
  
 

 
 

  

รายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

สิทธิการเช่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสรา้ง และกรรมสิทธิÍในสงัหารมิทรพัย ์

อาคารสาํนักงาน “บางนา ทาวเวอร"์ สิÉงปลกูสร้าง จาํนวน 5 รายการ  

เลขทีÉ 2/3, 2/9 หมู่ทีÉ 14 และ เลขทีÉ 40/14 หมู่ทีÉ 12  

ถนนเทพรัตน {บางนา-ตราด (ทล.34)} ตาํบลบางแก้ว  

อาํเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ 

รายงานเลขทีÉ VR027/2026 

 

สาํหรับ  
กองทุนรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ 

บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุนไทยพาณิชย ์จาํกัด 
 

 

 

 

 

 

 

 

วนัทีÉประเมนิมลูค่า 30 มิถนุายน 2569  

 



 
 

 
 

รายงานเลขทีÉ VR027/2026 

วันทีÉ 24 กรกฎาคม 2569 

 

เรืÉอง การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จาํกดั 

 

ตามทีÉท่านไดม้อบหมายให ้บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี  (ประเทศไทย) จาํกัด ทาํการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์ิน ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง และกรรมสิทธิÍในสังหาริมทรพัย ์ทีÉด ินเนื ÊอทีÉรวม          

9-3-53.3 ไร่ (3,953.3 ตารางวา) อาคารสิÉงปลูกสรา้ง จาํนวน 5 อาคาร ภายในโครงการ “บางนา ทาวเวอร“์ เลขทีÉ 

2/3, 2/9 หมู่ทีÉ 14 และ เลขทีÉ 40/14 หมู่ทีÉ 12 ถนนเทพรตัน {บางนา-ตราด (ทล.34)} ตาํบลบางแกว้ อาํเภอบางพลี 

จังหวดัสมุทรปราการ ทัÊงนี Ê บริษัทฯเขา้ใจว่าการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินครัÊงนี Êมีวัตถุประสงคเ์พืÉอสาธารณะ สาํหรบั

ใชใ้นการพิจารณาของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ เท่านัÊน 

บริษัทฯ ไดท้าํการสาํรวจรวบรวมขอ้มูลทีÉเกีÉยวขอ้งกับทรพัยส์ิน มีความเห็นว่ามูลค่าทรพัย์สิน ณ วันทีÉ 30 

มิถุนายน 2569 และ มูลค่าทรพัยส์ินรายไตรมาส ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2569 ภายใตข้อ้จาํกัดและขอบเขตความ

รบัผิดชอบตามหัวขอ้ 2.7 ควรมีมูลค่าทรพัยส์ินตามหัวขอ้ 6.4  

  บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด และขา้พเจา้ ซึÉงมีอาํนาจลงนามกระทาํแทน

บริษัทฯ ขอรบัรองโดยชัดเจนว่า ไม่มีผลประโยชนใ์ดๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า ทัÊงโดยทางตรง และ

ทางออ้ม ทัÊงนี Êไดป้ฏิบัติหนา้ทีÉในฐานะผู้ประเมินค่าทรพัยสิ์นโดยอิสระ ดว้ยความเป็นกลาง รอบคอบ และยึดมัÉนใน

จรรยาบรรณแห่งวิชาชีพอย่างเคร่งครดัสูงสุด 

  

 

ขอแสดงความนบัถือ 

บรษัิท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั 

 

 

 

(นางสาวนนัทรตัน ์เจรญิภกัดีกลุ) 

ผูอ้าํนวยการแผนกประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 
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1. บทสรุปผู้บริหาร 

รายละเอียด 

เอกสารสทิธิทีÉดิน  

: 
 ลาํดับทีÉ โฉนดทีÉดินเลขทีÉ เลขทีÉดิน 

หน้า

สาํรวจ 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ เนืÊอทีÉดิน 

(ตาราง

วา) 
ไร ่ งาน ตารางวา 

1 54800 21 8276 0 3 24.0 324.0 

2 54801 22 8277 0 3 24.0 324.0 

3 135210 29 26868 6 2 61.2 2,661.2 

4 201851  24 
47278 

(8279) 
0 3 22.1 322.1 

5 201852  23 47279 0 3 22.0 322.0 

รวมเนื ÊอทีÉดินทัÊงหมดตามเอกสารสิทธิÍ  9 3 53.3 3,953.3 
 

ลักษณะกรรมสิทธิÍ : กรรมสิทธิÍสมบูรณ ์(Freehold) 

ผู้ถือกรรมสิทธิÍทีÉดิน   : บรษัิท เตียวฮงสีลม จาํกดั 

การตรวจสอบการอายัด : ไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใดๆ 

ภาระผูกพัน : ภาระผูกพนัการเช่า : โฉนดทีÉดินลาํดบัทีÉ 1, 2 และ 3 มีภาระผกูพนัการเช่า ระยะเวลา 

30 ปี นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 30 ตุลาคม 2557  

โฉนดทีÉดินลาํดับทีÉ 4 และ 5 มีภาระผูกพันการเช่า ระยะเวลา 20 ปี 4 เดือน 29 วัน 

นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มิถนุายน 2567 จนถึงวนัทีÉ 29 ตลุาคม 2587  

การใช้ทางเข้า-ออก : ถนนเทพรตัน {บางนา-ตราด (ทล.34)} สิทธิการใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์

สาธารณูปโภค : ประกอบดว้ย ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ระบบระบายนํÊาเสีย ไฟส่องทาง และทางเดินเทา้ 

ชืÉอลูกค้า : กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

วัตถุประสงค ์ : การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัÊงนี Êมีวตัถุประสงคเ์พืÉอสาธารณะ 

สาํหรบัใชใ้นการพิจารณาของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น : เลขทีÉ 2/3, 2/9 หมู่ทีÉ 14 และ เลขทีÉ 40/14 หมู่ทีÉ 12 ถนนเทพรตัน {บางนา-ตราด (ทล.34)} 

ตาํบลบางแกว้ อาํเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat  13.659981 Lon 100.662628(WGS-1984) 

รายละเอียดทรัพยสิ์น : สิทธิการเช่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสรา้งและกรรมสิทธิÍในสังหาริมทรัพย์ ทีÉดินเนื ÊอทีÉรวม             

9 – 3 -53.3 ไร ่(3,953.3 ตารางวา) อาคารสิÉงปลกูสรา้ง จาํนวน 5 อาคาร ภายในโครงการ 

“บางนา ทาวเวอร“์ 

ข้อกาํหนดและ 

กฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

: ข้อกาํหนดของผังเมือง พ.ศ. 2568 

ทรพัยสิ์นตัÊงอยู่ในเขตทีÉดินประเภททีÉอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง “พืÊนทีÉสีส้ม (บริเวณ ย.

6-4)”  ตามประกาศกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ .2568  

กฎหมายควบคมุอาคารและอืÉนๆ 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่ในเทศบาลเมืองบางแกว้ การก่อสรา้งหรือดดัแปลงอาคาร

อยู่ภายใตพ้ระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงทีÉออกภายใต้

พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร 
การเวนคืน : ไม่มีการเวนคืนทีÉดินในบรเิวณทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า 
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หมายเหตุ : บริษัทฯ ประเมินมูลค่าทรพัย์สนิภายใตส้มมติฐานของสถานการณ์ทางเศรษฐกิจอยู่ในภาวะปกตไิปจนถึงวนัทีÉสิÊนสุดสญัญาเช่า ทัÊงนี Ê 

หากในอนาคตมปีัจจยัอืÉนใดทีÉมผีลกระทบต่อมูลค่าตลาดทรพัย์สนิมกีารเปลี Éยนแปลง อาจทาํใหมู้ลค่าทรพัย์สนิเปลีÉยนไป  

บริษัท เอ็ดมนัด์ ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั และขา้พเจา้ ผูส้าํรวจและประเมินมูลค่า และผูป้ระเมินหลกัรบัอนุญาต-

กลต. ขอรบัรองโดยชดัเจนว่า ไม่มีผลประโยชนใ์ดๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรพัย์สินทีÉประเมินมูลค่า ทัÊงโดยทางตรง และทางออ้ม ทัÊงนี Êไดป้ฏิบตัหินา้ทีÉใน

ฐานะผูป้ระเมินค่าทรพัย์สนิโดยอิสระ ดว้ยความเป็นกลาง รอบคอบ และยึดมัÉนในจรรยาบรรณแห่งวิชาชีพอย่างเคร่งครดัสูงสดุ 

 
ผู้สาํรวจและผู้ประเมินมูลค่า  

 
 

 ตรวจสอบรายงาน / ผู้ประเมินหลกัรับอนุญาต-กลต. 
   

 
      

นายพีรพฤกษ์ อยู่นรนิทร ์(วส.2175)  นางพชัษนณัค ์พรมธณนนัท ์(วฒ.092) 

โครงการพัฒนาของรัฐ

ในบริเวณใกล้เคียง 

: ไม่มโีครงการพฒันาของรฐัในบรเิวณใกลเ้คียงทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่า 

การใช้ประโยชนส์ูงสุด : ใชป้ระโยชนเ์พืÉอพาณิชยกรรม 
อาคารสิÉงปลกูสร้าง : สิÉงปลกูสรา้ง 4 อาคาร (อาคาร เอ, บี, ซ ีและ อาคาร 3 ชัÊน) มพีื ÊนทีÉ สรุปดงันีÊ 

  พื ÊนทีÉใชส้อยอาคาร (Gross Floor Area : GFA) รวมประมาณ 101,667.00 ตร.ม. 
  พื ÊนทีÉเช่าสทุธิ (Net Leasable Area : NLA) รวมประมาณ    49,648.39 ตร.ม. 
  (พื ÊนทีÉเช่าสทุธิตามตารางผูเ้ช่า ณ พฤษภาคม 2569 49,492.78 ตร.ม.) 

 : สิÉงปลกูสรา้งอาคารจอดรถ พรอ้มระบบจอดรถอตัโนมตัิ 7 ชัÊน และชัÊนใตด้ิน 1 ชัÊน     (อาคาร 

ด)ี มีทีÉจอดรถรวมทัÊงสิ Êน 437 ช่องจอด โดยมีช่องจอดแบบอตัโนมตัิ จาํนวน 212 ช่อง และ

ช่องจอดแบบธรรมดา จาํนวน 225 ช่อง (ช่องจอดปกติ 191 ช่อง และ ซอ้นคนั   34 ช่อง)  

  มพืี ÊนทีÉใชส้อยอาคาร (Gross Floor Area : GFA) รวมประมาณ 9,900.31 ตร.ม. 

ผู้ถือกรรมสิทธิÍอาคาร : บรษิัท เตียวฮงสีลม จาํกดั 

ใบอนุญาตก่อสร้าง

อาคาร (แบบ อ.1) 

: ดูรายละเอียดในหวัขอ้ทีÉ 5.2 

ใบรับรองการก่อสร้าง

อาคาร (แบบ อ.6.) 

: ดูรายละเอียดในหวัขอ้ทีÉ 5.2 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : เพืÉอกาํหนดมลูค่าตลาด 
วิธีการประเมินมูลค่า 

ทีÉเลือกใช ้
: วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดท้ีÉ

เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เพืÉอกาํหนดมลูค่าทรพัยส์ิน  
วันทีÉสาํรวจทรัพยส์นิ : 25 มิถนุายน 2569 

วันทีÉประเมินมูลค่า

ทรัพยส์ิน

: 30 มิถนุายน 2569 

มูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยส์นิ 

ณ 30 มิถุนายน 2569  : ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 18.33 ปี  

2,100,000,000.- บาท (-สองพนัหนึÉงร้อยล้านบาทถ้วน-) 

ณ 30 กนัยายน 2569  : ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 18.08 ปี  

2,104,000,000.- บาท (-สองพนัหนึÉงร้อยสีÉล้านบาทถ้วน-) 


