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1. บทสรุปสำหรับผู้บริหาร  : 
 

ประเภททรัพยส์ิน : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) 

ที่ต้ังทรัพย์สิน : อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน์)  

ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

วัตถุประสงค์การประเมิน : เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 

วันที่สำรวจและประเมินมูลค่า : สาํรวจ 7 สิงหาคม 2568 / ประเมิน 7 สิงหาคม 2568 

เอกสารสิทธิและเนื้อทีด่ิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 12746 และ 12747 เน้ือท่ีดินรวม 0-2-01.0 ไร่ (201.0 ตารางวา) 

ผู้ถือกรรมสิทธิท์ี่ดิน : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิต้ี 

ผู้ถือกรรมสิทธิอ์าคาร : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิต้ี 

(ตรวจสอบจากสญัญาซ้ือขาย ทด.13) 

ภาระผูกพัน : ไม่มีภาระผกูพนั 

รายละเอียดทรัพย์สิน :  

             ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็น เซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์ สูง 7 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น ช่ือ อาคารตรีทิพย ์ 2 (อาคาร 

สตูดิโอ) มีพื้นท่ีรวม 4,598.00 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ ส่วนท่ี 1 พื้นท่ีหอ้งพกั ชั้นท่ี 2-7 มีพื้นท่ีใชส้อย

อาคารเฉพาะส่วนหอ้งพกั ประมาณ 2,608.30 ตารางเมตร (จาํนวน 72 หอ้งพกั) กบัส่วนท่ี 2 พื้นท่ีพาณิชยกรรม ชั้นใต้

ดิน พื้นท่ีรวมประมาณ 529.13 ตารางเมตร แบ่งเป็นเฉพาะส่วนของพื้นท่ีร้านคา้ จาํนวน 69 ร้านคา้ มีพื้นท่ีเช่าสุทธิ 

357.46 ตารางเมตร  และชั้นท่ี 1 พื้นท่ีรวมประมาณ 487.43 ตารางเมตร เป็นซุปเปอร์มาร์เกต็ (Villa Market) จาํนวน 1 

ร้านคา้ โดยมีพื้นท่ีส่วนกลาง (ชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 7) มีพื้นท่ีรวม 1,144.81 ตารางเมตร ปลูกสร้างบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 

12746 และ 12747 เน้ือท่ีดินรวม 0-2-01.0 ไร่ หรือ 201.0 ตารางวา รูปร่างท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียม ขนาดท่ีดินมีหนา้กวา้งติด

ทางสาธารณประโยชน์ (ซอยไม่มีช่ือ) ดา้นทิศใต ้ยาวประมาณ 27 เมตร สภาพท่ีดินมีการพฒันาแลว้ทั้งแปลง ระดบัดิน

เฉล่ียสูงเสมอถนนผา่นหนา้ อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 1 อาคาร และส่วนควบ อายอุาคาร 32 ปี ปัจจุบนัเปิดดาํเนินกิจการ

อยู ่โดยมีรายละเอียดอาคาร ดงัต่อไปน้ี 

 

ลาํดบั รายการ 
ขนาดอาคาร พื้นท่ีใชส้อย จาํนวน 

(เมตร) (ตร.ม) หอ้งพกั/ร้านคา้ 

1 อาคารเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์สูง 7 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น 24.50  x 26.80  4,598.00  - 

 แบ่งเป็น 3 ส่วนดงัน้ี       

 - ส่วนพื้นท่ีพาณิชยกรรม (ชั้นใตดิ้น และชั้น 1)    844.89 70 (69+1) 

  - พื้นท่ีเฉพาะส่วนท่ีเป็นหอ้งพกั (ชั้น 2 - ชั้น 7)        2,608.30 72 (71) 

 - พื้นท่ีส่วนกลางทั้งหมด (ชั้นใตดิ้น - ชั้น 7)    1,144.81 - 
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ทำเลที่ต้ังและสภาพแวดล้อม :  

          ทรัพยสิ์นตั้งอยูติ่ดซอยสาธารณประโยชน์ (ไม่มีช่ือ) ห่างถนนสีลม ประมาณ 250 เมตร และห่างจากถนน

นราธิวาสราชนครินทร์ ประมาณ 375 เมตร มีการคมนาคมสะดวก มีสาธารณูปโภคไฟฟ้า นํ้าประปา โทรศพัท ์และท่อ

ระบายนํ้า สภาพแวดลอ้มโดยทัว่ไปเป็นยา่นพาณิชยกรรม ตั้งอยูใ่นศูนยก์ลางทางธุรกิจท่ีสาํคญัของกรุงเทพมหานคร มี

สถานท่ีสาํคญับริเวณใกลเ้คียงไดแ้ก่ สถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีช่องนนทรี) ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 

สาํนกังานใหญ่ โรงเรียนเซ็นโยเซฟคอนแวนต ์ โรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน สถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีศาลาแดง) 

และโรงพยาบาลจุฬา เป็นตน้ 

 

กฎหมายที่เกีย่วข้อง :  

1) การขออนุญาตปลูกสร้าง ร้ือถอน ดดัแปลงอาคารอยูใ่นความดูแลของสาํนกังานเขตบางรัก 

2) ทรัพยสิ์นตั้งอยูใ่นเขตพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พ-5-6) ตามประกาศผงัเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556  ปัจจุบนัมีผลบงัคบัใช ้

 

ข้อดีของทรัพย์สิน ข้อด้อยของทรัพย์สิน 

- ทรัพยสิ์นตั้งอยูใ่นศูนยก์ลางธุรกิจ  

(Central Business District -CBD) 

-  มีเส้นทางเขา้-ออก สู่ถนนสายหลกัหลายเสน้ทาง 

- พฒันาเป็นโรงแรมในศูนยก์ลางธุรกิจ 

ทรัพยสิ์นตั้งอยูติ่ดถนนซอยเขตทางกวา้ง 4 เมตร  มีผวิจราจร

คอนกรีตเสริมเหลก็ ขนาด 1 ช่องทางจราจร กวา้งประมาณ 3 

เมตร จึงใชท้างผา่นถนนภายในโครงการตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ 

โดยจ่ายค่าตอบแทน 

 

การใช้ประโยชน์สูงสุด : ประกอบกิจการเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์และร้านคา้ ตามการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

 

สรุปการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ : 

รายการ 
จำนวน ราคาต่อหน่วย ราคาประเมิน 

(หน่วย) (บาท) (บาท) 

1. การประเมินมูลค่าดว้ยวิธีตน้ทุนทดแทนสุทธิ       

    1.1 โฉนดเลขท่ี 12746 และ 12747  201 ตารางวา 750,000 150,750,000 

    1.2 เซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์สูง 7 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น                               -                    81,844,400  

รวมราคาประเมินด้วยวิธีต้นทุนทดแทนสุทธิ (ปัดเศษ)             232,590,000  232,594,400 

2. การประเมินมูลค่าดว้ยวิธีกระแสเงินสดสุทธิ     270,200,000 

สรุปราคาประเมินทรัพย์สิน =สองร้อยเจด็สบิล้านสองแสนบาทถ้วน= 270,200,000 

มูลค่าประกันอคัคีภัย =หนึ่งร้อยสิบสี่ล้านเก้าแสนห้าหมื่นบาทถ้วน= 114,950,000 
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ความเห็นผู้ประเมินมลูค่า : ขอ้มูลท่ีดินเสนอขายในบริเวณใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ซ่ึงจากขอ้มูลเปรียบเทียบ 1 ท่ีดินติดซอยไม่มี

ช่ือ แยกจากซอยสีลม 3 เขตทางกวา้ง 3 เมตร เน้ือท่ีดิน 0-1-00.0 ไร่ มีราคาเสนอขายตารางวาละ 700,000 บาท และขอ้มูล

เปรียบเทียบ 2 ท่ีดินติดซอยพิพฒัน์ 2 เขตทางกวา้ง 6 เมตร เน้ือท่ีดิน 0-1-85.0 ไร่ รูปร่างแปลงท่ีดินหลายเหล่ียม หนา้กวา้งติด

ถนน 3 เมตร มีราคาเสนอขายตารางวาละ 750,000 บาท ทั้งน้ีทรัพยสิ์นมีทาํเลท่ีตั้ง และสภาพแวดลอ้ม คลา้ยกนักบัขอ้มูล

เปรียบเทียบ 1 แต่มีขนาดเน้ือท่ีดินมากกวา่ และมีการพฒันาใชป้ระโยชน์เป็นเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์สูง 7 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น 

จึงเห็นควรประเมินมูลค่าท่ีดินทรัพยสิ์น ตารางวาละ 750,000 บาท แต่ทรัพยสิ์นเป็นเซอร์วสิ อพาร์ทเมน้ท ์ ซ่ึงก่อใหเ้กิด

รายได ้จึงสรุปราคาประเมินดว้ยวิธีกระแสเงินสดสุทธิ 

 

2. คำจำกัดความของมูลค่า : 
 

                 มูลค่าตลาด (Market Value)หมายถึง มูลค่าเป็นตวัเงินซ่ึงประมาณวา่ เป็นราคาของทรัพยสิ์นท่ีใชต้กลงซ้ือขาย

กนัไดร้ะหวา่งผูเ้ตม็ใจขายและผูเ้ตม็ใจซ้ือ ณ วนัท่ีประเมิน ภายใตเ้ง่ือนไขการซ้ือขายปกติท่ีผูซ้ื้อผูข้ายไม่มีผลประโยชน์

เก่ียวเน่ืองกนั โดยไดมี้การเสนอขายทรัพยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีทั้งสองฝ่ายไดต้กลงซ้ือขายดว้ยความ

รอบรู้อยา่งรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทั้งน้ี ใหถื้อดว้ยวา่สามารถโอนสิทธ์ิตามกฎหมายในทรัพยสิ์นได ้

 

                มูลค่าบังคับขาย (Forced Sale Value)หมายถึง จาํนวนเงินท่ีไดรั้บจากการขายทรัพยสิ์นออกไป ภายใตเ้ง่ือนไข

ท่ีผูข้ายถูกกดดนัใหข้ายในระยะเวลาท่ีสั้นกวา่ระยะเวลาท่ีเพียงพอท่ีจะทาํการซ้ือขายโดยปกติ ซ่ึงไม่เป็นไปตามคาํนิยาม

ของมูลค่าตลาด ในบางกรณีมูลค่าบงัคบัขายอาจหมายถึงมูลค่าซ่ึงผูข้ายท่ีไม่เตม็ใจขายและผูซ้ื้อซ่ึงรู้ขอ้เสียเปรียบของ

ผูข้าย 
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3. ทำเลท่ีตั้ง สภาพแวดล้อม การเข้าถึง และสาธารณูปโภค  : 

 

พิกดั GPS : Lat. 13.725283 Long. 100.530764 

   

ทาํเลท่ีตั้งและสภาพแวดลอ้ม :  

ทรัพยสิ์นตั้งอยูติ่ดซอยสาธารณประโยชน์ (ไม่มีช่ือ) โดยมีระยะห่างจากสถานท่ีสาํคญั ดงัน้ี 

-  ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีช่องนนทรี) ประมาณ 300 เมตร 

-  ห่างจากธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) สาํนกังานใหญ่ ประมาณ 350 เมตร 

-  ห่างจากโรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน ประมาณ 400 เมตร 

-  ห่างจากโรงเรียนเซ็นโยเซฟคอนแวนต ์ ประมาณ 440 เมตร 

      ทรัพยสิ์นท่ีประเมินประกอบกิจการเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์ และร้านคา้ชั้นใตดิ้นและชั้น 1 สภาพแวดลอ้ม

โดยทัว่ไปเป็นยา่นพาณิชยกรรม ตั้งอยูใ่นศูนยก์ลางทางธุรกิจ (Central Business District - CBD) ท่ีสาํคญัของ

กรุงเทพมหานคร แนวโนม้ความเจริญและสภาพทรัพยสิ์นดี มีสภาพคล่องปานกลาง 

   

การเขา้ถึง :  

1. ถนนสายหลกั ช่ือ ถนนสีลม เขตทางกวา้ง 32 เมตร  มีผวิจราจรลาดยาง ขนาด 6 ช่องทางจราจร กวา้งประมาณ 18 

เมตร รวมไหลท่าง สภาพเส้นทางปานกลาง 

2. ถนนสายรอง ช่ือ ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน์) เขตทางกวา้ง 8 เมตร  มีผวิจราจรลาดยาง ขนาด 2 ช่องทางจราจร 

กวา้งประมาณ 6 เมตร สภาพเส้นทางปานกลาง 

3. ถนนผา่นหนา้ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ช่ือ ซอยสาธารณประโยชน์ (ไม่มีช่ือ) เขตทางกวา้ง 4 เมตร  มีผวิจราจรคอนกรีต

เสริมเหลก็ ขนาด 1 ช่องทางจราจร กวา้งประมาณ 3 เมตร สภาพเส้นทางปานกลาง และถนนภายในโครงการตรี

นิต้ี คอมเพลก็ซ์ ไดมี้สิทธิใชท้างโดยจ่ายค่าตอบแทน เขตทางกวา้ง 6 เมตร  มีผวิจราจรคอนกรีตเสริมเหลก็ ขนาด 

1 ช่องทางจราจร กวา้งประมาณ 5 เมตร สภาพเส้นทางปานกลาง (อา้งอิงจากโฉนดท่ีเลขท่ี 530 เลขท่ีดิน 455 

ตาํบลสีลม อาํเภอบางรัก จงัหวดักรุงเทมหานคร ระบุใหท่ี้ดินแปลงดงักล่าวอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติั

อาคารชุด (พ.ศ. 2522) 
   

สิทธิการใชท้าง : ไม่มีปัญหา เน่ืองจากทรัพยสิ์นตั้งอยูติ่ดทางสาธารณประโยชน ์และถนนภายใน

โครงการตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ 

   

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํ้าประปา โทรศพัท ์ท่อระบายนํ้า และไฟส่องสวา่งถนน  

   

โครงการพฒันา : ไม่มี 
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4. เอกสารสิทธ์ิและรายละเอียดเก่ียวกับท่ีดนิ : 
 

ประเภทเอกสารสิทธิ์ :  

โฉนดท่ีดิน จาํนวน 2 ฉบบั ตาํบลสีลม (สาทร) อาํเภอบางรัก กรุงเทพมหานคร โดยผูป้ระเมินไดท้าํการตรวจสอบ ณ. 

สาํนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  เม่ือวนัท่ี 7 สิงหาคม 2568 
   

ลาํดบั โฉนดเลขที ่ ระวาง เลขที่ดนิ หน้าสำรวจ ไร่ งาน ตร.วา 

1 12746 5136 III 6416-4 527 2389 0 1 00.00 

2 12747 5136 III 6416-4 528 2390 0 1 01.00 

เนื้อที่รวม 201.00 ตารางวา 0 2 01.00 
 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิต้ี 
   

ภาระผูกพัน : ไม่มีภาระผกูพนั 
 

การตรวจความถูกต้องของ

ตำแหน่งที่ดิน ได้ตรวจสอบจาก 

:  ทิศทาง ท่ีตั้ง ลกัษณะรูปท่ีดิน ขนาดกวา้งยาว และแนวเขตขา้งเคียงของ

ท่ีดิน 

 โฉนดแปลงคงเหลือหรือแปลงแม่ 

 ระวางแผนท่ีหรือระวาง U.T.M. 

 หมุดหลกัเขต 

 ท่ีดินขา้งเคียง 

 อ่ืน ๆ ทาบระวางแดงกบัแผนท่ีภาพถ่ายทางอากาศ     

ผลการตรวจสอบ :     ตาํแหน่งท่ีตั้งตามแผนท่ีและภาพถ่ายถูกตอ้งตามเอกสารสิทธ์ิ   ไม่ถูกตอ้ง เน่ืองจาก.......    

                   การตรวจสอบตาํแหน่งท่ีตั้งท่ีดินและแนวเขตท่ีตั้งส่ิงปลูกสร้าง ผลการสาํรวจไม่มีอาคารอ่ืนปลูกสร้างรุก

ลํ้าท่ีดินทรัพยสิ์น หรืออาคารทรัพยสิ์นสร้างรุกลํ้าท่ีดินแปลงอ่ืน  

 

อาณาเขตที่ดิน :  

ทิศเหนือ ประมาณ 27.00 เมตรติด ท่ีดินบุคคลอ่ืน 

ทิศใต ้ ประมาณ 27.00 เมตรติด ซอยสาธารณประโยชน์ (ไม่มีช่ือ) 

ทิศตะวนัออก ประมาณ 30.25 เมตรติด ท่ีดินบุคคลอ่ืน 

ทิศตะวนัตก ประมาณ 30.25 เมตรติด ท่ีดินบุคคลอ่ืน 
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สภาพที่ดิน ขนาดรูปร่าง และระดับดิน : 

รูปร่างท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียม ขนาดท่ีดินมีหนา้กวา้งติดซอยสาธารณประโยชน์ (ไม่มีช่ือ) ดา้นทิศใตย้าว ประมาณ 27.00 

เมตร สภาพท่ีดินมีการพฒันาแลว้ทั้งแปลง ระดบัดินเฉล่ียสูงเสมอถนนผา่นหนา้ 
   

การใช้ประโยชน์ในที่ดิน : ใหเ้ช่ารายเดือน เพื่อการพกัอาศยั  
   

สิ่งปลูกสร้างบนที่ดิน : มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง รวม 1 รายการ 
 

ราคาประเมินราชการ :  
 

ราคาประเมินราชการ (รายแปลง) 
เนื้อที่ดิน  ตารางวาละ ราคาราชการ 

 (ตารางวา) (บาท) (บาท) 

โฉนดเลขท่ี  12746        100.00         280,000      28,000,000  

โฉนดเลขท่ี 12747        101.00         280,000      28,280,000  

รวมราคาประเมินที่ดิน        201.00        56,280,000  
 

 

5. รายละเอียดเก่ียวกับอาคารและส่ิงปลูกสร้าง : 
 

          ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า เป็นท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ประกอบกิจการเป็นเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์ช่ือ อาคารตรี

ทิพย ์2 (อาคารสตูดิโอ) ประกอบดว้ยอาคารเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์สูง 7 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น จาํนวน 1 อาคาร  

การเข้าสำรวจในอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้สาํรวจและตรวจสภาพภายในอาคารได ้

ประเภทอาคาร : อาคารเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์สูง 7 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น จาํนวน 1 อาคาร 

ปลูกสร้างบนโฉนดเลขที ่ : 12746 และ 12747 

ผู้ถือกรรมสิทธิอ์าคาร : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิต้ี 

(ตรวจสอบจากสญัญาซ้ือขาย ทด.13) 

อายุอาคาร :  32 ปี  (นบัจากใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร แบบ อ.1  เลขท่ี 1842/2536 ลว. 24 

สิงหาคม พ.ศ. 2536) 

สภาพอาคาร และ การบำรุงรักษา : ดี 

มาตรฐานการก่อสร้าง วัสดุ และ

รูปแบบอาคาร 

: ดี 

เลขที่อาคาร : 22-24 
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5.1 อาคารเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์สูง 7 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น 1 อาคาร 

  - อาคารกวา้ง 24.50 เมตร ยาว 26.80 เมตร  

- พื้นท่ีใชส้อยรวม 4,598.00 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

มีรูปแบบการแบ่งพ้ืนท่ีภายในอาคารดงัต่อไปน้ี 

ชั้นใตดิ้น                      :   พื้นท่ีพาณิชยกรรม (ร้านคา้) 

ชั้นท่ี 1                          :    พื้นท่ี วิลล่า มาร์เกต็ และโถงอเนกประสงค ์

ชั้นท่ี 2-7                       :   พื้นท่ีหอ้งพกั, โถงทางเดิน และโถงลิฟท ์

หมายเหตุ   :   จากการสอบถาม ณ วนัสาํรวจ แบ่งเป็นหอ้งพกั จาํนวน 72 หอ้ง (ตรวจสอบตามแบบแปลนท่ีไดรั้บ ระบุ

มีหอ้งพกับริเวณชั้น 2 – 7 เพียง 71 หอ้ง แต่มีการเปล่ียนพื้นท่ีหอ้งชั้น 2 เป็นพื้นท่ีหอ้งพกัเพิ่มอีก 1 หอ้ง) 

รายละเอียดวสัดุอาคาร  

 โครงสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

 โครงสร้างโครงหลงัคา/หลงัคา คอนกรีตเสริมเหลก็  

 โครงสร้างผนงัก่ออิฐ ฉาบปูนเรียบทาสี บางส่วนตกแต่งบานกระจกติดตาย 

 ฝ้าเพดานยบิซัม่บอร์ดฉาบเรียบ 

 พื้นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ 

 วสัดุผวิพื้น คอนกรีตเสริมเหลก็ ปูกระเบ้ืองแกรนิตโต,้ ปูกระเบ้ืองเซรามิค และปูไมล้ามิเนต  

 ประตูบานเปิดไมเ้น้ือแขง็ บานเล่ือนกระจกกรอบอลูมิเนียม และบานกระจก 

  หนา้ต่างบานเล่ือนกระจกกรอบอลูมิเนียม  

  สุขภณัฑห์อ้งนํ้า โถชกัโครก ฝักบวั อ่างลา้งหนา้ และอ่างอาบนํ้า  

 อุปกรณ์อาคารเคร่ืองปรับอากาศ 

 ลิฟทโ์ดยสาร 2 ตวั อุปกรณ์ดบัเพลิง ยามรักษาความปลอดภยั กลอ้งวงจรปิด และอินเตอร์เน็ตไร้สาย 

 ระบบกญุแจคียก์าร์ด เฟอร์นิเจอร์บิวอินท ์ ตูเ้ส้ือผา้ เตียงนอน เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า ประกอบดว้ย ทีวี ตูเ้ยน็ 

เคเบ้ิลทีวี อินเตอร์เน็ต เป็นตน้ 
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ตาราง แสดงราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง 

 

รายการ 
พื้นท่ี  ตารางเมตรละ 

(บาท) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 

อายุ 

(ปี) 

ค่า

เสื่อม% 

ราคาประเมิน  

 (ตร.ม.)  (บาท) 

1 เซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์สูง 7 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น 
     

  1.1 งานโครงสร้างอาคาร 4,598.00 10,000 45,980,000 32 54% 21,150,800 

  1.2 งานสถาปัตยกรรมและงานระบบ 4,598.00 15,000 68,970,000 11 12% 60,693,600 

    
      

รวมราคาต้นทุนทดแทนใหม่ และราคาประเมิน 114,950,000 - 81,844,400 

ราคาประกันอัคคีภัย  114,950,000   
 

หมายเหตุ : 

1 อายอุาคารนบัจากวนัท่ีออกเอกสารใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร แบบ อ.1 เลขท่ี 1842/2536 

2 การหกัค่าเส่ือมราคาอาคารใชเ้กณฑต์ามขอ้กาํหนดของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2568-

2569  โดยพิจารณาแยกส่วนประกอบอาคาร งานโครงสร้างมีอาย ุ32 ปี สดัส่วนมูลค่า 40% ส่วนงานสถาปัตยกรรม

และงานระบบ สดัส่วนมูลค่า 60% มีการปรับปรุงอาคารในปี 2557 ปัจจุบนัมีอาย ุ11 ปี 
 

 
3 พื้นท่ีอาคารกาํหนดตามใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร 
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6. ข้อจำกัดทางกฎหมายและการใช้ประโยชน์สูงสุด : 
 

การถูกรอนสิทธิ / อายัด :  

 การอายดั ไม่มี  

 แนวสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผา่น ไม่มี  

 การจดภารจาํยอมใหท่ี้ดินแปลงอ่ืน ไม่มี   

 เป็นทางเขา้ออกตามสภาพ ไม่เป็น  
   

การเวนคืนของรัฐ : ไม่มี 
   

กฎหมายควบคุมอาคาร : การขออนุญาตปลูกสร้างอาคาร ร้ือถอน ดดัแปลงอาคารอยูใ่นความดูแลของ

สาํนกังานเขตบางรัก 
 

ป่าไม้ หรือที่ดินสงวนหวงห้ามของรัฐ : ทาํการตรวจสอบจาก   

 DSI Map ผลการตรวจสอบ   ไม่อยูใ่นพื้นท่ีสงวนหวงหา้มของรัฐ   อยูใ่นพื้นท่ี ....   

 Forestinfo.forest.go.th ผลการตรวจสอบ  ไม่อยูใ่นพื้นท่ีสงวนหวงหา้มของรัฐ   อยูใ่นพื้นท่ี ....   

 NFIC Map ของกรมป่าไม ้ผลการตรวจสอบ  ไม่อยูใ่นพื้นท่ีสงวนหวงหา้มของรัฐ   อยูใ่นพื้นท่ี ....   

 อ่ืนๆ  

 

ผังเมือง :  

ทรัพยสิ์นตั้งอยูใ่นเขตพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พ-5-6) ตามประกาศผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ.2556  ปัจจุบนัมีผลบงัคบัใช ้

บริเวณที่ต้ังทรัพยสิน
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ที่ดินประเภท พ. ๕ เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  ท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อให้ใชป้ระโยชน์ เป็นศูนยพ์าณิชยกรรมหลกั 

เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกิจ การคา้ การบริการ นันทนาการ และการท่องเท่ียวในระดบัภูมิภาคเอเชีย

ตะวนัออกเฉียงใต ้ 

 ท่ีดินประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีกาํหนด ดงัต่อไปน้ี  

 (๑) โรงงานทุกจาํพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และ จาํพวกท่ีกาํหนดให้

ดาํเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยกฎกระทรวงน้ี ท่ีไม่ก่อเหตุรําคาญตามกฎหมายวา่ดว้ย การสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อ

ชุมชนหรือส่ิงแวดลอ้มตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษา คุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ ซ่ึงไม่ใช่โรงงานประเภท

หอ้งแถวหรือตึกแถว และมีพื้นท่ีประกอบการ ไม่เกิน ๕๐๐ ตารางเมตร  

 (๒) การทาํผลิตภณัฑ์คอนกรีตผสมท่ีไม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่กรณีท่ีเป็นหน่วยงานคอนกรีต ผสมเสร็จใน

ลกัษณะชัว่คราวท่ีตั้งอยูใ่นหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกลเ้คียงเพื่อประโยชน์แก่โครงการ ก่อสร้างนั้น 

 (๓) คลงันํ้ามนัเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใชใ้นการเก็บรักษานํ้ามนัเช้ือเพลิง ท่ีไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซ

ธรรมชาติ เพ่ือจาํหน่ายท่ีตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมนํ้ ามนัเช้ือเพลิง เวน้แต่ สถานีบริการนํ้ ามนั

เช้ือเพลิงท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ ๑๒ เมตร  

 (๔) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเกบ็ก๊าซ และหอ้งบรรจุก๊าซ สาํหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติตาม

กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมนํ้ามนัเช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติ ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง

ไม่นอ้ยกวา่ ๑๒ เมตร ร้านจาํหน่ายก๊าซ สถานท่ีใชก๊้าซ และสถานท่ี จาํหน่ายอาหารท่ีใชก๊้าซ  

 (๕) การเล้ียงสตัวทุ์กชนิดเพื่อการคา้ท่ีอาจก่อเหตุรําคาญตามกฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข  

 (๖) การเพาะเล้ียงสตัวน์ํ้าเคม็หรือนํ้ากร่อย  

 (๗) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็น การก่อสร้างแทนฌาปน

สถานท่ีมีอยูเ่ดิม  

 (๘) โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมท่ีมีจาํนวนหอ้งพกัเกิน ๘๐ ห้อง เวน้แต่ท่ีตั้งอยู ่ริมถนนสาธารณะท่ีมี

ขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ ๑๒ เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

 (๙) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตร เวน้แต่ ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะ

ท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชน 

 (๑๐) สาํนกังานท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตร เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนน สาธารณะท่ีมีขนาดเขต

ทางไม่นอ้ยกวา่ ๑๒ เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณ โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

 (๑๑) การติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายท่ีมีขนาดเกิน ๑ ตารางเมตร หรือมีนํ้าหนกัรวมทั้งโครงสร้าง เกิน ๑๐ กิโลกรัม 

ในบริเวณท่ีมีระยะห่างจากวดั โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทางตั้งแต่ ๔๐ เมตร ถึงจุดติด 

ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายน้อยกว่า ๕๐ เมตร เวน้แต่ป้ายช่ืออาคาร หรือสถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการนํ้ ามนั

เช้ือเพลิงหรือสถานีบริการก๊าซ  
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 (๑๒) สถานท่ีเก็บสินค้า สถานีรับส่งสินค้าหรือการประกอบกิจการรับส่งสินค้า เวน้แต่ท่ีตั้ งอยู่ ริมถนน

สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ ๓๐ เมตร  

 (๑๓) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสินคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทางไม่

นอ้ยกวา่ ๑๖ เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

 (๑๔) สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสตัว ์ 

 (๑๕) ตลาดท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดท่ีมีพื้นท่ีประกอบการ เกิน ๑,๐๐๐ ตาราง

เมตร แต่ไม่เกิน ๒,๕๐๐ ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง ไม่นอ้ยกวา่ ๑๒ เมตร หรือตั้งอยูภ่ายใน

ระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

 (๑๖) โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัวแ์ละจาํหน่ายเน้ือสตัว ์ 

 (๑๗) ไซโลเกบ็ผลิตผลทางการเกษตร  

 (๑๘) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ ๑๖ เมตร หรือตั้งอยู่

ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

 (๑๙) สวนสนุก เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ ๓๐ เมตร หรือตั้งอยู ่ภายในระยะ 

๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีท่ีว่างโดยรอบจาก แนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า ๑๒ 

เมตร เพื่อปลูกตน้ไม ้หรือท่ีดาํเนินการอยูใ่นอาคารพาณิชยกรรม  

 (๒๐) สวนสตัว ์ 

 (๒๑) สนามแข่งรถ  

 (๒๒) สนามแข่งมา้  

 (๒๓) สนามยงิปืน  

 (๒๔) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง ไม่นอ้ย

กวา่ ๑๖ เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

 (๒๕) การกาํจดัส่ิงปฏิกลูและมูลฝอย  

 (๒๖) การกาํจดัวตัถุอนัตรายตามกฎหมายวา่ดว้ยวตัถุอนัตราย  

 (๒๗) การซ้ือขายหรือเกบ็ช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า  

 (๒๘) การซ้ือขายหรือเกบ็เศษวสัดุท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน ๑๐๐ ตารางเมตร  

 (๒๙) ท่ีพกัอาศยัชัว่คราวสาํหรับคนงาน เวน้แต่ท่ีตั้งอยูใ่นหน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ ๒๐๐ เมตร จาก

บริเวณเขตก่อสร้างเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น  

 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี  

 (๑) มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน ๑๐ : ๑ ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการ

แบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่วา่จะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินของท่ีดินแปลง ท่ีเกิดจากการแบ่งแยก

หรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน ๑๐ : ๑  
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 (๒) มีอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละสาม แต่อตัราส่วนของท่ีว่าง ตอ้งไม่ตํ่ากว่า

เกณฑ์ขั้นตํ่าของท่ีว่างอันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั้ งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีได้ใช้

ประโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนของท่ีว่าง ต่อพื้นท่ีอาคารรวมของท่ีดิน

แปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่น้อยกว่าร้อยละสาม และให้มีพื้นท่ีนํ้ าซึมผ่านไดเ้พื่อ

ปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละหา้สิบของพื้นท่ีวา่ง 
   

การใช้ประโยชน์สูงสุด : ประกอบกิจการเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์และร้านคา้ ตามการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

           การใช้ประโยชน์สูงสดุ (Highest and best use) หมายถึง การใชป้ระโยชน์ท่ีดีท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปไดข้อง

ทรัพยสิ์น ภายใตเ้ง่ือนไขขอ้จาํกดัทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปไดท้างการตลาดและทางการ

เงิน ซ่ึงส่งผลโดยรวมใหท้รัพยสิ์นมีมูลค่าสูงสุด 
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7. เงื่อนไขและข้อจำกัด : 
 

1. รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจะสมบูรณ์เม่ือไดรั้บการประทบัตรา และลงลายมือช่ือของกรรมการผูมี้

อาํนาจลงนามของบริษทัฯเท่านั้น 

2. มูลค่าทรัพยสิ์นตามรายงานฉบบัน้ี ถือเป็นความคิดเห็นอิสระของบริษทัฯตามวตัถุประสงคข์องการประเมิน

มูลค่า เพื่อนาํไปใชเ้ฉพาะสาํหรับลูกคา้ และผูใ้ชร้ายงานท่ีระบุช่ือไวใ้นรายงานเท่านั้น 

3. การสาํเนารายงานตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากบริษทัฯ จึงจะนาํไปใชอ้า้งอิงได ้

4. สิทธิและภาระผกูพนัต่างๆท่ีมีอยูใ่นทรัพยสิ์น บริษทัฯสามารถพิจารณาในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นได้

เฉพาะส่วนท่ีลูกคา้ไดน้าํมาแสดงขอ้มูลไวเ้ป็นหลกัฐานและ/หรือมีรายการจดทะเบียนไว ้ ณ. สาํนกังานท่ีดิน

เท่านั้น โดยผูป้ระเมินไดท้าํการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิและคดัสาํเนาจากสาํนกังานท่ีดิน ซ่ึงถือวา่มีกรรมสิทธ์ิ

หรือสิทธิตามกฎหมายอยา่งถูกตอ้งเน่ืองจากเป็นส่วนราชการท่ีรับผดิชอบในเร่ืองดงักล่าว จึงใหค้วามสาํคญั

เป็นลาํดบัแรกกบัขอ้มูลในเอกสารสิทธ์ิฉบบัสาํนกังานท่ีดินเหนือกวา่ขอ้มูลจากแหล่งอ่ืน 

5. ขนาด รูปร่าง และพื้นท่ีของทรัพยสิ์นท่ีระบุไวใ้นรายงาน มิไดท้าํการรังวดัหรือวดัขนาดจากทรัพยสิ์นจริง แต่

เป็นการคาํนวณรายละเอียดจาก สาํเนาเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน แผนผงั แบบพิมพเ์ขียว หรือการคาด

ประมาณจากการนาํสาํรวจโดยผูท่ี้เก่ียวขอ้ง ดงันั้นบริษทัฯจึงไม่อาจรับผดิชอบในกรณีท่ีมีความคลาดเคล่ือน

ในเชิงปริมาณ และ/หรือปัญหาอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้จาํกดัดงักล่าว 

6. ในการสาํรวจเพื่อประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง บริษทัฯไดต้รวจสอบและคาํนึงถึงความบกพร่องของอาคารจาก

สภาพภายนอกเท่านั้น แต่มิไดต้รวจสอบถึงความแขง็แรงหรือความปลอดภยัของโครงสร้างทางวิศวกรรม 

7. การตรวจสอบใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร บริษทัฯไม่สามารถดาํเนินการได ้ เวน้แต่จะไดรั้บหนงัสือมอบ

อาํนาจจากเจา้ของอาคาร และยงัตอ้งทราบเลขท่ีใบอนุญาตปลูกสร้างอาคารท่ีขอตรวจสอบนั้นดว้ย และการ

ขอตรวจคดัสาํเนาเอกสารท่ีเป็นขอ้มูลส่วนบุคคลจากสารบบของกรมท่ีดิน สามารถดาํเนินการไดต่้อเม่ือ

ไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากผูถื้อกรรมสิทธ์ิ หรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเท่านั้น  

8. ขอ้มูลท่ีระบุไวใ้นรายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น บริษทัฯไดม้าจากผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น และ

แหล่งขอ้มูลท่ีเช่ือถือไดต้ามขั้นตอนการสาํรวจประเมินราคา และเช่ือวา่ถูกตอ้ง ณ. วนัท่ีทาํการประเมินมูลค่า 

9. การใหก้ารเป็นพยานในศาล  หรือใหป้ากคาํต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีจากส่วนราชการต่างๆ เก่ียวกบัการประเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นตามรายงานฉบบัน้ี บริษทัฯยนิดีใหค้วามร่วมมือเฉพาะต่อลูกคา้ของบริษทัฯ โดยมีการแจง้ให้

ทราบล่วงหนา้ก่อนทาํการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเท่านั้น 
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8. วิธีการประเมินมูลค่า : 
 

หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่า : ตามหลกัเกณฑก์ารกาํหนดมูลค่าตลาด 

วิธีการประเมินมูลค่า : ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ผูป้ระเมินเลือกใชก้ารประเมินราคาดว้ยวธีิ

ดงัต่อไปน้ี 

  

  8.1 การประเมินมูลค่าดว้ยวิธีตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีทาํการ

ประเมินมูลค่าเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะพิเศษเฉพาะตวั ไม่สามารถหาขอ้มูลตลาดท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกนัเปรียบเทียบได ้

จึงทาํการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นโดยการประเมินราคาท่ีดินตามการเปรียบเทียบราคาตลาด รวมกบัราคาส่ิงปลูกสร้าง 

โดยการคาํนวณหาราคาทดแทนใหม่ ท่ีเป็นราคาปัจจุบนัในการก่อสร้างทรัพยสิ์นท่ีมีอรรถประโยชน์คลา้ยคลึงกนั หรือ

เป็นตน้ทุนในการก่อสร้างทรัพยสิ์นนั้นข้ึนใหม่ ณ.วนัท่ีประเมินมูลค่า แลว้หกัดว้ยค่าเส่ือมราคาสะสม จากค่าเส่ือมราคา

ทางกายภาพ (Physical Obsolescence) ค่าเส่ือมราคาจากการใชป้ระโยชน์ (Functional Obsolescence) รวมถึงค่าเส่ือมราคา

จากปัจจยัภายนอกท่ีมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์น (External Obsolescence)   

 

  การประเมินราคาทรัพยสิ์น ผูป้ระเมินไดส้าํรวจขอ้มูลราคาตลาดของท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียง จาํนวน 5 ขอ้มูล 

ตามรายละเอียดดงัน้ี 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 1 : ท่ีดินวา่งเปล่า   

   
      

 

 

 

 

 

 

   
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น : ติดซอยไม่มีช่ือ แยกจากซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน์) ถนนสีลม 

พิกดั GPS : 13.725267, 100.531073 

ระยะห่างจากทรัพยสิ์น : ติดกบัทรัพยสิ์น 

เน้ือท่ีดิน : 0-1-00.0 ไร่ หรือ 100.0 ตารางวา 

รูปร่างท่ีดิน/หนา้กวา้งติดถนน          :      ส่ีเหล่ียมผนืผา้  มีดา้นติดถนน ประมาณ 15 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ไฟส่องสวา่งถนน และ ท่อระบายนํ้า 

ขอ้จาํกดั/ผงัเมือง : โซนพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทเป็นท่ีดินพาณิชกรรม (พ.-5)   

ลกัษณะและสภาพทรัพยสิ์น : ท่ีดินมีการพฒันาถมดินแลว้ ระดบัสูงเสมอถนนผา่นหนา้ 

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล : โทรศพัท ์08-1732-9399 ติดต่อคุณต๊ิก 

ราคาเสนอขาย : 70,000,000 บาท หรือ ตารางวาละ 700,000 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น : ทาํเลท่ีตั้ง สภาพแวดลอ้ม และสาธารณูปโภคคลา้ยกนั รูปร่างท่ีดิน  หนา้กวา้งติดถนนดอ้ย

กวา่ทรัพยสิ์น ถนนผา่นหนา้ดีกวา่ มีขนาดเน้ือท่ีดินนอ้ยกวา่ 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 2 : ท่ีดินวา่งเปล่า 

   

                          
   
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น : ติดซอยพิพฒัน์ 2 ถนนสีลม 

พิกดั GPS : 13.724919, 100.533611 

ระยะห่างจากทรัพยสิ์น : ประมาณ 330 เมตร 

เน้ือท่ีดิน : 0-1-85.0 ไร่ หรือ 185.0 ตารางวา 

รูปร่างท่ีดิน/หนา้กวา้งติดถนน : หลายเหล่ียม (คลา้ยตวัแอล)  มีดา้นติดถนน ประมาณ 3 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ไฟส่องสวา่งถนน และ ท่อระบายนํ้า 

ขอ้จาํกดั/ผงัเมือง : โซนพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทเป็นท่ีดินพาณิชกรรม (พ.-5)   

ลกัษณะและสภาพทรัพยสิ์น : ท่ีดินมีการพฒันาถมดินแลว้ ระดบัสูงเสมอถนนผา่นหนา้ 

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล : โทรศพัท ์08-0282-6624 ติดต่อคุณทิพย ์(ตวัแทนขาย) 

ราคาเสนอขาย : 138,750,000 บาท หรือ ตารางวาละ 750,000 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น : ทาํเลท่ีตั้ง และสาธารณูปโภคคลา้ยกนั สภาพแวดลอ้ม ถนนผา่นหนา้ดีกวา่ รูปร่างท่ีดิน และ

หนา้กวา้งติดถนนดอ้ยกวา่ทรัพยสิ์น มีขนาดเน้ือท่ีดินใกลเ้คียงกนั 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 3 : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง  

   
                                         

 

 

 

 

 

 

 

   
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น : ติดซอยสาทร 8 

พิกดั GPS : 13.723268, 100.531610 

ระยะห่างจากทรัพยสิ์น : ประมาณ 320 เมตร 

เน้ือท่ีดิน : 0-2-56.0 ไร่ หรือ 256.0 ตารางวา 

รูปร่างท่ีดิน/หนา้กวา้งติดถนน : ส่ีเหล่ียมผนืผา้  มีดา้นติดถนน ประมาณ 26 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ไฟส่องสวา่งถนน และ ท่อระบายนํ้า 

ขอ้จาํกดั/ผงัเมือง : โซนพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทเป็นท่ีดินพาณิชกรรม (พ.-5)   

ลกัษณะและสภาพทรัพยสิ์น : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ไม่คาํนึงถึงส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยู ่ เน่ืองจากอาคารมี

สภาพเก่า) พฒันาถมดินแลว้ ระดบัดินสูงเสมอถนนผา่นหนา้ 

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล : โทรศพัท ์08-2850-7119 ติดต่อ คุณวีรเมศวร์ 

ราคาเสนอขาย : 230,400,000 หรือ ตารางวาละ 900,000 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น : ทาํเลท่ีตั้ง รูปร่างท่ีดิน  หนา้กวา้งติดถนน และสาธารณูปโภคคลา้ยกนั สภาพแวดลอ้ม 

ศกัยภาพการใชป้ระโยชน์ ถนนผา่นหนา้ดีกวา่ ขนาดเน้ือท่ีดินใกลเ้คียงกนั 

 

 

 

 

 

 

 

 



 รายงานเลขท่ี 257-1/2568 

   

    

  บริษทั แอคคิวเรท แอดไวเซอร่ี จาํกดั  18 

 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 4 : ท่ีดินวา่งเปล่า 

   
                                

 

 

 

 

 

 

   
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น : ติดซอยสีลม 26 ถนนสีลม 

พิกดั GPS : 13.724444, 100.521495 

ระยะห่างจากทรัพยสิ์น : ประมาณ 1.30 กิโลเมตร 

เน้ือท่ีดิน : 0-2-10.0 ไร่ หรือ 210.0 ตารางวา 

รูปร่างท่ีดิน/หนา้กวา้งติดถนน : ส่ีเหล่ียมผนืผา้  มีดา้นติดถนน ประมาณ 16 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ไฟส่องสวา่งถนน และ ท่อระบายนํ้า 

ขอ้จาํกดั/ผงัเมือง : โซนพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทเป็นท่ีดินพาณิชกรรม (พ.-5)   

ลกัษณะและสภาพทรัพยสิ์น : ท่ีดินวา่งเปล่า ไดรั้บการพฒันาถมดินแลว้ ระดบัสูงเสมอถนนผา่นหนา้ 

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล : โทรศพัท ์08-6973-5507 ติดต่อ ตวัแทนขาย 

ราคาเสนอขาย : 200,000,000 บาท หรือ ตารางวาละ 952,380 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น : ทาํเลท่ีตั้ง รูปร่างท่ีดิน  หนา้กวา้งติดถนน สภาพแวดลอ้ม ศกัยภาพการใชป้ระโยชน์ ขนาด

เน้ือท่ีดินดอ้ยกวา่ ถนนผา่นหนา้ สาธารณูปโภคใกลเ้คียงกนั 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 5 : ท่ีดินวา่งเปล่า 

   
                                         

 

 

 

 

 

 

   
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น : ติดซอยสนัติภาพ ถนนสุรวงศ ์

พิกดั GPS : 13.729393, 100.525193 

ระยะห่างจากทรัพยสิ์น : ประมาณ 1.40 กิโลเมตร 

เน้ือท่ีดิน : 0-1-33.0 ไร่ หรือ 133.0 ตารางวา 

รูปร่างท่ีดิน/หนา้กวา้งติดถนน : ส่ีเหล่ียมผนืผา้  มีดา้นติดถนน ประมาณ 21 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ไฟส่องสวา่งถนน และ ท่อระบายนํ้า 

ขอ้จาํกดั/ผงัเมือง : โซนพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทเป็นท่ีดินพาณิชกรรม (พ.-5)   

ลกัษณะและสภาพทรัพยสิ์น : ท่ีดินวา่งเปล่า ไดรั้บการพฒันาถมดินแลว้ ระดบัสูงเสมอถนนผา่นหนา้ 

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล : โทรศพัท ์06-3698-2956 ติดต่อ ตวัแทนขาย 

ราคาเสนอขาย : 55,000,000 หรือ ตารางวาละ 413,533 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น : ทาํเลท่ีตั้งดีกวา่ทรัพยสิ์น สภาพแวดลอ้ม และสาธารณูปโภคคลา้ยกนั แต่มีขนาดเน้ือท่ีดิน

นอ้ยกวา่ รูปแปลงท่ีดินใกลเ้คียงทรัพยสิ์น 
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ตาราง การวิเคราะหเปรียบเทียบราคาตลาดที่ดิน

ผังเมือง 

27.00 เมตร เมตร เมตร เมตร

ไร่ 0-1-0.0 ไร่ 0-1-85.0 ไร่ 0-2-56.0 ไร่

ราคาเสนอขาย / ซ้ือขาย เสนอขาย 700,000          บาท/ตารางวา เสนอขาย 750,000          บาท/ตารางวา เสนอขาย 900,000          บาท/ตารางวา

ปรับต่อรอง / ปรับเวลา -5% 35,000-            บาท/ตารางวา -5% 37,500-            บาท/ตารางวา -5% 45,000-            บาท/ตารางวา

ปรับระดับดิน เสมอถนน -                  บาท/ตารางวา เสมอถนน -                  บาท/ตารางวา เสมอถนน -                  บาท/ตารางวา

ราคาปรับแกเบื้องตน 665,000          บาท/ตารางวา 712,500          บาท/ตารางวา 855,000          บาท/ตารางวา

0% -                  คล้ายกนั 0% -                  คล้ายกนั 0% -                  คล้ายกนั

0% -                  คล้ายกนั -1% 7,125-              ดีกว่า -2% 17,100-            ดีกว่า

3% 19,950            ด้อยกว่า 3% 21,375            ด้อยกว่า -2% 17,100-            ดีกว่า

0% -                  คล้ายกนั 0% -                  คล้ายกนั 0% -                  คล้ายกนั

-1% 6,650-              ดีกว่า -3% 21,375-            ดีกว่า -2% 17,100-            ดีกว่า

0% -                  คล้ายกนั 0% -                  คล้ายกนั -2% 17,100-            ดีกว่า

ส่ีเหล่ียมผืนผ้า 27.00 เมตร 3% 19,950            ด้อยกว่า 5% 35,625            ด้อยกว่า 0% -                  คล้ายกนั

ไร่ 5% 33,250            ด้อยกว่า 0% -                  คล้ายกนั 0% -                  คล้ายกนั

ราคาหลังการปรับแก 731,500          บาท/ตารางวา 741,000          บาท/ตารางวา 786,600          บาท/ตารางวา

Total Absolute Adjustment 351,200                       114,800.00    123,000.00    113,400.00    

% Adjust 1.00                              0.32688 0.35023 0.32289

Invert 9.01                              3.05923 2.85528 3.09700

Comparability Portion 1.00                              0.33948 0.31685 0.34367

ราคาประเมิน 750,000                       (บาท/ตารางวา) 248,329.84    234,784.58    270,331.94    

8. ขนาดเนื้อที่ดิน 0-2-1.0

2. สภาพแวดล้อม ยา่นพาณิชกรรม

3. ศักยภาพการพัฒนา/การใช้ประโยชน์ พาณิชกรรม

4. สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา ทอ่ระบายน ํ้า ไฟส่องถนน 

5. ถนนผ่านหนา้ที่ดิน เขตทางกว้าง 4 ม. ผิวจราจรคสล กว้าง 3 ม.

6. ข้อจาํกดัทางกฏหมาย วิเคราะห์กฏหมายที่มีผลกระทบ

7. รูปร่างที่ดิน / หนา้กว้างติดถนน

เสมอถนน

1. ทาํเล พาณิชกรรม

หนา้กว้างที่ดิน 15.00 3.00 26.00

เนื้อที่ดิน 0-2-1.0

สีแดง สีแดง สีแดง สีแดง

รูปแปลงที่ดิน ส่ีเหล่ียมผืนผ้า คล้ายส่ีเหล่ียมผืนผ้า หลายเหล่ียม ส่ีเหล่ียมผืนผ้า

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา ทอ่ระบายน ํ้า ไฟส่องถนน ไฟฟ้า ประปา ทอ่ระบายน ํ้า ไฟส่องถนน ไฟฟ้า ประปา ทอ่ระบายน ํ้า ไฟส่องถนน ไฟฟ้า ประปา ทอ่ระบายน ํ้า ไฟส่องถนน 

ถนนผ่านหนา้ที่ดิน เขตทางกว้าง 4 ม. ผิวจราจรคสล กว้าง 3 ม. เขตทางกว้าง 4 ม. ผิวจราจรคสล กว้าง 5 ม. เขตทางกว้าง 8 ม. ผิวจราจรคสล กว้าง 6 ม. เขตทางกว้าง 8 ม. ผิวจราจรคสล กว้าง 6 ม.

การใช้ประโยชนสู์งสุด พาณิชกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม

ที่ตั้ ง ถนนภายในโครงการตรีนิต้ี คอมเพล็กซ์ ซอยไมม่ีช่ือ แยกจากซอยสีลม 3 ซอยพิพัฒน ์2 ซอยสาทร 8

ประเภท ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง

รายละเอียด ทรัพยสินที่ประเมิน ขอมูลที่ 1 ขอมูลที่ 2 ขอมูลที่ 3
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สรุป  มูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) มีมูลค่าดงัต่อไปน้ี 

 

รายละเอียดทรัพย์สิน 
  

ราคาประเมิน  

 (บาท) 

ท่ีดิน 201.0 ตารางวา ๆละ 750,000 บาท :              150,750,000  

อาคารเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์สูง 7 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น :                81,844,400  

รวมราคาทรัพย์สิน :              232,594,400  

(ปัดเศษ) :              232,590,000  

 

  8.2 วิธีกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flows)มูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นจะคาํนวณไดจ้ากมูลค่าปัจจุบนั 

(Net Present Value) ของรายไดห้ลงัจากการหกัค่าใชจ่้ายจากการดาํเนินงาน (Net Operating Income: NOI) ซ่ึงเป็น

รายรับก่อนการหกัดอกเบ้ียจ่าย, ค่าเส่ือมราคา และภาษี (EBITDA) รวมกบัมูลค่าทา้ยสุดเม่ือส้ินสุดโครงการ (Terminal 

Value) แลว้นาํมาแปลงเป็นมูลค่าปัจจุบนัดว้ยอตัราคิดลดท่ีเหมาะสม (Discounted Rate) โดยอตัราคิดลดจะเป็นอตัรา

ผลตอบแทน (Overall Rate) ท่ีครอบคลุมถึงตน้ทุนทางการเงิน (Cost of finance) และความเส่ียง (Risk) ของการลงทุน

ในโครงการ 

 

ภาพรวมของธุรกิจ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และอาคารที่อยูอ่าศัยรวมอื่นๆเพ่ือเช่า กรุงเทพมหานคร  

  

จากภาวะเศรษฐกิจไทยในปี 2567 ท่ีมีอตัราการเติบโตของ GDP อยูท่ี่ 2.5% ซ่ึงไดรั้บแรงหนุนหลกัจาก

การบริโภคภาคเอกชนและการลงทุน ภาครัฐท่ีขยายตวัเพิ่มข้ึน รวมถึงการส่งออกสินคา้และจาํนวนนกัท่องเท่ียว

ท่ี ปรับตวัสูงข้ึน แมว้า่การลงทุนภาคเอกชนจะหดตวัเลก็นอ้ย ส่งผลใหค้วาม ตอ้งการลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์

ใหเ้ช่ามีทิศทางขยายตวัเพิ่มข้ึน สะทอ้น จากพื้นท่ีการออกใบอนุญาตก่อสร้างอพาร์ทเมน้ทท์ัว่ประเทศในปี 2567 

ท่ี ขยายตวั 10.1%YoY ดว้ยพื้นท่ี 1.85 ลา้น ตร.ม. จาํนวน 1,819 อาคาร เพิ่มข้ึน 9.3%YoY ซ่ึงแสดงให้เห็นถึง

ความเช่ือมัน่ของผูป้ระกอบการต่อ ตลาดอพาร์ทเมน้ทโ์ดยเฉพาะอย่างยิ่งจากปัจจยับวกดา้นการท่องเท่ียวและ 

การบริโภคภายในประเทศท่ีฟ้ืนตวัดีข้ึน อย่างไรก็ตาม การขยายตวัของการ ลงทุนใหม่ท่ีเกิดข้ึนในสภาวะท่ี

ตลาดอพาร์ทเม้นท์บางส่วนยงัคงมีอุปทาน เดิมท่ีสูง จะยิ่งทาํให้การแข่งขันมีความรุนแรงมากข้ึน ทาํให้

ผูป้ระกอบการมี การปรับกลยุทธ์โดยเน้นพฒันาโครงการขนาดเล็กลงและให้ความสําคญัมาก ข้ึนกับการ

วิเคราะห์ทาํเล กลุ่มเป้าหมาย และสร้างจุดเด่นท่ีแตกต่าง เพื่อรับมือกบัสถานการณ์ตลาดในปัจจุบนั 
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หากพิจารณาในช่วงไตรมาสแรกของปี 2568 พบว่า การออก ใบอนุญาตก่อสร้างอพาร์ทเมน้ท์และ

หอพกัทัว่ประเทศมีจาํนวนพื้นท่ีรวม 4.19 แสน ตร.ม. หดตวัลง 6.4%YoY จากปี 2567 ทั้งปีท่ีขยายตวัได้ถึง 

10.1%YoY สะทอ้นแนวโน้มการลงทุนท่ีชะลอตวัลง โดยกรุงเทพฯ–ปริมณฑล ซ่ึงเคยเป็นพื้นท่ีท่ีมีการออก

ใบอนุญาตสูงสุดและขยายตัวได้ 38.7%YoY ในปี2567 แต่  ในไตรมาสแรกของปี2568 พบว่าหดตัวลง 

51.4%YoY โดยมีพ้ืนท่ีการขออนุญาตฯ อยู่ท่ี 22,454 ตร.ม. ขณะท่ี จ.ปทุมธานีมีพื้นท่ีการออกใบอนุญาตฯ สูง

กวา่กรุงเทพมหานคร ส่วนภูมิภาคท่ีมีการขยายตวัดีในไตรมาสแรกน้ี ไดแ้ก่ ภาคตะวนัออก มีการออกใบอนุญาต

ฯ สูงสุด จากการขยายตวัเพิ่มข้ึนใน จ.ชลบุรี โดยมีพื้นท่ีออกใบอนุญาตฯ 1.40 แสน ตร.ม. สูงสุดในประเทศ ส่วน

ภาคใตท่ี้ขยายตวัดีใน จ.ภูเก็ต และภาคเหนือท่ีเพิ่มข้ึนใน จ.เชียงใหม่ เป็นสาํคญั ขณะท่ีภาคอีสาน ภาคตะวนัตก 

และภาคกลางหดตัวในไตรมาสแรก ทั้ งน้ีผูป้ระกอบการยงัคงเลือกลงทุนเฉพาะพื้นท่ีศักยภาพ เช่น ย่าน 

อุตสาหกรรมหรือเขตเศรษฐกิจตามเมืองท่องเท่ียวและจงัหวดัศูนยก์ลางธุรกิจ ในภูมิภาคต่างๆ เป็นหลกั 
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สําหรับธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพื้นท่ีกรุงเทพฯ ในไตรมาสแรกของปี 2568 พบว่า มีจาํนวน

อุปทาน 17,132 ยูนิต เพ่ิมข้ึนเล็กนอ้ยท่ี 3.3% จาก ณ ส้ินปีก่อน โดย 65.5% ของอุปทานทั้งหมด ตั้งอยู่ในพื้นท่ี

สุขุมวิท ดา้นอุปสงค์พบว่าปรับตวัดีข้ึนจาก ณ ส้ินปีก่อน 4.5% มาอยู่ท่ี 14,644 ยูนิต ส่งผลให้อตัราการเขา้พกั

ขยายตวัมาอยูท่ี่ระดบั 85.5% และ มีอตัราค่าเช่าเฉล่ียสาํหรับโครงการเกรดเอเพิ่มข้ึน 3.0%YTD อยูท่ี่ 1,209 บาท/

ตร.ม./เดือน โดยพื้นท่ีสุขุมวิทเป็นทาําเลท่ีไดรั้บความนิยมสูงสุดในหมู่ ชาวต่างชาติ คิดเป็นสัดส่วนกว่า 64.4% 

ของอุปสงคท์ั้งหมดและมีอตัรา การเขา้พกัอยูท่ี่ 84.0% รองลงมาเป็นพื้นท่ีสีลม/สาทร มีสัดส่วนราว 17.0% ทั้งน้ี 

ยงัมีโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทท่ี์อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง และมีแผนท่ีจะก่อสร้างในอนาคตเขา้มาเติมอุปทาน

ในตลาดอยา่งต่อเน่ือง 

 
 

ปัจจุบนัธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทย์งัคงพึ่งพากลุ่มลูกคา้ต่างชาติ ท่ีเขา้มาทาํงานในไทยเป็นหลกั โดย

ข้อมูล ณ เดือนมิถุนายน 2568 จาก กรมการจัดหางานแสดงให้เห็นว่า ชาวต่างชาติ 5 สัญชาติหลักท่ีได้รับ 

ใบอนุญาตทาํงานในไทยมีจาํนวนรวม 101,022 คน เพิ่มข้ึน 2.0% จาก ณ ส้ินปี 2567 การเติบโตน้ีส่วนใหญ่มา

จากชาวจีนซ่ึงมีจาํนวนสูงสุดถึง 48,660 คน คิดเป็นสัดส่วน 48.2% อนัเป็นผลจากการเขา้มาลงทุนของจีนท่ี

เพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ในทางกลบักนัชาวญ่ีปุ่นมีจาํนวนลดลงอยูท่ี่ 21,926 คน ซ่ึงเป็นแนวโนม้ท่ีเกิดข้ึนต่อเน่ือง

จากหลายปัจจยั ทั้งเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัการแข่งขนัทางธุรกิจท่ีรุนแรงจนนาํไปสู่การควบคุมตน้ทุน รวมถึงการท่ี
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บริษทัญ่ีปุ่นขยายการลงทุนไปยงัประเทศท่ีมีตน้ทุนตํ่ากวา่ นอกจากน้ี ชาวอินเดีย องักฤษ และอเมริกนั ก็พบวา่มี

จาํนวนผูท้าํงานในไทยท่ีลดลงเช่นกนั 

 
 

แนวโน้มการเติบโตของธุรกิจ 

 

 แนวโนม้ธุรกิจอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าในระยะอีก 1 ปีขา้งหนา้ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในพื้นท่ีใกลส้ถานศึกษา 

ยงัคงมีการแข่งขนัท่ีรุนแรงทั้ง จากผูป้ระกอบการเดิมท่ีพยายามรักษาฐานลูกคา้และผูเ้ล่นรายใหม่ท่ี ทยอยเขา้มา

ในตลาดปัจจยัสาํคญัคือจาํนวนนกัศึกษาท่ีขยายตวัไดอ้ยา่งจาํกดั ซ่ึงเป็นผลจากโครงสร้างประชากรของประเทศ

ไทยท่ีเปล่ียนแปลง ไปสู่สังคมสูงวยัอยา่งสมบูรณ์ อตัราการเกิดท่ีตํ่าลงต่อเน่ืองส่งผลให ้ประชากรวยัเด็กและวยั

แรงงานลดลง ขณะท่ีผูสู้งอายเุพิ่มข้ึน การเปล่ียนแปลงน้ีไม่เพียงกระทบต่อภาคการศึกษาโดยตรง แต่ยงัลดทอน 

กาํลงัซ้ือและเปล่ียนแปลงพฤติกรรมการบริโภคโดยรวมในระยะยาว นอกจากน้ีอพาร์ทเมน้ทใ์นย่านธุรกิจและ

อุตสาหกรรมท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเป็นวยัทาํงานก็กาํลงัเผชิญกบัแรงกดดนัจากภาวะเศรษฐกิจทั้งในและต่างประเทศ

ท่ียงัคงมีความไม่แน่นอนสูง ความผนัผวนของเศรษฐกิจโลกส่งผลกระทบต่อการจา้งงานและการลงทุน ฐานะ 

การเงินของครัวเรือนและภาคธุรกิจยงัคงเปราะบางส่งผลให้หลายบริษทั ตอ้งลดการจา้งงานเพื่อควบคุมตน้ทุน 

รวมถึงการนาํเทคโนโลยแีละ เคร่ืองจกัรมาใชท้ดแทนแรงงานคน การลดลงของจาํนวนผูมี้งานทาํหรือ รายไดท่ี้

ไม่มัน่คงน้ีกระทบโดยตรงต่อกาํลงัซ้ือและความสามารถในการ จ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่า ทาํให้อตัราการเช่าในพื้นท่ี

เหล่านั้ นปรับลดลงได้ ผู ้ประกอบการจึงต้องบริหารจัดการรายได้ต้นทุนและรักษาระดับการเช่า  เพื่อ

ประคบัประคองธุรกิจต่อไป 

สาํหรับธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทซ่ึ์งเนน้ใหบ้ริการลูกคา้ ชาวต่างชาติเป็นหลกั คาดวา่จะยงัขยายตวัได ้

แมอ้าจชะลอลงจากการ แข่งขนัจากโรงแรมระดบักลางถึงสูง รวมถึงคอนโดมิเนียมปล่อยเช่าท่ี สามารถเสนอ

ราคาท่ีแข่งขนัได ้และความไม่แน่นอนของเศรษฐกิจโลกท่ี อาจลดความตอ้งการท่ีพกัจากนกัธุรกิจและแรงงาน

ต่างชาติโดยเฉพาะ ชาวญ่ีปุ่นท่ีเคยเป็นกลุ่มลูกคา้หลกั อย่างไรก็ตาม ยงัมีปัจจยัหนุนหลกั จากการฟ้ืนตวัของ

อุตสาหกรรมท่องเท่ียวและแรงงานต่างชาติบางกลุ่มท่ี เพิ่มข้ึน ส่งผลใหค้วามตอ้งการท่ีพกัระยะสั้นและระยะยาว

ปรับตวัดีข้ึน แนวโนม้ค่าเช่าจึงมีการเติบโตตามอุปสงคท่ี์เพิ่มข้ึน รวมถึงความตอ้งการ ท่ีพกัท่ีมีส่ิงอาํนวยความ
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สะดวกครบครัน จากพฤติกรรมของผูบ้ริโภคท่ี เปล่ียนแปลงไปโดยมีแนวโนม้ท่ีจะเลือกท่ีพกัท่ีสามารถปรับตวั

เขา้กบัการทาํงานระยะยาวจากต่างประเทศ (Workation & Digital Nomad) ซ่ึง เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทส์ามารถตอบ

โจทยค์วามยดืหยุน่ ดว้ยส่ิงอาํนวย ความสะดวกท่ีครบครันและบรรยากาศท่ีเหมาะกบัการทาํงานและใชชี้วิต โดย

ทาํเลท่ีตั้งยงัคงสําคญั โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีสุขุมวิทท่ีเป็นท่ีนิยมสูงสุด การพฒันาโครงการแบบ Mixed-use และ 

Hybrid Development พร้อม ดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีตอบโจทยไ์ลฟ์ สไตล ์เช่น ฟิตเนส, Coworking space 

จะเป็นปัจจยัสาํคญัในการดึงดูดและรักษาผูเ้ช่า 

 

กลุ่มเป้าหมาย 

 

 ทั้งน้ี แมจ้ะมีกลุ่มลูกคา้ท่ีต่างกนั แต่ทั้งอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่าทัว่ไป และเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทย์งัคงตอ้ง

เผชิญกบัความทา้ทายร่วมกนัจาก ปริมาณอุปทานเดิมท่ีมีอยูม่ากในตลาดและอุปทานใหม่ท่ีจะทยอยเขา้มา อยา่ง

ต่อเน่ือง โดยเฉพาะในพื้นท่ียา่นธุรกิจสาํคญัๆ ซ่ึงยิง่จะทาํใหก้ารแข่งขนัรุนแรงข้ึน ผูป้ระกอบการทั้งรายเก่าและ

รายใหม่จึงตอ้งพยายาม รักษาจาํนวนผูเ้ช่าไม่ใหล้ดลงและหาแนวทางในการสร้างความแตกต่าง เพื่อดึงดูดลูกคา้ 

นอกจากน้ี ต้นทุนการลงทุนและการดําเนินกิจการท่ีอยู่ในระดับสูง ยงัคงเป็นแรงกดดันสําคัญสําหรับ

ผู ้ประกอบการท่ีส่งผลให้ ระยะเวลาคืนทุนยาวนานข้ึนและอัตราผลตอบแทนมีแนวโน้มปรับตัว ลดลง 

ผูป้ระกอบการจึงจาํเป็นตอ้งปรับกลยทุธ์การดาํเนินงานให้รัดกุมมากยิ่งข้ึน เนน้การบริหารจดัการตน้ทุนอยา่งมี

ประสิทธิภาพพฒันาบริการและส่ิงอาํนวยความสะดวกให้ตรงกบัความตอ้งการของ กลุ่มเป้าหมาย และอาจ

พิจารณาหาช่องทางในการสร้างรายไดเ้พิ่มเติม เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัในตลาดท่ีทา้ทายน้ี 

 

 
 

ท่ีมา: https://www.lhbank.co.th/getattachment/c8792c36-8fe9-4eb2-8536-f9b7c120d63f/economic-analysis-Industry-

Outlook-2025-Apartment-2025 
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ข้อมูลโรงแรม และสถานที่พักในบริเวณใกล้เคียงที่ต้ังทรัพย์สิน 
 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 6 : SABAI SATHORN SERVICE APARTMENT อาคารสูง 8 ชั้น 

ระดับ : 4 ดาว (ท่ีมาจาก Agoda) 

ที่ต้ัง : เลขท่ี 57 ซอยสาทร 10 ถนนสาทร 

จำนวนห้องพัก : 50 หอ้งพกั 

สิ่งอำนวยความสะดวก : ลิฟทโ์ดยสาร สระวา่ยนํ้า ฟิตเนส อินเตอร์เน็ตไรสาย และท่ีจอดรถ 

โทรศัพท ์: 0-2267-3999 

เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน : ทาํเลท่ีตั้งดีกวา่ สภาพแวดลอ้ม และส่ิงอาํนวยความสะดวกใกลเ้คียงทรัพยสิ์น โรงแรมขนาด

ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น 

 

 

                                                          

 

                    

 

 

 

  

 

 

 

 

 

วันที่ทําการสํารวจ/ประเมิน

ราคาหองพัก (บาท/หอง/เดือน)

แบบหอ้ง 1 Bedroom 1 Bathroom 45.00 46,800.00                                     1,040.00           

แบบหอ้ง 2 Bedroom 2 Bathroom 70.00 67,860.00                                     969.43              

แบบหอ้ง 3 Bedroom 3 Bathroom 100.00 86,580.00                                     865.80              

เฉลี่ย 71.67 67,080.00                                     958.41              

แบบหอง

 พื้นที่ (ตร.ม.)

ราคาเฉลี่ย 

(บาท/ตร.ม.)
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 7 : At 21 Saladaeng อาคารสูง 7 ชั้น 
ระดับ : 4 ดาว (ท่ีมาจาก Agoda) 

ที่ต้ัง : เลขท่ี 21 ซอยยมราช ถนนศาลาแดง 

จำนวนห้องพัก : 45 หอ้งพกั 

สิ่งอำนวยความสะดวก : ลิฟทโ์ดยสาร สระวา่ยนํ้า ร้านอาหาร อินเตอร์เน็ตไร้สาย และท่ีจอดรถ 

โทรศัพท ์: 0-2636-0131, 0-2360-0155 

เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน : ทาํเลท่ีตั้ง สภาพแวดลอ้ม และส่ิงอาํนวยความสะดวกดีกวา่ทรัพยสิ์น โรงแรมขนาดใกลเ้คียง

ทรัพยสิ์น 

 

 

   
 

                                              

                  

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

วันที่ทําการสํารวจ/ประเมิน

ราคาหองพัก (บาท/หอง/เดือน)

แบบหอ้ง Studio 42.00 68,000                                          1,619.05           

แบบหอ้ง Executive Suite 60.00 78,000                                          1,300.00           

แบบหอ้ง Elite Suite / Premier Suite 80.00 98,000                                          1,225.00           

แบบหอ้ง Family Suite 120.00 108,000                                        900.00              

เฉลี่ย 75.50 88,000.00                                     1,261.01           

แบบหอง

 พื้นที่ (ตร.ม.)

ราคาเฉลี่ย 

(บาท/ตร.ม.)
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 8 : Baan Pipat Exclusive Residence อาคารสูง 8 ชั้น 
ระดับ : 3 ดาว (ท่ีมาจาก Agoda) 

ที่ต้ัง : เลขท่ี 21/2 ซอยสีลม 3 ถนนสีลม 

จำนวนห้องพัก : 28 หอ้งพกั 

สิ่งอำนวยความสะดวก : ลิฟทโ์ดยสาร สระวา่ยนํ้า อินเตอร์เน็ตไร้สาย และท่ีจอดรถ 

โทรศัพท ์: 0-2267-8855, 081-913-9293 

เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน : ทาํเลท่ีตั้งดีกวา่ สภาพแวดลอ้ม และส่ิงอาํนวยความสะดวกใกลเ้คียงทรัพยสิ์น โรงแรมขนาด

ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น 

 

  
 

   
 

    

 

 

 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

วันที่ทําการสํารวจ/ประเมิน

ราคาหองพัก (บาท/หอง/เดือน)

แบบหอ้ง 1 Bedroom 1 Bathroom 65.0 40,000.00                                     615.38              

แบบหอ้ง 2 Bedroom 2 Bathroom 120.0 55,000.00                                     458.33              

แบบหอ้ง 3 Bedroom 3 Bathroom 187.0 80,000.00                                     427.81              

เฉลี่ย 124.00 58,333.33                                     500.51              

แบบหอง

 พื้นที่ (ตร.ม.)

ราคาเฉลี่ย 

(บาท/ตร.ม.)
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 9 : 181 Apartment อาคารสูง 5 ชั้น 
ระดับ : 2 ดาว (ท่ีมาจาก Agoda) 

ที่ต้ัง : เลขท่ี 18/1 ซอยสีลม 3 ถนนสีลม 

จำนวนห้องพัก : 24 หอ้งพกั 

สิ่งอำนวยความสะดวก : ลิฟทโ์ดยสาร อินเตอร์เน็ตไร้สาย และท่ีจอดรถ 

โทรศัพท ์: 09-4264-1528 

เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน : ทาํเลท่ีตั้ง และสภาพแวดลอ้มดีกวา่ทรัพยสิ์น ส่ิงอาํนวยความสะดวกดอ้ยกวา่ทรัพยสิ์น 

โรงแรมขนาดเลก็กวา่ทรัพยสิ์น 

 

 

  
 

 

 

   
 

    

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

วันที่ทําการสํารวจ/ประเมิน

ราคาหองพัก (บาท/หอง/เดือน)

แบบหอ้ง 1 หอ้งนอน 1 หอ้งนํ้า 27.00 14,500.00                                     537.04              

เฉลี่ย 27.00 14,500.00                                     537.04              

ราคาเฉลี่ย 

(บาท/ตร.ม.)
แบบหอง

 พื้นที่ (ตร.ม.)
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สมมุติฐานในการประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน 
 

             การประเมินมูลค่าเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์เป็นการคาดประมาณการดาํเนินกิจการเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ทจ์ากการ

คาดประมาณการรายไดจ้ากอตัราหอ้งพกัตลาด สาํหรับค่าใชจ่้ายในการดาํเนินกิจการ เป็นการประมาณการจากตน้ทุน

และค่าใชจ่้ายทางการบริหารทัว่ไปในกิจการประเภทเดียวกนัของนกัลงทุนทัว่ไป จึงมิไดค้าํนึงถึงผลประกอบการท่ี

ผา่นมาของผูด้าํเนินกิจการ (Going Concern)  

             เน่ืองดว้ยทรัพยสิ์นท่ีทาํการประเมินมูลค่า ปัจจุบนัมีการใชป้ระโยชน์เป็นโรงแรม แต่เน่ืองดว้ยไม่มีใบอนุญาต

ประกอบกิจการประเภทโรงแรม ดังนั้นในการประเมินมูลค่าคร้ังน้ีพิจารณาประเมินมูลค่าภายใต้สมมติฐานเป็น

เซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์ตามขอ้กาํหนดของกฎหมาย  
 

             อาคารตรีทิพย์ 2 (อาคาร สตูดิโอ)  เปิดดาํเนินกิจการมา 32 ปี โดยการประเมินมูลค่าคร้ังน้ี ตั้งสมมุติฐานการ

พฒันาทรัพยสิ์น เป็นเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์จาํนวน 1 อาคาร มีหอ้งพกัรวม 72 หอ้ง โดยวิเคราะห์รายได ้รายจ่าย 

เปรียบเทียบกบัตลาดเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ทใ์นระดบัเดียวกนั มีรายละเอียดการวิเคราะห์ ดงัน้ี 
 

1 ประมาณการรายได ้   
        

1.1 ส่วนท่ี 1 รายไดจ้ากหอ้งพกั (Rooms Revenue) อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ)  ประมาณอตัรา

ค่าเช่าหอ้งพกั แยกตามประเภทหอ้งพกัดงัน้ี 
 

 

รายการห้องพัก 
พ้ืนที่ ห้องพัก  อัตราค่าเช่าห้อง (บาท/เดือน)  รายได้ศักยภาพ 

(ตร.ม.) (ห้อง) (บาท/ห้อง) (บาท/ตรม.) (บาท/เดือน) 

1. Premier 36 72           40,000        1,111              2,880,000  

รวมห้องพัก/รายได้ศักยภาพ  72                 2,880,000  

เฉล่ียค่าเช่าหอ้งพกั (บาท/หอ้ง/เดือน)                      40,000  

อตัราการเขา้พกั ปีแรก 60% ปีท่ีสอง 65% ปีท่ีสาม 70%  ปีท่ีส่ี 75% ปีท่ีหา้ 80% และปีถดัไป 85% 

อตัราเพิ่มค่าเช่า 6% ทุก 3 ปี 

หมายเหตุ : ราคาหอ้งพกั เป็นราคาเสนอขายปัจจุบนั 
 

 

1.2 รายไดอ่ื้น (MOD: Minor Operating Department) จากค่าบริการดา้นต่างๆ ของเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์

เช่น ซกัรีด บริการรถรับส่ง ทวัร์ และการแลกเปล่ียนเงินตรา การคาดประมาณรายไดอ่ื้น มีสดัส่วน

ประมาณร้อยละ 3 จากรายไดห้อ้งพกั  
 

 
 

1.3 ส่วนท่ี 2 รายไดจ้ากพื้นท่ีพาณิชยกรรม อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ)  ประมาณอตัราค่าเช่าพื้นท่ี 

แยกตามประเภทพื้นท่ีดงัน้ี 
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รายการ 
พ้ืนที่ ร้านค้า  อัตราค่าเช่าห้อง (บาท/เดือน)  รายได้ศักยภาพ 

(ตร.ม.) (ร้าน) (บาท/ตรม.) (บาท/ร้านค้า) (บาท/เดือน) 

1. พื้นท่ีชั้นใตดิ้น  357.46 69               800                  4,144  55,200  

2. พื้นท่ีชั้น 1 (Villa) 487.43 1               320            155,978            155,978  

รวมห้องพัก/รายได้ศักยภาพ  70       211,6178  

สาํหรับชั้นใตดิ้น อตัราการใชพ้ื้นท่ี ปีแรก 0% ปีท่ีสอง 35% ปีท่ีสาม 45% ปีท่ีส่ีและปีท่ีหา้ 55%  ปีถดัไป 65% 

สาํหรับชั้น 1  อตัราการใชพ้ื้นท่ี ปีแรกถึงปีส้ินสุดประมาณการ 100% (เน่ืองจากมีผูเ้ช่าเหมาเช่าทั้งหมด-วิลล่าฯ) 

อตัราเพิ่มค่าเช่า 6% ทุก 3 ปี (ทั้งสองชั้น) 

 

หมายเหตุ : พื้นท่ีชั้น 1 เป็นลกัษณะเหมาค่าเช่าทั้งชั้น จึงคิดอตัราค่าเช่าแบบมีส่วนลดจากค่าเช่าร้านคา้ยอ่ย 

 

2 การคาดประมาณรายจ่าย (Expenses)     
 

2.1 ตน้ทุนขาย (Cost of Goods Sold) ไดแ้ก่    
  - ตน้ทุนหอ้งพกั ประกอบดว้ย เคร่ืองใชใ้นหอ้งพกั ค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัหอ้งพกั และเบด็เตลด็อ่ืนๆ   

 
คาดประมาณตน้ทุนหอ้งพกั 15% ของรายไดห้อ้งพกั 

 

2.1.2 ตน้ทุนของรายไดอ่ื้นๆ   30% ของรายไดอ่ื้นๆ 
 

2.2 ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน (Administrative and General Expenses) 

 ค่าบริหารจดัการ (Administrative and management expenses) 12% ของรายไดร้วม 

 

ตามเกณฑก์ารประกอบกิจการของเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ทท์ัว่ๆไป จะมีสดัส่วนของเงินและค่าจา้ง ประมาณ 12-20% 

ของรายได ้ทั้งน้ีอา้งอิงจากเอกสารท่ีไดรั้บจากทางผูว้า่จา้ง สาํหรับอาคาร “โกลว ์สตูดิโอ" โดยปรับเพิ่มทุกปี ปีละ 

2% 

   

 ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย (Marketing & Promotion) 2% ของรายไดค่้าหอ้งพกั 

 ค่าซ่อมบาํรุงทรัพยสิ์น (Property repair & maintenance) 2% ของรายไดร้วม 

 ค่าสาธารณูปโภค (Utilities expenses) 8% ของรายไดร้วม 

 ค่าสิทธิการใชท้างในโครงการ  20,000  บาท/เดือน 

 เผือ่เหลือเผือ่ขาด (Contingency) 1% ของรายไดร้วม 
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2.3 ค่าใชจ่้ายคงท่ี (Fixed Charges)    

 ค่าเบ้ียประกนัภยั (Insurance fee)  80,679.07 บาท (อา้งอิงจากกรมธรรมท่ี์ไดรั้บจากลูกคา้) 

 ภาษีทรัพยสิ์น (Property tax)     8,888.39  บาท โดยคิดอตัราคงท่ีตลอดการประมาณการ 

 

2.4 เงินสาํรองและค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ (Reserve for replacement)   

 สาํรองเพือ่บาํรุงรักษาทรัพยสิ์น (Capital Expenditure & Other) 2% ของรายไดร้วม  

 

3 อตัราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate) 7%   
 

4 อตัราคิดลด (Discounted rate) 9% คิดจากอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของทรัพยสิ์น (Capitalization Rate) 7% 

รวมกบัอตัราการเติบโตเฉล่ียของรายไดใ้นระยะยาว (Average Long Term Growth Rate) 2% 

 

5 มูลค่าสุดทา้ย (Terminal Value) ประมาณจากรายไดใ้นปีถดัจากปีสุดทา้ยของการดาํเนินงาน แลว้ทาํการประเมิน

มูลค่าดว้ยวิธีคิดผลตอบแทนทางตรง 
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การประเมินมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ

ปที่ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11

ปที่ดําเนินการ 7-08-2568 7-08-2569 7-08-2570 6-08-2571 7-08-2572 7-08-2573 7-08-2574 6-08-2575 7-08-2576 7-08-2577 7-08-2578

จํานวนเดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

- จํานวนหองพักรายเดือนรวม (Total Rooms Available) 72              ห้องพกั 864                        864                        864                        864                        864                        864                        864                        864                        864                        864                        864                        

- อัตราการเขาพัก (Room Occupancy) 60% 65% 70% 75% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

- จํานวนหองพักรวมตามอัตราการเขาพัก (Total Paid Room Occupied) 518 562 605 648 691 734 734 734 734 734 734

- อัตราการเพิ่มขึ้นของคาหองพัก 0% 0% 0% 6% 0% 0% 0% 6% 0% 0% 0%

- อัตราคาหองพักแบบรายเดือนเฉลี่ย 40,000                   40,000 40,000 42,400 42,400 42,400 42,400 44,944 44,944 44,944 44,944

รายไดจากการเชาหองพัก (ROOM REVENUES)

- คา่ห้องพกั (ROOM REVENUES) 20,736,000 22,464,000 24,192,000 27,475,200 29,306,880 31,138,560 31,138,560 33,006,874 33,006,874 33,006,874 33,006,874

- รายได้อื่นๆ 3.0% ของรายได้คา่ห้องพกั 622,080 673,920 725,760 824,256 879,206 934,157 934,157 990,206 990,206 990,206 990,206

รายไดจากการปลอยเชาพื้นที่รานคาชั้นใตดิน (RENTAL REVENUES)

- จํานวนรานคารายเดือนรวม (Total Rentals Available) 357.46       ตารางเมตร 4,290                     4,290                     4,290                     4,290                     4,290                     4,290                     4,290                     4,290                     4,290                     4,290                     4,290                     

- อัตราการใชพื้นที่ (Rental Area Occupancy) 0% 35% 45% 55% 55% 65% 65% 65% 65% 65% 65%

- จํานวนพื้นที่รวมตามอัตราการเชา 0 1,501 1,930 2,359 2,359 2,788 2,788 2,788 2,788 2,788 2,788

- อัตราการเพิ่มขึ้นของคาเชาพื้นที่ 0% 0% 0% 6% 0% 0% 0% 6% 0% 0% 0%

- อัตราคาเชาพื้นที่แบบรายเดือนเฉลี่ย 800                        800 800 848 848 848 848 899 899 899 899

รายไดจากการปลอยเชาพื้นที่รานคาชั้น 1 (RENTAL REVENUES)

- จํานวนรานคารายเดือนรวม (Total Rentals Available) 487.43       ตารางเมตร 5,849                     5,849                     5,849                     5,849                     5,849                     5,849                     5,849                     5,849                     5,849                     5,849                     5,849                     

- อัตราการใชพื้นที่ (Rental Area Occupancy) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

- จํานวนพื้นที่รวมตามอัตราการเชา 5,849 5,849 5,849 5,849 5,849 5,849 5,849 5,849 5,849 5,849 5,849

- อัตราการเพิ่มขึ้นของคาเชาพื้นที่ 0% 0% 0% 6% 0% 0% 0% 6% 0% 0% 0%

- อัตราคาเชาพื้นที่แบบรายเดือนเฉลี่ย 320                        320 320 339 339 339 339 360 360 360 360

รายไดจากการดําเนินงาน (DEPARTMENTAL REVENUES)

- รายไดจากการเชาหองพัก (ROOM REVENUES) 72.00         ห้อง 21,358,080            23,137,920            24,917,760            28,299,456            30,186,086            32,072,717            32,072,717            33,997,080            33,997,080            33,997,080            33,997,080            

- รายไดจากการปลอยเชาพื้นที่รานคาชั้น 1 357.46       ตารางเมตร -                        1,201,066              1,544,227              2,000,632              2,000,632              2,364,383              2,364,383              2,506,246              2,506,246              2,506,246              2,506,246              

- รายไดจากการปลอยเชาพื้นที่รานคาชั้นใตดิน 487.43       ตารางเมตร 1,871,731              1,871,731              1,871,731              1,984,035              1,984,035              1,984,035              1,984,035              2,103,077              2,103,077              2,103,077              2,103,077              

23,229,811 26,210,717 28,333,718 32,284,123 34,170,754 36,421,135 36,421,135 38,606,403 38,606,403 38,606,403 38,606,403

รายจายทางตรง (DIRECT OPERATING EXPENSES)

- ต้นทุนสว่นห้องพกั 15.0% ของรายได้ห้องพกั 3,110,400 3,369,600 3,628,800 4,121,280 4,396,032 4,670,784 4,670,784 4,951,031 4,951,031 4,951,031 4,951,031

- ต้นทุนรายได้อื่นๆ 30.0% ของรายได้อื่นๆ 186,624 202,176 217,728 247,277 263,762 280,247 280,247 297,062 297,062 297,062 297,062

13.67% ของรายไดรวมทั้งหมด 3,297,024 3,571,776 3,846,528 4,368,557 4,659,794 4,951,031 4,951,031 5,248,093 5,248,093 5,248,093 5,248,093

คาใชจายในการบริหารและจัดการ (COST AND EXPENSES)

- คา่บริหารจัดการ 12.00% ของรายได้รวม 2.0% 2,787,577 2,843,329 2,900,195 2,958,199 3,017,363 3,077,711 3,139,265 3,202,050 3,266,091 3,331,413 3,398,041

- คา่การตลาดและสง่เสริมการขาย 2.0% ของรายได้คา่ห้องพกั 414,720 449,280 483,840 549,504 586,138 622,771 622,771 660,137 660,137 660,137 660,137

- คา่ซอ่มแซมทรัพยส์ิน 2.0% ของรายได้รวม 464,596 524,214 566,674 645,682 683,415 728,423 728,423 772,128 772,128 772,128 772,128

- คา่ใชจ้า่ยด้านสาธารณปูโภค 8.0% ของรายได้รวม 1,858,385 2,096,857 2,266,697 2,582,730 2,733,660 2,913,691 2,913,691 3,088,512 3,088,512 3,088,512 3,088,512

- คา่สิทธิการใชท้างในโครงการ 20,000.00     บาท/เดือน 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000

- เผื่อเหลือเผื่อขาด 1.0% ของรายได้รวม 232,298 262,107 283,337 322,841 341,708 364,211 364,211 386,064 386,064 386,064 386,064

5,997,577 6,415,788 6,740,744 7,298,957 7,602,284 7,946,807 8,008,361 8,348,892 8,412,933 8,478,255 8,544,883

กําไรจากการดําเนินงาน (GROSS OPERATING PROFIT-GOP) 13,935,211 16,223,153 17,746,446 20,616,609 21,908,676 23,523,298 23,461,743 25,009,419 24,945,378 24,880,056 24,813,427

คาใชจายคงที่ (FIXED CHARGE)

- คา่ประกนัอคัคีภยั (ตามเอกสารท่ีได้รับจากลูกค้า ) 80,679.07     บาท/ปี 0.0% 80,679 80,679 80,679 80,679 80,679 80,679 80,679 80,679 80,679 80,679 80,679

- คา่ภาษีทรัพยส์ิน  (ตามเอกสารท่ีได้รับจากลูกค้า ) 8,888.39       บาท/ปี 8,888 8,888 8,888 8,888 8,888 8,888 8,888 8,888 8,888 8,888 8,888

- สาํรองเพื่อบํารุงรักษาทรัพยส์ิน (FF&E / Cap Ex) 2.0% ของรายได้รวม 464,596 524,214 566,674 645,682 683,415 728,423 728,423 772,128 772,128 772,128 772,128

กําไรจากการดําเนินงาน (Net Operating Income/EBITDA) 13,381,047 15,609,371 17,090,204 19,881,360 21,135,693 22,705,307 22,643,753 24,147,723 24,083,682 24,018,360 23,951,732

NOI/Gross Revenue 57.6% 59.6% 60.3% 61.6% 61.9% 62.3% 62.2% 62.5% 62.4% 62.2% 62.0%

มูลคาสุดทาย (Terminal Value) 7% 0 342,167,599          

รวมกระแสเงินสดสุทธิ 13,381,047 15,609,371 17,090,204 19,881,360 21,135,693 22,705,307 22,643,753 24,147,723 24,083,682 366,185,959

อตัราคิดลด (Discount Rate) 9% 0.917431 0.841680 0.772183 0.708425 0.649931 0.596267 0.547034 0.501866 0.460428 0.422411

มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสด 12,276,190 13,138,096 13,196,773 14,084,456 13,736,750 13,538,433 12,386,908 12,118,928 11,088,796 154,680,906

มูลคาปจจุบันของทรัพยสิน 270,246,237

ราคาประเมินทรัพยสิน 270,246,237

เฉลี่ยตอหอง 3,752,778

รวมรายไดจากการดําเนินงาน

รวมรายจายทางตรงทั้งหมด

รวมคาใชจายในการบริหารจัดการ

(ปดเศษ) 270,200,000







บริเวณที่ต้ังทรัพยสิน

แผนที่สังเขป

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-1/2568

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น

N

S

EW

 



แผนที่และขอมูลตลาดเปรียบเทียบ

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 257-1/2568

N

S

EW

 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น อาคารตรีทิพย ์2 (อาคารสตูดิโอ)

เน้ือท่ีดินรวม 0-2-01.0 ไร่ 

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบท่ีดินเปล่า

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบโรงแรม

ท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า

หรือ ตารางวาละ

ไร่ งาน ตร.ว. ตร.ว. (บาท)

1 ที่ดินวา่งเปล่า เสนอขาย 0 1 0 100        700,000      

2 ที่ดินวา่งเปล่า เสนอขาย 0 1 85 185        750,000      

3 ที่ดินวา่งเปล่า เสนอขาย 0 2 56 256        900,000      

4 ที่ดินวา่งเปล่า เสนอขาย 0 2 10 210        952,380      

5 ที่ดินวา่งเปล่า เสนอขาย 0 1 33 133        413,533      

ข้อมูล
เนื้อที่

ประเภท ราคา ราคาเฉล่ีย

(บาท / เดือน) (บาท / ตร.ม.)

6 Sabai Sathorn Service Apartment  Service Apartment 8 ชั้น 67,080.00         958.41              

7 At 21 Saladaeng  Service Apartment 7 ชั้น 88,000.00         1,261.01           

8 Baan Pipat Exclusive Residence Apartment 8 ชั้น 58,333.00         500.51              

9 181 Apartment  Apartment 5 ชั้น 14,500.00         537.04              

ข้อมูล ช่ือ ประเภท



ภาพถายทางอากาศ

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น

N

S

EW

ภาพถ่ายทางอากาศครอบระวางแสดงท่ีตั้งทรัพยสิ์น

พิกดั GPS LAT : 13.725283  LONG : 100.530764 

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-1/2568

ท่ีตั้งทรัพยสิน



ภาพถายทางอากาศ

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น

N

S

EW
ท่ีตั้งทรัพยสิน

ท่ีตั้งทรัพยสิ์นตรวจสอบจาก ระบบคน้หารูปแปลงท่ีดิน กรมท่ีดิน

ภาพถ่ายทางอากาศ แสดงท่ีตั้งทรัพยสิ์น

พิกดั GPS LAT : 13.725283  LONG : 100.530764 

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-1/2568



ทรัพยสิ์นไม่ตั้งอยูใ่นพ้ืนท่ี ป่าสงวนแห่งชาติ เขตอุทยานแห่งชาติ ป่าไมถ้าวร ป่าชายเลน เขตปฏิรูปท่ีดิน นิคมสร้าง

ตนเองนิคมสร้างตนเอง นิคมสหกรณ์ เขตปฎิรูปท่ีดิน (ส.ป.ก.) หรือ ท่ีสาธารณะท่ีเป็นท่ีดินสงวนหวงหา้มของรัฐ 

ภาพถายจากแผนที่ DSI

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-1/2568
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อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



ผังที่ดิน

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-1/2568
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อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

ลาํดบัที่ โฉนดเลขที่ ระวาง เลขที่ดิน หนาสํารวจ ไร งาน ตร.วา

1 12746 5136 III 6416-4 527 (218) 2389 0 1        -   

2 12747 5136 III 6416-4 528 (219) 2390 0 1       1.0

201.0         ตารางวา 0 2       1.0เนื้อที่รวม

ตําบลสีลม (สาทร) อําเภอบางรัก กรุงเทพมหานคร



ผังแสดงส่ิงปลูกสราง

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-1/2568

N

S

EW

 

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



ผังแสดงส่ิงปลูกสราง

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-1/2568

N

S

EW

 

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 ซอยสีลม 3 

(ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร

แปลนช้ันที่ 2
อาคารตรีทิพย 2 (อาคาร สตูดิโอ)



แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 ซอยสีลม 3 

(ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร

แปลนช้ันที่ 3
อาคารตรีทิพย 2 (อาคาร สตูดิโอ)



แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 ซอยสีลม 3 

(ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร

แปลนช้ันที่ 4-5
อาคารตรีทิพย 2 (อาคาร สตูดิโอ)



แปลนช้ันที่ 6

แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 ซอยสีลม 3 

(ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร

อาคารตรีทิพย 2 (อาคาร สตูดิโอ)



แปลนช้ันที่ 7

แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 ซอยสีลม 3 

(ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร

อาคารตรีทิพย 2 (อาคาร สตูดิโอ)



แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 ซอยสีลม 3 

(ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร



แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 ซอยสีลม 3 

(ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร

V
illa M

arket



ผังการใชประโยชนที่ดิน
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S
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ไม่เขา้มาตราส่วน 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



จุดถ่ายภาพท่ี 3 : สภาพซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ แยกเขา้ซอยไม่มีช่ือ ทางไปสู่ท่ีตั้งทรัพยสิ์น

จุดถ่ายภาพท่ี 1 : สภาพถนนสีลม แยกเขา้ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ไปสู่ท่ีตั้งทรัพยสิ์น

ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

จุดถ่ายภาพท่ี 2 : สภาพถนนสีลม แยกเขา้ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ไปสู่ท่ีตั้งทรัพยสิ์น



จุดถ่ายภาพท่ี 4 : สภาพซอยไม่มีช่ือ (ทางสาธารณประโยชน)์ ถนนผา่นหนา้อาคารท่ีตั้งทรัพยสิ์น

ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

จุดถ่ายภาพท่ี 5 : สภาพซอยไม่มีช่ือ (ทางสาธารณประโยชน)์ ถนนผา่นหนา้อาคารตรีทิพย ์2 ท่ีตั้งทรัพยสิ์น



สภาพทรัพยสิ์น อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24

ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

สภาพภายในอาคารชั้นท่ี 1 / บริเวณโถงทางเขา้อาคาร

สภาพภายในอาคารชั้นท่ี 1 / ลิฟตโ์ดยสาร จาํนวน 2 ตวั



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

สภาพโถงทางเดินภายในอาคารชั้นท่ี 3 และสภาพดา้นหนา้หอ้งพกั (หอ้ง 2304)

สภาพภายในหอ้งพกั / หอ้งนอน (เตียงเด่ียว) และหอ้งนํ้า



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

สภาพโถงทางเดินภายในอาคารชั้นท่ี 3 และสภาพดา้นหนา้หอ้งพกั (หอ้ง 2305)

สภาพภายในหอ้งพกั / หอ้งนอน (เตียงคู่) และหอ้งนํ้า



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

สภาพบนัไดหนีไฟ, บนัไดข้ึน-ลงระหวา่งชั้น และระบบป้องกนัอคัคีภยัภายในอาคาร

สภาพระบบป้องกนัอคัคีภยั และกลอ้งวงจรปิดภายในอาคาร



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

สภาพบริเวณทางเขา้ Villa Market (พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม ชั้นท่ี 1)

สภาพภายในอาคารบริเวณโถงทางเขา้อาคารตรีทิพย ์2 และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม  ชั้นท่ี 1



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-1/2568

อาคารตรีทิพย ์2 (อาคาร สตูดิโอ) เลขท่ี 22-24 

ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน)์ ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

ใบตรวจสอบสภาพอาคารหลงัเกิดเหตุแผน่ดินไหว



ระวางแผนท่ี

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น

N

S

EW

ท่ีตั้งทรัพยสิน

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-1/2568
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