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ศส/จท 
เลขที่อา้งอิง V3111-01 

 25 กรกฎาคม 2568 

เร่ือง ขอน าส่งรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ  

เรียน   กรรมการผูจ้ดัการ 
 บริษทั เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จ ากดั 
 989 อาคารสยามพวิรรธน์ทาวเวอร ์ชัน้ 12เอ ถนนพระราม 1 ปทุมวนั กรุงเทพฯ 10330 

 ตามที่ท่านไดม้อบหมายใหท้าง บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน เพื่อ
วตัถุประสงค์สาธารณะ โดยทรพัยส์ินที่ประเมินประกอบไปดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด บริเวณอาคาร 6 คิดเป็นพื้นที่
ภายในหอ้งชุดพกัอาศยัรวม 3,425.25 ตารางเมตร ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2” ตัง้อยู่บริเวณซอยสุขุมวิท 24 ใน
แขวงคลองตนั เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร บดันี้ ทางบริษทัฯ ไดด้  าเนินการแลว้เสร็จ มีความเห็นว่า ทรพัยส์ินที่ประเมิน มีมูลค่า
ตลาดกรรมสิทธิ์รวมเท่ากับ 993,000,000 บำท (เกำ้รอ้ยเกำ้สิบสำมลำ้นบำท) ณ วนัที่ท าการประเมินมูลค่าทัง้นี้ภายใตเ้งื่อนไขและ
ขอ้จ ากดัของการประเมนิมูลค่าที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิมูลค่า 

 อนึ่ง ความเห็นมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินที่ประเมินขา้งตน้ ด าเนินการภายใตข้อ้มูลพื้นฐานเก่ียวกับทรพัยส์ิน ขอ้มูล
เก่ียวกบัขอ้จ ากัดทางกฎหมาย ขอ้มูลส าหรับการวิเคราะหแ์ละประเมิน เงื่อนไขและขอ้จ ากดัของการประเมินมูลค่าที่ระบุไวใ้นสรุป
ขอ้เท็จจริงและผลการประเมนิ แนบทา้ยหนงัสอืฉบบันี้ 

 ขา้พเจา้ขอรบัรองว่า ขา้พเจา้ไดใ้ชค้วามรู ้ความสามารถ และความพยายามอย่างเต็มที่เย่ียงผูป้ระกอบวิชาชีพพึงกระท า
ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิตามรายงานนี้ ตลอดจนไดเ้ปิดเผยขอ้มูลอนัอาจมผีลกระทบต่อราคาประเมนิของทรพัยส์นิดงักล่าวไวอ้ย่าง
ครบถว้นแลว้ 

 บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั และผูม้อี านาจลงนามขา้งล่างนี้ ขอรบัรองว่าไม่มผีลประโยชนเ์ก่ียวขอ้ง
ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิ 

  ขอแสดงความนบัถอื 
  กระท าการแทนในนาม 
  บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
  
 
 
 นายศิริชยั สมเจริญวฒันา  
 ผูอ้ านวยการ  ฝ่ายประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 
 ผูป้ระเมนิหลกัเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
 ผูป้ระเมนิหลกัชัน้วุฒิ เลขที่ วฒ.156  



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-01  
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2””   

สำรบญั 
 
 

หน้ำ 
สรุปขอ้เท็จจริงและผลกำรประเมินมูลค่ำ ก - ง 
 
ภำพถ่ำยทรพัยส์นิ 
 
ภำคผนวก 
1. วตัถปุระสงค ์หลกัเกณฑ ์และวนัที่ประเมนิมูลค่า ......................................................................................................... 1 
2. รายละเอียดท าเลที่ต ัง้ ................................................................................................................................................. 2 
3. ทรพัยส์นิที่ประเมนิ..................................................................................................................................................... 4 
4. รายละเอียดเอกสารสทิธ ิ............................................................................................................................................. 8 
5. ผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร ...................................................................................................................................... 9 
6. ขอ้ก าหนดอาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้ส่ง ................................................................................................... 15 
7. ราคาประเมนิทุนทรพัย ์............................................................................................................................................. 16 
8. การวเิคราะหแ์ละประเมนิมูลคา่ ................................................................................................................................. 20 
9. เงือ่นไขและขอ้จ ากดัของการประเมนิ ......................................................................................................................... 25 
 
ตำรำง 
1. การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ โดยวธิีเปรียบเทยีบราคาตลาด ประเภท 1 หอ้งนอน อาคาร 6 
2. การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ โดยวธิีเปรียบเทยีบราคาตลาด ประเภท 2 หอ้งนอน อาคาร 6 
3. ตารางแสดงมูลค่าตลาดรายยูนิต 
4. การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ โดยวธิีคดิจากกระแสเงนิสดคิดลด 
5. การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ โดยวธิีคดิจากกระแสเงนิสดคิดลด ท าการขายปีที่ 6 - 10 
 
แผนท่ีและแผนผงั  
1. แผนที่แสดงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 
2. แผนที่แสดงทางเขา้-ออก 
3. ภาพถ่ายทางอากาศ 
4. แบบแปลนชัน้และแบบแปลนหอ้งชุด (8) 
5. ผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร 
6. ร่างผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร 
7. แผนที่แสดงขอ้ก าหนดบริเวณคา้ปลกีคา้ส่ง กรุงเทพมหานคร 
 
เอกสำรแนบทำ้ย 
1. ส าเนาหนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2) 



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-01 หนา้ ก 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2”   

สรุปขอ้เท็จจริงและผลกำรประเมินมูลค่ำ 
 
ประเภททรพัยส์ิน : หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2 
 
วตัถปุระสงคก์ำรประเมิน : เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ (ดู ภาคผนวก 1 ประกอบ) 
 
หลกัเกณฑก์ำรประเมิน : มูลค่าตลาดกรรมสทิธิ์ (market value of the freehold interest) ของทรพัยส์นิที่

ประเมนิ ตามสภาพปจัจุบนั  (ดู ภาคผนวก 1 ประกอบ) 
 
ท่ีต ัง้ทรพัยส์ิน : ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า ตัง้อยู่ภายในโครงการ พาร์ค 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2 

ตัง้อยู่ถนนซอยสุขุมวิท 22 และซอยสุขุมวิท 24 โดยห่างจากปากซอยสุขุมวิท 22 
ประมาณ 890 เมตร และห่างจากปากซอยสุขุมวทิ 24 ประมาณ 620 เมตร และห่าง
จากรถไฟฟ้าบทีเีอส สถานีพรอ้มพงษ ์ประมาณ 620 เมตร ตัง้อยู่ในแขวงคลองตนั 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  (ดู ภาคผนวก 2 ประกอบ) 

 
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน :  ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด บริเวณอาคาร 6 คิดเป็นพื้นที่

ภายในหอ้งชุดพกัอาศยัรวม 3,425.25 ตารางเมตร ภายในโครงการ “พาร์ค 24 นิติ
บุคคลอาคารชุด 2”  (ดู ภาคผนวก 3 ประกอบ)  

 
โครงกำร พำรค์ 24  :  เป็นโครงการพฒันาอาคารชุดพกัอาศยัแบบ High-Rise จ านวน 3 อาคาร  ไดแ้ก่ 
 นิติบุคคลอำคำรชุด 2 อาคาร 4 (D) สูง 29 ชัน้ และช ัน้ใตด้ิน 4 ชัน้, อาคาร 5 (E) สูง 51 ชัน้ และอาคาร 6 

(F) สูง 44 ชัน้ พฒันาโดยบริษทั พาร์ค ออริจ้ิน จ ากดั เป็นเจา้ของโครงการ ตัง้อยู่
บนที่ดินขนาดประมาณ 7 ไร่ 0 งาน 55 ตารางวา  

   สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ ประกอบดว้ย ลิฟต์โดยสารจ านวน 4 ชุด/
อาคาร, ล็อบบี้, สระว่ายน า้, หอ้งออกก าลงักาย, หอ้งซาวน่า, หอ้งโยคะ, โต๊ะพูล, 
หอ้งสมดุ, หอ้งประชุม, หอ้งนัง่เล่นอเนกประสงค,์ หอ้งน า้ส่วนกลาง, หอ้งจดหมาย, 
สวนและสนามเด็กเล่น, บนัไดและบนัไดหนีไฟ, พื้นที่หนีไฟทางอากาศ, กลอ้งวงจร
ปิด CCTV, บตัรผ่านเขา้ออกโครงการแบบ Electronic (คียก์าร์ด), บริการรถรบั-
ส่ง และระบบรกัษาความปลอดภยั 24 ชม. (ดู ภาคผนวก 3 ประกอบ) 

 
ผลกำรตรวจสอบเอกสำรสิทธิ : จากการตรวจสอบยืนยนัรายละเอียดหนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด ฉบบัส านกังาน

ที่ดิน ณ ส านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ปรากฏรายละเอียดดงันี้    

หนังสอืส าคญัการจดทะเบยีนอาคารชุด (อ.ช.10) 

ทะเบยีนเลขที่ 10/2561 

วนัที่จดทะเบยีนอาคารชุด 18 พฤษภาคม พ.ศ. 2561 



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-01 หนา้ ข 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2”   

ชื่ออาคารชุด พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2 

โฉนดที่ดินเลขที่ 2688 เลขที่ดิน 425 หนา้ส ารวจ 1179 

ที่ต ัง้โฉนดที่ดิน ระวางเลขที่ 5136 III 6816-4 แขวงคลองตนั  
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

จ านวนอาคาร 3 หลงั 

จ านวนหอ้งชุด 1,240 หอ้งชุด 
  

หนังสอืส าคญัการจดทะเบยีนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 

ทะเบยีนเลขที่ 13/2561 

ว ันที่ จดทะ เบียนนิ ติบุคคล
อาคารชุด 

1 มถินุายน พ.ศ. 2561 

ชื่อนิติบุคคลอาคารชุด พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2 

ที่ต ัง้ส  านกังาน เลขที่ 70 ซอยสุขุมวทิ 24 แขวงคลองตนั  
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

 
หนังสอืแสดงกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด (อ.ช.2) 

รายละเอียดหอ้งชุด (ดู รายละเอียดแนบทา้ย) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์หอ้งชุด บริษทั เรียล เอสเตล อินทิเกรชัน่ จ ากดั 

ภาระผูกพนัที่จดทะเบยีน - 

อตัราส่วนกรรมสทิธิ์ รวม 3,425.25 ใน 46,186.02 ส่วน 

 (ดู ส าเนาหนังสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด ประกอบ) 
 
กำรยืนยนัต ำแหน่งท่ีตัง้ : ไม่พบเหตุที่ท าใหเ้ชื่อไดว้่าต าแหน่งที่ต ัง้ของที่ดินที่ประเมนินัน้อาจผดิไปจากที่ต ัง้ตาม

รายละเอียดส าเนาหนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชดุ แผนผงัหอ้งชุดแนบทา้ยหนงัสอืการ
จดทะเบยีนอาคารชุด และเอกสารสทิธิ์โฉนดที่ดินที่ต ัง้อาคารชุด    

 
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร : ตามกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีผลบงัคบัใชเ้มื่อ 

16 พฤษภาคม 2556 ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์นิที่ประเมนิตัง้อยู่เป็นที่ดิน ประเภท
ท่ีอยู่อำศยัหนำแน่นมำก บริเวณ ย.10-7 ที่มวีตัถปุระสงคเ์พื่อรองรบัการอยู่อาศยัใน
บริเวณพื้นที่เขตเมอืงช ัน้ในที่ต่อเนื่องกบัย่านพาณิชยกรรมศูนยก์ลางเมอืงและเขต
การใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน 

 ก าหนดหา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อประกอบกิจการ จ านวน 29 ประเภท 

   การใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทนี้ที่ใหม้ีอตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 
8:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะ



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-01 หนา้ ค 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2”   

ก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 8:1 และมีอตัราส่วนที่ว่างต่อพื้นที่
อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 4  (ดู ภาคผนวก 5 ประกอบ) 

 
ร่ำงผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร :  ตามร่างกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงคร ัง้ที่ 4) 

หากไม่มีการเปลี่ยนในรายละเอียดต่าง ๆ ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์ินที่ประเมนิ
ตัง้อยู่เป็นที่ดิน ประเภทท่ีอยู่อำศยัหนำแน่นมำก บริเวณ ย.15-6 ที่มีวตัถุประสงค์
เพื่อรองรบัการอยู่อาศยัในบริเวณพื้นที่เขตเมืองช ัน้ในที่ต่อเนื่องกบัย่านพาณิชยก
รรมศูนยก์ลางเมอืงและเขต การใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน  

 ก าหนดหา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อประกอบกิจการ จ านวน 33 ประเภท 

  การใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทนี้ที่ใหม้ีอตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 
8:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะ
ก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 8:1 และมีอตัราส่วนที่ว่างต่อพื้นที่
อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 5 (ดู ภาคผนวก 5 ประกอบ) 

 
ขอ้ก ำหนดอำคำรคำ้ปลีกคำ้ส่ง : ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เก่ียวกบัอาคารคา้ปลกีคา้ส่ง พ.ศ. 2548 ก าหนดบริเวณ

ที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิ เป็น บริเวณที่ 3 หา้มบุคคลใดก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรม
ประเภทคา้ปลกีคา้ส่ง เวน้แต่อาคารพาณิชยกรรมคา้ปลกีคา้ส่งที่มพีื้นที่ใชส้อยอาคาร
รวมกนัเพื่อประกอบกิจการขายปลกีขายส่งสนิคา้อุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่
ใชใ้นชีวิตประจ าวนั ตัง้แต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ทัง้นี้
จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด (ดู ภาคผนวก 6 ประกอบ) 

 
กำรตรวจสอบกำรเวนคืน : ทรพัยส์นิที่ประเมนิไม่ต ัง้อยู่ในแนวโครงการเวนคืนของรฐั  
 
รำคำประเมินทุนทรพัย ์ : จากการตรวจสอบบญัชีราคาประเมินทุนทรพัย์ของทางราชการ ที่ใชส้  าหรบัการ

ค านวณเพื่อเรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
และภาษีการขายอสงัหาริมทรพัย ์ ซึ่งมผีลบงัคบัใชอ้ยู่ในปจัจุบนั จากการตรวจสอบ
บญัชีราคาประเมนิทุนทรพัยข์องทางราชการ ที่ใชส้  าหรบัการค านวณเพื่อเรียกเก็บ
ภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และภาษีการขาย
อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมผีลบงัคบัใชอ้ยู่ในปจัจุบนั หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า จ านวน 93 
หอ้งชุด ภายในโครงการ พาร์ค 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2 ตัง้อยู่ในแขวงคลองตนั 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  มีราคาประเมินทุนทรพัย์ เท่ากบั 678,406,532 
บำท  (ดู ภาคผนวก 7 ประกอบ) 
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วิธีกำรประเมินท่ีเลือกใช ้ : วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (market comparison approach) และวิธีพจิารณาจาก
รายได ้(Income Approach) 

 
มูลค่ำตลำดกรรมสิทธิ์ : 993,000,000 บำท (เกำ้รอ้ยเกำ้สิบสำมลำ้นบำท) หรือ ตารางเมตรละ 290,000 บาท  

(ดู ภาคผนวก 8 ประกอบ) 
 
วนัท่ีประเมินมูลค่ำ : 1 กรกฎาคม 2568 
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วตัถปุระสงค ์หลกัเกณฑ ์และวนัท่ีประเมินมูลค่ำ 
 
1.1 วตัถปุระสงคข์องกำรประเมินมูลค่ำ 
 
บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายใหท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 
 
1.2 หลกัเกณฑก์ำรประเมินมูลค่ำ 
 
บริษทัฯ เขา้ใจว่าท่านมคีวามประสงคจ์ะใหท้างบริษทัฯ ท าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิภายใตห้ลกัเกณฑม์ูลค่าตลาดกรรมสิทธิ์ 
(market value of the freehold interest) ของทรพัยส์นิที่ประเมนิ ตามสภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั  
 
มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยส์นิที่ใชต้กลงซื้อขายกนัไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกบัผู ้
เต็มใจซื้อ ณ วนัที่ประเมนิ ภายใตเ้งื่อนไขการซื้อขายปกติที่ผูซ้ื้อผูข้ายไม่มผีลประโยชนเ์ก่ียวเนื่องกนั โดยไดม้ีการเสนอขาย
ทรพัยส์นิในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงซื้อขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั 
ทัง้นี้ ใหถ้อืดว้ยว่าสามารถโอนสทิธิตามกฎหมายในทรพัยส์นิไดโ้ดยทัว่ไป 
 
1.3 ผูส้ ำรวจและประเมินมูลค่ำ  
 
 
 
____________________________ ____________________________ 
นางสาวปภสัสร ทพัแสง นายฐานิศร รุจิราวนิิจฉยั 
ผูป้ระเมนิหลกัช ัน้สามญั เลขที่ สม.1012 ผูป้ระเมนิหลกัช ัน้สามญั เลขที่ สม.931 
 
 
 
____________________________ 
นายศริิชยั สมเจริญวฒันา   
ผูป้ระเมนิหลกัช ัน้วุฒิ เลขที่ วฒ.156  
 
1.4 วนัท่ีประเมินมูลค่ำทรพัยส์ิน 
 
1 กรกฎาคม 2568 
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รำยละเอยีดท ำเลท่ีตัง้ 
 
2.1 ท่ีต ัง้ 
 
โครงการ พาร์ค 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2 ตัง้อยู่ถนนซอยสุขุมวิท 22 และซอยสุขุมวทิ 24 โดยห่างจากปากซอยสุขุมวทิ 22 
ประมาณ 890 เมตร และห่างจากปากซอยสุขุมวิท 24 ประมาณ 620 เมตร และห่างจากรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีพรอ้มพงษ ์
ประมาณ 620 เมตร ตัง้อยู่ในแขวงคลองตนั เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  
 
ระยะทางระหว่างที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิกบัสถานที่ส  าคญับริเวณใกลเ้คียง ไดแ้ก่ 

-  โครงการพารค์ ออริจ้ิน พรอ้มพงษ ์ ติดกบัทรพัยส์นิ ทางทศิเหนือ 
-  เดอะแกรนด ์เศรษฐวีรรณ ติดกบัทรพัยส์นิ ทางทศิตะวนัออก 
-   โรงแรม แมริออท เอ็กเซ็กคิวทฟี อพารต์เมน้ท ์สุขมุวทิ พารค์ 340 เมตร ทางทศิตะวนัออก 
-   ไบรท์ สุขุมวทิ 24 430 เมตร ทางทศิตะวนัออกเฉียงใต ้
-   โรงแรม โอค๊วดู สวที กรุงเทพ 650 เมตร ทางทศิเหนือ 
-   โรงแรม ฮิลตนั สุขมุวทิ กรุงเทพ 650 เมตร ทางทศิเหนือ 
-   โรงแรม สกายววิ กรุงเทพ 720 เมตร ทางทศิเหนือ 
-   โรงแรม เมอรเ์คียว กรุงเทพฯ สุขมุวทิ 24 720 เมตร ทางทศิเหนือ 
-   โรงแรม ไอบสิ กรุงเทพฯ สุขมุวทิ 24 720 เมตร ทางทศิเหนือ 
-  ศูนยก์ารคา้ ดิ เอ็มโพเรียม 850 เมตร ทางทศิเหนือ 
-  ศูนยก์ารคา้ เอม็ควอเทยีร ์ 880 เมตร ทางทศิเหนือ 
 
ระยะทางจากที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ ถงึโครงขา่ยคมนาคมที่ส าคญัในบริเวณใกลเ้คียง ไดแ้ก่ 

- สถานรีถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) – สถานพีรอ้มพงษ ์ 620 เมตร ทางทศิเหนือ 
 
2.2 กำรใชป้ระโยชน์ในบริเวณใกลเ้คียง 
 
การใชป้ระโยชน์ที่ดินบริเวณริมถนน ซอยสุขุมวิท 22 และซอยสุขุทวิท 24 พบว่ามีการใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทอาคารที่พกั
อาศยัประเภทคอนโดมเินียม เซอรว์สิอพารต์เมนท ์โรงแรม และ รา้นอาหาร เป็นส่วนใหญ่  
 
การใชป้ระโยชนข์องทีด่ินโดยรอบทรพัยส์นิที่ประเมนิ มดีงันี้ 

ทศิเหนือ : โครงการพารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 1 และอาคารพกัอาศยัรวม (กรุงเทพธานี ทาวเวอร)์ ขนาดความ
สูง 27 ชัน้ 

ทศิตะวนัออก : ซอยสุขุมวิท 24, อาคารพกัอาศยัรวม (เดอะแกรนด ์เศรษฐีวรรณ) ขนาดความสูง 30 ชัน้ จ านวน 2 
อาคาร, โรงแรม แมริออท เอ็กเซ็กคิวทฟี อพารต์เมน้ท ์สุขุมวทิ พารค์ ขนาดความสูง 34 ชัน้ 
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ทศิตะวนัตก : ซอยสุขุมวทิ 22 และอาคารอยู่อาศยัรวม (CG CASA) ขนาดความสูง 7 ชัน้  

ทศิใต ้ : อาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 36 ชัน้ จ านวน 2 อาคาร และกลุ่มอาคารพาณิชย ์ขนาดความสูง 3-5 
ชัน้ จ านวน 27 คูหา  

 
2.3 สภำพทำงเขำ้-ออกของโครงกำร 
 
โครงการ พาร์ค 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2 สามารถเขา้-ออกไดโ้ดยตรงจากถนนสุขุมวทิ ซอยสุขุมวิท 22 และซอยสุขุมวทิ 24 
เป็นทางหลกั มรีายละเอียดดงันี้ 

- ถนนสุขุมวทิ  เป็นถนนสาธารณประโยชน ์ผวิจราจรลาดยาง 6 ช่องจราจร กวา้งประมาณ 18 เมตร พรอ้มทางเทา้ เกาะกลาง
ถนน ท่อระบายน า้ และไฟฟ้าส่องสว่าง เขตทางกวา้งประมาณ 30 เมตร 

- ซอยสุขุมวิท 22  เป็นถนนสาธารณประโยชน ์ผิวจราจรลาดยาง 2 ช่องจราจร กวา้งประมาณ 6 เมตร พรอ้มทางเทา้ ท่อ
ระบายน า้ และไฟฟ้าส่องสว่าง เขตทางกวา้งประมาณ 10 - 12.5 เมตร 

- ซอยสุขุมวทิ 24  เป็นถนนส่วนบุคคล ผวิจราจรลาดยาง 2 ช่องจราจร กวา้งประมาณ 6 เมตร พรอ้มทางเทา้ ท่อระบายน า้ 
และไฟฟ้าส่องสว่าง เขตทางกวา้งประมาณ 11.55 - 12.8 เมตร 

- ถนนพระราม 4  เป็นถนนสาธารณประโยชน ์ผวิจราจรลาดยาง 6 ช่องจราจร กวา้งประมาณ 18 เมตร พรอ้มทางเทา้ เกาะ
กลางถนน ท่อระบายน า้ และไฟฟ้าส่องสว่าง เขตทางกวา้งประมาณ 40 เมตร 

- ซอยอรรถกว ี เป็นถนนส่วนบุคคล ผวิจราจรลาดยาง 2 ช่องจราจร กวา้งประมาณ 6 เมตร พรอ้มทางเทา้ ท่อระบายน า้ และ
ไฟฟ้าส่องสว่าง เขตทางกวา้งประมาณ 12 เมตร 

 
2.4 สำธำรณูปโภคและสำธำรณูปกำร 
 
บริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิ ไดร้บับริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอย่างครบครนั เช่น ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์
และโครงข่ายรถไฟฟ้า เป็นตน้ 
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ทรพัยส์นิท่ีประเมิน 
 
3.1 รำยละเอยีดของโครงกำร 
 
โครงการ พาร์ค 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2 เป็นโครงการพฒันาอาคารชุดพกัอาศยัแบบ High-rise จ านวน 3 อาคาร ไดแ้ก่ 
อาคาร 4 (D) สูง 29 ชัน้ และช ัน้ใตด้ิน 4 ชัน้, อาคาร 5 (E) สูง 51 ชัน้ และอาคาร 6 (F) สูง 44 ชัน้ โดยบริษทั พารค์ ออริจ้ิน 
จ ากดั เป็นเจา้ของโครงการ ตัง้อยู่บนที่ดินขนาดประมาณ 7 ไร่ 0 งาน 55 ตารางวา ปจัจุบนัท าการก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 
 
ตำรำง แสดงรายละเอียดหอ้งชุดของโครงการ 

 อำคำร 4 อำคำร 5 อำคำร 6 

ความสูงของอาคาร (ชัน้) 29 (และชัน้ใตด้ิน 4 ชัน้) 51 44 
จ านวนหอ้งชุดท ัง้หมด (หอ้งชุด) 300 520 420 
พื้นที่หอ้งชุดรวม (ตร.ม.) 10,960.50 20,478.37 14,747.15 

 
สิ่ งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ  
 
สิ่งอ านวยความสะดวก ประกอบดว้ย ลฟิตโ์ดยสารจ านวน 4 ชุด/อาคาร, ลอ็บบี้, สระว่ายน า้, หอ้งออกก าลงักาย, หอ้งซาวน่า, 
หอ้งโยคะ, โตะ๊พูล, หอ้งสมดุ, หอ้งประชุม, หอ้งนัง่เล่นอเนกประสงค,์ หอ้งน า้ส่วนกลาง, หอ้งจดหมาย, สวนและสนามเดก็เลน่, 
บนัไดและบนัไดหนีไฟ, พื้นที่หนีไฟทางอากาศ, กลอ้งวงจรปิด CCTV, บตัรผ่านเขา้ออกโครงการแบบ Electronic (คียก์ารด์), 
บริการรถรบั-ส่ง และระบบรกัษาความปลอดภยั 24 ชม. เป็นตน้ 
 
ประเภทหอ้งชุดของโครงการ - อาคาร 6 

ประเภท ขนำดพื้นที่ใชส้อยโดยประมำณ (ตร.ม.) 
1 หอ้งนอน 27.93 - 30.66 
1 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 39.07 - 39.87 
2 หอ้งนอน (combine) 56.96 - 57.92 
3 หอ้งนอน (หอ้งมมุ combine) 94.98 
2 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 55.33 - 55.91 
Duplex 86.82 
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3.2 รำยละเอยีดของหอ้งชุดท่ีประเมินมูลค่ำ 
 
ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด คิดเป็นพื้นที่ภายในหอ้งชุดพกัอาศยัรวม 3,425.25 ตารางเมตร ตัง้อยู่ภายใน
โครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2” บริเวณอาคาร 6 (F) มรีายละเอียดโดยสรุปดงันี้  

ตำรำง แสดงรายละเอียดหอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า 

รำยกำร รำยละเอียดหอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่ำ 

อาคารที่ต ัง้ของหอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า อาคาร 6 

จ านวนหอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า (หอ้งชุด) 93 

พื้นที่หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่ารวม (ตร.ม.) 3,425.25 

ขนาดพื้นที่หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า (ตร.ม./หอ้งชุด) 27.93 – 55.91 

พื้นที่หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่าโดยเฉลีย่ (ตร.ม./หอ้งชุด) 36.83 

ชัน้ที่ต ัง้หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า 13 - 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35 - 42 

 
3.3 ใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำร/รบัรองอำคำร 
 
ส าเนาใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร และใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ที่ไดร้บัจาก บริษทั พาร์ค ลกัชวัรี่ จ ากดั มีรายละเอียด
โดยสงัเขปดงันี้  
 
ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืรื้อถอนอาคาร (แบบ อ.1) 

ประเภทใบอนุญาต : ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (แบบ อ.1) โดยเป็น
อาคารประเภทควบคุมการใช ้ตามมาตรา 32 อาคารชดุ (อยู่อาศยั) 

เลขที่ใบอนุญาต : เลขที่ ต.50/2560 ลงวนัที่ 23 พฤศจิกายน 2560 

ผูใ้หก้ารอนุญาตฯ : ส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร 

ผูไ้ดร้บัการอนุญาต : บริษทั พราวด ์เรสซเิดนซ ์จ ากดั  

เจา้ของที่ดนิ : บริษทั พราวด ์เรสซเิดนซ ์จ ากดั 

โฉนดทีด่ิน : โฉนดทีด่ินเลขที่ 2688 (27293 ภาระจ ายอม) 

เพื่อก่อสรา้งอาคาร : 1)  อาคารตึก 29 ช ัน้ และช ัน้ใตด้ิน 4 ชัน้ (อาคาร D) จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นอาคาร
ชุดอยู่อาศยั (300 หอ้ง) สระว่ายน า้ และจอดรถยนต ์ พื้นที่อาคารรวม 29,947 
ตารางเมตร ที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จ านวน 365 คนั พื้นที ่
16,772 ตารางเมตร 
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 2)  อาคารตึก 51 ช ัน้ (อาคาร E) จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นอาคารชดุอยู่อาศยั (520 
หอ้ง) และสระว่ายน า้ พื้นที่อาคารรวม 29,778 ตารางเมตร ที่จอดรถ ที่กลบัรถ 
และทางเขา้ออกของรถ จ านวน 15 คนั 

 3)  อาคารตึก 44 ช ัน้ (อาคาร F) จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นอาคารชุดอยู่อาศยั (420 
หอ้ง) สระว่ายน า้ และจอดรถยนต ์พื้นที่อาคารรวม 29,900 ตารางเมตร ที่จอดรถ 
ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จ านวน 225 คนั 

 
ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืเคลือ่นยา้ยอาคาร (แบบ อ.6) 

ใบรบัรองเลขที ่ : เลขที่ 18/2561 ออกให ้ณ วนัที่ 14 กุมภาพนัธ ์2561 

ผูใ้หก้ารรบัรอง : ส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร 

ผูไ้ดร้บัการรบัรอง : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน จ ากดั 

เจา้ของอาคาร : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน จ ากดั 

ผูค้รอบครองอาคาร : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน จ ากดั 

โฉนดทีด่ิน : โฉนดทีด่ินเลขที่ 2688 (27293 ภาระจ ายอม) 

เจา้ของที่ดนิ : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน จ ากดั 

รายละเอียด : เจา้ของอาคารไดท้ าการก่อสรา้งอาคาร เป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ไดร้บัอนุญาตใน
ใบอนุญาตเลขที่ ต.50/2560 ลงวนัที่ 23 พฤศจิกายน 2560 ซึ่งอาคารดงักล่าวเป็น
อาคารประเภทควบคุมการใช ้ 

 
3.4 วสัดุก่อสรำ้ง ตกแต่ง และเฟอรนิ์เจอร ์
 
รายละเอียดวสัดุก่อสรา้งและการตกแต่ง ดงันี้  

งานผวิพื้น :  

พื้นบริเวณโถงลฟิต ์ : กระเบื้องเซรามคิ หรือเทยีบเท่า  

พื้นภายในหอ้งทัว่ไป : พื้นไมส้ าเร็จรูปผวิไมล้ามเินต (Laminate) หรือเทยีบเท่า  

พื้นหอ้งน า้ : กระเบื้องเซรามคิ หรือเทยีบเท่า 

พื้นระเบยีง : กระเบื้องโมเสค หรือเทยีบเท่า 

งานผนงั :  

ผนงัทัว่ไป : ก่ออิฐ ฉาบปูน ทาส ี 

ผนงัหอ้งน า้ : กระเบื้องเซรามคิสูงจรดฝ้า หรือเทยีบเท่า 
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งานฝ้าเพดาน : ยิปซมั ฉาบเรียบ ทาส ี

ประตู - หนา้ต่าง :  

ประตูหนา้หอ้ง :  ประตูกรุดว้ยผวิลามเินต (Laminate) หรือเทยีบเท่า พรอ้มอุปกรณ์ลอ็คดิจิตอล และ
มอืจบัครบชุด  

ประตูภายในหอ้งชุด : ฉากกัน้ระหว่างหอ้งนอนและหอ้งนัง่เล่นเป็นแบบบานเลือ่น 
ประตูหอ้งน า้ : บานไมส้ าเร็จ (MDF) แบบเลือ่น 
ประตูระเบยีง : เป็นบานเลือ่นกระจก กรอบบานและวงกบเป็นอลูมเินียม 

สุขภณัฑแ์ละอุปกรณ์หอ้งน า้ : ติดตั้งกระจกกั้นอาบน ้า  (Tempered Glass) หรือเทียบเท่า , อ่ างล า้งหนา้ของ 
KOHLER หรือเทยีบเท่า และเคานเ์ตอรพ์รอ้มบานเปิดใตอ้่างและกระจกเงา, สุขภณัฑ์
ของ KOHLER หรือเทยีบเท่า, ก๊อกน า้ ฝกับวั และอุปกรณ์อื่น ๆ ของ KOHLER หรอื 
Engle Field หรือเทยีบเท่า   

ระบบไฟฟ้าและแสงสว่าง : ดวงโคมแบบฝงัเพดานข ัว้เกลยีวหลอดประหยดัไฟ หรือเทยีบเท่า จดัเตรียมสวติช ์และ
ปล ัก๊ พรอ้มเดินสายไฟฟ้าทุกจุด เดินสายไฟส าหรบัจุดต่อเครื่องท าความรอ้น ภายใน
หอ้งน า้ (ไม่ใหเ้ครื่องท าน า้รอ้น) และเดินสายไฟส าหรบัจุดต่ออุปกรณ์ครวั 

ระบบโทรศพัทแ์ละโทรทศัน ์ : จดัเตรียมจุดต่อโทรศพัทแ์ละโทรทศัน ์

ระบบประปาและสุขาภบิาล : เตรียมท่อน า้ดี และน า้ทิ้งส าหรบัครวั เครื่องซกัผา้ และหอ้งน า้ พรอ้มเดินท่อแยกน า้
รอ้น – น า้เย็น ส าหรบัจุดอาบน า้ และอ่างลา้งหนา้  

ชุดครวั : ชุดตูค้รวัรวมอ่างลา้งจานของ Modernform หรือเทียบเท่า เตาไฟฟ้า เครื่องดูดควนั
และอ่างลา้งจานของ Teka หรือเทยีบเท่า (ไม่รวมตูเ้ย็น, ไมโครเวฟ, เตาอบ เครื่องซกั
ผา้)  

ระบบปรบัอากาศ : เครื่องปรบัอากาศชนิดแยกส่วน (Split type) แบบแขวนผนงั 

เฟอรน์ิเจอร ์ :  ตูเ้สื้อผา้พรอ้มติดตัง้ของ Modernform หรือเทยีบเท่า 
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รำยละเอยีดเอกสำรสทิธิ 
 
จากการตรวจสอบยืนยนัรายละเอียดหนงัสือแสดงกรรมสิทธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2) กับฉบบัส านกังานที่ดิน ณ ส านักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ปรากฏรายละเอียดดงันี้ 
 
หนังสือส ำคญักำรจดทะเบียนอำคำรชุด (อ.ช.10) 

ทะเบยีนเลขที่ : 10/2561 
วนัที่จดทะเบยีนอาคารชุด : 18 พฤษภาคม พ.ศ. 2561 
ชื่ออาคารชุด : พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2 
โฉนดที่ดินเลขที่ : 2688 เลขที่ดิน 425 หนา้ส ารวจ 1179 
ที่ต ัง้โฉนดที่ดิน : ระวางเลขที่ 5136 III 6816-4 แขวงคลองตนั เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร : 3 หลงั 
จ านวนหอ้งชุด : 1,240 หอ้งชุด 
 
หนังสือส ำคญักำรจดทะเบียนนิติบุคคลอำคำรชุด (อ.ช.13) 

ทะเบยีนเลขที่ : 13/2561 
วนัที่จดทะเบยีนนิติบุคคลอาคารชุด : 1 มถินุายน พ.ศ. 2561 
ชื่อนิติบุคคลอาคารชุด : พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2 
ที่ต ัง้ส านกังาน : เลขที่ 70 ซอยสุขุมวทิ 24 แขวงคลองตนั เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  
  
หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2)  

ตาราง แสดงรายละเอียดหอ้งชุด : (ดูรายละเอียดแนบทา้ย) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์หอ้งชุด : บริษทั เรียล เอสเตท อินทเิกรช ัน่ จ ากดั 

ภาระผูกพนัที่จดทะเบยีน : - 

อตัราส่วนกรรมสทิธิ์ : รวม 3,425.25 ใน 46,186.02 ส่วน 
 
(ดู ส าเนาหนังสอืแสดงกรรมสทิธิห์อ้งชุด แนบทา้ยรายงานประกอบ) 
  



 
 
 

ภาคผนวก 5 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-01 หนา้ 9 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2”   

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร 
  
ตามกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีผลบงัคบัใชเ้มื่อ 16 พฤษภาคม 2556 ก าหนดใหบ้ริเวณที่
ทรพัยส์นิที่ประเมนิตัง้อยู่เป็นที่ดิน ประเภทท่ีอยู่อำศยัหนำแน่นมำก บริเวณ ย.10-7 ที่มวีตัถปุระสงคเ์พื่อรองรบัการอยู่อาศยั
ในบริเวณพื้นที่เขตเมอืงช ัน้ในที่ต่อเนื่องกบัย่านพาณิชยกรรมศูนยก์ลางเมอืงและเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน 
 
ที่ดินประเภทนี้ หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดใหด้ าเนินการไดต้าม
บญัชีทา้ยกฎกระทรวงนี้  ที่ไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมาย ว่าดว้ยการสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือ
สิ่งแวดลอ้มตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริม และรกัษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้มแห่งชาติ และมพีื้นที่ประกอบการไม่เกิน 500 
ตารางเมตร 

(2) การท าผลติภณัฑค์อนกรีตผสมที่ไม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่กรณีที่เป็นหน่วยงาน คอนกรีตผสมเสร็จในลกัษณะชัว่คราวที่
ต ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือบริเวณใกลเ้คียงเพื่อประโยชน ์แก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

(3) คลงัน า้มนัเชื้อเพลงิและสถานที่ที่ใชใ้นการเก็บรกัษาน า้มนัเชื้อเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลยีมเหลวและก๊าซธรรมชาติ เพื่อ
จ าหน่ายที่ตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลิง เวน้แต่สถานีบริการน า้มนัเชื้อเพลงิที่ต ัง้อยู่ริม
ถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

(4) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และหอ้งบรรจุก๊าซ ส าหรบัก๊าซปิโตรเลยีมเหลว และก๊าซธรรมชาติตามกฎหมายวา่ดว้ย
การควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติ ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 
เมตร รา้นจ าหน่ายก๊าซ สถานที่ใชก๊้าซ และสถานที่จ าหน่ายอาหารที่ใชก๊้าซ 

(5) การเลี้ยงสตัวทุ์กชนิดเพื่อการคา้ที่อาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าดว้ย การสาธารณสุข 

(6) การเพาะเลี้ยงสตัวน์ า้เค็มหรือน า้กร่อย 

(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทน ฌาปนสถานที่มอียู่เดิม 

(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมที่มจี านวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่
นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(9) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 

(ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริม
ถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
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(10) ส านกังานที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 
เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(11) การติด ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายที่มขีนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมนี า้หนกัรวมทัง้โครงสรา้งเกิน 10 กิโลกรมั ในบริเวณที่มี
ระยะห่างจากวดั โบราณสถาน ทางพเิศษ หรือถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขตทางตัง้แต่ 40 เมตร ถงึจุดติด ตัง้ หรือก่อสรา้ง
ป้ายนอ้ยกว่า 50 เมตร และในบริเวณที่มรีะยะห่างจากจุดศูนยก์ลางของอนุสาวรียช์ยัสมรภูมนิอ้ยกว่า 300 เมตร เวน้แต่ 
ป้ายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการน า้มนัเชื้อเพลงิหรือสถานีบริการก๊าซ 

(12) สถานที่เก็บสนิคา้ สถานีรบัส่งสนิคา้หรือการประกอบกิจการรบัส่งสนิคา้ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร 

(13) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสนิคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร 
หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(14) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว ์

(15) ตลาดที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
2,500 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

(16) โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัว ์และจ าหน่ายเนื้อสตัว  ์

(17) ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร 

(18) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง ไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร  

(19) สวนสนุก เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมทีี่ว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร เพื่อปลูกตน้ไม ้
หรือที่ด  าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

(20) สวนสตัว ์

(21) สนามแข่งรถ 

(22) สนามแข่งมา้ 

(23) สนามยิงปืน 

(24) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือ
ตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(25) การก าจดัสิ่งปฏกูิลและมูลฝอย 

(26) การก าจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 

(27) การซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า 

(28) การซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร  
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(29) ที่พกัอาศยัช ัว่คราวส าหรบัคนงาน เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขตก่อสรา้ง
เพื่อประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

 
การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนี้ ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี้ 

(1) มอีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 8:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใด ที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่ง
โอนไม่ว่าจะก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมด
รวมกนัตอ้งไม่เกิน 8:1 

(2) มอีตัราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสี่ แต่อตัราส่วนของที่ว่าง ตอ้งไม่ต า่กว่าเกณฑข์ ัน้ต า่ของที่ว่าง
อนัปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ทัง้นี้  ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยก
หรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนั ตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสี่ และใหม้พีื้นที่น า้ซมึผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สบิ
ของพื้นที่ว่าง 

 
• ร่างผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
  
ตามร่างกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงคร ัง้ที่ 4) หากไม่มกีารเปลีย่นในรายละเอียดต่าง ๆ ก าหนดให ้
บริเวณที่ทรพัยส์นิที่ประเมนิตัง้อยู่เป็นที่ดนิ ประเภทท่ีอยู่อำศยัหนำแน่นมำก บริเวณ ย.15-6 ที่มวีตัถปุระสงคเ์พื่อรองรบัการอยู่
อาศยัในบริเวณพื้นที่เขตเมอืงช ัน้ในที่ต่อเนือ่งกบัย่านพาณิชยกรรมศูนยก์ลางเมอืงและเขต การใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน 
 
ที่ดินประเภทนี้ หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดใหด้ าเนินการไดต้าม
บญัชีทา้ยขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครนี้  และมพีื้นที่ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

(2) การท าผลิตภณัฑค์อนกรีตผสมที่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่การท าผลิตภณัฑค์อนกรีตผสมที่ประกอบกิจการในลกัษณะ
ชัว่คราวที่ต ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือในระยะไม่เกิน 5 กิโลเมตรจากแนวเขตโครงการก่อสรา้ง และตัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร และมทีี่ว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร 

(3) คลงัน า้มนั สถานที่เก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะที่สาม สถานีบริการน า้มนัประเภท จ ลกัษณะที่สอง และสถานีบริการน า้มนั
ประเภท ฉ ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

(4) คลงัก๊าซปิโตรเลยีมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลยีมเหลวประเภท
หอ้งบรรจุ และสถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ ลกัษณะที่สอง ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
น า้มนัเชื้อเพลงิ 

(5) คลงัก๊าซธรรมชาติ และสถานที่เก็บรกัษาก๊าซธรรมชาติ ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

(6) การเลี้ยงสตัวทุ์กชนิดเพื่อการคา้ที่อาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุข 
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(7) การเพาะเลี้ยงสตัวน์ า้เค็มหรือน า้กร่อย 

(8) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนฌาปนสถานที่มอียู่เดิม 

(9) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมที่มจี านวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่
นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายใน
ระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(10) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 

(ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริม
ถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม 

(ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่
ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม 

(11) ส านกังานที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 
เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 
เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(12) การติด ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายที่มพีื้นที่ป้ายเกิน 1 ตารางเมตร หรือมนี า้หนกัรวมทัง้โครงสรา้งเกิน 10 กิโลกรมั ในบริเวณที่
มีระยะห่างจากแนวเขตที่ดินซึ่งเป็นที่ต ัง้ของโบราณสถานที่ขึ้นทะเบียนตามกฎหมายว่าดว้ยโบราณสถาน  แนวเขตทาง
พิเศษ หรือถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตัง้แต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายนอ้ยกว่า 50 เมตร และใน
บริเวณที่มีระยะห่างจากจุดศูนยก์ลางของอนุสาวรีย์ ชยัสมรภูมินอ้ยกว่า 300 เมตร เวน้แต่ป้ายชื่ออาคารหรือสถาน
ประกอบการ และป้ายสถานีบริการน า้มนั สถานีบริการก๊าซปิโตรเลยีมเหลว หรือสถานีบริการก๊าซธรรมชาติ 

(13) คลงัเก็บสนิคา้  

(14) คลงัขนส่งสนิคา้ เวน้แต่ 

(ก) คลงัขนส่งสนิคา้ที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 
16 เมตร โดยตอ้งมีระยะถอยร่นของอาคารคลงัขนส่งสินคา้จากแนวเขตที่ดินดา้นที่ติดถนนสาธารณะซึ่งใชเ้ป็น
ทางเขา้ออกเพื่อการขนส่งสนิคา้ไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

(ข) คลงัขนส่งสนิคา้ที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ
ที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร โดยตอ้งมรีะยะถอยร่นของอาคารคลงัขนส่งสนิคา้จากแนวเขตที่ดินดา้นที่ติด
ถนนสาธารณะซึ่งใชเ้ป็นทางเขา้ออกเพื่อการขนส่งสนิคา้ไม่นอ้ยกว่า 20 เมตร 

(15) สถานีรบัส่งสิ่งของ เวน้แต่ 

(ก) สถานีรบัส่งสิ่งของที่มพีื้นที่ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ย
กว่า 12 เมตร โดยตอ้งมีระยะถอยร่นของอาคารสถานีรบัส่งสิ่งของจากแนวเขตที่ดินดา้นที่ติดถนนสาธารณะซึ่งใช ้
เป็นทางเขา้ออกเพื่อการรบัส่งสิ่งของไม่นอ้ยกว่า 8 เมตร 
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(ข) สถานีรบัส่งสิ่งของที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร โดยตอ้งมีระยะถอยร่นของอาคารสถานีรบัส่งสิ่งของจากแนวเขต
ที่ดินดา้นที่ติดถนนสาธารณะซึ่งใชเ้ป็นทางเขา้ออกเพื่อการรบัส่งสิ่งของไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

(ค) สถานีรบัส่งสิ่งของที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร โดยตอ้งมีระยะถอยร่นของอาคารสถานีรบัส่งสิ่งของจากแนวเขต
ที่ดินดา้นที่ติดถนนสาธารณะซึ่งใชเ้ป็นทางเขา้ออกเพื่อการรบัส่งสิ่งของไม่นอ้ยกว่า 20 เมตร 

(16) สถานที่บริการตูส้นิคา้ 

(17) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสนิคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร 
หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(18) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว ์

(19) ตลาดที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
2,500 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(20) โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัวเ์พื่อการจ าหน่ายเนื้อสตัว ์ 

(21) ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร 

(22) สถานีขนส่งผูโ้ดยสารตามกฎหมายว่าดว้ยการขนส่งทางบก เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 
16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 
เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม 

(23) สวนสนุก เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม และมทีี่ว่าง
โดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร เพื่อเป็นพื้นที่ปลูกตน้ไม ้หรือที่ด  าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

(24) สวนสตัว ์

(25) สนามแข่งรถ 

(26) สนามแข่งมา้ 

(27) สนามยิงปืน 

(28) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือ
ตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีร่วม 

(29) การก าจดัสิ่งปฏกูิลและมูลฝอย 
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(30) การก าจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 

(31) การซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า  

(32) การซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร  

(33) ที่พกัอาศยัช ัว่คราวส าหรบัคนงาน เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขตก่อสรา้ง
เพื่อประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

 
การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนี้ ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี้ 

(1) มอีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมไม่เกิน 8 : 1 ทัง้นี้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะ ก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคาร
รวมของที่ดินแปลงที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้อาคารแต่ละแปลงตอ้งไม่เกิน 8 : 1 

(2) มีอตัราส่วนพื้นที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้ และตอ้งมีที่ว่างไม่ต า่กว่าเกณฑข์ ัน้ต า่ของ ที่ว่างตามกฎหมายว่าดว้ยการ
ควบคุมอาคาร ทัง้นี้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร ัง้ก็ตามอตัราส่วนพื้นที่ว่างของที่ดินแปลงที่อาคารตัง้อยู่
แต่ละแปลงตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้ โดยอตัราส่วนพื้นที่ว่างดงักล่าวตอ้งเป็นพื้นที่น า้ซมึผ่านไดไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สบิ 
และใหม้พีื้นที่ปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสามสบิ ซึ่งจะเป็นพื้นที่เดียวกนัหรือไม่ก็ได ้ส าหรบักรณีอาคารขนาดใหญ่และ
อาคารขนาดใหญ่พเิศษ ตอ้งมพีื้นที่ น า้ซมึผ่านไดแ้ละพื้นที่รบัน า้รวมกนัไม่ต า่กว่าที่ก าหนดในกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสรมิ
และรกัษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้มแห่งชาติดว้ย 

พื้นที่ปลูกตน้ไมต้ามวรรคสาม (2) ส าหรบัอาคารขนาดใหญ่และอาคารขนาดใหญ่พเิศษ อย่างนอ้ยตอ้งจดัใหเ้ป็นพื้นที่ปลูกตน้ไม ้
บนพื้นดินไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สบิของพื้นที่ดงักล่าว และพื้นที่ส่วนที่เหลอืตอ้งจดัใหเ้ป็นพื้นที่สเีขยีวบนหลงัคาหรือพื้นที่สเีขียว
บนผนงัภายนอกของอาคาร ทัง้นี้  ใหค้ านวณขนาดพื้นที่สเีขียว บนหลงัคาเป็นสองเท่าของกรณีที่จดัใหม้ีพื้นที่ปลูกตน้ไมบ้น
พื้นดิน และพื้นที่สเีขยีวบนผนงัภายนอกของอาคารเป็นสามเท่าของกรณีที่จดัใหม้พีื้นที่ปลูกตน้ไมบ้นพื้นดิน



 
 
 

ภาคผนวก 6 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-01 หนา้ 15 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2”   

ขอ้ก ำหนดอำคำรพำณิชยกรรมประเภทคำ้ปลีกคำ้ส่ง 
 
ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลีย่นการใชอ้าคารบางชนิด หรือบางประเภท 
ในพื้นที่บางส่วนในทอ้งที่กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์นิที่ประเมนิตัง้อยู่เป็น บริเวณท่ี 3 หา้มบุคคล
ใดก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้ส่ง เวน้แต่อาคารพาณิชยกรรมคา้ปลกีคา้ส่งที่มพีื้นที่ใชส้อยอาคารรวมกนัเพื่อ
ประกอบกิจการขายปลกีขายส่งสนิคา้อุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใชใ้นชีวติประจ าวนั ตัง้แต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
1,000 ตารางเมตร แต่ทัง้นี้จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด ดงัต่อไปนี้ 

(1) ที่ดินแปลงที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคารจะตอ้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร และจะตอ้งบรรจบ
กบัถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางที่เท่ากนัหรือมากกว่า 

(2) แนวศูนยก์ลางปากทางเขา้ออกของรถยนตต์อ้งอยู่ห่างจากทางร่วมทางแยกที่เป็นทางบรรจบกนัของถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางตัง้แต่ 12 เมตรขึ้นไป ไม่นอ้ยกว่า 200 เมตร 

(3) มีที่ว่างดา้นหนา้อาคารห่างจากเขตที่ดินของผูอ้ื่นหรือเขตทางของถนนสาธารณะไม่นอ้ยกว่า 50 เมตร โดยวดัระยะจาก
ขอบนอกสุดของอาคารถงึเขตที่ดินของผูอ้ื่นหรือริมเขตทางดา้นที่ติดกบัแปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคาร 

(4) มทีี่ว่างดา้นขา้งและดา้นหลงัของอาคารห่างจากเขตที่ดินของผูอ้ื่นหรือเขตทางของถนนสาธารณะไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร โดย
วดัระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถงึเขตที่ดินของผูอ้ื่นหรือริมเขตทางดา้นที่ติดกบัแปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคาร 

(5) มทีี่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคาร โดยมพีื้นที่ที่จดัเป็นสวนหรือปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่า
รอ้ยละ 50 ของพื้นที่ว่าง 

(6) ตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดินซึ่งเป็นที่ต ัง้ศาสนสถาน โบราณสถาน สถานศึกษา หรือโรงพยาบาล ไม่นอ้ยกว่า 500 
เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสุดของแปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคารถงึแนวเขตที่ดินของสถานที่ดงักล่าว 

(7) ตอ้งมีการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดลอ้มที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดลอ้ม ส านักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม  กระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอ้ม กรณีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งจดัท า 

(8) ตอ้งมแีผนผงัการจดัการจราจรและแนวทางแกไ้ขผลกระทบดา้นการจราจรที่ไดร้บัความเห็นชอบจากกรงุเทพมหานคร กรณี
มทีี่จอดรถยนตต์ัง้แต่ 100 คนัขึ้นไป 

(9) ตอ้งมีหนังสือเห็นชอบในหลกัการใหล้ดระดับคันหินทางเทา้และท าทางเชื่อมในที่สาธารณะจากผูว้่าราชการ
กรุงเทพมหานคร 

(10) ตอ้งมใีบอนุญาตใหส้รา้งทาง ถนน หรือสิ่งอื่นใดในเขตทางหลวง เพื่อเป็นทางเขา้ออกทางหลวง ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ซึ่งอยู่ในความรบัผดิชอบของหน่วยงานอื่น 



 
 
 

ภาคผนวก 7 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-01 หนา้ 16 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2”   

รำคำประเมินทุนทรพัย ์
 
จากการตรวจสอบบญัชีราคาประเมนิทุนทรพัยข์องทางราชการ ที่ใชส้  าหรบัการค านวณเพื่อเรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม  และภาษีการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ในปจัจุบนั หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า 
จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชุด 2 ตัง้อยู่ในแขวงคลองตนั เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  
มรีาคาประเมนิทุนทรพัย ์เท่ากบั 678,406,532 บำท(1)   
 
หมำยเหตุ  
(1)  ราคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุด เป็นการค านวณตามพื้นที่หอ้งชุดเฉพาะหอ้งชุดที่ประเมินมูลค่า  
(2)  ราคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุด ก าหนดเป็นรายชัน้ หน่วยเป็น บาทต่อตารางเมตร 
(3)  ราคาประเมนิทุนทรพัยข์า้งตน้ประมาณโดยผูป้ระเมนิ อย่างไรก็ตาม ในทางปฏิบตัิราคาประเมนิทุนทรพัยจ์ะสอบสวนและประเมนิโดยเจา้หนา้ที่ของทาง
ส านกังานที่ดินที่ทรพัยส์ินที่ประเมนิตัง้อยู่ 

 

ตำรำง:  แสดงรำยละเอยีดรำคำประเมินรำชกำรหอ้งชุด      

ล ำดบั อำคำร ชั้น 
อ.ช.2 
เลขที่ 

พ้ืนที่หอ้งชุดตำมเอกสำรสิทธิ (ตร.ม.) รำคำประเมินรำชกำร 

พ้ืนที่ 
ส่วนพกัอำศยั 

พ้ืนที่ 
วำงแอร ์

พ้ืนที่ 
ระเบียง 

พ้ืนที่หอ้งชุด
รวม 

(บำท/ตร.ม.) (บำท) 

1 6 13 70/892 28.72 0.58 1.36 30.66 183,000 5,610,780 
2 6 14 70/895 51.06 0.57 3.70 55.33  184,400   10,202,852  
3 6 14 70/898 26.98 0.00 1.64 28.62  184,400   5,277,528  
4 6 14 70/899 26.81 0.00 1.64 28.45  184,400   5,246,180  
5 6 14 70/900 26.81 0.00 1.64 28.45  184,400   5,246,180  
6 6 14 70/901 26.79 0.60 1.64 29.03  184,400   5,353,132  
7 6 14 70/902 51.06 0.57 3.70 55.33  184,400   10,202,852  
8 6 14 70/904 28.72 0.58 1.36 30.66  184,400   5,653,704  
9 6 15 70/905 26.40 0.60 1.72 28.72  185,900   5,339,048  
10 6 15 70/907 51.06 0.57 3.70 55.33  185,900   10,285,847  
11 6 15 70/914 51.06 0.57 3.70 55.33  185,900   10,285,847  
12 6 16 70/919 51.06 0.57 3.70 55.33  187,300   10,363,309  
13 6 16 70/922 26.98 0.00 1.64 28.62  187,300   5,360,526  
14 6 16 70/923 26.81 0.00 1.64 28.45  187,300   5,328,685  
15 6 16 70/924 26.81 0.00 1.64 28.45  187,300   5,328,685  
16 6 16 70/925 26.79 0.60 1.64 29.03  187,300   5,437,319  
17 6 16 70/926 51.06 0.57 3.70 55.33  187,300   10,363,309  
18 6 16 70/928 28.72 0.58 1.36 30.66  187,300   5,742,618  



 
 
 

ภาคผนวก 7 
(ต่อ) 

 

รายงานเลขท่ี V3111-01 หนา้ 17 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2”   

ล ำดบั อำคำร ชั้น 
อ.ช.2 
เลขที่ 

พ้ืนที่หอ้งชุดตำมเอกสำรสิทธิ (ตร.ม.) รำคำประเมินรำชกำร 

พ้ืนที่ 
ส่วนพกัอำศยั 

พ้ืนที่ 
วำงแอร ์

พ้ืนที่ 
ระเบียง 

พ้ืนที่หอ้งชุด
รวม 

(บำท/ตร.ม.) (บำท) 

19 6 17 70/931 51.06 0.57 3.70 55.33  188,700   10,440,771  
20 6 17 70/938 51.06 0.57 3.70 55.33  188,700   10,440,771  
21 6 17 70/939 36.57 0.60 2.70 39.87  188,700   7,523,469  
22 6 18 70/943 51.06 0.57 3.70 55.33  190,000   10,512,700  
23 6 18 70/948 26.81 0.00 1.64 28.45  190,000   5,405,500  
24 6 18 70/949 26.79 0.60 1.64 29.03  190,000   5,515,700  
25 6 18 70/950 51.06 0.57 3.7 55.33  190,000   10,512,700  
26 6 18 70/952 28.72 0.58 1.36 30.66  190,000   5,825,400  
27 6 19 70/955 51.06 0.57 3.70 55.33  191,400   10,590,162  
28 6 19 70/958 26.98 0.00 1.64 28.62  191,400   5,477,868  
29 6 19 70/959 26.81 0.00 1.64 28.45  191,400   5,445,330  
30 6 19 70/960 26.81 0.00 1.64 28.45  191,400   5,445,330  
31 6 19 70/961 26.79 0.60 1.64 29.03  191,400   5,556,342  
32 6 20 70/967 51.06 0.57 3.70 55.33  192,700   10,662,091  
33 6 20 70/971 26.81 0.00 1.64 28.45  192,700   5,482,315  
34 6 20 70/972 26.81 0.00 1.64 28.45  192,700   5,482,315  
35 6 20 70/973 26.79 0.60 1.64 29.03  192,700   5,594,081  
36 6 20 70/975 36.57 0.60 2.70 39.87  192,700   7,682,949  
37 6 20 70/976 28.72 0.58 1.36 30.66  192,700   5,908,182  
38 6 21 70/977 26.40 0.60 1.72 28.72  194,000   5,571,680  
39 6 21 70/978 36.36 0.58 2.13 39.07  194,000   7,579,580  
40 6 21 70/979 51.06 0.57 3.70 55.33  194,000   10,734,020  
41 6 21 70/980 26.79 0.60 1.64 29.03  194,000   5,631,820  
42 6 21 70/981 26.29 0.00 1.64 27.93  194,000   5,418,420  
43 6 21 70/982 26.98 0.00 1.64 28.62  194,000   5,552,280  
44 6 21 70/983 26.81 0.00 1.64 28.45  194,000   5,519,300  
45 6 21 70/984 26.81 0.00 1.64 28.45  194,000   5,519,300  
46 6 21 70/985 26.79 0.60 1.64 29.03  194,000   5,631,820  
47 6 21 70/986 51.06 0.57 3.70 55.33  194,000   10,734,020  
48 6 21 70/987 36.57 0.60 2.70 39.87  194,000   7,734,780  
49 6 21 70/988 28.72 0.58 1.36 30.66  194,000   5,948,040  
50 6 22 70/991 51.06 0.57 3.70 55.33  195,300   10,805,949  
51 6 22 70/1000 28.72 0.58 1.36 30.66  195,300   5,987,898  



 
 
 

ภาคผนวก 7 
(ต่อ) 

 

รายงานเลขท่ี V3111-01 หนา้ 18 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2”   

ล ำดบั อำคำร ชั้น 
อ.ช.2 
เลขที่ 

พ้ืนที่หอ้งชุดตำมเอกสำรสิทธิ (ตร.ม.) รำคำประเมินรำชกำร 

พ้ืนที่ 
ส่วนพกัอำศยั 

พ้ืนที่ 
วำงแอร ์

พ้ืนที่ 
ระเบียง 

พ้ืนที่หอ้งชุด
รวม 

(บำท/ตร.ม.) (บำท) 

52 6 23 70/1006 26.98 0.00 1.64 28.62  196,600   5,626,692  
53 6 23 70/1007 26.81 0.00 1.64 28.45  196,600   5,593,270  
54 6 23 70/1008 26.81 0.00 1.64 28.45  196,600   5,593,270  
55 6 23 70/1009 26.79 0.60 1.64 29.03  196,600   5,707,298  
56 6 23 70/1010 51.06 0.57 3.70 55.33  196,600   10,877,878  
57 6 23 70/1011 36.57 0.60 2.70 39.87  196,600   7,838,442  
58 6 25 70/1030 26.98 0.00 1.64 28.62  199,100   5,698,242  
59 6 25 70/1031 26.81 0.00 1.64 28.45  199,100   5,664,395  
60 6 25 70/1034 51.06 0.57 3.70 55.33  199,100   11,016,203  
61 6 25 70/1035 36.57 0.60 2.70 39.87  199,100   7,938,117  
62 6 27 70/1058 51.06 0.57 3.70 55.33  201,600   11,154,528  
63 6 27 70/1059 36.57 0.60 2.70 39.87  201,600   8,037,792  
64 6 29 70/1083 36.57 0.60 2.70 39.87  204,000   8,133,480  
65 6 29 70/1084 28.72 0.58 1.36 30.66  204,000   6,254,640  
66 6 31 70/1097 26.40 0.60 1.72 28.72  206,400   5,927,808  
67 6 31 70/1105 26.84 0.60 1.64 29.08  206,400   6,002,112  
68 6 33 70/1129 26.84 0.60 1.64 29.08  208,800   6,071,904  
69 6 33 70/1132 28.72 0.58 1.36 30.66  208,800   6,401,808  
70 6 35 70/1146 36.36 0.58 2.13 39.07  211,100   8,247,677  
71 6 35 70/1147 51.64 0.57 3.70 55.91  211,100   11,802,601  
72 6 35 70/1152 27.20 0.00 1.64 28.84  211,100   6,088,124  
73 6 36 70/1157 26.40 0.60 1.72 28.72  212,300   6,097,256  
74 6 36 70/1159 51.64 0.57 3.70 55.91  212,300   11,869,693  
75 6 36 70/1167 36.57 0.60 2.70 39.87  212,300   8,464,401  
76 6 36 70/1168 28.72 0.58 1.36 30.66  212,300   6,509,118  
77 6 37 70/1169 26.40 0.60 1.72 28.72  213,400   6,128,848  
78 6 37 70/1175 27.20 0.00 1.64 28.84  213,400   6,154,456  
79 6 37 70/1177 26.84 0.60 1.64 29.08  213,400   6,205,672  
80 6 37 70/1179 36.57 0.60 2.70 39.87  213,400   8,508,258  
81 6 37 70/1180 28.72 0.58 1.36 30.66  213,400   6,542,844  
82 6 38 70/1181 26.40 0.60 1.72 28.72  214,600   6,163,312  
83 6 38 70/1189 26.84 0.60 1.64 29.08  214,600   6,240,568  
84 6 38 70/1190 51.64 0.57 3.70 55.91  214,600   11,998,286  



 
 
 

ภาคผนวก 7 
(ต่อ) 

 

รายงานเลขท่ี V3111-01 หนา้ 19 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2”   

ล ำดบั อำคำร ชั้น 
อ.ช.2 
เลขที่ 

พ้ืนที่หอ้งชุดตำมเอกสำรสิทธิ (ตร.ม.) รำคำประเมินรำชกำร 

พ้ืนที่ 
ส่วนพกัอำศยั 

พ้ืนที่ 
วำงแอร ์

พ้ืนที่ 
ระเบียง 

พ้ืนที่หอ้งชุด
รวม 

(บำท/ตร.ม.) (บำท) 

85 6 38 70/1191 36.57 0.60 2.70 39.87  214,600   8,556,102  
86 6 38 70/1192  28.72  0.58 1.36 30.66  214,600   6,579,636  
87 6 39 70/1203 36.57 0.60 2.70 39.87  215,700   8,599,959  
88 6 39 70/1204 28.72 0.58 1.36 30.66  215,700   6,613,362  
89 6 40 70/1205 26.40 0.60 1.72 28.72  216,800   6,226,496  
90 6 40 70/1215  36.57  0.60 2.70 39.87  216,800   8,643,816  
91 6 41 70/1228  28.72  0.58 1.36 30.66  217,900   6,680,814  
92 6 42 70/1239  36.57  0.60 2.70 39.87  219,000   8,731,530  
93 6 42 70/1240  29.00  0.58 1.36 30.66  219,000   6,714,540  

รำคำประเมินรำชกำรของทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่ำรวม 3,425.25  678,406,532 
 
 



 
 
 

ภาคผนวก 8 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-01 หนา้ 20 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 93 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ 24 นิติบุคคลอาคารชดุ 2”   

กำรวิเครำะหแ์ละประเมินมูลค่ำ 
 
8.1 หลกัเกณฑก์ำรประเมิน 
 
บริษทัฯ เขา้ใจว่าท่านมคีวามประสงคจ์ะใหท้างบริษทัฯ ท าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิภายใตห้ลกัเกณฑ ์มูลค่าตลาดกรรมสทิธิ์ 
(market value of the freehold interest) ของทรพัยส์นิที่ประเมนิ ตามสภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั  
 

มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยส์นิที่ใชต้กลงซื้อขายกนัไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกบัผู ้
เต็มใจซื้อ ณ วนัที่ประเมนิ ภายใตเ้งื่อนไขการซื้อขายปกติที่ผูซ้ื้อผูข้ายไม่มีผลประโยชนเ์ก่ียวเนื่องกนั โดยไดม้ีการเสนอขาย
ทรพัยส์นิในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงซื้อขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั 
ทัง้นี้ ใหถ้อืดว้ยว่าสามารถโอนสทิธิตามกฎหมายในทรพัยส์นิไดโ้ดยทัว่ไป 
 
8.2 วิธีประเมินท่ีเลือกใช ้
 
การประเมนิในคร ัง้นี้ ผูป้ระเมนิเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (market comparison approach) และวธิีพจิารณาจากรายได ้
(Income Approach) เป็นแนวทางในการวเิคราะห ์เพื่อก าหนดมูลค่าตลาดที่เหมาะสม  
 
8.3 กำรประเมินมูลค่ำโดยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (หอ้งชุดพกัอำศยั 93 หอ้งชุด) 
 
การประเมนิโดยวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด อาศยัการเปรียบเทยีบ ราคาซื้อขายและราคาเสนอขายหอ้งชุดพกัอาศยั ที่ต ัง้อยู่ใน
บริเวณใกลเ้คียงที่เกิดขึ้นมา ที่มีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัทรพัยส์ินที่ประเมิน ท าการเปรียบเทียบปรบัค่าความแตกต่าง โดย
พจิารณาถงึท าเลที่ต ัง้ สภาพอาคาร ขนาดพื้นที่ และสิ่งอ านวยความสะดวก และปจัจยัอื่นๆที่ส่งผลต่อมูลค่าของทรพัยส์นิ รวม
ตลอดทัง้ระยะเวลาซื้อขายที่อาจเกิดขึ้นมานาน และการต่อรองราคาในกรณีของการเสนอขาย 
 
จากการส ารวจขอ้มูลการซื้อขายและเสนอขายหอ้งชุดพกัอาศยัที่ต ัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ประเมนิ พบขอ้มูล
ตลาด ดงันี้ 
 
ตำรำงสรุปขอ้มูลซ้ือขำย 
 
• โครงการ พารค์ 24 

ขอ้มูล
ที่ 

หอ้งชุดเลขที่ อำคำร ชั้น ประเภทหอ้งชุด 
พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

รำคำซื้อขำย 
(บำท) (บำท/ตร.ม.) 

1  805 6 8 1 หอ้งนอน 27.93 8,043,840 288,000 
2  1003 6 10 2 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 55.33 13,500,000 243,990 
3  1708 6 17 1 หอ้งนอน 28.45 7,234,700 254,295 
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ขอ้มูล
ที่ 

หอ้งชุดเลขที่ อำคำร ชั้น ประเภทหอ้งชุด 
พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

รำคำซื้อขำย 
(บำท) (บำท/ตร.ม.) 

4  2002 6 20 1 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 39.07 12,000,000 307,141 
5  2006 6 20 1 หอ้งนอน 28.62 7,660,200 267,652 
6  2206 6 22 1 หอ้งนอน 28.62 7,734,700 270,255 
7  2208 6 22 1 หอ้งนอน 28.45 7,668,982 269,560 
8  2302 6 23 1 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 39.07 10,453,598 267,561 
9  2303 6 23 2 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 55.33 16,599,900 300,016 

10  2403 6 24 2 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 55.33 14,240,000 257,365 
11  2803 6 28 2 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 55.33  14,837,543   268,165  
12  2902 6 29 1 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 39.07  10,416,068   266,600  
13  2904 6 29 1 หอ้งนอน 29.03  7,536,313   259,604  
14  2908 6 29 1 หอ้งนอน 28.45  7,747,504   272,320  
15  2909 6 29 1 หอ้งนอน 29.03  7,905,450   272,320  
16  2910 6 29 2 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 55.33  15,169,273   274,160  
17  3002 6 30 1 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 39.07  11,027,501   282,250  
18  3004 6 30 1 หอ้งนอน 29.03  7,565,988   260,627  
19  3005 6 30 1 หอ้งนอน 27.93  7,657,289   274,160  
20  3006 6 30 1 หอ้งนอน 28.62  7,679,963   268,343  
21  3007 6 30 1 หอ้งนอน 28.45  7,629,425   268,170  
22  3102 6 31 1 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 39.07  9,301,712   238,078  
23  3111 6 31 1 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 39.87  10,930,759   274,160  
24  3112 6 31 1 หอ้งนอน 30.66  8,057,381   262,798  
25  3211 6 32 1 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 39.87 11,087,110 278,081 
26  3511 6 35 1 หอ้งนอน (หอ้งมมุ) 39.87 11,363,449 285,012 
27  3903 6 39 2 หอ้งนอน 55.91 16,996,640 304,000 
28  4101 6 41 1 หอ้งนอน 28.72 8,817,040 307,000 
29  4203 6 42 2 หอ้งนอน 55.90 16,996,640 304,000 
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จากการวเิคราะหม์ูลค่าโดยวธิเีปรียบเทยีบราคาตลาด ที่การพจิารณาปรบัค่าความแตกต่างของปจัจยัที่มผีลต่อมูลค่าของหอ้งชดุ
พกัอาศยั  ในการค านวณหามูลค่าตลาดของกรรมสทิธิ์ (freehold value) ผูป้ระเมินมคีวามเห็นว่า หอ้งชุดพกัอาศยัรวม 93 
หอ้งชุด ขนาดพื้นที่รวม 3,425.25 ตารางเมตร จะมีมูลค่าตลาดกรรมสทิธิ์รวมเท่ากบั 1,164,000,000 บาท หรือเฉลี่ยตาราง
เมตรละ 340,000 บาท (ด ูตารางท่ี 1, 2, และ 3 ประกอบ) 
 
8.4 กำรประเมินมูลค่ำโดยวิธีคิดจำกกระแสเงินสดคิดลด 
 
การประเมินโดยวิธีพิจารณาจากจากกระแสเงินสดคิดลด อาศยัวิธีค านวณมูลค่าปจัจุบนัของรายไดท้ี่เป็นกระแสเงินสดรบั 
กระแสเงนิสดจ่าย อตัราว่าง และอตัราคิดลด โดยถอืว่าศกัยภาพในการสรา้งรายไดข้องทรพัยส์นินัน้ๆ เป็นปจัจยัส าคญัในการ
ตดัสนิใจว่าควรจะซื้อทรพัยส์นินัน้ในราคาใด ดงันัน้ทรพัยส์นิที่สามารถสรา้งรายไดสุ้ทธิไดสู้งกว่าและมเีสถียรภาพในการสรา้ง
รายไดม้ากกว่า ย่อมเป็นที่สนใจของนกัลงทุนที่พรอ้มที่จะเสนอซื้อในราคาที่สูงกว่าทรพัยส์นิประเภทเดียวกนัที่มศีกัยภาพและ
เสถยีรภาพในการสรา้งรายไดท้ี่ต า่กว่า 
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สมมติฐานส าคญัที่ใชใ้นการวเิคราะหม์ลูคา่ ตามวธิีคดิจากกระแสเงนิสดคดิลด มดีงันี้ 
 

พ้ืนที่เช่ำรวม  3,425.25 ตำรำงเมตร 

กำรประมำณกำรรำยได ้ 

1) รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งพกั 
1.1) รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom อาคาร 6 

จ านวนหอ้งพกั 72 
อตัราค่าเช่า (บาท/หอ้ง/เดือน) 35,000 
การปรบัเพิ่มค่าเช่าทุกปี (%) 3% 

1.2) รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 2-Bedroom อาคาร 6 
จ านวนหอ้งพกั 21 
อตัราค่าเช่า (บาท/หอ้ง/เดือน) 65,000 
การปรบัเพิ่มค่าเช่าทุกปี (%) 3% 
 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4  

เป็นตน้ไป 
อตัราการใชพ้ื้นที่ (%) 80% 85% 85% 85% 

2) รายไดอ้ื่น ๆ 
รายไดอ้ื่น ๆ 3% ของรายไดห้อ้งพกั 

กำรประมำณกำรค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินกำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำนและบ ำรุงรกัษำ 
1) ค่าบริหารจดัการส่วนกลาง 65 บาท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 3% ต่อปี 
2) ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย 8% ของรายไดท้ ัง้หมด 
3) ค่าใชจ่้ายเบ็ดเตลด็ 1% ของรายไดท้ ัง้หมด 
กำรประมำณกำรค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินกำร 

ค่ำบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์PM Fee  
1) ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 5.0% ของรายไดท้ ัง้หมด 
ค่ำใชจ่้ำยประจ ำ  
1) ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ตามราคาประเมนิราชการ ปรบัเพิ่ม 4% ต่อปี 
2) ค่าประกนัภยั 2,674 บาท/หอ้ง/ปี ปรบัเพิ่ม 3% ต่อปี 

3) ส ารองซ่อมบ ารุง 
ปีที่ 1 - 5 2.0% ของรายไดท้ ัง้หมด 
ปีที่ 6 เป็นตน้ไป 5.0% ของรายไดท้ ัง้หมด 

อตัรำคิดลด 8% 
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สมมติฐานส าคญัที่ใชใ้นการวเิคราะหม์ูลคา่ ตามวธิีคิดจากกระแสเงนิสดคิดลด มดีงันี้  (ท าการทยอยขายหอ้งชุด ในปีที่ 6 ถงึ ปี
ที่ 10) 
 
กำรประมำณกำรรำยได ้ 

1) รายไดจ้ากการขายหอ้งชุด 
1.1) รายไดจ้ากการขายหอ้งชุด ประเภท 1-Bedroom อาคาร 6 

จ านวนหอ้งชุด 72 
ราคาขาย 10,800,000 
 ปีที่ 1 - 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
การปรบัเพิ่มราคาขายทุกปี (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 

1.2) รายไดจ้ากการขายหอ้งชุด ประเภท 2-Bedroom อาคาร 6 
จ านวนหอ้งชุด 21 
ราคาขาย 17,800,000 
 ปีที่ 1 - 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
การปรบัเพิ่มราคาขายทุกปี (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 
 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
อตัราการขาย (%) 10% 25% 45% 70% 100% 

กำรประมำณกำรค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินกำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำนและบ ำรุงรกัษำ 
1) ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย 3% ของรายไดท้ ัง้หมด 
2) ค่าธรรมเนียมในการขาย 3.3% ของรายไดท้ ัง้หมด 
3) ค่าใชจ่้ายเบ็ดเตลด็ 2% ของรายไดท้ ัง้หมด 

 
ดงันัน้จากการประเมนิโดยวธิีคิดจากกระแสเงนิสดคิดลดขา้งตน้ มูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ เท่ากบั 993,000,000 บำท (เกา้รอ้ย
เกา้สบิสามลา้นบาท)  (ดู ตาราง 4 และ 5 ประกอบ) 
 
8.5 สรุปผลกำรประเมินมูลค่ำ 
 
จากการวิเคราะหแ์ละประเมินมูลค่าขา้งตน้ โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีคิดจากกระแสเงินสดคิดลด ผูป้ระเมินมี
ความเห็นว่าวธิีคิดจากประแสเงนิสดคิดลด สามารถสะทอ้นมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิไดด้ีกว่า ดงันัน้มูลค่าตลาดของทรพัยส์ิน 
เท่ากบั 993,000,000 บำท (เกำ้รอ้ยเกำ้สิบสำมลำ้นบำท) หรือ ตำรำงเมตรละ 290,000 บำท ณ วนัท่ีประเมิน ภำยใตเ้งื่อนไข
และขอ้จ ำกดัของกำรประเมินมูลค่ำท่ีระบุไวใ้นรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำ 
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 เงื่อนไขและขอ้จ ำกดัของกำรประเมิน 
 
รายงานการประเมนิมลูคา่นี้จดัท าขึ้นภายใตข้อ้สมมติฐานและขอ้จ ากดัเบื้องตน้ดงันี้ 

1) รายงานการประเมินทรพัยส์ินจดัท าขึ้นเป็นการเฉพาะแก่ บริษัท เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จ ำกดั เพื่อใชต้าม
วตัถปุระสงคท์ี่ไดร้ะบุไวใ้นรายงานนี้เท่านัน้ ผูป้ระเมนิไม่รบัผดิชอบต่อบุคคลอื่น และหรือในกรณีที่รายงานนี้ถูกใชไ้ปเพื่อ
วตัถปุระสงคอ์ื่น 

2) ผูป้ระเมนิเชื่อโดยสุจริตในขอ้มูล และหลกัฐานเอกสารสทิธิที่ไดร้บัจาก บริษัท เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จ ำกดั 

3) เอกสารสิทธิต่าง ๆ  เป็นเอกสารที่ถูกตอ้งและสามารถเปลีย่นมือได  ้ภาระผูกพนันอกเหนือจากที่ไดจ้ดทะเบียนไว  ้บริษทั 
โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ไม่อยู่ในฐานะที่จะท าการตรวจสอบและรบัผดิชอบได ้

4) ไม่มีความผดิปกติในทรพัยส์นิหรือสภาวะของดินและโครงสรา้งอาคาร ไม่มีการทดสอบคุณสมบติัของดินและโครงสรา้ง
อาคาร และผูป้ระเมนิไม่รบัผิดชอบในกรณีที่มกีารทรุดตวัของดิน ตลอดจนการปนเป้ือนถึงระดบัที่อาจกระทบต่อการใช ้
ประโยชนข์องที่ดินในอนาคต 

5) มิไดม้ีการรงัวดัหรือตรวจสอบแนวเขตที่ดิน การแนบรูปแผนที่หรือผงัที่ดินในรายงานนี้ เพื่อช่วยใหผู้อ้่านรายงานมคีวาม
เขา้ใจในทรพัยส์นิมากขึ้นเท่านัน้ ผูป้ระเมนิไม่รบัผดิชอบต่อความคลาดเคลือ่นที่เกิดขึ้น 

6) ตลาดอสงัหาริมทรพัยอ์ยู่ในสภาวะที่อาจพจิารณารบัรูไ้ดจ้ากขอ้มูลตลาดที่มอียู่ในปจัจุบนัและแนวโนม้ทัว่ไปที่ปรากฏ  ทัง้
มิไดพ้ิจารณาถงึผลกระทบรา้ยแรงที่เกิดแก่ระบบเศรษฐกิจ ซึ่งอาจส่งผลต่อตลาดอสงัหาริมทรพัย์ อาทิเช่น การไหลของ
เงนิทุนจ านวนมากออกนอกประเทศอย่างฉบัพลนั หรือการเกิดความไม่สงบทางการเมอืงหรือจลาจล 

7) ระหว่างวนัที่ท าการส ารวจและวนัที่ประเมนิมูลค่าไม่มกีารเปลีย่นแปลงของตลาดอย่างมนียัส าคญั อนัอาจส่งผลกระทบต่อ
มูลค่าของทรพัยส์นิ 

8) ขอ้มูล ข่าวสาร และความเห็นที่ใชใ้นการประเมนิมูลค่าคร ัง้นี้ไดม้าจากแหล่งขอ้มูลที่น่าเชื่อถือไดแ้ละเชื่อว่าเป็นความจริง
ถูกตอ้ง ผูป้ระเมนิไม่รบัผดิชอบต่อขอ้มูลที่อาจจะคลาดเคลือ่นต่อความเป็นจริง 

9) บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ไม่จ าเป็นตอ้งไปใหก้าร ในกรณีพจิารณาคดีของศาลหรือหน่วยงานใด ๆ 
ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัการประเมนิมูลค่าในคร ัง้นี้ ท ัง้นี้เวน้ เสยีแต่ว่าจะไดม้กีารท าความตกลงกนัไวก่้อน 

10) รายงานฉบบันี้ เป็นความลบัและใชเ้ฉพาะลูกคา้ตามวตัถุประสงค์ของการประเมินนี้เท่านัน้  บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์
(ประเทศไทย) จ ากดั จะรบัผิดชอบเฉพาะต่อผูท้ี่มอบหมายใหท้ าการประเมนิเท่านัน้   การจดัพิมพ ์แจกจ่าย หรืออา้งอิง
เนื้อหาทัง้หมดหรือบางส่วนของรายงานและการประเมนิมูลค่า จะกระท าไม่ได ้ เวน้เสยีแต่จะไดร้บัอนุญาตเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจาก บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

  



ตารางที ่1:  การประเมนิมูลค่าหอ้งชุด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ประเภท 1 หอ้งนอน อาคาร 6

ชือ่อาคารชดุ

หอ้งชดุเลขที่

ช ัน้

ประเภทหอ้งชดุ

พืน้ทีใ่ชส้อยภายในหอ้งชดุ (ตร.ม.)                                                                                30.66  ตร.ม.                                                                  39.07  ตร.ม.                                                                28.62  ตร.ม.                                                                  28.62  ตร.ม.                                                                  28.72  ตร.ม.

 (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท

ราคาขายปัจจุบนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)                                                              307,141 12.00                                                            267,715 7.66                                                              270,255 7.73                                                              307,000 8.82

ราคาเสนอขายปัจจุบนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)

การปรบัแกค้วามแตกตา่ง:

รายละเอยีด % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้

1)  ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งระยะเวลา 15.0% 15.0% 15.0% 15.0%

2) ปรบัแกร้าคาเสนอขาย 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-2) (บาท/ตร.ม.) 353,212 15.0% 307,872 15.0% 310,793 15.0% 353,050 15.0%

3)  ลกัษณะทางกายภาพ: รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้

   3.1)  ทีต่ ัง้ของโครงการ พารค์ 24 อาคาร 6 พารค์ 24 อาคาร 6 0.0% พารค์ 24 อาคาร 6 0.0% พารค์ 24 อาคาร 6 0.0% พารค์ 24 อาคาร 6 0.0%

   3.2)  ชัน้ 29 20 4.5% 20 4.5% 22 3.5% 41 -6.0%

   3.3)  พืน้ทีห่อ้งชดุ (ตร.ม.) 30.66 39.07 0.0% 28.62 0.0% 28.62 0.0% 28.72 0.0%

       รวม 4.5% 4.5% 3.5% -6.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-3) (บาท/ตร.ม.) 369,107 321,726 321,671 331,867

4) ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งคา่ตกแตง่ภายในและเฟอรนิ์เจอร ์(บาท/ตร.ม.) เฟอรนิ์เจอรแ์ละเคร ือ่งใชไ้ฟฟ้าภายในครบชดุ เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000           เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-4) (บาท/ตร.ม.) 379,107 331,726 331,671 341,867

คา่ถ่วงน ้าหนกัความคลา้ยคลงึ 100% 25% 25% 25% 25%

ราคาหลงัปรบัแกค้วามแตกตา่ง                                                                            346,093 บาท/ตร.ม. 94,777                                                              82,932                                                             82,918                                                               85,467                                                              

ปัดเศษ                                                                            350,000 บาท/ตร.ม.

มูลคา่ตลาด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด                                                                       10,731,000  บาท

ปัดเศษ 10,700,000                                                             บาท

29 20 22

1-หอ้งนอน 1-หอ้งนอน 1-หอ้งนอน

20

1-หอ้งนอน

พารค์ 24 พารค์ 24 พารค์ 24พารค์ 24

2912 2006 22062002

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลคา่
ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 5ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 4

ขอ้มูลซือ้ขายขอ้มูลซือ้ขาย

1-หอ้งนอน

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 28

ขอ้มูลซือ้ขาย

พารค์ 24

4101

41

ขอ้มูลซือ้ขาย

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 6

V3111-01



ตารางที ่2:  การประเมนิมูลค่าหอ้งชุด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ประเภท 2 หอ้งนอน อาคาร 6

ชือ่อาคารชดุ

หอ้งชดุเลขที่

ช ัน้

ประเภทหอ้งชดุ

พืน้ทีใ่ชส้อยภายในหอ้งชดุ (ตร.ม.)                                                                      55.33  ตร.ม.                                                                          55.33  ตร.ม.                                                                  55.33  ตร.ม.                                                                  55.91  ตร.ม.                                                                  55.91  ตร.ม.

 (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท

ราคาขายปัจจุบนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)                                                                      300,016 16.60                                                              274,160 15.17                                                              304,000 17.00                                                              304,000 17.00

ราคาเสนอขายปัจจุบนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)

การปรบัแกค้วามแตกตา่ง:

รายละเอยีด % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้

1)  ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งระยะเวลา 10.0% 5.0% 10.0% 10.0%

2) ปรบัแกร้าคาเสนอขาย 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-2) (บาท/ตร.ม.) 330,018 10.0% 287,868 5.0% 334,400 10.0% 334,400 10.0%

3)  ลกัษณะทางกายภาพ: รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้

   3.1)  ทีต่ ัง้ของโครงการ พารค์ 24 อาคาร 6 พารค์ 24 อาคาร 6 0.0% พารค์ 24 อาคาร 6 0.0% พารค์ 24 อาคาร 6 0.0% พารค์ 24 อาคาร 6 0.0%

   3.2)  ชัน้ 36 23 6.5% 29 3.5% 39 -1.5% 42 -3.0%

   3.3)  พืน้ทีห่อ้งชดุ (ตร.ม.) 55.33 55.33 0.0% 55.33 0.0% 55.91 0.0% 55.91 0.0%

       รวม 6.5% 3.5% -1.5% -3.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-3) (บาท/ตร.ม.) 351,469 297,943 329,384 324,368

4) ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งคา่ตกแตง่ภายในและเฟอรนิ์เจอร ์(บาท/ตร.ม.) เฟอรนิ์เจอรแ์ละเคร ือ่งใชไ้ฟฟ้าภายในครบชดุ เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000           เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000           

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-4) (บาท/ตร.ม.) 361,469 307,943 339,384 334,368

คา่ถ่วงน ้าหนกัความคลา้ยคลงึ 100% 25% 25% 25% 25%

ราคาหลงัปรบัแกค้วามแตกตา่ง                                                                  335,791 บาท/ตร.ม. 90,367                                                                       76,986                                                               84,846                                                               83,592                                                               

ปัดเศษ                                                                  340,000 บาท/ตร.ม.

มูลคา่ตลาด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด                                                             18,812,200  บาท

ปัดเศษ 18,800,000                                                    บาท

36 23 29

2-หอ้งนอน 2-หอ้งนอน 2-หอ้งนอน

พารค์ 24 พารค์ 24 พารค์ 24

3603 2303 2910

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 27

ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขาย

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 16
ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลคา่

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 9

พารค์ 24

3903

39

2-หอ้งนอน 2-หอ้งนอน

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 29

ขอ้มูลซือ้ขาย

พารค์ 24

4203

42

V3111-01



ตารางที ่3: ตารางแสดงมูลค่าตลาดรายยูนิต

ล าดบั
หอ้งชุดเลขที ่

(อช.2)
อาคาร ช ัน้ เลขทีห่อ้ง แบบหอ้ง

พืน้ทีห่อ้งชุด 

(ตร.ม.)
บาท/ตร.ม.

ขายสุทธ ิ

(บาท)

1 70/892 6 13 61312 1BR 30.66 334,000          10,240,440               

2 70/895 6 14 61403 2BR 55.33 318,000          17,594,940               

3 70/898 6 14 61406 1BR 28.62 335,000          9,587,700                 

4 70/899 6 14 61407 1BR 28.45 335,000          9,530,750                 

5 70/900 6 14 61408 1BR 28.45 335,000          9,530,750                 

6 70/901 6 14 61409 1BR 29.03 335,000          9,725,050                 

7 70/902 6 14 61410 2BR 55.33 318,000          17,594,940               

8 70/904 6 14 61412 1BR 30.66 335,000          10,271,100               

9 70/905 6 15 61501 1BR 28.72 336,000          9,649,920                 

10 70/907 6 15 61503 2BR 55.33 319,000          17,650,270               

11 70/914 6 15 61510 2BR 55.33 319,000          17,650,270               

12 70/919 6 16 61603 2BR 55.33 320,000          17,705,600               

13 70/922 6 16 61606 1BR 28.62 337,000          9,644,940                 

14 70/923 6 16 61607 1BR 28.45 337,000          9,587,650                 

15 70/924 6 16 61608 1BR 28.45 337,000          9,587,650                 

16 70/925 6 16 61609 1BR 29.03 337,000          9,783,110                 

17 70/926 6 16 61610 2BR 55.33 320,000          17,705,600               

18 70/928 6 16 61612 1BR 30.66 337,000          10,332,420               

19 70/931 6 17 61703 2BR 55.33 321,000          17,760,930               

20 70/938 6 17 61710 2BR 55.33 321,000          17,760,930               

21 70/939 6 17 61711 1BR 39.87 338,000          13,476,060               

22 70/943 6 18 61803 2BR 55.33 322,000          17,816,260               

23 70/948 6 18 61808 1BR 28.45 339,000          9,644,550                 

24 70/949 6 18 61809 1BR 29.03 339,000          9,841,170                 

25 70/950 6 18 61810 2BR 55.33 322,000          17,816,260               

26 70/952 6 18 61812 1BR 30.66 339,000          10,393,740               

27 70/955 6 19 61903 2BR 55.33 323,000          17,871,590               

28 70/958 6 19 61906 1BR 28.62 340,000          9,730,800                 

29 70/959 6 19 61907 1BR 28.45 340,000          9,673,000                 

30 70/960 6 19 61908 1BR 28.45 340,000          9,673,000                 

31 70/961 6 19 61909 1BR 29.03 340,000          9,870,200                 

32 70/967 6 20 62003 2BR 55.33 324,000          17,926,920               

33 70/971 6 20 62007 1BR 28.45 341,000          9,701,450                 

34 70/972 6 20 62008 1BR 28.45 341,000          9,701,450                 

35 70/973 6 20 62009 1BR 29.03 341,000          9,899,230                 

36 70/975 6 20 62011 1BR 39.87 341,000          13,595,670               

37 70/976 6 20 62012 1BR 30.66 341,000          10,455,060               

38 70/977 6 21 62101 1BR 28.72 342,000          9,822,240                 

39 70/978 6 21 62102 1BR 39.07 342,000          13,361,940               

40 70/979 6 21 62103 2BR 55.33 325,000          17,982,250               

41 70/980 6 21 62104 1BR 29.03 342,000          9,928,260                 

42 70/981 6 21 62105 1BR 27.93 342,000          9,552,060                 

43 70/982 6 21 62106 1BR 28.62 342,000          9,788,040                 

44 70/983 6 21 62107 1BR 28.45 342,000          9,729,900                 

45 70/984 6 21 62108 1BR 28.45 342,000          9,729,900                 

46 70/985 6 21 62109 1BR 29.03 342,000          9,928,260                 

47 70/986 6 21 62110 2BR 55.33 325,000          17,982,250               

48 70/987 6 21 62111 1BR 39.87 342,000          13,635,540               

49 70/988 6 21 62112 1BR 30.66 342,000          10,485,720               

50 70/991 6 22 62203 2BR 55.33 326,000          18,037,580               

51 70/1000 6 22 62212 1BR 30.66 343,000          10,516,380               

52 70/1006 6 23 62306 1BR 28.62 344,000          9,845,280                 

53 70/1007 6 23 62307 1BR 28.45 344,000          9,786,800                 

54 70/1008 6 23 62308 1BR 28.45 344,000          9,786,800                 

55 70/1009 6 23 62309 1BR 29.03 344,000          9,986,320                 

56 70/1010 6 23 62310 2BR 55.33 327,000          18,092,910               

57 70/1011 6 23 62311 1BR 39.87 344,000          13,715,280               

58 70/1030 6 25 62506 1BR 28.62 346,000          9,902,520                 

59 70/1031 6 25 62507 1BR 28.45 346,000          9,843,700                 

60 70/1034 6 25 62510 2BR 55.33 329,000          18,203,570               

61 70/1035 6 25 62511 1BR 39.87 346,000          13,795,020               

62 70/1058 6 27 62710 2BR 55.33 331,000          18,314,230               

63 70/1059 6 27 62711 1BR 39.87 348,000          13,874,760               

64 70/1083 6 29 62911 1BR 39.87 350,000          13,954,500               

65 70/1084 6 29 62912 1BR 30.66 350,000          10,731,000               

66 70/1097 6 31 63101 1BR 28.72 352,000          10,109,440               

67 70/1105 6 31 63109 1BR 29.08 352,000          10,236,160               

68 70/1129 6 33 63309 1BR 29.08 354,000          10,294,320               

69 70/1132 6 33 63312 1BR 30.66 354,000          10,853,640               

70 70/1146 6 35 63502 1BR 39.07 356,000          13,908,920               

71 70/1147 6 35 63503 2BR 55.91 339,000          18,953,490               

72 70/1152 6 35 63508 1BR 28.84 356,000          10,267,040               

73 70/1157 6 36 63601 1BR 28.72 357,000          10,253,040               

74 70/1159 6 36 63603 2BR 55.91 340,000          19,009,400               

75 70/1167 6 36 63611 1BR 39.87 357,000          14,233,590               

76 70/1168 6 36 63612 1BR 30.66 357,000          10,945,620               

77 70/1169 6 37 63701 1BR 28.72 358,000          10,281,760               

78 70/1175 6 37 63707 1BR 28.84 358,000          10,324,720               

79 70/1177 6 37 63709 1BR 29.08 358,000          10,410,640               

80 70/1179 6 37 63711 1BR 39.87 358,000          14,273,460               

81 70/1180 6 37 63712 1BR 30.66 358,000          10,976,280               

82 70/1181 6 38 63801 1BR 28.72 359,000          10,310,480               

83 70/1189 6 38 63809 1BR 29.08 359,000          10,439,720               

84 70/1190 6 38 63810 2BR 55.91 342,000          19,121,220               

85 70/1191 6 38 63811 1BR 39.87 359,000          14,313,330               

86 70/1192 6 38 63812 1BR 30.66 359,000          11,006,940               

87 70/1203 6 39 63911 1BR 39.87 360,000          14,353,200               

88 70/1204 6 39 63912 1BR 30.66 360,000          11,037,600               

89 70/1205 6 40 64001 1BR 28.72 361,000          10,367,920               

90 70/1215 6 40 64011 1BR 39.87 361,000          14,393,070               

91 70/1228 6 41 64112 1BR 30.66 362,000          11,098,920               

92 70/1239 6 42 64211 1BR 39.87 363,000          14,472,810               

93 70/1240 6 42 64212 1BR 30.66 363,000          11,129,580               

3,425.25           339,733          1,163,670,690          

340,000        1,164,000,000      

รวม

ปัดเศษ
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ตารางที ่4: การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยวธิคีดิจากกระแสเงินสดคดิลด

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

รายได้

1. รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งพกั

1.1 รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom อาคาร 6

จ ำนวนหอ้งพกั 72 หอ้ง 72 72 72 72 72 72 65 54 40 22

อตัรำค่ำเชำ่ 35,000                               บำท/หอ้ง/เดอืน ปรบัเพิม่ 3% ทกุๆ ปี 35,000                         36,050                  37,132                  38,245                  39,393                  40,575                  41,792                  43,046                  44,337                  45,667                  

รวมรายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom อาคาร 6 30,240,000 31,147,200 32,081,616 33,044,064 34,035,386 35,056,448 32,597,628 27,893,539 21,281,737 12,056,104

1.2 รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 2-Bedroom อาคาร 6

จ ำนวนหอ้งพกั 21 หอ้ง 21 21 21 21 21 21 19 16 12 7

อตัรำค่ำเชำ่ 65,000                               บำท/หอ้ง/เดอืน ปรบัเพิม่ 3% ทกุๆ ปี 65,000                         66,950                  68,959                  71,027                  73,158                  75,353                  77,613                  79,942                  82,340                  84,810                  

รวมรายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 2-Bedroom อาคาร 6 16,380,000 16,871,400 17,377,542 17,898,868 18,435,834 18,988,909 17,695,855 15,348,826 11,856,968 7,124,062

รวมรายไดท้ีค่าดวา่จะไดจ้ากค่าเช่าหอ้งพกั อาคาร 5 และ อาคาร 6 46,620,000                  48,018,600           49,459,158           50,942,933           52,471,221           54,045,357           50,293,483           43,242,365           33,138,705           19,180,166           

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที่ 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

รายไดจ้ากหอ้งพกั 37,296,000                  40,815,810           42,040,284           43,301,493           44,600,538           45,938,554           42,749,460           36,756,010           28,167,900           16,303,141           

2. รายไดอ้ืน่ๆ

รำยไดอ้ืน่ๆ 3.0% ของรำยไดห้อ้งพกั 1,118,880                    1,224,474             1,261,209             1,299,045             1,338,016             1,378,157             1,282,484             1,102,680             845,037                489,094                

รวมรายไดท้ ัง้หมด 38,414,880 42,040,284 43,301,493 44,600,538 45,938,554 47,316,710 44,031,944 37,858,691 29,012,937 16,792,235

ค่าใชจ้่าย

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและบ ารุงรกัษา

- ค่ำบรหิำรจดักำรสว่นกลำง 65                                      บำท/ตร.ม./เดอืน ปรบัเพิม่ 3.0% ต่อปี 2,671,695 2,751,846 2,834,401 2,919,433 3,007,016 3,097,227 2,882,141 2,477,675 1,898,486 1,098,050

- ค่ำกำรตลำดและสง่เสรมิกำรขำย 8.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 3,073,190 3,363,223 3,464,119 3,568,043 3,675,084 3,785,337 3,522,556 3,028,695 2,321,035 1,343,379

- ค่ำใชจ้ำ่ยเบ็ดเตล็ด 1.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 384,149 420,403 433,015 446,005 459,386 473,167 440,319 378,587 290,129 167,922

รวมค่าใชจ้่ายในการด าเนินการและบ ารุงรกัษา 6,129,034 6,535,471 6,731,536 6,933,482 7,141,486 7,355,731 6,845,016 5,884,957 4,509,650 2,609,351

ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์PM Fee

- ค่ำบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 5.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 1,920,744 2,102,014 2,165,075 2,230,027 2,296,928 2,365,836 2,201,597 1,892,935 1,450,647 839,612

รวมค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์PM Fee 1,920,744 2,102,014 2,165,075 2,230,027 2,296,928 2,365,836 2,201,597 1,892,935 1,450,647 839,612

ค่าใชจ้่ายประจ า:

- ภำษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง ตำมรำคำประเมนิรำชกำร ปรบัเพิม่ 4.0% ต่อปี 135,681 141,109 146,753 152,623 158,728 165,077 155,105 134,633 104,162 60,830

- ค่ำประกนัภยั 2,674                                 บำท/หอ้ง/ปี ปรบัเพิม่ 3.0% ต่อปี 248,711 256,173 263,858 271,773 279,927 288,324 268,235 230,235 176,163 101,192

- ส ำรองซอ่มบ ำรงุ ปีที ่1-5 2.00% ของรำยไดท้ัง้หมด ปีที ่6 เป็นตน้ไป 5.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 768,298 840,806 866,030 892,011 918,771 2,365,836 2,201,597 1,892,935 1,450,647 839,612

รวมค่าใชจ้่ายประจ า 1,152,690 1,238,087 1,276,640 1,316,407 1,357,426 2,819,237 2,624,937 2,257,802 1,730,971 1,001,634

รวมค่าใชจ้่ายท ัง้สิน้ทุกรายการ 9,202,468 9,875,572 10,173,251 10,479,916 10,795,839 12,540,803 11,671,550 10,035,694 7,691,268 4,450,597

กระแสเงินไดสุ้ทธจิากการด าเนินงาน 29,212,412 32,164,712 33,128,242 34,120,622 35,142,714 34,775,907 32,360,394 27,822,997 21,321,668 12,341,638

รำยไดจ้ำกกำรขำยหอ้งพกั 130,142,941          211,611,018          286,965,186          383,957,870          515,254,120          

อตัรำคดิลด 8.00% 0.926                           0.857                    0.794                    0.735                    0.681                    0.630                    0.583                    0.540                    0.500                    0.463                    

กระแสเงินสดคดิลด 27,048,529                  27,576,056           26,298,267           25,079,676           23,917,541           103,926,849          142,354,976          170,070,260          202,740,670          244,378,920          

มูลค่าตลาดโดยวธิคีดิจากกระแสเงินสดคดิลด 993,000,000                 

หรอื บำท ต่อ ตำรำงเมตร 290,000

หรอื บำท ต่อ หอ้ง 10,700,000
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ตารางที ่5: การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยวธิคีดิจากกระแสเงินสดคดิลด ท าการขายปีที ่6-10

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ

1.1 รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 1-Bedroom อาคาร 6

จ ำนวนหอ้งชดุ 72 หอ้ง 72 72 72 72 72 72 65 54 40 22

รำคำขำย 10,800,000                           บำท/หอ้ง ปรบัเพิม่ 5.00% ทุกๆ ปี 10,800,000             11,340,000             11,907,000             12,502,350             13,127,468             13,783,841             14,473,033             15,196,685             15,956,519             16,754,345             

จ ำนวนหอ้งทีข่ำยได ้ 7                             11                           14                           18                           22                           

รวมรายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 1-Bedroom อาคาร 6 0 0 0 0 0 96,486,886 159,203,362 212,753,584 287,217,338 368,595,584

1.2 รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 2-Bedroom อาคาร 6

จ ำนวนหอ้งชดุ 21 หอ้ง 21 21 21 21 21 21 19 16 12 7

รำคำขำย 17,800,000                           บำท/หอ้ง ปรบัเพิม่ 5.00% ทุกๆ ปี 17,800,000             18,690,000             19,624,500             20,605,725             21,636,011             22,717,812             23,853,702             25,046,388             26,298,707             27,613,642             

จ ำนวนหอ้งทีข่ำยได ้ 2                             3                             4                             5                             7                             

รวมรายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 2-Bedroom อาคาร 6 0 0 0 0 0 45,435,624 71,561,107 100,185,550 131,493,534 193,295,496

อตัรำกำรขำย 10% 25% 45% 70% 100%

รวมรายไดท้ีไ่ดจ้ากการขายหอ้งพกั 0 0 0 0 0 141,922,510 230,764,469 312,939,134 418,710,873 561,891,080

ค่าใชจ้า่ย

ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน

- คำ่กำรตลำดและสง่เสรมิกำรขำย 3.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 0 0 0 0 0 4,257,675 6,922,934 9,388,174 12,561,326 16,856,732

- คำ่ธรรมเนียมในกำรขำย 3.3% ของรำยไดท้ัง้หมด 0 0 0 0 0 4,683,443 7,615,227 10,326,991 13,817,459 18,542,406

- คำ่ใชจ้ำ่ยเบ็ดเตล็ด 2.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 0 0 0 0 0 2,838,450 4,615,289 6,258,783 8,374,217 11,237,822

รวมค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน 0 0 0 0 0 11,779,568 19,153,451 25,973,948 34,753,002 46,636,960

กระแสเงินไดสุ้ทธจิากการด าเนินงาน 0 0 0 0 0 130,142,941 211,611,018 286,965,186 383,957,870 515,254,120
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N

S

EW

โครงการ พารค์ 24 
นติบิคุคลอาคารชุด 2

แผนทีแ่สดงทีต่ั้งทรัพยสิ์น 1

MRT ลุมพินี

MRT คลองเตย

MRT สีลม

BTS อโศก

BTS พรอ้มพงษ์

BTS ทองหล่อ

BTS เอกมยั

MRT ศูนยก์ารประชุม
แห่งชาตสิิริกิตติ์

BTS ราชด าริ

MRT สุขุมวิท

BTS นานา
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2แผนทีแ่สดงทางเข้า-ออก ทีตั่ง้ทรัพยส์ิน

ซอ
ยสุ

ขุม
วิท

 2
2

เอ็มควอเทียร์

ดิ เอ็มโพเร่ียม

89
0 

ม.

โครงการ พารค์ 24

โครงการ พารค์ 24
นติบิคุคลอาคารชุด 2
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ภาพถ่ายทางอากาศ 3

N

S

EW

โครงการ พารค์ 24

โครงการ พารค์ 24
นติบิคุคลอาคารชุด 2



V3111-01

4.1แบบแปลนช้ันและห้องชุด ของอาคาร 6 



V3111-01

4.2แบบแปลนช้ันและห้องชุด ของอาคาร 6 



V3111-01

4.3แบบแปลนช้ันและห้องชุด ของอาคาร 6 



V3111-01

4.4แบบแปลนช้ันและห้องชุด ของอาคาร 6 



V3111-01

4.5แบบแปลนช้ันและห้องชุด ของอาคาร 6 



V3111-01

4.6แบบแปลนช้ันและห้องชุด ของอาคาร 6 



V3111-01

4.7แบบแปลนช้ันและห้องชุด ของอาคาร 6 



V3111-01

4.8แบบแปลนช้ันและห้องชุด ของอาคาร 6 
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ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

N

S

EW

5

โครงการ พารค์ 24 
นติบิคุคลอาคารชุด 2
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ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 6

N

S

EW

โครงการ พารค์ 24 
นติบิคุคลอาคารชุด 2
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แผนทีแ่สดงข้อก าหนดบริเวณค้าปลีกค้าส่ง กรุงเทพมหานคร

N

S

EW

7

โครงการ พารค์ 24 
นติบิคุคลอาคารชุด 2
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ทางเข้า-ออกของโครงการ บริเวณซอยสุขุมวิท 24 

ซอยสุขุมวิท 24
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ทางเข้า-ออกที ่1 และ 2 ของโครงการ บริเวณซอยสุขุมวิท 22 

ซอยสุขุมวิท 22

ซอยสุขุมวิท 22

1

2
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สวนส่วนกลาง บริเวณด้านหน้าของอาคาร 4 อาคาร 5 และ อาคาร 6  

อาคาร 4

อาคาร 6
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บริเวณล็อบบี ้และพืน้ทีส่่วนกลางช้ัน 1 ของอาคาร 6 



V3111-01

บริเวณด้านหน้า และพืน้ทีส่วนด้านข้างของอาคาร 6 



V3111-01

ห้องฟิตเนส และพืน้ทีส่่วนกลาง ของอาคาร 6 



V3111-01

สระว่ายส่วนกลาง ของอาคาร 6 
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ห้องตัวอย่าง แบบห้องชุดประเภท 1 ห้องนอน ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 28.45 ตารางเมตร – อาคาร 6 



V3111-01

ห้องตัวอย่าง แบบห้องชุดประเภท 1 ห้องนอน ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 28.72 ตารางเมตร – อาคาร 6 



V3111-01

ห้องตัวอย่าง แบบห้องชุดประเภท 2 ห้องนอน ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 55 ตารางเมตร – อาคาร 6 
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กรกฎำคม 2568

รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรพัยส์ิน 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 84 หอ้งชุด 

ภายในโครงการ พารค์ ออริจ้ิน พญาไท 
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ศส/จท 
เลขที่อา้งอิง V3111-02 

 25 กรกฎาคม 2568 

เร่ือง ขอน าส่งรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ  

เรียน   กรรมการผูจ้ดัการ 
 บริษทั เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จ ากดั 
 989 อาคารสยามพวิรรธน์ทาวเวอร ์ชัน้ 12เอ ถนนพระราม 1 ปทุมวนั กรุงเทพฯ 10330 

 ตามที่ท่านไดม้อบหมายใหท้าง บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน เพื่อ
วตัถุประสงค์สาธารณะ โดยทรพัยส์ินที่ประเมินประกอบไปดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 84 หอ้งชุด คิดเป็นพื้นที่ภายในหอ้งชุดพกั
อาศยัรวม 2,657.39 ตารางเมตร ภายในโครงการ “พาร์ค ออริจิ้น พญาไท” ตัง้อยู่บริเวณถนนพญาไท ในแขวงพญาไท เขตราชเทวี 
กรุงเทพมหานคร บดันี้ ทางบริษทัฯ ไดด้  าเนินการแลว้เสร็จ มีความเห็นว่า ทรพัยส์ินที่ประเมิน มีมูลค่าตลาดกรรมสิทธิ์รวมเท่ากับ 
809,000,000 บำท (แปดรอ้ยเกำ้ลำ้นบำท) ณ วนัที่ท าการประเมนิมูลค่าทัง้นี้ภายใตเ้งื่อนไขและขอ้จ ากดัของการประเมนิมูลค่าที่ระบุไวใ้น
รายงานการประเมนิมูลค่า 

 อนึ่ง ความเห็นมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินที่ประเมินขา้งตน้ ด าเนินการภายใตข้อ้มูลพื้นฐานเก่ียวกับทรพัยส์ิน ขอ้มูล
เก่ียวกบัขอ้จ ากัดทางกฎหมาย ขอ้มูลส าหรับการวิเคราะหแ์ละประเมิน เงื่อนไขและขอ้จ ากดัของการประเมินมูลค่าที่ระบุไวใ้นสรุป
ขอ้เท็จจริงและผลการประเมนิ แนบทา้ยหนงัสอืฉบบันี้ 

 ขา้พเจา้ขอรบัรองว่า ขา้พเจา้ไดใ้ชค้วามรู ้ความสามารถ และความพยายามอย่างเต็มที่เย่ียงผูป้ระกอบวิชาชีพพึงกระท า
ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิตามรายงานนี้ ตลอดจนไดเ้ปิดเผยขอ้มูลอนัอาจมผีลกระทบต่อราคาประเมนิของทรพัยส์นิดงักล่าวไวอ้ย่าง
ครบถว้นแลว้ 

 บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั และผูม้อี านาจลงนามขา้งล่างนี้ ขอรบัรองว่าไม่มผีลประโยชนเ์ก่ียวขอ้ง
ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิ 

 ขอแสดงความนบัถอื 
 กระท าการแทนในนาม 
 บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 
 

 นายศิริชยั สมเจริญวฒันา  
 ผูอ้ านวยการ  ฝ่ายประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 
 ผูป้ระเมนิหลกัเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
 ผูป้ระเมนิหลกัชัน้วุฒิ เลขที่ วฒ.156  
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สำรบญั 
 
 

หน้ำ 
สรุปขอ้เท็จจริงและผลกำรประเมินมูลค่ำ ก - ง 
 
ภำพถ่ำยทรพัยส์นิ 
 
ภำคผนวก 
1. วตัถปุระสงค ์หลกัเกณฑ ์และวนัที่ประเมนิมูลค่า ..........................................................................................................1 
2. รายละเอียดท าเลที่ต ัง้ ..................................................................................................................................................2 
3. ทรพัยส์นิที่ประเมนิ......................................................................................................................................................4 
4. รายละเอียดเอกสารสทิธ ิ..............................................................................................................................................9 
5. ผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร .....................................................................................................................................11 
6. ขอ้ก าหนดอาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้ส่ง ....................................................................................................17 
7. ราคาประเมนิทุนทรพัย ์..............................................................................................................................................18 
8. การวเิคราะหแ์ละประเมนิมูลคา่ ..................................................................................................................................22 
9. เงือ่นไขและขอ้จ ากดัของการประเมนิ ..........................................................................................................................27 
 
ตำรำง 
1. การประเมนิมูลคา่หอ้งชุด โดยวธิีเปรียบเทยีบราคาตลาด ประเภท 1 หอ้งนอน 
2. การประเมนิมูลคา่หอ้งชุด โดยวธิีเปรียบเทยีบราคาตลาด ประเภท 1 หอ้งนอนพเิศษ 
3. การประเมนิมูลคา่หอ้งชุด โดยวธิีเปรียบเทยีบราคาตลาด ประเภท 2 หอ้งนอน 
4. ตารางแสดงมูลค่าตลาดรายยูนิต 
5. การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ โดยวธิีคดิจากกระแสเงนิสดคิดลด 
6. การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ โดยวธิีคดิจากกระแสเงนิสดคิดลด ท าการขายปีที่ 6 - 10 
 
แผนท่ีและแผนผงั  
1. แผนที่แสดงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 
2. แผนที่แสดงทางเขา้-ออก 
3. ภาพถ่ายทางอากาศ 
4. แบบแปลนหอ้งชุด (6) 
5. ผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร 
6. ร่างผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร 
7. แผนที่แสดงขอ้ก าหนดบริเวณคา้ปลกีคา้ส่ง กรุงเทพมหานคร 
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เอกสำรแนบทำ้ย 
1. ส าเนาหนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2) 



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-02 หนา้ ก 
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สรุปขอ้เท็จจริงและผลกำรประเมินมูลค่ำ 
 
ประเภททรพัยส์ิน : หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 84 หอ้งชุด ภายในโครงการ พารค์ ออริจ้ิน พญาไท 
 
วตัถปุระสงคก์ำรประเมิน : เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ (ดู ภาคผนวก 1 ประกอบ) 
 
หลกัเกณฑก์ำรประเมิน : มูลค่าตลาดกรรมสทิธิ์ (market value of the freehold interest) ของทรพัยส์นิที่

ประเมนิ ตามสภาพปจัจุบนั  (ดู ภาคผนวก 1 ประกอบ) 
 
ท่ีต ัง้ทรพัยส์ิน : ทรพัย์สินที่ประเมินมูลค่า ตัง้อยู่ภายในโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ตัง้อยู่

บริเวณถนนพญาไท โดยห่างจากรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีพญาไท (ทางออก 4) 
ประมาณ 250 เมตร ตัง้อยู่ในแขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร  (ดู 
ภาคผนวก 2 ประกอบ) 

 
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน :  ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 84 หอ้งชุด คิดเป็นพื้นที่ภายในหอ้งชุดพกั

อาศยัรวม 2,657.39 ตารางเมตร  (ดู ภาคผนวก 3 ประกอบ) 
 
โครงกำร พำรค์ ออริจ้ิน พญำไท : โครงการ พารค์ ออริจ้ิน พญาไท เป็นโครงการพฒันาอาคารชดุพกัอาศยัแบบ High-

rise จ านวน 1 อาคาร สูง 34 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 4 ชัน้ มีจ านวนหอ้งชุดเพื่อการพกั
อาศยั 550 หอ้งชุด (คิดเป็นพื้นที่หอ้งชุดพกัอาศยัรวม 17,535.6 ตารางเมตร) และ
หอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์จ านวน 1 หอ้งชุด (คิดเป็นพื้นที่ 34.52 ตารางเมตร) ท าการ
พฒันาโครงการโดยบริษทั ออริจ้ิน พญาไท จ ากดั ตัง้อยู่บนที่ดินขนาดประมาณ 2 
ไร่ 1 งาน 36.3 ตารางวา ปจัจุบนัท าการก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% ขอ้มูล ณ เดือน
มนีาคม พ.ศ. 2565  

   สิ่งอ านวยความสะดวก ประกอบดว้ย ลฟิตโ์ดยสารจ านวน 4 ตวั และลฟิตด์บัเพลงิ
จ านวน 1 ตวั, ลอ็บบี้ช ัน้ 1 โซนเอ และโซนบ,ี หอ้ง Business Lounge ชัน้ 2, สระ
ว่ายน า้, สมารท์ลอ็กเกอร ์หอ้งออกก าลงักาย, หอ้งซาวน่า, หอ้งโยคะ, โตะ๊พูล, หอ้ง
สนัทนาการ, หอ้งชมภาพยนตร,์ พื้นที่น ัง่ท างาน (co-working area), หอ้งประชุม, 
หอ้งนัง่เล่นอเนกประสงค,์ หอ้งน า้ส่วนกลาง, หอ้งตูจ้ดหมาย, สวน, บนัไดและบนัได
หนีไฟ, กลอ้งวงจรปิด CCTV, ระบบ Access Control ดว้ย Key Card เขา้-ออก
อาคาร, พื้นที่จอดรถ (ระบบช่องจอดรถอตัโนมติั) จ านวน 281 คนั และระบบรกัษา
ความปลอดภยั 24 ชม. (ดู ภาคผนวก 3 ประกอบ) 
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ผลกำรตรวจสอบเอกสำรสิทธิ : จากการตรวจสอบยืนยนัรายละเอียดหนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด ฉบบัส านกังาน
ที่ดิน ณ ส านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ปรากฏรายละเอียดดงันี้   
(ดู ส าเนาหนังสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด ประกอบ) 

 ประกาศส านักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาหว้ยขวาง เรื่อง ค าขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดติดการจ านอง (อ.ช.7) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ที่ดิน บริษทั พารค์ ออริจ้ิน พญาไท จ ากดั 
ผูเ้ป็นเจา้หนี้จ านอง บริษทั ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 
วนัที่ประกาศ 1 มถินุายน พ.ศ. 2564 
ชื่ออาคารชุด พารค์ ออริจ้ิน พญาไท 
โฉนดที่ดินเลขที่ 1227, 1243, 3277, 3278, 3279, 3280, 3281 
ที่ต ัง้โฉนดที่ดิน ระวางเลขที่ 5136 III 6620-05 แขวงถนนพญาไท 

เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร 1 หลงั 

 ประกาศส านักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาหว้ยขวาง เรื่อง การจดทะเบยีนอาคารชุด 
(อ.ช.10) 

ทะเบยีนเลขที่ 6/2564 
วนัที่จดทะเบยีนอาคารชุด 18 สงิหาคม พ.ศ. 2564 
ชื่ออาคารชุด พารค์ ออริจ้ิน พญาไท 
โฉนดที่ดินเลขที่ 1227, 1243, 3277, 3278, 3279, 3280, 3281 
ที่ต ัง้โฉนดที่ดิน ระวางเลขที่ 5136 III 6620-05 แขวงถนนพญาไท 

เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร 1 หลงั 

 หนังสอืส าคญัการจดทะเบยีนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 

ทะเบยีนเลขที่ 6/2564 
วนัที่จดทะเบยีน 30 สงิหาคม พ.ศ. 2564 
ชื่อนิติบุคคลอาคารชุด พารค์ ออริจ้ิน พญาไท 
ที่ต ัง้ส  านกังาน เลขที่ 89 ถนนสุขุมวทิ แขวงถนนพญาไท เขตราชเทว ี

กรุงเทพมหานคร 

 หนังสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2) มรีายละเอียดดงันี้ 

รายละเอียดหอ้งชุด (ดู รายละเอียดแนบทา้ย) 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ์หอ้งชุด บริษทั เรียล เอสเตท อินทิเกรชัน่ จ ากดั 
ภาระผูกพนัที่จดทะเบยีน - 
อตัราส่วนกรรมสทิธิ์ รวม 3,848.50 ใน 17,570.12 ส่วน 
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กำรยืนยนัต ำแหน่งท่ีตัง้ : ไม่พบเหตุที่ท าใหเ้ชื่อไดว้่าต าแหน่งที่ต ัง้ของที่ดินที่ประเมนินัน้อาจผดิไปจากที่ต ัง้ตาม
รายละเอียดส าเนาหนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด แผนผงัหอ้งชุดแนบทา้ยหนงัสอื
การจดทะเบยีนอาคารชุด และเอกสารสทิธิ์โฉนดที่ดินที่ต ัง้อาคารชุด 

 
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร : ตามกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีผลบงัคบัใชเ้มื่อ 

16 พฤษภาคม 2556 ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์นิที่ประเมนิตัง้อยู่เป็นที่ดิน ประเภท
พำณิชยกรรม บริเวณ พ.4-2 ที่มวีตัถปุระสงคเ์พื่อใหใ้ชป้ระโยชนเ์ป็นศูนยพ์าณิชยก
รรมรอง เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ  การคา้ การบริการ และ
นนัทนาการในบริเวณโดยรอบเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน 

 ก าหนดหา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อประกอบกิจการ จ านวน 29 ประเภท 

  การใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทนี้ที่ใหม้ีอตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 
8:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะ
ก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 8:1 และมีอตัราส่วนที่ว่างต่อพื้นที่
อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 4  (ดู ภาคผนวก 5 ประกอบ) 

 
ร่ำงผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร :  ตามร่างกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงคร ัง้ที่ 4) หากไม่มี

การเปลี่ยนในรายละเอียดต่าง ๆ  ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์ินที่ประเมนิตัง้อยู่เป็น
ที่ดิน ประเภทพำณิชยกรรม บริเวณ พ.7-5 ที่มวีตัถปุระสงคเ์พื่อใหใ้ชป้ระโยชนเ์ป็น
ศูนยพ์าณิชยกรรมรอง เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกิจ การคา้ การบริการ 
และนนัทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน  

 ก าหนดหา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อประกอบกิจการ จ านวน 33 ประเภท 

  การใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทนี้ที่ใหม้ีอตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 
8:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะ
ก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 8:1 และมีอตัราส่วนที่ว่างต่อพื้นที่
อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 4.5 (ดู ภาคผนวก 5 ประกอบ) 

 
ขอ้ก ำหนดอำคำรคำ้ปลีกคำ้ส่ง : ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เก่ียวกบัอาคารคา้ปลกีคา้ส่ง พ.ศ. 2548 ก าหนดบริเวณ

ที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิ เป็น บริเวณที่ 3 หา้มบุคคลใดก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรม
ประเภทคา้ปลกีคา้ส่ง เวน้แต่อาคารพาณิชยกรรมคา้ปลกีคา้ส่งที่มพีื้นที่ใชส้อยอาคาร
รวมกนัเพื่อประกอบกิจการขายปลกีขายส่งสนิคา้อุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่
ใชใ้นชีวิตประจ าวนั ตัง้แต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ทัง้นี้
จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด (ดู ภาคผนวก 6 ประกอบ) 
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กำรตรวจสอบกำรเวนคืน : ทรพัยส์นิที่ประเมนิไม่ต ัง้อยู่ในแนวโครงการเวนคืนของรฐั  
 
รำคำประเมินทุนทรพัย ์ : จากการตรวจสอบบญัชีราคาประเมินทุนทรพัย์ของทางราชการ ที่ใชส้  าหรบัการ

ค านวณเพื่อเรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
และภาษีการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ในปจัจุบนั หอ้งชุดที่ประเมนิ
มูลค่า จ านวน 84 หอ้งชุด ภายในโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ตัง้อยู่ในแขวง
ถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร  มีราคาประเมินทุนทรพัย์ เท่ากับ 
521,651,989 บำท  (ดู ภาคผนวก 7 ประกอบ) 

 
วิธีกำรประเมินท่ีเลือกใช ้ : วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (market comparison approach) และวิธีพจิารณาจาก

รายได ้(Income Approach)  
 
มูลค่ำตลำดกรรมสิทธิ์ : 809,000,000 บำท (แปดรอ้ยเกำ้ลำ้นบำท) หรือ ตารางเมตรละ 300,000 บาท  (ดู 

ภาคผนวก 8 ประกอบ) 
 
วนัท่ีประเมินมูลค่ำ : 1 กรกฎาคม 2568 
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วตัถปุระสงค ์หลกัเกณฑ ์และวนัท่ีประเมินมูลค่ำ 
 
1.1 วตัถปุระสงคข์องกำรประเมินมูลค่ำ 
 
บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายใหท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 
 
1.2 หลกัเกณฑก์ำรประเมินมูลค่ำ 
 
บริษทัฯ เขา้ใจว่าท่านมคีวามประสงคจ์ะใหท้างบริษทัฯ ท าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิภายใตห้ลกัเกณฑ ์มูลค่าตลาดกรรมสทิธิ์ 
(market value of the freehold interest) ของทรพัยส์นิที่ประเมนิ ตามสภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั  
 
มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยส์นิที่ใชต้กลงซื้อขายกนัไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกบัผู ้
เต็มใจซื้อ ณ วนัที่ประเมนิ ภายใตเ้งื่อนไขการซื้อขายปกติที่ผูซ้ื้อผูข้ายไม่มผีลประโยชนเ์ก่ียวเนื่องกนั โดยไดม้ีการเสนอขาย
ทรพัยส์นิในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงซื้อขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั 
ทัง้นี้ ใหถ้อืดว้ยว่าสามารถโอนสทิธิตามกฎหมายในทรพัยส์นิไดโ้ดยทัว่ไป 
 
1.3 ผูส้ ำรวจและประเมินมูลค่ำ  
 
 
 
____________________________ ____________________________ 
นางสาวปภสัสร ทพัแสง นายฐานิศร รุจิราวนิิจฉยั 
ผูป้ระเมนิหลกัช ัน้สามญั เลขที่ สม.1012 ผูป้ระเมนิหลกัช ัน้สามญั เลขที่ สม.931 
 
 
 
____________________________ 
นายศริิชยั สมเจริญวฒันา   
ผูป้ระเมนิหลกัช ัน้วุฒิ เลขที่ วฒ.156  
 
1.4 วนัท่ีประเมินมูลค่ำทรพัยส์ิน 
 
1 กรกฎาคม 2568 
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รำยละเอยีดท ำเลท่ีตัง้ 
 
2.1 ท่ีต ัง้ 
 
โครงการ พารค์ ออริจ้ิน พญาไท ตัง้อยู่บริเวณถนนพญาไท โดยห่างจากรถไฟฟ้าบทีีเอส สถานีพญาไท (ทางออก 4) ประมาณ 
250 เมตร ตัง้อยู่ในแขวงถนนพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร  
 
ระยะทางระหว่างที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิกบัสถานที่ส  าคญับริเวณใกลเ้คียง ไดแ้ก่ 

-  โรงพยาบาล สถาบนัโรคไตภูมริาชนครนิทร ์ ตรงขา้มทรพัยส์นิ ทางทศิตะวนัตก 
-   โนเบลิ เฮา้ส ์พญาไท 50 เมตร ทางทศิใต ้
-   ส านกังานเขตราชเทว ี 100 เมตร ทางทศิตะวนัตกเฉียงใต ้
-   อาคารวรรณสรณ ์ 100 เมตร ทางทศิใต ้
-   เอ็ม พญาไท คอนโดมเินียม 140 เมตร ทางทศิเหนือ 
-   กรมแพทยท์หารบก 190 เมตร ทางทศิตะวนัตกเฉียงเหนือ 
-   เซ็นจูรี่ เดอะมฟูวีพ่ลาซ่า อนุสาวรียช์ยัสมรภูม ิ 250 เมตร ทางทศิเหนือ 
-   ริธึม่ รางน า้ คอนโดมเินียม 290 เมตร ทางทศิตะวนัออกเฉียงเหนือ 
-   ไอดีโอ คิว วคิตอรี ่ 350 เมตร ทางทศิเหนือ 
-   คิงพาวเวอร ์รางน า้ 450 เมตร ทางทศิตะวนัออกเฉียงเหนือ 
 
ระยะทางจากที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ ถงึโครงขา่ยคมนาคมที่ส าคญัในบริเวณใกลเ้คียง ไดแ้ก่ 

- สถานรีถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) – สถานพีญาไท (ทางออก 4) 250 เมตร ทางทศิใต ้
- สถานรีถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) – สถานีอนุสาวรียฯ์ (ทางออก 1) 330 เมตร ทางทศิเหนือ 
 
2.2 กำรใชป้ระโยชน์ในบริเวณใกลเ้คียง 
 
การใชป้ระโยชน์ที่ดินบริเวณริมถนนพญาไท พบว่ามีการใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทอาคารที่พกัอาศยัประเภทคอนโดมเินียม 
สถานที่ราชการ โรงพยาบาล ศูนยก์ารคา้ และอาคารส านกังานเป็นส่วนใหญ่ 
 
การใชป้ระโยชนข์องทีด่ินโดยรอบทรพัยส์นิที่ประเมนิ มดีงันี้ 

ทศิเหนือ : อาคารพาณิชย ์ขนาดความสูง 3 ชัน้ จ านวน 4 คูหา, อาคารขนาดความสูง 20 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร 
และบา้นพกัอาศยัขนาดความสูง 2 ชัน้ 

ทศิตะวนัออก : ซอยศรีอยุธยา 12 (เลศิปญัญา)  
ทศิตะวนัตก : ถนนพญาไท  
ทศิใต ้ : พื้นที่ก่อสรา้ง (โครงการ วนั ออริจ้ิน พญาไท) และบา้นพกัอาศยั ขนาดความสูง 2 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร 
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2.3 สภำพทำงเขำ้-ออกของโครงกำร 
 
โครงการ พารค์ ออริจ้ิน พญาไท สามารถเขา้-ออกไดโ้ดยตรงจากถนนพญาไท เป็นทางหลกั มรีายละเอียดดงันี้ 

- ถนนพญาไท  เป็นถนนสาธารณประโยชน ์ผวิจราจรลาดยาง 7 ช่องจราจร กวา้งประมาณ 21 เมตร พรอ้มทางเทา้ เกาะกลาง
ถนน ท่อระบายน า้ และไฟฟ้าส่องสว่าง เขตทางกวา้งประมาณ 38 เมตร 

 
2.4  สำธำรณูปโภคและสำธำรณูปกำร 
 
บริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิ ไดร้บับริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอย่างครบครนั เช่น ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์
และโครงข่ายรถไฟฟ้า เป็นตน้ 
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ทรพัยส์นิท่ีประเมิน 
 
3.1 รำยละเอยีดของโครงกำร 
 
โครงการ พารค์ ออริจ้ิน พญาไท เป็นโครงการพฒันาอาคารชุดพกัอาศยัแบบ High-rise จ านวน 1 อาคาร สูง 34 ชัน้ และชัน้
ใตด้ิน 4 ชัน้ มจี านวนหอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยั 550 หอ้งชุด (คิดเป็นพื้นที่หอ้งชุดพกัอาศยัรวม 17,535.6 ตารางเมตร) และหอ้ง
ชุดเพื่อการพาณิชย ์จ านวน 1 หอ้งชุด (คิดเป็นพื้นที่ 34.52 ตารางเมตร) ท าการพฒันาโครงการโดยบริษทั ออริจ้ิน พญาไท 
จ ากดั ตัง้อยู่บนที่ดินขนาดประมาณ 2 ไร่ 1 งาน 36.3 ตารางวา ปจัจุบนัท าการก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 
 
สิ่ งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ  
 
สิ่งอ านวยความสะดวก ประกอบดว้ย ลฟิตโ์ดยสารจ านวน 4 ตวั และลฟิตด์บัเพลงิจ านวน 1 ตวั, ลอ็บบี้ช ัน้ 1 โซนเอ และโซน
บี, หอ้ง Business Lounge ชัน้ 2, สระว่ายน า้, สมาร์ทล็อกเกอร ์หอ้งออกก าลงักาย, หอ้งซาวน่า, หอ้งโยคะ, โต๊ะพูล, หอ้ง
สนัทนาการ, หอ้งชมภาพยนตร,์ พื้นที่น ัง่ท างาน (co-working area), หอ้งประชุม, หอ้งนัง่เล่นอเนกประสงค,์ หอ้งน า้ส่วนกลาง, 
หอ้งตูจ้ดหมาย, สวน, บนัไดและบนัไดหนีไฟ, กลอ้งวงจรปิด CCTV, ระบบ Access Control ดว้ย Key Card เขา้-ออก
อาคาร, พื้นที่จอดรถ (ระบบช่องจอดรถอตัโนมติั) จ านวน 281 คนั และระบบรกัษาความปลอดภยั 24 ชม. เป็นตน้ 
 
ประเภทหอ้งชุดของโครงการ 

ประเภท ลกัษณะหอ้งชุด ขนำดพื้นที่ใชส้อยโดยประมำณ (ตร.ม.) 

B1 1 หอ้งนอน 23.80 - 24.50 
B2 1 หอ้งนอน 28.20 - 29.80 
B3 1 หอ้งนอน 34.30 
BP1 1 หอ้งนอนพเิศษ 33.00 - 35.80 
C1 2 หอ้งนอน 55.20 
C2 2 หอ้งนอน 48.40 
C3 2 หอ้งนอน 57.80 
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3.2 รำยละเอยีดของหอ้งชุดท่ีประเมินมูลค่ำ 
 
ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 84 หอ้งชุด คิดเป็นพื้นที่ภายในหอ้งชุดพกัอาศยัรวม 2,657.39 ตารางเมตร ตัง้อยู่
ภายในโครงการ พารค์ ออริจ้ิน พญาไท มรีายละเอียดโดยสรุปดงันี้  

ตำรำง แสดงรายละเอียดหอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า 

รำยกำร 
รำยละเอียดหอ้งชุดที่

ประเมินมูลค่ำ 
จ านวนหอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า (หอ้งชุด) 84 
พื้นที่หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่ารวม (ตร.ม.) 2,657.39 
ขนาดพื้นที่หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า (ตร.ม./หอ้งชุด) 24.14 - 55.68 
พื้นที่หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่าโดยเฉลีย่ (ตร.ม./หอ้งชุด) 31.64 
ชัน้ที่ต ัง้หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า 18 - 29 

 
3.3 ใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำร/รบัรองอำคำร 
 
ส าเนาใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร และใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ที่ไดร้บัจาก บริษทั พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั มรีายละเอียด
โดยสงัเขปดงันี้  

ใบรบัหนังสอืแจง้การก่อสรา้ง ดดัแปลง รื้อถอนอาคาร (แบบ ยผ.4) 

ประเภทใบอนุญาต : ใบรบัหนงัสอืแจง้การก่อสรา้ง ดดัแปลง รื้อถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ตรี (แบบ ยผ.4) 
โดยไม่ย่ืนค าขอรบัใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทว ิ 

เลขที่ใบอนุญาต : เลขที่ 52/2562 ลงวนัที่ 2 เมษายน 2562 

ผูร้บัแจง้ : ส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร 

ผูแ้จง้ : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน พญาไท จ ากดั  

เจา้ของที่ดนิ : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน พญาไท จ ากดั 

โฉนดทีด่ิน : โฉนดทีด่ินเลขที่ 3277, 1243, 1227, 3281, 3278, 3279 และ 3280 

เพื่อก่อสรา้งอาคาร : 1)  อาคารตึก 34 ช ัน้ และช ัน้ใตด้ิน 4 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นอาคารชุดอยู่อาศยั 
(550 หอ้ง) พาณิชย ์ (รา้นคา้ 1 หอ้ง) จอดรถยนตแ์บบอตัโนมติั มพีื้นที่รวมกนั 
31,658 ตารางเมตร ที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จ านวน 281 คนั  

 2)  ท่อระบายน า้ จ านวน 1 แห่ง เพื่อใชร้ะบายน า้โครงการ ความยาว 260 เมตร  
 3)  ร ัว้ ค.ส.ล. จ านวน 1 แห่ง เพื่อใชก้ัน้แนวเขตโครงการ ความยาว 70 เมตร  
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หนังสอืแจง้การก่อสรา้งอาคาร ท่ี กท 0907/ก.634 
หนงัสอืเลขที ่ : เลขที่ กท 0907/ก.634 ออกให ้ณ วนัที่ 6 สงิหาคม 2562 

อา้งถงึ : ใบรบัหนงัสอืแจง้การก่อสรา้งอาคาร ยผ.4 เลขที่ 52/2562 ลงวนัที่ 2 เมษายน 2562 

ผูอ้อกหนงัสอื : ส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร 

ผูแ้จง้ : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน พญาไท จ ากดั 

เจา้ของที่ดนิ : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน พญาไท จ ากดั 

โฉนดทีด่ิน : โฉนดทีด่ินเลขที่ 3277, 1243, 1227, 3281, 3278, 3279 และ 3280 

รายละเอียด : กรุงเทพมหานคร ตรวจขอ้มูลและเอกสารที่ย่ืนแจง้ไวต้ามมาตรา 39 ทวแิลว้ ไม่มสี่วน
ใดขดัพระราชบญัญติั กฎกระทรวง ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร โดยจะตอ้งด าเนินการ
ใหถู้กตอ้งและเป็นไปตามแผนผงับริเวณ แบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลน ที่
ไดแ้จง้และส่งใหก้รุงเทพมหานคร ตลอดจนถอืปฏบิติัตามกฎกระทรวง ฉบบัที่ 4 (พ.ศ. 
2526) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และจะตอ้งปฏิบติั
ตามเงือ่นไขเพิ่มเติมที่ไดร้ะบุไวใ้นหนงัสอืฉบบันี้   

 
ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืเคลือ่นยา้ยอาคารประเภทควบคุมการใช ้(แบบ อ.5) 

ใบรบัรองเลขที ่ : เลขที่ 109/2564 ออกให ้ณ วนัที่ 6 สงิหาคม 2564 

ผูใ้หก้ารรบัรอง : ส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร 

ผูไ้ดร้บัการอนุญาต : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน พญาไท จ ากดั 

เจา้ของที่ดนิ : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน พญาไท จ ากดั 

โฉนดทีด่ิน : โฉนดทีด่ินเลขที่ 3277, 1243, 1227, 3281, 3278, 3279 และ 3280 

รายละเอียด : เจา้ของอาคารไดท้ าการก่อสรา้งอาคาร เป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ใบรบัแจง้ฯ ยผ.4 เลขที่ 
52/2562 ลงวนัที่ 2 เมษายน 2562 ซึ่งอาคารดงักล่าวเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช ้
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3.1 วสัดุก่อสรำ้ง ตกแต่ง และเฟอรนิ์เจอร ์
 
รายละเอียดวสัดุก่อสรา้งและการตกแต่ง ดงันี้  

งานผวิพื้น :  

พื้นหอ้งนัง่เล่น, หอ้งนอน : พื้นไมเ้อ็นจิเนียร ์หรือเทยีบเท่า พรอ้มบวัเชิงผนงัตวัจบส าเร็จรูป  
พื้นหอ้งครวั : หอ้งประเภท B1, B2, B3, BP1, C1, C2, C3 : กระเบื้องแกรนิตโตข้นาด 60 x 60 

ซม. หรือเทยีบเท่า 
   หอ้งประเภท B3 : พื้นไมเ้อ็นจิเนียร ์หรือเทยีบเท่า พรอ้มบวัเชิงผนงัตวัจบส าเร็จรูป 
พื้นหอ้งน า้ : กระเบื้องเซรามคิ ขนาด 60 x 60 ซม. หรือเทยีบเท่า 
พื้นระเบยีง : กระเบื้องเซรามคิ ขนาด 30 x 30 ซม. หรือเทยีบเท่า 

งานผนงั :  

ผนงัทัว่ไป : Texca wall, Eco block, อิฐมวลเบา, อิฐมอญ, ผนงั Precast, Infill wall, S wall หรือ
เทยีบเท่า ฉาบเรียบทาส ี 

ผนงัระหว่างยูนิต : Texca wall, Eco block, อิฐมวลเบา, อิฐมอญ, ผนงั Precast, Infill wall, S wall หรือ
เทยีบเท่า ฉาบเรียบทาส ี

ผนงัหอ้งน า้ : Texca wall, Eco block, อิฐมวลเบา, อิฐมอญ, ผนงั Precast, Infill wall, S wall หรือ
เทียบเท่า กรุกระเบื้องเซรามคิ ขนาด 20 x 40 ซม., ผนงัตกแต่งกรุกระเบื้องเซรามคิ 
ขนาด 60 x 60 ซม. 

งานฝ้าเพดาน :  

หอ้งนัง่เล่น, หอ้งครวั, หอ้งนอน :  ยิปซมับอรด์ ฉาบเรียบทาส ี 
หอ้งน า้ : ยิปซมับอรด์ชนดิทนความชื้น ฉาบเรียบทาส ี
ระเบยีงหอ้งพกั : ทอ้งพื้น แต่งผวิคอนกรีตเรียบทาส ี

ประตู - หนา้ต่าง :  

ประตูหนา้หอ้ง :  ประตู HDF ปิดผิวเมลามีน ขนาด 90 x 240 ซม. หรือเทียบเท่าพรอ้มตาแมวและ 
Door Stopper  

ประตูหอ้งนอน : หอ้งประเภท B1, B2 : ประตูบานเลือ่น อลูมเินียม anodized สดี า หรือเทยีบเท่า 
   หอ้งประเภท B3, BP1, C1, C2, C3 : ประตู HDF ท าสี ขนาด 80 x 240 ซม. หรือ

เทยีบเท่า 
ประตูหอ้งน า้ : UPVC ขนาด 70 x 220 ซม. หรือเทยีบเท่า 
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วงกบประตูทัว่ไป : วงกบไมเ้นื้อแขง็, วงกบส าเร็จรูป หรือเทยีบเท่า 
ประตู + หนา้ต่าง อลมูเินียม : อลูมเินียม anodized สดี า หรือเทยีบเท่า 

สุขภณัฑแ์ละอุปกรณ์หอ้งน า้ : TOTO, KOHLER, KASCH หรือเทยีบเท่า 

ดวงโคมแสงสว่าง : หลอดไฟ LED ตามแบบมาตรฐานโครงการ 

ปล ัก๊และสวติชไ์ฟฟ้า : Sylvania, Bticino, Scheider หรือเทยีบเท่า 

ระบบโทรศพัท ์ : จุดเชื่อมต่อสายนอก 1 จุด 

ระบบโทรทศัน ์ : หอ้งประเภท B1, B2 : 1 จุด 
   หอ้งประเภท B3, BP1, C2 : 2 จุด 
   หอ้งประเภท C1, C3 : 3 จุด 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั : Smoke Detector, Heat Detector, Sprinkler  
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รำยละเอยีดเอกสำรสทิธิ 
 
จากการตรวจสอบยืนยนัรายละเอียดหนงัสือแสดงกรรมสิทธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2) กับฉบบัส านกังานที่ดิน ณ ส านักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาหว้ยขวาง ปรากฏรายละเอียดดงันี้ 
 
ประกำศส ำนักงำนท่ีดินกรุงเทพมหำนคร สำขำหว้ยขวำง เรื่อง ค ำขอจดทะเบียนอำคำรชุดติดกำรจ ำนอง (อ.ช.7) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ทีด่ิน : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน พญาไท จ ากดั 
ผูเ้ป็นเจา้หนี้จ านอง : บริษทั ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 
วนัที่ประกาศ : 1 มถินุายน พ.ศ. 2564 
ชื่ออาคารชุด : พารค์ ออริจ้ิน พญาไท 
โฉนดทีด่ินเลขที ่ : 1227, 1243, 3277, 3278, 3279, 3280, 3281 
ที่ต ัง้โฉนดที่ดนิ : ระวางเลขที่ 5136 III 6620-05 แขวงถนนพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร : 1 หลงั 
 
ประกำศส ำนักงำนท่ีดินกรุงเทพมหำนคร สำขำหว้ยขวำง เรื่อง กำรจดทะเบียนอำคำรชุด (อ.ช.10) 

ทะเบยีนเลขที่ : 6/2564 
วนัที่จดทะเบยีนอาคารชุด : 18 สงิหาคม พ.ศ. 2564 
ชื่ออาคารชุด : พารค์ ออริจ้ิน พญาไท 
โฉนดที่ดินเลขที่ : 1227, 1243, 3277, 3278, 3279, 3280, 3281 
ที่ต ัง้โฉนดที่ดิน : ระวางเลขที่ 5136 III 6620-05 แขวงถนนพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร : 1 หลงั 
จ านวนหอ้งชุด : 551 หอ้งชุด 
 
หนังสือส ำคญักำรจดทะเบียนนิติบุคคลอำคำรชุด (อ.ช.13) 

ทะเบยีนเลขที่ : 6/2564 
วนัที่จดทะเบยีนนิติบุคคลอาคารชุด : 30 สงิหาคม พ.ศ. 2564 
ชื่อนิติบุคคลอาคารชุด : พารค์ ออริจ้ิน พญาไท 
ที่ต ัง้ส านกังาน : เลขที่ 89 ถนนสุขุมวทิ แขวงถนนพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร  
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หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2)  

ตาราง แสดงรายละเอียดหอ้งชุด : (ดูรายละเอียดแนบทา้ย) 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ์หอ้งชุด : บริษทั เรียล เอสเตท อินทเิกรช ัน่ จ ากดั 
ภาระผูกพนัที่จดทะเบยีน : - 
อตัราส่วนกรรมสทิธิ์ : รวม 3,848.50 ใน 17,570.12 ส่วน 
 
(ดู ส าเนาหนังสอืแสดงกรรมสทิธิห์อ้งชุด แนบทา้ยรายงานประกอบ)  



 
 
 

ภาคผนวก 5 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-02 หนา้ 11 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 84 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น พญาไท”   

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร 
  
ตามกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีผลบงัคบัใชเ้มื่อ 16 พฤษภาคม 2556 ก าหนดใหบ้ริเวณที่
ทรพัยส์ินที่ประเมนิตัง้อยู่เป็นที่ดิน ประเภทพำณิชยกรรม บริเวณ พ.4-2 ที่มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหใ้ชป้ระโยชนเ์ป็นศูนยพ์าณิช
ยกรรมรอง เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกิจ การคา้ การบริการ และนนัทนาการในบริเวณโดยรอบเขตการใหบ้ริการ
ของระบบขนส่งมวลชน 
 
ที่ดินประเภทนี้ หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดใหด้ าเนินการไดต้าม
บญัชีทา้ยกฎกระทรวงนี้  ที่ไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมาย ว่าดว้ยการสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือ
สิ่งแวดลอ้มตามกฎหมายว่าดว้ยการสง่เสริม และรกัษาคุณภาพสิง่แวดลอ้มแห่งชาติ ซึ่งไม่ใช่โรงงานประเภทหอ้งแถวหรือ
ตึกแถว และมพีื้นที่ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

(2) การท าผลติภณัฑค์อนกรีตผสมที่ไม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่กรณีที่เป็นหน่วยงาน คอนกรีตผสมเสร็จในลกัษณะชัว่คราวที่
ต ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือบริเวณใกลเ้คียงเพื่อประโยชน ์แก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

(3) คลงัน า้มนัเชื้อเพลงิและสถานที่ที่ใชใ้นการเก็บรกัษาน า้มนัเชื้อเพลงิ ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติ เพื่อ
จ าหน่ายที่ตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ เวน้แต่สถานีบริการน า้มนัเชื้อเพลงิที่ต ัง้อยู่ริม
ถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

(4) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และหอ้งบรรจุก๊าซ ส าหรบัก๊าซปิโตรเลยีมเหลว และก๊าซธรรมชาติตามกฎหมายว่าดว้ย
การควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติ ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 
เมตร รา้นจ าหน่ายก๊าซ สถานที่ใชก๊้าซ และสถานที่จ าหน่ายอาหารที่ใชก๊้าซ 

(5) การเลี้ยงสตัวทุ์กชนิดเพื่อการคา้ที่อาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าดว้ย การสาธารณสุข 

(6) การเพาะเลี้ยงสตัวน์ า้เค็มหรือน า้กร่อย 

(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทน ฌาปนสถานที่มอียู่เดิม 

(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมที่มจี านวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่
นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(9) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขต
ทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(10) ส านกังานที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 
เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
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(11) การติด ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายที่มขีนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน า้หนกัรวมทัง้โครงสรา้งเกิน 10 กิโลกรมั ในบริเวณที่มี
ระยะห่างจากวดั โบราณสถาน ทางพเิศษ หรือถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขตทางตัง้แต่ 40 เมตร ถงึจุดติด ตัง้ หรือก่อสรา้ง
ป้ายนอ้ยกว่า 50  เมตร และในบริเวณที่มรีะยะห่างจากจุดศูนยก์ลางของอนุสาวรียช์ยัสมรภูมนิอ้ยกว่า 300 เมตร เวน้แต่ 
ป้ายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการน า้มนัเชื้อเพลงิหรือสถานีบริการก๊าซ 

(12) สถานที่เก็บสนิคา้ สถานีรบัส่งสนิคา้หรือการประกอบกิจการรบัส่งสนิคา้ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร 

(13) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสนิคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร 
หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500  เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(14) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว ์

(15) ตลาดที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
2,500 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

(16) โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัว ์และจ าหน่ายเนื้อสตัว  ์

(17) ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร 

(18) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง ไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 
เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(19) สวนสนุก เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมทีี่ว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร เพื่อปลูกตน้ไม ้
หรือที่ด  าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

(20) สวนสตัว ์

(21) สนามแข่งรถ 

(22) สนามแข่งมา้ 

(23) สนามยิงปืน 

(24) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือ
ตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(25) การก าจดัสิ่งปฏกูิลและมูลฝอย 

(26) การก าจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 

(27) การซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า 

(28) การซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร  
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(29) ที่พกัอาศยัช ัว่คราวส าหรบัคนงาน เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขตก่อสรา้ง
เพื่อประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

 
การใชป้ระโยชนท์ีด่ินประเภทนี้ ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี้ 

(1) มอีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 8:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใด ที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่ง
โอนไม่ว่าจะก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมด
รวมกนัตอ้งไม่เกิน 8:1 

(2) มอีตัราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสี่ แต่อตัราส่วนของที่ว่าง ตอ้งไม่ต า่กว่าเกณฑข์ ัน้ต า่ของที่ว่าง
อนัปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ทัง้นี้  ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิ ดจากการแบ่งแยก
หรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนั ตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสี่ และใหม้พีื้นที่น า้ซมึผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สบิ
ของพื้นที่ว่าง 

 
• ร่างผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
  
ตามร่างกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงคร ัง้ที่ 4) หากไม่มกีารเปลีย่นในรายละเอียดต่าง ๆ ก าหนดให ้
บริเวณที่ทรพัยส์นิที่ประเมนิตัง้อยู่เป็นที่ดิน ประเภทพำณิชยกรรม บริเวณ พ.7-5 ที่มวีตัถปุระสงคเ์พื่อใหใ้ชป้ระโยชนเ์ป็นศูนย์
พาณิชยกรรมรอง เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกิจ การคา้ การบริการ และนนัทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขตการ
ใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน 
 
ที่ดินประเภทนี้ หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดใหด้ าเนินการไดต้าม
บญัชีทา้ยขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครนี้  ซึ่งไม่ใช่โรงงานประเภทหอ้งแถวหรือตึกแถว และมพีื้นที่ประกอบการไม่เกิน 500 
ตารางเมตร 

(2) การท าผลิตภณัฑค์อนกรีตผสมที่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่การท าผลิตภณัฑค์อนกรีตผสมที่ประกอบกิจการในลกัษณะ
ชัว่คราวที่ต ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือในระยะไม่เกิน 5 กิโลเมตรจากแนวเขตโครงการก่อสรา้ง และตัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร และมทีี่ว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร 

(3) คลงัน า้มนั สถานที่เก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะที่สาม สถานีบริการน า้มนัประเภท จ ลกัษณะที่สอง และสถานีบริการน า้มนั
ประเภท ฉ ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 
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(4) คลงัก๊าซปิโตรเลยีมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลยีมเหลวประเภท
หอ้งบรรจุ และสถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ ลกัษณะที่สอง ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
น า้มนัเชื้อเพลงิ 

(5) คลงัก๊าซธรรมชาติ และสถานที่เก็บรกัษาก๊าซธรรมชาติ ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

(6) การเลี้ยงสตัวทุ์กชนิดเพื่อการคา้ที่อาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุข 

(7) การเพาะเลี้ยงสตัวน์ า้เค็มหรือน า้กร่อย 

(8) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนฌาปนสถานที่มอียู่เดิม 

(9) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมที่มจี านวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่
นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายใน
ระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(10) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขต
ทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่
ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(11) ส านกังานที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 
เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 
เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(12) การติด ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายที่มพีื้นที่ป้ายเกิน 1 ตารางเมตร หรือมนี า้หนกัรวมทัง้โครงสรา้งเกิน 10 กิโลกรมั ในบริเวณที่
มีระยะห่างจากแนวเขตที่ดินซึ่งเป็นที่ต ัง้ของโบราณสถานที่ขึ้นทะเบียนตามกฎหมายว่าดว้ยโบราณสถาน  แนวเขตทาง
พิเศษ หรือถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตัง้แต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายนอ้ยกว่า 50 เมตร และใน
บริเวณที่มรีะยะห่างจากจุดศูนยก์ลางของอนุสาวรียส์มเด็จพระเจา้ตากสนิมหาราชนอ้ยกว่า 200 เมตร หรือในบริเวณที่มี
ระยะห่างจากจุดศูนยก์ลางของอนุสาวรียช์ยัสมรภูมนิอ้ยกว่า 300 เมตร เวน้แต่ป้ายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ และ
ป้ายสถานีบริการน า้มนั สถานีบริการก๊าซปิโตรเลยีมเหลว หรือสถานีบริการก๊าซธรรมชาติ 

(13) คลงัเก็บสนิคา้  

(14) คลงัขนส่งสนิคา้ เวน้แต่ 

(ก) คลงัขนส่งสินคา้ที่มพีื้นที่ประกอบการไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ย
กว่า 16 เมตร โดยตอ้งมรีะยะถอยร่นของอาคารคลงัขนส่งสนิคา้จากแนวเขตที่ดินดา้นที่ติดถนนสาธารณะซึ่งใชเ้ป็น
ทางเขา้ออกเพื่อการขนส่งสนิคา้ไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

(ข) คลงัขนส่งสนิคา้ที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ
ที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร โดยตอ้งมรีะยะถอยร่นของอาคารคลงัขนส่งสนิคา้จากแนวเขตที่ดินดา้นที่ติด
ถนนสาธารณะซึ่งใชเ้ป็นทางเขา้ออกเพื่อการขนส่งสนิคา้ไม่นอ้ยกว่า 20 เมตร 
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(15) สถานีรบัส่งสิ่งของ เวน้แต่ 

(ก) สถานีรบัส่งสิ่งของที่มพีื้นที่ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ย
กว่า 12 เมตร โดยตอ้งมีระยะถอยร่นของอาคารสถานีรบัส่งสิ่งของจากแนวเขตที่ดินดา้นที่ติดถนนสาธารณะซึ่งใช ้
เป็นทางเขา้ออกเพื่อการรบัส่งสิ่งของไม่นอ้ยกว่า 8 เมตร 

(ข) สถานีรบัส่งสิ่งของที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร โดยตอ้งมีระยะถอยร่นของอาคารสถานีรบัส่งสิ่งของจากแนวเขต
ที่ดินดา้นที่ติดถนนสาธารณะซึ่งใชเ้ป็นทางเขา้ออกเพื่อการรบัส่งสิ่งของไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

(ค) สถานีรบัส่งสิ่งของที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร โดยตอ้งมีระยะถอยร่นของอาคารสถานีรบัส่งสิ่งของจากแนวเขต
ที่ดินดา้นที่ติดถนนสาธารณะซึ่งใชเ้ป็นทางเขา้ออกเพื่อการรบัส่งสิ่งของไม่นอ้ยกว่า 20 เมตร 

(16) สถานที่บริการตูส้นิคา้ 

(17) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสนิคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร 
หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(18) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว ์

(19) ตลาดที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
2,500 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(20) โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัวเ์พื่อการจ าหน่ายเนื้อสตัว ์ 

(21) ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร 

(22) สถานีขนส่งผูโ้ดยสารตามกฎหมายว่าดว้ยการขนส่งทางบก เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 
16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 
เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม 

(23) สวนสนุก เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม และมทีี่ว่าง
โดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร เพื่อเป็นพื้นที่ปลูกตน้ไม ้หรือที่ด  าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

(24) สวนสตัว ์

(25) สนามแข่งรถ 

(26) สนามแข่งมา้ 

(27) สนามยิงปืน 
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(28) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือ
ตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีร่วม 

(29) การก าจดัสิ่งปฏกูิลและมูลฝอย 

(30) การก าจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 

(31) การซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า  

(32) การซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร  

(33) ที่พกัอาศยัช ัว่คราวส าหรบัคนงาน เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขตก่อสรา้ง
เพื่อประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

 
การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนี้ ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี้ 

(1) มอีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมไม่เกิน 8 : 1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะ
ก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้อาคารแต่ละแปลงตอ้งไม่เกิน 8 : 1 

(2) มอีตัราส่วนพื้นที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสี่จุดหา้ และตอ้งมทีี่ว่างไม่ต า่กว่าเกณฑข์ ัน้ต า่ของ ที่ว่างตามกฎหมายว่าดว้ยการ
ควบคุมอาคาร ทัง้นี้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร ัง้ก็ตามอตัราส่วนพื้นที่ว่างของที่ดินแปลงที่อาคารตัง้อยู่
แต่ละแปลงตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสี่จุดหา้ โดยอตัราส่วนพื้นที่ว่างดงักล่าวตอ้งเป็นพื้นที่น า้ซมึผ่านไดไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ
หา้สิบ และใหม้ีพื้นที่ปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสามสบิ ซึ่งจะเป็นพื้นที่เดียวกนัหรือไม่ก็ได ้ส าหรบักรณีอาคารขนาด
ใหญ่และอาคารขนาดใหญ่พเิศษ ตอ้งมพีื้นที่น า้ซมึผ่านไดแ้ละพื้นที่รบัน า้รวมกนัไม่ต า่กว่าที่ก าหนดในกฎหมายวา่ดว้ยการ
ส่งเสริมและรกัษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้มแห่งชาติดว้ย 

พื้นที่ปลูกตน้ไมต้ามวรรคสาม (2) ส าหรบัอาคารขนาดใหญ่และอาคารขนาดใหญ่พเิศษ อย่างนอ้ยตอ้งจดัใหเ้ป็นพื้นที่ปลูกตน้ไม ้
บนพื้นดินไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สบิของพื้นที่ดงักล่าว และพื้นที่ส่วนที่เหลอืตอ้งจดัใหเ้ป็นพื้นที่สเีขยีวบนหลงัคาหรือพื้นที่สเีขียว
บนผนงัภายนอกของอาคาร ทัง้นี้  ใหค้ านวณขนาดพื้นที่สเีขียว บนหลงัคาเป็นสองเท่าของกรณีที่จดัใหม้ีพื้นที่ปลูกตน้ไมบ้น
พื้นดิน และพื้นที่สเีขยีวบนผนงัภายนอกของอาคารเป็นสามเท่าของกรณีที่จดัใหม้พีื้นที่ปลูกตน้ไมบ้นพื้นดิน
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ขอ้ก ำหนดอำคำรพำณิชยกรรมประเภทคำ้ปลีกคำ้ส่ง 
 
ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลีย่นการใชอ้าคารบางชนิด หรือบางประเภท 
ในพื้นที่บางส่วนในทอ้งที่กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์นิที่ประเมนิตัง้อยู่เป็น บริเวณท่ี 3 หา้มบุคคล
ใดก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้ส่ง เวน้แต่อาคารพาณิชยกรรมคา้ปลกีคา้ส่งที่มพีื้นที่ใชส้อยอาคารรวมกนัเพื่อ
ประกอบกิจการขายปลกีขายส่งสนิคา้อุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใชใ้นชีวติประจ าวนั ตัง้แต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
1,000 ตารางเมตร แต่ทัง้นี้จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด ดงัต่อไปนี้ 

(1) ที่ดินแปลงที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคารจะตอ้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร และจะตอ้งบรรจบ
กบัถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางที่เท่ากนัหรือมากกว่า 

(2) แนวศูนยก์ลางปากทางเขา้ออกของรถยนตต์อ้งอยู่ห่างจากทางร่วมทางแยกที่เป็นทางบรรจบกนัของถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางตัง้แต่ 12 เมตรขึ้นไป ไม่นอ้ยกว่า 200 เมตร 

(3) มีที่ว่างดา้นหนา้อาคารห่างจากเขตที่ดินของผูอ้ื่นหรือเขตทางของถนนสาธารณะไม่นอ้ยกว่า 50 เมตร โดยวดัระยะจาก
ขอบนอกสุดของอาคารถงึเขตที่ดินของผูอ้ื่นหรือริมเขตทางดา้นที่ติดกบัแปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคาร 

(4) มทีี่ว่างดา้นขา้งและดา้นหลงัของอาคารห่างจากเขตที่ดินของผูอ้ื่นหรือเขตทางของถนนสาธารณะไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร โดย
วดัระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถงึเขตที่ดินของผูอ้ื่นหรือริมเขตทางดา้นที่ติดกบัแปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคาร 

(5) มทีี่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคาร โดยมพีื้นที่ที่จดัเป็นสวนหรือปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่า
รอ้ยละ 50 ของพื้นที่ว่าง 

(6) ตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดินซึ่งเป็นที่ต ัง้ศาสนสถาน โบราณสถาน สถานศึกษา หรือโรงพยาบาล ไม่นอ้ยกว่า 500 
เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสุดของแปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคารถงึแนวเขตที่ดินของสถานที่ดงักล่าว 

(7) ตอ้งมีการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดลอ้มที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดลอ้ม ส านักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม  กระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอ้ม กรณีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งจดัท า 

(8) ตอ้งมแีผนผงัการจดัการจราจรและแนวทางแกไ้ขผลกระทบดา้นการจราจรที่ไดร้บัความเห็นชอบจากกรุงเทพมหานคร กรณี
มทีี่จอดรถยนตต์ัง้แต่ 100 คนัขึ้นไป 

(9) ตอ้งมีหนังสือเห็นชอบในหลกัการใหล้ดระดับคันหินทางเทา้และท าทางเชื่อมในที่สาธารณะจากผูว้่าราชการ
กรุงเทพมหานคร 

(10) ตอ้งมใีบอนุญาตใหส้รา้งทาง ถนน หรือสิ่งอื่นใดในเขตทางหลวง เพื่อเป็นทางเขา้ออกทางหลวง ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ซึ่งอยู่ในความรบัผดิชอบของหน่วยงานอื่น 



 
 
 

ภาคผนวก 7 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-02 หนา้ 18 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 84 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น พญาไท”   

รำคำประเมินทุนทรพัย ์
 
จากการตรวจสอบบญัชีราคาประเมนิทุนทรพัยข์องทางราชการ ที่ใชส้  าหรบัการค านวณเพื่อเรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม  และภาษีการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ในปจัจุบนั หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า 
จ านวน 84 หอ้งชุด ภายในโครงการ พารค์ ออริจ้ิน พญาไท ตัง้อยู่ในแขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร  มรีาคา
ประเมนิทุนทรพัย ์เท่ากบั 521,651,989 บำท(1) (ดู รายละเอียดแนบทา้ย ประกอบ)  
 
หมำยเหตุ  
(1)  ราคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุด เป็นการค านวณตามพื้นที่หอ้งชุดเฉพาะหอ้งชุดที่ประเมินมูลค่า  
(2)  ราคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุด ก าหนดเป็นรายชัน้ หน่วยเป็น บาทต่อตารางเมตร 
(3)  ราคาประเมนิทุนทรพัยข์า้งตน้ประมาณโดยผูป้ระเมนิ อย่างไรก็ตาม ในทางปฏิบตัิราคาประเมนิทุนทรพัยจ์ะสอบสวนและประเมนิโดยเจา้หนา้ที่ของทาง
ส านกังานที่ดินที่ทรพัยส์ินที่ประเมนิตัง้อยู่ 



 
 
 

ภาคผนวก 7 
(ต่อ) 

 

รายงานเลขท่ี V3111-02 หนา้ 19 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 84 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น พญาไท”   

ตำรำง:  แสดงรำยละเอยีดรำคำประเมินรำชกำรหอ้งชุด   

ล ำดบั อำคำร ชั้น 
อ.ช.2 
เลขที่ 

พ้ืนที่หอ้งชุดตำมเอกสำรสิทธิ (ตร.ม.) รำคำประเมินรำชกำร 
พ้ืนที่ส่วนพกัอำศยั พ้ืนที่ระเบียง พ้ืนที่หอ้งชุดรวม (บำท/ตร.ม.) (บำท) 

1 1 14 89/404 23.85 0.72 24.57 189,500 4,656,015 
2 1 18 89/406 23.42 0.72 24.14  189,500   4,574,530  
3 1 18 89/411 23.88 0.72 24.60  189,500   4,661,700  
4 1 18 89/412 23.85 0.72 24.57  189,500   4,656,015  
5 1 18 89/413 32.05 1.48 33.53  189,500   6,353,935  
6 1 18 89/414 53.33 2.35 55.68  189,500   10,551,360  
7 1 19 89/416 29.3 0.78 30.08  190,900   5,742,272  
8 1 19 89/417 28.28 0.78 29.06  190,900   5,547,554  
9 1 19 89/418 28.28 0.78 29.06  190,900   5,547,554  
10 1 19 89/419 23.85 0.72 24.57  190,900   4,690,413  
11 1 19 89/420 32.73 1.48 34.21  190,900   6,530,689  
12 1 19 89/427 23.85 0.72 24.57  190,900   4,690,413  
13 1 19 89/428 32.05 1.48 33.53  190,900   6,400,877  
14 1 20 89/431 29.3 0.78 30.08  192,300   5,784,384  
15 1 20 89/432 28.28 0.78 29.06  192,300   5,588,238  
16 1 20 89/434 23.85 0.72 24.57  192,300   4,724,811  
17 1 20 89/435 32.73 1.48 34.21  192,300   6,578,583  
18 1 20 89/436 23.42 0.72 24.14  192,300   4,642,122  
19 1 20 89/440 32.07 1.48 33.55  192,300   6,451,665  
20 1 20 89/441 23.88 0.72 24.60  192,300   4,730,580  
21 1 20 89/442 23.85 0.72 24.57  192,300   4,724,811  
22 1 20 89/443 32.05 1.48 33.53  192,300   6,447,819  
23 1 20 89/444 53.33 2.35 55.68  192,300   10,707,264  
24 1 20 89/445 47.07 1.3 48.37  192,300   9,301,551  
25 1 21 89/446 29.3 0.78 30.08  193,600   5,823,488  
26 1 21 89/447 28.28 0.78 29.06  193,600   5,626,016  
27 1 21 89/448 28.28 0.78 29.06  193,600   5,626,016  
28 1 21 89/453 23.88 0.72 24.60  193,600   4,762,560  
29 1 21 89/454 32.07 1.48 33.55  193,600   6,495,280  
30 1 21 89/455 23.88 0.72 24.60  193,600   4,762,560  
31 1 21 89/456 23.85 0.72 24.57  193,600   4,756,752  
32 1 21 89/459 47.07 1.3 48.37  193,600   9,364,432  
33 1 22 89/460 29.3 0.78 30.08  194,900   5,862,592  



 
 
 

ภาคผนวก 7 
(ต่อ) 

 

รายงานเลขท่ี V3111-02 หนา้ 20 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 84 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น พญาไท”   

ล ำดบั อำคำร ชั้น 
อ.ช.2 
เลขที่ 

พ้ืนที่หอ้งชุดตำมเอกสำรสิทธิ (ตร.ม.) รำคำประเมินรำชกำร 
พ้ืนที่ส่วนพกัอำศยั พ้ืนที่ระเบียง พ้ืนที่หอ้งชุดรวม (บำท/ตร.ม.) (บำท) 

34 1 22 89/461 28.28 0.78 29.06  194,900   5,663,794  
35 1 22 89/462 28.28 0.78 29.06  194,900   5,663,794  
36 1 22 89/463 23.85 0.72 24.57  194,900   4,788,693  
37 1 22 89/464 32.69 1.48 34.17  194,900   6,659,733  
38 1 22 89/466 23.88 0.72 24.60  194,900   4,794,540  
39 1 22 89/468 23.88 0.72 24.60  194,900   4,794,540  
40 1 22 89/469 23.85 0.72 24.57  194,900   4,788,693  
41 1 22 89/470 32.05 1.48 33.53  194,900   6,534,997  
42 1 23 89/473 29.3 0.78 30.08  196,200   5,901,696  
43 1 23 89/474 28.28 0.78 29.06  196,200   5,701,572  
44 1 23 89/476 32.66 1.48 34.14  196,200   6,698,268  
45 1 23 89/479 23.88 0.72 24.60  196,200   4,826,520  
46 1 23 89/480 23.85 0.72 24.57  196,200   4,820,634  
47 1 23 89/481 32.05 1.48 33.53  196,200   6,578,586  
48 1 23 89/483 47.07 1.3 48.37  196,200   9,490,194  
49 1 24 89/484 29.3 0.78 30.08  197,500   5,940,800  
50 1 24 89/485 28.28 0.78 29.06  197,500   5,739,350  
51 1 24 89/486 28.98 0.78 29.76  197,500   5,877,600  
52 1 24 89/488 23.88 0.72 24.60  197,500   4,858,500  
53 1 24 89/490 23.88 0.72 24.60  197,500   4,858,500  
54 1 24 89/491 23.85 0.72 24.57  197,500   4,852,575  
55 1 24 89/492 32.05 1.48 33.53  197,500   6,622,175  
56 1 24 89/494 47.07 1.3 48.37  197,500   9,553,075  
57 1 25 89/495 29.3 0.78 30.08  198,800   5,979,904  
58 1 25 89/496 28.28 0.78 29.06  198,800   5,777,128  
59 1 25 89/499 23.88 0.72 24.60  198,800   4,890,480  
60 1 25 89/500 23.85 0.72 24.57  198,800   4,884,516  
61 1 26 89/504 29.3 0.78 30.08  200,000   6,016,000  
62 1 26 89/505 28.28 0.78 29.06  200,000   5,812,000  
63 1 26 89/506 28.93 0.78 29.71  200,000   5,942,000  
64 1 26 89/507 32.73 1.48 34.21  200,000   6,842,000  
65 1 26 89/508 23.88 0.72 24.60  200,000   4,920,000  
66 1 26 89/509 23.85 0.72 24.57  200,000   4,914,000  
67 1 26 89/510 32.05 1.48 33.53  200,000   6,706,000  
68 1 26 89/511 53.33 2.35 55.68  200,000   11,136,000  



 
 
 

ภาคผนวก 7 
(ต่อ) 

 

รายงานเลขท่ี V3111-02 หนา้ 21 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 84 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น พญาไท”   

ล ำดบั อำคำร ชั้น 
อ.ช.2 
เลขที่ 

พ้ืนที่หอ้งชุดตำมเอกสำรสิทธิ (ตร.ม.) รำคำประเมินรำชกำร 
พ้ืนที่ส่วนพกัอำศยั พ้ืนที่ระเบียง พ้ืนที่หอ้งชุดรวม (บำท/ตร.ม.) (บำท) 

69 1 26 89/512 47.07 1.3 48.37  200,000   9,674,000  
70 1 27 89/513 29.3 0.78 30.08  201,300   6,055,104  
71 1 27 89/514 28.28 0.78 29.06  201,300   5,849,778  
72 1 27 89/515 28.93 0.78 29.71  201,300   5,980,623  
73 1 27 89/517 23.88 0.72 24.60  201,300   4,951,980  
74 1 27 89/518 23.85 0.72 24.57  201,300   4,945,941  
75 1 27 89/519 32.05 1.48 33.53  201,300   6,749,589  
76 1 27 89/520 53.33 2.35 55.68  201,300   11,208,384  
77 1 27 89/521 47.07 1.3 48.37  201,300   9,736,881  
78 1 28 89/525 23.85 0.72 24.57  202,500   4,975,425  
79 1 29 89/529 29.99 0.78 30.77  203,800   6,270,926  
80 1 29 89/531 23.88 0.72 24.60  203,800   5,013,480  
81 1 29 89/532 23.85 0.72 24.57  203,800   5,007,366  
82 1 29 89/533 32.05 1.48 33.53  203,800   6,833,414  
83 1 29 89/534 53.33 2.35 55.68  203,800   11,347,584  
84 1 29 89/535 47.07 1.3 48.37  203,800   9,857,806  

รำคำประเมินรำชกำรรวม 2,657.39  521,651,989 
 



 
 
 

ภาคผนวก 8 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-02 หนา้ 22 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 84 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น พญาไท”   

กำรวิเครำะหแ์ละประเมินมูลค่ำ 
 
8.1 หลกัเกณฑก์ำรประเมิน 
 
บริษทัฯ เขา้ใจว่าท่านมคีวามประสงคจ์ะใหท้างบริษทัฯ ท าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิภายใตห้ลกัเกณฑ ์มูลค่าตลาดกรรมสทิธิ์ 
(market value of the freehold interest) ของทรพัยส์นิที่ประเมนิ ตามสภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั  
 
มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยส์นิที่ใชต้กลงซื้อขายกนัไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกบัผู ้
เต็มใจซื้อ ณ วนัที่ประเมนิ ภายใตเ้งื่อนไขการซื้อขายปกติที่ผูซ้ื้อผูข้ายไม่มีผลประโยชนเ์ก่ียวเนื่องกนั โดยไดม้ีการเสนอขาย
ทรพัยส์นิในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงซื้อขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั 
ทัง้นี้ ใหถ้อืดว้ยว่าสามารถโอนสทิธิตามกฎหมายในทรพัยส์นิไดโ้ดยทัว่ไป 
 
8.2 วิธีประเมินท่ีเลือกใช ้
 
การประเมนิในคร ัง้นี้ ผูป้ระเมนิเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (market comparison approach) และวธิีพจิารณาจากรายได ้
(Income Approach) เป็นแนวทางในการวเิคราะห ์เพื่อก าหนดมูลค่าตลาดที่เหมาะสม  
 
8.3 กำรประเมินมูลค่ำโดยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (หอ้งชุดพกัอำศยั 84 หอ้งชุด)  
 
การประเมนิโดยวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด อาศยัการเปรียบเทยีบ ราคาซื้อขายและราคาเสนอขายหอ้งชุดพกัอาศยั ที่ต ัง้อยู่ใน
บริเวณใกลเ้คียงที่เกิดขึ้นมา ที่มีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัทรพัยส์ินที่ประเมิน ท าการเปรียบเทียบปรบัค่าความแตกต่าง โดย
พจิารณาถงึท าเลที่ต ัง้ สภาพอาคาร ขนาดพื้นที่ และสิ่งอ านวยความสะดวก และปจัจยัอื่นๆที่ส่งผลต่อมูลค่าของทรพัยส์นิ รวม
ตลอดทัง้ระยะเวลาซื้อขายที่อาจเกิดขึ้นมานาน และการต่อรองราคาในกรณีของการเสนอขาย 
 
จากการส ารวจขอ้มูลการซื้อขายและเสนอขายหอ้งชุดพกัอาศยัที่ต ัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ประเมนิ พบขอ้มูล
ตลาด ดงันี้ 
 
ตำรำงสรุปขอ้มูลซ้ือขำย 

• โครงการ พารค์ ออริจ้ิน พญาไท 

ขอ้มูล
ที่ 

หอ้งชุด
เลขที่ 

ชั้น ประเภทหอ้งชุด 
พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

รำคำซื้อขำย 

(บำท) (บำท/ตร.ม.) 

1 1624 16 1 หอ้งนอน 24.14 8,190,000 339,271 
2 1625 16 1 หอ้งนอน 28.59 9,690,000 338,930 
3 1626 16 1 หอ้งนอนพเิศษ 33.55 11,390,000 339,493 



 
 
 

ภาคผนวก 8 
(ต่อ) 

 

รายงานเลขท่ี V3111-02 หนา้ 23 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 84 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น พญาไท”   

ขอ้มูล
ที่ 

หอ้งชุด
เลขที่ 

ชั้น ประเภทหอ้งชุด 
พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

รำคำซื้อขำย 

(บำท) (บำท/ตร.ม.) 

4 1702 17 1 หอ้งนอน 29.06 9,990,000 343,772 
5 1707 17 1 หอ้งนอนพเิศษ 34.21 11,690,000 341,713 
6 1732 17 2 หอ้งนอน 55.68 18,990,000 341,056 
7 1827 18 1 หอ้งนอน 24.6 8,390,000 341,057 
8 1828 18 1 หอ้งนอนพเิศษ 33.55 11,490,000 342,474 
9 1924 19 1 หอ้งนอน 24.14 8,470,000 350,870 

10 1932 19 2 หอ้งนอน 55.68 18,196,870 326,812 
11 1933 19 2 หอ้งนอน 48.37  15,100,000  312,177 
12 2003 20 1 หอ้งนอน 29.06  10,246,500  352,598 
13 2025 20 1 หอ้งนอน 28.59  9,327,000  326,233 
14 2026 20 1 หอ้งนอนพเิศษ 33.55  11,511,500  343,115 
15 2027 20 1 หอ้งนอน 24.60 9,196,000 373,821 
16 2104 21 1 หอ้งนอน 24.57  8,551,000  348,026 
17 2113 21 2 หอ้งนอน 55.68  17,790,000  319,504 
18 2126 21 1 หอ้งนอนพเิศษ 33.55 11,590,000 345,455 
19 2226 22 1 หอ้งนอนพเิศษ 34.21  11,206,000  327,565 
20 2228 22 1 หอ้งนอนพเิศษ 33.55  10,873,000  324,083 
21 2432 24 2 หอ้งนอน 55.68  17,248,686  309,782 
22 2532 25 2 หอ้งนอน 55.68  17,350,000  311,602 
23 2533 25 2 หอ้งนอน 48.37  15,900,000  328,716 
24 3030 30 1 หอ้งนอน 25.07 8,890,000 354,607 
25 3333 33 2 หอ้งนอน 48.37 17,290,000 357,453 

 
ตำรำงสรุปขอ้มูลเสนอขำย 

• โครงการ พารค์ ออริจ้ิน พญาไท 

ขอ้มูล
ที่ 

ชั้น ประเภทหอ้งชุด 
พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

รำคำเสนอขำย 
(บำท) (บำท/ตร.ม.) 

1 11 1 หอ้งนอน 33.33 9,200,000 276,028 
2 12 1 หอ้งนอน 29.00 7,900,000 272,414 
3 15 1 หอ้งนอนพเิศษ 34.00 10,520,000 309,412 
4 16 2 หอ้งนอน 34.00 10,710,000 315,000 
5 20 2 หอ้งนอน 48.00 15,520,000 323,333 
6 28 2 หอ้งนอน 48.40 16,200,000 334,711 
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จากการวเิคราะหม์ูลค่าโดยวธิเีปรียบเทยีบราคาตลาด ที่การพจิารณาปรบัค่าความแตกต่างของปจัจยัที่มผีลต่อมูลค่าของหอ้งชดุ
พกัอาศยั  ในการค านวณหามูลค่าตลาดของกรรมสทิธิ์ (freehold value) ผูป้ระเมินมคีวามเห็นว่า หอ้งชุดพกัอาศยัรวม 84 
หอ้งชุด ขนาดพื้นที่รวม 2,657.39 ตารางเมตร จะมมีูลค่าตลาดกรรมสทิธิ์รวมเท่ากบั 953,000,000 บาท หรือเฉลีย่ตารางเมตร
ละ 360,000 บาท (ด ูตารางท่ี 1, 2, 3 และ 4 ประกอบ) 
 
8.4 กำรประเมินมูลค่ำโดยวิธีคิดจำกกระแสเงินสดคิดลด 
 
การประเมินโดยวิธีพิจารณาจากจากกระแสเงินสดคิดลด อาศยัวิธีค านวณมูลค่าปจัจุบนัของรายไดท้ี่เป็นกระแสเงินสดรบั 
กระแสเงนิสดจ่าย อตัราว่าง และอตัราคิดลด โดยถอืว่าศกัยภาพในการสรา้งรายไดข้องทรพัยส์นินัน้ๆ เป็นปจัจยัส าคญัในการ
ตดัสนิใจว่าควรจะซื้อทรพัยส์นินัน้ในราคาใด ดงันัน้ทรพัยส์นิที่สามารถสรา้งรายไดสุ้ทธิไดสู้งกว่าและมเีสถียรภาพในการสรา้ง
รายไดม้ากกว่า ย่อมเป็นที่สนใจของนกัลงทุนที่พรอ้มที่จะเสนอซื้อในราคาที่สูงกว่าทรพัยส์นิประเภทเดียวกนัที่มศีกัยภาพและ
เสถยีรภาพในการสรา้งรายไดท้ี่ต า่กว่า 
 
สมมติฐานส าคญัที่ใชใ้นการวเิคราะหม์ลูคา่ ตามวธิีคดิจากกระแสเงนิสดคดิลด มดีงันี้ 

พ้ืนที่เช่ำรวม  2,657.39 ตำรำงเมตร 

กำรประมำณกำรรำยได ้ 

1) รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งพกั 
1.1) รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom 

จ านวนหอ้งพกั 56 
อตัราค่าเช่า (บาท/หอ้ง/เดือน) 23,000 
การปรบัเพิ่มค่าเช่าทุกปี (%) 3% 

1.2) รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom Plus 
จ านวนหอ้งพกั 16 
อตัราค่าเช่า (บาท/หอ้ง/เดือน) 30,000 
การปรบัเพิ่มค่าเช่าทุกปี (%) 3% 

1.3) รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 2-Bedroom  
จ านวนหอ้งพกั 12 
อตัราค่าเช่า (บาท/หอ้ง/เดือน) 50,000 
การปรบัเพิ่มค่าเช่าทุกปี (%) 3% 
 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 เป็นตน้ไป 
อตัราการใชพ้ื้นที่ (%) 80% 85% 85% 

2) รายไดอ้ื่น ๆ 
รายไดอ้ื่น ๆ 3% ของรายไดห้อ้งพกั 
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กำรประมำณกำรค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินกำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำนและบ ำรุงรกัษำ 
1) ค่าบริหารจดัการส่วนกลาง 95 บาท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 3% ต่อปี 
2) ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย 8% ของรายไดท้ ัง้หมด 
3) ค่าใชจ่้ายเบ็ดเตลด็ 1% ของรายไดท้ ัง้หมด 
ค่ำบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์PM Fee  
1) ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 5.0% ของรายไดท้ ัง้หมด 
ค่ำใชจ่้ำยประจ ำ  
1) ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ตามราคาประเมนิราชการ ปรบัเพิ่ม 4% ต่อปี 
2) ค่าประกนัภยั 1,491 บาท/หอ้ง/ปี ปรบัเพิ่ม 3% ต่อปี 

3) ส ารองซ่อมบ ารุง 
ปีที่ 1 - 5 2.0% ของรายไดท้ ัง้หมด 
ปีที่ 6 เป็นตน้ไป 5.0% ของรายไดท้ ัง้หมด 

อตัรำคิดลด 8% 

 
สมมติฐานส าคญัที่ใชใ้นการวเิคราะหม์ูลคา่ ตามวธิีคิดจากกระแสเงนิสดคิดลด มดีงันี้  (ท าการทยอยขายหอ้งชุด ในปีที่ 6 ถงึ ปี
ที่ 10) 

กำรประมำณกำรรำยได ้ 

1) รายไดจ้ากการขายหอ้งชุด 
1.1) รายไดจ้ากการขายหอ้งชุด ประเภท 1-Bedroom 

จ านวนหอ้งชุด 56 
ราคาขาย 11,000,000 
 ปีที่ 1 - 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
การปรบัเพิ่มราคาขายทุกปี (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 

1.2) รายไดจ้ากการขายหอ้งชุด ประเภท 1-Bedroom Plus 
จ านวนหอ้งชุด 16 
ราคาขาย 11,700,000 
 ปีที่ 1 - 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
การปรบัเพิ่มราคาขายทุกปี (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 

1.3) รายไดจ้ากการขายหอ้งชุด ประเภท 2-Bedroom 
จ านวนหอ้งชุด 12 
ราคาขาย 17,400,000 
 ปีที่ 1 - 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
การปรบัเพิ่มราคาขายทุกปี (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 
 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
อตัราการขาย (%) 10% 25% 45% 70% 100% 
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กำรประมำณกำรค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินกำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำนและบ ำรุงรกัษำ 
1) ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย 3% ของรายไดท้ ัง้หมด 
2) ค่าธรรมเนียมในการขาย 3.3% ของรายไดท้ ัง้หมด 
2) ค่าใชจ่้ายเบ็ดเตลด็ 2% ของรายไดท้ ัง้หมด 

 
ดงันัน้จากการประเมนิโดยวธิคีิดจากกระแสเงนิสดคดิลดขา้งตน้ มูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ เท่ากบั 809,000,000 บำท (แปดรอ้ย
เกา้ลา้นบาท)  (ดู ตาราง 5 และ 6 ประกอบ) 
 
8.5 สรุปผลกำรประเมินมูลค่ำ 
 
จากการวิเคราะหแ์ละประเมินมูลค่าขา้งตน้ โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีคิดจากประแสเงินสดคิดลด ผูป้ระเมนิมี
ความเห็นว่าวธิีคิดจากประแสเงนิสดคิดลด สามารถสะทอ้นมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิไดด้ีกว่า ดงันัน้มูลค่าตลาดของทรพัยส์ิน 
เท่ากบั 809,000,000 บำท (แปดรอ้ยเกำ้ลำ้นบำท) หรือ ตำรำงเมตรละ 300,000 บำท ณ วนัท่ีประเมิน ภำยใตเ้งื่อนไขและ
ขอ้จ ำกดัของกำรประเมินมูลค่ำท่ีระบุไวใ้นรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำ 
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เงื่อนไขและขอ้จ ำกดัของกำรประเมิน 
 
รายงานการประเมนิมลูคา่นี้จดัท าขึ้นภายใตข้อ้สมมติฐานและขอ้จ ากดัเบื้องตน้ดงันี้ 

1) รายงานการประเมินทรพัยส์ินจดัท าขึ้นเป็นการเฉพาะแก่ บริษัท เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จ ำกดั เพื่อใชต้าม
วตัถปุระสงคท์ี่ไดร้ะบุไวใ้นรายงานนี้เท่านัน้ ผูป้ระเมนิไม่รบัผดิชอบต่อบุคคลอื่น และหรือในกรณีที่รายงานนี้ถูกใชไ้ปเพื่อ
วตัถปุระสงคอ์ื่น 

2) ผูป้ระเมนิเชื่อโดยสุจริตในขอ้มูล และหลกัฐานเอกสารสทิธิที่ไดร้บัจาก บริษัท เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จ ำกดั  

3) เอกสารสิทธิต่าง ๆ  เป็นเอกสารที่ถูกตอ้งและสามารถเปลีย่นมือได  ้ภาระผูกพนันอกเหนือจากที่ไดจ้ดทะเบียนไว  ้บริษทั 
โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ไม่อยู่ในฐานะที่จะท าการตรวจสอบและรบัผดิชอบได ้

4) ไม่มีความผดิปกติในทรพัยส์นิหรือสภาวะของดินและโครงสรา้งอาคาร ไม่มีการทดสอบคุณสมบติัของดินและโครงสรา้ง
อาคาร และผูป้ระเมนิไม่รบัผิดชอบในกรณีที่มกีารทรุดตวัของดิน ตลอดจนการปนเป้ือนถึงระดบัที่อาจกระทบต่อการใช ้
ประโยชนข์องที่ดินในอนาคต 

5) มิไดม้ีการรงัวดัหรือตรวจสอบแนวเขตที่ดิน การแนบรูปแผนที่หรือผงัที่ดินในรายงานนี้ เพื่อช่วยใหผู้อ้่านรายงานมคีวาม
เขา้ใจในทรพัยส์นิมากขึ้นเท่านัน้ ผูป้ระเมนิไม่รบัผดิชอบต่อความคลาดเคลือ่นที่เกิดขึ้น 

6) ตลาดอสงัหาริมทรพัยอ์ยู่ในสภาวะที่อาจพจิารณารบัรูไ้ดจ้ากขอ้มูลตลาดที่มอียู่ในปจัจุบนัและแนวโนม้ทัว่ไปที่ปรากฏ  ทัง้
มิไดพ้ิจารณาถงึผลกระทบรา้ยแรงที่เกิดแก่ระบบเศรษฐกิจ ซึ่งอาจส่งผลต่อตลาดอสงัหาริมทรพัย์ อาทิเช่น การไหลของ
เงนิทุนจ านวนมากออกนอกประเทศอย่างฉบัพลนั หรือการเกิดความไม่สงบทางการเมอืงหรือจลาจล 

7) ระหว่างวนัที่ท าการส ารวจและวนัที่ประเมนิมูลค่าไม่มกีารเปลีย่นแปลงของตลาดอย่างมนียัส าคญั อนัอาจส่งผลกระทบต่อ
มูลค่าของทรพัยส์นิ 

8) ขอ้มูล ข่าวสาร และความเห็นที่ใชใ้นการประเมนิมูลค่าคร ัง้นี้ไดม้าจากแหล่งขอ้มูลที่น่าเชื่อถือไดแ้ละเชื่อว่าเป็นความจริง
ถูกตอ้ง ผูป้ระเมนิไม่รบัผดิชอบต่อขอ้มูลที่อาจจะคลาดเคลือ่นต่อความเป็นจริง 

9) บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ไม่จ าเป็นตอ้งไปใหก้าร ในกรณีพจิารณาคดีของศาลหรือหน่วยงานใด ๆ 
ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัการประเมนิมูลค่าในคร ัง้นี้ ท ัง้นี้เวน้ เสยีแต่ว่าจะไดม้กีารท าความตกลงกนัไวก่้อน 

10) รายงานฉบบันี้ เป็นความลบัและใชเ้ฉพาะลูกคา้ตามวตัถุประสงค์ของการประเมินนี้เท่านัน้  บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์
(ประเทศไทย) จ ากดั จะรบัผิดชอบเฉพาะต่อผูท้ี่มอบหมายใหท้ าการประเมนิเท่านัน้   การจดัพิมพ ์แจกจ่าย หรืออา้งอิง
เนื้อหาทัง้หมดหรือบางส่วนของรายงานและการประเมนิมูลค่า จะกระท าไม่ได ้ เวน้เสยีแต่จะไดร้บัอนุญาตเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจาก บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 



ตารางที ่1:  การประเมนิมูลค่าหอ้งชุด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ประเภท 1 หอ้งนอน

ชือ่อาคารชุด

หอ้งชุดเลขที่

ช ัน้

ประเภทหอ้งชุด

พืน้ทีใ่ชส้อยภายในหอ้งชุด (ตร.ม.)                                                                                     24.57  ตร.ม.                                                                               24.14  ตร.ม.                                                                               29.06  ตร.ม.                                                                               29.06  ตร.ม.                                                                       28.59  ตร.ม.                                                                    24.57  ตร.ม.

 (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท

ราคาขายปัจจบุนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)                                                                           339,271 8.19                                                                           343,772 9.99                                                                           352,598 10.25                                                                   326,233 9.33                                                                348,026 8.55

ราคาเสนอขายปัจจบุนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)

การปรบัแกค้วามแตกตา่ง:

รายละเอยีด % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้

1)  ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งระยะเวลา 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

2) ปรบัแกร้าคาเสนอขาย 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-2) (บาท/ตร.ม.) 349,449 3.0% 354,085 3.0% 363,176 3.0% 336,020 3.0% 358,467 3.0%

3)  ลกัษณะทางกายภาพ: รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้

   3.1)  ทีต่ ัง้ของโครงการ พารค์ ออรจิิน้ พญาไท พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0% พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0% พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0% พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0% พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0%

   3.2)  ชัน้ 21 16 2.5% 17 2.0% 20 0.5% 20 0.5% 21 0.0%

   3.3)  พืน้ทีห่อ้งชุด (ตร.ม.) 24.57 24.14 0.0% 29.06 0.0% 29.06 0.0% 28.59 0.0% 24.57 0.0%

       รวม 2.5% 2.0% 0.5% 0.5% 0.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-3) (บาท/ตร.ม.) 358,185 361,166 364,992 337,700 358,467

4) ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งคา่ตกแตง่ภายในและเฟอรนิ์เจอร ์(บาท/ตร.ม.) เฟอรนิ์เจอรแ์ละเคร ือ่งใชไ้ฟฟ้าภายในครบชดุ เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-4) (บาท/ตร.ม.) 368,185 371,166 374,992 347,700 368,467

คา่ถ่วงน ้าหนกัความคลา้ยคลงึ 100% 20% 20% 20% 20% 20%

ราคาหลงัปรบัแกค้วามแตกตา่ง                                                                                 366,102 บาท/ตร.ม. 73,637                                                                           74,233                                                                           74,998                                                                           69,540                                                                   73,693                                                                 

ปัดเศษ                                                                                 370,000 บาท/ตร.ม.

มูลคา่ตลาด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด                                                                              9,090,900  บาท

ปัดเศษ 9,100,000                                                          บาท

ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขาย
ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่า

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่4

ขอ้มูลซือ้ขาย

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่1

ขอ้มูลซือ้ขาย

2104

1-หอ้งนอน

พารค์ ออรจิิน้ พญาไท

1-หอ้งนอน 1-หอ้งนอน

พารค์ ออรจิิน้ พญาไท พารค์ ออรจิิน้ พญาไท พารค์ ออรจิิน้ พญาไท

21 20 20

1-หอ้งนอน

21

2130 2003 2025

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่12 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่13 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่16

พารค์ ออรจิิน้ พญาไท

1702

17

1-หอ้งนอน

พารค์ ออรจิิน้ พญาไท

1624

16

1-หอ้งนอน
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ตารางที ่2:  การประเมนิมูลค่าหอ้งชุด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ประเภท 1 หอ้งนอนพเิศษ

ชือ่อาคารชดุ

หอ้งชดุเลขที่

ช ัน้

ประเภทหอ้งชดุ

พืน้ทีใ่ชส้อยภายในหอ้งชดุ (ตร.ม.)                                                                                33.53  ตร.ม.                                                                          33.55  ตร.ม.                                                                  33.55  ตร.ม.                                                                   34.21  ตร.ม.                                                                33.55  ตร.ม.

 (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท

ราคาขายปัจจุบนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)                                                                      343,115 11.51                                                              345,455 11.59                                                               327,565 11.21                                                            324,083 10.87

ราคาเสนอขายปัจจุบนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)

การปรบัแกค้วามแตกตา่ง:

รายละเอยีด % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้

1)  ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งระยะเวลา 0.0% 3.0% 3.0% 3.0%

2) ปรบัแกร้าคาเสนอขาย 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-2) (บาท/ตร.ม.) 343,115 0.0% 355,818 3.0% 337,392 3.0% 333,806 3.0%

3)  ลกัษณะทางกายภาพ: รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้

   3.1)  ทีต่ ัง้ของโครงการ พารค์ ออรจิิน้ พญาไท พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0% พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0% พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0% พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0%

   3.2)  ชัน้ 22 20 1.0% 21 0.5% 22 0.0% 22 0.0%

   3.3)  พืน้ทีห่อ้งชดุ (ตร.ม.) 33.53 33.55 0.0% 33.55 0.0% 34.21 0.0% 33.55 0.0%

       รวม 1.0% 0.5% 0.0% 0.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-3) (บาท/ตร.ม.) 346,546 357,597 337,392 333,806

4) ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งคา่ตกแตง่ภายในและเฟอรนิ์เจอร ์(บาท/ตร.ม.) เฟอรนิ์เจอรแ์ละเคร ือ่งใชไ้ฟฟ้าภายในครบชดุ เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-4) (บาท/ตร.ม.) 356,546 367,597 347,392 343,806

คา่ถ่วงน ้าหนกัความคลา้ยคลงึ 100% 25% 25% 25% 25%

ราคาหลงัปรบัแกค้วามแตกตา่ง                                                                            353,835 บาท/ตร.ม. 89,136                                                                       91,899                                                               86,848                                                                85,951                                                             

ปัดเศษ                                                                            350,000 บาท/ตร.ม.

มูลคา่ตลาด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด                                                                       11,735,500  บาท

ปัดเศษ 11,700,000                                                             บาท

ขอ้มูลซือ้ขาย

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 14 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 19 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 20ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 18

ขอ้มูลซือ้ขาย
ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลคา่

ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขาย

2231 2026 2226 22282126

พารค์ ออรจิิน้ พญาไท พารค์ ออรจิิน้ พญาไท พารค์ ออรจิิน้ พญาไท พารค์ ออรจิิน้ พญาไทพารค์ ออรจิิน้ พญาไท

22 20 22 2221

1-หอ้งนอนพเิศษ 1-หอ้งนอนพเิศษ 1-หอ้งนอนพเิศษ 1-หอ้งนอนพเิศษ1-หอ้งนอนพเิศษ
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ตารางที ่3:  การประเมนิมูลค่าหอ้งชุด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ประเภท 2 หอ้งนอน

ชือ่อาคารชดุ

หอ้งชดุเลขที่

ช ัน้

ประเภทหอ้งชดุ

พืน้ทีใ่ชส้อยภายในหอ้งชดุ (ตร.ม.)                                                                                55.68  ตร.ม.                                                                          55.68  ตร.ม.                                                                55.68  ตร.ม.                                                                  55.68  ตร.ม.                                                                  48.37  ตร.ม.

 (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท

ราคาขายปัจจุบนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)                                                                      319,504 17.79                                                            309,782 17.25                                                              311,602 17.35                                                              328,716 15.90

ราคาเสนอขายปัจจุบนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)

การปรบัแกค้วามแตกตา่ง:

รายละเอยีด % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้

1)  ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งระยะเวลา 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

2) ปรบัแกร้าคาเสนอขาย 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-2) (บาท/ตร.ม.) 329,089 3.0% 319,076 3.0% 320,950 3.0% 338,578 3.0%

3)  ลกัษณะทางกายภาพ: รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้

   3.1)  ทีต่ ัง้ของโครงการ พารค์ ออรจิิน้ พญาไท พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0% พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0% พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0% พารค์ ออรจิิน้ พญาไท 0.0%

   3.2)  ชัน้ 20 21 -0.5% 24 -2.0% 25 -2.5% 25 -2.5%

   3.3)  พืน้ทีห่อ้งชดุ (ตร.ม.) 55.68 55.68 0.0% 55.68 0.0% 55.68 0.0% 48.37 0.0%

       รวม 4.5% -2.0% -2.5% -2.5%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-3) (บาท/ตร.ม.) 343,898 312,694 312,926 330,113

4) ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งคา่ตกแตง่ภายในและเฟอรนิ์เจอร ์(บาท/ตร.ม.) เฟอรนิ์เจอรแ์ละเคร ือ่งใชไ้ฟฟ้าภายในครบชดุ เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-4) (บาท/ตร.ม.) 353,898 322,694 322,926 340,113

คา่ถ่วงน ้าหนกัความคลา้ยคลงึ 100% 25% 25% 25% 25%

ราคาหลงัปรบัแกค้วามแตกตา่ง                                                                            334,908 บาท/ตร.ม. 88,475                                                                       80,674                                                             80,732                                                               85,028                                                               

ปัดเศษ                                                                            330,000 บาท/ตร.ม.

มูลคา่ตลาด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด                                                                       18,374,400  บาท

ปัดเศษ 18,400,000                                                             บาท

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 17 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 21 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 22
ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลคา่

ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขาย

พารค์ ออรจิิน้ พญาไท พารค์ ออรจิิน้ พญาไท พารค์ ออรจิิน้ พญาไท พารค์ ออรจิิน้ พญาไท

2032 2113 2432 2532

20 21 24 25

2-หอ้งนอน 2-หอ้งนอน 2-หอ้งนอน 2-หอ้งนอน

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 23

พารค์ ออรจิิน้ พญาไท

2533

25

2-หอ้งนอน

ขอ้มูลซือ้ขาย
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ตารางที ่4: ตารางแสดงมูลค่าตลาดรายยูนิต

ล าดบั
หอ้งชุดเลขที ่

(อช.2)
อาคาร ช ัน้ เลขทีห่อ้ง แบบหอ้ง

พืน้ทีห่อ้งชุด 

(ตร.ม.)
บาท/ตร.ม.

ขายสุทธ ิ

(บาท)

1 89/404 1 18 1804 B1-01 24.57 367,000           9,017,190                  

2 89/406 1 18 1824 B1-03 24.14 367,000           8,859,380                  

3 89/411 1 18 1829 B1-01M 24.6 367,000           9,028,200                  

4 89/412 1 18 1830 B1-01 24.57 367,000           9,017,190                  

5 89/413 1 18 1831 BP1-01 33.53 346,000           11,601,380                

6 89/414 1 18 1832 C1-01 55.68 328,000           18,263,040                

7 89/416 1 19 1901 B2-04 30.08 368,000           11,069,440                

8 89/417 1 19 1902 B2-01 29.06 368,000           10,694,080                

9 89/418 1 19 1903 B2-01M 29.06 368,000           10,694,080                

10 89/419 1 19 1904 B1-01 24.57 368,000           9,041,760                  

11 89/420 1 19 1905 BP1-04 34.21 347,000           11,870,870                

12 89/427 1 19 1930 B1-01 24.57 368,000           9,041,760                  

13 89/428 1 19 1931 BP1-01 33.53 347,000           11,634,910                

14 89/431 1 20 2001 B2-04 30.08 369,000           11,099,520                

15 89/432 1 20 2002 B2-01 29.06 369,000           10,723,140                

16 89/434 1 20 2004 B1-01 24.57 369,000           9,066,330                  

17 89/435 1 20 2005 BP1-04 34.21 348,000           11,905,080                

18 89/436 1 20 2024 B1-04 24.14 369,000           8,907,660                  

19 89/440 1 20 2028 BP1-01M 33.55 348,000           11,675,400                

20 89/441 1 20 2029 B1-01M 24.6 369,000           9,077,400                  

21 89/442 1 20 2030 B1-01 24.57 369,000           9,066,330                  

22 89/443 1 20 2031 BP1-01 33.53 348,000           11,668,440                

23 89/444 1 20 2032 C1-01 55.68 330,000           18,374,400                

24 89/445 1 20 2033 C2-01 48.37 330,000           15,962,100                

25 89/446 1 21 2101 B2-04 30.08 370,000           11,129,600                

26 89/447 1 21 2102 B2-01 29.06 370,000           10,752,200                

27 89/448 1 21 2103 B2-01M 29.06 370,000           10,752,200                

28 89/453 1 21 2127 B1-01M 24.6 370,000           9,102,000                  

29 89/454 1 21 2128 BP1-01M 33.55 349,000           11,708,950                

30 89/455 1 21 2129 B1-01M 24.6 370,000           9,102,000                  

31 89/456 1 21 2130 B1-01 24.57 370,000           9,090,900                  

32 89/459 1 21 2133 C2-01 48.37 331,000           16,010,470                

33 89/460 1 22 2201 B2-04 30.08 371,000           11,159,680                

34 89/461 1 22 2202 B2-01 29.06 371,000           10,781,260                

35 89/462 1 22 2203 B2-01M 29.06 371,000           10,781,260                

36 89/463 1 22 2204 B1-01 24.57 371,000           9,115,470                  

37 89/464 1 22 2205 BP1-04 34.17 350,000           11,959,500                

38 89/466 1 22 2227 B1-01M 24.6 371,000           9,126,600                  

39 89/468 1 22 2229 B1-01M 24.6 371,000           9,126,600                  

40 89/469 1 22 2230 B1-01 24.57 371,000           9,115,470                  

41 89/470 1 22 2231 BP1-01 33.53 350,000           11,735,500                

42 89/473 1 23 2301 B2-04 30.08 372,000           11,189,760                

43 89/474 1 23 2302 B2-01 29.06 372,000           10,810,320                

44 89/476 1 23 2326 BP1-04 34.14 351,000           11,983,140                

45 89/479 1 23 2329 B1-01M 24.6 372,000           9,151,200                  

46 89/480 1 23 2330 B1-01 24.57 372,000           9,140,040                  

47 89/481 1 23 2331 BP1-01 33.53 351,000           11,769,030                

48 89/483 1 23 2333 C2-01 48.37 333,000           16,107,210                

49 89/484 1 24 2401 B2-04 30.08 373,000           11,219,840                

50 89/485 1 24 2402 B2-01 29.06 373,000           10,839,380                

51 89/486 1 24 2403 B2-02 29.76 373,000           11,100,480                

52 89/488 1 24 2427 B1-01M 24.6 373,000           9,175,800                  

53 89/490 1 24 2429 B1-01M 24.6 373,000           9,175,800                  

54 89/491 1 24 2430 B1-01 24.57 373,000           9,164,610                  

55 89/492 1 24 2431 BP1-01 33.53 352,000           11,802,560                

56 89/494 1 24 2433 C2-01 48.37 334,000           16,155,580                

57 89/495 1 25 2501 B2-04 30.08 374,000           11,249,920                

58 89/496 1 25 2502 B2-01 29.06 374,000           10,868,440                

59 89/499 1 25 2529 B1-01M 24.6 374,000           9,200,400                  

60 89/500 1 25 2530 B1-01 24.57 374,000           9,189,180                  

61 89/504 1 26 2601 B2-04 30.08 375,000           11,280,000                

62 89/505 1 26 2602 B2-01 29.06 375,000           10,897,500                

63 89/506 1 26 2603 B2-08 29.71 375,000           11,141,250                

64 89/507 1 26 2628 BP1-04 34.21 354,000           12,110,340                

65 89/508 1 26 2629 B1-01M 24.6 375,000           9,225,000                  

66 89/509 1 26 2630 B1-01 24.57 375,000           9,213,750                  

67 89/510 1 26 2631 BP1-01 33.53 354,000           11,869,620                

68 89/511 1 26 2632 C1-01 55.68 336,000           18,708,480                

69 89/512 1 26 2633 C2-01 48.37 336,000           16,252,320                

70 89/513 1 27 2701 B2-04 30.08 376,000           11,310,080                

71 89/514 1 27 2702 B2-01 29.06 376,000           10,926,560                

72 89/515 1 27 2703 B2-08 29.71 376,000           11,170,960                

73 89/517 1 27 2729 B1-01M 24.6 376,000           9,249,600                  

74 89/518 1 27 2730 B1-01 24.57 376,000           9,238,320                  

75 89/519 1 27 2731 BP1-01 33.53 355,000           11,903,150                

76 89/520 1 27 2732 C1-01 55.68 337,000           18,764,160                

77 89/521 1 27 2733 C2-01 48.37 337,000           16,300,690                

78 89/525 1 28 2830 B1-01 24.57 377,000           9,262,890                  

79 89/529 1 29 2901 B2-07 30.77 378,000           11,631,060                

80 89/531 1 29 2929 B1-01M 24.6 378,000           9,298,800                  

81 89/532 1 29 2930 B1-01 24.57 378,000           9,287,460                  

82 89/533 1 29 2931 BP1-01 33.53 357,000           11,970,210                

83 89/534 1 29 2932 C1-01 55.68 339,000           18,875,520                

84 89/535 1 29 2933 C2-01 48.37 339,000           16,397,430                

2,657.39            358,806           953,486,580              

360,000         953,000,000           

รวม

ปัดเศษ
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ตารางที ่5: การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยวธิคีดิจากกระแสเงินสดคดิลด

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

รายได้

1. รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งพกั

1.1 รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom

จ ำนวนหอ้งพกั 56 หอ้ง 56 56 56 56 56 56 51 42 31 17

อตัรำค่ำเชำ่ 23,000                               บำท/หอ้ง/เดอืน ปรบัเพิม่ 3.0% ทกุๆ ปี 23,000                           23,690                  24,401                  25,133                  25,887                  26,663                  27,463                  28,287                  29,136                  30,010                  

รวมรายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom 15,456,000 15,919,680 16,397,270 16,889,189 17,395,864 17,917,740 16,807,480 14,256,698 10,838,485 6,121,996

1.2 รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom Plus

จ ำนวนหอ้งพกั 16 หอ้ง 16 16 16 16 16 16 15 12 9 5

อตัรำค่ำเชำ่ 30,000                               บำท/หอ้ง/เดอืน ปรบัเพิม่ 3.0% ทกุๆ ปี 30,000                           30,900                  31,827                  32,782                  33,765                  34,778                  35,822                  36,896                  38,003                  39,143                  

รวมรายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom Plus 5,760,000 5,932,800 6,110,784 6,294,108 6,482,931 6,677,419 6,447,882 5,313,055 4,104,335 2,348,592

1.3 รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 2-Bedroom

จ ำนวนหอ้งพกั 12 หอ้ง 12 12 12 12 12 12 11 9 7 4

อตัรำค่ำเชำ่ 50,000                               บำท/หอ้ง/เดอืน ปรบัเพิม่ 3.0% ทกุๆ ปี 50,000                           51,500                  53,045                  54,636                  56,275                  57,964                  59,703                  61,494                  63,339                  65,239                  

รวมรายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 2-Bedroom 7,200,000 7,416,000 7,638,480 7,867,634 8,103,663 8,346,773 7,880,745 6,641,319 5,320,434 3,131,456

รวมรายไดท้ีค่าดวา่จะไดจ้ากค่าเช่าหอ้งพกั 28,416,000                    29,268,480           30,146,534           31,050,930           31,982,458           32,941,932           31,136,108           26,211,072           20,263,254           11,602,043           

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที่ 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

รายไดจ้ากหอ้งพกั 22,732,800                    24,878,208           25,624,554           26,393,291           27,185,090           28,000,642           26,465,692           22,279,411           17,223,766           9,861,737             

2. รายไดอ้ืน่ๆ

รำยไดอ้ืน่ๆ 3.0% ของรำยไดห้อ้งพกั 681,984                         746,346                768,737                791,799                815,553                840,019                793,971                668,382                516,713                295,852                

รวมรายไดท้ ัง้หมด 23,414,784 25,624,554 26,393,291 27,185,090 28,000,642 28,840,662 27,259,662 22,947,793 17,740,479 10,157,589

ค่าใชจ้่าย

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและบ ารุงรกัษา:

- ค่ำบรหิำรจดักำรสว่นกลำง 95                                      บำท/ตร.ม./เดอืน ปรบัเพิม่ 3.0% ต่อปี 3,029,425 3,120,307 3,213,917 3,310,334 3,409,644 3,511,933 3,319,000 2,794,358 2,099,810 1,142,740

- ค่ำกำรตลำดและสง่เสรมิกำรขำย 8.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 1,873,183 2,049,964 2,111,463 2,174,807 2,240,051 2,307,253 2,180,773 1,835,823 1,419,238 812,607

- ค่ำใชจ้ำ่ยเบ็ดเตล็ด 1.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 234,148 256,246 263,933 271,851 280,006 288,407 272,597 229,478 177,405 101,576

รวมค่าใชจ้่ายในการด าเนินการและบ ารุงรกัษา 5,136,755 5,426,517 5,589,313 5,756,992 5,929,702 6,107,593 5,772,370 4,859,659 3,696,453 2,056,923

ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์PM Fee

- ค่ำบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 5.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 1,170,739 1,281,228 1,319,665 1,359,254 1,400,032 1,442,033 1,362,983 1,147,390 887,024 507,879

รวมค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์PM Fee 1,170,739 1,281,228 1,319,665 1,359,254 1,400,032 1,442,033 1,362,983 1,147,390 887,024 507,879

ค่าใชจ้่ายประจ า:

- ภำษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง ตำมรำคำประเมนิรำชกำร ปรบัเพิม่ 4.0% ต่อปี 104,330 108,504 112,844 117,358 122,052 126,934 121,125 102,969 78,127 42,930

- ค่ำประกนัภยั 1,491                                 บำท/หอ้ง/ปี ปรบัเพิม่ 3.0% ต่อปี 125,266 129,024 132,895 136,881 140,988 145,217 137,109 115,546 88,787 50,590

- ส ำรองซอ่มบ ำรงุ ปีที ่1-5 2.00% ของรำยไดท้ัง้หมด ปีที ่6 เป็นตน้ไป 5.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 468,296 512,491 527,866 543,702 560,013 1,442,033 1,362,983 1,147,390 887,024 507,879

รวมค่าใชจ้่ายประจ า 697,892 750,019 773,604 797,941 823,052 1,714,184 1,621,218 1,365,904 1,053,938 601,399

รวมค่าใชจ้่ายท ัง้สิน้ทุกรายการ 7,005,386 7,457,763 7,682,581 7,914,187 8,152,786 9,263,810 8,756,571 7,372,953 5,637,415 3,166,202

กระแสเงินไดสุ้ทธจิากการด าเนินงาน 16,409,398 18,166,791 18,710,709 19,270,902 19,847,856 19,576,851 18,503,091 15,574,840 12,103,064 6,991,387

รำยไดจ้ำกกำรขำยหอ้งพกั 98,426,451           207,555,755          246,320,387          342,771,140          448,251,169          

อตัรำคดิลด 8.00% 0.926                             0.857                    0.794                    0.735                    0.681                    0.630                    0.583                    0.540                    0.500                    0.463                    

กระแสเงินสดคดิลด 15,193,887                    15,575,095           14,853,164           14,164,689           13,508,117           74,362,097           131,903,166          141,493,842          177,525,454          210,865,387          

มูลค่าตลาดโดยวธิคีดิจากกระแสเงินสดคดิลด 809,000,000                  

หรอื บำท ต่อ ตำรำงเมตร 300,000

หรอื บำท ต่อ หอ้ง 9,600,000
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ตารางที ่6: การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยวธิคีดิจากกระแสเงินสดคดิลด ท าการขายปีที ่6-10

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ

1.1 รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 1-Bedroom

จ ำนวนหอ้งชดุ 56 หอ้ง 56 56 56 56 56 56 51 42 31 17

รำคำขำย 11,000,000                           บำท/หอ้ง ปรบัเพิม่ 5.0% ทุกๆ ปี 11,000,000             11,550,000             12,127,500             12,733,875             13,370,569             14,039,097             14,741,052             15,478,105             16,252,010             17,064,610             

จ ำนวนหอ้งทีข่ำยได ้ 5                             9                             11                           14                           17                           

รวมรายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 1-Bedroom 0 0 0 0 0 70,195,486 132,669,468 170,259,151 227,528,138 290,098,376

1.2 รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 1-Bedroom Plus

จ ำนวนหอ้งชดุ 16 หอ้ง 16 16 16 16 16 16 15 12 9 5

รำคำขำย 11,700,000                           บำท/หอ้ง ปรบัเพิม่ 5.0% ทุกๆ ปี 11,700,000             12,285,000             12,899,250             13,544,213             14,221,423             14,932,494             15,679,119             16,463,075             17,286,229             18,150,540             

จ ำนวนหอ้งทีข่ำยได ้ 1                             3                             3                             4                             5                             

รวมรายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 1-Bedroom Plus 0 0 0 0 0 14,932,494 47,037,357 49,389,225 69,144,915 90,752,701

1.3 รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 2-Bedroom

จ ำนวนหอ้งชดุ 12 หอ้ง 12 12 12 12 12 12 11 9 7 4

รำคำขำย 17,400,000                           บำท/หอ้ง ปรบัเพิม่ 5.0% ทุกๆ ปี 17,400,000             18,270,000             19,183,500             20,142,675             21,149,809             22,207,299             23,317,664             24,483,547             25,707,725             26,993,111             

จ ำนวนหอ้งทีข่ำยได ้ 1                             2                             2                             3                             4                             

รวมรายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 2-Bedroom 0 0 0 0 0 22,207,299 46,635,328 48,967,095 77,123,174 107,972,444

อตัรำกำรขำย 10% 25% 45% 70% 100%

รวมรายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ 0 0 0 0 0 107,335,279 226,342,154 268,615,471 373,796,227 488,823,521

ค่าใชจ้า่ย

ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน

- คำ่กำรตลำดและสง่เสรมิกำรขำย 3.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 0 0 0 0 0 3,220,058 6,790,265 8,058,464 11,213,887 14,664,706

- คำ่ธรรมเนียมในกำรขำย 3.3% ของรำยไดท้ัง้หมด 0 0 0 0 0 3,542,064 7,469,291 8,864,311 12,335,276 16,131,176

- คำ่ใชจ้ำ่ยเบ็ดเตล็ด 2.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 0 0 0 0 0 2,146,706 4,526,843 5,372,309 7,475,925 9,776,470

รวมค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน 0 0 0 0 0 8,908,828 18,786,399 22,295,084 31,025,087 40,572,352

กระแสเงินไดสุ้ทธจิากการด าเนินงาน 0 0 0 0 0 98,426,451 207,555,755 246,320,387 342,771,140 448,251,169
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N

S

EW

แผนทีแ่สดงทีต่ั้งทรัพยสิ์น 1

BTS อนุสาวรียฯ์

BTS พญาไท

BTS ราชเทวี

BTS ชิดลม

BTS นานา

BTS สยาม

BTS เพลินจติ

BTS อโศก

BTS พรอ้มพงษ์

BTS ทองหล่อ

BTS ราชด าริ

BTS ศาลาแดง

MRT ลุมพินี
MRT สีลม

MRT สามย่าน

MRT หวัล าโพง

MRT วดัมงักร

MRT สามยอด

MRT สุขุมวิท

MRT เพชรบุรี

MRT พระราม 9

MRT ศูนยว์ฒันธรรมฯ

BTS สนามเป้า

MRT ศูนยก์ารประชุมแห่งชาตสิิรกิิตติ์โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
พญาไท

BTS 
สนามกีฬาแห่งชาติ



V3111-02

แผนทีแ่สดงทางเข้า-ออก ทีต้ั่งทรัพยสิ์น 2

N

S

EW

โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
พญาไท

BTS สถานีพญาไท (ทางออก 4)

BTS สถานีอนุสาวรียฯ์ (ทางออก 1)



V3111-02

ภาพถ่ายทางอากาศ 3

N

S

EW

โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
พญาไท



V3111-02

4.1แบบแปลนหอ้งชุด – 1 หอ้งนอน



V3111-02

4.2แบบแปลนหอ้งชุด – 1 หอ้งนอน
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4.3แบบแปลนหอ้งชุด – 1 หอ้งนอน



V3111-02

4.4แบบแปลนหอ้งชุด – 1 หอ้งนอนพเิศษ
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4.5แบบแปลนหอ้งชุด – 2 หอ้งนอน
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4.6แบบแปลนหอ้งชุด – 2 หอ้งนอน



V3111-02

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

N

S

EW

โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
พญาไท

5



V3111-02

ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 6

N

S

EW

โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
พญาไท



V3111-02

แผนทีแ่สดงข้อก าหนดบริเวณค้าปลีกค้าส่ง กรุงเทพมหานคร

N

S

EW

7

โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
พญาไท



V3111-02

ทางเข้า-ออกของโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท บริเวณถนนพญาไท 

ถนนพญาไท



V3111-02

บริเวณแกรนดล็์อบบีข้องโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท



V3111-02

บริเวณแกรนดล็์อบบีข้องโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท



V3111-02

บริเวณพืน้ทีจ่อดรถระบบอัตโนมัต ิและช่องชารจ์ส าหรับรถยนตไ์ฟฟ้าของโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท



V3111-02

พืน้ทีส่วนแนวราบ บริเวณด้านข้างของโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท



V3111-02

ห้อง Business Lounge ของโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท



V3111-02

บริเวณล็อบบี ้โซน B ของโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท



V3111-02

ห้องฟิตเนส ของโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท



V3111-02

ห้องเกมส ์และสระว่ายน า้ ของโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท



V3111-02

บริเวณด้านหน้าห้องซาลอน และห้องสปาส่วนตัว ของโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท



V3111-02

โถงลิฟตแ์ละบริเวณทางเข้าห้อง Sky Lounge ของโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท



V3111-02

ห้อง Sky Lounge ของโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท



V3111-02

บริเวณรอบนอกห้อง Sky Lounge และห้องอาหารส่วนตัว ของโครงการ พารค์ ออริจิน้ พญาไท
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ห้องตัวอย่าง แบบห้องชุดประเภท 1 ห้องนอน ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 24 ตารางเมตร



V3111-02

ห้องตัวอย่าง แบบห้องชุดประเภท 1 ห้องนอน ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 29 ตารางเมตร



V3111-02

ห้องตัวอย่าง แบบห้องชุดประเภท 1 ห้องนอน ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 29 ตารางเมตร



V3111-02

ห้องตัวอย่าง แบบห้องชุดประเภท 1 ห้องนอนพเิศษ ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 33 ตารางเมตร



V3111-02

ห้องตัวอย่าง แบบห้องชุดประเภท 2 ห้องนอน ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 48 ตารางเมตร



V3111-02

ห้องตัวอย่าง แบบห้องชุดประเภท 2 ห้องนอน ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 55 ตารางเมตร



 
 
 

 
 

 

  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 

เสนอต่อ 

บริษทั เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จ ำกดั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

กรกฎำคม 2568

รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรพัยส์ิน 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 67 หอ้งชุด 

ภายในโครงการ พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ 
ตัง้อยู่ถนนซอยทองหล่อ 10 ถนนซอยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ)  

แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันำ 
กรุงเทพมหำนคร 
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ศส/จท 
เลขที่อา้งอิง V3111-03 

 25 กรกฎาคม 2568 

เร่ือง ขอน าส่งรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ  

เรียน   กรรมการผูจ้ดัการ 
 บริษทั เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จ ากดั 
 989 อาคารสยามพวิรรธน์ทาวเวอร ์ชัน้ 12เอ ถนนพระราม 1 ปทุมวนั กรุงเทพฯ 10330 

 ตามที่ท่านไดม้อบหมายใหท้าง บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน เพื่อ
วตัถปุระสงคส์าธารณะ โดยทรพัยส์นิที่ประเมนิประกอบไปดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 67 หอ้งชุด (แบ่งเป็นอาคาร B จ านวน 24 หอ้ง
ชุด และอาคาร C จ านวน 43 หอ้งชุด) คิดเป็นพื้นที่ภายในหอ้งชุดพกัอาศยัรวม  2,470.17 ตารางเมตร ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น 
ทองหล่อ” ตัง้อยู่บริเวณซอยทองหล่อ 10 ในแขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร บดันี้ ทางบริษทัฯ ไดด้  าเนินการแลว้เสร็จ 
มคีวามเห็นว่า ทรพัยส์นิที่ประเมนิ มมีูลค่าตลาดกรรมสิทธิ์รวมเท่ากบั 632,000,000 บำท (หกรอ้ยสำมสิบสองลำ้นบำท) ณ วนัที่ท าการ
ประเมนิมูลค่าทัง้นี้ภายใตเ้งือ่นไขและขอ้จ ากดัของการประเมนิมูลค่าที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิมูลค่า 

 อนึ่ง ความเห็นมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินที่ประเมินขา้งตน้ ด าเนินการภายใตข้อ้มูลพื้นฐานเก่ียวกับทรพัยส์ิน ขอ้มูล
เก่ียวกบัขอ้จ ากัดทางกฎหมาย ขอ้มูลส าหรับการวิเคราะหแ์ละประเมิน เงื่อนไขและขอ้จ ากดัของการประเมินมูลค่าที่ระบุไวใ้นสรุป
ขอ้เท็จจริงและผลการประเมนิ แนบทา้ยหนงัสอืฉบบันี้ 

 ขา้พเจา้ขอรบัรองว่า ขา้พเจา้ไดใ้ชค้วามรู ้ความสามารถ และความพยายามอย่างเต็มที่เย่ียงผูป้ระกอบวิชาชีพพึงกระท า
ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิตามรายงานนี้ ตลอดจนไดเ้ปิดเผยขอ้มูลอนัอาจมผีลกระทบต่อราคาประเมนิของทรพัยส์นิดงักล่าวไวอ้ย่าง
ครบถว้นแลว้ 

 บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั และผูม้อี านาจลงนามขา้งล่างนี้ ขอรบัรองว่าไม่มผีลประโยชนเ์ก่ียวขอ้ง
ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิ 

  ขอแสดงความนบัถอื 
  กระท าการแทนในนาม 
  บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
  
 

 นายศิริชยั สมเจริญวฒันา  
 ผูอ้ านวยการ  ฝ่ายประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 
 ผูป้ระเมนิหลกัเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
 ผูป้ระเมนิหลกัชัน้วุฒิ เลขที่ วฒ.156  



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-03  
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 67 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ”   

สำรบญั 
 
 
 

หน้ำ 

สรุปขอ้เท็จจริงและผลกำรประเมินมูลค่ำ ก - ง 
 
ภำพถ่ำยทรพัยส์นิ 
 
ภำคผนวก 
1. วตัถปุระสงค ์หลกัเกณฑ ์และวนัที่ประเมนิมูลค่า ..........................................................................................................1 
2. รายละเอียดท าเลที่ต ัง้ ..................................................................................................................................................2 
3. ทรพัยส์นิที่ประเมนิ......................................................................................................................................................4 
4. รายละเอียดเอกสารสทิธ ิ..............................................................................................................................................9 
5. ผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร .....................................................................................................................................10 
6. ขอ้ก าหนดอาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้ส่ง ....................................................................................................16 
7. ราคาประเมนิทุนทรพัย ์..............................................................................................................................................17 
8. โครงการพฒันาของรฐั ...............................................................................................................................................20 
9. การวเิคราะหแ์ละประเมนิมูลคา่ ..................................................................................................................................22 
10. เงือ่นไขและขอ้จ ากดัของการประเมนิ ..........................................................................................................................28 

 
ตำรำง 
1. การประเมนิมูลคา่หอ้งชุด โดยวธิีเปรียบเทยีบราคาตลาด ประเภท 1 หอ้งนอน อาคาร B 
2. การประเมนิมูลคา่หอ้งชุด โดยวธิีเปรียบเทยีบราคาตลาด ประเภท 1 หอ้งนอน อาคาร C 
3. การประเมนิมูลคา่หอ้งชุด โดยวธิีเปรียบเทยีบราคาตลาด ประเภท 2 หอ้งนอน อาคาร C 
4. ตารางแสดงมูลค่าตลาดรายยูนิต 
5. การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ โดยวธิีคดิจากกระแสเงนิสดคิดลด 
6. การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ โดยวธิีคดิจากกระแสเงนิสดคิดลด ท าการขายปีที่ 6 - 10 
 



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-03  
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 67 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ”   

แผนท่ีและแผนผงั  
1. แผนที่แสดงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 
2. แผนที่แสดงทางเขา้-ออก 
3. ภาพถ่ายทางอากาศ 
4. ผงัโครงการ พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ 
5. แบบแปลนพื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ (9) 
6. แบบแปลนชัน้ (8) 
7. แบบแปลนหอ้งชุด (20) 
8. ผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร 
9. ร่างผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร 
10. แผนที่แสดงขอ้ก าหนดบริเวณคา้ปลกีคา้ส่ง กรุงเทพมหานคร 
11. แผนที่แสดงโครงการพฒันาของรฐั 
 
เอกสำรแนบทำ้ย 

1. ส าเนาหนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2) 
 
 



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-03 หนา้ ก 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 67 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ”   

สรุปขอ้เท็จจริงและผลกำรประเมินมูลค่ำ 
 
ประเภททรพัยส์ิน : หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 67 หอ้งชุด ภายในโครงการ พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ 
 
วตัถปุระสงคก์ำรประเมิน : เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ (ดู ภาคผนวก 1 ประกอบ) 
 
หลกัเกณฑก์ำรประเมิน : มูลค่าตลาดกรรมสทิธิ์ (market value of the freehold interest) ของทรพัยส์นิที่

ประเมนิ ตามสภาพปจัจุบนั  (ดู ภาคผนวก 1 ประกอบ) 
 
ท่ีต ัง้ทรพัยส์ิน : ทรพัย์สินที่ประเมินมูลค่า ตัง้อยู่ภายในโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ตัง้อยู่

บริเวณถนนซอยทองหล่อ 10 ถนนซอยสุขุมวทิ 55 (ทองหล่อ) โดยห่างจากรถไฟฟ้าบี
ทีเอส สถานีทองหล่อ (ทางออก 3) ประมาณ 1.3 กิโลเมตร ตัง้อยู่ในแขวงคลองตนั
เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  (ดู ภาคผนวก 2 ประกอบ) 

 
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน :  ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 67 หอ้งชุด (แบ่งเป็นอาคาร B จ านวน 24 

หอ้งชุด และอาคาร C จ านวน 43 หอ้งชุด) คิดเป็นพื้นที่ภายในหอ้งชุดพกัอาศยัรวม  
2,470.17 ตารางเมตร ภายในโครงการ “พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ”  (ดู ภาคผนวก 3 
ประกอบ) 

 
โครงกำร พำรค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ : โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ เป็นโครงการพฒันาอาคารชุดพกัอาศยัแบบ 

High-rise จ านวน 3 อาคาร ไดแ้ก่ อาคาร A, B และ C สูง 39 53 และ 59 ชัน้ 
ตามล าดบั และแต่ละอาคารมีช ัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ และมีอาคารชุดเพื่อการพาณิชย์ 
(รา้นคา้) อาคาร D  ขนาดความสูงช ัน้เดียว จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนหอ้งชุดรวม
ทัง้สิ้น 1,103 หอ้งชุด (แบ่งเป็นหอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยั 1,098 หอ้งชุด และหอ้งชุด
เพื่อการพาณิชย ์(รา้นคา้) 5 หอ้งชุด) ท าการพฒันาโครงการโดยบริษทั ออริจ้ิน 
พารค์ ท ี1 จ ากดั  (ดู ภาคผนวก 3 ประกอบ) 

 
ผลกำรตรวจสอบเอกสำรสิทธิ : จากการตรวจสอบยืนยนัรายละเอียดหนงัสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด ฉบบัส านกังาน

ที่ดิน ณ ส านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ปรากฏรายละเอียดดงันี้    

หนังสอืส าคญัการจดทะเบยีนอาคารชุด (อ.ช.10) 

ทะเบยีนเลขที่ 4/2565 

วนัที่จดทะเบยีนอาคารชุด 25 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 

ชื่ออาคารชุด พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ 

โฉนดที่ดินเลขที่ 2959, 4023, 4024, 4028, 4031, 5916 



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-03 หนา้ ข 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 67 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ”   

หนังสอืส าคญัการจดทะเบยีนอาคารชุด (อ.ช.10) 

ที่ต ัง้โฉนดที่ดิน ระวางเลขที่ 5136 III 7018-16 แขวงคลองตนัเหนือ 
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

จ านวนอาคาร 4 หลงั 

จ านวนหอ้งชุด 1,103 หอ้งชุด 
  

หนังสอืส าคญัการจดทะเบยีนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 

ทะเบยีนเลขที่ 3/2565 

วนัที่จดทะเบยีนอาคารชุด 2 มถินุายน พ.ศ. 2565 

ชื่อนิติบุคคลอาคารชุด พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ 

ที่ต ัง้ส  านกังาน เลขที่ 99 อาคารบ ีซอยทองหล่อ 10 ถนนสุขุมวทิ 55 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

 
หนังสอืแสดงกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด (อ.ช.2) 

รายละเอียดหอ้งชุด (ดู รายละเอียดแนบทา้ย) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์หอ้งชุด บริษทั เรียล เอสเตท อินทิเกรชัน่ จ ากดั 

ภาระผูกพนัที่จดทะเบยีน หอ้งชุดที่ประเมินมูลค่าท ัง้หมด จ านองรวมหกโฉนด
(ครอบจ านอง) กับ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด 
(มหาชน) ลงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2561 

อตัราส่วนกรรมสทิธิ์ รวม 3,597.93 ใน 45,097.29 ส่วน 

 (ดู ส าเนาหนังสอืแสดงกรรมสทิธิ์หอ้งชุด ประกอบ) 
 
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร : ตามกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีผลบงัคบัใชเ้มื่อ 

16 พฤษภาคม 2556 ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์นิที่ประเมนิตัง้อยู่เป็นที่ดิน ประเภท
ท่ีอยู่อำศยัหนำแน่นมำก บริเวณ ย.9-19 ที่มวีตัถปุระสงคเ์พื่อรองรบัการอยู่อาศยัใน
บริเวณพื้นที่เขตเมอืงช ัน้ในซึ่งอยู่ในเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน 

 ก าหนดหา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อประกอบกิจการ จ านวน 29 ประเภท 

   การใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทนี้ที่ใหม้อีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน  
7:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะ
ก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7:1 และมีอตัราส่วนที่ว่างต่อพื้นที่
อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 4.5  (ดู ภาคผนวก 5 ประกอบ) 

 



 
 
 

 
 

 

รายงานเลขท่ี V3111-03 หนา้ ค 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 67 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ”   

ร่ำงผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร :  ตามร่างกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงคร ัง้ที่ 4) หากไม่มี
การเปลี่ยนในรายละเอียดต่าง ๆ  ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์นิที่ประเมนิตัง้อยู่เป็น
ที่ดิน ประเภทท่ีอยู่อำศยัหนำแน่นมำก บริเวณ ย.14-6 ที่มีวตัถุประสงคเ์พื่อด ารง
รกัษาการอยู่อาศยัในบริเวณพื้นที่เขตเมอืงช ัน้ในซึ่งอยู่ในเขตการใหบ้ริการของระบบ
ขนส่งมวลชน  

 ก าหนดหา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อประกอบกิจการ จ านวน 33 ประเภท 

   การใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทนี้ที่ใหม้ีอตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 
7.5:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่า
จะก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7.5:1 และมอีตัราส่วนที่ว่างต่อพื้นที่
อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 5.5 (ดู ภาคผนวก 5 ประกอบ) 

 
ขอ้ก ำหนดอำคำรคำ้ปลีกคำ้ส่ง : ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เก่ียวกบัอาคารคา้ปลกีคา้ส่ง พ.ศ. 2548 ก าหนดบริเวณ

ที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิ เป็น บริเวณที่ 3 หา้มบุคคลใดก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรม
ประเภทคา้ปลกีคา้ส่ง เวน้แต่อาคารพาณิชยกรรมคา้ปลกีคา้ส่งที่มพีื้นที่ใชส้อยอาคาร
รวมกนัเพื่อประกอบกิจการขายปลกีขายส่งสนิคา้อุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่
ใชใ้นชีวิตประจ าวนั ตัง้แต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ทัง้นี้
จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด (ดู ภาคผนวก 6 ประกอบ) 

 
กำรตรวจสอบกำรเวนคืน : ทรพัยส์นิที่ประเมนิไม่ต ัง้อยู่ในแนวโครงการเวนคืนของรฐั  
 
รำคำประเมินทุนทรพัย ์ : จากการตรวจสอบบญัชีราคาประเมินทุนทรพัย์ของทางราชการ ที่ใชส้  าหรบัการ

ค านวณเพื่อเรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
และภาษีการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ในปจัจุบนั หอ้งชุดที่ประเมนิ
มูลค่า จ านวน 67 หอ้งชุด ภายในโครงการ พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ ตัง้อยู่ในแขวง
คลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  มีราคาประเมินทุนทรพัย์ เท่ากบั 
516,287,497 บำท  (ดู ภาคผนวก 7 ประกอบ) 

 
โครงกำรพฒันำของรฐั :  โครงการรถไฟฟ้าสายสเีทา (โครงการในอนาคต) 
   
วิธีกำรประเมินท่ีเลือกใช ้ : วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (market comparison approach) และวิธีพจิารณาจาก

รายได ้(Income Approach)  
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มูลค่ำตลำดกรรมสิทธิ์ : 632,000,000 บำท (หกรอ้ยสำมสิบสองลำ้นบำท) หรือ ตารางเมตรละ 250,000 บาท  
(ดู ภาคผนวก 9 ประกอบ) 

 
วนัท่ีประเมินมูลค่ำ : 1 กรกฎาคม 2568 
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วตัถปุระสงค ์หลกัเกณฑ ์และวนัท่ีประเมินมูลค่ำ 
 
1.1 วตัถปุระสงคข์องกำรประเมินมูลค่ำ 
 
บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายใหท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 
 
1.2 หลกัเกณฑก์ำรประเมินมูลค่ำ 
 
บริษทัฯ เขา้ใจว่าท่านมคีวามประสงคจ์ะใหท้างบริษทัฯ ท าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิภายใตห้ลกัเกณฑ ์มูลค่าตลาดกรรมสทิธิ์ 
(market value of the freehold interest) ของทรพัยส์นิที่ประเมนิ ตามสภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั  
 
มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยส์นิที่ใชต้กลงซื้อขายกนัไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกบัผู ้
เต็มใจซื้อ ณ วนัที่ประเมนิ ภายใตเ้งื่อนไขการซื้อขายปกติที่ผูซ้ื้อผูข้ายไม่มผีลประโยชนเ์ก่ียวเนื่องกนั โดยไดม้ีการเสนอขาย
ทรพัยส์นิในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงซื้อขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั 
ทัง้นี้ ใหถ้อืดว้ยว่าสามารถโอนสทิธิตามกฎหมายในทรพัยส์นิไดโ้ดยทัว่ไป 
 
1.3 ผูส้ ำรวจและประเมินมูลค่ำ  
 
 
 
_______________________________ _______________________________ 
นางสาวปภสัสร ทพัแสง นายฐานิศร รุจิราวนิิจฉยั 
ผูป้ระเมนิหลกัช ัน้สามญั เลขที่ สม.1012 ผูป้ระเมนิหลกัช ัน้สามญั เลขที่ สม.931 
 
 
 
_______________________________ 
นายศริิชยั สมเจริญวฒันา   
ผูป้ระเมนิหลกัช ัน้วุฒิ เลขที่ วฒ.156  
 
1.4 วนัท่ีประเมินมูลค่ำทรพัยส์ิน 
 
1 กรกฎาคม 2568 
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รำยละเอยีดท ำเลท่ีตัง้ 
 
2.1 ท่ีต ัง้ 
 
โครงการ พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ ตัง้อยู่บริเวณถนนซอยทองหล่อ 10 ถนนซอยสุขุมวทิ 55 (ทองหล่อ) โดยห่างจากรถไฟฟ้าบทีี
เอส สถานีทองหล่อ (ทางออก 3) ประมาณ 1.3 กิโลเมตร ตัง้อยู่ในแขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  
 
ระยะทางระหว่างที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิกบัสถานที่ส  าคญับริเวณใกลเ้คียง ไดแ้ก่ 

-  โครงการอารน่ีา 10 ติดกบัทรพัยส์นิ ทางทศิตะวนัออก 
-   ดองกิ มอลล ์ทองหล่อ 100 เมตร ทางทศิตะวนัออกเฉียงใต ้
-   แฮมป์ตนั ทองหล่อ 10  110 เมตร ทางทศิตะวนัตกเฉียงใต ้
-   อาคารเมเจอร ์ทาวเวอร ์ทองหล่อ  150 เมตร ทางทศิตะวนัตกเฉียงใต ้
-   เอ็ม ทองหล่อ คอนโดมเินียม 250 เมตร ทางทศิตะวนัออกเฉียงใต ้
-   แกรนด ์เซน็เตอรพ์อยต ์สุขมุวทิ 55 310 เมตร ทางทศิตะวนัตกเฉียงใต ้
-   หมู่บา้นบา้นกลางกรุง ทองหล่อ 400 เมตร ทางทศิตะวนัตก 
-   เทลล่า ทองหล่อ คอนโดมเินียม 450 เมตร ทางทศิตะวนัตกเฉียงเหนือ 
-   เจ อเวนวิ ทองหล่อ 500 เมตร ทางทศิตะวนัตกเฉียงเหนือ 
-   ซนีสเปซ ทองหล่อ 500 เมตร ทางทศิตะวนัตกเฉียงเหนือ 
-   เอท ทองหล่อ  500 เมตร ทางทศิตะวนัตกเฉียงใต ้
-   โครงการ 72 คอรท์ยารด์  550 เมตร ทางทศิตะวนัตกเฉียงเหนือ 
-   เดอะ คอมมอนส ์ทองหล่อ  700 เมตร ทางทศิตะวนัตกเฉียงเหนือ 
-   เมส ทองหล่อ  750 เมตร ทางทศิตะวนัตกเฉียงใต ้
-   โรงเรียนนานาชาติเอกมยั 1.0 กม. ทางทศิตะวนัออก 
-   โรงพยาบาลสมติิเวช สุขุมวทิ 1.1 กม. ทางทศิตะวนัตก 
-   โรงพยาบาลคามลิเลยีน  1.2 กม. ทางทศิตะวนัตกเฉียงเหนือ 
 
ระยะทางจากที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ ถงึโครงขา่ยคมนาคมที่ส าคญัในบริเวณใกลเ้คียง ไดแ้ก่ 

- สถานรีถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) – สถานีทองหล่อ (ทางออก 3) 1.3 กม. ทางทศิตะวนัตกเฉียงใต ้
 
2.2 กำรใชป้ระโยชน์ในบริเวณใกลเ้คียง 
 
การใชป้ระโยชนท์ี่ดินในบริเวณใกลเ้คียงโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ พบว่ามีการใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทอาคารที่พกั
อาศยัประเภทคอนโดมเินียม สถานบนัเทงิ รา้นอาหาร ศูนยก์ารคา้ชุมชน และอาคารส านกังานเป็นส่วนใหญ่ 
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การใชป้ระโยชนข์องทีด่ินโดยรอบโครงการ พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ มดีงันี้ 

ทศิเหนือ : บา้นพกัอาศยัสูง 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั และถนนซอยเอกมยั 7 เขตทางกวา้งประมาณ 7.11 – 8.20 
เมตร ถดัไปเป็นอาคาร The Crucible ความสูง 3 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร 

ทศิตะวนัออก : พื้นที่กลุ่มอาคาร/สถานบนัเทงิของอารีน่า 10 ความสูง 1-4 ชัน้ จ านวน 4 อาคาร และพื้นทีล่านจอด
รถยนต ์ 

ทศิตะวนัตก : คลองเป้ง ความกวา้งประมาณ 6.50-10.07 เมตร ถดัไปเป็นกลุม่หมูบ่า้นกลางกรุง ทองหล่อ ความ
สูง 4 ชัน้ จ านวน 99 หลงั และอาคารชุดพกัอาศยั (แฮมป์ตนั ทองหลอ่ 10) ความสูง 30 ช ัน้ จ านวน 
1 อาคาร  

ทศิใต ้ : ถนนซอยทองหล่อ 10 เขตทางกวา้งประมาณ 12.70 – 16.70 เมตร อาคารส านกังาน (บริษทั เลส อสิ 
มอร ์จ ากดั) ความสูง 4 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร อาคารอยู่อาศยัรวม (เบอรก์นัด ีเพลส) ความสูง 7 ชัน้ 
จ านวน 1 อาคาร และอาคารรา้นอาหารขนาดความสูง 2 ช ัน้ จ านวน 1 อาคาร 

 
2.3 สภำพทำงเขำ้-ออกของโครงกำร 
 
โครงการ พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ สามารถเขา้-ออกไดโ้ดยตรงจากถนนซอยสุขุมวทิ 55 (ทองหล่อ) ถนนซอยทองหล่อ 10 ถนน
ซอยเอกมยั 5 และถนนซอยสุขุมวทิ 63 (เอกมยั) เป็นทางหลกั มรีายละเอียดดงันี้ 

- ถนนซอยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) เป็นถนนสาธารณประโยชน์ ผิวจราจรลาดยาง 6 ช่องจราจร กวา้งประมาณ 18 เมตร 
พรอ้มทางเทา้ ท่อระบายน า้ และไฟฟ้าส่องสว่าง บริเวณปากซอยทองหล่อ 10 เขตทางกวา้งประมาณ 21.35 - 24.08 เมตร 

- ถนนซอยสุขุมวทิ 63 (เอกมยั) เป็นถนนสาธารณประโยชน ์ผวิจราจรลาดยาง 4 ช่องจราจร กวา้งประมาณ 12 เมตร พรอ้ม
ทางเทา้ ท่อระบายน า้ และไฟฟ้าส่องสว่าง เขตทางกวา้งประมาณ 17.62 - 17.88 เมตร 

- ถนนซอยทองหล่อ 10 และถนนซอยเอกมยั 5 เป็นถนนสาธารณประโยชน ์ผวิจราจรลาดยาง 4 ช่องจราจร กวา้งประมาณ 
12 เมตร พรอ้มทางเทา้ ท่อระบายน า้ และไฟฟ้าส่องสว่าง เขตทางกวา้งประมาณ 12.7 - 16.17 เมตร 

 
2.4  สำธำรณูปโภคและสำธำรณูปกำร 
 
บริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิ ไดร้บับริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอย่างครบครนั เช่น ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์
และโครงข่ายรถไฟฟ้า เป็นตน้ 
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ทรพัยส์นิท่ีประเมิน 
 
3.1 รำยละเอยีดของโครงกำร 
 
โครงการ พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ เป็นโครงการพฒันาอาคารชุดพกัอาศยัแบบ High-rise จ านวน 3 อาคาร ไดแ้ก่ อาคาร A, B 
และ C สูง 39 53 และ 59 ชัน้ ตามล าดบั และแต่ละอาคารมชี ัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ และมอีาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(รา้นคา้) อาคาร 
D  ขนาดความสูงช ัน้เดยีว จ านวน 1 อาคาร มจี านวนหอ้งชุดรวมทัง้สิ้น 1,103 หอ้งชุด (แบ่งเป็นหอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยั 1,098 
หอ้งชุด และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(รา้นคา้) 5 หอ้งชุด) ท าการพฒันาโครงการโดยบริษทั ออริจ้ิน พารค์ ท ี1 จ ากดั  
 
สิ่ งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ  
 
อำคำร A อำคำร B อำคำร C 
• ลอ็บบี้ • ลอ็บบี้ • ลอ็บบี้ 
• ลู่วิ่งจ็อกกิ้ง • พื้นที่สวน • สะพานลอยฟ้าเชื่อมระหว่างอาคาร 
• บาร ์ • บาร ์ • อควา เลานจ ์
• รา้นอาหาร • รา้นคา้ • วารีบ  าบดั 
• หอ้งรบัรอง • หอ้งนัง่เล่นส่วนกลาง • ความเย็นบ าบดั 
• ยิม, หอ้งโยคะ • หอ้งนนัทนาการ, หอ้งฟงัเพลง • สระว่ายน า้ และจากุซซี่ 
• หอ้งสปาส่วนตวั • หอ้งเก็บไวน ์ • ออนเซนส าหรบัสุภาพบุรุษ 
• สระว่ายน า้ และอ่างจากุซซี่ • โตะ๊พูล และโตะ๊เกมส ์ • ออนเซนส าหรบัสุภาพสตรี 
• ออนเซนกลางแจง้ • พื้นที่จดัปารต์ี้กึ่งกลางแจง้ • มวยและยิม 
• หอ้งเกมส ์ • สระว่ายน า้ และบารร์ิมสระ • หอ้งดูดาว 
• หอ้งภาพยนตรส่์วนตวั • สะพานลอยฟ้าเชื่อมระหว่างอาคาร  
• สนามกอลฟ์จ าลอง • หอ้งครวัส่วนกลาง   
• มมุดูดบุหรี่ • หอ้งอาหารส่วนตวั  
• จุดชมววิบริเวณสระว่ายน า้ • โรงภาพยนตร ์  
 • หอ้งพกัผ่อน   
 • เตียงพกันอน (Sleep pods)  
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ประเภทหอ้งชุดของโครงการ 

ประเภท ลกัษณะหอ้งชุด ขนำดพื้นที่ใชส้อยโดยประมำณ (ตร.ม.) 
B1 - B7 1 หอ้งนอน 30.00 - 36.00 
C1 - C5  2 หอ้งนอน 40.50 - 67.50 

D1 - D4, D7 1 หอ้งนอน 32.50 - 46.00 
D5 - D6 1 หอ้งนอนพเิศษ 47.50 - 51.50 
P1 - P3 2 หอ้งนอน 55.00 - 66.50 
P4 - P5 3 หอ้งนอน 97.00 

 
3.2 รำยละเอยีดของหอ้งชุดท่ีประเมินมูลค่ำ 
 
ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 67 หอ้งชุด คิดเป็นพื้นที่ภายในหอ้งชุดพกัอาศยัรวม 2,470.17 ตารางเมตร ตัง้อยู่
ภายในโครงการ “พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ” อาคาร B และอาคาร C มรีายละเอียดโดยสรุปดงันี้  

ตำรำง แสดงรายละเอียดหอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า 

รำยกำร อำคำร B อำคำร C 

จ านวนหอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า (หอ้งชุด) 24 43 
พื้นที่หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่ารวม (ตร.ม.) 788.51 1,681.66 
ขนาดพื้นที่หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า (ตร.ม./หอ้งชุด) 30.54 – 36.14 32.82 - 51.66 
พื้นที่หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่าโดยเฉลีย่ (ตร.ม./หอ้งชุด) 32.85 39.11 
ชัน้ที่ต ัง้หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า 40 – 48, 50 16 - 26 

 
3.3 ใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำร/รบัรองอำคำร 
 
ส าเนาใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร และใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ที่ไดร้บัจาก บริษทั พารค์ ลกัชวัรี่ จ ากดั มรีายละเอียด
โดยสงัเขปดงันี้  

ใบรบัหนังสอืแจง้การก่อสรา้ง ดดัแปลง รื้อถอนอาคาร (แบบ ยผ.4) 

ประเภทใบอนุญาต : ใบรบัหนงัสอืแจง้การก่อสรา้ง ดดัแปลง รื้อถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ตรี (แบบ ยผ.4) 
โดยไม่ย่ืนค าขอรบัใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทว ิ 

เลขที่ใบอนุญาต : เลขที่ 129/2564 ลงวนัที่ 15 กนัยายน 2564 

ผูร้บัแจง้ : ส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร 

ผูแ้จง้ : บริษทั ออริจ้ิน พารค์ ท ี1 จ ากดั  

เจา้ของที่ดนิ : บริษทั ออริจ้ิน พารค์ ท ี1 จ ากดั 
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โฉนดทีด่ิน : โฉนดทีด่ินเลขที่ 4023, 4024, 4028, 4031, 2959 และ 5214 

เพื่อดดัแปลงอาคาร : 1)  อาคารตึก 39 ช ัน้ และช ัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ (อาคาร A) จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น
อาคารชุดอยู่อาศยั (375 หอ้ง) ชุดพาณิชย ์(รา้นคา้ 1 หอ้ง) จอดรถยนต ์มีพื้นที่
รวมกนั 23,940 ตารางเมตร พื้นที่ส่วนที่ดดัแปลง 23,904 ตารางเมตร ที่จอดรถ 
ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จ านวน 160 คนั มพีื้นที่ 7,664 ตารางเมตร 

 2)  อาคารตึก 53 ช ัน้ และช ัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ (อาคาร B) จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น
อาคารชุดอยู่อาศยั (394 หอ้ง) ชุดพาณิชย ์(รา้นคา้ 1 หอ้ง) จอดรถยนต ์มีพื้นที่
รวมกนั 29,960 ตารางเมตร พื้นที่ส่วนที่ดดัแปลง 29,960 ตารางเมตร ที่จอดรถ 
ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จ านวน 227 คนั   

 3)  อาคารตึก 59 ช ัน้ และช ัน้ใตด้ิน 1 ช ัน้ (อาคาร C) จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น
อาคารชุดอยู่อาศยั (329 หอ้ง) ชุดพาณิชย ์(รา้นคา้ 1 หอ้ง) จอดรถยนต ์มีพื้นที่
รวมกนั 27,013 ตารางเมตร พื้นที่ส่วนที่ดดัแปลง 27,013 ตารางเมตร ที่จอดรถ 
ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จ านวน 259 คนั (คนัที่ 1-23 เป็นของอาคาร A 
คนัที่ 24 เป็นของอาคาร B) 

 4)  อาคารตึก 1 ช ัน้ (อาคาร D) จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นอาคารชุดพาณิชย ์(รา้นคา้ 
2 หอ้ง) มพีื้นที่รวมกนั 65 ตารางเมตร พื้นที่ส่วนที่ดดัแปลง 65 ตารางเมตร  

 5)  ทางเดินเชื่อมระหว่างอาคาร จ านวน 1 แห่ง เพื่อใชเ้ป็นทางเดินระหว่างอาคาร A-
B ที่ช ัน้ 38 อาคาร A กบัช ัน้ 39 อาคาร B มีพื้นที่รวมกนั 75 ตารางเมตร พื้นที่
ส่วนดดัแปลง 75 ตารางเมตร 

 6)  ทางเดินเชื่อมระหว่างอาคาร จ านวน 1 แห่ง เพื่อใชเ้ป็นทางเดินระหวา่งอาคาร B-C 
ที่ช ัน้ 52 อาคาร B กบัช ัน้ 47 อาคาร C มพีื้นทีร่วมกนั 75 ตารางเมตร พื้นทีส่่วน
ดดัแปลง 75 ตารางเมตร 

 7)  ร ัว้ ค.ส.ล. จ านวน 1 แห่ง เพื่อใชก้ัน้แนวเขตที่ดนิ มคีวามยาว 168 เมตร 
 8)  ท่อระบายน า้ จ านวน 1 แห่ง เพื่อใชร้ะบายน า้โครงการ มคีวามยาว 539 เมตร 
 
หนังสอืแจง้การก่อสรา้งอาคาร ท่ี กท 0907/ก.1011 

หนงัสอืเลขที ่ : เลขที่ กท 0907/ก.1011 ออกให ้ณ วนัที่ 2 ธนัวาคม 2562 

อา้งถงึ : ใบรบัหนงัสอืแจง้การก่อสรา้งอาคาร ยผ.4 เลขที่ 66/2562 ลงวนัที่ 3 พฤษภาคม 2562 

ผูอ้อกหนงัสอื : ส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร 

ผูแ้จง้ : บริษทั ออริจ้ิน พารค์ ท ี1 จ ากดั 

เจา้ของที่ดนิ : บริษทั ออริจ้ิน พารค์ ท ี1 จ ากดั 

โฉนดทีด่ิน : โฉนดทีด่ินเลขที่ 4023, 4024, 4028, 4031, 2959 และ 5214 
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รายละเอียด : กรุงเทพมหานคร ตรวจขอ้มูลและเอกสารที่ย่ืนแจง้ไวต้ามมาตรา 39 ทวแิลว้ ไม่มสี่วน
ใดขดัพระราชบญัญติั กฎกระทรวง ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร โดยจะตอ้งด าเนินการ
ใหถู้กตอ้งและเป็นไปตามแผนผงับริเวณ แบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลน ที่
ไดแ้จง้และส่งใหก้รุงเทพมหานคร ตลอดจนถอืปฏบิติัตามกฎกระทรวง ฉบบัที่ 4 (พ.ศ. 
2526) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และจะตอ้งปฏิบติั
ตามเงือ่นไขเพิ่มเติมที่ไดร้ะบุไวใ้นหนงัสอืฉบบันี้   

 
ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืเคลือ่นยา้ยอาคารประเภทควบคุมการใช ้(แบบ อ.5) 

ใบรบัรองเลขที ่ : เลขที่ 88/2565 ออกให ้ณ วนัที่ 24 พฤษภาคม 2565 
ผูใ้หก้ารรบัรอง : ส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร 
ผูไ้ดร้บัการอนุญาต : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน พารค์ ท ี1 จ ากดั 
เจา้ของที่ดนิ : บริษทั พารค์ ออริจ้ิน พารค์ ท ี1 จ ากดั 
โฉนดทีด่ิน : โฉนดทีด่ินเลขที่ 4023, 4024, 4028, 4031, 2959 และ 5214 
รายละเอียด : เจา้ของอาคารไดท้ าการก่อสรา้งอาคาร เป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ใบรบัแจง้ฯ ยผ.4 เลขที่ 

129/2564 ลงวนัที่ 15 กนัยายน 2564 ซึ่งอาคารดงักล่าวเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช ้
 
3.4 วสัดุก่อสรำ้ง ตกแต่ง และเฟอรนิ์เจอร ์
 
รายละเอียดวสัดุก่อสรา้งและการตกแต่ง ดงันี้  

งานผวิพื้น :  

พื้นหอ้งนัง่เลน่, หอ้งนอน : พื้นไมเ้อน็จิเนียรว์ดูหนา 12 มม. พรอ้มบวัเชิงผนงัตวัจบส าเร็จรูป และบวัเชิงผนงั 

โถงทางเขา้ (Type P, B7) : กระเบื้องแกรนิตโต ้ขนาด 60 x 60 ซม. หรือเทยีบเท่า 

ส่วนครวั : พื้นไมเ้อน็จิเนียรว์ดูหนา 12 มม. พรอ้มบวัเชิงผนงัตวัจบส าเร็จรูป และบวัเชิงผนงั 
  กระเบื้องแกรนิตโต ้ขนาด 60 x 60 ซม. หรือเทยีบเท่า (Type P1) 

หอ้งน า้ : กระเบื้องแกรนิตโต ้ขนาด 60 x 60 ซม. หรือเทยีบเท่า 

พื้นระเบยีง : กระเบื้องเซรามคิ ขนาด 30 x 30 ซม. หรือเทยีบเท่า 

งานผนงั :  

ผนงัทัว่ไป : Texca wall, Eco block, อฐิมวลเบา, อฐิมอญ, ผนงั Precast, Infill wall, S wall หรือ
เทยีบเท่า ฉาบเรียบทาส ี 

ผนงัระหว่างยูนิต : Texca wall, Eco block, อฐิมวลเบา, อฐิมอญ, ผนงั Precast, Infill wall, S wall หรือ
เทยีบเท่า ฉาบเรียบทาส ี
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ผนงัหอ้งน า้ : Texca wall, Eco block, อฐิมวลเบา, อฐิมอญ, ผนงั Precast, Infill wall, S wall หรือ
เทยีบเท่า กรุกระเบื้องแกรนิตโต ้ขนาด 60 x 60 ซม. หรือเทยีบเท่า 

งานฝ้าเพดาน :  

หอ้งนัง่เล่น, หอ้งครวั, หอ้งนอน :  ยิปซมับอรด์ ฉาบเรียบทาส ี 

หอ้งน า้ : ยิปซมับอรด์ชนดิทนความชื้น ฉาบเรียบทาส ี

ระเบยีงหอ้งพกั : ทอ้งพื้น แต่งผวิคอนกรีตเรียบทาส ี

ประตู - หนา้ต่าง :  

ประตูหนา้หอ้ง : หอ้งชุดประเภท B, C, P : ประตู HDF ปิดผวิเมลามนี ขนาด 90 x 240 ซม. หรือ
เทยีบเท่าพรอ้มตาแมวและ Door Stopper 

  หอ้งชุดประเภท D : ประตู HDF ปิดผวิเมลามนี ขนาด 90 x 200 ซม. หรือเทยีบเท่า
พรอ้มตาแมวและ Door Stopper  

ประตูหอ้งนอน : หอ้งชดุประเภท B, C, P : ประตู HDF ปิดผวิเมลามนี ขนาด 80 x 240 ซม. หรือเทยีบเท่า 
   หอ้งชุดประเภท D : ประตู HDF ปิดผวิเมลามนี ขนาด 80 x 200 ซม. หรือเทยีบเท่า 

ประตูหอ้งน า้ : หอ้งชุดประเภท B, C, P : ประตู UPVC ขนาด 70 x 240 ซม. หรือเทยีบเท่า 
   หอ้งชุดประเภท D : ประตู UPVC ขนาด 70 x 200 ซม. หรือเทยีบเท่า 

วงกบประตูทัว่ไป : วงกบไมเ้นื้อแขง็, วงกบส าเร็จรูป, วงกบไมส้งัเคราะห ์หรือเทยีบเท่า 

ประตู + หนา้ต่าง อลมูเินียม : อลูมเินียม anodized สดี า หรือเทยีบเท่า 

สุขภณัฑแ์ละอุปกรณ์หอ้งน า้ : TOTO, KOHLER, KASCH หรือเทยีบเท่า 

ดวงโคมแสงสว่าง : หลอดไฟ LED ตามแบบมาตรฐานโครงการ 

ปล ัก๊และสวติชไ์ฟฟ้า : Siemens, Bticino, Scheider หรือเทยีบเท่า 

ระบบโทรศพัท ์ : จุดเชื่อมต่อสายนอก 1 จุด 

ระบบโทรทศัน ์ : หอ้งประเภท B (ยกเวน้ B7), D : 2 จุด 
   หอ้งประเภท C, P1-P3, B7(combine) : 3 จุด 
   หอ้งประเภท P4, P5(combine) : 4 จุด 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั : Smoke Detector, Heat Detector, Sprinkler  
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รำยละเอยีดเอกสำรสทิธิ 
 
จากการตรวจสอบยืนยนัรายละเอียดหนงัสือแสดงกรรมสิทธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2) กับฉบบัส านกังานที่ดิน ณ ส านักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาหว้ยขวาง ปรากฏรายละเอียดดงันี้ 
 
หนังสือส ำคญักำรจดทะเบียนอำคำรชุด (อ.ช.10) 

ทะเบยีนเลขที่ : 4/2565 
วนัที่จดทะเบยีนอาคารชุด : 25 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 
ชื่ออาคารชุด : พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ 
โฉนดที่ดินเลขที่ : 2959, 4023, 4024, 4028, 4031, 5916 
ที่ต ัง้โฉนดที่ดนิ : ระวางเลขที่ 5136 III 7018-16 แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร : 4 หลงั 
จ านวนหอ้งชุด : 1,103 หอ้งชุด 
 
หนังสือส ำคญักำรจดทะเบียนนิติบุคคลอำคำรชุด (อ.ช.13) 

ทะเบยีนเลขที่ : 3/2565 
วนัที่จดทะเบยีนนิติบุคคลอาคารชุด : 2 มถินุายน พ.ศ. 2565 
ชื่อนิติบุคคลอาคารชุด : พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ 
ที่ต ัง้ส านกังาน : เลขที่ 99 อาคารบี ซอยทองหล่อ 10 ถนนสุขุมวิท 55 แขวงคลองตนัเหนือ เขต

วฒันา กรุงเทพมหานคร  
 
หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หอ้งชุด (อ.ช.2)  

ตาราง แสดงรายละเอียดหอ้งชุด : (ดูรายละเอียดแนบทา้ย) 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ์หอ้งชุด : บริษทั เรียล เอสเตท อินทเิกรช ัน่ จ ากดั 
ภาระผูกพนัที่จดทะเบยีน : - 
อตัราส่วนกรรมสทิธิ์ : รวม 3,597.93 ใน 45,097.29 ส่วน 
 
(ดู ส าเนาหนังสอืแสดงกรรมสทิธิห์อ้งชุด แนบทา้ยรายงานประกอบ)  
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ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร 
  
ตามกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีผลบงัคบัใชเ้มื่อ 16 พฤษภาคม 2556 ก าหนดใหบ้ริเวณที่
ทรพัยส์นิที่ประเมนิตัง้อยู่เป็นที่ดิน ประเภทท่ีอยู่อำศยัหนำแน่นมำก บริเวณ ย.9-19 ที่มวีตัถปุระสงคเ์พื่อรองรบัการอยู่อาศยั
ในบริเวณพื้นที่เขตเมอืงช ัน้ในซึ่งอยู่ในเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน 
 
ที่ดินประเภทนี้ หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดใหด้ าเนินการไดต้าม
บญัชีทา้ยกฎกระทรวงนี้  ที่ไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมาย ว่าดว้ยการสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือ
สิ่งแวดลอ้มตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริม และรกัษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้มแห่งชาติ และมพีื้นที่ประกอบการไม่เกิน 500 
ตารางเมตร 

(2) การท าผลติภณัฑค์อนกรีตผสมที่ไม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่กรณีที่เป็นหน่วยงาน คอนกรีตผสมเสร็จในลกัษณะชัว่คราวที่
ต ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือบริเวณใกลเ้คียงเพื่อประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

(3) คลงัน า้มนัเชื้อเพลงิและสถานที่ที่ใชใ้นการเก็บรกัษาน า้มนัเชื้อเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลยีมเหลวและก๊าซธรรมชาติ เพื่อ
จ าหน่ายที่ตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลิง เวน้แต่สถานีบริการน า้มนัเชื้อเพลงิที่ต ัง้อยู่ริม
ถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

(4) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และหอ้งบรรจุก๊าซ ส าหรบัก๊าซปิโตรเลยีมเหลว และก๊าซธรรมชาติตามกฎหมายวา่ดว้ย
การควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติ ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 
เมตร รา้นจ าหน่ายก๊าซ สถานที่ใชก๊้าซ และสถานที่จ าหน่ายอาหารที่ใชก๊้าซ 

(5) การเลี้ยงสตัวทุ์กชนิดเพื่อการคา้ที่อาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าดว้ย การสาธารณสุข 

(6) การเพาะเลี้ยงสตัวน์ า้เค็มหรือน า้กร่อย 

(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนฌาปนสถานที่มอียู่เดิม 

(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมที่มจี านวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่
นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(9) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 

(ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริม
ถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่
นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(10) ส านกังานที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 
เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
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(11) การติด ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายที่มขีนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมนี า้หนกัรวมทัง้โครงสรา้งเกิน 10 กิโลกรมั ในบริเวณที่มี
ระยะห่างจากวดั โบราณสถาน ทางพเิศษ หรือถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขตทางตัง้แต่ 40 เมตร ถงึจุดติด ตัง้ หรือก่อสรา้ง
ป้ายนอ้ยกว่า 50  เมตร เวน้แต่ ป้ายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการน า้มนัเชื้อเพลงิหรือสถานี
บริการก๊าซ 

(12) สถานที่เก็บสนิคา้ สถานีรบัส่งสนิคา้หรือการประกอบกิจการรบัส่งสนิคา้ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร 

(13) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสนิคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร 
หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500  เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(14) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว ์

(15) ตลาดที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
2,500 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

(16) โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัว ์และจ าหน่ายเนื้อสตัว  ์

(17) ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร 

(18) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง ไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 
เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(19) สวนสนุก เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมทีี่ว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร เพื่อปลูกตน้ไม ้
หรือที่ด  าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

(20) สวนสตัว ์

(21) สนามแข่งรถ 

(22) สนามแข่งมา้ 

(23) สนามยิงปืน 

(24) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือ
ตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(25) การก าจดัสิ่งปฏกูิลและมูลฝอย 

(26) การก าจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 

(27) การซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า 

(28) การซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร  
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(29) ที่พกัอาศยัช ัว่คราวส าหรบัคนงาน เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขตก่อสรา้ง
เพื่อประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

 
การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนี้ ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี้ 

(1) มอีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 7:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใด ที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่ง
โอนไม่ว่าจะก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมด
รวมกนัตอ้งไม่เกิน 7:1 

(2) มอีตัราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสี่จุดหา้ แต่อตัราส่วนของที่ว่าง ตอ้งไม่ต า่กว่าเกณฑข์ ัน้ต า่ของ
ที่ว่างอนัปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีาร
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิ ดจากการแบ่งแยก
หรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนั ตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสี่จุดหา้ และใหม้พีื้นที่น า้ซมึผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ
หา้สบิของพื้นที่ว่าง 

 
• ร่างผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
  
ตามร่างกฎกระทรวงใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงคร ัง้ที่ 4) หากไม่มกีารเปลีย่นในรายละเอียดต่าง ๆ ก าหนดให ้
บริเวณที่ทรพัย์สินที่ประเมินตัง้อยู่เป็นที่ดิน ประเภทท่ีอยู่อำศัยหนำแน่นมำก บริเวณ ย.14-6 ที่มีวตัถุประสงค์เพื่อด ารง
รกัษาการอยู่อาศยัในบริเวณพื้นที่เขตเมอืงช ัน้ในซึ่งอยู่ในเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน 
 
ที่ดินประเภทนี้ หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดใหด้ าเนินการไดต้าม
บญัชีทา้ยขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครนี้  และมพีื้นที่ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

(2) การท าผลิตภณัฑค์อนกรีตผสมที่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่การท าผลิตภณัฑค์อนกรีตผสมที่ประกอบกิจการในลกัษณะ
ชัว่คราวที่ต ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือในระยะไม่เกิน 5 กิโลเมตรจากแนวเขตโครงการก่อสรา้ง และตัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร และมทีี่ว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร 

(3) คลงัน า้มนั สถานที่เก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะที่สาม สถานีบริการน า้มนัประเภท จ ลกัษณะที่สอง และสถานีบริการน า้มนั
ประเภท ฉ ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

(4) คลงัก๊าซปิโตรเลยีมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลยีมเหลวประเภท
หอ้งบรรจุ และสถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ ลกัษณะที่สอง ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
น า้มนัเชื้อเพลงิ 

(5) คลงัก๊าซธรรมชาติ และสถานที่เก็บรกัษาก๊าซธรรมชาติ ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

(6) การเลี้ยงสตัวทุ์กชนิดเพื่อการคา้ที่อาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุข 
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(7) การเพาะเลี้ยงสตัวน์ า้เค็มหรือน า้กร่อย 

(8) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนฌาปนสถานที่มอียู่เดิม 

(9) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมที่มจี านวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่
นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายใน
ระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(10) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 

(ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริม
ถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม 

(ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่
ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม 

(11) ส านกังานที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 
เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 
เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(12) การติด ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายที่มพีื้นที่ป้ายเกิน 1 ตารางเมตร หรือมนี า้หนกัรวมทัง้โครงสรา้งเกิน 10 กิโลกรมั ในบริเวณที่
มีระยะห่างจากแนวเขตที่ดินซึ่งเป็นที่ต ัง้ของโบราณสถานที่ขึ้นทะเบียนตามกฎหมายว่าดว้ยโบราณสถาน  แนวเขตทาง
พเิศษ หรือถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางตัง้แต่ 40 เมตร ถงึจุดติด ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายนอ้ยกว่า 50 เมตร เวน้แต่ป้าย
ชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการน า้มนั สถานีบริการก๊าซปิโตรเลยีมเหลว หรือสถานีบริการก๊าซ
ธรรมชาติ 

(13) คลงัเก็บสนิคา้  

(14) คลงัขนส่งสนิคา้ เวน้แต่ 

(ก) คลงัขนส่งสินคา้ที่มพีื้นที่ประกอบการไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ย
กว่า 16 เมตร โดยตอ้งมรีะยะถอยร่นของอาคารคลงัขนส่งสนิคา้จากแนวเขตที่ดินดา้นที่ติดถนนสาธารณะซึ่งใชเ้ป็น
ทางเขา้ออกเพื่อการขนส่งสนิคา้ไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

(ข) คลงัขนส่งสนิคา้ที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ
ที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร โดยตอ้งมรีะยะถอยร่นของอาคารคลงัขนส่งสนิคา้จากแนวเขตที่ดินดา้นที่ติด
ถนนสาธารณะซึ่งใชเ้ป็นทางเขา้ออกเพื่อการขนส่งสนิคา้ไม่นอ้ยกว่า 20 เมตร 

(15) สถานีรบัส่งสิ่งของ เวน้แต่ 

(ก) สถานีรบัส่งสิ่งของที่มพีื้นที่ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ย
กว่า 12 เมตร โดยตอ้งมีระยะถอยร่นของอาคารสถานีรบัส่งสิ่งของจากแนวเขตที่ดินดา้นที่ติดถนนสาธารณะซึ่งใช ้
เป็นทางเขา้ออกเพื่อการรบัส่งสิ่งของไม่นอ้ยกว่า 8 เมตร  
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(ข) สถานีรบัส่งสิ่งของที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ
ที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร โดยตอ้งมรีะยะถอยร่นของอาคารสถานีรบัส่งสิ่งของจากแนวเขตที่ดินดา้นที่
ติดถนนสาธารณะซึ่งใชเ้ป็นทางเขา้ออกเพื่อการรบัส่งสิ่งของไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

(ค) สถานีรบัส่งสิ่งของที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร โดยตอ้งมีระยะถอยร่นของอาคารสถานีรบัส่งสิ่งของจากแนวเขต
ที่ดินดา้นที่ติดถนนสาธารณะซึ่งใชเ้ป็นทางเขา้ออกเพื่อการรบัส่งสิ่งของไม่นอ้ยกว่า 20 เมตร 

(16) สถานที่บริการตูส้นิคา้ 

(17) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสนิคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร 
หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(18) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว ์

(19) ตลาดที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
2,500 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม  

(20) โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัวเ์พื่อการจ าหน่ายเนื้อสตัว ์ 

(21) ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร 

(22) สถานีขนส่งผูโ้ดยสารตามกฎหมายว่าดว้ยการขนส่งทางบก เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 
16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 
เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม 

(23) สวนสนุก เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีร่วม และมทีี่ว่าง
โดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร เพื่อเป็นพื้นที่ปลูกตน้ไม ้หรือที่ด  าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

(24) สวนสตัว ์

(25) สนามแข่งรถ 

(26) สนามแข่งมา้ 

(27) สนามยิงปืน 

(28) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือ
ตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า ขนส่งมวลชน หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีร่วม 

(29) การก าจดัสิ่งปฏกูิลและมูลฝอย 

(30) การก าจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 
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(31) การซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า  

(32) การซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร  

(33) ที่พกัอาศยัช ัว่คราวส าหรบัคนงาน เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขตก่อสรา้ง
เพื่อประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

 
การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนี้ ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี้ 

(1) มีอตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 7.5:1 ทัง้นี้  ที่ดินแปลงใด ที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือ
แบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน
ทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7.5:1 

(2) มอีตัราส่วนพื้นที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้จุดหา้ และตอ้งมทีี่ว่างไม่ต า่กว่าเกณฑข์ ัน้ต า่ของ ที่ว่างตามกฎหมายว่าดว้ยการ
ควบคุมอาคาร ทัง้นี้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร ัง้ก็ตามอตัราส่วนพื้นที่ว่างของที่ดินแปลงที่อาคารตัง้อยู่
แต่ละแปลงตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้จุดหา้ โดยอตัราส่วน พื้นที่ว่างดงักล่าวตอ้งเป็นพื้นที่น า้ซมึผ่านไดไ้มน่อ้ยกว่ารอ้ยละ
หา้สิบ และใหม้ีพื้นที่ปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสามสบิ ซึ่งจะเป็นพื้นที่เดียวกนัหรือไม่ก็ได ้ส าหรบักรณีอาคารขนาด
ใหญ่และอาคารขนาดใหญ่พเิศษ ตอ้งมพีื้นที่น า้ซมึผ่านไดแ้ละพื้นที่รบัน า้รวมกนัไม่ต า่กว่าที่ก าหนดในกฎหมายวา่ดว้ยการ
ส่งเสริมและรกัษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้มแห่งชาติดว้ย 

พื้นที่ปลูกตน้ไมต้ามวรรคสาม (2) ส าหรบัอาคารขนาดใหญ่และอาคารขนาดใหญ่พเิศษ อย่างนอ้ยตอ้งจดัใหเ้ป็นพื้นที่ปลูกตน้ไม ้
บนพื้นดินไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สบิของพื้นที่ดงักล่าว และพื้นที่ส่วนที่เหลอืตอ้งจดัใหเ้ป็นพื้นที่สเีขยีวบนหลงัคาหรือพื้นที่สเีขียว
บนผนงัภายนอกของอาคาร ทัง้นี้  ใหค้ านวณขนาดพื้นที่สเีขียว บนหลงัคาเป็นสองเท่าของกรณีที่จดัใหม้ีพื้นที่ปลูกตน้ไมบ้น
พื้นดิน และพื้นที่สเีขยีวบนผนงัภายนอกของอาคารเป็นสามเท่าของกรณีที่จดัใหม้พีื้นที่ปลูกตน้ไมบ้นพื้นดิน 
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ขอ้ก ำหนดอำคำรพำณิชยกรรมประเภทคำ้ปลีกคำ้ส่ง 
 
ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลีย่นการใชอ้าคารบางชนิด หรือบางประเภท 
ในพื้นที่บางส่วนในทอ้งที่กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 ก าหนดใหบ้ริเวณที่ทรพัยส์นิที่ประเมนิตัง้อยู่เป็น บริเวณท่ี 3 หา้มบุคคล
ใดก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้ส่ง เวน้แต่อาคารพาณิชยกรรมคา้ปลกีคา้ส่งที่มพีื้นที่ใชส้อยอาคารรวมกนัเพื่อ
ประกอบกิจการขายปลกีขายส่งสนิคา้อุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใชใ้นชีวติประจ าวนั ตัง้แต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
1,000 ตารางเมตร แต่ทัง้นี้จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด ดงัต่อไปนี้ 

(1) ที่ดินแปลงที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคารจะตอ้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร และจะตอ้งบรรจบ
กบัถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางที่เท่ากนัหรือมากกว่า 

(2) แนวศูนยก์ลางปากทางเขา้ออกของรถยนตต์อ้งอยู่ห่างจากทางร่วมทางแยกที่เป็นทางบรรจบกนัของถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางตัง้แต่ 12 เมตรขึ้นไป ไม่นอ้ยกว่า 200 เมตร 

(3) มีที่ว่างดา้นหนา้อาคารห่างจากเขตที่ดินของผูอ้ื่นหรือเขตทางของถนนสาธารณะไม่นอ้ยกว่า 50 เมตร โดยวดัระยะจาก
ขอบนอกสุดของอาคารถงึเขตที่ดินของผูอ้ื่นหรือริมเขตทางดา้นที่ติดกบัแปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคาร 

(4) มทีี่ว่างดา้นขา้งและดา้นหลงัของอาคารห่างจากเขตที่ดินของผูอ้ื่นหรือเขตทางของถนนสาธารณะไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร โดย
วดัระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถงึเขตที่ดินของผูอ้ื่นหรือริมเขตทางดา้นที่ติดกบัแปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคาร 

(5) มทีี่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคาร โดยมพีื้นที่ที่จดัเป็นสวนหรือปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่า
รอ้ยละ 50 ของพื้นที่ว่าง 

(6) ตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดินซึ่งเป็นที่ต ัง้ศาสนสถาน โบราณสถาน สถานศึกษา หรือโรงพยาบาล ไม่นอ้ยกว่า 500 
เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสุดของแปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคารถงึแนวเขตที่ดินของสถานที่ดงักล่าว 

(7) ตอ้งมีการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดลอ้มที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดลอ้ม ส านักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม  กระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอ้ม กรณีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งจดัท า 

(8) ตอ้งมแีผนผงัการจดัการจราจรและแนวทางแกไ้ขผลกระทบดา้นการจราจรที่ไดร้บัความเห็นชอบจากกรุงเทพมหานคร กรณี
มทีี่จอดรถยนตต์ัง้แต่ 100 คนัขึ้นไป 

(9) ตอ้งมีหนังสือเห็นชอบในหลกัการใหล้ดระดับคันหินทางเทา้และท าทางเชื่อมในที่สาธารณะจากผูว้่าราชการ
กรุงเทพมหานคร 

(10) ตอ้งมใีบอนุญาตใหส้รา้งทาง ถนน หรือสิ่งอื่นใดในเขตทางหลวง เพื่อเป็นทางเขา้ออกทางหลวง ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ซึ่งอยู่ในความรบัผดิชอบของหน่วยงานอื่น 
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รำคำประเมินทุนทรพัย ์
 
จากการตรวจสอบบญัชีราคาประเมนิทุนทรพัยข์องทางราชการ ที่ใชส้  าหรบัการค านวณเพื่อเรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม  และภาษีการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ในปจัจุบนั หอ้งชุดที่ประเมนิมูลค่า 
จ านวน 67 หอ้งชุด ภายในโครงการ พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ ตัง้อยู่ในแขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร มรีาคา
ประเมนิทุนทรพัย ์เท่ากบั 516,287,497 บำท(1) (ดู รายละเอียดแนบทา้ย ประกอบ)  
 
หมำยเหตุ  
(1)  ราคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุด เป็นการค านวณตามพื้นที่หอ้งชุดเฉพาะหอ้งชุดที่ประเมินมูลค่า  
(2)  ราคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุด ก าหนดเป็นรายชัน้ หน่วยเป็น บาทต่อตารางเมตร 
(3)  ราคาประเมนิทุนทรพัยข์า้งตน้ประมาณโดยผูป้ระเมนิ อย่างไรก็ตาม ในทางปฏิบตัิราคาประเมนิทุนทรพัยจ์ะสอบสวนและประเมนิโดยเจา้หนา้ที่ของทาง
ส านกังานที่ดินที่ทรพัยส์ินที่ประเมนิตัง้อยู่ 
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ตำรำง:  แสดงรำยละเอยีดรำคำประเมินรำชกำรหอ้งชุด 
    

ล ำดบั อำคำร ชั้น 
อ.ช.2 
เลขที่ 

พ้ืนที่หอ้งชุดตำมเอกสำรสิทธิ (ตร.ม.) รำคำประเมินรำชกำร 
พ้ืนที่ส่วนพกัอำศยั พ้ืนที่ระเบียง พ้ืนที่หอ้งชุดรวม (บำท/ตร.ม.) (บำท) 

1 B 40 99/660 34.14 2.00 36.14 226,600 8,189,324 
2 B 41 99/661 29.07 1.47 30.54 227,900 6,960,066 
3 B 41 99/665 33.15 1.24 34.39 227,900 7,837,481 
4 B 42 99/671 29.07 1.47 30.54 229,100 6,996,714 
5 B 42 99/675 33.15 1.24 34.39 229,100 7,878,749 
6 B 42 99/680 30.77 1.75 32.52 229,100 7,450,332 
7 B 42 99/681 34.14 2.00 36.14 229,100 8,279,674 
8 B 43 99/682 29.07 1.47 30.54 230,400 7,036,416 
9 B 43 99/685 31.12 1.82 32.94 230,400 7,589,376 
10 B 43 99/686 33.15 1.24 34.39 230,400 7,923,456 
11 B 43 99/691 34.14 2.00 36.14 230,400 8,326,656 
12 B 44 99/695 31.12 1.82 32.94 231,600 7,628,904 
13 B 44 99/696 33.15 1.24 34.39 231,600 7,964,724 
14 B 45 99/702 29.07 1.47 30.54 232,900 7,112,766 
15 B 45 99/705 31.12 1.82 32.94 232,900 7,671,726 
16 B 45 99/706 33.15 1.24 34.39 232,900 8,009,431 
17 B 46 99/713 29.07 1.47 30.54 234,100 7,149,414 
18 B 46 99/721 30.77 1.75 32.52 234,100 7,612,932 
19 B 47 99/723 29.07 1.47 30.54 235,400 7,189,116 
20 B 47 99/731 30.77 1.75 32.52 235,400 7,655,208 
21 B 48 99/733 29.07 1.47 30.54 236,600 7,225,764 
22 B 48 99/741 30.77 1.75 32.52 236,600 7,694,232 
23 B 50 99/756 31.12 1.82 32.94 239,000 7,872,660 
24 B 50 99/761 30.77 1.75 32.52 239,000 7,772,280 
25 C 16 99/774 31.83 1.64 33.47 191,200 6,399,464 
26 C 16 99/775 32.82 0.76 33.58 191,200 6,420,496 
27 C 16 99/777 47.75 2.17 49.92 191,200 9,544,704 
28 C 16 99/778 31.25 1.57 32.82 191,200 6,275,184 
29 C 16 99/779 31.25 1.57 32.82 191,200 6,275,184 
30 C 16 99/780 31.25 1.57 32.82 191,200 6,275,184 
31 C 16 99/782 48.86 2.80 51.66 191,200 9,877,392 
32 C 17 99/783 31.83 1.64 33.47 193,000 6,459,710 
33 C 17 99/784 32.82 0.76 33.58 193,000 6,480,940 
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ล ำดบั อำคำร ชั้น 
อ.ช.2 
เลขที่ 

พ้ืนที่หอ้งชุดตำมเอกสำรสิทธิ (ตร.ม.) รำคำประเมินรำชกำร 
พ้ืนที่ส่วนพกัอำศยั พ้ืนที่ระเบียง พ้ืนที่หอ้งชุดรวม (บำท/ตร.ม.) (บำท) 

34 C 17 99/786 47.75 2.17 49.92 193,000 9,634,560 
35 C 17 99/787 31.25 1.57 32.82 193,000 6,334,260 
36 C 17 99/788 31.25 1.57 32.82 193,000 6,334,260 
37 C 17 99/789 31.25 1.57 32.82 193,000 6,334,260 
38 C 17 99/791 48.86 2.80 51.66 193,000 9,970,380 
39 C 18 99/795 47.75 2.17 49.92 194,700 9,719,424 
40 C 18 99/800 48.86 2.80 51.66 194,700 10,058,202 
41 C 19 99/802 32.82 0.76 33.58 196,400 6,595,112 
42 C 19 99/804 47.75 2.17 49.92 196,400 9,804,288 
43 C 19 99/805 31.25 1.57 32.82 196,400 6,445,848 
44 C 20 99/810 31.83 1.64 33.47 198,100 6,630,407 
45 C 20 99/813 47.75 2.17 49.92 198,100 9,889,152 
46 C 20 99/815 31.25 1.57 32.82 198,100 6,501,642 
47 C 20 99/818 48.86 2.80 51.66 198,100 10,233,846 
48 C 21 99/820 32.82 0.76 33.58 199,700 6,705,926 
49 C 21 99/822 47.75 2.17 49.92 199,700 9,969,024 
50 C 21 99/824 31.25 1.57 32.82 199,700 6,554,154 
51 C 22 99/828 31.83 1.64 33.47 201,300 6,737,511 
52 C 22 99/831 47.75 2.17 49.92 201,300 10,048,896 
53 C 22 99/833 31.25 1.57 32.82 201,300 6,606,666 
54 C 22 99/834 31.25 1.57 32.82 201,300 6,606,666 
55 C 23 99/837 31.83 1.64 33.47 202,800 6,787,716 
56 C 23 99/840 47.75 2.17 49.92 202,800 10,123,776 
57 C 23 99/841 31.25 1.57 32.82 202,800 6,655,896 
58 C 23 99/842 31.25 1.57 32.82 202,800 6,655,896 
59 C 23 99/843 31.25 1.57 32.82 202,800 6,655,896 
60 C 24 99/846 31.83 1.64 33.47 204,400 6,841,268 
61 C 24 99/849 47.75 2.17 49.92 204,400 10,203,648 
62 C 24 99/851 31.25 1.57 32.82 204,400 6,708,408 
63 C 24 99/852 31.25 1.57 32.82 204,400 6,708,408 
64 C 25 99/858 47.75 2.17 49.92 205,900 10,278,528 
65 C 25 99/859 31.25 1.57 32.82 205,900 6,757,638 
66 C 26 99/867 47.75 2.17 49.92 207,400 10,353,408 
67 C 26 99/868 31.25 1.57 32.82 207,400 6,806,868 

รำคำประเมินรำชกำรของทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่ำรวม 2,470.17  516,287,497 
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โครงกำรพฒันำของรฐั  
 
○ โครงการรถไฟฟ้าสายสเีทา (โครงการในอนาคต) 
 
ชื่อโครงการ  : โครงการรถไฟฟ้าสายสเีทา (โครงการในอนาคต) 

เจา้ของโครงการ  : กระทรวงคมนาคม 

รายละเอียดโครงการ  : รถไฟฟ้าสายสเีทาเป็นโครงการโมโนเรลลอยฟ้า (รถไฟรางเดี่ยวขนาดเบา) ระยะทางรวมทัง้
สิ้น 39.91 กิโลเมตร แบ่งออกเป็น 3 ช่วง ดงันี้ 

  ช่วงที ่1: วชัรพล - ทองหล่อ  

  เริ่มตน้ที่ วชัรพลตรงจุดตดักบัถนนรามอินทรา มุ่งหนา้ลงใตต้ามแนวถนนประดิษฐม์นูธรรม 
ผ่านซอยนวลจนัทร ์ขา้มสะพานเกษตรนวมนิทร ์ไปสิ้นสุดที่จุดกบัถนนลาดพรา้ว จากนัน้มุง่
หนา้สู่ถนนพระราม 9 แลว้เชื่อมต่อกบัโครงการรถไฟฟ้าสายสสีม้ที่ถนนประชาอุทศิ ออกสู่
ถนนเพชรบุรี เขา้สู่ถนนสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) เพื่อมาตดักบัรถไฟฟ้าบีทีเอสที่สถานีทอง
หล่อ รวมระยะทางช่วง วชัรพล – ทองหล่อ ประมาณ 16.25 กิโลเมตร ประกอบดว้ย
โครงการในอนาคต 15 สถานี ไดแ้ก่  

1) สถานีวชัรพล  9) สถานีศรีวรา 10 
2) สถานีนวลจนัทร ์  10) สถานีประชาอุทศิ 
3) สถานีเกษตรนวมนิทร ์  11) สถานีพระราม 9  
4) สถานีคลองล าเจียก  12) สถานีเพชรบุรี – ทองหล่อ 
5) สถานีโยธินพฒันา  13) สถานีแจ่มจนัทร ์
6) สถานีลาดพรา้ว 87  14) สถานีทองหล่อ 10 
7) สถานีสงัคมสงเคราะห ์  15) สถานีทองหล่อ (เชื่อมต่อกบัสถานี

ทองหล่อ รถไฟฟ้าฟ้าบีทีเอส สาย
สุขุมวทิ) 

8) สถานีฉลองรชั (เชื่อมต่อสถานี 
ลาดพรา้ว รถไฟฟ้าบทีเีอส สาย
สเีหลอืง) 

 

  ช่วงที ่2: พระโขนง - พระราม 3 

  เริ่มตน้จากสถานีพระโขนง มุ่งหนา้สู่ถนนพระราม 4 ผ่านตลาดคลองเตย เลี้ยวซา้ยเขา้ถนน
สาทรเพื่อเชื่อมต่อกบัรถไฟฟ้าใตด้ินที่สถานีลุมพนิี  จากนัน้วิ่งสู่แยกสาทร – นราธิวาสราช
นครินทร ์เพื่อเชื่อมต่อกบัรถไฟฟ้าบทีีเอส แลว้เลี้ยวซา้ยเขา้ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ มุ่ง
หนา้สู่ถนนพระราม 3 ไปสิ้นสุดที่สถานีพระราม 3 รวมระยะทางช่วง พระโขนง – พระราม 3 
ประมาณ 12.17 กิโลเมตร ประกอบดว้ยโครงการในอนาคต 15 สถานี ไดแ้ก่ 
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1) สถานีพระโขนง  9) สถานีสวนพลู 
2) สถานีบา้นกลว้ยใต ้  10) สถานีช่องนนทรี 
3) สถานีม.กรุงเทพฯ  11) สถานีนราธิวาสฯ 
4) สถานีเกษมราษฎร ์  12) สถานีนางลิ้นจ่ี 
5) สถานีพระราม 4  13) สถานีรชัดา-นราธิวาสฯ 
6) สถานีคลองเตย  14) สถานีคลองช่องนนทรี 
7) สถานีงามดูพล ี  15) สถานีพระราม 3  
8) สถานีลุมพนิี  

  ช่วงที ่3: พระราม 3 – ท่าพระ 

  เริ่มตน้ที่สถานีพระราม 3 วิ่งตามแนวเสน้ทางถนนพระราม 3 ผ่านสะพานพระราม 9 ขา้ม
แม่น า้เจา้พระยาบริเวณสะพานพระราม 3 ผ่านแยกมไหสวรรย ์เขา้สู่ถนนรชัดาภิเษกเพื่อ
เชื่อมต่อรถไฟฟ้าบทีเีอสที่สถานีตลาดพลู ไปสิ้นสุดที่แยกท่าพระ เพื่อเชื่อมต่อรถไฟฟ้าสายสี
น า้เงินที่สถานีท่าพระรวมระยะทางช่วง พระราม 3 – ท่าพระ ประมาณ 11.49 กิโลเมตร 
ประกอบดว้ยโครงการในอนาคต 9 สถานี ไดแ้ก่ 

1) สถานีคลองภูม ิ
2) สถานีคลองด่าน 
3) สถานีสาธุประดิษฐ ์
4) สถานีสะพานพระราม 9 
5) สถานีเจริญราษฎร ์
6) สถานีเจริญกรุง 
7) สถานีมไหสวรรย ์
8) สถานีตลาดพลู 
9) สถานีท่าพระ 
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กำรวิเครำะหแ์ละประเมินมูลค่ำ 
 
9.1 หลกัเกณฑก์ำรประเมิน 
 
บริษทัฯ เขา้ใจว่าท่านมคีวามประสงคจ์ะใหท้างบริษทัฯ ท าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิภายใตห้ลกัเกณฑ ์มูลค่าตลาดกรรมสทิธิ์ 
(market value of the freehold interest) ของทรพัยส์นิที่ประเมนิ ตามสภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั  
 
มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยส์นิที่ใชต้กลงซื้อขายกนัไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกบัผู ้
เต็มใจซื้อ ณ วนัที่ประเมนิ ภายใตเ้งื่อนไขการซื้อขายปกติที่ผูซ้ื้อผูข้ายไม่มีผลประโยชนเ์ก่ียวเนื่องกนั โดยไดม้ีการเสนอขาย
ทรพัยส์นิในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงซื้อขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั 
ทัง้นี้ ใหถ้อืดว้ยว่าสามารถโอนสทิธิตามกฎหมายในทรพัยส์นิไดโ้ดยทัว่ไป 
 
9.2 วิธีประเมินท่ีเลือกใช ้
 
การประเมนิในคร ัง้นี้ ผูป้ระเมนิเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (market comparison approach) และวธิีพจิารณาจากรายได ้
(Income Approach) เป็นแนวทางในการวเิคราะห ์เพื่อก าหนดมูลค่าตลาดที่เหมาะสม 
 
9.3 กำรประเมินมูลค่ำโดยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (หอ้งชุดพกัอำศยั 67 หอ้งชุด) 
 
การประเมนิโดยวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด อาศยัการเปรียบเทยีบ ราคาซื้อขายและราคาเสนอขายหอ้งชุดพกัอาศยั ที่ต ัง้อยู่ใน
บริเวณใกลเ้คียงที่เกิดขึ้นมา ที่มีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัทรพัยส์ินที่ประเมิน ท าการเปรียบเทียบปรบัค่าความแตกต่าง โดย
พจิารณาถงึท าเลที่ต ัง้ สภาพอาคาร ขนาดพื้นที่ และสิ่งอ านวยความสะดวก และปจัจยัอื่นๆที่ส่งผลต่อมูลค่าของทรพัยส์นิ รวม
ตลอดทัง้ระยะเวลาซื้อขายที่อาจเกิดขึ้นมานาน และการต่อรองราคาในกรณีของการเสนอขาย 
 
จากการส ารวจขอ้มูลการซื้อขายและเสนอขายหอ้งชุดพกัอาศยัที่ต ัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ประเมนิ พบขอ้มูล
ตลาด ดงันี้ 
 
ตำรำงสรุปขอ้มูลซ้ือขำย 

• โครงการ พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ 

ขอ้มูล
ที่ 

หอ้งชุดเลขที่ อำคำร ชั้น ประเภทหอ้งชุด 
พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

รำคำซื้อขำย 
(บำท) (บำท/ตร.ม.) 

1 3003 B 30 2 หอ้งนอน 40.5 10,700,000 264,198  
2 3010 B 30 2 หอ้งนอน 45.0 12,050,000 267,778  
3 3103 B 31 2 หอ้งนอน 40.5 10,790,000 266,420   



 
 
 

ภาคผนวก 9 
(ต่อ) 
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ขอ้มูล
ที่ 

หอ้งชุดเลขที่ อำคำร ชั้น ประเภทหอ้งชุด 
พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

รำคำซื้อขำย 
(บำท) (บำท/ตร.ม.) 

4 3110 B 31 2 หอ้งนอน 45.00 12,590,000 279,778 
5 4003 B 40 2 หอ้งนอน 40.97 14,300,000 349,036 
6 4104 B 41 1 หอ้งนอน 32.50 8,710,000 268,000 
7 4108 B 41 1 หอ้งนอน 32.50  8,760,000   269,538  
8 4108 B 41 1 หอ้งนอน 32.50  8,760,000   269,538  
9 4109 B 41 1 หอ้งนอน 33.00  8,900,000   269,697  

10 4204 B 42 1 หอ้งนอน 32.50  8,730,000    268,615 
11 4208 B 42 1 หอ้งนอน 32.50  8,840,000   272,000  
12 4211 B 43 1 หอ้งนอน 32.00  8,880,000   277,500  
13 4604 B 46 1 หอ้งนอน 32.94 10,097,700 306,548 
14 4711 B 47 1 หอ้งนอน 32.66 9,350,000 286,282 
15 4713 B 47 1 หอ้งนอน 36.14 8,900,000 246,265 
16 4802 B 48 1 หอ้งนอน 30.95 8,900,000 287,560 
17 4803 B 48 2 หอ้งนอน 40.50  11,490,000   283,704  
18 4804 B 48 1 หอ้งนอน 32.94 9,200,000 279,291 
19 4811 B 48 1 หอ้งนอน 32.66 9,380,000 287,201 
20 4903 B 49 2 หอ้งนอน 40.50  11,480,000   283,457  
21 4910 B 49 2 หอ้งนอน 45.00  13,070,000   290,444  
22 4912 B 49 1 หอ้งนอน 32.52 9,300,000 285,978 
23 5003 B 50 2 หอ้งนอน 40.50 12,733,620 314,410 
24 5010 B 50 2 หอ้งนอน 45.00 14,577,114 323,936 
25 5013 B 50 1 หอ้งนอน 32.52 9,000,000 276,753 
26 5103 B 51 2 หอ้งนอน 40.50  12,781,000   315,580  
27 5110 B 51 2 หอ้งนอน 45.00 14,624,082 324,980 
28 5112 B 51 1 หอ้งนอน 32.52 9,000,000 276,753 
29 1608 C 16 1 หอ้งนอน 33.76 8,700,000 257,701 
30 1801 C 18 1 หอ้งนอน 33.47 8,800,000 262,922 
31 1901 C 19 1 หอ้งนอน 33.47 9,380,000 280,251 
32 1909 C 19 2 หอ้งนอน 51.50  12,960,000   251,650  
33 2002 C 20 1 หอ้งนอน 33.50  8,290,000   247,463  
34 2005 C 20 1 หอ้งนอน 32.50  7,750,000   238,462  
35 2007 C 20 1 หอ้งนอน 32.50  7,690,000   236,615  
36 2008 C 20 1 หอ้งนอน 33.00  8,210,000   248,788  
37 2101 C 21 1 หอ้งนอน 33.50  8,600,000   256,716  
38 2107 C 21 1 หอ้งนอน 32.50  7,770,000   239,077  
39 2108 C 21 1 หอ้งนอน 33.00  8,290,000   251,212  



 
 
 

ภาคผนวก 9 
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ขอ้มูล
ที่ 

หอ้งชุดเลขที่ อำคำร ชั้น ประเภทหอ้งชุด 
พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

รำคำซื้อขำย 
(บำท) (บำท/ตร.ม.) 

40 2109 C 21 2 หอ้งนอน 51.50  13,050,000   253,398  
41 2209 C 22 2 หอ้งนอน 51.50 12,760,000 247,767 
42 2309 C 23 2 หอ้งนอน 51.50  13,180,000   255,922  
43 2403 C 24 2 หอ้งนอน 45.50 12,770,000 280,659 
44 2408 C 24 1 หอ้งนอน 33.76 9,020,000 267,181 
45 2409 C 24 2 หอ้งนอน 51.50  13,180,000   255,922  
46 2501 C 25 1 หอ้งนอน 33.47 9,339,800 279,050 
47 2503 C 25 2 หอ้งนอน 45.50 13,190,000 289,890 
48 2509 C 25 2 หอ้งนอน 51.50 12,150,000 235,922 
49 2601 C 26 1 หอ้งนอน 33.47 9,100,000 271,885 
50 2603 C 26 2 หอ้งนอน 45.50 11,000,000 241,758 
51 2705 C 27 1 หอ้งนอน 32.50 10,340,000 318,154 
52 2706 C 27 1 หอ้งนอน 32.66 11,000,000 336,803 
53 2808 C 28 1 หอ้งนอน 33.61 9,750,000 290,092 
54 2908 C 29 1 หอ้งนอน 33.61 11,900,000 354,061 
55 3002 C 30 1 หอ้งนอน 33.46 10,317,666 308,358 
56 3006 C 30 1 หอ้งนอน 32.50 10,240,000 315,077 
57 3107 C 31 1 หอ้งนอน 32.66 12,000,000 367,422 
58 3205 C 32 1 หอ้งนอน 32.50 10,510,000 323,385 
59 3307 C 33 1 หอ้งนอน 32.66 11,090,000 339,559 
60 3501 C 35 1 หอ้งนอน 33.65 10,536,971 313,134 

 
ตำรำงสรุปขอ้มูลเสนอขำย 

• โครงการ พารค์ ออริจ้ิน ทองหล่อ 

ขอ้มูล
ที่ 

อำคำร ชั้น ประเภทหอ้งชุด 
พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

รำคำเสนอขำย 
(บำท) (บำท/ตร.ม.) 

1 B 28 1 หอ้งนอน 36.0 8,780,000 243,889 
2 B 33 1 หอ้งนอน 36.0 8,970,000 249,167 
3 B 41 1 หอ้งนอน 36.0 9,290,000 258,056 
4 B 45 2 หอ้งนอน 41.0 11,000,000 268,293 
5 B 48 2 หอ้งนอน 45.0 13,030,000 289,556 
6 B 51 1 หอ้งนอน 30.5 9,200,000 301,639 
7 C 16 1 หอ้งนอน 30.5 6,959,000 228,164 
8 C 18 1 หอ้งนอน 33.0 8,680,000 263,030 
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9 C 19 2 หอ้งนอน 51.5 15,590,000 302,718 
10 C 20 1 หอ้งนอน 33.5 8,495,000 253,582 
11 C 22 1 หอ้งนอน 33.0 8,540,000 258,788 
12 C 51 3 หอ้งนอน 97.0 33,890,000 349,381 

 
• โครงการ เดอะ สแตรนด ์ทองหลอ่ 

ขอ้มูล
ที่ 

อำคำร ชั้น ประเภทหอ้งชุด 
พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

รำคำเสนอขำย 
(บำท) (บำท/ตร.ม.) 

13 - 9 2 หอ้งนอน 110.4 40,980,000 371,196 
14 - 11 - 20 2 หอ้งนอน 90.6 33,340,000 367,910 

 
• โครงการ เทลล่า ทองหลอ่ 

ขอ้มูล
ที่ 

อำคำร ชั้น ประเภทหอ้งชุด 
พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

รำคำเสนอขำย 
(บำท) (บำท/ตร.ม.) 

15 - 13 2 หอ้งนอน 111.0 37,500,000 337,838 
16 - 15 2 หอ้งนอน 111.0 38,000,000 342,342 
17 - 23 2 หอ้งนอน 110.0 40,500,000 368,182 

 
จากการวเิคราะหม์ูลค่าโดยวธิเีปรียบเทยีบราคาตลาด ที่การพจิารณาปรบัค่าความแตกต่างของปจัจยัที่มผีลต่อมูลค่าของหอ้งชดุ
พกัอาศยั  ในการค านวณหามูลค่าตลาดของกรรมสทิธิ์ (freehold value) ผูป้ระเมินมคีวามเห็นว่า หอ้งชุดพกัอาศยัรวม 67 
หอ้งชุด ขนาดพื้นที่รวม 2,470.17 ตารางเมตร จะมมีูลค่าตลาดกรรมสทิธิ์รวมเท่ากบั 726,000,000 บาท หรือเฉลีย่ตารางเมตร
ละ 290,000 บาท (ด ูตารางท่ี 1, 2, 3 และ 4 ประกอบ) 
 
9.4 กำรประเมินมูลค่ำโดยวิธีคิดจำกกระแสเงินสดคิดลด 
 
การประเมินโดยวิธีพิจารณาจากจากกระแสเงินสดคิดลด อาศยัวิธีค านวณมูลค่าปจัจุบนัของรายไดท้ี่เป็นกระแสเงินสดรบั 
กระแสเงนิสดจ่าย อตัราว่าง และอตัราคิดลด โดยถอืว่าศกัยภาพในการสรา้งรายไดข้องทรพัยส์นินัน้ๆ เป็นปจัจยัส าคญัในการ
ตดัสนิใจว่าควรจะซื้อทรพัยส์นินัน้ในราคาใด ดงันัน้ทรพัยส์นิที่สามารถสรา้งรายไดสุ้ทธิไดสู้งกว่าและมเีสถียรภาพในการสรา้ง
รายไดม้ากกว่า ย่อมเป็นที่สนใจของนกัลงทุนที่พรอ้มที่จะเสนอซื้อในราคาที่สูงกว่าทรพัยส์นิประเภทเดียวกนัที่มศีกัยภาพและ
เสถยีรภาพในการสรา้งรายไดท้ี่ต า่กว่า 
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รายงานเลขท่ี V3111-03 หนา้ 26 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 67 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ”   

สมมติฐานส าคญัที่ใชใ้นการวเิคราะหม์ลูคา่ ตามวธิีคดิจากกระแสเงนิสดคดิลด มดีงันี้ 

พ้ืนที่เช่ำรวม  2,470.17 ตำรำงเมตร 

กำรประมำณกำรรำยได ้ 

1) รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งพกั 
1.1) รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom อาคาร B 

จ านวนหอ้งพกั 24 
อตัราค่าเช่า (บาท/หอ้ง/เดือน) 58,000 
การปรบัเพิ่มค่าเช่าทุกปี (%) 3% 

1.2) รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom อาคาร C 
จ านวนหอ้งพกั 28 
อตัราค่าเช่า (บาท/หอ้ง/เดือน) 56,000 
การปรบัเพิ่มค่าเช่าทุกปี (%) 3% 

1.3) รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 2-Bedroom อาคาร C 
จ านวนหอ้งพกั 15 
อตัราค่าเช่า (บาท/หอ้ง/เดือน) 67,000 
การปรบัเพิ่มค่าเช่าทุกปี (%) 3% 
 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 เป็นตน้ไป 
อตัราการใชพ้ื้นที่ (%) 50% 55% 55% 60% 

2) รายไดอ้ื่น ๆ 
รายไดอ้ื่น ๆ 3% ของรายไดห้อ้งพกั 

 

กำรประมำณกำรค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินกำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำนและบ ำรุงรกัษำ 
1) ค่าบริหารจดัการส่วนกลาง 95 บาท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 3% ต่อปี 
2) ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย 8% ของรายไดท้ ัง้หมด 
3) ค่าใชจ่้ายเบ็ดเตลด็ 1% ของรายไดท้ ัง้หมด 
ค่ำบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์PM Fee  
1) ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 5% ของรายไดท้ ัง้หมด 
ค่ำใชจ่้ำยประจ ำ  
1) ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ตามราคาประเมนิราชการ ปรบัเพิ่ม 4% ต่อปี 
2) ค่าประกนัภยั 4,362 บาท/หอ้ง/ปี ปรบัเพิ่ม 3% ต่อปี 

3) ส ารองซ่อมบ ารุง 
ปีที่ 1-5 2.0% ของรายไดท้ ัง้หมด 
ปีที่ 6 เป็นตน้ไป 5.0% ของรายไดท้ ัง้หมด 

อตัรำคิดลด 8% 
 



 
 
 

ภาคผนวก 9 
(ต่อ) 

 

รายงานเลขท่ี V3111-03 หนา้ 27 
หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 67 หอ้งชุด ภายในโครงการ “พารค์ ออริจิ้น ทองหล่อ”   

สมมติฐานส าคญัที่ใชใ้นการวเิคราะหม์ูลค่า ตามวธิคีิดจากกระแสเงนิสดคิดลด มดีงันี้ (ท าการทยอยขายหอ้งชุด ในปีที่ 6 ถงึ ปีที่ 10) 

กำรประมำณกำรรำยได ้ 

1) รายไดจ้ากการขายหอ้งชุด 
1.1) รายไดจ้ากการขายหอ้งชุด ประเภท 1-Bedroom อาคาร B 

จ านวนหอ้งชุด 24 
ราคาขาย 9,900,000 
 ปีที่ 1 - 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
การปรบัเพิ่มราคาขายทุกปี (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 

1.2) รายไดจ้ากการขายหอ้งชุด ประเภท 1-Bedroom อาคาร C 
จ านวนหอ้งชุด 28 
ราคาขาย 11,100,000 
 ปีที่ 1 - 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
การปรบัเพิ่มราคาขายทุกปี (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 

1.3) รายไดจ้ากการขายหอ้งชุด ประเภท 2-Bedroom อาคาร C 
จ านวนหอ้งชุด 15 
ราคาขาย 14,100,000 
 ปีที่ 1 - 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
การปรบัเพิ่มราคาขายทุกปี (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 
 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
อตัราการขาย (%) 10% 25% 45% 70% 100% 

กำรประมำณกำรค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินกำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำนและบ ำรุงรกัษำ 
1) ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย 3% ของรายไดท้ ัง้หมด 
2) ค่าธรรมเนียมในการขาย 3.3% ของรายไดท้ ัง้หมด 
3) ค่าใชจ่้ายเบ็ดเตลด็ 2% ของรายไดท้ ัง้หมด 

 
ดงันัน้จากการประเมนิโดยวธิีคิดจากกระแสเงนิสดคิดลดขา้งตน้ มูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ เท่ากบั 632,000,000 บำท (หกรอ้ย
สามสบิสองลา้นบาท)  (ดู ตาราง 5 และ 6 ประกอบ) 
 
9.5 สรุปผลกำรประเมินมูลค่ำ 
 
จากการวิเคราะหแ์ละประเมินมูลค่าขา้งตน้ โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีคิดจากกระแสเงินสดคิดลด ผูป้ระเมินมี
ความเห็นว่าวธิีคิดจากกระแสเงนิสดคิดลด สามารถสะทอ้นมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิไดด้ีกว่า ดงันัน้มูลค่าตลาดของทรพัยส์ิน 
เท่ากบั 632,000,000 บำท (หกรอ้ยสำมสิบสองลำ้นบำท) หรือ ตำรำงเมตรละ 250,000 บำท ณ วนัท่ีประเมิน ภำยใตเ้งื่อนไข
และขอ้จ ำกดัของกำรประเมินมูลค่ำท่ีระบุไวใ้นรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำ 
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รายงานเลขท่ี V3111-03 หนา้ 28 
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เงื่อนไขและขอ้จ ำกดัของกำรประเมิน 
 
รายงานการประเมนิมลูคา่นี้จดัท าขึ้นภายใตข้อ้สมมติฐานและขอ้จ ากดัเบื้องตน้ดงันี้ 

1) รายงานการประเมินทรพัยส์ินจดัท าขึ้นเป็นการเฉพาะแก่ บริษัท เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จ ำกดั เพื่อใชต้าม
วตัถปุระสงคท์ี่ไดร้ะบุไวใ้นรายงานนี้เท่านัน้ ผูป้ระเมนิไม่รบัผดิชอบต่อบุคคลอื่น และหรือในกรณีที่รายงานนี้ถูกใชไ้ปเพื่อ
วตัถปุระสงคอ์ื่น 

2) ผูป้ระเมนิเชื่อโดยสุจริตในขอ้มูล และหลกัฐานเอกสารสทิธิที่ไดร้บัจาก บริษัท เรียล เอสเตท เอกซโ์พเนนเชียล จ ำกดั 

3) เอกสารสิทธิต่าง ๆ  เป็นเอกสารที่ถูกตอ้งและสามารถเปลีย่นมือได  ้ภาระผูกพนันอกเหนือจากที่ไดจ้ดทะเบียนไว  ้บริษทั 
โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ไม่อยู่ในฐานะที่จะท าการตรวจสอบและรบัผดิชอบได ้

4) ไม่มีความผดิปกติในทรพัยส์นิหรือสภาวะของดินและโครงสรา้งอาคาร ไม่มีการทดสอบคุณสมบติัของดินและโครงสรา้ง
อาคาร และผูป้ระเมนิไม่รบัผิดชอบในกรณีที่มกีารทรุดตวัของดิน ตลอดจนการปนเป้ือนถึงระดบัที่อาจกระทบต่อการใช ้
ประโยชนข์องที่ดินในอนาคต 

5) มิไดม้ีการรงัวดัหรือตรวจสอบแนวเขตที่ดิน การแนบรูปแผนที่หรือผงัที่ดินในรายงานนี้ เพื่อช่วยใหผู้อ้่านรายงานมคีวาม
เขา้ใจในทรพัยส์นิมากขึ้นเท่านัน้ ผูป้ระเมนิไม่รบัผดิชอบต่อความคลาดเคลือ่นที่เกิดขึ้น 

6) ตลาดอสงัหาริมทรพัยอ์ยู่ในสภาวะที่อาจพจิารณารบัรูไ้ดจ้ากขอ้มูลตลาดที่มอียู่ในปจัจุบนัและแนวโนม้ทัว่ไปที่ปรากฏ  ทัง้
มิไดพ้ิจารณาถงึผลกระทบรา้ยแรงที่เกิดแก่ระบบเศรษฐกิจ ซึ่งอาจส่งผลต่อตลาดอสงัหาริมทรพัย์ อาทิเช่น การไหลของ
เงนิทุนจ านวนมากออกนอกประเทศอย่างฉบัพลนั หรือการเกิดความไม่สงบทางการเมอืงหรือจลาจล 

7) ระหว่างวนัที่ท าการส ารวจและวนัที่ประเมนิมูลค่าไม่มกีารเปลีย่นแปลงของตลาดอย่างมนียัส าคญั อนัอาจส่งผลกระทบต่อ
มูลค่าของทรพัยส์นิ 

8) ขอ้มูล ข่าวสาร และความเห็นที่ใชใ้นการประเมนิมูลค่าคร ัง้นี้ไดม้าจากแหล่งขอ้มูลที่น่าเชื่อถือไดแ้ละเชื่อว่าเป็นความจริง
ถูกตอ้ง ผูป้ระเมนิไม่รบัผดิชอบต่อขอ้มูลที่อาจจะคลาดเคลือ่นต่อความเป็นจริง 

9) บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ไม่จ าเป็นตอ้งไปใหก้าร ในกรณีพจิารณาคดีของศาลหรือหน่วยงานใด ๆ 
ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัการประเมนิมูลค่าในคร ัง้นี้ ท ัง้นี้เวน้ เสยีแต่ว่าจะไดม้กีารท าความตกลงกนัไวก่้อน 

10) รายงานฉบบันี้ เป็นความลบัและใชเ้ฉพาะลูกคา้ตามวตัถุประสงค์ของการประเมินนี้เท่านัน้  บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์
(ประเทศไทย) จ ากดั จะรบัผิดชอบเฉพาะต่อผูท้ี่มอบหมายใหท้ าการประเมนิเท่านัน้   การจดัพิมพ ์แจกจ่าย หรืออา้งอิง
เนื้อหาทัง้หมดหรือบางส่วนของรายงานและการประเมนิมูลค่า จะกระท าไม่ได ้ เวน้เสยีแต่จะไดร้บัอนุญาตเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจาก บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 



ตารางที ่1:  การประเมนิมูลค่าหอ้งชดุ โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ประเภท 1-หอ้งนอน อาคาร B

ชือ่อาคารชุด

หอ้งชุดเลขที่

ช ัน้

ประเภทหอ้งชุด

พืน้ทีใ่ชส้อยภายในหอ้งชุด (ตร.ม.)                                                                                            32.52  ตร.ม.                                                                      32.00  ตร.ม.                                                                    36.14  ตร.ม.                                                                               32.94  ตร.ม.                                                                       32.66  ตร.ม.

 (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท

ราคาขายปัจจุบนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)                                                                  277,500 8.88                                                                246,265 8.90                                                                          279,296 9.20                                                                   287,201 9.38

ราคาเสนอขายปัจจุบนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)

การปรบัแกค้วามแตกต่าง:

รายละเอยีด % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้

1)  ปรบัแกค้วามต่างเร ือ่งระยะเวลา 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

2) ปรบัแกร้าคาเสนอขาย 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-2) (บาท/ตร.ม.) 291,375 5.0% 258,578 5.0% 293,260 5.0% 301,562 5.0%

3)  ลกัษณะทางกายภาพ: รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้

   3.1)  ทีต่ ัง้ของโครงการ พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร B พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร B 0.0% พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร B 0.0% พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร B 0.0% พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร B 0.0%

   3.2)  ชัน้ 42 42 0.0% 47 -2.5% 48 -3.0% 48 -3.0%

   3.3)  พืน้ทีห่อ้งชุด (ตร.ม.) 32.52 32 0.0% 36.14 0.0% 32.94 0.0% 32.66 0.0%

       รวม 0.0% -2.5% -3.0% -3.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-3) (บาท/ตร.ม.) 291,375 252,113 284,463 292,515

4) ปรบัแกค้วามต่างเร ือ่งค่าตกแต่งภายในและเฟอรนิ์เจอร ์(บาท/ตร.ม.) เฟอรนิ์เจอรแ์ละเคร ือ่งใชไ้ฟฟ้าภายในครบชดุ เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-4) (บาท/ตร.ม.) 301,375 262,113 294,463 302,515

ค่าถว่งน ้าหนกัความคลา้ยคลงึ 100% 25% 25% 25% 25%

ราคาหลงัปรบัแกค้วามแตกต่าง                                                                                        290,116 บาท/ตร.ม. 75,344                                                                  65,528                                                                73,616                                                                           75,629                                                                   

ปัดเศษ                                                                                        290,000 บาท/ตร.ม.

มูลค่าตลาด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด                                                                                     9,430,800  บาท

ปัดเศษ 9,400,000                                                                  บาท

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลคา่
ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่18 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่19ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่15ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่12

ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขายขอ้มูลซือ้ขายขอ้มูลซือ้ขาย

4212 4804 481147134211

พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อพารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อพารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ

42 48 484742

1-หอ้งนอน 1-หอ้งนอน 1-หอ้งนอน1-หอ้งนอน1-หอ้งนอน
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ตารางที ่2:  การประเมนิมูลค่าหอ้งชุด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ประเภท 1 หอ้งนอน อาคาร C

ชือ่อาคารชุด

หอ้งชุดเลขที่

ช ัน้

ประเภทหอ้งชุด

พืน้ทีใ่ชส้อยภายในหอ้งชุด (ตร.ม.)                                                                                     32.82  ตร.ม.                                                                               33.47  ตร.ม.                                                                       33.47  ตร.ม.                                                                                32.50  ตร.ม.                                                                      32.50  ตร.ม.                                                                      32.50  ตร.ม.

 (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท

ราคาขายปัจจบุนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)                                                                           279,050 9.34                                                                   271,885 9.10                                                                            318,154 10.34                                                                  315,077 10.24                                                                  323,385 10.51

ราคาเสนอขายปัจจบุนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)

การปรบัแกค้วามแตกตา่ง:

รายละเอยีด % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้

1)  ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งระยะเวลา 0.0% 0.0% 5.0% 5.0% 5.0%

2) ปรบัแกร้าคาเสนอขาย 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-2) (บาท/ตร.ม.) 279,050 0.0% 271,885 0.0% 334,062 5.0% 330,831 5.0% 339,554 5.0%

3)  ลกัษณะทางกายภาพ: รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้

   3.1)  ทีต่ ัง้ของโครงการ พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร C พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร ซี 0.0% พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร C 0.0% พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร C 0.0% พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร C 0.0% พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร C 0.0%

   3.2)  ชัน้ 26 20 3.0% 26 0.0% 27 -0.5% 30 -2.0% 32 -3.0%

   3.3)  พืน้ทีห่อ้งชุด (ตร.ม.) 32.82 33.47 0.0% 33.47 0.0% 32.5 0.0% 32.5 0.0% 32.5 0.0%

       รวม 3.0% 0.0% -0.5% -2.0% -3.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-3) (บาท/ตร.ม.) 287,421 271,885 332,391 324,214 329,367

4) ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งคา่ตกแตง่ภายในและเฟอรนิ์เจอร  ์(บาท/ตร.ม.) เฟอรนิ์เจอรแ์ละเคร ือ่งใชไ้ฟฟ้าภายในครบชดุ เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-4) (บาท/ตร.ม.) 297,421 281,885 342,391 334,214 339,367

คา่ถ่วงน ้าหนกัความคลา้ยคลงึ 100% 20% 20% 20% 20% 20%

ราคาหลงัปรบัแกค้วามแตกตา่ง                                                                                 319,056 บาท/ตร.ม. 59,484                                                                           56,377                                                                   68,478                                                                             66,843                                                                   67,873                                                                   

ปัดเศษ                                                                                 320,000 บาท/ตร.ม.

มูลคา่ตลาด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด                                                                            10,502,400  บาท

ปัดเศษ 10,500,000                                                        บาท

1-หอ้งนอน

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่58

ขอ้มูลซือ้ขาย

พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ

3205

3226 20 26

1-หอ้งนอน 1-หอ้งนอน 1-หอ้งนอน

2605 2501 2601

พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ

ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขาย
ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่า

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่46 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่49 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่56

ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขาย

พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่51

2705 3006

27 30

1-หอ้งนอน 1-หอ้งนอน
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ตารางที ่3:  การประเมนิมูลค่าหอ้งชุด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ประเภท 2 หอ้งนอน อาคาร C

ชือ่อาคารชดุ

หอ้งชดุเลขที่

ช ัน้

ประเภทหอ้งชดุ

พืน้ทีใ่ชส้อยภายในหอ้งชดุ (ตร.ม.)                                                                                51.66  ตร.ม.                                                                          51.50  ตร.ม.                                                                   51.50  ตร.ม.                                                                51.50  ตร.ม.                                                                  51.50  ตร.ม.

 (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท  (บาท/ตร.ม.) ลา้นบาท

ราคาขายปัจจุบนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)                                                                      251,650 12.96                                                               253,398 13.05                                                            247,767 12.76                                                              255,922 13.18

ราคาเสนอขายปัจจุบนั (บาท/ตร.ม.) (ลา้น)

การปรบัแกค้วามแตกตา่ง:

รายละเอยีด % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้ % ปรบัแก้

1)  ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งระยะเวลา 5.0% 5.0% 0.0% 5.0%

2) ปรบัแกร้าคาเสนอขาย 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-2) (บาท/ตร.ม.) 264,233 5.0% 266,068 5.0% 247,767 0.0% 268,718 5.0%

3)  ลกัษณะทางกายภาพ: รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้ รายละเอยีด % ปรบัแก้

   3.1)  ทีต่ ัง้ของโครงการ พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร C พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร C 0.0% พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร C 0.0% พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร C 0.0% พารค์ ออรจิิน้ ทองหลอ่ อาคาร C 0.0%

   3.2)  ชัน้ 20 19 0.5% 21 -0.5% 22 -1.0% 23 -1.5%

   3.3)  พืน้ทีห่อ้งชดุ (ตร.ม.) 51.66 51.5 0.0% 51.5 0.0% 51.5 0.0% 51.5 0.0%

       รวม 0.5% -0.5% 4.0% -1.5%

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-3) (บาท/ตร.ม.) 265,554 264,738 257,678 264,688

4) ปรบัแกค้วามตา่งเร ือ่งคา่ตกแตง่ภายในและเฟอรนิ์เจอร ์(บาท/ตร.ม.) เฟอรนิ์เจอรแ์ละเคร ือ่งใชไ้ฟฟ้าภายในครบชดุ เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       เฟอรนิ์เจอรต์ามมาตรฐานโครงการ (Built-in) 10,000       

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั 1)-4) (บาท/ตร.ม.) 275,554 274,738 267,678 274,688

คา่ถ่วงน ้าหนกัความคลา้ยคลงึ 100% 25% 25% 25% 25%

ราคาหลงัปรบัแกค้วามแตกตา่ง                                                                            273,164 บาท/ตร.ม. 68,889                                                                       68,684                                                                66,919                                                             68,672                                                               

ปัดเศษ                                                                            270,000 บาท/ตร.ม.

มูลคา่ตลาด โดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด                                                                       13,948,200  บาท

ปัดเศษ 13,900,000                                                             บาท

20 19 21 22 23

2-หอ้งนอน 2-หอ้งนอน 2-หอ้งนอน 2-หอ้งนอน 2-หอ้งนอน

พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ พารค์ ออรจิิน้ ทองหล่อ

2009 1909 2109 2209 2309

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลคา่
ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 32 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 40 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 41 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่ 42

ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขาย ขอ้มูลซือ้ขาย
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ตารางที ่4: ตารางแสดงมูลคา่ตลาดรายยูนิต

ล าดบั
หอ้งชุดเลขที ่

(อช.2)
อาคาร ช ัน้ เลขทีห่อ้ง แบบหอ้ง

พืน้ทีห่อ้งชุด 

(ตร.ม.)
บาท/ตร.ม.

ขายสุทธ ิ

(บาท)

1 99/660 B 40 B4013 B5-01 36.14 288,000           10,408,320               

2 99/661 B 41 B4101 B2-04 30.54 289,000           8,826,060                 

3 99/665 B 41 B4105 B4-01 34.39 289,000           9,938,710                 

4 99/671 B 42 B4201 B2-04 30.54 290,000           8,856,600                 

5 99/675 B 42 B4205 B4-01 34.39 290,000           9,973,100                 

6 99/680 B 42 B4212 B1-07 32.52 290,000           9,430,800                 

7 99/681 B 42 B4213 B5-01 36.14 290,000           10,480,600               

8 99/682 B 43 B4301 B2-04 30.54 291,000           8,887,140                 

9 99/685 B 43 B4304 B1-05 32.94 291,000           9,585,540                 

10 99/686 B 43 B4305 B4-01 34.39 291,000           10,007,490               

11 99/691 B 43 B4313 B5-01 36.14 291,000           10,516,740               

12 99/695 B 44 B4404 B1-05 32.94 292,000           9,618,480                 

13 99/696 B 44 B4405 B4-01 34.39 292,000           10,041,880               

14 99/702 B 45 B4501 B2-04 30.54 293,000           8,948,220                 

15 99/705 B 45 B4504 B1-05 32.94 293,000           9,651,420                 

16 99/706 B 45 B4505 B4-01 34.39 293,000           10,076,270               

17 99/713 B 46 B4601 B2-04 30.54 294,000           8,978,760                 

18 99/721 B 46 B4612 B1-07 32.52 294,000           9,560,880                 

19 99/723 B 47 B4701 B2-04 30.54 295,000           9,009,300                 

20 99/731 B 47 B4712 B1-07 32.52 295,000           9,593,400                 

21 99/733 B 48 B4801 B2-04 30.54 296,000           9,039,840                 

22 99/741 B 48 B4812 B1-07 32.52 296,000           9,625,920                 

23 99/756 B 50 B5004 B1-05 32.94 298,000           9,816,120                 

24 99/761 B 50 B5012 B1-07 32.52 298,000           9,690,960                 

25 99/774 C 16 C1601 B2-06 33.47 310,000           10,375,700               

26 99/775 C 16 C1602 B6-01 33.58 310,000           10,409,800               

27 99/777 C 16 C1604 C4-01 49.92 266,000           13,278,720               

28 99/778 C 16 C1605 B1-09 32.82 310,000           10,174,200               

29 99/779 C 16 C1606 B1-09M 32.82 310,000           10,174,200               

30 99/780 C 16 C1607 B1-09 32.82 310,000           10,174,200               

31 99/782 C 16 C1609 C5-01 51.66 266,000           13,741,560               

32 99/783 C 17 C1701 B2-06 33.47 311,000           10,409,170               

33 99/784 C 17 C1702 B6-01 33.58 311,000           10,443,380               

34 99/786 C 17 C1704 C4-01 49.92 267,000           13,328,640               

35 99/787 C 17 C1705 B1-09 32.82 311,000           10,207,020               

36 99/788 C 17 C1706 B1-09M 32.82 311,000           10,207,020               

37 99/789 C 17 C1707 B1-09 32.82 311,000           10,207,020               

38 99/791 C 17 C1709 C5-01 51.66 267,000           13,793,220               

39 99/795 C 18 C1804 C4-01 49.92 268,000           13,378,560               

40 99/800 C 18 C1809 C5-01 51.66 268,000           13,844,880               

41 99/802 C 19 C1902 B6-01 33.58 313,000           10,510,540               

42 99/804 C 19 C1904 C4-01 49.92 269,000           13,428,480               

43 99/805 C 19 C1905 B1-09 32.82 313,000           10,272,660               

44 99/810 C 20 C2001 B2-06 33.47 314,000           10,509,580               

45 99/813 C 20 C2004 C4-01 49.92 270,000           13,478,400               

46 99/815 C 20 C2006 B1-09M 32.82 314,000           10,305,480               

47 99/818 C 20 C2009 C5-01 51.66 270,000           13,948,200               

48 99/820 C 21 C2102 B6-01 33.58 315,000           10,577,700               

49 99/822 C 21 C2104 C4-01 49.92 271,000           13,528,320               

50 99/824 C 21 C2106 B1-09M 32.82 315,000           10,338,300               

51 99/828 C 22 C2201 B2-06 33.47 316,000           10,576,520               

52 99/831 C 22 C2204 C4-01 49.92 272,000           13,578,240               

53 99/833 C 22 C2206 B1-09M 32.82 316,000           10,371,120               

54 99/834 C 22 C2207 B1-09 32.82 316,000           10,371,120               

55 99/837 C 23 C2301 B2-06 33.47 317,000           10,609,990               

56 99/840 C 23 C2304 C4-01 49.92 273,000           13,628,160               

57 99/841 C 23 C2305 B1-09 32.82 317,000           10,403,940               

58 99/842 C 23 C2306 B1-09M 32.82 317,000           10,403,940               

59 99/843 C 23 C2307 B1-09 32.82 317,000           10,403,940               

60 99/846 C 24 C2401 B2-06 33.47 318,000           10,643,460               

61 99/849 C 24 C2404 C4-01 49.92 274,000           13,678,080               

62 99/851 C 24 C2406 B1-09M 32.82 318,000           10,436,760               

63 99/852 C 24 C2407 B1-09 32.82 318,000           10,436,760               

64 99/858 C 25 C2504 C4-01 49.92 275,000           13,728,000               

65 99/859 C 25 C2505 B1-09 32.82 319,000           10,469,580               

66 99/867 C 26 C2604 C4-01 49.92 276,000           13,777,920               

67 99/868 C 26 C2605 B1-09 32.82 320,000           10,502,400               

2470.2 293,756           725,627,430             

290,000        726,000,000          

รวม

ปัดเศษ
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ตารางที ่5: การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยวธิคีดิจากกระแสเงินสดคดิลด

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

รายได้

1. รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งพกั

1.1 รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom อาคาร B

จ ำนวนหอ้งพกั 24 หอ้ง 24 24 24 24 24 24 22 18 14 8

อตัรำค่ำเชำ่ 58,000                               บำท/หอ้ง/เดอืน ปรบัเพิม่ 3% ทกุๆ ปี 58,000                          59,740                  61,532                  63,378                  65,280                  67,238                  69,255                  71,333                  73,473                  75,677                  

รวมรายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom อาคาร B 16,704,000 17,205,120 17,721,274 18,252,912 18,800,499 19,364,514 18,283,329 15,407,860 12,343,408 7,264,977

1.2 รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom อาคาร C

จ ำนวนหอ้งพกั 28 หอ้ง 28 28 28 28 28 28 26 21 16 9

อตัรำค่ำเชำ่ 56,000                               บำท/หอ้ง/เดอืน ปรบัเพิม่ 3% ทกุๆ ปี 56,000                          57,680                  59,410                  61,193                  63,028                  64,919                  66,867                  68,873                  70,939                  73,067                  

รวมรายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 1-Bedroom อาคาร C 18,816,000 19,380,480 19,961,894 20,560,751 21,177,574 21,812,901 20,862,482 17,355,980 13,620,312 7,891,268

1.3 รายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 2-Bedroom อาคาร C

จ ำนวนหอ้งพกั 15 หอ้ง 15 15 15 15 15 15 14 12 9 5

อตัรำค่ำเชำ่ 67,000                               บำท/หอ้ง/เดอืน ปรบัเพิม่ 3% ทกุๆ ปี 67,000                          69,010                  71,080                  73,213                  75,409                  77,671                  80,002                  82,402                  84,874                  87,420                  

รวมรายไดค้่าหอ้งพกั ประเภท 2-Bedroom อาคาร C 12,060,000 12,421,800 12,794,454 13,178,288 13,573,636 13,980,845 13,440,253 11,865,823 9,166,348 5,245,188

รวมรายไดท้ีค่าดวา่จะไดจ้ากค่าเช่าหอ้งพกั อาคาร B และ อาคาร C 47,580,000                   49,007,400           50,477,622           51,991,951           53,551,709           55,158,260           52,586,063           44,629,663           35,130,068           20,401,434           

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที่ 50% 55% 55% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60%

รายไดจ้ากหอ้งพกั 23,790,000                   26,954,070           27,762,692           31,195,170           32,131,026           33,094,956           31,551,638           26,777,798           21,078,041           12,240,860           

2. รายไดอ้ืน่ๆ

รำยไดอ้ืน่ๆ 3.0% ของรำยไดห้อ้งพกั 713,700                        808,622                832,881                935,855                963,931                992,849                946,549                803,334                632,341                367,226                

รวมรายไดท้ ัง้หมด 24,503,700 27,762,692 28,595,573 32,131,026 33,094,956 34,087,805 32,498,187 27,581,132 21,710,382 12,608,086

ค่าใชจ้่าย

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและบ ารุงรกัษา:

- ค่ำบรหิำรจดักำรสว่นกลำง 95                                      บำท/ตร.ม./เดอืน ปรบัเพิม่ 3.0% ต่อปี 2,815,994 2,900,474 2,987,488 3,077,112 3,169,426 3,264,509 3,114,390 2,650,469 2,011,980 1,095,950

- ค่ำกำรตลำดและสง่เสรมิกำรขำย 8.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 1,960,296 2,221,015 2,287,646 2,570,482 2,647,597 2,727,024 2,599,855 2,206,491 1,736,831 1,008,647

- ค่ำใชจ้ำ่ยเบ็ดเตล็ด 1.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 245,037 277,627 285,956 321,310 330,950 340,878 324,982 275,811 217,104 126,081

รวมค่าใชจ้่ายในการด าเนินการและบ ารุงรกัษา 5,021,327 5,399,116 5,561,089 5,968,905 6,147,972 6,332,411 6,039,227 5,132,771 3,965,914 2,230,677

ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์PM Fee

- ค่ำบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 5.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 1,225,185 1,388,135 1,429,779 1,606,551 1,654,748 1,704,390 1,624,909 1,379,057 1,085,519 630,404

รวมค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์PM Fee 1,225,185 1,388,135 1,429,779 1,606,551 1,654,748 1,704,390 1,624,909 1,379,057 1,085,519 630,404

ค่าใชจ้่ายประจ า:

- ภำษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง ตำมรำคำประเมนิรำชกำร ปรบัเพิม่ 4.0% ต่อปี 103,257 107,388 111,683 116,151 120,797 125,629 121,015 103,989 79,704 43,837

- ค่ำประกนัภยั 4,362                                 บำท/หอ้ง/ปี ปรบัเพิม่ 3.0% ต่อปี 292,270 301,038 310,069 319,371 328,953 338,821 322,942 273,615 215,512 125,218

- ส ำรองซอ่มบ ำรงุ ปีที ่1-5 2.00% ของรำยไดท้ัง้หมด ปีที ่6 เป็นตน้ไป 5.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 490,074 555,254 571,911 642,621 661,899 1,704,390 1,624,909 1,379,057 1,085,519 630,404

รวมค่าใชจ้่ายประจ า 885,602 963,680 993,664 1,078,143 1,111,648 2,168,840 2,068,867 1,756,660 1,380,736 799,460

รวมค่าใชจ้่ายท ัง้สิน้ทุกรายการ 7,132,113 7,750,930 7,984,532 8,653,599 8,914,368 10,205,641 9,733,003 8,268,488 6,432,169 3,660,542

กระแสเงินไดสุ้ทธจิากการด าเนินงาน 17,371,587 20,011,762 20,611,041 23,477,427 24,180,588 23,882,164 22,765,184 19,312,644 15,278,213 8,947,544

รำยไดจ้ำกกำรขำยหอ้งพกั 62,730,770           144,514,842          169,288,815          250,371,963          339,140,205          

อตัรำคดิลด 8.00% 0.926                            0.857                    0.794                    0.735                    0.681                    0.630                    0.583                    0.540                    0.500                    0.463                    

กระแสเงินสดคดิลด 16,084,802                   17,156,860           16,361,709           17,256,610           16,456,902           54,580,840           97,606,288           101,895,500          132,891,226          161,231,979          

มูลค่าตลาดโดยวธิคีดิจากกระแสเงินสดคดิลด 632,000,000                 

หรอื บำท ต่อ ตำรำงเมตร 250,000

หรอื บำท ต่อ หอ้ง 9,400,000
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ตารางที ่6: การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยวธิคีดิจากกระแสเงินสดคดิลด ท าการขายปีที ่6 - 10

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ

1.1 รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 1-Bedroom อาคาร B

จ ำนวนหอ้งชดุ 24 หอ้ง 24 24 24 24 24 24 22 18 14 8

รำคำขำย 9,600,000                             บำท/หอ้ง ปรบัเพิม่ 5.00% ทุกๆ ปี 9,600,000               10,080,000             10,584,000             11,113,200             11,668,860             12,252,303             12,864,918             13,508,164             14,183,572             14,892,751             

จ ำนวนหอ้งทีข่ำยได ้ 2                             4                             4                             6                             8                             

รวมรายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 1-Bedroom อาคาร B 0 0 0 0 0 24,504,606 51,459,673 54,032,656 85,101,434 119,142,007

1.2 รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 1-Bedroom อาคาร C

จ ำนวนหอ้งชดุ 28 หอ้ง 28 28 28 28 28 28 26 21 16 9

รำคำขำย 10,400,000                           บำท/หอ้ง ปรบัเพิม่ 5.00% ทุกๆ ปี 10,400,000             10,920,000             11,466,000             12,039,300             12,641,265             13,273,328             13,936,995             14,633,844             15,365,537             16,133,813             

จ ำนวนหอ้งทีข่ำยได ้ 2                             5                             5                             7                             9                             

รวมรายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 1-Bedroom อาคาร C 0 0 0 0 0 26,546,657 69,684,973 73,169,222 107,558,756 145,204,321

1.3 รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 2-Bedroom อาคาร C

จ ำนวนหอ้งชดุ 15 หอ้ง 15 15 15 15 15 15 14 12 9 5

รำคำขำย 13,600,000                           บำท/หอ้ง ปรบัเพิม่ 5.00% ทุกๆ ปี 13,600,000             14,280,000             14,994,000             15,743,700             16,530,885             17,357,429             18,225,301             19,136,566             20,093,394             21,098,064             

จ ำนวนหอ้งทีข่ำยได ้ 1                             2                             3                             4                             5                             

รวมรายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ ประเภท 2-Bedroom อาคาร C 0 0 0 0 0 17,357,429 36,450,601 57,409,697 80,373,576 105,490,319

อตัรำกำรขำย 10% 25% 45% 70% 100%

รวมรายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ 0 0 0 0 0 68,408,692 157,595,247 184,611,575 273,033,766 369,836,647

ค่าใชจ้า่ย

ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน

- คำ่กำรตลำดและสง่เสรมิกำรขำย 3.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 0 0 0 0 0 2,052,261 4,727,857 5,538,347 8,191,013 11,095,099

- คำ่ธรรมเนียมในกำรขำย 3.3% ของรำยไดท้ัง้หมด 0 0 0 0 0 2,257,487 5,200,643 6,092,182 9,010,114 12,204,609

- คำ่ใชจ้ำ่ยเบ็ดเตล็ด 2.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 0 0 0 0 0 1,368,174 3,151,905 3,692,232 5,460,675 7,396,733

รวมค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน 0 0 0 0 0 5,677,921 13,080,406 15,322,761 22,661,803 30,696,442

กระแสเงินไดสุ้ทธจิากการด าเนินงาน 0 0 0 0 0 62,730,770 144,514,842 169,288,815 250,371,963 339,140,205
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แผนทีแ่สดงทีต่ั้งทรัพยสิ์น 1

โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
ทองหลอ่

BTS นานาBTS เพลินจติ

BTS อโศก

BTS พรอ้มพงษ์

BTS ทองหล่อ

MRT สุขุมวิท

MRT เพชรบุรี

BTS พระโขนง

BTS เอกมยั

BTS ชิดลม

MRT ลุมพินี
MRT ศูนยก์ารประชุมแห่งชาตสิิรกิิตติ์

MRT คลองเตย

ซอยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ)

N

S

EW
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BTS สถานีเอกมยั 

BTS สถานีทองหล่อ 

โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
ทองหลอ่

2แผนทีแ่สดงทางเข้า-ออก ทีตั่ง้ทรัพยส์ิน

ซอยทองหล่อ 10

ซอยเอกมยั 5
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N

S

EW

โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
ทองหลอ่

ภาพถ่ายทางอากาศ 3
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ผังโครงการ พารค์ ออริจิน้ ทองหล่อ 4
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แบบแปลนพืน้ทีส่่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 5.1
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แบบแปลนพืน้ทีส่่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 5.2
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แบบแปลนพืน้ทีส่่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 5.3
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แบบแปลนพืน้ทีส่่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 5.4
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แบบแปลนพืน้ทีส่่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 5.5
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แบบแปลนพืน้ทีส่่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 5.6
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แบบแปลนพืน้ทีส่่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 5.7
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แบบแปลนพืน้ทีส่่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 5.8
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แบบแปลนพืน้ทีส่่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 5.9
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แบบแปลนช้ัน ของอาคาร B 6.1
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แบบแปลนช้ัน ของอาคาร B 6.2
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แบบแปลนช้ัน ของอาคาร B 6.3
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แบบแปลนช้ัน ของอาคาร B 6.4
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แบบแปลนช้ัน ของอาคาร B 6.5



V3111-03

แบบแปลนช้ัน ของอาคาร C 6.6
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แบบแปลนช้ัน ของอาคาร C 6.7
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แบบแปลนช้ัน ของอาคาร C 6.8
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แบบแปลนห้องชุด ประเภท B1 7.1
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7.2แบบแปลนห้องชุด ประเภท B2
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7.3แบบแปลนห้องชุด ประเภท B4
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7.4แบบแปลนห้องชุด ประเภท B5
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7.5แบบแปลนห้องชุด ประเภท B6
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7.6แบบแปลนห้องชุด ประเภท B7-01M, B7-02M
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7.7แบบแปลนห้องชุด ประเภท C1
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7.8แบบแปลนห้องชุด ประเภท C2
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7.9แบบแปลนห้องชุด ประเภท C4
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7.10แบบแปลนห้องชุด ประเภท D1
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7.11แบบแปลนห้องชุด ประเภท D2
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7.12แบบแปลนห้องชุด ประเภท D3
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7.13แบบแปลนห้องชุด ประเภท D4
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7.14แบบแปลนห้องชุด ประเภท D5
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7.15แบบแปลนห้องชุด ประเภท D6
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7.16แบบแปลนห้องชุด ประเภท P1
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7.17แบบแปลนห้องชุด ประเภท P2
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7.18แบบแปลนห้องชุด ประเภท P3
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7.19แบบแปลนห้องชุด ประเภท P4
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7.20แบบแปลนห้องชุด ประเภท B7-04, B7-05, B7-06
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ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

N

S

EW

โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
ทองหลอ่

8
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ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 9

N

S

EW

โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
ทองหลอ่
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แผนทีแ่สดงข้อก าหนดบริเวณค้าปลีกค้าส่ง กรุงเทพมหานคร

N

S

EW

10

โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
ทองหลอ่
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11แผนทีโ่ครงการพัฒนาของรัฐ

โครงการ พารค์ ออรจิ ิน้ 
ทองหลอ่

แผนทีโ่ครงการรถไฟฟ้าสายสเีทา 
(โครงการในอนาคต)

ช่วงท่ี 1: 
วชัรพล - ทองหล่อ

ช่วงท่ี 2: 
พระโขนง – พระราม 3

ช่วงท่ี 3: 
พระราม 3 – ท่าพระ
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สภาพท่ัวไปบริเวณทางเข้า-ออก และด้านหน้าโครงการ พารค์ ออริจิน้ ทองหล่อ บริเวณถนนซอยทองหล่อ 10

Tower A

Tower B

Tower C

ซอยทองหล่อ 10
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สภาพท่ัวไปบริเวณทางเข้า-ออกด้านหน้าบริเวณถนนซอยทองหล่อ 10 และด้านในโครงการ พารค์ ออริจิน้ ทองหล่อ

ซอยทองหล่อ 10
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สภาพท่ัวไปของถนนและบริเวณรอบด้านอาคารด้านในโครงการ พารค์ ออริจิน้ ทองหล่อ
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สภาพท่ัวไปของถนนและบริเวณรอบด้านอาคารด้านในโครงการ พารค์ ออริจิน้ ทองหล่อ
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สภาพท่ัวไปของถนนและบริเวณรอบด้านอาคารด้านในโครงการ พารค์ ออริจิน้ ทองหล่อ
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สภาพท่ัวไปของถนนและบริเวณรอบด้านอาคารด้านในโครงการ พารค์ ออริจิน้ ทองหล่อ
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สภาพท่ัวไปของถนนและบริเวณรอบด้านอาคารด้านในโครงการ พารค์ ออริจิน้ ทองหล่อ



V3111-03

สภาพท่ัวไปของสวน ภายในโครงการ



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท B1 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 31.50 – 33.00 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท B1 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 31.50 – 33.00 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท B2 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 30.00 – 33.50 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท B2 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 30.00 – 33.50 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท B4 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 34 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท B4 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 34 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท B5 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 36 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท B6 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 33.50 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท B6 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 33.50 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท C4 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 49 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท C4 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 49 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท C4 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 49 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท C5 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 51.50 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท C5 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 51.50 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้องชุดประเภท C5 ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย 51.50 ตารางเมตร



V3111-03

สภาพท่ัวไปบริเวณ Lobby อาคาร B



V3111-03

สภาพท่ัวไปของ Lake Lounge และ Pool Bar ช้ัน 52 อาคาร B



V3111-03

สภาพท่ัวไปของ Lake Lounge และ Lake Pool ช้ัน 52 อาคาร B



V3111-03

สภาพท่ัวไปของ Music Room ช้ัน 52 อาคาร B



V3111-03

สภาพท่ัวไปของ Private Dinning Room ช้ัน 53 อาคาร B



V3111-03

สภาพท่ัวไปของ Sky Theatre และ Essence Room ช้ัน 53 อาคาร B



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้อง Onsen ช้ัน 47 อาคาร C



V3111-03

สภาพท่ัวไปของ Ice Room และ Aqua Lounge ช้ัน 47 อาคาร C



V3111-03

สภาพท่ัวไปของ Gym ช้ัน 48 อาคาร C



V3111-03

สภาพท่ัวไปบริเวณ Lobby อาคาร C



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้อง Private Meeting และ Business Loungeอาคาร C



V3111-03

สภาพท่ัวไปบริเวณ Lobby อาคาร A



V3111-03

สภาพท่ัวไปของ Gym ช้ัน 38 อาคาร A



V3111-03

สภาพท่ัวไปของ Sculpture Pool และ บริเวณหน้าห้อง Private Spa ช้ัน 38 อาคาร A



V3111-03

สภาพท่ัวไปของห้อง Golf Simulator และ บริเวณหน้าห้อง Game Room และ Private Theatre ช้ัน 39 อาคาร A
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