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1. บทสรุปสำหรับผู้บริหาร  : 
 

ประเภททรัพยส์ิน : สิทธิการเช่าหอ้งชุดพาณิชยกรรม พื้นท่ีตรีนิต้ี มอลล ์3 จาํนวน 5 หอ้งชุด  

ที่ต้ังทรัพย์สิน : ตั้งอยูเ่ลขท่ี 425, 425/1-4 ชั้นท่ี 1 อาคารชุด ตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

วัตถุประสงค์การประเมิน : เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ  

วันที่สำรวจและประเมินมูลค่า : สาํรวจ 7 สิงหาคม 2568 / ประเมิน 7 สิงหาคม 2568 

เอกสารสิทธิ์ห้องชุด : หนงัสือสญัญาเช่าหอ้งชุดพาณิชยกรรม (พื้นท่ีตรีนิต้ี มอลล ์3) 

เนื้อที่ห้องชุด : จาํนวน 5 หอ้งชุด พื้นท่ีใชส้อยรวม 979.86 ตารางเมตร ระยะเวลาเช่าตามสัญญา 

30 ปี นบัตั้งแต่ วนัท่ี 29 สิงหาคม 2556 ถึงวนัท่ี 28 สิงหาคม 2586 ณ วนัท่ีทาํการ

ประเมินมูลค่า คงเหลือระยะเวลาเช่า ประมาณ 18 ปี 

ผู้ถือกรรมสิทธิ/์ ผู้ให้เช่า : บริษทั ตรีนิต้ี แอสเซท จาํกดั (หอ้งชุดเลขท่ี 425) และ  

บริษทั ตรีทิพย ์คอมเพลก็ซ์ จาํกดั (หอ้งชุดเลขท่ี 425/1-4) 

ผู้เช่า  กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิต้ี 

ภาระผูกพัน : ทรัพยสิ์นดงักลา่วไม่มีภาระผกูพนัติดจาํนองกบัสถาบนัการเงินใดๆ แต่มีภาระ

ผกูพนัการเช่า (รายละเอียดในหนา้เอกสารสิทธ์ิและรายละเอียดเก่ียวกบัหอ้งชุด) 

สภาพโครงการ :  

                    โครงการอาคารชุด ตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ประกอบดว้ยอาคารชุดหอ้งชุดพกัอาศยั-พาณิชยกรรม จาํนวน 1 

อาคาร สูง 26 ชั้น ปลูกสร้างมาประมาณ 37 ปี ประกอบดว้ยหอ้งชุดในโครงการจาํนวน 176 หอ้งชุด โดยแบ่งป็นหอ้งชุด

พกัอาศยั  และหอ้งชุดพาณิชยกรรม ทรัพยสิ์นส่วนกลาง ไดแ้ก่ ท่ีจอดรถ สระวา่ยนํ้า ฟิตเนส ซาวน่า สนามเทนนิส 

สนามเดก็เล่น และระบบรักษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง เน้ือท่ีดินของโครงการ 7-1-52.0 ไร่ หรือ 2,952.0 ตารางวา 

 

รายละเอียดทรัพย์สิน :  

                   ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า เป็นสิทธิการเช่าหอ้งชุดพาณิชยกรรม พื้นท่ีตรีนิต้ี มอลล ์ 3 จาํนวน 5 หอ้งชุด  

ขนาดพื้นท่ีใชส้อยรวม 979.86 ตารางเมตร ระยะเวลาเช่าตามสญัญา 30 ปี นบัตั้งแต่ วนัท่ี 29 สิงหาคม 2556 ถึงวนัท่ี 28 

สิงหาคม 2586 ณ วนัท่ีทาํการประเมินมูลค่า คงเหลือระยะเวลาเช่า ประมาณ 18 ปี ตั้งอยูภ่ายในโครงการอาคารชุด ตรีนิต้ี 

คอมเพลก็ซ์สภาพภายในหอ้งชุดพาณิชยกรรม ประกอบดว้ย 1 หอ้งโถงร้านคา้ การตกแต่งภายในปูกระเบ้ืองแกรนิตโต,้ 

กระเบ้ืองเซรามิค ผนงัก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี, กระจก ฝ้าเพดานยปิซัม่บอร์ดทีบาร์ ปัจจุบนัใชป้ระโยชน์เป็นพาณิชยก

รรม (ร้านคา้)  
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ทำเลที่ต้ัง และสภาพแวดล้อม :  

                ท่ีตั้งอาคารชุดตรีนิต้ี คอมเพล็กซ์อยู่ติดซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ห่างจากถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

ประมาณ 150 เมตร มีการคมนาคมสะดวก มีสาธารณูปโภคไฟฟ้า นํ้ าประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํ้า สภาพแวดลอ้ม

โดยทัว่ไปเป็นย่านพาณิชยกรรม ตั้งอยู่ในศูนยก์ลางทางธุรกิจท่ีสําคญัของกรุงเทพมหานคร มีสถานท่ีสําคญับริเวณ

ใกลเ้คียงไดแ้ก่ สถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีช่องนนทรี) ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) สาํนกังานใหญ่ โรงเรียนเซ็นโย

เซฟคอนแวนต ์โรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน สถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีศาลาแดง) และโรงพยาบาลจุฬา เป็นตน้ 

 

การใช้ประโยชน์สูงสุด : เพื่อพาณิชยกรรม 

 

สรุปการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
 

รายการ 
พ้ืนที่        ตารางเมตรละ  ราคาประเมิน 

(ตารางเมตร) (บาท) (บาท) 

มูลค่าสิทธิการเช่าพื้นท่ีพาณิชยกรรม 979.86                             110,189.21             107,966,615  

สรุปราคาประเมินทรัพย์สิน  =หนึ่งร้อยเจ็ดลา้นเก้าแสนเจด็หมื่นบาทถ้วน=          107,970,000  

มูลค่าประกันอคัคีภัย =ห้าสิบเอ็ดล้านห้าหม่ืนเจ็ดร้อยหกบาทถ้วน= 51,050,706 

 

ความเห็นผู้ประเมินมลูค่า : จากขอ้มูลเปรียบเทียบ 6 พื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรม ภายในโครงการอาคารลิเบอร์ต้ี สแควร์ ชั้นท่ี 

1 ขนาดเน้ือท่ี 110.00 ตารางเมตร ท่ีตั้งโครงการ รูปแบบอาคาร ส่ิงอาํนวยความสะดวกดีกวา่ สภาพภายในร้านคา้

คลา้ยกนั มีสภาพพื้นท่ีเช่า และตั้งอยูช่ั้นใกลเ้คียงกนั มีราคาเสนอเช่า 330,000 บาท/เดือน หรือตารางเมตรละ 3,000 บาท 

แต่ทรัพยสิ์นมีขนาดพื้นท่ีเช่ามากกวา่ จึงเห็นควรกาํหนดอตัราค่าเช่าของทรัพยสิ์นตารางเมตรละ 2,300 บาท/เดือน เพื่อ

ใชใ้นการประมาณการหามูลค่าสิทธิการเช่า  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



    รายงานเลขท่ี  257-2/2568 

  บริษทั แอคคิวเรท แอดไวเซอร่ี จาํกดั  3 

 

2. คำจำกัดความของมูลค่า :  
 

                 มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มูลค่าเป็นตวัเงินซ่ึงประมาณวา่ เป็นราคาของทรัพยสิ์นท่ีใชต้กลงซ้ือ

ขายกนัไดร้ะหวา่งผูเ้ตม็ใจขายและผูเ้ตม็ใจซ้ือ ณ วนัท่ีประเมิน ภายใตเ้ง่ือนไขการซ้ือขายปกติท่ีผูซ้ื้อผูข้ายไม่มี

ผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกนั โดยไดมี้การเสนอขายทรัพยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีทั้งสองฝ่ายไดต้กลงซ้ือขาย

ดว้ยความรอบรู้อยา่งรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทั้งน้ี ใหถื้อดว้ยวา่สามารถโอนสิทธ์ิตามกฎหมายในทรัพยสิ์น

ได ้

 

                มูลค่าสิทธิการเช่า หมายถึง มูลค่าอนัเกิดจากความเป็นเจา้ของสิทธิในการครอบครองและใชป้ระโยชน์ใน

ทรัพยสิ์นซ่ึงไดรั้บจากเง่ือนไขตามสญัญาเช่า อนัเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาและมีระยะเวลาส้ินสุดท่ีแน่นอนโดย

แลกเปล่ียนกบัการชาํระค่าเช่าล่วงหนา้หรือค่าเช่าตามระยะเวลา มูลค่าสิทธิการเช่าจะมีค่าเป็นบวกเม่ือค่าเช่าตลาดสูงกวา่

ค่าเช่าตามสญัญา และในกรณีท่ีค่าเช่าตามสัญญาสูงกวา่ค่าเช่าตลาดมูลค่าสิทธิการเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบหรือเป็นศูนย ์

 

                มูลค่าบังคับขาย (Forced Sale Value) หมายถึง จาํนวนเงินท่ีไดรั้บจากการขายทรัพยสิ์นออกไป ภายใต้

เง่ือนไขท่ีผูข้ายถูกกดดนัใหข้ายในระยะเวลาท่ีสั้นกวา่ระยะเวลาท่ีเพียงพอท่ีจะทาํการซ้ือขายโดยปกติ ซ่ึงไม่เป็นไปตาม

คาํนิยามของมูลค่าตลาด ในบางกรณีมูลค่าบงัคบัขายอาจหมายถึงมูลค่าซ่ึงผูข้ายท่ีไม่เตม็ใจขายและผูซ้ื้อซ่ึงรู้ขอ้เสียเปรียบ

ของผูข้าย 
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3. สภาพโครงการ ทำเลท่ีตั้ง และ สภาพแวดล้อม  : 
 

สภาพโครงการ :  

                  โครงการอาคารชุด ตรีนิต้ี คอมเพลก็ซป์ระกอบดว้ยอาคารชุดหอ้งชุดพกัอาศยั-พาณิชยกรรม จาํนวน 1 อาคาร 

สูง 26 ชั้น ปลูกสร้างมาประมาณ 37 ปี ประกอบดว้ยหอ้งชุดในโครงการจาํนวน 176 หอ้งชุด โดยแบ่งป็นหอ้งชุดพกั

อาศยั  และหอ้งชุดพาณิชยกรรม ทรัพยสิ์นส่วนกลาง ไดแ้ก่ ท่ีจอดรถ สระวา่ยนํ้า ฟิตเนส ซาวน่า สนามเทนนิส สนามเด็ก

เล่น และระบบรักษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง เน้ือท่ีดินของโครงการ 7-1-52.0 ไร่ หรือ 2,952.0 ตารางวา 

   

ทำเลที่ต้ังและสภาพแวดล้อม :  

                 ทรัพยสิ์นตั้งอยูใ่นทาํเลยา่นพาณิชยกรรม โดยมีระยะห่างจากสถานท่ีสาํคญั ดงัน้ี 

                    - ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีช่องนนทรี)                         ประมาณ 240 เมตร 

                    - ห่างจากธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) สาํนกังานใหญ่           ประมาณ 290 เมตร 

                    - ห่างจากโรงเรียนเซ็นโยเซฟคอนแวนต ์                                      ประมาณ 490 เมตร 

                    - ห่างจากโรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน                                        ประมาณ 540 เมตร 

   

การเข้าถึง :  

1. ถนนสายหลกั ช่ือ ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ เขตทางกวา้ง 60 เมตร  มีผวิจราจรลาดยาง ขนาด 8 ช่องทาง

จราจร กวา้งประมาณ 24 เมตร สภาพเส้นทางดี 

2. ถนนสายรอง ช่ือ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 เขตทางกวา้ง 7 เมตร  มีผวิจราจรลาดยาง ขนาด 2 ช่องทาง

จราจร กวา้งประมาณ 6 เมตร สภาพเส้นทางดี 

3. ถนนติดกบัอาคารชุด ช่ือ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 เขตทางกวา้ง 7 เมตร  มีผวิจราจรลาดยาง ขนาด 2 

ช่องทางจราจร กวา้งประมาณ 6 เมตร สภาพเส้นทางดี 

   

สิทธิการใช้ทาง : ไม่มีปัญหา เน่ืองจากทรัพยสิ์นตั้งอยูติ่ดทางสาธารณประโยชน ์

   

สาธารณูปโภค : ถนน ไฟฟ้า นํ้าประปา โทรศพัท ์ไฟฟ้าถนน และท่อระบายนํ้า  

   

โครงการพัฒนาสาธารณูปโภค : ไม่มี  

   

ปัญหามลภาวะ : ไม่มีปัญหามลภาวะ  
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4. เอกสารสิทธิแ์ละรายละเอยีดเกี่ยวกับห้องชุด 

 

ประเภทเอกสารสิทธิ์ : หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด จาํนวน 5 ฉบบั 

ตาํบลสีลม (สาทร) อาํเภอบางรัก จงัหวดักรุงเทพมหานคร โดยผูป้ระเมินไดท้าํการตรวจสอบ ณ.สาํนกังานท่ีดิน

กรุงเทพมหานคร เม่ือวนัท่ี 7 สิงหาคม 2568 

ชื่ออาคารชุด : ตรีนิต้ี คอมเพลก็ช ์ ทะเบียนอาคารชุดเลขที ่ 8/2531 

ปลูกสร้างบนโฉนดเลขที ่ : 530 

เนื้อที่ดิน : 7-1-52.0 ไร่ (2,952.0 ตารางวา) 
 

ลำดับ เลขที ่
ชั้นที่ 

เนื้อที่ห้องชุด  อาคารเลขที ่ อัตราส่วน 

ที่ ห้องชุด (ตารางเมตร)   ในทรัพย์ส่วนกลาง 

1 425 1 247.51 425     0.52  ใน   100.00  ส่วน 

2 425/1 1 58.82 425     0.12  ใน   100.00  ส่วน 

3 425/2 1 108.98 425     0.23  ใน   100.00  ส่วน 

4 425/3 1 106.48 425     0.22  ใน   100.00  ส่วน 

5 425/4 1 458.07 425     0.96  ใน   100.00  ส่วน 

รวม 979.86   2.05  ใน   100.00  ส่วน 
 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์/ ผู้ให้เช่า : บริษทั ตรีนิต้ี แอสเซท จาํกดั (หอ้งชุดเลขท่ี 425) และ  

  บริษทั ตรีทิพย ์คอมเพลก็ซ์ จาํกดั (หอ้งชุดเลขท่ี 425/1-4) 

ผู้เช่า  กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิต้ี 

สิทธิตามกฎหมาย : สิทธิการเช่า ระยะเวลาตามสัญญาเช่า 30 ปี ณ วันท่ีทําการประเมินมูลค่า มี

ระยะเวลาคงเหลือ 18 ปี (เร่ิมนบัตั้งแต่วนัท่ี 29 สิงหาคม 2556) 

ภาระผูกพัน : ทรัพยสิ์นดงักล่าวไม่มีภาระผูกพนัติดจาํนองกบัสถาบนัการเงินใดๆ แต่มีภาระ

ผกูพนัการเช่า มีรายละเอียดดงัน้ี 
 

4.1 สัญญาเช่าห้องชุดพ้ืนที่มอลล์ 3 ห้องชุดเลขที่ 425 

ผู้ให้เช่า บริษทั ตรีนิต้ี แอสเซท จาํกดั 

ผู้เช่า กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิต้ี 

สัญญาฉบับนี้ทำขึ้นเมื่อ วนัท่ี 29 สิงหาคม พ.ศ. 2556 (อา้งอิงตามหนงัสือสญัญาเช่าหอ้งชุด อช.16) 

1. ทรัพย์สินที่เช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหเ้ช่า และกองทุนฯ ตกลงเช่าหอ้งชุดในโครงการอาคารชุด  

ตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ ทะเบียนอาคารชุดเลขท่ี 8/2531 อาคารเลขท่ี 425  

ซอยสิริจุลเสวก ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร จาํนวน 1 ห้อง 

ไดแ้ก่ ห้องชุดเลขท่ี 425 เน้ือท่ีรวม 247.51 ตารางเมตร ตั้งอยูบ่นโฉนดท่ีดินเลขท่ี 

530 ตาํบลสีลม (สาทร) อาํเภอบางรัก กรุงเทพมหานคร (“ทรัพยสิ์นท่ีเช่า”) 
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2. วัตถุประสงค์การเช่า ผูเ้ช่าจะเขา้ครอบครอง ใช้ หาประโยชน์หรือดาํเนินการอ่ืนใดกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่า

เพ่ือประกอบธุรกิจพาณิชยกรรม และผูเ้ช่าตกลงจะไม่เปล่ียนแปลงวตัถุประสงค ์

และการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า เวน้แต่ไดรั้บความยนิยอมล่วงหนา้จากผูใ้ห้

เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

 

3. ระยะเวลาการเช่า 3.1 ผูใ้ห้เช่า ตกลงให้เช่า และกองทุนฯ ตกลงเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าโดยมีระยะเวลา

กาํหนด 30 ปี (“ระยะเวลาการเช่า”) นบัวนัท่ีจดทะเบียนการเช่าโดยคู่สัญญา

ตกลงจะนําสัญญาฉบับน้ีไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ 

สํานักงานท่ีดิน กรุงเทพมหานคร ภายในระยะเวลา 30 วนั นับจากวนัท่ี

กองทุนรวมไดรั้บความเห็นชอบการเพิ่มเงินทุน และแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ

จดัการลงทุนของกองทุนรวมในประเด็นท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเพิ่มทุนคร้ังท่ี 1 

จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงไดเ้สนอขาย และจดัสรรหน่วย

ลงทุนท่ีออก และเสนอขายเพิ่มเติมแก่นักลงทุนเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ เวน้แต่

กรณีเหตุสุดวิสัยหรือเหตุจาํเป็นอ่ืนใด คู่สัญญาตกลงใหร้ะยะเวลาเช่าเร่ิมตน้

ในวนัท่ีจดทะเบียนการเช่าตามกําหนดไวข้้างต้น แต่คู่สัญญาอาจเล่ือน

กาํหนดดาํเนินการจดทะเบียนการเช่าออกไปไดต้ามความจาํเป็นและสมควร 

แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินกวา่ระยะเวลา 60 วนั นบัจากวนัท่ีเขา้ทาํสญัญาฉบบัน้ี 

3.2 ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่า ประสงคจ์ะขอต่ออายุการเช่าภายหลงัจากท่ีครบกาํหนด

ระยะเวลาเช่า ผูใ้ห้เช่าตกลงจะแจง้เง่ือนไข และราคาในการต่ออายุสัญญา

ฉบับน้ีออกไปให้กองทุนฯ พิจารณาภายใน 12 เดือน ก่อนครบกําหนด

ระยะเวลาการเช่าท่ีระบุไวใ้นขอ้ 3.1 ขา้งตน้ 
 

ทั้งน้ีภายในระยะเวลากาํหนด 30 ปี จากวนัท่ีจดทะเบียนการเช่า ผูใ้หเ้ช่าไม่มี

สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าดังกล่าว เวน้แต่ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าประสงค์จะขาย

ทรัพยสิ์นท่ีเช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า ผูใ้ห้เช่าตกลงให้สิทธิแก่

กองทุนรวมในการปฎิเสธเป็นรายแรก (Right of First Refusal) ในการ

พิจารณาซ้ือ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นท่ีเช่าโดยแจง้รายละเอียด 

และเง่ือนไขเก่ียวกบัการเสนอขายทรัพยสิ์นท่ีเช่าดงักล่าวให้แก่กองทุนรวม

ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ทั้ งน้ีหากกองทุนรวมไม่แจ้งตอบรับการซ้ือ

ทรัพยสิ์นท่ีเช่าดงักล่าวให้แก่ผูใ้ห้เช่าทราบเป็นหนงัสือภายในระยะเวลา 60 

วนั นับจากวนัท่ีไดรั้บหนังสือจากผูใ้ห้เช่า ผูใ้ห้เช่ามีสิทธินาํทรัพยสิ์นท่ีเช่า

ออกเสนอขายให้แก่บุคคลอ่ืนได ้โดยท่ีรายละเอียด และเง่ือนไขการเสนอ

ขายทรัพยสิ์นดงักล่าวให้แก่บุคคลภายนอกตอ้งไม่ดีกว่าท่ีเสนอขายให้แก่

กองทุนรวม 
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4. ค่าเช่าและการชำระค่าเช่า กองทุนรวมตกลงชาํระค่าเช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเพื่อตอบแทนการใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าเป็น

เงินจาํนวน 63,477,704.00 บาท (หกสิบสามลา้นส่ีแสนเจ็ดหม่ืนเจ็ดพนัเจ็ดร้อยส่ี

บาทถว้น) ตลอดอายุการเช่า โดยกองทุนรวมตกลงชาํระค่าเช่าทั้งจาํนวนให้แก่

ผูใ้หเ้ช่าในวนัจดทะเบียนการเช่า ณ สาํนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 
 

5. สิทธิและหน้าที่ของผู้เช่า 5.1 ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่ามีการนาํไปจดัหาประโยชน์ใดๆ อยูใ่นวนัท่ีคู่สัญญา

เขา้ทาํสัญญาฉบบัน้ี ใหผู้ใ้หเ้ช่ามีสิทธิในการไดป้ระโยชน์ จากหรือเก่ียวขอ้ง

กบัทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีเกิดข้ึนก่อนเวลา 24.00 น. ของวนัก่อนวนัจดทะเบียน

การเช่าให้กองทุนรวมมีสิทธิในการได้รับประโยชน์จากหรือเก่ียวขอ้งกบั

ทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีเกิดข้ึนนบัจากเวลา 24.00 น. ของวนัก่อนวนัจดทะเบียนการ

เช่า 

5.2 ผู ้ให้ เช่าจะแจ้งให้กองทุนรวมทราบ และส่งมอบค่าเช่า ค่าบริการ ค่า

สาธารณูปโภค เงินประกันหรือผลประโยชน์ อ่ืนใดท่ีถือเป็นสิทธิของ

กองทุนรวมตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นขอ้ 1 ขา้งตน้ ในส่วนท่ีผูใ้ห้เช่าไดรั้บไว้

ล่วงหน้าอนัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่า รวมถึงเงินประกนัต่างๆท่ีผูใ้ห้เช่าไดรั้บ

ไวอ้นัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่า (ถา้มี) ใหแ้ก่กองทุนรวมภายใน 30 วนั นบัจาก

วนัจดทะเบียนการเช่า 
 

5.3 ภายใตข้อ้บงัคบัขอ้ 3.2 วรรคสองผูใ้หเ้ช่าจะไม่จาํหน่าย จ่าย โอนกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพย์สินท่ีเช่าให้แก่บุคคลภายนอก เวน้แต่บุคคลภายนอกผูรั้บโอน

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีเช่าตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษรกบักองทุนรวมเพื่อ

ยินยอมผูกพนั และอยู่ภายใตบ้งัคบัของสิทธิ และหน้าท่ีต่างๆของผูใ้ห้เช่า

ตามสญัญาฉบบัน้ี 
 

5.4 ผูใ้ห้เช่าตกลงไม่นาํทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกไปให้เช่าช่วง จดัหาประโยชน์ โอน

สิทธิ ให้เป็นหลกัประกนัก่อภาระผูกพนัหรือดาํเนินการดว้ยประการใดๆ ท่ี

อาจส่งผลเป็นการขดัขวางการใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าของกองทุน

รวมตลอดระยะเวลาการเช่า เวน้แต่จะไดรั้บความยินยอมล่วงหน้าเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรจากกองทุนรวม 
 

5.5 ผูใ้หเ้ช่าตกลงไม่ดดัแปลงหรือก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างใดๆ เก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ี

เช่า เวน้แต่กองทุนรวม จะใหค้วามยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้ 
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6. หน้าที่ในการบำรุง 

รักษาทรัพย์ที่เช่า 

6.1 กรณีทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นอสงัหาริมทรัพย ์ภายในระยะเวลาการเช่าคู่สัญญาตก

ลงใหผู้เ้ช่ามีหนา้ท่ีต่างๆ เก่ียวกบัการบาํรุงรักษาทรัพยท่ี์เช่า ดงัต่อไปน้ี 

 (1) บาํรุงซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพยท่ี์คงอยู่ในสภาพดีพร้อมใชง้านดว้ย

ค่าใชจ่้ายของผูเ้ช่า 

 (2) ดาํเนินการปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพยท่ี์เช่าดว้ยค่าใชจ่้ายของกองทุน

รวม ตามประมาณการรายรับ และรายจ่าย ซ่ึงผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีทาํใหก้องทุนรวม 

7. การให้เช่าช่วงและ 

การโอนสิทธิการเช่า 

ภายในระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบัน้ี 

7.1 กองทุนรวม สามารถโอนสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาฉบบัน้ี ไม่วา่ทั้งหมดหรือ

แต่บางส่วน ให้แก่บุคคลใดๆได้ โดยต้องได้รับอนุญาตล่วงหน้าเป็นลาย

ลักษณ์อักษรจากผู ้ให้ เช่า ทั้ งน้ีผู ้ให้ เช่าจะแจ้งผลการพิจารณาภายใน

ระยะเวลาท่ีเหมาะสม และจะไม่ปฏิเสธไม่ให้ความยินยอมโดยไม่มีเหตุผล

อนัสมควร 

7.2 ตลอดอายกุารเช่าตามสัญญาฉบบัน้ี กองทุนรวมจะไม่นาํทรัพยสิ์นท่ีเช่าออก

ใหบุ้คคลภายนอกเช่าช่วง เวน้แต่ 

(1) การนําทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกให้เช่าแก่ บริษัท สีลมออลล์ จาํกัด ภายใต้

สัญญาเช่าห้องชุดพื้นท่ีมอลล์ 3 และพื้นท่ีพาณิชยกรรมพร้อมเฟอร์นิเจอร์ 

วสัดุ และอุปกรณ์ 

(2) การใหเ้ช่าช่วงซ่ึงเป็นธุรกรรมการคา้ปกติของกองทุนรวม 

(3) ไดรั้บความยนิยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

8. การประกันภัย 8.1 กองทุนรวมมีหน้าท่ีจดัให้มีประกนัภยัอยา่งเพียงพอและเหมาะสมกบัส่วนได้

เสียของกองทุนรวมท่ีมีต่อทรัพยสิ์นท่ีเช่าตลอดระยะเวลาการเช่า ซ่ึงรวมถึงแต่

ไม่ จํากัด เพี ยง การป ระกัน ภัย สิ ท ธิการ เช่ า (Leasehold Insurance) การ

ประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงกั(Business Interruption Insurance) การประกนัภยั

เพื่อประโยชน์ของบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) ทั้งน้ี เวน้แต่

การประกันความเส่ียงภัยทรัพยสิ์น (All Risks Insurance) ซ่ึงผูใ้ห้เช่าตกลง

เป็นผูจ้ดัให้มีการประกนัภยัดงักล่าวอย่างเพียงพอและเหมาะสมในนามของ

ผูใ้หเ้ช่า โดยผูใ้หเ้ช่าเป็นผูรั้บผดิชอบค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งดว้ยตนเอง 

8.2 ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่ามีการจัดทําสัญญาประกันภัยเก่ียวกับทรัพย์สินท่ีเช่าไว ้

(ยกเวน้การประกนัความเส่ียงภยัทางทรัพยสิ์น (All Risks Insurance) ก่อน

หนา้ท่ีคู่สัญญาจะเขา้ทาํสัญญาฉบบัน้ีและกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวยงัคง

มีผลใช้บังคับภายหลังจากวนัจดทะเบียนการเช่าแล้ว ผูใ้ห้เช่าตกลงจะ

ดาํเนินการให้กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกนัภยั (ผูเ้อาประกนัภยัร่วม) และ/

หรือผูรั้บประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าว (แล้วแต่กรณีโดย

ข้ึนอยูก่บัประเภทและเง่ือนไขความคุม้ครองของกรมธรรมป์ระกนัภยัแต่ละ
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ฉบบั) โดยมีผลนบัตั้งแต่วนัท่ีจดทะเบียนการเช่าเป็นตน้ไป โดยกองทุนรวม

ตกลงเป็นผูรั้บผิดชอบค่าเบ้ียประกนัภยัตามส่วนระยะเวลาท่ีเหลืออยู่ของ

ความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัย รวมถึงค่าใช้จ่าย และ/หรือ

ค่าธรรมเนียมใดๆท่ีเกิดข้ึน หรือเก่ียวข้องกับการโอนสิทธิการสลักหลัง

กรมธรรมป์ระกนัภยัขา้งตน้ 

9. ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย 9.1 ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีชาํระภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบาํรุงทอ้งท่ี รวมตลอดถึง

ภาษีป้าย ภาษีอ่ืนๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงาน

ราชการ เน่ืองดว้ยท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าตลอด

ระยะเวลาท่ีสญัญาฉบบัน้ีมีผลใชบ้งัคบั  

ทั้งน้ี หากผูใ้หเ้ช่าไดช้าํระภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบาํรุงทอ้งท่ี รวมตลอดถึง

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอ่ืนๆ หรือ ค่าธรรมเนียมใดๆท่ีเรียกเกบ็โดย

หน่วยงานราชการเน่ืองดว้ยหรือท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีเกิดข้ึนตั้งแต่

จดทะเบียนสิทธิการเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมเป็นตน้ไป กองทุนรวมจะชาํระคืน

ค่าภาษีหรือค่าธรรมเนียมท่ีผูใ้หเ้ช่าชาํระไปดงักล่าวใหก้บัผูใ้หเ้ช่าใหค้รบถว้น

ภายใน 30 วนันบัตั้งแต่วนัท่ีกองทุนรวมไดรั้บหนงัสือแจง้จากผูใ้หเ้ช่า 

9.2 ผูใ้ห้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า อากรแสตมป์ 

และค่าใชจ่้ายใดๆท่ีเกิดข้ึนจากหรือเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียนการเช่าตาม

สญัญาน้ี 

9.3 ผูใ้ห้เช่ามีหน้าท่ีรับผิดชอบภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีมูลค่าเพิ่ม และภาษี

ธุรกิจเฉพาะ (ถา้มี) ของตนเอง 

10. สิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญา

ใน กรณี ท รัพ ย์ที่ เช่ าได้ รับ

ความเสียหาย 

ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดรั้บความเสียหายหรือถูกทาํลายลงทั้งหมดหรือบางส่วน 

และกองทุนรวมไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าได ้หรือไม่สามารถ

ใชง้านไดเ้กินกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีเช่าคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกนัดงัน้ี :- 

(1) ผูใ้ห้เช่าตอ้งแจง้ใหก้องทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรวา่ประสงคจ์ะ

สร้างทรัพยสิ์นท่ีเช่าข้ึนใหม่หรือไม่ 

         (2)  หากผูใ้หเ้ช่าแจง้ใหก้องทุนรวมทราบวา่ผูใ้หเ้ช่าประสงคจ์ะสร้างทรัพยสิ์น

ท่ีเช่าข้ึนใหม่ กองทุนรวมมีสิทธิเรียกร้องใหผู้ใ้หเ้ช่านาํค่าสินไหมทดแทนท่ี

ไดรั้บภายใตก้รมธรรมป์ระกนัความเส่ียงภยัทรัพยสิ์น ดงักล่าว มาชดเชย

ค่าเสียหายใหแ้ก่กองทุนรวมในจาํนวนตามอตัราส่วนของค่าเช่าคิดคาํนวณ

ตามระยะเวลา นบัจากวนัท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าเสียหายหรือถูกทาํลายลงจนถึงวนัท่ี

กองทุนรวมสามารถเขา้ใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีสร้างข้ึนใหม่ได ้
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สิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญา

ใน กรณี ท รัพ ย์ที่ เช่ าได้ รับ

ความเสียหาย (ต่อ) 

(3) หากผูใ้ห้เช่าแจง้ให้กองทุนรวมทราบว่า ผูใ้ห้เช่าจะไม่สร้างทรัพยสิ์นท่ี

เช่าข้ึนใหม่ กองทุนรวมมีสิทธิเรียกร้องให้ผูใ้ห้เช่านาํค่าสินไหมทดแทนท่ี

ไดรั้บภายใตก้รมธรรมป์ระกนัความเส่ียงภยัทรัพยสิ์นมาชดเชยค่าเสียหาย

ให้แก่กองทุนรวมในจํานวนตามอัตราส่วนของค่าเช่าคิดคํานวณตาม

ระยะเวลานบัจากวนัท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าเสียหายหรือถูกทาํลายลงจนถึงวนัครบ

ระยะเวลาการเช่าได ้
 

หมายเหตุ :   ค่าสินไหมทดแทนตามเง่ือนไข (3) ขา้งตน้หมายความถึงเฉพาะค่า

สินไหมทดแทนท่ีผูใ้ห้เช่าไดรั้บตามกรมธรรมป์ระกนัความเส่ียงภยัทรัพยสิ์น (All 

Risks Insurance) เท่านั้ น แต่ไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนท่ีกองทุนรวมมีสิทธิ

ได้รับตามกรมธรรม์ประกันภัยอ่ืนๆ อาทิ เช่น การประกันภัยสิทธิการเช่า 

(Leasehold Insurance) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 

Insurance) และสิทธิในการเรียกร้องให้นําค่าสินไหมทดแทนดงักล่าวมาชดเชย

ค่าเสียหายให้แก่กองทุนรวมตามเง่ือนไข (3) ขา้งต้นถือเป็นค่าเสียหายหรือ ค่า

สินไหมทดแทนนอกเหนือจากค่าสินไหมทดแทนท่ีกองทุนรวมมีสิทธิไดรั้บตาม

กรมธรรมป์ระกนัภยัอ่ืนๆ 

 

4.2 สัญญาเช่าห้องชุดพ้ืนที่มอลล์ 3 ห้องชุดเลขที่ 425/1-4 

ผู้ให้เช่า บริษทั ตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ จาํกดั 

ผู้เช่า กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิต้ี 

สัญญาฉบับนี้ทำขึ้นเมื่อ วนัท่ี 27 สิงหาคม พ.ศ. 2556 (ตามนิติกรรม ระบุวนัท่ี 29 สิงหาคม พ.ศ. 2556) 

1. ทรัพย์สินที่เช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหเ้ช่า และกองทุนฯ ตกลงใหเ้ช่าหอ้งชุดในโครงการอาคารชุดตรีนิต้ี 

คอมเพล็กซ์ ทะเบียนอาคารชุดเลขท่ี 8/2531 อาคารเลขท่ี 425 ซอยสิริจุลเสวก 

ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร จาํนวน 4 ห้อง ไดแ้ก่ ห้องชุด

เลขท่ี 425/1, 425/2, 425/3 และ 425/4 เน้ือท่ีรวม 732.35 ตารางเมตร ตั้ งอยู่บน

โฉนดท่ีดินเลขท่ี  530 ตําบลสีลม (สาทร) อําเภอบางรัก กรุงเทพมหานคร 

(“ทรัพยสิ์นท่ีเช่า”) 

2. วัตถุประสงค์การเช่า ผูเ้ช่าจะเขา้ครอบครอง ใช้ หาประโยชน์หรือดาํเนินการอ่ืนใดกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่า

เพ่ือประกอบธุรกิจพาณิชยกรรม และผูเ้ช่าตกลงจะไม่เปล่ียนแปลงวตัถุประสงค ์

และการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า เวน้แต่ไดรั้บความยนิยอมล่วงหนา้จากผูใ้ห้

เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 
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3. ระยะเวลาการเช่าและการต่อ

สัญญาเช่า 

3.1 ผูใ้ห้เช่า ตกลงให้เช่า และกองทุนฯ ตกลงเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าโดยมีระยะเวลา

กาํหนด 30 ปี (“ระยะเวลาการเช่า”) นบัวนัท่ีจดทะเบียนการเช่าโดยคู่สัญญา

ตกลงจาํนําสัญญาฉบับน้ีไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ 

สํานักงานท่ีดิน กรุงเทพมหานคร ภายในระยะเวลา 30 วนั นับจากวนัท่ี

กองทุนรวมไดรั้บความเห็นชอบการเพิ่มเงินทุน และแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ

จดัการลงทุนของกองทุนรวมในประเด็นท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเพิ่มทุนคร้ังท่ี 1 

จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงไดเ้สนอขาย และจดัสรรหน่วย

ลงทุนท่ีออก และเสนอขายเพิ่มเติมแก่นักลงทุนเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ เวน้แต่

กรณีเหตุสุดวิสัยหรือเหตุจาํเป็นอ่ืนใด คู่สัญญาตกลงให้ระยะเวลาเช่าเร่ิมตน้

ในวนัท่ีจดทะเบียนการเช่าตามกําหนดไวข้้างต้น แต่คู่สัญญาอาจเล่ือน

กาํหนดดาํเนินการจดทะเบียนการเช่าออกไปไดต้ามความจาํเป็นและสมควร 

แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินกวา่ระยะเวลา 60 วนั นบัจากวนัท่ีเขา้ทาํสญัญาฉบบัน้ี 
 

3.2 ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่า ประสงคจ์ะขอต่ออายุการเช่าภายหลงัจากท่ีครบกาํหนด

ระยะเวลาเช่า ผูใ้ห้เช่าตกลงจะแจง้เง่ือนไข และราคาในการต่ออายุสัญญา

ฉบับน้ีออกไปให้กองทุนฯ พิจารณาภายใน 12 เดือน ก่อนครบกําหนด

ระยะเวลาการเช่าท่ีระบุไวใ้นขอ้ 3.1 ขา้งตน้  
 

ทั้งน้ีภายในระยะเวลากาํหนด 30 ปี จากวนัท่ีจดทะเบียนการเช่าผูใ้ห้เช่าไม่มี

สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าดังกล่าวเวน้แต่ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าประสงค์จะขาย

ทรัพยสิ์นท่ีเช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า ผูใ้ห้เช่าตกลงให้สิทธิแก่

กองทุนรวมในการปฎิเสธเป็นรายแรก (Right of First Refusal) ในการ

พิจารณาซ้ือ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นท่ีเช่าแจง้โดยรายละเอียด 

และเง่ือนไขเก่ียวกบัการเสนอขายทรัพยสิ์นท่ีเช่าดงักล่าวให้แก่กองทุนรวม

ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ทั้ งน้ีหากกองทุนรวมไม่แจ้งตอบรับการซ้ือ

ทรัพยสิ์นท่ีเช่าดงักล่าวให้แก่ผูใ้ห้เช่าทราบเป็นหนงัสือภายในระยะเวลา 60 

วนั นับจากวนัท่ีไดรั้บหนังสือจากผูใ้ห้เช่า ผูใ้ห้เช่ามีสิทธินาํทรัพยสิ์นท่ีเช่า

ออกเสนอขายให้แก่บุคคลอ่ืนได ้โดยท่ีรายละเอียด และเง่ือนไขการเสนอ

ขายทรัพยสิ์นดงักล่าวให้แก่บุคคลภายนอกตอ้งไม่ดีกว่าท่ีเสนอขายให้แก่

กองทุนรวม 

4. ค่าเช่าและการชำระค่าเช่า กองทุนรวมตกลงชาํระค่าเช่าให้แก่ผูใ้ห้เช่าเพื่อตอบแทนการใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่า

เป็นเงินจาํนวน 187,822,296 บาท (หน่ึงร้อยแปดสิบเจด็ลา้นแปดแสนสองหม่ืน

สองพนัสองร้อยเกา้สิบหกบาทถว้น) ตลอดอายุการเช่า โดยกองทุนรวมตกลง

ชาํระค่าเช่าทั้งจาํนวนให้แก่ผูใ้ห้เช่าในวนัจดทะเบียนการเช่า ณ สํานกังานท่ีดิน

กรุงเทพมหานคร 
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5. สิทธิและหน้าที่ของผู้ให้เช่า 5.1 ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่ามีการนําไปจัดหาประโยชน์ใดๆ อยู่ในวนัท่ี

คู่สัญญาเขา้ทาํสัญญาฉบบัน้ี ให้ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิในการไดป้ระโยชน์ จาก

หรือเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีเกิดข้ึนก่อนเวลา 24.00 น. ของวนัก่อน

วนัจดทะเบียนการเช่า 
 

ให้กองทุนรวมมีสิทธิในการได้รับผลประโยชน์จากหรือเก่ียวข้องกับ

ทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีเกิดข้ึนนบัจากเวลา 24.00 น. ของวนัจดทะเบียนการเช่า 
 

5.2 ผูใ้ห้เช่าจะแจ้งให้กองทุนรวมทราบ และส่งมอบค่าเช่า ค่าบริการ ค่า

สาธารณูปโภค เงินประกันหรือผลประโยชน์อ่ืนใดท่ีถือเป็นสิทธิของ

กองทุนรวมตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นขอ้ 1 ขา้งตน้ ในส่วนท่ีผูใ้ห้เช่าไดรั้บ

ไวล้่วงหน้าอนัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่า รวมถึงเงินประกนัต่างๆท่ีผูใ้ห้เช่า

ไดรั้บไวอ้นัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่า (ถา้มี) ใหแ้ก่กองทุนรวมภายใน 30 วนั 

นบัจากวนัจดทะเบียนการเช่า 
 

5.3 ภายใต้ข้อบังคับข้อ 3.2 วรรคสอง ผูเ้ช่าให้เช่าจะไม่จาํหน่าย จ่าย โอน

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีเช่าให้แก่บุคคลภายนอก เวน้แต่บุคคลภายนอก

ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีเช่าตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรกับ

กองทุนรวมเพ่ือยินยอมผูกพนั และอยู่ภายใตบ้งัคบัของสิทธิ และหน้าท่ี

ต่างๆของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาฉบบัน้ี 
 

5.4 ผูใ้หเ้ช่าตกลงไม่นาํทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกไปใหเ้ช่าช่วง จดัหาประโยชน์ โอน

สิทธิ ให้เป็นหลกัประกนัก่อภาระผูกพนัหรือดาํเนินการดว้ยประการใดๆ 

ท่ีอาจส่งผลเป็นการขัดขวางการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าของ

กองทุนรวมตลอดระยะเวลาการเช่า เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมล่วงหนา้

เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทุนรวม 
 

5.5 ผูใ้หเ้ช่าตกลงไม่ดดัแปลงหรือก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างใดๆ เก่ียวกบัทรัพยสิ์น

ท่ีเช่า เวน้แต่กองทุนรวม จะใหค้วามยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้ 

6 ห น้ าที่ ใน ก าร บ ำรุ ง รั ก ษ า

ทรัพย์ที่เช่า 

6.1 กรณีทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นอสังหาริมทรัพย ์ภายในระยะเวลาการเช่าคู่สัญญา

ตกลงใหผู้เ้ช่ามีหนา้ท่ีต่างๆ เก่ียวกบัการบาํรุงรักษาทรัพยท่ี์เช่า ดงัต่อไปน้ี 

 (1) บาํรุงซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพยท่ี์คงอยูใ่นสภาพดีพร้อมใชง้านดว้ย

ค่าใชจ่้ายของผูเ้ช่า 

 (2) ดําเนินการปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์ท่ีเช่าด้วยค่าใช้จ่ายของ

กองทุนรวมตามประมาณการรายรับ และรายจ่าย ซ่ึงผูเ้ช่ามีหน้าท่ีทาํให้

กองทุนรวม 
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7 การให้ เช่าช่วงและการโอน

สิทธิการเช่า 

ภายในระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบัน้ี 

7.1 กองทุนรวมสามารถโอนสิทธิการเช่าภายใตส้ัญญาฉบบัน้ีไม่วา่ทั้งหมดหรือ

แต่บางส่วนให้แก่บุคคลใดๆได้ โดยต้องได้รับอนุญาตล่วงหน้าเป็นลาย

ลักษณ์อักษรจากผู ้ให้ เช่า ทั้ งน้ีผู ้ให้ เช่าจะแจ้งผลการพิจารณาภายใน

ระยะเวลาท่ีเหมาะสม และจะไม่ปฏิเสธไม่ให้ความยินยอมโดยไม่มีเหตุผล

อนัสมควร 

7.2 ตลอดอายุการเช่าตามสัญญาฉบบัน้ี กองทุนรวมจะไม่นาํทรัพยสิ์นท่ีเช่า

ออกใหบุ้คคลภายนอกเช่าช่วง เวน้แต่ 

(1) การนาํทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกใหเ้ช่าแก่บริษทั สีลมออล ์จาํกดั ภายใตส้ัญญาเช่า

หอ้งชุดพื้นท่ีมอลล ์3 และพื้นท่ีพาณิชยกรรมพร้อมเฟอร์นิเจอร์ วสัดุ และ

อุปกรณ์  

(2) การใหเ้ช่าช่วงซ่ึงเป็นธุรกรรมการคา้ปกติของกองทุนรวม 

(3) ไดรั้บความยนิยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

8 การประกันภัย 8.1 กองทุนรวมมีหนา้ท่ีจดัใหมี้ประกนัภยัอยา่งเพียงพอและเหมาะสมกบัส่วน

ไดเ้สียของกองทุนรวมท่ีมีต่อทรัพยสิ์นท่ีเช่าตลอดระยะเวลาการเช่า ซ่ึงไม่

รวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียง การประกันสิทธิการเช่า (Leasehold Insurance) 

ก าร ป ร ะ ภัย ธุ ร กิ จ ห ยุด ช ะ งัก (Business Interruption Insurance) ก าร

ป ระ กัน ภัย เพื่ อ ป ระโ ยช น์ ข อ งบุ ค ค ล ภ าย น อ ก  (Public Liabilities 

Insurance) ทั้ งน้ี เวน้แต่การประกันความเส่ียงภัยทรัพย์สิน (All Risks 

Insurance) ซ่ึงผูใ้ห้เช่าตกลงเป็นผูจ้ ัดให้มีการประกันภัยดังกล่าวอย่าง

เพียงพอและเหมาะสมในนามของผูใ้ห้เช่า โดยผูใ้ห้เช่าเป็นผูรั้บผิดชอบ

ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งดว้ยตนเอง 

8.2 ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่ามีการจดัทาํสัญญาประกนัภยัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่าไว ้

(ยกเวน้การประกนัความเส่ียงภยัทางทรัพยสิ์น (All Risks Insurance) ก่อน

หน้าท่ีคู่สัญญาจะเขา้ทาํสัญญาฉบบัน้ีและกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าว

ยงัคงมีผลใชบ้งัคบัภายหลงัจากวนัจดทะเบียนการเช่าแลว้ ผูใ้ห้เช่าตกลง

จะดาํเนินการให้กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกนัภยั (ผูเ้อาประกนัภยัร่วม) 

และ/หรือผูรั้บประโยชน์ตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว (แลว้แต่กรณี

โดยข้ึนอยูก่บัประเภทและเง่ือนไขความคุม้ครองของกรมธรรมป์ระกนัภยั

แต่ละฉบับ) โดยมีผลนับตั้งแต่วนัท่ีจดทะเบียนการเช่าเป็นต้นไป โดย

กองทุนรวมตกลงเป็นผูรั้บผิดชอบค่าเบ้ียประกนัภยัตามส่วนระยะเวลาท่ี

เหลืออยู่ของความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัย รวมถึงค่าใช้จ่าย 

และ/หรือค่าธรรมเนียมใดๆท่ีเกิดข้ึน หรือเก่ียวขอ้งกบัการโอนสิทธิการ

สลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัขา้งตน้ 
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9. ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย 9.1 ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีชาํระภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบาํรุงทอ้งท่ี รวมตลอด

ถึงภาษีป้าย ภาษีอ่ืนๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงาน

ราชการ เน่ืองดว้ยท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าตลอด

ระยะเวลาท่ีสญัญาฉบบัน้ีมีผลใชบ้งัคบั 

 

ทั้ งน้ี หากผูใ้ห้เช่าได้ชําระภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบาํรุงท้องท่ี 

รวมถึงตลอดถึงภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอ่ืนๆ หรือ ค่าธรรมเนียม

ใดๆท่ีเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเน่ืองด้วยหรือท่ี เก่ียวข้องกับ

ทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีเกิดข้ึนตั้งแต่จดทะเบียนสิทธิการเช่าให้แก่กองทุนรวม

เป็นต้นไป กองทุนรวมจะชาํระคืนค่าภาษีหรือค่าธรรมเนียมท่ีผูใ้ห้เช่า

ชาํระไปดงักล่าวให้กบัผูใ้ห้เช่าให้ครบถว้นภายใน 30 วนันับตั้งแต่วนัท่ี

กองทุนรวมไดรั้บหนงัสือแจง้จากผูใ้หเ้ช่า 

 

9.2 ผู ้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า อากร

แสตมป์ และค่าใช้จ่ายใดๆท่ีเกิดข้ึนจากหรือเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียน

การเช่าตามสญัญาน้ี 

 

9.3 ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ท่ีรับผิดชอบภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ภาษีมูลค่าเพิ่ม และภาษี

ธุรกิจเฉพาะ (ถา้มี) ของตนเอง 

10 สิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญา

ใน กรณี ท รัพ ย์ที่ เช่ าได้ รับ

ความเสียหาย 

ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายหรือถูกทําลายลงทั้ งหมดหรือ

บางส่วน และกองทุนรวมไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าได ้หรือไม่

สามารถใชง้านไดเ้กินกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีเช่าคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกนั

ดงัน้ี :- 

(1) ผูใ้ห้เช่าตอ้งแจง้ให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าประสงค์

จะสร้างทรัพยสิ์นท่ีเช่าข้ึนใหม่หรือไม่ 

(2) หากผูใ้ห้เช่าแจ้งให้กองทุนรวมทราบว่า ผูใ้ห้เช่าประสงค์จะสร้าง

ทรัพย์สินท่ีเช่าข้ึนใหม่ กองทุนรวมมีสิทธิเรียกร้องให้ผู ้ให้เช่านําค่า

สินไหมทดแทนท่ีไดรั้บภายใตก้รมธรรมป์ระกนัความเส่ียงภยัทรัพยสิ์น 

ดงักล่าว มาชดเชยค่าเสียหายให้แก่กองทุนรวมในจาํนวนตามอตัราส่วน

ของค่าเช่าคิดคาํนวณตามระยะเวลานับจากวนัท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าเสียหาย

หรือถูกทําลายลงจนถึงวนัท่ีกองทุนรวมสามารถเข้าใช้ประโยชน์ใน

ทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีสร้างข้ึนใหม่ได ้

(3) หากผูใ้หเ้ช่าแจง้ใหก้องทุนรวมทราบวา่ ผูใ้หเ้ช่าจะไม่สร้างทรัพยสิ์นท่ี
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เช่าข้ึนใหม่ กองทุนรวมมีสิทธิเรียกร้องใหผู้ใ้หเ้ช่านาํค่าสินไหมทดแทนท่ี

ไดรั้บภายใตก้รมธรรมป์ระกนัความเส่ียงภยัทรัพยสิ์นมาชดเชยค่าเสียหาย

ให้แก่กองทุนรวมในจาํนวนตามอัตราส่วนของค่าเช่าคิดคาํนวณตาม

ระยะเวลานับจากวนัท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าเสียหายหรือถูกทาํลายลงจนถึงวนั

ครบระยะเวลาการเช่า 

หมายเหตุ :   ค่าสินไหมทดแทนตามเง่ือนไข (3) ขา้งตน้หมายความถึงเฉพาะค่า

สินไหมทดแทนท่ีผู ้ให้เช่าได้รับตามกรมธรรม์ประกันความเส่ียงภัย

ทรัพยสิ์น (All Risks Insurance) เท่านั้น แต่ไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนท่ี

กองทุนรวมมีสิทธิได้รับตามกรมธรรม์ประกันภัยอ่ืนๆ อาทิเช่น การ

ประกันภัยสิทธิการเช่า (Leasehold Insurance) การประกันภัยธุรกิจ

หยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) และสิทธิในการเรียกร้องให้

นาํค่าสินไหมทดแทนดงักล่าวมาชดเชยค่าเสียหายให้แก่กองทุนรวมตาม

เง่ือ น ไข  (3) ข้างต้น ถื อ เป็ น ค่ าเสี ยห ายห รือ  ค่ าสิ น ไห ม ท ด แ ท น

นอกเหนือจากค่าสินไหมทดแทนท่ีกองทุนรวมมีสิทธิไดรั้บตามกรมธรรม์

ประกนัภยัอ่ืนๆ 

 

ในการประเมินคร้ังน้ี บริษทั ฯ ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและข้อจาํกัดทางกฎหมายของทรัพยสิ์นได้ทุก

ประการเวน้แต่ท่ีได้ระบุไวข้า้งต้น จึงทาํการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยเช่ือว่าสิทธิและขอ้จาํกัดทางกฎหมายของ

ทรัพยสิ์นมีความถูกตอ้ง ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกตอ้งสามารถซ้ือขายเปล่ียนมือ

ได ้โดยไม่มีภาระผกูพนัทางกฎหมายอ่ืนใด ท่ีจะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพยสิ์น นอกเหนือจากท่ีไดร้ะบุไวข้า้งตน้ 
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ความถูกต้องของตำแหน่งที่ต้ัง : หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดฉบบัสาํนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  

ประเภทอาคารชุด : พาณิชยกรรม 

อายุอาคาร / ความสูงอาคาร : 37 ปี จาํนวนชั้นภายในอาคาร      1 ชั้น 

สภาพอาคารชุด/ การบำรุงรักษา : สภาพปานกลาง การบาํรุงรักษาปานกลาง 

ที่จอดรถ/สิทธกิารจอดรถ : สิทธิการจอดรถใชร่้วมกนั (ชั้นใตดิ้น) 

สิ่งอำนวยความสะดวกในอาคาร : ท่ีจอดรถ 

ระบบการรักษาความปลอดภัย : ยามรักษาความปลอดภยั กลอ้งวงจรปิด 

ระบบป้องกันอัคคีภัย : บนัไดหนีไฟ สายดบัเพลิงพร้อมหวัฉีด สญัญาณเตือนภยั เคร่ืองตรวจจบัควนั 

โครงสร้างอาคารชุด :  

 โครงสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

 โครงหลงัคาคอนกรีตเสริมเหลก็พื้นดาดฟ้า  

 โครงสร้างผนงัก่ออิฐมอญ ผนงัฉาบปูนเรียบทาสี, กระจก 

 เพดานยปิซัม่บอร์ดฉาบเรียบ, ทีบาร์ 

 พื้นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ วสัดุผวิพื้นชั้นล่างและโถงลิฟทปู์กระเบ้ืองแกรนิตโต ้

 

รายละเอียดภายในห้องชุด   

 หอ้งชุดพาณิชยกรรม จาํนวน 1 ชั้น 

 พื้นท่ีหอ้งชุดชั้นท่ี 1 ไดแ้ก่ 1. หอ้งชุดเลขท่ี 425 พื้นท่ี 247.51 ตารางเมตร 2. หอ้งชุดเลขท่ี 425/1 พื้นท่ี 

58.82 ตารางเมตร 3. หอ้งชุดเลขท่ี 425/2 พื้นท่ี 108.98 ตารางเมตร 4. หอ้งชุดเลขท่ี 425/3 พื้นท่ี 106.48 

ตารางเมตร 5. หอ้งชุดเลขท่ี 425/4 พื้นท่ี 458.07 ตารางเมตร 

 การแบ่งพื้นท่ีภายในใชเ้ป็นพื้นท่ีใหเ้ช่า สาํหรับพาณิชยกรรม (ร้านคา้ปลีก) 

 ผวิพื้นภายในหอ้งชุดปูกระเบ้ืองเซรามิค  

 ผนงัภายในฉาบปูนเรียบทาสี  

 ฝ้าเพดานยปิซัม่บอร์ดทีบาร์ 

 ประตูบานเหลก็มว้น และบานกระจกกรอบอลูมิเนียม 

 หนา้ต่างบานกระจกกรอบอลูมิเนียม 

 หอ้งนํ้าพื้นผนงัปูกระเบ้ืองเซรามิคพร้อมสุขภณัฑ ์ ประกอบดว้ย โถชกัโครก โถปัสสาวะชาย อ่างลา้งหนา้ 

กระจกเงา และอุปกรณ์อ่ืนๆตามมาตรฐาน 

 เคร่ืองปรับอากาศ ระบบ Cooling Tower 
   

การใช้ประโยชน์และการ

บำรุงรักษา ภายในห้องชุด 

: เป็นหอ้งชุดพาณิชยกรรม เป็นพื้นท่ีใหเ้ช่า 

   

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง : 40 บาท/ตารางเมตร/เดือน เท่ากบั 39,194.40 บาท/เดือน หรือ 470,332.80 บาท/ปี 

ทรัพยสิ์นไม่มีการคา้งชาํระค่าส่วนกลาง เบอร์ติดต่อนิติบุคคลฯ โทร. 02-231-5333 
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ราคาประเมินราชการ : 

 

รายการห้องชุด ชั้นที ่
พ้ืนที่ ตารางเมตรละ ราคาประเมิน 

(ตารางเมตร) (บาท) (บาท) 

หอ้งชุดพาณิชยกรรม เลขท่ี 425 1 247.51                  52,100          12,895,271  

หอ้งชุดพาณิชยกรรม เลขท่ี 425/1 1 58.82                  52,100            3,064,522  

หอ้งชุดพาณิชยกรรม เลขท่ี 425/2 1 108.98                  52,100            5,677,858  

หอ้งชุดพาณิชยกรรม เลขท่ี 425/3 1 106.48                  52,100            5,547,608  

หอ้งชุดพาณิชยกรรม เลขท่ี 425/4 1 458.07                  52,100          23,865,447  

รวมราคาประเมินราชการ                  979.86            51,050,706  

 

5. ข้อจำกัดทางกฎหมายและการใช้ประโยชน์สูงสุด : 
 

การถูกรอนสิทธิ / อายัด :  

การอายัด  : ไม่มี  

   

การเวนคืนของรัฐ : ไม่อยูใ่นแนวเวนคืน  

   

กฎหมายควบคุมอาคาร : การขออนุญาตปลูกสร้างอาคารอยูใ่นความดูแลของสาํนกังานเขตบางรัก 

   

ป่าไม้  

หรือที่ดินสงวนหวงห้ามของรัฐ 

: ท่ีทรัพยสิ์นไม่ตั้งอยูใ่นพื้นท่ี ป่าสงวนแห่งชาติ เขตอุทยานแห่งชาติ ป่าไมถ้าวร 

ป่าชายเลน หรือท่ีสาธารณะท่ีเป็นท่ีดินสงวนหวงหา้มของรัฐ   

   

ผังเมือง : ทรัพยสิ์นตั้งอยูใ่นเขตพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พ-5-6) ตาม

ประกาศผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556  ปัจจุบนัมีผลบงัคบัใช ้
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การใช้ประโยชน์สูงสุด : เป็นหอ้งชุดพาณิชยกรรม เป็นพื้นท่ีใหเ้ช่า 

           การใช้ประโยชน์สูงสดุ (Highest and best use)  หมายถึง การใชป้ระโยชน์ท่ีดีท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปไดข้อง

ทรัพยสิ์น ภายใตเ้ง่ือนไขขอ้จาํกดัทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปไดท้างการตลาดและทางการ

เงิน ซ่ึงส่งผลโดยรวมใหท้รัพยสิ์นมีมูลค่าสูงสุด 
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6. เงื่อนไขและข้อจำกัด : 
 

1. รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจะสมบูรณ์เม่ือไดรั้บการประทบัตรา และลงลายมือช่ือของกรรมการผูมี้

อาํนาจลงนามของบริษทัฯเท่านั้น 

2. มูลค่าทรัพยสิ์นตามรายงานฉบบัน้ี ถือเป็นความคิดเห็นอิสระของบริษทัฯ เพื่อนาํไปใชเ้ฉพาะสาํหรับลูกคา้ ตาม

วตัถุประสงคท่ี์ระบุไวเ้ท่านั้น 

3. การสาํเนารายงานตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากบริษทัฯ จึงจะนาํไปใชอ้า้งอิงได ้

4. สิทธิและภาระผกูพนัต่างๆท่ีมีอยูใ่นทรัพยสิ์น บริษทัฯสามารถพิจารณาในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นไดเ้ฉพาะ

ส่วนท่ีลูกคา้ไดน้าํมาแสดงขอ้มูลไวเ้ป็นหลกัฐานและ/หรือมีรายการจดทะเบียนไว ้ ณ. สาํนกังานท่ีดินเท่านั้น

โดยผูป้ระเมินไดท้าํการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิและตรวจคดัสาํเนาจากสาํนกังานท่ีดิน ซ่ึงถือวา่มีกรรมสิทธ์ิ

หรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง เน่ืองจากเป็นคดัสาํเนาเอกสารของส่วนราชการท่ีรับผดิชอบ จึงให้

ความสาํคญัเป็นลาํดบัแรกกบัขอ้มูลในเอกสารสิทธ์ิฉบบัสาํนกังานท่ีดินเหนือกวา่ขอ้มูลจากแหล่งอ่ืน 

5. ขนาด รูปร่าง และพื้นท่ีของทรัพยสิ์นท่ีระบุไวใ้นรายงาน มิไดท้าํการรังวดัหรือวดัขนาดจากทรัพยสิ์นจริง แต่

เป็นการคาํนวณรายละเอียดจาก สาํเนาเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน แผนผงั แบบพิมพเ์ขียว หรือการคาด

ประมาณจากการนาํสาํรวจโดยผูท่ี้เก่ียวขอ้ง ดงันั้นบริษทัฯจึงไม่อาจรับผดิชอบในกรณีท่ีมีความคลาดเคล่ือน

ในเชิงปริมาณ และ/หรือปัญหาอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้จาํกดัดงักล่าว 

6. ในการสาํรวจเพื่อประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง บริษทัฯไดต้รวจสอบและคาํนึงถึงความบกพร่องของอาคารจาก

สภาพภายนอกเท่านั้น แต่มิไดต้รวจสอบถึงความแขง็แรง หรือความปลอดภยัของโครงสร้างทางวิศวกรรม  

7. การตรวจสอบใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร บริษทัฯไม่สามารถดาํเนินการได ้เวน้แต่จะไดรั้บหนงัสือมอบอาํนาจ

จากเจา้ของอาคาร และยงัตอ้งทราบเลขท่ีใบอนุญาตปลูกสร้างอาคารท่ีขอตรวจสอบนั้นดว้ยและการขอตรวจ

คดัสาํเนาเอกสารท่ีเป็นขอ้มูลส่วนบุคคลจากสารบบของกรมท่ีดิน สามารถดาํเนินการไดต่้อเม่ือไดรั้บความ

ยนิยอมจากผูถื้อกรรมสิทธ์ิ หรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเท่านั้น  

8. ขอ้มูลท่ีระบุไวใ้นรายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น บริษทัฯไดม้าจากผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น และแหล่งขอ้มูล

ท่ีเช่ือถือไดต้ามขั้นตอนการสาํรวจประเมินราคา และเช่ือวา่ถูกตอ้ง ณ. วนัท่ีทาํการประเมินมูลค่า 

9. การใหก้ารเป็นพยานในศาล  หรือใหป้ากคาํต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีจากส่วนราชการต่างๆ เก่ียวกบัการประเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นตามรายงานฉบบัน้ี บริษทัฯยนิดีใหค้วามร่วมมือเฉพาะต่อลูกคา้ของบริษทัฯ โดยมีการแจง้ให้

ทราบล่วงหนา้ก่อนทาํการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเท่านั้น 
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7. วิธีการประเมินมูลค่า : 
 

หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่า : ตามหลกัเกณฑก์ารกาํหนดมูลค่าตลาด  

วิธีการประเมินมูลค่า : ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ผูป้ระเมินเลือกใชก้ารประเมินราคาดว้ยวิธี

ดงัต่อไปน้ี 

 

  7.1 การประเมนิมูลค่าด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด (Market Data Comparison) เป็นการประเมินมูลค่า

ตลาด โดยการวิเคราะห์เปรียบเทียบจากราคาเสนอขายหรือราคาซ้ือขายของทรัพยสิ์นในโครงการเดียวกนั หรือ

โครงการท่ีคลา้ยคลึงกนั โดยนาํมาเปรียบเทียบเก่ียวกบัปัจจยัดา้นคุณภาพของขอ้มูลตลาดและทรัพยสิ์นท่ีมีผลกระทบ

ต่อมูลค่า เช่น ทาํเลท่ีตั้งของโครงการ/อาคาร รูปแบบอาคารและการก่อสร้าง สาธารณูปโภค ส่ิงอาํนวยความสะดวก 

ทศันียภาพ สภาพแวดลอ้มดี การบาํรุงรักษา อุปกรณ์อาคาร และเฟอร์นิเจอร์ติดตรึงภายใน รวมถึงการปรับลด เพิ่ม/ลด 

ขนาดของสาํนกังาน หรือหอ้งพกัอาศยั จากขอ้มูลตลาดใหเ้หมือนกบัทรัพยสิ์นท่ีทาํการประเมินมูลค่าตามตารางปรับ

ค่าความแตกต่าง (Adjustment Grid Sales Analysis)  

 

  การประเมินราคาทรัพยสิ์น ผูป้ระเมินไดส้าํรวจขอ้มูลราคาซ้ือขาย/เสนอขาย และราคาค่าเช่าของขอ้มูล

เปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียง จาํนวน 13 ขอ้มูล ตามรายละเอียดดงัน้ี 

 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 1 หอ้งชุดพาณิชยกรรม 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้นใตดิ้น อาคารชุดใบหยกทาวเวอร์ 1 

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 48.38 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ดี 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : มีการตกแต่งแลว้ 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  2 หอ้งโถง  

อุปกรณ์อาคาร : เคร่ืองปรับอากาศ  

ราคาเสนอขาย 

 

ราคาเสนอเช่า 

: 

 

: 

10,000,000 บาท หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

206,697 บาท 

60,000 บาท/เดือน (สญัญาเช่า 1 ปี) 

วนัท่ีเสนอขาย/เช่า : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  094-693-9392 คุณปุณ 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการ สภาพการตกแต่งภายในคลา้ยกนั รูปแบบอาคาร ส่ิงอาํนวยความ

สะดวกดีกวา่ ตาํแหน่งท่ีตั้งหอ้งชุดดอ้ยกวา่ พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 2 หอ้งชุดพาณิชยกรรม 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้น 3 อาคารชุดใบหยกทาวเวอร์ 1 

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 28.85 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ปานกลาง 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : หอ้งโล่ง ยงัไม่มีการตกแต่ง 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  1 หอ้งโถง  

อุปกรณ์อาคาร : เคร่ืองปรับอากาศ  

ราคาเสนอขาย : 5,388,000 บาท หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

186,759 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  02-686-1888 รหสัทรัพย ์8Z6958  

บริษทั บริหารสินทรัพยสุ์ขมุวิท จาํกดั  

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการ สภาพการตกแต่งภายในคลา้ยกนั รูปแบบอาคาร ส่ิงอาํนวยความ

สะดวกดีกวา่ ตาํแหน่งท่ีตั้งหอ้งชุดดอ้ยกวา่ พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ 

 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 3 หอ้งชุดพาณิชยกรรม 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้น 3 อาคารชุดโบ๊เบ๊ ทาวเวอร์ 2 

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 17.26 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ปานกลาง 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : หอ้งโล่ง ยงัไม่มีการตกแต่ง 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  1 หอ้งโถง  

อุปกรณ์อาคาร : เคร่ืองปรับอากาศ  

ราคาเสนอขาย : 6,300,000 บาท หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

365,006 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  085-989-8999 คุณจอห์น 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการ รูปแบบอาคาร ส่ิงอาํนวยความสะดวกดีกวา่ สภาพการตกแต่ง

ภายในคลา้ยกนั ตาํแหน่งท่ีตั้งหอ้งชุดดอ้ยกวา่ พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 4 หอ้งชุดพาณิชยกรรม 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้น 3 อาคารชุดซิต้ี คอมเพลก็ซ์ ประตูนํ้า 

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 16.40 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ดี 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : หอ้งโล่ง ยงัไม่มีการตกแต่ง 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  1 หอ้งโถง  

อุปกรณ์อาคาร : เคร่ืองปรับอากาศ  

ราคาเสนอขาย : 

 

4,290,000 บาท หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

261,585 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย/เช่า : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  086-556-6709 คุณจริญา 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการ รูปแบบอาคาร ส่ิงอาํนวยความสะดวกดีกวา่ สภาพการตกแต่ง

ภายในคลา้ยกนั ตาํแหน่งท่ีตั้งหอ้งชุดดอ้ยกวา่ พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ 

 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 5 หอ้งชุดพาณิชยกรรม 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้น 1 อาคารชุดวิลล่า สาทร (Villa Sathorn) 

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 131.60 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ปานกลาง 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : หอ้งโล่ง ยงัไม่มีการตกแต่ง 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  1 หอ้งโถง  

อุปกรณ์อาคาร : เคร่ืองปรับอากาศ  

ราคาเสนอขาย : 14,500,000 บาท หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

110,182 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  097-224-5246 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการ รูปแบบอาคาร ส่ิงอาํนวยความสะดวกดีกวา่ สภาพการตกแต่ง

ภายในคลา้ยกนั ตาํแหน่งท่ีตั้งหอ้งชุดดอ้ยกวา่ พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ ลกัษณะการใช้

ประโยชน์ดอ้ยกวา่ เน่ืองจากในเวป็ไซดท่ี์ประกาศขายแจง้วา่เป็นพื้นท่ีเหมาะสาํหรับ

ใชเ้ป็นสาํนกังาน 

 

 

 

 

tel:097-224-5246
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 6 พื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรม 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้น 1 อาคารลิเบอร์ต้ี สแควร์ 

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 110.00 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ดี 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : หอ้งโล่ง มีการตกแต่งแลว้ 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  1 หอ้งโถง  

อุปกรณ์อาคาร : เคร่ืองปรับอากาศ  

ราคาเสนอเช่า : 330,000 บาท/เดือน หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

3,000 บาท/เดือน สญัญาเช่า 3 ปี ล่วงหนา้ 4 

เดือน 

วนัท่ีเสนอเช่า : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  091-878-2453 สาํนกังานโครงการ 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการ รูปแบบอาคาร ส่ิงอาํนวยความสะดวก ตาํแหน่งท่ีตั้งหอ้งชุด

ดีกวา่ สภาพการตกแต่งภายใน ใกลเ้คียง พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ 

 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 7 พื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรม 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้น 1 อาคารสีลม 64 

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 105.00 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ดี 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : หอ้งโล่ง  มีการตกแต่งแลว้ 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  1 หอ้งโถง  

อุปกรณ์อาคาร : เคร่ืองปรับอากาศ  

ราคาเสนอเช่า : 178,500 บาท/เดือน หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

1,700 บาท/เดือน สญัญาเช่า 3 ปี ล่วงหนา้ 3 

เดือน 

วนัท่ีเสนอเช่า : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  086-907-9268 คุณเบญ 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการ รูปแบบอาคาร ส่ิงอาํนวยความสะดวก ดีกวา่ สภาพการตกแต่ง

ภายใน ใกลเ้คียง พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 8 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ปลีก 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้น 2 อาคารซิต้ี คอมเพลก็ซ์ ประตูนํ้า 

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 14.60 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ดี 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : หอ้งโล่ง มีการตกแต่งแลว้ 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  1 หอ้งโถง  

อุปกรณ์อาคาร : เคร่ืองปรับอากาศ  

ราคาเสนอเช่า : 50,000 บาท/เดือน หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

3,425 บาท/เดือน สญัญาเช่า 3 ปี  

วนัท่ีเสนอเช่า : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  088-946-1942 คุณฝ้าย  

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการ รูปแบบอาคาร ส่ิงอาํนวยความสะดวก ดีกวา่ สภาพการตกแต่ง

ภายใน ใกลเ้คียง พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ 

 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 9 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ปลีก 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้น 1 อาคารตรีทิพย ์2 

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 6.00 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ปานกลาง 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : หอ้งโล่ง  ยงัไม่มีการตกแต่ง 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  1 หอ้งโถง 

อุปกรณ์อาคาร : เคร่ืองปรับอากาศ  

ราคาเสนอเช่า : 16,000 บาท/เดือน หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

2,667 บาท/เดือน สญัญาเช่า 2 ปี ล่วงหนา้ 1 

เดือน 

วนัท่ีเสนอเช่า : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  083-062-5266 คุณเยาว ์

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการ ตาํแหน่งท่ีตั้งหอ้งชุดดอ้ยกวา่ รูปแบบอาคาร ส่ิงอาํนวยความ

สะดวก สภาพการตกแต่งภายในใกลเ้คียงกนั พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 10 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ปลีก 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้น 1 อาคารกรกาญจน์ 

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 72.00 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ปานกลาง 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : หอ้งโล่ง ยงัไม่มีการตกแต่ง 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  2 หอ้งโถง  

อุปกรณ์อาคาร : เคร่ืองปรับอากาศ  

ราคาเสนอเช่า : 22,000 บาท/เดือน หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

306 บาท/เดือน ค่าส่วนกลาง 540 บาท/เดือน 

สญัญาเช่า 1 ปี ล่วงหนา้ 1 เดือน 

วนัท่ีเสนอเช่า : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  065-549-0536 คุณธิดา  

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการใกลเ้คียง สภาพการตกแต่งภายในดอ้ยกวา่ พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ 

ตาํแหน่งชั้นท่ีตั้งใกลเ้คียง 

 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 11 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ปลีก 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้น 1 อาคารกรกาญจน์ 

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 24.00 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ปานกลาง 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : หอ้งโล่ง  ยงัไม่มีการตกแต่ง 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  1 หอ้งโถง  

อุปกรณ์อาคาร : เคร่ืองปรับอากาศ  

ราคาเสนอเช่า : 18,000 บาท/เดือน หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

750 บาท/เดือน สญัญาเช่า 1 ปี ล่วงหนา้ 3 

เดือน 

วนัท่ีเสนอเช่า : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  084-422-6449 คุณวิลาวรรณ 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการใกลเ้คียง สภาพการตกแต่งภายในดอ้ยกวา่ พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ 

ตาํแหน่งชั้นท่ีตั้งใกลเ้คียง 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 12 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ปลีก 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้น 1 อาคารศูนยอ์าหารบีบี โคมีทต้ิง สเปซ 

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 6.00 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ปานกลาง 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : หอ้งโล่ง ยงัไม่มีการตกแต่ง 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  1 หอ้งโถง  

อุปกรณ์อาคาร : เคร่ืองปรับอากาศ  

ราคาเสนอเช่า : 18,000 บาท/เดือน หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

3,000 บาท/เดือน สญัญาเช่า 6 เดือน ล่วงหนา้ 

3 เดือน ค่านํ้า 18.00 บาท/หน่วย ค่าไฟฟ้า 

7.00 บาท/หน่วย 

วนัท่ีเสนอเช่า : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  098-553-5640 คุณม้ิง 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการใกลเ้คียง สภาพการตกแต่งภายในดอ้ยกวา่ พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ 

ตาํแหน่งชั้นท่ีตั้งใกลเ้คียง 

 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 13 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ปลีก 

 

 

ท่ีตั้ง/โครงการ : ชั้น 1 ตลาดละลายทรัพย ์

เน้ือท่ีหอ้งชุด : 3.60 ตารางเมตร 

สภาพและการบาํรุงรักษา : ปานกลาง 

ส่วนต่อเติม / ตกแต่งภายใน : หอ้งโล่ง  ยงัไม่มีการตกแต่ง 

รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย  1 หอ้งโถง  

อุปกรณ์อาคาร : -  

ราคาเสนอเช่า : 18,000 บาท/เดือน หรือเฉล่ียตารางเมตรละ 

5,000 บาท/เดือน สญัญาเช่า 1 ปี ล่วงหนา้ 1 

เดือน ค่าไฟคิดดวงละ 200.00 บาท 

วนัท่ีเสนอเช่า : 7 สิงหาคม 2568 

 แหล่งท่ีมาของขอ้มูล  096-873-6151 คุณลกั 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้งโครงการ รูปแบบอาคาร ส่ิงอาํนวยความสะดวกดอ้ยกวา่ สภาพการตกแต่ง

ภายในใกลเ้คียง ตาํแหน่งหอ้งชุดดีกวา่ พื้นท่ีเช่านอ้ยกวา่ 
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การวิเคราะห์และประเมินมูลค่า :  

 

ห้องชุดพาณิชยกรรม 330,000          ห้องชุดพาณิชยกรรม 16,000            ห้องชุดพาณิชยกรรม 18,000            

ตร.ม. ตร.ม. 300,000          ตร.ม. 14,000            ตร.ม. 15,000            

ปัจจุบนั -                  0.0% -                 0.0% -                  0.0%

ราคาปัจจุบนัของขอ้มูล บาท/ตร.ม. 300,000          บาท บาท/ตร.ม. 14,000            บาท บาท/ตร.ม. 15,000            บาท

(250)        27,500-            -9.2% -          -                 0.0% (1,000)     3,600-              -24.0%

(500)        55,000-            -18.3% -          -                 0.0% 200          720                 4.8%

(250)        27,500-            -9.2% -          -                 0.0% 200          720                 4.8%

ที่ต ั้งชั้น 1 ชั้นที่ 1 -          -                  0.0% ชั้นที่  1 -          -                 0.0% ชั้นที่  1 -          -                  0.0%

(200)        22,000-            -7.3% -          -                 0.0% (1,000)     3,600-              -24.0%

-          -                  0.0% -          -                 0.0% -          -                  0.0%

-          -                  0.0% -          -                 0.0% 200          720                 4.8%

168,000          บาท 14,000            บาท 9,240              บาท

ตร.ม.ๆละ 1,527              บาท ตร.ม.ๆละ 2,333              บาท ตร.ม.ๆละ 2,567              บาท

ปรับขนาดเน้ือที่ห้องชุดเป็น ตร.ม. 1,328,513       442.8% 2,272,340       16231.0% 2,505,734       16704.9%

ราคาหลงัการปรับขอ้มูล 1,496,513       2,286,340       2,514,974       

1,490,513       2,274,340       2,518,094       

0.24                0.36                0.40                

4.22                2.76                2.50                

0.44498          0.29162          0.26339          

665,921          666,751          662,430          

สรุป คาเชาตลาดทรัพยสิน บาท/เดือน หรือ บาท/ตารางเมตร/เดือน

ขอมูล 13

วิธีการประเมินมูลคา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Adjustment  grid sales analysis)

รายการ ทรัพยสิน ขอมูล 6 ขอมูล 9

การปรับ การปรับ การปรับ

ราคาเสนอเชา่/เดือน ห้องชุดพาณิชยกรรม

ราคาเชา่ / ราคาตอ่รอง 979.86                                    110.00                       6.00                      3.60                      

ปรับแกเ้วลาจากวนัที่เชา่ ปัจจุบนั ปัจจุบนั ปัจจุบนั

รูปแบบอาคาร/การกอ่สร้าง ปานกลาง ดีกวา่ เหมือนกนั ดอ้ยกวา่ 

โครงการอาคารชุด ตรีนิตี้  คอมเพลก็ช์ ลิเบอร์ตี้  สแควร์ อาคารตรีทิพย ์2 ตลาดละลายทรัพย์

ตาํแหน่งที่ต ั้งห้องชุด ห้องธรรมดา ดีกวา่ คลา้ยกนั ดีกวา่ 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก จอดรถ ยาม ดีกวา่ เหมือนกนั ดอ้ยกวา่ 

3.60                      

สภาพทรัพยสิ์น /แบบห้องชุด ปานกลาง คลา้ยกนั คลา้ยกนั คลา้ยกนั

เคร่ืองปรับอากาศ มี คลา้ยกนั คลา้ยกนั ดอ้ยกวา่

ราคาห้องชุดกอ่นปรับขนาด
ราคาห้องชุด

บาท/ตารางเมตร 110.00                       6.00                      

979.86 ปรับขนาด ปรับขนาด ปรับขนาด

รวมจํานวนการปรับแก้                                                    6,282,947

% Adjust                                                             1.00

Invert                                                             9.47

% การเปรียบเทียบ                                                             1.00

มูลคา่ตลาดของทรัพยสิ์น 1,995,102                                                  

1,995,000 2,000                                
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  7.2 วิธีกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flows) มูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นจะคาํนวณไดจ้ากมูลค่า

ปัจจุบนั (Net Present Value) ของรายไดห้ลงัจากการหกัค่าใชจ่้ายจากการดาํเนินงาน (Net Operating Income: NOI) ซ่ึง

เป็นรายรับก่อนการหกัดอกเบ้ียจ่าย, ค่าเส่ือมราคา และภาษี (EBITDA) รวมกบัมูลค่าทา้ยสุดเม่ือส้ินสุดโครงการ 

(Terminal Value) แลว้นาํมาแปลงเป็นมูลค่าปัจจุบนัดว้ยอตัราคิดลดท่ีเหมาะสม (Discounted Rate) โดยอตัราคิดลดจะ

เป็นอตัราผลตอบแทน (Overall Rate) ท่ีครอบคลุมถึงตน้ทุนทางการเงิน (Cost of finance) และความเส่ียง (Risk) ของ

การลงทุนในโครงการ 

 

ความเห็นหรือข้อสังเกตพิเศษ 

เน่ืองดว้ยทรัพยสิ์นท่ีทาํการประเมินมูลค่า ปัจจุบนัมีการใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งชุดพาณิชยกรรม เป็นพื้นท่ีใหเ้ช่า

ดงันั้นในการประเมินมูลค่าคร้ังน้ีพิจารณาประเมินมูลค่าภายใตส้มมติฐานเป็นพื้นท่ีให้เช่าเพื่อพาณิชยกรรมภายใตสิ้ทธิ

การเช่า ตามอายสุญัญาเช่าคงเหลือ 

 

แนวโน้มธุรกิจค้าปลีก 

ปี 2567-2569 ธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่มีแนวโน้มเติบโตในอัตราเฉลี่ย 5.0-5.5% ต่อปี จากปัจจยัหนุน ไดแ้ก่ (1) กาํลงั

ซ้ือในประเทศมีแนวโน้มฟ้ืนตวั อย่างค่อยเป็นค่อยไปตามทิศทางการเติบโตของเศรษฐกิจไทย (2) การกลบัมาของ

นกัท่องเท่ียวต่างชาติจะส่งผลดีต่อภาคคา้ปลีกโดยเฉพาะในแหล่งท่องเท่ียว (3) ความคืบหนา้ของการพฒันาโครงการเม

กะโปรเจก็ภาครัฐ และ (ร่าง) ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบบัใหม่จะหนุนใหร้้านคา้ปลีกเร่งขยายสาขาเพื่อรองรับการ

เติบโตของชุมชนเมือง (4) การเติบโตต่อเน่ืองของธุรกิจการคา้ออนไลน์ ช่วยกระตุน้ยอดขาย และ (5) การเติบโตทาง

เศรษฐกิจของประเทศเพื่อนบา้น เพิ่มโอกาสทางธุรกิจแก่ผูป้ระกอบการคา้ปลีกในจงัหวดัชายแดนและจงัหวดัหลกัใน

ภูมิภาค 

ประเด็นท้าทายของธุรกิจในระยะต่อไป ไดแ้ก่ การแข่งขนัของธุรกิจมีแนวโนม้รุนแรงข้ึนจากผูป้ระกอบการเดิมและราย

ใหม่ รวมถึงคู่แข่งจากร้านค้าออนไลน์ทั้ งในประเทศและต่างชาติท่ีทําการตลาดบน E-marketplace ส่งผลให้

ผูป้ระกอบการร้านคา้ปลีกจะมีภาระตน้ทุนเพิ่มข้ึนจากการเร่งผสมผสานเทคโนโลยเีพื่อเพ่ิมความสามารถในการแข่งขนั 

และการปรับภูมิทศัน์ของธุรกิจร้านคา้ปลีกสมยัใหม่สู่การเติบโตแบบยัง่ยนืและคาํนึงถึงส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงเป็นหน่ึงในเมกะ

เทรนดท่ี์สาํคญัของโลก 

แนวโนม้การเติบโตของธุรกิจร้านคา้ปลีกสมยัใหม่แต่ละประเภทในปี 2567-2569 มีดงัน้ี 

• ห้างสรรพสินค้า: คาดรายได้ขยายตัวเฉลี่ย 4.0-5.0% ต่อปี จาก 3.6% ปี 2566 เน่ืองจากลูกคา้เป็นกลุ่มรายได้

กลาง-บนซ่ึงมีกําลังซ้ือสูงต่อเน่ือง ขณะท่ีผู ้ประกอบการมีการปรับกลยุทธ์การตลาด โดยเน้นพัฒนา

แพลตฟอร์ม Omnichannel และการใช้เทคโนโลยีดิจิทัล เช่น AR เพื่ออาํนวยความสะดวกและจูงใจลูกค้า 

รวมถึงลงทุนขยายสาขาในทาํเลศกัยภาพในต่างจงัหวดั และประเทศเพื่อนบา้น จึงช่วยหนุนการเติบโตของ

รายไดต่้อเน่ือง 
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• ดิสเคาท์สโตร์/ไฮเปอร์มาร์เก็ต: คาดรายได้เติบโตเฉลี่ย 2.0-3.0% ต่อปี จาก 2.0% ปี 2566 ผลจากกาํลังซ้ือ

ผูบ้ริโภคระดบักลางลงมามีแนวโน้มฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ขณะท่ีผูป้ระกอบการขยายเครือข่ายสาขา

หลากหลายรูปแบบ (Multi-format) กระจายไปในแหล่งชุมชนทัว่ประเทศ ซ่ึงรวมถึงระดบัพรีเม่ียมเพ่ือขยาย

ฐานสู่กลุ่มลูกค้าระดับบน ทําให้เข้าถึงลูกค้าครอบคลุมหลายกลุ่มมากข้ึน รวมถึงมีการพัฒนาช่องทาง

แพลตฟอร์มดิจิทลัต่อเน่ือง และยงัจาํหน่ายสินคา้ในราคาตํ่ากวา่ร้านคา้ประเภทอ่ืน อยา่งไรกต็าม ธุรกิจจะเผชิญ

การแข่งขนัรุนแรง เน่ืองจากสินคา้ท่ีจาํหน่ายส่วนใหญ่ไม่มีความแตกต่างหรือเป็นสินคา้ใกลเ้คียงกบัท่ีวางขาย

ในร้านคา้ปลีกรูปแบบอ่ืน 

• ซูเปอร์มาร์เก็ต: คาดรายได้เติบโตเฉลี่ย 6.5-7.0% ต่อปี จาก 6.5% ปี 2566 เป็นอตัราการเติบโตสูงสุดเม่ือเทียบ

กบัร้านคา้ปลีกประเภทอ่ืน ผลจากลูกคา้เป็นกลุ่มกาํลงัซ้ือสูง ขณะท่ีผูป้ระกอบการมีกลยทุธ์การตลาดท่ีสอดรับ

กบัพฤติกรรมผูบ้ริโภค อาทิ (1) การปรับรูปแบบร้านคา้ใหท้นัสมยัและเนน้สินคา้ระดบัไฮเอนดม์ากข้ึนเพื่อเพิ่ม

ส่วนแบ่งตลาด (เช่น เพิ่มสินคา้คุณภาพสูงจากทัว่โลก สินคา้สุขภาพ และสินคา้ออร์แกนิค) (2) การขยายสาขา

ในแหล่งชุมชนใหญ่และจงัหวดัท่ีมีกาํลงัซ้ือสูง และ (3) การพฒันารูปแบบการขายผ่านออนไลน์ต่อเน่ืองเพื่อ

อาํนวยความสะดวกแก่ผูบ้ริโภค นอกจากน้ี ซูเปอร์มาร์เก็ตยงัมีความไดเ้ปรียบจากขนาด จึงมีผลประกอบการดี

ต่อเน่ือง 

• ร้านสะดวกซ้ือ/มินิมาร์ท: คาดรายได้เติบโตเฉลี่ย 5.0-5.5% ต่อปี จาก 5.0% ปี 2566 ผลจากการขยายสาขา

จาํนวนมากกระจายครอบคลุมเกือบทุกพื้นท่ี ทั้งยงัมีการปรับกลยทุธ์การขายผ่านออนไลน์ บริการจดัส่ง และ

การเพ่ิมสินคา้ประเภทอาหารสดและเคร่ืองด่ืม อย่างไรก็ตาม การแข่งขนัของธุรกิจมีแนวโน้มรุนแรงข้ึนจาก

การเปิดสาขาของคู่แข่งในพื้นท่ีเดียวกนัและคู่แข่งทางออ้ม โดยเฉพาะร้านคา้ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ตท่ีเขา้มาชิง

ส่วนแบ่งตลาดในรูปแบบร้านคา้ขนาดเล็ก และมีการขยายเครือข่ายผ่านร้านคา้โชห่วย ส่งผลให้ยอดขายต่อ

สาขาของร้านสะดวกซ้ืออาจไม่สูงเช่นในอดีต โดยร้านสะดวกซ้ือท่ีเป็นเจา้ของแฟรนไชส์ยงัสามารถทาํกาํไร

ไดต่้อเน่ือง ขณะท่ีร้านสะดวกซ้ือทัว่ไปจะมีความเส่ียงในการดาํเนินธุรกิจมากกวา่ 
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ข้อมูลพ้ืนฐาน 

 

ธุรกิจคา้ปลีกสมยัใหม่ (Modern trade) เป็นส่วนหน่ึงของกิจกรรมคา้ส่งคา้ปลีกซ่ึงมีมูลค่ารวม 2.8 ลา้นลา้นบาทในปี 

2566 (ภาพท่ี 1) คิดเป็นสัดส่วน 15.7% ของ GDP สูงเป็นอนัดับสองรองจากภาคอุตสาหกรรมการผลิตท่ีมีสัดส่วน 

24.9% ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่เป็นนายทุนรายใหญ่ท่ีมีเครือข่ายสาขาจาํนวนมากและเป็นผูซ้ื้อรายใหญ่ จึงมีอาํนาจ

ต่อรองเหนือผูผ้ลิตหรือตวัแทนจาํหน่ายสินคา้1/ มีการบริหารจดัการร้านคา้อย่างเป็นระบบซ่ึงรวมถึงระบบขนส่งและ

กระจายสินคา้ท่ีทนัสมยั ตลอดจนการเพิ่มช่องทางการคา้ออนไลน์และการนาํเทคโนโลยดีา้นต่างๆ มาใชเ้พื่อสร้างความ

ไดเ้ปรียบทางการตลาด 

ร้านคา้ปลีกสมยัใหม่ในไทยเติบโตอยา่งรวดเร็วโดยเฉพาะในพื้นท่ีกรุงเทพฯ และเมืองหลกัท่ีมีความเป็นสังคมเมืองสูง 

รวมถึงเมืองท่องเท่ียว โดยมีปัจจยัหนุนจาก (1) นโยบายรัฐเปิดโอกาสให้ผูป้ระกอบการต่างชาติซ่ึงมีเทคโนโลยบีริหาร

จัดการสมัยใหม่เข้ามาลงทุนธุรกิจค้าปลีกได้2/ (2) ลักษณะร้านค้าตอบสนองพฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีต้องการความ

สะดวกสบาย และมีค่าใช้จ่ายเพื่อซ้ืออาหารและเคร่ืองด่ืมประมาณ 40% ของค่าใช้จ่ายเพื่อซ้ือสินคา้อุปโภคบริโภค

ทั้งหมด (ภาพท่ี 2) โดยผูบ้ริโภคสามารถซ้ือสินคา้หลายประเภทในท่ีแห่งเดียวตั้งแต่อาหาร ของใชส่้วนบุคคล และของ

ใชใ้นครัวเรือน อีกทั้งราคาสินคา้มกัตํ่ากว่าร้านคา้ปลีกดั้งเดิม (Traditional trade) และ (3) การลงทุนขยายสาขาต่อเน่ือง

เพื่อขยายฐานลูกคา้ 
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การแข่งขันของธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่ค่อนข้างรุนแรง ผลจากสินคา้มีความคลา้ยคลึงกนั จาํนวนสาขาท่ีมีมาก 

และตอ้งแข่งขนักบัธุรกิจการคา้ออนไลน์ท่ีเติบโตอยา่งรวดเร็วจากการเขา้ถึงสมาร์ทโฟนและอินเทอร์เน็ตไดส้ะดวก 

โดยเฉพาะในช่วงแพร่ระบาดของ COVID-19 สะทอ้นจากยอดขายสินคา้ออนไลน์ของไทยปี 2565 เพิ่มข้ึนมากกวา่ 3 

เท่าจากปี 2562 ก่อนการแพร่ระบาด (ภาพท่ี 4) ขณะท่ีปี 2566 สัดส่วนยอดขายสินคา้ออนไลน์คิดเป็น 20.9% ของ

มูลค่าคา้ปลีกทั้งหมด เทียบกบัสัดส่วน 6.2% ปี 2562 หรือเติบโตเฉล่ีย 41.2% ต่อปี (ปี 2563-2566) โดยสินคา้ท่ีนิยม

ซ้ือผา่นออนไลน์มากท่ีสุด คือ สินคา้แฟชัน่ (สัดส่วน 9.6% ของยอดขายปลีกออนไลน์ทั้งหมดในปี 2566) รองลงมา 

ได้แก่ เคร่ืองใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ (สัดส่วน 10.1%) สินคา้สุขภาพและเคร่ืองสําอาง (สัดส่วน 6.8%) และ

อาหาร (สัดส่วน 5.4%) (ท่ีมา: Euromonitor) นอกจากน้ี ยงัพบวา่ผูบ้ริโภคกลุ่มรายไดร้ะดบักลาง-บนมีความตอ้งการ

ซ้ือสินคา้ผ่านแพลตฟอร์ม Omnichannel7/ มากข้ึน โดยเฉพาะกลุ่มแฟชัน่ (ท่ีมา: เซ็นทรัลรีเทลคอร์ปอเรชัน่-CRC) ) 

สะทอ้นจากยอดใช้จ่ายเฉล่ียท่ีสูงกว่าลูกคา้ท่ีซ้ือสินคา้ผ่านช่องทางเดียว (Single channel customer) 4-5 เท่า และมี

การซ้ือสินคา้หลากหลายประเภทมากกว่า ทาํให้ผูป้ระกอบการมีแนวโน้มให้ความสําคญักบัการทาํตลาดออนไลน์

เพื่อเพิ่มสดัส่วนยอดขายกนัมากข้ึน 
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สถานการณ์ที่ผา่นมา 

 

ธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่ปรับดีขึ้นเป็นลำดับ หลงัสถานการณ์ COVID-19 คล่ีคลายในปี 2565 ผลจากทางการทยอย

ผอ่นคลายมาตรการควบคุม ทาํใหก้ารดาํเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมกลบัมาเป็นปกติ ประกอบกบัมีการเปิดรับ

นกัท่องเท่ียวต่างชาติซ่ึงช่วยหนุนธุรกิจคา้ปลีกในทาํเลท่องเท่ียว ทั้งยงัไดแ้รงส่งจากมาตรการกระตุน้การใชจ่้ายภาครัฐ 

อาทิ คนละคร่ึงเฟส 4-5 ชอ้ปดีมีคืน และเราเท่ียวดว้ยกนัเฟส 4 (กรกฎาคม-ตุลาคม 2565) ดา้นผูป้ระกอบการเร่งเพิ่มช่อง

ทางการเขา้ถึงสินคา้ผ่านการพฒันาแพลตฟอร์ม E-commerce ต่อเน่ือง (อาทิ Lazada และ Shopee) รวมถึงโซเชียลมีเดีย 

(อาทิ Facebook และ Tiktok) เพื่อตอบสนองพฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีมีความคุน้เคยกบัการใชจ่้ายผา่นช่องทางออนไลน์มาก

ข้ึน ทาํใหย้อดขายของร้านคา้ปลีกสมยัใหม่เติบโต 4.0% YoY (ตารางท่ี 3) 

 

ปี 2566 วิจัยกรุงศรีประเมินยอดขายของร้านค้าปลีกสมัยใหม่จะเติบโตในอัตรา 4.5-5.0% จากปี 2565 โดยมีปัจจยัหนุน 

ดงัน้ี 

1) เศรษฐกิจไทยทยอยฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยไดแ้รงหนุนจากการเติบโตของภาคการบริโภค (ขยายตวั 

7.1% YoY) และภาคท่องเท่ียว (นักท่องเท่ียวไทยเดินทางในประเทศเพิ่มข้ึน 17.1% YoY ท่ี 176.3 ลา้นทริป 

และนักท่องเท่ียวต่างชาติมาไทย  28.2 ลา้นคน มากกว่า 2 เท่าของปี 2565) ผลจากภาครัฐเร่งออกมาตรการ

กระตุน้ อาทิ ชอ้ปดีมีคืน (มกราคม-กุมภาพนัธ์) เราเท่ียวดว้ยกนัเฟส 5 (มีนาคม-เมษายน) การยกเวน้ตรวจลง

ตราเพื่อการท่องเท่ียว (Free-Visa) แก่นักท่องเท่ียวจีน คาซัคสถาน อินเดียและไตห้วนั และการผ่อนปรนเวลา

เปิดปิดของสถานบริการโดยเฉพาะพื้นท่ีท่องเท่ียวหลกั (เช่น กรุงเทพฯ ภูเกต็ และเชียงใหม่) ตลอดจนมาตรการ

ลดค่าครองชีพ (อาทิ การปรับลดค่าไฟฟ้าและราคานํ้ามนัอยา่งต่อเน่ืองตั้งแต่เดือนมกราคม) ส่งผลใหด้ชันีความ

เช่ือมัน่ผูบ้ริโภคขยบัข้ึนแตะระดบัสูงสุดในรอบ 46 เดือนในเดือนธันวาคม (62.0) (ภาพท่ี 5) ขณะท่ีดชันีคา้

ปลีกเพิ่มข้ึน 4.8% จากปี 2565 (ภาพท่ี 6) 
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2) การเติบโตต่อเนื่องของธุรกิจ E-commerce โดยปี 2566 Statista คาดว่าคนไทยซ้ือของออนไลน์คิดเป็นมูลค่าสูงเป็น

ประวติัการณ์ถึง 8 แสนลา้นบาท ขณะท่ี Euromonitor (March 2023) ประเมินวา่ยอดขายออนไลน์ของกลุ่มสินคา้แฟชัน่

จะเติบโต 19.8% จากปี 2565 รองลงมา ได้แก่ สินค้าสุขภาพและเคร่ืองสําอาง (+17.1% YoY) เคร่ืองใช้ไฟฟ้าและ

อิเล็กทรอนิกส์ (+9.5% YoY) และกลุ่มอาหาร (+7.1% YoY) ขณะท่ีสัดส่วนยอดขายสินคา้ผ่านช่องทาง Omnichannel 

ของผูป้ระกอบการรายใหญ่เพิ่มข้ึนต่อเน่ือง (อาทิ กลุ่ม CRC มีสัดส่วน 18.0% ของยอดขายทั้งหมด จาก 3.0% ปี 2562 

และร้าน 7-Eleven อยูท่ี่ 11.0% จาก 3.0% ปี 2563) 

3) ผู้ประกอบการร้านค้าปลีกทยอยปรับปรุงร้านค้าหรือเปิดสาขาใหม่เพ่ิมขึ้นต่อเนื่อง สอดรับการขยายตวัของชุมชน

เมืองทั้งในกรุงเทพฯและต่างจงัหวดั อาทิ การเปิดศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเวสต์วิลล์ (เดือนพฤศจิกายน 2566) เพื่อรองรับ

กาํลงัซ้ือในทาํเลกรุงเทพฯ ตะวนัตก นนทบุรีและปทุมธานี นอกจากน้ี การพฒันาเมกะโปรเจก็ตโ์ดยเฉพาะดา้นโครงข่าย

คมนาคม ทาํใหผู้ป้ระกอบการร้านคา้ปลีกเร่งขยายสาขาในทาํเลใหม่ๆ เพื่อสร้างความไดเ้ปรียบเหนือคู่แข่ง อาทิ การเปิด

ให้บริการรถไฟฟ้าสายสีเหลือง (เดือนกรกฎาคม 2566 เช่ือมกรุงเทพฯ-สมุทรปราการ) และสายสีชมพู (เดือน

พฤศจิกายน 2566 เช่ือมกรุงเทพฯ-นนทบุรี) เพิ่มโอกาสการตลาดของร้านคา้ปลีกในโซนท่ีรถไฟฟ้าวิ่งผ่าน หรือเป็นจุด

เช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชนอ่ืน (เช่น รถไฟฟ้าสายอ่ืน รถและเรือ) อาทิ ยา่นลาดพร้าว บางกะปิ ศรีนครินทร์ และคูบ้อน 

4) ผู้ประกอบการปรับรูปแบบการตลาดเพ่ือตอบสนองตรงตามความต้องการของผู้บริโภคมากขึ้น เช่น (1) กระแสการ

ดูแลด้านสุขอนามัยที่เข้มข้นขึ้นหลังสถานการณ์ COVID-19  (2) การพัฒนารูปแบบร้านค้าสู่การเป็น Smart community 

center เพื่อตอบสนองความตอ้งการของคนในพื้นท่ี (เช่น โลตสั เปิดตวัร้านคา้รูปแบบดงักล่าว 5 สาขา)  และ (3) การใช้

เทคโนโลยีดิจิทัลทำให้เข้าถึงกลุ่มเป้าหมายได้ทั่วถึงยิ่งขึ้น ไดแ้ก่ (i) การพฒันา Digital platform omnichannel เช่น การ

เปิดร้านคา้ออนไลน์ผา่น Webstore การพฒันา Mobile application การบริการสั่งสินคา้ทางโทรศพัท ์(Call to order) การ

บริการจดัส่งสินคา้ออนไลน์ (Quick commerce) และการร่วมมือกบัธุรกิจแพลตฟอร์มออนไลน์ (Online marketplace) 

อ่ืน เช่น Lazada, Shopee, Amazon, Ebay และ Facebook marketplace ตลอดจนส่ือสังคมออนไลน์ (Social commerce) 

เช่น Facebook, Line และ e-Ordering เป็นตน้ (ii) การนาํระบบอตัโนมติั (Automation) มาใชแ้ทนพนกังาน เช่น ร้านคา้
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แบบไร้แคชเชียร์ท่ีลูกคา้ตอ้งชาํระค่าสินคา้ดว้ยตนเอง และร้านคา้อจัฉริยะซ่ึงเป็นร้านคา้ไร้พนกังานเตม็รูปแบบ (iii) การ

ทาํตลาดแบบ Online to Offline (O2O) เช่น การใหบ้ริการ Personal shopper (บริการส่วนตวัในการเลือกซ้ือสินคา้) Call 

& Shop และ Chat & Shop (iv) การขายสินคา้แบบ Live commerce หรือการไลฟ์ขายของออนไลน์บนแพลตฟอร์มต่างๆ 

โดยเฉพาะโซเชียลมีเดียซ่ึงกาํลงัได้รับความนิยมมาก และเป็นหน่ึงในช่องทางหลกัของการขายสินคา้ออนไลน์ใน

ปัจจุบนั 

อย่างไรก็ตาม ธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่ยังอยู่ภายใต้ปัจจัยกดดัน จาก (1) กาํลังซ้ือของผูบ้ริโภคบางกลุ่มมีความ

เปราะบาง ผลจากเศรษฐกิจไทยฟ้ืนตวัชา้และถูกฉุดร้ังจากภาคส่งออกท่ีหดตวั -1.7% YoY ขณะท่ีรายไดภ้าคเกษตรหด

ตวั -2.5% YoY (2) ภาระหน้ีครัวเรือนทรงตวัสูงท่ีระดบั 91.3% ต่อ GDP (ณ ไตรมาส 4/2566) ท่ามกลางทิศทางอตัรา

ดอกเบ้ียขาข้ึน เพิ่มภาระหน้ีเงินกู ้ปัจจยัขา้งตน้ทาํให้ผูบ้ริโภคมีการใชจ่้ายอยา่งระมดัระวงัมากข้ึนและเนน้เฉพาะสินคา้

จาํเป็น (ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย) และ (3) ผูบ้ริโภคบางกลุ่มเล่ือนการใชจ่้ายเพื่อร่วมโครงการ “Easy E-Receipt” 

ซ่ึงจะมีผลบงัคบัใชใ้นวนัท่ี 1 มกราคม 2567 

สถานการณ์ธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่ในแต่ละประเภท สรุปไดด้ังนี้ 

• ห้างสรรพสินค้า (Department store): ยอดขายเติบโตต่อเนื่อง จากกลุ่มลูกคา้กำลังซ้ือสูงและการฟ้ืนตัวของ

นักท่องเทีย่วต่างชาติ 

o ปี 2566 คาดว่ายอดขายจะเติบโต 3.6% ใกล้เคียงปี 2565 (ภาพท่ี 7) โดยมีปัจจยับวกจาก (1) ลูกคา้หลกั

เป็นกลุ่มรายไดร้ะดบั กลางบน-บน ซ่ึงมีกาํลงัซ้ือสูงและไดรั้บแรงกดดนัจากภาวะเศรษฐกิจนอ้ย และ 

(2) กาํลงัซ้ือจากนักท่องเท่ียวต่างชาติทยอยฟ้ืนตวั โดยเฉพาะแหล่งท่องเท่ียวหลกั อาทิ กรุงเทพฯ 

พทัยา และภูเก็ต ผลสํารวจจาก Grab (ปี 2566) พบว่า 2 ใน 5 ของสถานท่ีท่องเท่ียวในกรุงเทพฯ ท่ี

ชาวต่างชาติชอบไปมากท่ีสุดอยู่ในกลุ่มของห้างสรรพสินคา้ ขณะท่ีศูนยก์ารคา้กลางเมืองบางแห่ง 

(เช่น สยามพารากอน) จะมีกลุ่มลูกคา้ท่ีเป็นนกัท่องเท่ียวต่างชาติประมาณ 50% ของลูกคา้ทั้งหมด 

o ผู้ประกอบการปรับกลยุทธ์การตลาดออนไลน์เพ่ือกระตุ้นยอดขาย เช่น เพิ่มประสิทธิภาพช่องทางการ

ให้บริการ (Service channels) ผ่าน Chat & Shop, Call & Shop และ Click & Collect การโปรโมท

สินค้าและจูงใจลูกค้า (Inspire & Promote channels) ผ่านโซเชียลมีเดีย (Facebook live store brand 

และ Brand line official) ทาํให้ยอดขายออนไลน์เป็นช่องทางสร้างรายได้ท่ีทวีความสําคญัมากข้ึน 

อาทิ (1) กลุ่มเซ็นทรัล ยกระดบัแพลตฟอร์ม Next-Gen Omnichannel พฒันาแอพลิเคชนั CENTRAL 

App สู่การเป็น Super App โดยสินคา้ท่ีนิยมสั่งผ่านออนไลน์ คือ สินค้าแฟชั่น และ (2) กลุ่มเดอะ

มอลล์ พฒันา ‘M online’ application’ เช่น M Card Omni-App 

o ผู้ประกอบการรีโนเวท รีแบรนด์ และขยายสาขาต่อเนื่อง โดยพิจารณากลุ่มลูกค้าและมูลค่าทาง

เศรษฐกิจของพื้นท่ี อาทิ กลุ่มเซ็นทรัล รีโนเวทห้างสรรพสินคา้เซ็นทรัลสาขาชิดลม และมีการพฒันา

ท่ีดินเพ่ือการคา้ปลีกโดยใช้ศูนยก์ารคา้เป็นแกนหลกั อาทิ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเวสต์วิลล์ (ภายในมี
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ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล) และศูนยก์ารค้าโรบินสันไลฟ์สไตล์ สาขาฉลอง ภูเก็ต (ภายในห้างมี

สรรพสินคา้โรบินสนั เปิดเดือนกนัยายน 2566) 

 

แนวโน้มอุตสาหกรรม 

 

ปี 2567-2569 คาดว่ายอดขายร้านค้าปลีกสมัยใหม่จะเติบโตต่อเนื่องเฉลี่ยที่ 5.0-5.5% ต่อปี (ภาพท่ี 11) จากปัจจยัหนุน 

ไดแ้ก่ 

1) กำลังซ้ือในประเทศมีแนวโน้มฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ตามการเติบโตของเศรษฐกิจไทยท่ีระดบั 2.7-3.4% ต่อปี 

(ภาพท่ี 12) โดยคาดวา่ภาคท่องเท่ียวยงัคงเป็นหน่ึงในปัจจยัขบัเคล่ือนเศรษฐกิจ และช่วยกระตุน้ยอดขายของร้านคา้ปลีก

ในพื้นท่ีท่องเท่ียวเติบโตดีต่อเน่ือง ขณะท่ีมาตรการกระตุ้นการใช้จ่ายภาครัฐ อาทิ Easy E-Receipt (1 มกราคม-15 

กุมภาพนัธ์ 2567) จะกระตุ้นการบริโภคในระยะสั้ นจากกลุ่มผูมี้กาํลงัซ้ือสูง นอกจากน้ี การกลับมาทาํงานและทาํ

กิจกรรมนอกบา้นตามปกติ จะช่วยหนุนการเติบโตของยอดขายกลุ่มอาหารและเคร่ืองด่ืม สินคา้ฟุ่ มเฟือย สินคา้แฟชัน่ 

และผลิตภณัฑค์วามงามปรับดีข้ึน ขณะท่ีกระแสการดูแลสุขภาพท่ีเขม้ขน้ข้ึนจะหนุนยอดขายสินคา้ในหมวดท่ีเก่ียวเน่ือง 

อาทิ อาหารเพื่อสุขภาพ ผกัและผลไมส้ด และกลุ่มสินคา้กีฬา 

2) กำลังซ้ือจากนักท่องเที่ยวต่างชาติมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นสู่ระดับ 43 ล้านคนภายในปี 2569 (ภาพท่ี 13) ส่วนหน่ึงเป็นผล

จากปัจจยัสนับสนุนต่อเน่ืองของนโยบายภาครัฐ (อาทิ มาตรการยกเวน้วีซ่าสําหรับชาวจีน คาซัคสถาน ไตห้วนัและ

อินเดีย และการขยายวนัพาํนักแก่นักท่องเท่ียวรัสเซีย) โดยเฉพาะการกลบัมาของนักท่องเท่ียวจีน (2 เดือนแรกของปี 

2567 เขา้มาไทยแลว้ 1.2 ลา้นคน จากนกัท่องเท่ียวต่างชาติทั้งหมด 6.4 ลา้นคน) จะส่งผลดีต่อภาคคา้ปลีก เน่ืองจากเป็น

กลุ่มท่ีมีการใชจ่้ายหมวดชอ้ปป้ิงสูงมากกวา่ 1 ใน 3 ของค่าใชจ่้ายหมวดชอ้ปป้ิงทั้งหมดของนกัท่องเท่ียวต่างชาติ (ขอ้มูล

ปี 2562) 
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3) การเติบโตต่อเนื่องของธุรกิจการค้าออนไลน์ โดย Euromonitor คาดว่ามูลค่าคา้ปลีก E-commerce ของไทยจะเพิ่มข้ึน

เป็น 9.1 แสนลา้นบาทในปี 2569 จาก 4.2 แสนลา้นบาทปี 2565 ขณะท่ีผูป้ระกอบการร้านคา้ปลีกมีแนวโนม้จะพฒันากล

ยทุธ์ Omnichannel ซ่ึงใชเ้ทคโนโลยีดิจิทลั เช่น AI และ Big data เขา้มาช่วยสร้างการเติบโตของยอดขายออนไลน์อยา่ง

ต่อเน่ือง รวมถึงการเป็นพนัธมิตรกบัคู่คา้ทางธุรกิจ อาทิ ผูใ้ห้บริการดา้นการชาํระเงิน เพื่อหนุนกลยุทธ์การซ้ือสินคา้

แบบ Buy Now Pay Later9/ ซ่ึงไดรั้บความนิยมมากข้ึนเป็นลาํดบั 

4) ความคืบหน้าของการพัฒนาโครงการเมกะโปรเจ็กต์ภาครัฐ เช่น โครงการรถไฟฟ้าสายต่างๆ ช่วยกระจายความเจริญ

สู่พื้นท่ีรอบนอกกรุงเทพฯ จะเพิ่มโอกาสทางการตลาดแก่ร้านคา้ปลีกจากกาํลงัซ้ือใหม่ในทาํเลแนวรถไฟฟ้าโดยรอบ 

อาทิ รถไฟฟ้าสายสีชมพูทาํเลสถานีคูบ้อน มีโครงการพฒันาศูนยก์ารคา้ “อิออน มอลล”์ (คาดเร่ิมก่อสร้างปี 2567) ผล

จากบริเวณโดยรอบมีโครงการคอนโดมีเนียมเกิดข้ึนจาํนวนมาก ขณะท่ีรถไฟความเร็วสูงและรถไฟทางคู่สายต่างๆ 

รวมถึงเขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษจะดึงดูดใหร้้านคา้ปลีกขยายสาขาต่อเน่ืองเพื่อรองรับการเติบโตของชุมชน 

5) (ร่าง) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับใหม่ (ปรับปรุงคร้ังท่ี 4 คาดจะประกาศใชปี้ 2568) จะปรับการใชป้ระโยชน์

จากท่ีดินโดยเฉพาะในเส้นทางท่ีมีรถไฟฟ้าสายใหม่เกิดข้ึน อาทิ บริเวณสถานีปลายทาง (มีนบุรี) ของรถไฟฟ้าสายสีส้ม 

(ตะวนัออก) ถูกกาํหนดให้เป็นเมืองใหม่ เพิ่มการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเป็นยา่นพาณิชยกรรมรองรับชุมชนชานเมือง ทาํให้

ในอนาคตย่านดงักล่าวจะมีทั้งอาคารสํานักงาน ห้างสรรพสินคา้ และการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัเพิ่มข้ึน ช่วยเพิ่ม

โอกาสทางการตลาดแก่ร้านคา้ปลีกจากฐานลูกคา้ท่ีจะมีจาํนวนมากข้ึน 

6) การเติบโตของเศรษฐกิจประเทศเพ่ือนบ้าน (IMF คาดเศรษฐกิจประเทศ CLMV จะเติบโตในช่วง 2.6-6.5% ต่อปี) จะ

เพิ่มโอกาสทางธุรกิจแก่ผูป้ระกอบการคา้ปลีกในจงัหวดัชายแดนและจงัหวดัหลกัในภูมิภาค 

7) ผู้ประกอบการร้านค้าปลีกมีแนวโน้มขยายสาขาต่อเนื่อง ทั้งในกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดั รวมถึงเมืองรอง เพื่อรองรับ

การท่องเท่ียวท่ีฟ้ืนตวัและสร้างความไดเ้ปรียบในการแข่งขนั โดยจะมีการพฒันารูปแบบธุรกิจท่ีเหมาะสมกบักลุ่มลูกคา้

ในพื้นท่ี หรือตอบสนองลูกคา้เฉพาะกลุ่มมากข้ึน นอกจากน้ี ปี 2567-2569 จะมี “Mega-Mixed-use projects” หลาย

โครงการในหลายพ้ืนท่ีทยอยเปิดให้บริการเฟสแรก (อาทิ One Bangkok, Bangkok Mall และ Dusit Central Park) และ

ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่เปิดใหบ้ริการในเมืองรอง (เช่น นครสวรรค ์นครปฐม นครพนม และหนองคาย) จะก่อใหเ้กิดยา่น

ธุรกิจ/การคา้/ชุมชนแห่งใหม่ ซ่ึงเอ้ือต่อการขยายตวัของร้านคา้ปลีกในพื้นท่ีดงักล่าว นอกจากน้ี ยงัมีแนวโนม้ขยายสาขา

ในประเทศเพื่อนบา้นท่ีมีศกัยภาพทั้งดา้นเศรษฐกิจท่ีเติบโตดีและมีประชากรจาํนวนมาก จะช่วยขยายฐานรายไดใ้นระยะ

ยาวให้แก่ธุรกิจ อาทิ กลุ่ม Central มีแผนขยายการลงทุนธุรกิจคา้ปลีกในเวียดนามวงเงิน 3 หม่ืนลา้นบาทช่วงปี 2565-

2569 กลุ่ม TCC ตั้งเป้าเพิ่มยอดขายในต่างประเทศ (เช่น เวียดนาม กมัพูชาและสปป.ลาว) เป็น 20-40% ของยอดขายรวม

ภายใน 5-7 ปี จากปัจจุบนั (ปี 2566) มีสดัส่วนยอดขายจากต่างประเทศ 10% ของยอดขายรวม 

อย่างไรก็ตาม การเติบโตด้านยอดขายของธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่จะถูกจำกัดจาก (1) กาํลงัซ้ือและการใชจ่้ายของ

ผูบ้ริโภคในภาพรวมยงัคงถูกกดดนัจากค่าครองชีพและภาระหน้ีครัวเรือนสูงโดยเฉพาะกลุ่มครัวเรือนฐานราก และ (2) 
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การเขา้มาแยง่ส่วนแบ่งตลาดของผูป้ระกอบการต่างชาติโดยเฉพาะจีน ซ่ึงส่วนใหญ่เขา้มาตั้งร้านคา้ในยา่นมหาวิทยาลยั

เพื่อรองรับความตอ้งการของนกัศึกษาจีน อาทิ ยา่นสวนหลวงสแควร์ (ร้านซุปเปอร์มาเก็ตหวงัจงหวงั) ยา่นมหาวิทยาลยั

เกริก (มีทั้งมินิมาร์ท และร้านอาหารจีน) และยา่นมหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิต (ร้าน Shenzhen Sam Supermarket) รวมถึง

สินคา้ราคาถูกจากจีน (อาทิ เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า สินคา้แฟชัน่ อาหาร และเคร่ืองสาํอาง) ซ่ึงทาํตลาดในไทยผา่นการซ้ือขายบน

แพลตฟอร์มออนไลน์ 

ประเด็นท้าทายของธุรกิจในระยะต่อไป ไดแ้ก่ 

1) การแข่งขันมีแนวโน้มรุนแรงขึ้น จากจาํนวนร้านคา้ปลีกท่ีเพิ่มข้ึนทั้งจากผูป้ระกอบการเดิมและรายใหม่ (เช่น ร้าน

เทอร์เทิล: Turtle ซ่ึงอยู่ใน Segment ของร้านสะดวกซ้ือ ผูป้ระกอบการขยายไลน์มาจากธุรกิจส่ือโฆษณานอกบ้าน 

รองรับผูบ้ริโภคท่ีใชบ้ริการรถไฟฟ้า) รวมถึงกลุ่มธุรกิจคา้ส่ง (จากการขยายไลน์ธุรกิจของผูป้ระกอบการร้านคา้ปลีก 

ไดแ้ก่  Makro และ Go! Wholesale) จะเขา้มาแยง่ส่วนแบ่งตลาดไปจาํนวนหน่ึง 

2) คู่แข่งจากร้านค้าออนไลน์มีจำนวนเพ่ิมขึ้นต่อเนื่อง จากระบบนิเวศของธุรกิจคา้ปลีกท่ีเขา้สู่ออนไลน์อยา่งเตม็รูปแบบ 

จึงมีคู่แข่งทั้ งในประเทศ (รวมคู่แข่งในตลาด C2C10/) และต่างชาติบน E-marketplace (เช่น Lazada, Alibaba.com, 

Shopee, ebay และ amazon.com เป็นต้น) ผู ้ประกอบการร้านค้าปลีกส่วนใหญ่จึงมีการพัฒนา “Super App” หรือ 

“Everyday APP” ท่ีครอบคลุมบริการทุกอย่างเขา้ไวด้ว้ยกนัเพื่ออาํนวยความสะดวกแก่ผูบ้ริโภค ทาํให้ผูป้ระกอบการ

ตอ้งมีการบริหารจดัการห่วงโซ่อุปทานของ E-commerce ให้มีความคล่องตวั ยืดหยุ่น และมีประสิทธิภาพ รวมถึงการ

เป็นพนัธมิตรกบัธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ือง เช่น ดา้นขนส่ง เพื่อใหก้ารส่งสินคา้เป็นไปอยา่งราบร่ืน 

3) การเร่งผสมผสานเทคโนโลยีเพ่ือเพ่ิมความสามารถในการแข่งขัน เช่น การใช้ปัญญาประดิษฐ์ (AI) เพื่อประมวลความ

ต้องการและพฤติกรรมการใช้จ่ายของลูกค้า และจัดการสินค้าคงคลังแบบอัจฉริยะ  การใช้ระบบอัตโนมั ติ  

(Automation) เช่น การให้ลูกค้าชําระเงินแบบบริการตนเอง และการใช้หุ่นยนต์มาช่วยในการดําเนินงาน การใช้ 

Augmented Reality (AR) และ Virtual Reality (VR) เพื่อสร้างประสบการณ์การซ้ือสินคา้ท่ีเสมือนจริงมากท่ีสุด การใช ้

Technology cloud เพื่อลดค่าใชจ่้ายการบริหารจดัการโครงสร้างพื้นฐานดา้นไอที และการใช้ Data science เพื่อวิเคราะห์

ขอ้มูลท่ีซบัซอ้น ช่วยในการเตรียมแผนงานสาํหรับอนาคต 

4) การปรับภูมิทัศน์ของธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่สู่การเติบโตแบบยั่งยืน เพื่อลดผลกระทบดา้นส่ิงแวดลอ้ม อาทิ การลด

การปล่อยก๊าซเรือนกระจก การลดของเสีย และการใชพ้ลงังานทางเลือก ซ่ึงสอดคลอ้งกบัพฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีใหค้วาม

สนใจมากข้ึนสาํหรับผลิตภณัฑท่ี์เป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้ม ความสดใหม่ของสินคา้ และใชส้ารกนัเสียนอ้ยหรือไม่ใชเ้ลย  
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วิจัยกรุงศรีประเมินโอกาสการเติบโตของธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่ ดังนี ้

• ลูกค้าที่สร้างรายได้ให้กับธุรกิจ ไดแ้ก่ 

o กลุ่มผู้บริโภคในประเทศระดับกลาง-บน ซ่ึงมีความตอ้งการซ้ือสินคา้ผ่านแพลตฟอร์ม Omnichannel 

มากข้ึน โดยขอ้มููลจากบริษทั เซ็นทรัล รีเทล คอร์ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) พบว่าการซ้ือสินคา้ผ่าน 

Omnichannel จะมียอดใชจ่้ายเฉล่ียสูงกวา่การซ้ือผา่นช่องทางเดียว (Single channel customer) 4-5 เท่า 

และหลากหลายประเภทมากกว่า ขณะท่ี Euromonitor ประเมินว่าการจาํหน่ายสินค้าแฟชั่นและ

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าผ่านช่องทางออนไลน์ของไทยจะเติบโตเฉล่ีย (CAGR) 11.9% และ 9.3% ต่อปีในช่วง

ปี 2565-2570 ตามลาํดบั 

o กลุ่มนักท่องเที่ยวต่างชาติ โดยเฉพาะจากอาเซียน จีน และอินเดีย ซ่ึงมีรายจ่ายชอ้ปป้ิงรวมกนัประมาณ 

60% ของรายจ่ายชอ้ปป้ิงของนกัท่องเท่ียวต่างชาติทั้งหมด (ขอ้มูลปี 2562) 

• พ้ืนที่ที่มีศักยภาพการเติบโตสูง ไดแ้ก่ 

o ย่ าน ศู น ย์ ก ล าง ธุ ร กิ จ   (Central Business District) แ ล ะ พ้ื น ที่ ที่ มี ก าร ข ย าย ตั ว ข อ ง ชุ ม ช น

เมือง โดยเฉพาะบริเวณจุดเช่ือมต่อรถไฟฟ้า อาทิ ย่านสุขุมวิท 22 ราชพฤกษ ์รัชดาภิเษก พระราม 4 

และบางนา-ตราด สะท้อนจากผูป้ระกอบการมีแผนเปิดศูนยก์ารค้าขนาดใหญ่ (เช่น ศูนยก์ารค้า 

Bangkok Mall (Mixed-use) ถนนบางนา-ตราด คาดเปิดปี 2567 และศูนยก์ารคา้ Central Park สีลมใน

ปี 2568 เป็นตน้) ตลอดจนพื้นท่ีท่ีมีประชากรจาํนวนมาก มีการพฒันาระบบโครงสร้างพื้นฐาน และ

โครงการท่ีอยูอ่าศยั 

o สถานที่ที่เป็นจุดหมายปลายทางนักท่องเที่ยว (Tourist destinations) ไดแ้ก่ ภูเก็ต เชียงใหม่ และหัว

หิน ซ่ึงเป็นเมืองท่ีนกัท่องเท่ียวทัว่โลกคน้หาขอ้มูลผา่นช่องทางออนไลน์มากท่ีสุด (TAT Newsroom, 

พฤษภาคม 2565) รวมถึงกรุงเทพมหานคร และชลบุรี ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการ เช่น กลุ่ม TCC มีแผนรี

โนเวทบ๊ิกซีในไทย (ประมาณ 90 สาขา) ในแหล่งท่องเท่ียวทัว่ประเทศใหแ้ลว้เสร็จภายในปี 2569 

o พ้ืนที่ใน EEC ซ่ึงมีการลงทุน Infrastructure หลายโครงการ (เช่น ชลบุรี ระยอง ฉะเชิงเทรา) และ 

Regional centers อาทิ นครราชสีมา ขอนแก่น นครปฐม และนครสวรรค ์(เช่น เซ็นทรัลนครปฐมและ

เซ็นทรัลนครสวรรค ์กาํหนดเปิดปี 2567)   

การขยายสาขาของผู้ประกอบการจะมีโมเดลที่หลากหลาย อาทิ  

1) การเปิดร้านคา้โมเดลขนาดเล็กลงหรือใหญ่ข้ึนจากโมเดลปกติ เพื่อเพิ่มความคล่องตวัในการหาทาํเล และทาํใหลู้กคา้

เขา้ถึงไดง่้าย 

2) การเปิดร้านคา้รูปแบบใหม่ อาทิ Lifestyle shopping mall ท่ีมีขนาดไม่ใหญ่มากในอาํเภอขนาดใหญ่หรือจงัหวดัขนาด

เล็ก หรือการเปิดร้านคา้ปลีกไซส์เล็กใกลบ้า้น ตามพฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีลดความถ่ีในการซ้ือสินคา้ท่ีร้านคา้ปลีกขนาด

ใหญ่ และหนัมาซ้ือสินคา้จากร้านคา้ใกลบ้า้น รวมถึงร้านคา้ในรูปแบบ Hybrid wholesale   
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3) การขยายเครือข่ายผ่านร้านคา้ปลีกดั้งเดิมในกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดั เพื่อเพิ่มอาํนาจต่อรองกบัซัพพลายเออร์ เพิ่ม

ช่องทางกระจายสินคา้เฮา้ส์แบรนดใ์นระดบัตาํบลและหมู่บา้น และสร้างรายไดใ้นระยะยาว 

4) การพฒันาช่องทางการขายผา่นแพลตฟอร์มโชเชียลมีเดียหรือการขายออนไลน์ตรงสู่ผูบ้ริโภค (Direct to Consumer: 

D2C)11/ เพือ่ใหส้อดรับกบัพฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีตอ้งการความสะดวกสบาย โดยการจดัส่งสินคา้แบบ Quick commerce 

จะเป็นท่ีนิยมมากข้ึน เพื่อสนองการซ้ือสินคา้แบบ On demand ซ่ึงเป็นการซ้ือแบบตะกร้าขนาดเลก็ และจดัส่งภายใน

เวลาไม่เกินคร่ึงชัว่โมง 

 

5) การประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยเีพื่อทาํตลาดแบบเฉพาะเจาะจงมากข้ึน อาทิ ใช ้AI ช่วยออกแบบส่วนลดและสิทธิพิเศษท่ี

เหมาะสมกบัความตอ้งการและพฤติกรรมการใชจ่้ายของลูกคา้แต่ละราย (Personalization) หรือการใช ้Big data มา

วางแผนการตลาดบนพื้นฐานขอ้มูลของลูกคา้ 

การแข่งขันของธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่ค่อนข้างรุนแรง ผลจากสินคา้มีความคลา้ยคลึงกนั จาํนวนสาขาท่ีมีมาก 

และตอ้งแข่งขนักบัธุรกิจการคา้ออนไลน์ท่ีเติบโตอยา่งรวดเร็วจากการเขา้ถึงสมาร์ทโฟนและอินเทอร์เน็ตไดส้ะดวก 

โดยเฉพาะในช่วงแพร่ระบาดของ COVID-19 สะทอ้นจากยอดขายสินคา้ออนไลน์ของไทยปี 2565 เพิ่มข้ึนมากกวา่ 3 

เท่าจากปี 2562 ก่อนการแพร่ระบาด (ภาพท่ี 4) ขณะท่ีปี 2566 สัดส่วนยอดขายสินคา้ออนไลน์คิดเป็น 20.9% ของ

มูลค่าคา้ปลีกทั้งหมด เทียบกบัสัดส่วน 6.2% ปี 2562 หรือเติบโตเฉล่ีย 41.2% ต่อปี (ปี 2563-2566) โดยสินคา้ท่ีนิยม

ซ้ือผา่นออนไลน์มากท่ีสุด คือ สินคา้แฟชัน่ (สัดส่วน 9.6% ของยอดขายปลีกออนไลน์ทั้งหมดในปี 2566) รองลงมา 

ได้แก่ เคร่ืองใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ (สัดส่วน 10.1%) สินคา้สุขภาพและเคร่ืองสําอาง (สัดส่วน 6.8%) และ

อาหาร (สัดส่วน 5.4%) (ท่ีมา: Euromonitor) นอกจากน้ี ยงัพบวา่ผูบ้ริโภคกลุ่มรายไดร้ะดบักลาง-บนมีความตอ้งการ

ซ้ือสินคา้ผ่านแพลตฟอร์ม Omnichannel7/ มากข้ึน โดยเฉพาะกลุ่มแฟชัน่ (ท่ีมา: เซ็นทรัลรีเทลคอร์ปอเรชัน่-CRC) ) 

สะทอ้นจากยอดใช้จ่ายเฉล่ียท่ีสูงกว่าลูกคา้ท่ีซ้ือสินคา้ผ่านช่องทางเดียว (Single channel customer) 4-5 เท่า และมี

การซ้ือสินคา้หลากหลายประเภทมากกว่า ทาํให้ผูป้ระกอบการมีแนวโน้มให้ความสําคญักบัการทาํตลาดออนไลน์

เพื่อเพิ่มสดัส่วนยอดขายกนัมากข้ึน 

 

อ้างอิง : https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/wholesale-retail/modern-trade/io/modern-

trade-2024-2026 
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สมมุติฐานในการประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน 
 

             การประเมินมูลค่าพื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรม เป็นการคาดประมาณการดาํเนินกิจการพื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรม จากการ

คาดประมาณการรายไดจ้ากอตัราค่าเช่าร้านคา้ตลาด สําหรับค่าใช้จ่ายในการดาํเนินกิจการ เป็นการประมาณการจาก

ตน้ทุนและค่าใชจ่้ายทางการบริหารทัว่ไปในกิจการประเภทเดียวกนัของนกัลงทุนทัว่ไป จึงมิไดค้าํนึงถึงผลประกอบการ

ท่ีผา่นมาของผูด้าํเนินกิจการ (Going Concern)  

             พื้นท่ีพาณิชยกรรม โครงการตรีนิต้ี มอลล ์3 เปิดดาํเนินกิจการมา 37 ปี โดยการประเมินมูลค่าคร้ังน้ี ตั้งสมมุติฐาน

การพฒันาทรัพยสิ์น เป็นพื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรม โดยวิเคราะห์รายได ้รายจ่าย เปรียบเทียบกบัตลาดพื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรม

ในระดบัเดียวกนั มีรายละเอียดการวิเคราะห์ ดงัน้ี 
 

1. ประมาณการรายได้จากการดำเนินงาน 

1.1 รายไดจ้ากค่าเช่าพื้นท่ีพาณิชยกรรม มีรายละเอียดการจดัเกบ็อตัราค่าเช่า ดงัน้ี 
 

รายการ 
พ้ืนที่เช่า ประมาณการคา่เช่า  รายได ้

(ตารางเมตร) (บาท/ตร.ม/เดือน) (บาท/เดือน) 

สิทธิการเช่าหอ้งชุดพาณิชยกรรม พื้นท่ีตรีนิต้ี มอลล ์3 จาํนวน 5 หอ้งชุด   

- พื้นท่ีตามหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด           979.86                    -                     -    

- พื้นท่ีใหเ้ช่า ประมาณ           638.26                2,300      1,467,998  

รายได้ศักยภาพ           638.26                2,300      1,467,998  
 

 

- ประมาณการอตัราเพิ่มค่าเช่าพื้นท่ี 6% ทุก 3ปี 

- หมายเหตุ ขอ้มูลพื้นท่ีเช่าสุทธิ อา้งอิงขอ้มูลจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิต้ี และไดรั้บแจง้

วา่ภายในปี 2568 จะมีการปรับปรุงพ้ืนท่ีบางส่วน 
 

1.2 ทรัพยสิ์นตั้งอยูใ่นยา่นพาณิชยกรรม พฒันาใชป้ระโยชน์เป็นพื้นท่ีพาณิชยกรรม มีความเหมาะสมต่อทาํเลท่ีตั้งและ

สภาพแวดลอ้ม จึงประมาณการอตัราการใชพ้ื้นท่ี ปีแรก 60% ปีถดัไปเพิ่มปีละ 10% อตัราสูงสุด 85% 
 

 

หมายเหตุ : 

- ในการประเมินคร้ังน้ีบริษทัไม่คาํนึงถึงสัญญาเช่าช่วง เน่ืองจากเป็นสัญญาเช่าระยะสั้น แบบเดือนต่อเดือน หรือแบบปี

ต่อปี จึงพิจารณาขอ้มูล ค่าเช่าตลาดเป็นเกณฑใ์นการประมาณการรายรับสาํหรับการประเมินราคาทรัพยสิ์นคร้ังน้ี 
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2. ประมาณการรายจ่ายจากการดำเนินงาน 

2.1 ค่าเช่าพื้นท่ีตามสญัญา  

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ี 29 สิงหาคม 2556 ถึงวนัท่ี 28 สิงหาคม 2586 และเม่ือส้ินสุดสญัญาเช่า 

โดยนบัจากวนัท่ีทาํการประเมินมูลค่า (7 สิงหาคม 2568) คงเหลืออายสุญัญาเช่า 18 ปี 

 

อตัราค่าเช่าตามสญัญา 0 บาท/ปี  

    
2.2 ค่าบริหารส่วนกลาง 40 บาท/ตารางเมตร/เดือน  
2.3 ค่าบริหารจดัการ 8% ของรายไดร้วม  
2.4 ค่าบาํรุงรักษาซ่อมแซม 2% ของรายไดร้วม  
2.5 ค่าการตลาดและประชาสัมพนัธ ์ 2% ของรายไดร้วม  
2.6 ค่าเบ้ียประกนัภยั       122,822.09  บาท/ปี (อา้งอิงจากเอกสารผูว้า่จา้ง) 

2.7 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2566 0.30-0.40% ของราคาประเมินราชการ  
 

3. อตัราคิดลด (Discounted rate) 10%  คิดจากอตัราผลตอบแทนการลงทุนท่ีไม่มีความเส่ียง (Risk free rate) จาก

พนัธบตัรรัฐบาลในระยะเวลา 10 ปี 2.10% หรือประมาณ 2% บวกดว้ยความเส่ียงของการลงทุนในสินทรัพยติ์ดภาระ

สญัญาเช่า (Risk premium) ประมาณ 8% 
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ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9

ส.ค.68 - ส.ค.69 ส.ค.69 - ส.ค.70 ส.ค.70 - ส.ค.71 ส.ค.71 - ส.ค.72 ส.ค.72 - ส.ค.73 ส.ค.73 - ส.ค.74 ส.ค.74 - ส.ค.75 ส.ค.75 - ส.ค.76 ส.ค.76 - ส.ค.77

ประมาณการรายได

อตัราการเชา่ (%) 638.26         60% 70% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

อตัราการเติบโต (%) 6% 1.00                      1.00                      1.00                      1.06                      1.06                      1.06                      1.12                      1.12                      1.12                      

อตัราคา่เชา่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 2,300           2,300                    2,300                    2,300                    2,438                    2,438                    2,438                    2,584                    2,584                    2,584                    

รายไดจากพื้นที่พาณิชยกรรม 1,467,998    บาท/เดือน อตัราเพ่ิมคา่เชา่ 6% ทุก 3 ปี 10,569,586           12,331,183           14,092,781           15,871,994           15,871,994           15,871,994           16,824,314           16,824,314           16,824,314           

รวมรายได 10,569,586           12,331,183           14,092,781           15,871,994           15,871,994           15,871,994           16,824,314           16,824,314           16,824,314           

ประมาณการคาใชจาย

คา่เชา่พื�นที่ตามสัญญา -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        

คา่บริหารส่วนกลาง 40.00           บาท/ตารางเมตร/เดือน 470,333                470,333                470,333                470,333                470,333                470,333                470,333                470,333                470,333                

คา่บริหารจัดการ 8% ของรายไดร้วม 845,567                986,495                1,127,422             1,269,760             1,269,760             1,269,760             1,345,945             1,345,945             1,345,945             

คา่บาํรุงรักษาซ่อมแซม 2% ของรายไดร้วม 211,392                246,624                281,856                317,440                317,440                317,440                336,486                336,486                336,486                

คา่การตลาดและประชาสัมพันธ์ 2% ของรายไดร้วม 211,392                246,624                281,856                317,440                317,440                317,440                336,486                336,486                336,486                

คา่เบี�ยประกนัภยั 122,822.09  บาท/ปี (อา้งอิงจากเอกสารผูว้า่จ้าง) 122,822                122,822                122,822                122,822                122,822                122,822                122,822                122,822                122,822                

ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 103,179                113,497                113,497                113,497                113,497                124,847                124,847                124,847                124,847                

รวมคาใชจายจายในการดําเนินงาน 1,964,684             2,186,394             2,397,785             2,611,291             2,611,291             2,622,641             2,736,919             2,736,919             2,736,919             

รายไดสุทธิจากการดําเนินงาน 8,604,901             10,144,789           11,694,995           13,260,703           13,260,703           13,249,354           14,087,395           14,087,395           14,087,395           

อตัราคิดลด 10% 0.9091                  0.8264                  0.7513                  0.6830                  0.6209                  0.5645                  0.5132                  0.4665                  0.4241                  

กระแสเงินสดสุทธิ 7,822,638             8,384,123             8,786,623             9,057,239             8,233,853             7,478,915             7,229,061             6,571,874             5,974,431             

มูลคาทรัพยสินปจจุบัน 107,966,615                                                  บาท ปดเศษ 107,970,000         บาท

ตาราง แสดงการคิดภาษีทรัพยสิ์น ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9

(1) ราคาราชการห้องชุดปรับเพ่ิม 10% ทุก 4 ปี เร่ิมปรับปี 2570 34,393,000           37,832,300           37,832,300           37,832,300           37,832,300           41,615,530           41,615,530           41,615,530           41,615,530           

(1+2) รวมราคาราชการทรัพยสิ์น 34,393,000           37,832,300           37,832,300           37,832,300           37,832,300           41,615,530           41,615,530           41,615,530           41,615,530           

ภาษีทรัพยสิน 0.3-0.4% ของราคาประเมินราชการ 103,179                113,497                113,497                113,497                113,497                124,847                124,847                124,847                124,847                

รายการ สมมุติฐานในการประเมิน    
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ปที่ 10 ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18

ส.ค.77 - ส.ค.78 ส.ค.78 - ส.ค.79 ส.ค.79 - ส.ค.80 ส.ค.80 - ส.ค.81 ส.ค.81 - ส.ค.82 ส.ค.82 - ส.ค.83 ส.ค.83 - ส.ค.84 ส.ค.84 - ส.ค.85 ส.ค.85 - ส.ค.86

ประมาณการรายได

อตัราการเชา่ (%) 638.26         85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

อตัราการเติบโต (%) 6% 1.19                      1.19                      1.19                      1.26                      1.26                      1.26                      1.34                      1.34                      1.34                     

อตัราคา่เชา่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 2,300           2,739                    2,739                    2,739                    2,904                    2,904                    2,904                    3,078                    3,078                    3,078                   

รายไดจากพื้นที่พาณิชยกรรม 1,467,998    บาท/เดือน อตัราเพ่ิมคา่เชา่ 6% ทุก 3 ปี 17,833,773           17,833,773           17,833,773           18,903,799           18,903,799           18,903,799           20,038,027           20,038,027           20,038,027          

รวมรายได 17,833,773           17,833,773           17,833,773           18,903,799           18,903,799           18,903,799           20,038,027           20,038,027           20,038,027          

ประมาณการคาใชจาย

คา่เชา่พื�นที่ตามสัญญา -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                      

คา่บริหารส่วนกลาง 40.00           บาท/ตารางเมตร/เดือน 470,333                470,333                470,333                470,333                470,333                470,333                470,333                470,333                470,333               

คา่บริหารจัดการ 8% ของรายไดร้วม 1,426,702             1,426,702             1,426,702             1,512,304             1,512,304             1,512,304             1,603,042             1,603,042             1,603,042            

คา่บาํรุงรักษาซ่อมแซม 2% ของรายไดร้วม 356,675                356,675                356,675                378,076                378,076                378,076                400,761                400,761                400,761               

คา่การตลาดและประชาสัมพันธ์ 2% ของรายไดร้วม 356,675                356,675                356,675                378,076                378,076                378,076                400,761                400,761                400,761               

คา่เบี�ยประกนัภยั 122,822.09  บาท/ปี (อา้งอิงจากเอกสารผูว้า่จ้าง) 122,822                122,822                122,822                122,822                122,822                122,822                122,822                122,822                122,822               

ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 137,331                137,331                137,331                137,331                151,419                151,419                151,419                151,419                171,561               

รวมคาใชจายจายในการดําเนินงาน 2,870,539             2,870,539             2,870,539             2,998,942             3,013,030             3,013,030             3,149,137             3,149,137             3,169,279            

รายไดสุทธิจากการดําเนินงาน 14,963,234           14,963,234           14,963,234           15,904,857           15,890,769           15,890,769           16,888,890           16,888,890           16,868,748          

อตัราคิดลด 10% 0.3855                  0.3505                  0.3186                  0.2897                  0.2633                  0.2394                  0.2176                  0.1978                  0.1799                 

กระแสเงินสดสุทธิ 5,768,974             5,244,522             4,767,747             4,607,071             4,184,536             3,804,124             3,675,515             3,341,377             3,033,993            

มูลคาทรัพยสินปจจุบัน 107,966,615                                                  หรือประมาณ 107,970,000         บาท

ตาราง แสดงการคิดภาษีทรัพยสิ์น ปที่ 10 ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18

(1) ราคาราชการห้องชุดปรับเพ่ิม 10% ทุก 4 ปี เร่ิมปรับปี 2570 45,777,083           45,777,083           45,777,083           45,777,083           50,354,791           50,354,791           50,354,791           50,354,791           55,390,270          

(1+2) รวมราคาราชการทรัพยสิ์น 45,777,083           45,777,083           45,777,083           45,777,083           50,354,791           50,354,791           50,354,791           50,354,791           55,390,270          

ภาษีทรัพยสิน 0.3-0.4% ของราคาประเมินราชการ 137,331                137,331                137,331                137,331                151,419                151,419                151,419                151,419                171,561               

รายการ สมมุติฐานในการประเมิน    







บริเวณที่ต้ังทรัพยสิน

แผนที่สังเขป

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-2/2568

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น
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แผนที่และขอมูลตลาดเปรียบเทียบ

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 257-2/2568
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S
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บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น

ท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบห้องชุดพาณิชยกรรม / พ้ืนท่ีเช่าร้านคา้

โครงการ เนื้อที่ ราคา คาเชา หรือตร .ม.ละ

อาคารชุด (ตร.ม.) (บาท ) (บาท /เดือน ) (บาท )

1 หอ้งชุดพาณิชยกรรม เสนอขาย ใบหยกทาวเวอร์ 1 ใตดิ้น 48.38 10,000,000      60,000         206,697        

2 หอ้งชุดพาณิชยกรรม เสนอขาย ใบหยกทาวเวอร์ 1 3 28.85 5,388,000        -               186,759        

3 หอ้งชุดพาณิชยกรรม เสนอขาย โบ๊เบ๊ ทาวเวอร์ 2 3 17.26 6,300,000        -               365,006        

4 หอ้งชุดพาณิชยกรรม เสนอขาย ซิต้ี คอมเพล็กซ์ ประตูนํ้ า 3 16.40 4,290,000        261,585        

5 หอ้งชุดพาณิชยกรรม เสนอขาย วิลล่า สาทร 1 131.60 14,500,000      -               110,182        

6 พื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรม เสนอเช่า ลิเบอร์ต้ี สแควร์ 1 110.00 -                  330,000       3,000            

7 พื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรม เสนอเช่า สีลม 64 1 105.00 -                  178,500       1,700            

8 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ เสนอเช่า ซิต้ี คอมเพล็กซ์ ประตูนํ้ า 2 14.60 -                  50,000         3,425            

9 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ เสนอเช่า ตรีทิพย ์2 1 6.00 -                  16,000         2,667            

10 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ เสนอเช่า กรกาญจน์ 1 72.00 -                  22,000         306               

11 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ เสนอเช่า กรกาญจน์ 1 24.00 -                  18,000         750               

12 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ เสนอเช่า ศูนยอ์าหารบีบี โคมีทต้ิง สเปซ 1 6.00 -                  18,000         3,000            

13 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ เสนอเช่า ตลาดละลายทรัพย์ 1 3.60 -                  18,000         5,000            

ชั้นที่ประเภทขอมูล



แผนที่และขอมูลตลาดเปรียบเทียบ

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 257-2/2568
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ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ห้องชุดเลขท่ี 425, 425/1-4 ชั้นท่ี 1 

อาคารชุดตรีนิต้ี คอมเพล็กซ์

ท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบห้องชุดพาณิชยกรรม / พ้ืนท่ีเช่าร้านคา้

โครงการ เนื้อที่ ราคา คาเชา หรือตร .ม.ละ

อาคารชุด (ตร.ม.) (บาท ) (บาท /เดือน ) (บาท )

1 หอ้งชุดพาณิชยกรรม เสนอขาย ใบหยกทาวเวอร์ 1 ใตดิ้น 48.38 10,000,000      60,000         206,697        

2 หอ้งชุดพาณิชยกรรม เสนอขาย ใบหยกทาวเวอร์ 1 3 28.85 5,388,000        -               186,759        

3 หอ้งชุดพาณิชยกรรม เสนอขาย โบ๊เบ๊ ทาวเวอร์ 2 3 17.26 6,300,000        -               365,006        

4 หอ้งชุดพาณิชยกรรม เสนอขาย ซิต้ี คอมเพล็กซ์ ประตูนํ้ า 3 16.40 4,290,000        261,585        

5 หอ้งชุดพาณิชยกรรม เสนอขาย วิลล่า สาทร 1 131.60 14,500,000      -               110,182        

6 พื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรม เสนอเช่า ลิเบอร์ต้ี สแควร์ 1 110.00 -                  330,000       3,000            

7 พื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรม เสนอเช่า สีลม 64 1 105.00 -                  178,500       1,700            

8 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ เสนอเช่า ซิต้ี คอมเพล็กซ์ ประตูนํ้ า 2 14.60 -                  50,000         3,425            

9 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ เสนอเช่า ตรีทิพย ์2 1 6.00 -                  16,000         2,667            

10 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ เสนอเช่า กรกาญจน์ 1 72.00 -                  22,000         306               

11 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ เสนอเช่า กรกาญจน์ 1 24.00 -                  18,000         750               

12 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ เสนอเช่า ศูนยอ์าหารบีบี โคมีทต้ิง สเปซ 1 6.00 -                  18,000         3,000            

13 พื้นท่ีเช่าร้านคา้ เสนอเช่า ตลาดละลายทรัพย์ 1 3.60 -                  18,000         5,000            

ชั้นที่ประเภทขอมูล



ภาพถายทางอากาศ

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น

N

S

EW

ภาพถ่ายทางอากาศครอบระวางแสดงท่ีตั้งทรัพยสิ์น

พิกดั GPS LAT : 13.724736 LONG : 100.530256

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-2/2568

ท่ีตั้งทรัพยสิน



ภาพถายทางอากาศ

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น

ท่ีตั้งทรัพยสิ์นตรวจสอบจาก ระบบคน้หารูปแปลงท่ีดิน กรมท่ีดิน

ภาพถ่ายทางอากาศ แสดงท่ีตั้งทรัพยสิ์น

พิกดั GPS LAT : 13.724736 LONG : 100.530256

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-2/2568

ท่ีตั้งทรัพยสิน

N

S

EW



ทรัพยสิ์นไม่ตั้งอยูใ่นพ้ืนท่ี ป่าสงวนแห่งชาติ เขตอุทยานแห่งชาติ ป่าไมถ้าวร ป่าชายเลน เขตปฏิรูปท่ีดิน นิคมสร้าง

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

ภาพถายจากแผนที่ DSI

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-2/2568

N

S

EW

 

เลขท่ี 425, 425/1-4 ชั้นท่ี 1 อาคารชุดตรีนิต้ี คอม

เพลก็ซ์ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนน นราธิวาส

ราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



ผังที่ต้ังหองชุด

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-2/2568

เลขท่ี 425, 425/1-4 ชั้นท่ี 1 อาคารชุดตรีนิต้ี คอม

เพลก็ซ์ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

ลาํดบั เลขที ่
ช้ันที่ 

เน้ือทีห่องชุด  อาคารเลขที ่ อตัราสวน 

ที ่ หองชุด (ตารางเมตร)   ในทรัพยสวนกลาง 

1 425 1 247.51 1     0.52  ใน   100.00  ส่วน 

2 425/1 1 58.82 1     0.12  ใน   100.00  ส่วน 

3 425/2 1 108.98 1     0.23  ใน   100.00  ส่วน 

4 425/3 1 106.48 1     0.22  ใน   100.00  ส่วน 

5 425/4 1 458.07 1     0.96  ใน   100.00  ส่วน 

รวม 979.86   2.05  ใน   100.00  สวน 

 



ผังอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-2/2568

N

S

EW

 

เลขท่ี 425, 425/1-4 ชั้นท่ี 1 อาคารชุดตรีนิต้ี คอม

เพลก็ซ์ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



ผังการใชประโยชนที่ดิน

N

S

EW

 

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-2/2568

เลขท่ี 425, 425/1-4 ชั้นท่ี 1 อาคารชุดตรีนิต้ี คอม

เพลก็ซ์ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-2/2568

เลขท่ี 425, 425/1-4 ชั้นท่ี 1 อาคารชุดตรีนิต้ี คอม

เพลก็ซ์ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

จุดถ่ายภาพท่ี 1 : สภาพถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แยกเขา้ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ทางไปสู่ท่ีตั้งทรัพยสิ์น

จุดถ่ายภาพท่ี 2 : สภาพถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แยกเขา้ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ทางไปสู่ท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

จุดถ่ายภาพท่ี 3 : สภาพซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ผา่นหนา้อาคารชุดตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ อาคารท่ีตั้งทรัพยสิ์น 



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-2/2568

เลขท่ี 425, 425/1-4 ชั้นท่ี 1 อาคารชุดตรีนิต้ี คอม

เพลก็ซ์ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

จุดถ่ายภาพท่ี 4 : สภาพดา้นหนา้อาคารชุดตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ อาคารท่ีตั้งทรัพยสิ์น

จุดถ่ายภาพท่ี 6 : สภาพถนนภายในโครงการอาคารชุดตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ ผา่นหนา้ท่ีตั้งทรัพยสิ์น

จุดถ่ายภาพท่ี 5 : สภาพอาคารชุดตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ อาคารท่ีตั้งทรัพยสิ์น



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-2/2568

เลขท่ี 425, 425/1-4 ชั้นท่ี 1 อาคารชุดตรีนิต้ี คอม

เพลก็ซ์ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

สภาพท่ีจอดรถภายในอาคารชุดตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ บริเวณชั้นใตดิ้น



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-2/2568

เลขท่ี 425, 425/1-4 ชั้นท่ี 1 อาคารชุดตรีนิต้ี คอม

เพลก็ซ์ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

สภาพภายในหอ้งชุด / ร้านคา้ (พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม – ตรีนิต้ี มอลล ์3)

สภาพดา้นหนา้บริเวณทางเขา้พ้ืนท่ีตรีนิต้ี มอลล ์3



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 257-2/2568

เลขท่ี 425, 425/1-4 ชั้นท่ี 1 อาคารชุดตรีนิต้ี คอม

เพลก็ซ์ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

สภาพภายในหอ้งชุด / ร้านคา้ (พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม – ตรีนิต้ี มอลล ์3)



ระวางแผนท่ี

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น

N

S

EW

ท่ีตั้งทรัพยสิน

ไม่เขา้มาตราส่วน 257-2/2568
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