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2. ที่ตัง้ทรัพย์สนิ

2.1 ที่ตัง้ทรัพย์สิน 

 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าส่วนที่ 1  ตัง้อยู่โรงแรม ตรีนิตี ้สีลม ตัง้อยู่เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3
ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 
 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าส่วนที่  2  เป็นห้องชุดพาณิชยกรรม ตัง้อยู่เลขท่ี 425/128 ชัน้ใต้ดิน และเลขท่ี
425/129 ชัน้ท่ี 1 อาคารชุด ตรีนิตี ้คอมเพล็กช์ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แขวงสีลม 
เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

โดยมีระยะทางห่างจากสถานที่ส าคญั ๆ ในบริเวณใกล้เคียงดงัตอ่ไปนี ้

ชื่อสถานที่ ตัง้อยู่ด้านทศิ ระยะห่างจากทรัพย์สิน 

สถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีช่องนนทรี) ทิศตะวนัตก ของทรัพย์สิน 150.0 เมตร 

ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ส านกังานใหญ่ ทิศเหนือ ของทรัพย์สิน 200.0 เมตร 

โรงเรียนเซน็โยเซฟคอนแวนต์ ทิศตะวนัออก ของทรัพย์สิน 400.0 เมตร 

โรงเรียนพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน ทิศเหนือ ของทรัพย์สิน 450.0 เมตร 

สถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีศาลาแดง) ทิศเหนือ ของทรัพย์สิน 750.0 เมตร 

2.2 การคมนาคมไปยังทรัพย์สิน 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า ตัง้อยู่ห่างจากจุดตดัของถนนนราธิวาสราชนครินทร์ กบัซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ไป
ทางทิศตะวนัออก ประมาณ 150.0 เมตร หรือมีระยะห่างจากจุดตดัของถนนนราธิวาสราชนครินทร์ กบัถนนสาทร
เหนือ ไปทางทิศเหนือ ประมาณ 350.0 เมตร (ดแูผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรัพย์สินประกอบ) 

2.3 ทางเข้าออกตามกฎหมาย 

 ถนนสายหลัก คือ ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ สิทธิการใช้ทางเป็นทางสาธารณประโยชน์ ลกัษณะผิวจราจร
คอนกรีตเสริมเหล็ก กว้างประมาณ 24.0 เมตร (8 ช่องจราจร) เขตทางกว้างประมาณ 60.0 เมตร พร้อมไฟฟ้าถนน 
ทางเท้า และท่อระบายน า้ใต้ดิน 

 ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน คือ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 สิทธิการใช้ทางเป็นทางสาธารณประโยชน์ ลกัษณะ
ผิวจราจรคอนกรีตเสริมเหล็ก กว้างประมาณ 6.0 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 7.0 เมตร พร้อมไฟฟ้าถนน และท่อ
ระบายน า้ใต้ดิน 

2.4 ลักษณะพืน้ท่ีใกล้เคียงและสภาพแวดล้อม 

จากการส ารวจบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าพบว่า เป็นย่านใจกลางธุรกิจท่ีส าคญัของกรุงเทพมหานคร 
สภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินส่วนใหญ่ จะประกอบด้วย อาคารส านักงานขนาดใหญ่ โครงการ
อาคารชดุพกัอาศยั (คอนโดมิเนียม ไฮไลท์) โรงแรม ธนาคาร โชว์รูมรถยนต์ โรงเรียน และสถานท่ีราชการ เป็นต้น 
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สิทธิตามกฎหมาย กรรมสิทธ์ิสมบรูณ์ (Freehold) 
ภาระผูกพันที่มีการจดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดนิ  
ภาระผูกพันการจ านอง ไมม่ี 
ภาระผูกพันอ่ืน ๆ  ไมม่ี 
ค่าพกัิดทางภูมิศาสตร์ LAT : 13.725237, LONG : 100.530542 

ในการประเมินครัง้นี ้บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและข้อจ ากดัทางกฎหมาย
ของทรัพย์สินได้ทุกประการเว้นแต่ท่ีได้ระบุไว้ข้างต้น จึงท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สินโดยเช่ือว่าสิทธิและข้อจ ากัด
ทางกฎหมายของทรัพย์สินมีความถูกต้อง ผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกต้อง
สามารถซือ้ขายเปลี่ยนมือได้ โดยไม่มีภาระผูกพันทางกฎหมายอื่นใด ท่ีจะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน 
นอกเหนือจากท่ีได้ระบไุว้ข้างต้น 

3.2 ราคาที่ดนิตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

ราคาประเมินทนุทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ส าหรับท่ีดินแปลงข้างต้นเป็นการประเมินแบบรายแปลง 
จากการตรวจสอบพบวา่มีรายละเอียดดงันี ้:- 

 ทรัพย์สินส่วนที่ 1

ล าดับที่ โฉนดที่ดินเลขที่ 
ขนาดที่ดนิ 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินราชการ 
(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินราชการรวม 
(บาท) 

1 3147 196.40 400,000 78,560,000.- 
2 43104 98.20 350,000 34,370,000.- 

รวม 294.60 112,930,000.- 

 ทรัพย์สินส่วนที่ 2

ล าดับที่ ห้องชุดเลขที่ 
ขนาดเนือ้ที่ 
(ตารางเมตร) 

ราคาประเมินราชการ 
(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินราชการรวม 
(บาท) 

1 425/128 342.81 20,000 6,856,200.- 
2 425/129 333.08 20,000 6,661,600.- 

รวม 675.89 13,517,800.- 

หมายเหตุ การค านวณราคาทนุทรัพย์ดงักลา่ว เป็นการประมาณราคาในเบือ้งต้นเท่านัน้ อย่างไรก็ตาม เพ่ือความ
ถูกต้อง ชัดเจน ดังนัน้ เห็นควรตรวจสอบราคาทุนทรัพย์ เพ่ือใช้ในการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมอย่างเป็น
ทางการกบัส านกังานท่ีดินอีกครัง้หนึง่ 
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3.3 การส ารวจที่ดนิ 

ในการส ารวจสถานท่ีตัง้ของท่ีดินครัง้นี ้สามารถตรวจสอบต าแหน่งท่ีดินได้โดยตรวจสอบจาก 
 ได้ส ารวจที่ดินแล้วไมพ่บหมดุหลกัเขต
 ระวางแผนท่ี เลขท่ี 5136 III 6416-4, 8 
 ส ารวจโดยใช้แผนท่ีตัง้ท่ีได้รับจากผู้ ว่าจ้างเป็นแนวอ้างอิงเพ่ือหาต าแหน่งท่ีดิน  และมีผู้ น าชีส้ ารวจ ได้แก่ 
คุณรัตติกาล คงนคร โทรศพัท์ 081-4533511 เก่ียวข้องกับทรัพย์สินโดยเป็น เจ้าหน้าท่ี บริษัทหลกัทรัพย์จัดการ
กองทนุ ซีไอเอม็บี พรินซิเพิล จ ากดั

การตรวจสอบต าแหน่งท่ีดินข้างต้นไม่ว่าจะเป็นการอ้างอิงจากหมุดหลกัเขตท่ีตรวจพบ ระวางท่ีดินเอกสารแปลง
คงเหลือ แปลงข้างเคียง การสอบถามผู้อาศยัข้างเคียง การน าชี ้หรือใช้แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ของท่ีดินท่ีได้รับจากผู้ว่าจ้าง
เป็นการอ้างอิงตามเอกสารราชการ หรือเอกสารท่ีได้รับ และการจัดท าแผนท่ีแสดงท่ีตัง้ของท่ีดินพร้อมระยะทาง
โดยประมาณเท่านัน้  

ผู้ประเมินมิได้ท าการส ารวจรังวดัตรวจสอบแนวเขตท่ีดินเพ่ือยืนยนัลกัษณะรูปแปลง เนือ้ท่ีดิน ระดบัของดินและแนว
เขตท่ีดินและมิได้ส ารวจสภาพท่ีดินถงึความเหมาะสมส าหรับการพฒันาโครงการ ทัง้ไม่มีการทดสอบคณุสมบตัิของ
ดิน การทรุดตวั ตลอดจนวตัถมุีพิษท่ีอาจมี 

3.4 ลักษณะเฉพาะของท่ีดนิ 

 ทรัพย์สินส่วนที่ 1

เนือ้ที่ดินและรูปร่าง 

ที่ดนิที่ประเมินประกอบด้วยที่ดนิจ านวน : 2 แปลง (ตอ่เน่ืองกนั) 

เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิที่ดนิรวมทัง้สิน้  : 2 งาน 94.60 ตารางวา (294.6 ตารางวา) 

ลักษณะรูปแปลงของที่ดนิโดยรวมเป็นรูป : ใกล้เคียงสี่เหลี่ยมผืนผ้า 

ที่ดนิมีด้านที่ตดิถนน : 1 ด้าน คือ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 

ด้านหน้าที่ตดิถนนเข้าออกหลัก : ทิศใต้ กว้างประมาณ 20.00 เมตร และมคีวามลกึ 

สงูสดุประมาณ 56.50 เมตร 

สภาพทางภูมิศาสตร์ ระดับผิวพืน้ดนิ และการใช้ประโยชน์ 

สภาพภูมิศาสตร์ : เป็นพืน้ท่ีราบ 

ระดับพืน้ผิวดิน : ได้รับการปรับถมแล้ว ระดบัดนิเสมอถนนผ่านหน้าท่ีดิน 

การใช้ประโยชน์บนที่ดินปัจจุบัน : เป็นท่ีดินท่ีได้รับการพฒันาแล้ว ใช้ประโยชน์เป็นอาคาร 

โรงแรม ตรีนิตี ้สลีม สงู 6 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 
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อาณาเขตตดิต่อ 

ทศิ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตตดิต่อกับ 

ทศิเหนือ 22.50 เมตร เลขท่ีดิน 543 และ 455 

ทศิใต้ 20.00 เมตร นราธิวาสราชนคริทร์ ซอย 3 (ซอยพิพฒัน์ 2) 

ทศิตะวันออก 54.50 เมตร เลขท่ีดิน 74 

ทศิตะวันตก 56.50 เมตร เลขท่ีดิน 455 (ถนนโครงการตรีนิตี ้คอมเพลก็ซ์) 

สภาพแวดล้อมที่มีผลกระทบต่อที่ดนิ 
การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงที่ดินเท่าที่สามารถตรวจสอบได้ ณ วันส ารวจ พบ
ดังนี ้ 

ปัญหาเร่ืองน า้ท่วมขัง :  ไมม่ีปัญหาเร่ืองน า้ท่วมขงั นอกจากฝนตกตามฤดกูาล 
ปัญหามลพษิ   :  ไมต่ัง้อยู่ใกล้กบัสถานท่ีก่อปัญหามลพิษทาง กลิ่น เสียง 
การตรวจสอบอื่นๆ  :  ไมม่ี 

3.5 ระบบสาธารณูปโภค 

ระบบไฟฟ้า  :  มี ผ่านหน้าท่ีดิน 
ระบบประปา   :  มี ผ่านหน้าท่ีดิน 
ระบบโทรศัพท์   :  มี ผ่านหน้าท่ีดิน 
ท่อระบายน า้   :  มี ผ่านหน้าท่ีดิน 
ระบบขนส่งมวลชน :  มี ได้แก่ รถโดยสารประจ าทาง, รถไฟฟ้า BTS และ ทางดว่น 
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4. รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง

4.1 รายการอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
อาคารและสิ่งปลกูสร้างรวมทัง้สว่นปรับปรุงพฒันาบนท่ีดินท่ีส ารวจได้ ประกอบด้วยรายการดงัตอ่ไปนี ้

ล าดับ
ที่ 

รายการอาคารและสิ่งก่อสร้าง เนือ้ที่ใช้สอยรวม 
(ตารางเมตร) 

อาคารตัง้อยู่บน 
ที่ดนิแปลง 

1 อาคาร ตรีนิตี ้สีลม สงู 6 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 5,930.00 โฉนดเลขที่ 3147 และ 43104 

รวมพืน้ที่ 5,930.00 

4.2 การส ารวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
ส่วนของโรงแรม (ทรัพย์สินส่วนที่ 1) 

 มีใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิอาคารปัจจบุนั คือ บริษัท ตรีทิพย์ คอมเพลก็ซ์คอนโดมิเนียม จ ากดั 
 มีใบอนญุาตเปลี่ยนแปลงการใช้อาคาร เลขท่ี ป.5/2555 ลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม พ.ศ.2555 ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิในอาคาร

ปัจจบุนั คือ บริษัท ตรีทิพย์ คอมเพลก็ซ์คอนโดมิเนียม จ ากดั
 มีใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรม ทะเบียนเลขท่ี 375 ใบอนุญาตเลขท่ี 106/2555 ลงวันท่ี 7 ธันวาคม พ.ศ.

2555 ใบอนุญาตฉบับนีแ้สดงให้เห็นว่า บริษัท ตรีทิพย์ คอมเพล็กซ์ จ ากัด ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจ
โรงแรมตามมาตร 15 แห่งพระราชบญัญตัิโรงแรม พ.ศ.2547 โดยใช้ช่ือวา่ ตรีนิตี ้สีลม (TRITY SILOM)



หมายเหตุ บริษัท ตรีทิพย์ คอมเพล็กซ์ จ ากัด เป็นผู้ ถือกรรมสิทธ์ิเดิมในท่ีดินทรัพย์สิน (โฉนดเลขท่ี 3147 และ 
43104) ซึ่งเป็นท่ีตัง้อาคาร ตรีนิตี  ้สีลม และปัจจุบันได้โอนกรรมสิทธ์ิ ท่ี ดิน และอาคารให้กับ กองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี ้แล้ว (รายละเอียดตามสญัญาซือ้ขายท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง)


แบบแปลนอาคารที่ใช้ประกอบการประเมิน 

 ไมม่ีแบบแปลนอาคารจดัให้ ผู้ประเมินได้วดัระยะอาคารและร่างขึน้เป็นเพียงระยะโดยประมาณเท่านัน้
 เป็นตามแบบแปลนอาคารตามท่ีผู้วา่จ้าง, เจ้าของอาคาร หรือผู้ครอบครองอาคารจดัให้

ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง 

 เป็นอาคารที่ก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์ สามารถใช้งานหรือได้ใช้งานแล้ว
 เป็นอาคารที่ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ หรืออยู่ระหวา่งด าเนินการก่อสร้าง 
 เป็นอาคารที่ยงัไมท่ าการก่อสร้าง เป็นการประมาณการตามแบบแปลนการก่อสร้างเท่านัน้
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การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 

 ผู้ประเมินสามารถส ารวจได้ทัง้ภายนอกและภายในอาคารได้
 ผู้ประเมินสามารถส ารวจได้เฉพาะภายนอกอาคาร แต่ไม่สามารถเข้าส ารวจภายในอาคารได้ เน่ืองจากอาคาร

ปิดลอ็ก รายละเอียดตา่งๆได้จากการสอบถามและสงัเกตจากภายนอกเท่านัน้ ผู้ประเมินไม่ยืนยนัความถูกต้อง
หากสามารถเข้าตรวจสอบได้ในภายหลงั

 ผู้ประเมินได้ตรวจสอบการปลกูสร้างอาคาร พบวา่อาคารได้ปลกูสร้างในแนวเขตของท่ีดินท่ีประเมิน
 ผู้ประเมินได้ตรวจสอบการปลกูสร้างอาคาร พบว่าอาคารได้ปลกูสร้างรุกล า้ไปในเขตของท่ีดินแปลงข้างเคียง / 

พบวา่มีอาคารของท่ีดินแปลงข้างเคียงปลกูสร้างรุกล า้เข้ามาในแนวเขตท่ีดินท่ีประเมิน

ส่วนของห้องชุด (ทรัพย์สินส่วนที่ 2) 
ผังห้องชุดที่ใช้ประกอบในการประเมิน 

 เป็นตามแบบแปลนตามท่ีผู้วา่จ้างจดัให้, เจ้าของอาคาร หรือผู้ครอบครองอาคารจดัให้
 ไมม่ีแบบแปลนอาคารจดัให้ ผู้ประเมินยดึถือตามผงักรรมสิทธ์ิห้องชดุเป็นเกณฑ์เท่านัน้ 

ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง 

 เป็นอาคารที่ก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์ สามารถใช้งานหรือได้ใช้งานแล้ว
 เป็นอาคารที่ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ หรืออยู่ระหวา่งด าเนินการก่อสร้าง 
 เป็นอาคารที่ยงัไมท่ าการก่อสร้าง เป็นการประมาณการตามแบบแปลนการก่อสร้างเท่านัน้

การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 

 ผู้ประเมินสามารถส ารวจได้ทัง้ภายนอกอาคารและภายในอาคารชดุได้
 ผู้ประเมินสามารถส ารวจได้เฉพาะภายนอกอาคาร แต่ไม่สามารถเข้าส ารวจภายในอาคารชุดได้ เน่ืองจาก

อาคารปิดลอ็ก รายละเอียดตา่งๆได้จากการสอบถามและสงัเกตจากภายนอกเท่านัน้ ผู้ประเมินไม่ยืนยนัความ
ถกูต้องหากสามารถเข้าตรวจสอบได้ในภายหลงั

 ผู้ประเมินได้ตรวจสอบการปลกูสร้างอาคาร พบว่าอาคารได้ปลกูสร้างรุกล า้ไปในเขตของท่ีดินแปลงข้างเคียง / 
พบวา่มีอาคารของท่ีดินแปลงข้างเคียงปลกูสร้างรุกล า้เข้ามาในแนวเขตท่ีดินท่ีประเมิน
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เงื่อนไขและข้อจ ากัดในการตรวจสอบอาคาร 

บริษัทฯ ได้ท าการส ารวจและประเมินมลูคา่ โดยมีเง่ือนไขและข้อจ ากดัในการส ารวจและตรวจสอบอาคารสิ่งก่อสร้าง 
และสว่นปรับปรุงพฒันาอื่นๆ บนท่ีดิน กลา่วคือ 

 ผู้ประเมินได้ท าการส ารวจตรวจสอบเบือ้งต้นเฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอื่น ตลอดจนระบบน า้ประปา 
ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นๆตามลักษณะของการใช้งานทั่วไปเท่านัน้ โดยไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทาง
วิศวกรรมของอาคารและสว่นปรับปรุงอ่ืน เก่ียวกบัความแข็งแรง ความปลอดภยั การทรุดตวัของโครงสร้างการ
ใช้วสัดท่ีุอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใช้งานของระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร 
อย่างไรก็ตาม ผู้ประเมินคา่ทรัพย์สินได้ท าการตรวจสอบสภาพโดยทัว่ไปของอาคารอย่างถ่ีถ้วนแล้ว 

 ผู้ประเมินไมส่ามารถยืนยนัได้วา่อาคารและสว่นปรับปรุงพฒันาอื่น มีการก่อสร้างตรงตามแบบท่ีได้รับอนุญาต
ก่อสร้างหรือไม ่และไมส่ามารถยืนยนัได้วา่เนือ้ท่ีอาคารท่ีแท้จริงมีขนาดเนือ้ท่ีตรงตามแบบค านวณท่ีได้รับหรือ
ท่ีได้ประมาณการหรือไม ่

 ผู้ประเมินเช่ือว่าอาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอื่น ได้รับการปลกูสร้างโดยถูกต้องสอดคล้องกบัข้อก าหนดผงั
เมือง กฎหมายควบคมุอาคาร และกฎหมายอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้อง เว้นแตจ่ะระบเุป็นอย่างอ่ืนในรายงาน 

       (ผงัท่ีตัง้อาคารแตล่ะหลงั และภาพถ่ายอาคาร ได้แสดงไว้ในภาคผนวก) 



-10- 

REA/GL-0908/64 

4.3 รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

 ทรัพย์สินส่วนที่ 1 (ส่วนของโรงแรม)

รายละเอียดของอาคารสิ่งก่อสร้าง และสว่นปรับปรุง แตล่ะรายการแสดงดงัตอ่ไปนี ้
อาคารสิ่งปลกูสร้าง ได้แก่ อาคารโรงแรม สงู 6 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน จ านวน 1 หลงั มีพืน้ท่ีใช้สอยอาคารรวมประมาณ 
5,930.00 ตารางเมตร ณ วนัท่ีท าการส ารวจอาคาร มีการบ ารุงรักษาดี โดยมีรายของอาคารดงันี.้- 

รายการ : อาคาร ตรีนิตี ้สีลม 6 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดนิ 1 หลัง 

รายละเอียดทั่วไป 
ลกัษณะอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
จ านวนชัน้ : สงู 6 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 
ขนาดอาคาร : 19.00 x 51.00 เมตร  
พืน้ท่ีรวมประมาณ : 5,930.00 ตารางเมตร  
การแบ่งพืน้ท่ีใช้ประโยชน์ : ชัน้ใต้ดิน :   ท่ีจอดรถ และห้องเคร่ือง 

ชัน้ 1 :   ร้านอาหาร และร้านกาแฟ 
ชัน้ 2-6 :   ห้องพกั, โถงทางเดิน และโถงลิฟท์ 
จ านวนห้องพกัท่ีขออนญุาตประกอบกิจการโรงแรม 83 ห้อง (รวม
ห้องพกัท่ีเช่ือมถงึกนั – Connecting Room) จากการสอบถาม ณ 
วันส ารวจ แบ่ง เป็นห้องขาย จ านวน 104 ห้อง (แยกห้อง 
Connecting Room ออกจากกนั) 

รูปแบบอาคาร 
คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : ปานกลาง 
รูปแบบสถาปัตย์ : ปานกลาง 
อายอุาคารประมาณ : 30 ปี 
สภาพอาคาร : ดี 
การดแูล บ ารุงรักษา : ดี 

โครงสร้างและวัสดุอาคาร 
โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : คอนกรีตเสริมเหลก็ (ดาดฟ้า) และโครงเหลก็มงุด้วยเมทลัชีท 
ฝ้าเพดาน : ยิบซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี 
พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปกูระเบือ้งหินแกรนิต, กระเบือ้งเคลือบ, 

ไม้ลามิเนต และพรม 
ผนงัและวสัดผิุว : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาส ีบางสว่นบดุ้วยกระเบือ้งเคลือบ 
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รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง (ต่อ) 
ประต ู : บานไม้เนือ้แข็ง และบานกระจกกรอบอลมูิเนียม 
หน้าตา่ง : บานกระจกกรอบไม้, บานกระจกกรอบอลูมิเนียม และบาน

กระจกเปลือย 
พืน้และผนงัห้องน า้ : ปกูระเบือ้งหินออ่น บุกระเบือ้งหินออ่น 
สขุภณัฑ์ ประกอบด้วย : ชกัโครกแบบนัง่ราบ, โถปัสสาวะชาย, อ่างล้างหน้า, อ่างอาบน า้, 

กระจกเงา และอปุกรณ์อื่นๆตามมาตรฐานทัว่ไป 

งานระบบในอาคาร 
ภายในอาคารประกอบด้วย งานระบบตา่งๆ ได้ดงันี.้- 
ระบบไฟฟ้า : - การไฟฟ้านครหลวง 

- หม้อแปลงไฟฟ้า 
- เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง (Generator) 

ระบบสขุาภิบาล : มี 
ระบบปรับอากาศ : มี 
ระบบป้องกนัอคัคีภยั : มี 
ระบบรักษาความปลอดภยั : มี 
ระบบลิฟท์ : ลิฟท์โดยสาร 2 ตวั 

ลิฟท์ขนของ 1 ตวั 
ระบบโทรศพัท์ : มี 

การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจบุนั : เป็นโรงแรม และพืน้ท่ีพาณิชยกรรม 
หมายเหต ุ : - 



-12- 

REA/GL-0908/64 

 ทรัพย์สินส่วนที่ 2 (ส่วนของห้องชุด)

รายละเอียดของห้องชดุท่ีประเมินมลูคา่ ตัง้อยู่ในอาคารชดุซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

รายการ : อาคารชุด ตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์ 

รายละเอียดทั่วไป 
ลกัษณะอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
จ านวนชัน้ : สงู 2 ชัน้  
โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
พืน้ท่ีรวมประมาณ : N/A  
คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : ปานกลาง 
รูปแบบสถาปัตย์ : ปานกลาง 
อายอุาคารประมาณ : 30 ปี 
สภาพอาคาร : ดี 
การดแูล บ ารุงรักษา : ดี 

งานระบบในอาคารชุด 
ภายในอาคารประกอบด้วย งานระบบตา่งๆ ได้ดงันี.้- 
ระบบไฟฟ้า : มี 
ระบบสขุาภิบาล : มี 
ระบบปรับอากาศ : มี 
ระบบป้องกนัอคัคีภยั : มี 
ระบบรักษาความปลอดภยั : มี 
ระบบลิฟท์ : ไมม่ี 
ระบบบนัไดเลื่อน : ไมม่ี 
ระบบโทรศพัท์ : มี 
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รายละเอียดของห้องชุดที่ประเมินมูลค่า (ต่อ) 

รายละเอียดของห้องชดุท่ีประเมินมลูคา่ มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

รายการ : ห้องชุดที่ประเมินมูลค่า 

รายละเอียดทั่วไป 
ห้องชดุ : ห้องชดุพาณิชยกรรม จ านวน 2 ชัน้  
พืน้ท่ีห้องชดุ : 1. ห้องชดุเลขที่ 425/28 พืน้ท่ี 342.81 ตารางเมตร (ชัน้ใต้ดิน) 

2. ห้องชดุเลขท่ี 425/29 พืน้ท่ี 333.08 ตารางเมตร (ชัน้ 1)
พืน้ท่ีรวมประมาณ : 675.89 ตารางเมตร (รวม 2 ห้องชดุ) 
การแบ่งพืน้ท่ีใช้ประโยชน์ : ใช้เป็นพืน้ท่ีให้เช่า ส าหรับพาณิชยกรรม 
คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : ปานกลาง 
สภาพห้องชดุ : ปานกลาง 
การดแูล บ ารุงรักษา : ดี 

วัสดุภายในห้องชุด 
พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปกูระเบือ้งเคลือบ 
ผนงัและวสัดผิุว : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาส ีและยิบซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี 
ฝ้าเพดาน : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
ประต ู : บานเหลก็ม้วน และบานกระจกกรอบอลมูิเนียม 
หน้าตา่ง : บานกระจกกรอบอลมูิเนียม 
พืน้และผนงัห้องน า้ : ปกูระเบือ้งเคลือบ บกุระเบือ้งเคลือบ 
สขุภณัฑ์ : 

 
ชักโครกแบบนั่งราบ, โถปัสสาวะชาย, อ่างล้างหน้า, กระจกเงา 
และอปุกรณ์อื่นๆตามมาตรฐาน 

เคร่ืองปรับอากาศ : ระบบ Cooling Tower 

การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจบุนั : เป็นห้องชดุพาณิชยกรรม เป็นพืน้ท่ีให้เช่า 
หมายเหต ุ : - 
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5. ข้อกฎหมายที่มีผลกระทบ

5.1 ข้อก าหนดผังเมือง 

ตามประกาศผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 พบว่าทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี สีแดง   
พ. 5-6 เป็นที่ดนิประเภท “พาณิชยกรรม” 

5.2 กฎหมายควบคุมอาคาร  

ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตการปกครองของส านักงานเขตบางรัก การขออนุญาตปลกูสร้าง /ดดัแปลง / รือ้ถอนอาคาร 
จะต้องย่ืนขอใบอนญุาตจากหน่วยงานข้างต้นก่อน 

5.3 การเวนคืน 

ณ วนัท่ีส ารวจและประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน ทรัพย์สินไมอ่ยู่ในแนวส ารวจเพ่ือการเวนคืนของทางราชการ 

5.4 การถูกรอนสิทธิต่างๆ 

แนวสายไฟฟ้าแรงสูง : ไมม่ี 
การตกเป็นทางเข้าออกให้ที่ดนิแปลงอื่นโดยการจดภารจ ายอม :  ไมมี่ 
การตกเป็นทางเข้าออกให้ที่ดนิแปลงอื่นตามสภาพ  :  ไมมี่ 
การรอนสิทธิอ่ืน ๆ : ไมม่ี 
การตรวจการรอนสิทธิต่าง ๆ ผู้ประเมินจะรายงานให้ทราบตามท่ีปรากฏและสามารถตรวจสอบได้เท่านัน้บริเวณเนือ้
ท่ีดินท่ีถูกรอนสิทธินัน้ ผู้ ประเมินอาจประเมินหรือไม่ประเมินมูลค่าให้ก็ได้ ทัง้นีข้ึน้อยู่กับดุลยพินิจ สมมติฐาน และ
เง่ือนไขในการประเมิน โดยจะรายงานให้ทราบในรายละเอียดวิธีการประเมินมลูค่า 

5.5 กฎหมายอ่ืนๆ 

ไมม่ี 

5.6 โครงการพัฒนาของภาครัฐ 

ไมม่ี 
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6. การวเิคราะห์ทรัพย์สนิ

6.1 ข้อดีและข้อด้อยของทรัพย์สิน 

จากการส ารวจลกัษณะต่าง ๆ และปัจจยัแวดล้อมทัว่ไปของทรัพย์สิน ผู้ประเมินมีความเห็นว่าทรัพย์สินมีลกัษณะ
เฉพาะท่ีเป็นจดุแข็งและจดุออ่นดงัตอ่ไปนี ้

การวิเคราะห์ข้อดีและข้อด้อยของทรัพย์สิน 

รายละเอียด ข้อดีหรือจุดแขง็ ข้อด้อยหรือจุดอ่อน 

ท าเลที่ตัง้ ตัง้อยู่ในศนูย์กลางธุรกิจ  
(Central Business District -CBD) 

ติดถนนซอย 

ลักษณะกายภาพที่ดนิ ปรับถมแล้ว สงูกวา่ระดบัถนนผ่านหน้า  
0.30 เมตร, รูปแปลงใกล้เคียงสี่เหลี่ยมผืนผ้า 

การคมนาคม / ถนนหน้าที่ดิน สะดวก สถานีรถไฟฟ้า BTS, ทางดว่น / ถนน
คอนกรีตกว้างประมาณ 6.0 เมตร 

- 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า / ประปา / โทรศพัท์ / ท่อระบายน า้ - 

สภาพแวดล้อม พาณิชยกรรม, ส านกังาน - 

ความเจริญ สงู - 

สภาพอาคาร ดี - 

รูปแบบอาคาร ปานกลาง - 

การก่อสร้าง / การตกแต่ง ปานกลาง - 

การบ ารุงรักษา ดี - 

6.2 การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด 

จากการพิจารณาถึงลักษณะทางกายภาพของท่ีดินท่ีท าการประเมินมูลค่า เช่น ท าเลท่ีตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ 
ศกัยภาพในการพัฒนาท่ีดิน สภาพการใช้ท่ีดินในบริเวณข้างเคียง เง่ือนไขและข้อจ ากัดทางกฎหมาย ผู้ประเมินมี
ความเห็นว่าการใช้ประโยชน์ในท่ีดินท่ีมีความเหมาะสม และให้ประโยชน์สูงสุด และดีท่ีสุดของทรัพย์สิน คือ 
พาณิชยกรรม (ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจบุนั) บริษัทมีความเห็นวา่ทรัพย์สินปัจจบุนัได้มีการใช้ประโยชน์สงูสดุ
และดีท่ีสดุแล้ว 
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6.3 ความเหน็หรือข้อสังเกตพิเศษ 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินครัง้นี ้ บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากัด มีสมมติฐานเพ่ิมเติม และสมมติฐาน
พิเศษอ่ืนๆ เก่ียวกบั การระบาดของไวรัสโคโรน่า (COVID-19) ดงันี.้- 

เน่ืองด้วยสถานการณ์ปัจจบุนัมีการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า (COVID-19) ซึง่ประกาศโดยองค์การอนามยัโลกใน
ฐานะ "โรคระบาดทัว่โลก" ในวนัท่ี 11 มีนาคม 2563 สง่ผลกระทบต่อตลาดการเงินทัว่โลก กระทบต่อการเดินทางใน
หลายประเทศ ซึง่ในประเทศไทยทกุกิจกรรมทางการตลาดได้รับผลกระทบในทกุภาคสว่น ณ วนัท่ีประเมินมลูค่า เรา
พิจารณาวา่เราสามารถให้น า้หนกัน้อยลงเมื่อเทียบกบัหลกัฐานการตลาดก่อนหน้าท่ีใช้ส าหรับวิเคราะห์ข้อมลูในการ
เปรียบเทียบข้อมลูตลาดซึง่จะให้มีผลกระทบตอ่ความเห็นของมลูคา่ทรัพย์สินปัจจุบนั หมายความว่าเราก าลงัเผชิญ
กับสถานการณ์ท่ีไม่เคยเกิดขึน้มาก่อนในการวินิจฉัย ดงันัน้การประเมินค่าของเราจึงถูกรายงานบนพืน้ฐานของ 
“ความไมแ่น่นอนของปัจจยัในการประเมินมลูคา่” ทัง้นีค้วามมัน่ใจลดน้อยลงและระดบัความระมดัระวงัท่ีสงูขึน้ เมื่อ
พิจารณาถงึผลกระทบในอนาคตท่ีมีการระบาดของ COVID-19 อาจมีตอ่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ บริษัท เรียล เอสเตท 
แอพเพรซลั จ ากดั มีความเห็นวา่ควรให้มีการทบทวนการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินให้บ่อยครัง้ 
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7. ภาพรวมของการท่องเที่ยวและตลาดอสังหาริมทรัพย์

7.1 การท่องเที่ยวของกรุงเทพมหานคร 
ภาพรวมการเดินทางท่องเท่ียวของกรุงเทพมหานคร ในปี 2563 มีจ านวนนกัท่องเท่ียวรวม 23,617,914 คน แบ่งเป็น
นกัท่องเท่ียวชาวไทย 18,795,401 คน เป็นชาวตา่งชาติ 4,822,513 คน ขณะในปี พ.ศ. 2562 มีจ านวนนกัท่องเท่ียว
ทัง้ปีเท่ากบั 66,966,562 คน แบ่งเป็นนกัท่องเท่ียวชาวไทย 42,073,847 คน เป็นชาวตา่งชาติ 24,892,715 คน โดยมี
อัตราการหดตัวของนักท่องเท่ียวจากปี พ.ศ.2562 เมื่อเทียบกับช่วงระยะเวลาเดียวกัน คิดเป็นร้อยละ 64.73 
แบ่งเป็นนกัท่องเท่ียวชาวไทยมีอตัราลดลงร้อยละ 55.33 และช่วงตา่งชาติก็มีอตัราลดลง ร้อยละ 80.63 จะเห็นได้ว่า
มีอตัราการลดลงของจ านวนนกัท่องเท่ียวตา่งชาติมากกวา่นกัท่องเท่ียวชาวไทย 

รายได้จากผู้ เย่ียมเยือน (ล้านบาท) ปี พ.ศ. 2563 ประมาณ 254,704.00 บาท ซึง่ลดลงเมื่อเทียบกบัปี พ.ศ.2562 ท่ีมี
รายได้จากผู้มาเย่ียมเยือนประมาณ 1,067,814.00 บาท ลดลงคิดเป็นร้อยละ 76.14  

สรุปข้อมูลผู้มาเยี่ยมเยอืนกรุงเทพมหานคร ปี 2562 – 2563 

ประเภทข้อมูล พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2563 

ผู้มาเยี่ยมเยอืน 

   ชาวไทย 

 ชาวตา่งชาติ 

66,966,562 

42,073,847 

24,892,715 

23,617,914 

18,795,401 

4,822,513 

รายได้หมุนเวียน (ล้านบาท) 

   ชาวไทย 

 ชาวตา่งชาติ 

1,067,814.00 

384,604.50 

983,209.26 

254,740.00 

133,761.20 

120,978.96 

อัตราการเข้าพัก (ร้อยละ) 82.20 28.20 

จ านวนผู้เข้าพักแรม 36,407,624.00 12,407,068.00 

ที่มา : ส านกังานสถิตแิหง่ชาติ (การทอ่งเที่ยว) 
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7.2 ตลาดโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 

ตลาดโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ในกรุงเทพฯ คือหนึ่งในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้รับผลกระทบมากท่ีสดุ เพราะ
นกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางเข้ามาในประเทศไทยลดลงจาก 40 ล้านคนในปี 2562 ไปเป็นต ่ากว่า 7 ล้านคนในปี 2563 
คาดการณ์ว่าอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของไทยจะกลบัคืนสู่ระดบัเดียวกับปี 2562 ได้ในปี 2565 โดยต้องขึน้อยู่กับ
ความส าเร็จของวคัซีนและการฟืน้ตวัทางเศรษฐกิจของประเทศท่ีเป็นนักท่องเท่ียวหลกัของไทยอย่างจีน รัสเซีย ญ่ี ปุ่ น 
และอินเดีย 

ในขณะเดียวกนั เจ้าของโรงแรมและผู้บริหารจดัการโรงแรมถกูบงัคบัให้มุ่งเน้นไปท่ีตลาดท่องเท่ียวในประเทศ โดยอาศยั
รายได้จากนักท่องเท่ียวในประเทศแต่เพียงอย่างเดียวเพื่อให้อยู่รอด เห็นว่าโรงแรมต่างๆ ได้หาหนทางใหม่ๆ ในการ
ด าเนินงานและท าการตลาด ตัง้แต่แพ็กเกจการท างานจากโรงแรม (Work From Hotel) แพ็กเกจการเข้าพกัแบบ 
Staycation (การพกัผอ่นในสถานท่ีใกล้ๆ) ไปจนถึงข้อเสนอพิเศษส าหรับลกูค้าท่ีไม่ได้เข้าพกั โรงแรมบางแห่งอาจเลือกท่ี
จะเปิดให้บริการเป็นบางสว่นหรือเปิดเฉพาะร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม โดยอาศยัช่วงเวลาท่ีมีผู้ เข้าใช้บริการน้อยเป็นการ
ทดลองเปิดให้บริการ และพยายามให้มีคา่ใช้จา่ยในการด าเนินงานน้อยท่ีสดุ” 

7.3 ตลาดพืน้ท่ีค้าปลีก 

ธุรกิจค้าปลีกของไทยได้รับผลกระทบอย่างหนักจากการแพร่ระบาดของโควิด -19 และส่งผลให้ในปี 2563 ยอด
ผู้ใช้บริการลดลงอยา่งมากและความเชื่อมัน่ผู้บริโภคก็ลดลงเชน่กนั เห็นว่าเจ้าของพืน้ท่ีค้าปลีกได้มีการทบทวนโครงการ
ท่ีมีการวางแผนไว้ รวมถึงแผนการลงทุน ซึ่งจะมีการเสนอสญัญาเช่าท่ียืดหยุ่นมากขึน้ให้กับผู้ เช่าและจะมีนวตักรรม
ใหม่ๆ ภายในพืน้ท่ีศนูย์การค้า ในทางกลบักนั ผู้ ค้าปลีกจะลดขนาดและปรับรูปแบบพืน้ท่ีเช่าเพื่อลดค่าใช้จ่ายและท าให้
มีความยืดหยุน่มากขึน้ ธนาคารตา่งก าลงัย้ายไปสูแ่พลตฟอร์มออนไลน์และต้องการพืน้ท่ีสาขาน้อยลง ธุรกิจอาหารและ
เคร่ืองด่ืมจะให้ความส าคัญกับบริการส่งอาหารมากขึน้ และร้านขายสินค้าแฟชั่นจะมีช่ องทางการจัดจ าหน่ายท่ี
หลากหลายมากขึน้ นอกจากการเปลี่ยนสถานะการเช่าจากแบบถาวรมาเป็นแบบชัว่คราวแล้ว ผู้ เช่าจะพฒันาให้เป็น
ร้านค้ารูปแบบท่ีเล็กลง เชน่ ป๊อปอปัสโตร์ เพื่อรักษาผลก าไรในชว่งท่ีสถานการณ์ไม่แน่นอนเชน่นี ้

ที่มา – CBRE 

https://www.cbre.co.th/
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8. การประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน

8.1 หลักเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

การประเมินมลูคา่ทรัพย์สินส าหรับวตัถปุระสงค์ท่ีอ้างถงึในครัง้นีใ้ช้หลกัเกณฑ์ มลูค่าตลาด เพ่ือประมาณการมลูค่า
ของทรัพย์สินในสภาพท่ีเป็นอยู่ในปัจจบุนั ภายใต้เง่ือนไขข้อจ ากดัและสมมติฐานประกอบของการประเมินเฉพาะใน
รายงานนีโ้ดยมูลค่าตลาดหมายถึง “มลูค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สินท่ีสามารถใช้ตกลง ซือ้
ขายกนัได้ระหวา่งผู้ เตม็ใจขายกบัผู้ เตม็ใจซือ้ ณ วนัท่ีประเมินมลูค่า ภายใต้เง่ือนไขการซือ้ขายปกติท่ีผู้ซือ้และผู้ขาย
ไมม่ีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกนั โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลาพอสมควรและโดยท่ีทัง้สองฝ่ายได้ตกลง
ซือ้ขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครองตาม
กฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรัพย์สินได้” มูลค่าตลาดโดยทั่วไปจะไม่ค านึงถึงต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายในการซือ้หรือ
คา่ธรรมเนียมหรือภาษีใดๆ 

8.2 เง่ือนไขและข้อจ ากัดในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

การประเมินมลูคา่ทรัพย์สินครัง้นี ้บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั มีเง่ือนไขและข้อจ ากดัทัว่ไปตามท่ีได้ระบุ
ไว้ในรายงานโดยไมม่ีเง่ือนไขและข้อจ ากดัพิเศษอ่ืน และไมไ่ด้รับค าสัง่เง่ือนไขพิเศษอ่ืนๆจากผู้วา่จ้าง 

8.3 สมมตฐิานเพิ่มเตมิ /สมมตฐิานพเิศษในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

การประเมินมลูค่าทรัพย์สินครัง้นี ้บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ไม่มีสมมติฐานเพ่ิมเติม และสมมติฐาน
พิเศษอ่ืนๆ  

8.4 วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ในการเลือกวิธีการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ได้ตรวจสอบและพิจารณาปัจจยั
ต่างๆท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าเช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรัพย์สิน ความ
เหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรือน าไปพฒันาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทัว่ๆไป พร้อมเง่ือนไขข้อจ ากดัตา่งๆ และ
สมมติฐานเพ่ิมเติมสมมติฐานพิเศษหรือเง่ือนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพ่ือเลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าท่ี
เหมาะสมและสอดคล้องกบัวตัถุประสงค์ท่ีได้รับการว่าจ้าง อนัเป็นเง่ือนไขส าคญัท่ีจะน าไปสู่การให้ความเห็นอย่าง
เป็นระบบและสรุปมลูค่าทรัพย์สินในขัน้สดุท้ายของการประเมินเพ่ือก าหนดมลูค่าตลาด โดยในการประเมินมลูค่า
ครัง้นี ้บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั เลือกใช้วิธีการประเมินมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรัพย์สิน คือ 

วิธีคดิจากรายได้ (Income Approach) แบบคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑ์ ใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) เป็นวิธีตรวจสอบ
ความถูกต้องของผลสรุป 
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ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2

ทรัพย์สินส่วนที่ 1 อาคารโรงแรม “โกลว์ ตรีนิตี ้สีลม 

ทรัพย์สินส่วนที่ 2 ห้องชุดพาณิชยกรรม ชัน้ใต้ดนิ และชัน้ท่ี 1 “อาคารตรีนิตี ้มอลล์ 1” 
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 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ส่วนที่ 1
การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดนิ

( ตารางวา) ( ตารางวา)

บาท/ตารางวา บาท/ตารางวา

หมายเหตุ - เคยประกาศขาย ปี 2562 ปัจจบุนัยกเลกิการขาย

เสนอขายรวม 100,000,000 บาท พร้อมอาคารพกัอาศัย 4

ชัน้ พืน้ที่ประมาณ 900.00 ตร.ม. มลูค่าประมาณ 

20,000,000 บาท คงเหลอืมลูค่าที่ดินประมาณ 

80,000,000 บาท

ผู้ติดต่อ คณุติ๊ก คณุเจ๊ียบ

แหล่งข้อมูล 081-732-9399 064-639-1465

เงื่อนไข เสนอขาย เสนอขาย

วันที่ทราบข้อมูล   สิงหาคม 2564   สิงหาคม 2564

ราคา (บาท) 85,000,000.- 80,000,000.-

(ตารางวาละ) 850,000.- 907,029.-

ถนนผ่านหน้า คอนกรีต 5.00 เมตร คอนกรีต 12.00 เมตร

ผงัเมือง สีแดง พาณิชยกรรม สีแดง พาณิชยกรรม

รูปแปลง สี่เหลี่ยมผืนผ้า ใกล้เคียงสี่เหลี่ยมผืนผ้า

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์, รถไฟฟ้า ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์, รถไฟฟ้า

ระดับดิน เสมอถนนผ่านหน้า เสมอถนนผ่านหน้า

หน้ากว้างที่ดิน 15.00 เมตร 10.00 เมตร

เนือ้ที่ดิน 0 - 1 - 00.0 ไร่ 100.0     0 - 0 - 88.2 ไร่ 88.2       

สภาพที่ดิน ปรับถมแล้ว ปรับถมแล้ว

ประมาณ 400 เมตร ประมาณ 400 เมตร

สภาพแวดล้อม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม

ค่าพิกัดภมิูศาสตร์ LAT. 13.725260, LONG. 100.531027 LAT. 13.725304, LONG. 100.531144

ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า หา่งสถานีรถไฟฟ้า BTS ชอ่งนนทรี หา่งสถานีรถไฟฟ้า BTS ชอ่งนนทรี

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า พร้อมสิ่งปลกูสร้าง

ที่ตัง้ ติดซอยไมมี่ช่ือ แยกซอยพิพฒัน์ ติดซอยไมมี่ช่ือ แยกซอยพิพฒัน์

บริษัทฯ ได้ท าการส ารวจข้อมลูทางตลาดในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่ประเมินมลูคา่ ข้อมลูที่มีการเสนอซือ้ เสนอขาย และได้

จากการสอบถามผู้ อยู่อาศยัในบริเวณใกล้เคียง สามารถสรุปผลข้อมลูตลาด ที่ใช้ประกอบในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน ดงันี ้

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 1 ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 2

ภาพถ่าย
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดนิ (ต่อ)

( ตารางวา) ( ตารางวา)

บาท/ตารางวา บาท/ตารางวา

หมายเหตุ เสนอขายพร้อมบ้านพกัอาศยั 2 ชัน้ ผู้ ขายไมค่ิด

มลูคา่สิ่งปลกูสร้าง

เสนอขายพร้อมอาคารพกัอาศยั 2 ชัน้ ผู้ ขายไม่

คิดมลูคา่สิ่งปลกูสร้าง

ผู้ติดต่อ คณุโต้ง คณุพีรเดช

แหล่งข้อมูล 081-860-6184 085-245-0669

เงื่อนไข  - -

วันที่ทราบข้อมูล   สิงหาคม 2564   สิงหาคม 2564

ราคา (บาท) 365,000,000.- 447,000,000.-

(ตารางวาละ) 1,048,851.- 1,500,000.-

ถนนผ่านหน้า ลาดยาง 6.00 เมตร ลาดยาง 8.00 เมตร

ผงัเมือง สีแดง พาณิชยกรรม สีแดง พาณิชยกรรม

รูปแปลง สี่เหลี่ยมด้านไมเ่ทา่ หลายเหลี่ยม

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์, รถไฟฟ้า ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์, รถไฟฟ้า

ระดับดิน เสมอถนนผ่านหน้า เสมอถนนผ่านหน้า

หน้ากว้างที่ดิน 25.00 เมตร 45.00 เมตร

เนือ้ที่ดิน 0 - 3 - 48.0 ไร่ 348.0     0 - 2 - 98.0 ไร่ 298.0    

สภาพที่ดิน ปรับถมแล้ว ปรับถมแล้ว

ประมาณ 500 เมตร  ประมาณ 750 เมตร

สภาพแวดล้อม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม

ค่าพิกัดภมิูศาสตร์ LAT. 13.724095, LONG. 100.533180 LAT. 13.726789, LONG. 100.525103

ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า หา่งสถานีรถไฟฟ้า BTS ชอ่งนนทรี หา่งจากสถานีรถไฟฟ้า ชอ่งนนทรี 

ประเภท พร้อมสิ่งปลกูสร้าง พร้อมสิ่งปลกูสร้าง

ที่ตัง้ ติดซอยสาทร 6 ถนนสาทรเหนือ ติดถนนเดโช และซอยสีลม 14

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 3 ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 4

ภาพถ่าย
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ตารางการวิเคราะห์หามูลค่า (ที่ดิน)

หมายเหตุ : ตวัเลขตารางเป็นการค านวณและปัดเศษโดยโปรแกรม EXCEL

 10-9  8-7  6-5  4-3  2-1

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า (ปัดเศษ) 900,000.00

 ปัจจัยต่างๆ / Rating Scale

ดีมาก ดี ปานกลาง ค่อนข้างด้อย ด้อย/อ่ืนๆ

ราคาหลังเปรียบเทยีบ (บาท) ???? 96,491.23 96,491.29 709,511.35 902,493.87

Comparable (%) ???? 11.11% 11.11% 77.78% 100.00%

Indicated price ???? 868,421 868,422 912,229 ????

Adjust Ratio ???? 1.15789 1.15789 0.98089 1.00000

Total Score 100% 6.65 6.65 7.85 7.70

ศักยภาพการพัฒนา 15% 6 6 8 8

ระบบสาธารณูปโภค 10% 7 7 7 7

ถนนผ่านหน้าที่ดิน 10% 6 6 8 8

สภาพที่ดิน 5% 7 7 7 7

รูปแปลง 5% 7 7 7 7

หน้ากว้าง 10% 6 6 7 7

ขนาดที่ดิน 15% 7 7 9 8

สภาพแวดล้อม 15% 7 7 8 8

ท าเลที่ตัง้ 15% 7 7 8 8

ปัจจัยต่างๆที่ใช้ในการวิเคราะห์ น า้หนัก (1) (2) (3) ทรัพย์สิน

ราคาที่ปรับแก้ (บาท) 750,000 750,000 930,000 ????

ราคาเสนอขาย/ซือ้-ขาย (บาท/ตารางวา) 850,000 907,029 1,048,851 ????

ราคาต่อรองเบือ้งต้น (บาท) -100,000 -157,029 -118,851 ????

ประเภท ที่ดินเปล่า ที่ดินเปล่า ที่ดินเปล่า ที่ดิน+สิ่งปลกูสร้าง

เนือ้ที่ (ตารางวา) 100.0 88.2 348.0 294.6

 การวิเคราะห์หามูลค่าโดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (Weighted Quality Score)

การประเมินมูลค่าโดยวิธีเปรียบเทยีบข้อมูลด้วยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (WQS)

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ใช้วิเคราะห์
ทรัพย์สิน

ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ (1) (2) (3)
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 การประเมินมูลค่า โดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach)

- การประเมินมูลค่าที่ดิน

เนือ้ที่ดินรวม 0 ไร่ 2 งาน ตารางวา ( ตารางวา )

 @ บาทตอ่ตารางวา เป็นเงนิ บาท

- การประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง

อายุ

(ปี) ปีละ รวม

- 30 1.7% 50%

- 8 5.0% 40%

หมายเหตุ :  - ราคาค่าก่อสร้าง และค่าเส่ือมราคาทางบริษัทฯ อ้างอิงจากราคามาตรฐานค่าก่อสร้างอาคารของสมาคม

ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2563-2564 และจากฐานข้อมูลจากภายในบริษัทฯเป็นเกณฑ์ 

สรุป      จากการประเมินโดย "วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach)" สามารถสรุปผลมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินดังนี ้:-

- ที่ดิน เป็นเงิน บาท

- อาคารสิ่งปลกูสร้าง เป็นเงิน บาท

รวมมูลค่าที่ดินและอาคาร เป็นเงนิ บาท

ปัดเศษ บาท

(สามร้อยเก้าสิบล้านบาทถ้วน)

390,000,000.-

265,140,000.-

124,904,000.-

390,044,000.-

รวม 10,900.00 227,940,000   รวมมูลค่าอาคาร 124,904,000   

คา่ตกแตง่ และเฟอร์นิเจอร์ 4,970.00    22,000                109,340,000     43,736,000  65,604,000      

 อาคารโรงแรมสูง 6 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน

พืน้ที่ใช้สอย 5,930.00    20,000                118,600,000     59,300,000  59,300,000      

ราคาหลังหกั

(ตร.ม.) (บาท/ตร.ม.) แทนใหม่ (บาท) เป็นเงนิ ค่าเส่ือม (บาท)

900,000.00  

94.6 294.60

265,140,000.-

รายละเอียด
พืน้ที่ ค่าก่อสร้างใหม่ ราคาต้นทุนทด ค่าเส่ือมราคา



-25- 

REA/GL-0908/64 

 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) แบบ Discounted Cash Flow
Technique (DCF)

  ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - โรงแรม

 หมายเหตุ ราคานีไ้ม่รวมค่าบริการ 10% และภาษีมูลค่าเพิ่ม 7%

 รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 5

 ช่ือโครงการ The Quarter Silom

 ที่ตัง้ เลขที่ 12 ซอยสีลม 6 แขวงสริุยวงศ์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

 ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ศาลาแดง

 ประมาณ 550 เมตร

 จ านวนห้องพัก 141 ห้องพกั

 ส่ิงอ านวยความสะดวก สระว่ายน า้ / ฟิตเนส / ร้านอาหาร / ห้องประชมุ / อินเตอร์เน็ต

 รายละเอียดในห้องพัก เคร่ืองปรับอากาศ  เตียงนอน  ตู้ เสือ้ผ้า  โต๊ะเคร่ืองแป้ง  โทรทศัน์ และ ตู้ เย็น

 แหล่งข้อมูล โทร. 02-038-1999

 ที่มา www.agoda.com

อัตราค่าห้องพัก

Room Type
Room Size No. of Room Average Room Rate

(Sq.m.) (Baht/Room/Night)

 Superior Room with Pool View 23.0 N/A 620

 Superior Room with Balcony 23.0 N/A 620

713

 Deluxe Room with Bathtub 27.0 N/A 899

Average Room Rate
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  ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - โรงแรม (ต่อ)

 หมายเหตุ ราคานีไ้ม่รวมค่าบริการ 10% และภาษีมูลค่าเพิ่ม 7%

 รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 6

 ช่ือโครงการ I Residence Hotel Silom

 ที่ตัง้ เลขที่ 93 ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3

 ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ชอ่งนนทรี

 ประมาณ 70 เมตร

 จ านวนห้องพัก 121 ห้องพกั

 ส่ิงอ านวยความสะดวก สระว่ายน า้ / ฟิตเนส / ร้านอาหาร / ห้องประชมุ / อินเตอร์เน็ต

 รายละเอียดในห้องพัก เคร่ืองปรับอากาศ  เตียงนอน  ตู้ เสือ้ผ้า  โต๊ะเคร่ืองแป้ง  โทรทศัน์ และ ตู้ เย็น

 แหล่งข้อมูล โทร. 02-267-9700-3

 ที่มา www.agoda.com

อัตราค่าห้องพัก

Room Type
Room Size No. of Room Average Room Rate

(Sq.m.) (Baht/Room/Night)

N/A

 Deluxe Room 25.0 N/A 560

 Grand Deluxe Room 34.0 N/A 650

 Premier Deluxe 34.0 N/A N/A

 Executive Deluxe Room 38.0 N/A

605

 Junior Suite 36.0 N/A N/A

Average Room Rate
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  ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - โรงแรม (ต่อ)

 หมายเหตุ ราคานีไ้ม่รวมค่าบริการ 10% และภาษีมูลค่าเพิ่ม 7%

 รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 7

 ช่ือโครงการ Furama Xclusive Hotel sathorn

 ที่ตัง้ เลขที่ 59 ซอยพิพฒัน์ (สีลม 3)

 ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ชอ่งนนทรี

 ประมาณ 200 เมตร

 จ านวนห้องพัก 139 ห้องพกั

 ส่ิงอ านวยความสะดวก สระว่ายน า้ / ฟิตเนส / ร้านอาหาร / ห้องประชมุ / อินเตอร์เน็ต

(Baht/Room/Night)

 รายละเอียดในห้องพัก เคร่ืองปรับอากาศ  เตียงนอน  ตู้ เสือ้ผ้า  โต๊ะเคร่ืองแป้ง  โทรทศัน์ และ ตู้ เย็น

 แหล่งข้อมูล โทร. 02-266-8030

560

 ที่มา www.agoda.com

อัตราค่าห้องพัก

Room Type
Room Size No. of Room Average Room Rate

(Sq.m.)

 Deluxe Room 32.0-36.0 N/A 496

 Premier Room 40.0 N/A

806

 Executive Suite 65.0-75.0 N/A 1,363

Average Room Rate



-28- 

REA/GL-0908/64 

  ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - โรงแรม (ต่อ)

 หมายเหตุ ราคานีไ้ม่รวมค่าบริการ 10% ภาษีมูลค่าเพิ่ม 7% และอาหารเช้า

 รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 8

 ช่ือโครงการ Siri Sathorn  Bangkok Hotel

 ที่ตัง้ เลขที่ 27 ซอยศาลาแดง 1 ถนนสีลม บางรัก กรุงเทพมหานคร

 ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ศาลาแดง 

 ประมาณ 750 เมตร

 จ านวนห้องพัก N/A

 ส่ิงอ านวยความสะดวก สระว่ายน า้ / ฟิตเนส / ร้านอาหาร  / อินเตอร์เน็ต

 รายละเอียดในห้องพัก เคร่ืองปรับอากาศ  เตียงนอน  ตู้ เสือ้ผ้า  โต๊ะเคร่ืองแป้ง  โทรทศัน์ และ ตู้ เย็น

 แหล่งข้อมูล โทร. 02-266-2345

 ที่มา www.agoda.com

อัตราค่าห้องพัก

Room Type
Room Size No. of Room (Baht/Room/Night)

(Sq.m.)

 Superior  Room 35.0 N/A 589

 Junior Suite Double Room 40.0 N/A 638

 Deluxe One-Bedroom Suite 55.0 N/A 687

 Premier Suite Room 55.0 N/A 999

Average Room Rate

 Executive Suite 60.0 N/A 1,222

827
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 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีคดิจากรายได้ (Income Approach)

โรงแรม ตรีนิตี ้สีลม (Trinity Silom) 
ตารางการวิเคราะห์หามูลค่า (ค่าเช่าเฉล่ีย)

หมายเหต ุ: ตวัเลขตารางเป็นการค านวณและปัดเศษโดยโปรแกรม EXCEL

 การวิเคราะห์หามูลค่าโดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (Weighted Quality Score)

การประเมินมูลค่าโดยวิธีเปรียบเทยีบข้อมูลด้วยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (WQS)

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ใช้วิเคราะห์
ทรัพย์สิน

ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ (5) (6) (7)

ประเภท หอังพกั หอังพกั หอังพกั ห้องพกั

พืน้ที่ห้องพักเฉล่ีย (ตารางเมตร) 23.0-27.0 25.0-38.0 32.0-75.0 22.0-36.0

ราคาเสนอเช่าเฉล่ีย (บาท/ห้อง/วัน) 713 605 806 ????

ราคาต่อรองเบือ้งต้นเฉล่ีย (%) 5% 5% 5% ????

ราคาคาดว่าน่าจะปล่อยเช่าได้เฉล่ีย (บาท/ห้อง/วัน) 677 575 766 ????

ปัจจัยต่างๆที่ใช้ในการวิเคราะห์ น า้หนัก (5) (6) (7) ทรัพย์สิน

ท าเลที่ตัง้ 15% 7 6 7 8

สภาพแวดล้อม 10% 7 6 7 8

ช่ือเสียงโครงการ 10% 7 7 7 8

สภาพโครงการ 10% 7 7 8 7

พืน้ที่ใช้สอย 10% 5 6 8 7

การตกแต่ง 10% 6 6 7 8

สภาพอาคาร 10% 6 6 7 8

ระบบสาธารณูปโภค 10% 8 7 7 8

ส่ิงอ านวยความสะดวก 15% 6 5 7 7

Total Score 100% 6.55 6.15 7.20 7.65

Adjust Ratio ???? 1.16794 1.24390 1.06250 1.00000

Indicated price ???? 791 715 814 ????

Comparable (%) ???? 23.94% 17.55% 58.51% 100.00%

ปานกลาง ค่อนข้างด้อย ด้อย/อ่ืนๆ

ราคาหลังเปรียบเทยีบ (บาท) ???? 189.36 125.49 476.21 791.07

 10-9  8-7  6-5  4-3  2-1

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า (ปัดเศษ) 800.00

 ปัจจัยต่างๆ / Rating Scale

ดีมาก ดี
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ตารางการวิเคราะห์หามูลค่า (ค่าเช่าเฉล่ีย) - พืน้ที่พาณิชยกรรม (โรงแรม)

หมายเหต ุ: ตวัเลขตารางเป็นการค านวณและปัดเศษโดยโปรแกรม EXCEL

 10-9  8-7  6-5  4-3  2-1

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า (บาท/ตารางเมตร) (ปัดเศษ) 800.00

 ปัจจัยต่างๆ / Rating Scale

ดีมาก ดี ปานกลาง ค่อนข้างด้อย ด้อย/อ่ืนๆ

ราคาหลังเปรียบเทยีบ (บาท) ???? 299.54 262.04 274.07 835.66

Comparable (%) ???? 26.59% 34.73% 38.68% 100.00%

Indicated price ???? 1,126 754 709 ????

Adjust Ratio ???? 0.62573 0.68590 0.70861 1.00000

Total Score 100% 8.55 7.80 7.55 5.35

ส่ิงอ านวยความสะดวก 10% 9 8 8 6

ระบบสาธารณูปโภค 10% 9 9 8 6

ถนนผ่านหน้าที่ดิน 15% 8 8 8 5

สภาพห้องชุด 10% 9 7 7 5

การดูแลรักษา 10% 9 7 7 5

ชัน้ที่ตัง้ 10% 7 8 8 5

ขนาดห้องชุด 10% 8 7 8 5

สภาพแวดล้อม 10% 9 8 7 5

ท าเลที่ตัง้ 15% 9 8 7 6

ปัจจัยต่างๆที่ใช้ในการวิเคราะห์ น า้หนัก (13) (14) (15) ทรัพย์สิน

ราคาที่ปรับแก้ (บาท/ตารางเมตร) 1,800 1,100 1,000 ????

ราคาต่อรองเบือ้งต้น (บาท/ตารางเมตร) -927 -500 -482 ????

ราคาเสนอเช่า (บาท/ตารางเมตร) 2,727 1,600 1,482 ????

เนือ้ที่ (ตารางเมตร) 22.00 73.00 27.00 372.05

(15)

ประเภท ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชดุพาณิชยกรรม

 การวิเคราะห์หามูลค่าโดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (Weighted Quality Score)

การประเมินมูลค่าโดยวิธีเปรียบเทยีบข้อมูลด้วยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (WQS)

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ใช้วิเคราะห์
ทรัพย์สิน

ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ (13) (14)
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สมมตฐิานในการประเมินมูลค่า 

บริษัทฯใช้วิธีการประเมินมลูค่าแบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique) เป็นการประเมิน
มลูค่าของทรัพย์สิน โดยพิจารณาถึงความสามารถในการสร้างรายได้ของทรัพย์สิน โดยท าการประมาณการรายได้
จากการด าเนินกิจการโรงแรม หกัด้วยคา่ใช้จ่ายของการด าเนินการทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง ผลรวมของรายได้สทุธิในแต่ละ
ปี คิดเป็นมลูคา่ปัจจบุนัแล้วเม่ือรวมกบัมลูคา่ทรัพย์สิน ซึง่ได้จากรายได้ปีสดุท้ายคณูด้วยอตัราผลตอบแทนการลงทนุ 
(Capitalization Rate) คิดเป็นมลูคา่ปัจจบุนัจะเป็นมลูคา่รวมของโรงแรมปัจจบุนัของทรัพย์สิน 

บริษัทฯจะท าการประมาณการโดยได้มีการวิเคราะห์ถึงปัจจัยประกอบต่างๆ ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของโรงแรม อันได้แก่ การวิเคราะห์ภาพรวมเศรษฐกิจ ปริมาณนักท่องเท่ียว ปัจจัยทางด้าน อุปสงค์ 
อปุทาน สถานการณ์การแข่งขัน การคาดการแนวโน้ม และอตัราการเจริญเติบโตในอนาคต การวิเคราะห์ถึงผลของ
การด าเนินการของทรัพย์สินท่ีท าการประเมินมลูค่า รวมถึงปัจจยัอื่นๆ ท่ีอาจจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของ
ทรัพย์สิน รวมถงึบริษัทฯได้รับข้อมลูการเช่าของโรงแรมเอง ประกอบกบัได้ส ารวจรายละเอียดของทรัพย์สินท่ีท าการ
ประเมินมลูคา่ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

จ านวนห้องพกัท่ีขออนญุาตประกอบกิจการโรงแรม 83 ห้อง (รวมห้องพกัท่ีเช่ือมถงึกนั-Connecting Room) 
ณ วนัส ารวจ แบ่งเป็นห้องขายได้ จ านวน 104 ห้อง (แยกห้อง Connecting Room ออกจากกนั) 

ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้ทางบริษัทฯ อ้างอิงข้อมูลท่ีได้จากการสอบถาม จ านวนห้องพักท่ีมีการขายอยู่จริง และ
พิจารณาภายใต้เง่ือนไขวา่ทรัพย์สินจะได้รับอนญุาตประกอบธุรกิจการโรงแรมไปตลอดการประมาณการ 

1.) รายได้ 
บริษัทฯพิจารณาแหล่งท่ีมาของรายได้ออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่ จากค่าห้องพัก จากค่าอาหารและเคร่ืองดื่ม และจาก
รายได้อื่นๆ โดยท าการเปรียบเทียบสัดส่วนรายได้ท่ีคาดว่าจะด าเนินการได้ ทัง้นีไ้ด้อ้างอิงจากการสอบถาม และ
เปรียบเทียบสดัสว่นท่ีเหมาะสมในการท ากิจการของโรงแรมอ่ืนๆประกอบ 

1.1 การประมาณการรายได้ห้องพกั (Average Room Rate) 
บริษัทฯได้ท าการประมาณการรายได้ห้องพกั ซึง่มีทัง้หมดจ านวน 104 ห้อง โดยใช้วิธีเปรียบเทียบจากราคาเสนอขาย
ทัว่ไป (Agency Rate) ของโรงแรมท่ีมีลกัษณะและองค์ประกอบต่างๆท่ีใกล้เคียงกบัทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า และ
อ้างอิงจากผลการด าเนินกิจการของโรงแรมเองมาประกอบในการพิจารณา โดยพิจารณาห้องพักในแต่ละแบบ 
ประมาณการปรับลดราคาขายต่อคืนใช้ในการเปรียบเทียบ ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัท าเลท่ีตัง้ สภาพแวดล้อม ขนาดพืน้ท่ีใช้
สอย การตกแต่ง และสภาพอาคาร เป็นส าคญั เมื่อพิจารณาถึงปัจจัยต่างๆท่ีมีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่า และ
พิจารณาปรับเพ่ิม-ลดตามปัจจยัท่ีเหมาะสมแล้ว มีความเห็นวา่คา่เช่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน มีมลูค่าตลาดการเช่าท่ี
เหมาะสม โดยการวิเคราะห์หามลูคา่ตลาดค่าเช่า โดยการให้คะแนนตามระดบัคณุภาพ (Weighted Quality Score) 
มีรายละเอียดดงันี.้- 
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จากการพิจารณาจากราคาท่ีปรับ-แก้ ข้อมูลท่ีเก่ียวข้องแล้ว โดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (Weighted 
Quality Score) และพิจารณาถงึปัจจยัของสภาพตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบนั บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซลั 
จ ากดั มีความเห็นวา่คา่เช่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน มีมลูคา่ตลาดคา่เช่าท่ีดงันี.้- 

- เฉลี่ยอตัราคา่เช่าห้องพกั   800 บาท/ห้อง/คืน ส าหรับปีท่ี 1 และ 2 
- เฉลี่ยอตัราคา่เช่าห้องพกั            1,600 บาท/ห้อง/คืน ส าหรับปีท่ี 3 (สภาวะปกติ) 

และปรับเพ่ิมคา่เช่าท่ี 10% ทกุๆ 3 ปี  
หมายเหตุ ส าหรับค่าเช่าห้องพกัในปีท่ี 1-2 เป็นค่าเช่าในสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า (COVID-
19) และคาดการว่าสถานการณ์จะกลบัสู่ภาวะปกติในปีท่ี 3 ส่วนการพิจารณาปรับราคาค่าเช่าเพ่ิมนัน้ ทางบริษัทฯ
พิจารณาปรับเพ่ิมคา่เช่าท่ี 10% ทกุๆ 3 ปี (หลงักลบัสูภ่าวะปกติ) ซึง่ได้จากการสอบถามจากสดัส่วนการปรับเพ่ิมใน
อดีตของโรงแรมท่ีมีลกัษณะและองค์ประกอบตา่งๆท่ีใกล้เคียงทรัพย์สิน ทัง้นีจ้ะต้องพิจารณาองค์ประกอบอื่นๆ ด้วย 
เช่น คู่แข่งขันในบริเวณใกล้เคียง การตลาดของโรงแรม ก าลังซือ้ของนักท่องเท่ียวตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจใน
ประเทศ 

1.2 การประมาณการรายได้พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ชัน้ท่ี 1) 
- จากข้อมูลเปรียบเทียบค่าเช่าพืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ข้อมูลท่ี 13-16) พบว่ามีราคาค่าเช่าอยู่ท่ี 1,482-2,727 บาท/
ตารางเมตร/เดือน ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัท าเลท่ีตัง้ สภาพแวดล้อม เนือ้ท่ี การตกแต่ง สภาพห้องชุด และความพอใจของผู้ ให้
เช่าเป็นส าคัญ จากตรวจสอบพืน้ท่ีให้เช่าของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ามีราคาไม่เปลี่ยนแปลงจากเดิมมากนัก 
เน่ืองจากผู้ เช่าสว่นใหญ่ได้ท าสญัญากบัทางโครงการไว้แล้ว เม่ือพิจารณาถงึปัจจยัตา่งๆท่ีมีผลกระทบตอ่อตัราค่าเช่า 
และพิจารณาปรับเพ่ิม-ลดตามปัจจยัท่ีเหมาะสมแล้ว มีความเห็นว่าค่าเช่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน มีมลูค่าตลาดการ
เช่าท่ีเหมาะสม โดยการวิเคราะห์หามลูค่าตลาดค่าเช่า (โรงแรม) โดยการให้คะแนนตามระดบัคณุภาพ (Weighted 
Quality Score) มีรายละเอียดดงันี.้- 
พืน้ท่ีให้เช่าสิทธิ โดยประมาณ     372.05 ตารางเมตร 

- เฉลี่ยอตัราคา่เช่าพืน้ท่ี     800.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
ปรับเพ่ิมคา่เช่าท่ี 10% ทกุๆ 3 ปี 

หมายเหตุ - ข้อมลูพืน้ท่ีเช่า อ้างอิงข้อมลูจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี ้

1.3 อตัราการเข้าพกั (Occupancy Rate) 
อตัราการใช้ห้องพกั บริษัทฯพิจารณาก าหนดไว้ปีท่ี 1-2 เท่ากบั 20% และ 30% เน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาด
ของไวรัสโคโรน่า (COVID-19) และคาดการว่าสถานการณ์จะกลบัสู่ภาวะปกติในปีท่ี 3-5 เท่ากบั 70% โดยอ้างอิง
จากผลการด าเนินกิจการ และความสามารถของโรงแรมเอง ก่อนการระบาดของไวรัสโคโรน่าสายพนัธุ์ใหม่ (COVID-
19) และพิจารณาปรับเพ่ิมขึน้ทุก ๆ 3 ปี ในปีท่ี 6-8 เท่ากบั 75% และในปีท่ี 9 เท่ากับ 80% จนตลอดอายุการ
ประมาณการ (ก าหนดให้ 1 ปี มีวนัเฉลี่ย เท่ากบั 365 วนั) 
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อตัราการใช้พืน้ท่ีสว่นพืน้ท่ีพาณิชยกรรม บริษัทฯพิจารณาก าหนดไว้ปีท่ี 1-3 เท่ากบั 60% เน่ืองจากสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า (COVID-19) และเท่ากบั 95% จนตลอดอายกุารประมาณการ 

1.4 รายได้คา่อาหารและเคร่ืองดื่ม 
บริษัทฯพิจารณาก าหนดไว้ปีท่ี 10% ของรายได้คา่ห้องพกั 

1.5 รายได้อื่นๆ 
บริษัทฯพิจารณาก าหนดไว้ปีท่ี 3% ของรายได้คา่ห้องพกั 

2.) ต้นทุนการขาย 
บริษัทฯพิจารณาเป็นต้นทนุการขายโดยตรง (Cost of goods sold) โดยเปรียบเทียบเป็น % ของรายได้ข้างต้น 

2.1 ต้นทนุคา่ใช้จ่ายห้องพกั 

บริษัทฯประมาณการไว้ปีท่ี 12% ของรายได้คา่ห้องพกั 

2.2 ต้นทนุคา่ใช้จ่ายอาหารและเคร่ืองดื่ม 

บริษัทฯประมาณการไว้ปีท่ี 40% ของรายได้คา่อาหารและเคร่ืองดื่ม 

2.3 ต้นทนุคา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ 
บริษัทฯประมาณการไว้ปีท่ี 50% ของรายได้อื่นๆ 

2.4 เงินเดือน และคา่จ้าง 
ตามเกณฑ์การประกอบกิจการของโรงแรมทัว่ๆไป จะมีสดัส่วนของเงินและค่าจ้าง ประมาณ 10-20% ของรายได้ 
ทัง้นีจ้ะขึน้อยู่กบัระดบั / เกรดของท่ีพกั จ านวนห้องพกั การให้บริการ และนโยบายการบริการ เป็นต้น ส าหรับโรงแรม 
“ตรีนิตี ้สีลม" ทางบริษัทฯพิจารณาใช้ท่ี 10% ของรายได้รวม เป็นฐานรายจ่ายในปีท่ี 1-3 เน่ืองจากสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า (COVID-19) จากนัน้ปรับเพ่ิมจากฐานเดิมปีท่ี 3 ทกุ ๆ ปีในอตัราท่ี 3% 

2.5 คา่พลงังาน 

ได้แก่ คา่น า้ประปา คา่ไฟฟ้า โดยบริษัทฯก าหนดให้ท่ี 6.0% ของรายได้รวม 

2.6 คา่ใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคาร 
บริษัทฯ พิจารณาก าหนดไว้ 2% ของรายรับรวม เพ่ือเป็นการส ารองส าหรับการซอ่มแซม และปรับปรุงรักษาอาคารให้
อยู่ในสภาพดีพร้อมให้บริการอยู่เสมอ 

2.7 คา่ใช้จ่ายทางการตลาด 
บริษัทฯ พิจารณาก าหนดในอัตรา 3% ของรายรับรวม เพ่ือการโฆษณา และประชาสัมพันธ์ให้เป็นรู้จักของ
นกัท่องเท่ียว 
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 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ส่วนที่ 2

 การประเมินมูลค่าโดยวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Approach)

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ (พืน้ที่  - พาณิชยกรรม)

ตารางเมตร

บาท/ตารางเมตร บาท/ตารางเมตร

บาท/เดือน บาท/เดือน

บาท/ตารางเมตร/เดือน บาท/ตารางเมตร/เดือน

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 9 ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 10

ภาพถ่าย

ประเภท ห้องชดุพาณิชยกรรม ห้องชดุพาณิชยกรรม

ที่ตัง้ ห้องเลขที่ 130/168 อาคารใบหยก 1 ห้องเลขที่ 222/351 อาคารใบหยก 2 

ถนนราชปรารภ ถนนราชปรารภ

พืน้ที่ห้องชุด 28.87 ตารางเมตร 28.76

ชัน้ที่ ชัน้ 2 ชัน้ 3

จ านวนชัน้ของอาคาร 5 ชัน้ 5 ชัน้

สภาพทรัพย์สิน ดี ดี

การบ ารุงรักษา ดี (บิว้อินแล้ว) ดี

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์, รถไฟฟ้า ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์, รถไฟฟ้า

ถนนผ่านหน้า คอนกรีต 18 เมตร คอนกรีต 18 เมตร

ผงัเมือง สีแดง พาณิชยกรรม สีแดง พาณิชยกรรม

ราคาเสนอขาย (บาท) 9,900,000.- 10,000,000.-

(ตารางเมตรละ) 342,917.- 347,705.-

ราคาเสนอเช่า (บาท) 14,900.- 15,000.-

(ตารางเมตร/เดือน) 516.- 522.-

เงื่อนไข ประกัน 2 เดือน ล่วงหน้า 1 เดือน -

วันที่ทราบข้อมูล   สิงหาคม 2564   สิงหาคม 2564

ผู้ติดต่อ บริษัทนายหน้า บริษัทนายหน้า

แหล่งข้อมูล 064-6497956 097-9184244, 02-1683232

หมายเหตุ
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ (พืน้ที่  - พาณิชยกรรม) ต่อ

ตารางเมตร ตารางเมตร

บาท/ตารางเมตร บาท/ตารางเมตร

บาท/เดือน บาท/เดือน

บาท/ตารางเมตร/เดือน บาท/ตารางเมตร/เดือน

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 11 ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 12

ภาพถ่าย

ประเภท ห้องชดุพาณิชยกรรม ห้องชดุพาณิชยกรรม

ที่ตัง้ โบ๊เบ๊ ทาวเวอร์ โบ๊เบ๊ ทาวเวอร์ 

ถนนด ารงรักษ์ ถนนด ารงรักษ์

พืน้ที่ห้องชุด 17.39 22.77

ชัน้ที่ ชัน้ที่ 4 (โซน 5B) ชัน้ที่ 3 (โซน 3B)

จ านวนชัน้ของอาคาร 6 ชัน้ 6 ชัน้

สภาพทรัพย์สิน ดี ดี

การบ ารุงรักษา ดี ดี

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์ ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์

ถนนผ่านหน้า คอนกรีต 12 เมตร คอนกรีต 12 เมตร

ผงัเมือง สีแดง พาณิชยกรรม สีแดง พาณิชยกรรม

ราคาเสนอขาย (บาท) 5,500,000.- 9,000,000.-

(ตารางเมตรละ) 395,257.-316,274.-

ราคาเสนอเช่า (บาท) 15,000.-

(ตารางเมตร/เดือน) 659.-

0.-

0.-

เงื่อนไข - สญัญา 1 ปี

วันที่ทราบข้อมูล   สิงหาคม 2564   สิงหาคม 2564

ผู้ติดต่อ คณุหนึ่ง สวุพนัธุ์  ศรีสงัข์สขุ เจ้าของ

แหล่งข้อมูล 098-8456654 089-7666200

หมายเหตุ
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ (พืน้ที่  - พาณิชยกรรม) ต่อ

ตารางเมตร ตารางเมตร

บาท/ตารางเมตร บาท/ตารางเมตร

บาท/เดือน บาท/เดือน

บาท/ตารางเมตร/เดือน บาท/ตารางเมตร/เดือน

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 13 ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 14

ภาพถ่าย

ประเภท ห้องชดุพาณิชยกรรม ห้องชดุพาณิชยกรรม

ที่ตัง้ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ อาคาร สีลม 64

ถนนสีลม ถนนสีลม

พืน้ที่ห้องชุด 22.00 73.00

ชัน้ที่ ชัน้ใต้ดิน ชัน้ 1

จ านวนชัน้ของอาคาร 29 ชัน้ N/A

สภาพทรัพย์สิน ดี ดี

การบ ารุงรักษา ดี ดี

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์, รถไฟฟ้า ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์, รถไฟฟ้า

ถนนผ่านหน้า คอนกรีต 18 เมตร คอนกรีต 6 เมตร

ผงัเมือง สีแดง พาณิชยกรรม สีแดง พาณิชยกรรม

ราคาเสนอขาย (บาท) 0.- 0.-

(ตารางเมตรละ) 0.- 0.-

ราคาเสนอเช่า (บาท) 60,000.- 116,800.-

(ตารางเมตร/เดือน) 2,727.- 1,600.-

เงื่อนไข   สิงหาคม 2564   สิงหาคม 2564

วันที่ทราบข้อมูล - -

หมายเหตุ

ผู้ติดต่อ คณุออน บริษัทนายหน้า (BKCC)

แหล่งข้อมูล 080-7811871 091-8782453
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ (พืน้ที่  - พาณิชยกรรม) ต่อ

ตารางเมตร ตารางเมตร

บาท/ตารางเมตร บาท/ตารางเมตร

บาท/เดือน บาท/เดือน

บาท/ตารางเมตร/เดือน บาท/ตารางเมตร/เดือน

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 15 ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 16

ภาพถ่าย

ประเภท ห้องชดุพาณิชยกรรม ห้องชดุพาณิชยกรรม

ที่ตัง้ อาคาร โนโวเทล โบ๊เบ๊ ทาวเวอร์ 

ถนนสีลม ถนนด ารงรักษ์

พืน้ที่ห้องชุด 27.00 28.00

ชัน้ที่ ชัน้ 1 (G ห้องกระจก) ชัน้ที่ 1  (เฟส 2)

จ านวนชัน้ของอาคาร N/A 6 ชัน้

สภาพทรัพย์สิน ดี ดี

การบ ารุงรักษา ดี ดี

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์, รถไฟฟ้า ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์

ถนนผ่านหน้า คอนกรีต 18 เมตร คอนกรีต 12 เมตร

ผงัเมือง สีแดง พาณิชยกรรม สีแดง พาณิชยกรรม

ราคาเสนอขาย (บาท) 0.- 0.-

(ตารางเมตรละ) 0.- 0.-

ราคาเสนอเช่า (บาท) 40,014.- 65,000.-

2,321.-

เงื่อนไข - รวมส่วนกลางแล้ว สญัญา 2 ปี

วันที่ทราบข้อมูล   สิงหาคม 2564   สิงหาคม 2564

(ตารางเมตร/เดือน) 1,482.-

หมายเหตุ

ผู้ติดต่อ - -

แหล่งข้อมูล 091-8782453 098-828-5935
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 การประเมินมูลค่า โดยวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Approach)

ตารางการวิเคราะห์หามูลค่า - พืน้ที่พาณิชยกรรม

หมายเหต ุ: ตวัเลขตารางเป็นการค านวณและปัดเศษโดยโปรแกรม EXCEL

 การวิเคราะห์หามูลค่าโดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (Weighted Quality Score)

การประเมินมูลค่าโดยวิธีเปรียบเทยีบข้อมูลด้วยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (WQS)

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ใช้วิเคราะห์
ทรัพย์สิน

ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ (9) (10) (11)

ประเภท ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชดุพาณิชยกรรม

เนือ้ที่ (ตารางเมตร) 28.87 28.76 17.39 675.89

ราคาเสนอขาย/ซือ้-ขาย (บาท/ตารางเมตร) 342,917 347,705 316,274 ????

ราคาต่อรองเบือ้งต้น (บาท/ตารางเมตร) -92,917 -107,705 -96,274 ????

ราคาที่ปรับแก้ (บาท/ตารางเมตร) 250,000 240,000 220,000 ????

ปัจจัยต่างๆที่ใช้ในการวิเคราะห์ น า้หนัก (9) (10) (11) ทรัพย์สิน

ท าเลที่ตัง้ 15% 8 8 8 7

สภาพแวดล้อม 10% 8 8 8 7

ขนาดห้องชุด 15% 8 8 8 6

ชัน้ที่ตัง้ 10% 8 7 6 8

การดูแลรักษา 10% 8 7 7 6

สภาพห้องชุด 10% 7 8 7 6

ถนนผ่านหน้าที่ดิน 15% 8 7 7 5

ระบบสาธารณูปโภค 10% 7 8 7 7

ส่ิงอ านวยความสะดวก 5% 7 7 7 7

Total Score 100% 7.75 7.60 7.30 6.45

Adjust Ratio ???? 0.83226 0.84868 0.88356 1.00000

Indicated price ???? 208,064 203,684 194,383 ????

Comparable (%) ???? 27.32% 30.89% 41.79% 100.00%

ปานกลาง ค่อนข้างด้อย ด้อย/อ่ืนๆ

ราคาหลังเปรียบเทยีบ (บาท) ???? 56,850.50 62,912.98 81,230.76 200,994.25

 10-9  8-7  6-5  4-3  2-1

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า (บาท/ตารางเมตร) (ปัดเศษ) 200,000.00

 ปัจจัยต่างๆ / Rating Scale

ดีมาก ดี
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จากการพิจารณาจากราคาท่ีปรับ-แก้ ข้อมูลท่ีเก่ียวข้องแล้ว โดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (Weighted 
Quality Score) และพิจารณาถงึปัจจยัของสภาพตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบนั บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซลั 
จ ากดั มีความเห็นว่าค่าเช่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน มีมลูค่าตลาดท่ีเหมาะสมเท่ากบั 200,000.-บาทต่อตารางเมตร 
และประเมินมลูคา่ได้ดงันี.้ 

สรุป     จากการประเมินโดย "วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Approach)" สามารถสรุปผลมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินดังนี ้:-

 ห้องชุดพาณิชยกรรม เลขที่ 425/128 และ 425/129 (ส่วนที่ 2)

เนือ้ทีห้่องชดุรวม ตารางเมตร

@ บาทตอ่ตารางเมตร เป็นเงนิ บาท

ปัดเศษ บาท

(หน่ึงร้อยสามสิบห้าล้านสองแสนบาทถ้วน)

135,178,000.-

135,200,000.-

675.89

200,000.00    
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 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีคดิจากรายได้ (Income Approach)

พืน้ที่พาณิชยกรรม (อาคาร ตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์) 

ตารางการวิเคราะห์หามูลค่า (ค่าเช่าเฉล่ีย) - พืน้ที่พาณิชยกรรม

หมายเหต ุ: ตวัเลขตารางเป็นการค านวณและปัดเศษโดยโปรแกรม EXCEL

 การวิเคราะห์หามูลค่าโดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (Weighted Quality Score)

การประเมินมูลค่าโดยวิธีเปรียบเทยีบข้อมูลด้วยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (WQS)

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ใช้วิเคราะห์
ทรัพย์สิน

ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ (13) (14) (15)

ประเภท ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชดุพาณิชยกรรม

เนือ้ที่ (ตารางเมตร) 22.00 73.00 27.00 430.00

ราคาเสนอเช่า (บาท/ตารางเมตร) 2,727 1,600 1,482 ????

ราคาต่อรองเบือ้งต้น (บาท/ตารางเมตร) -927 -500 -482 ????

ราคาที่ปรับแก้ (บาท/ตารางเมตร) 1,800 1,100 1,000 ????

ปัจจัยต่างๆที่ใช้ในการวิเคราะห์ น า้หนัก (13) (14) (15) ทรัพย์สิน

ท าเลที่ตัง้ 15% 9 8 7 6

สภาพแวดล้อม 10% 9 8 7 7

ขนาดห้องชุด 10% 8 7 8 6

ชัน้ที่ตัง้ 10% 7 8 8 6

การดูแลรักษา 10% 9 7 7 6

สภาพห้องชุด 10% 9 7 7 6

ถนนผ่านหน้าที่ดิน 15% 8 8 8 5

ระบบสาธารณูปโภค 10% 9 9 8 7

ส่ิงอ านวยความสะดวก 10% 9 8 8 7

Total Score 100% 8.55 7.80 7.55 6.15

Adjust Ratio ???? 0.71930 0.78846 0.81457 1.00000

Indicated price ???? 1,295 867 815 ????

Comparable (%) ???? 23.99% 34.89% 41.12% 100.00%

ปานกลาง ค่อนข้างด้อย ด้อย/อ่ืนๆ

ราคาหลังเปรียบเทยีบ (บาท) ???? 310.62 302.61 334.96 948.20

 10-9  8-7  6-5  4-3  2-1

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า (บาท/ตารางเมตร) (ปัดเศษ) 900.00

 ปัจจัยต่างๆ / Rating Scale

ดีมาก ดี
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สมมตฐิานในการประเมินมูลค่า 
พืน้ที่พาณิชยกรรม อาคาร ตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์ 
พืน้ท่ีตามหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชดุ ประมาณ  675.89 ตารางเมตร 
พืน้ท่ีให้ขาย ประมาณ  430.00 ตารางเมตร 

1.) รายได้ 
1.1 การประมาณการอตัราคา่เช่าเฉลี่ย 
บริษัทฯได้ท าการประมาณการรายได้พืน้ท่ีพาณิชยกรรม ซึง่มีพืน้ท่ีขายทัง้หมดจ านวน 430.00 ตารางเมตร โดยใช้วิธี
เปรียบเทียบจากราคาเสนอเช่าทัว่ไป ท่ีมีลกัษณะและองค์ประกอบต่างๆท่ีใกล้เคียงกบัทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า มี
ราคาคา่เช่าอยู่ท่ีประมาณ 1,482-2,772 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน (คา่เช่าในสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัส
โคโรน่า (COVID-19)) โดยบริษัทฯได้ท าการวิเคราะห์โดยการให้คะแนนตามระดบัคุณภาพ (Weighted Quality 
Score) และก าหนดราคาเช่าเฉลี่ยสทุธิทัง้ปี มีรายละเอียดดงันี ้

- เฉลี่ยอตัราคา่เช่าพืน้ท่ี 900 บาท/ตารางเมตร/เดือน   ส าหรับปีท่ี 1 และ 2 
- เฉลี่ยอตัราคา่เช่าห้องพกั           2,200 บาท/ห้อง/คืน      ส าหรับปีท่ี 3 

และปรับเพ่ิมคา่เช่าท่ี 10% ทกุๆ 3 ปี 
- ข้อมลูพืน้ท่ีเช่า อ้างอิงข้อมลูจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี ้

หมายเหตุ ส าหรับคา่เช่าพืน้ท่ีพาณิชยกรรมในปีท่ี 1-2 เป็นค่าเช่าในสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 
(COVID-19) และคาดการวา่สถานการณ์จะกลบัสูภ่าวะปกติในปีท่ี 3 สว่นการพิจารณาปรับราคาเพ่ิมค่าเช่านัน้ ทาง
บริษัทฯพิจารณาปรับเพ่ิมคา่เช่าท่ี 10% ทกุๆ 3 ปี (หลงักลบัสูภ่าวะปกติ) ซึง่ได้จากการสอบถามจากสดัส่วนการปรับ
เพ่ิมในอดีตของพืน้ท่ีพาณิชยกรรมท่ีมีลักษณะและองค์ประกอบต่างๆท่ีใกล้เคียงทรัพย์สิน ทัง้นีจ้ะต้องพิจารณา
องค์ประกอบอื่นๆ ด้วย เช่น คูแ่ข่งขนัในบริเวณใกล้เคียง การตลาดของพืน้ท่ีพาณิชยกรรม ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจ
ในประเทศ 

1.2 อตัราการเช่า (Occupancy Rate) 
บริษัทฯพิจารณาก าหนดไว้ปีท่ี 1 เท่ากบั 30% (ณ วนัส ารวจ พืน้ท่ีร้านค้าชัน้ใต้ดินไม่มีผู้ เช่า ปัจจุบนัปิดไม่มีการใช้
ประโยชน์) และปีท่ี 2 เท่ากบั 50% เน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า (COVID-19) และคาดการ
วา่สถานการณ์จะกลบัสู่ภาวะปกติในปีท่ี 3 โดยก าหนดไว้ปีท่ี 3-5 เท่ากบั 80% โดยอ้างอิงจากผลการด าเนินกิจการ 
และความสามารถของทรัพย์สินเอง และพิจารณาปรับเพ่ิมขึน้ปีท่ี 6-8 เท่ากบั 85% และพิจารณาปรับเพ่ิมขึน้ปีท่ี 9 ท่ี
อตัรา 90% จนตลอดอายกุารประมาณการ 
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2.) รายจ่าย 
2.1 คา่ใช้จ่ายฝ่ายบริหาร 
บริษัทฯ ประมาณการคา่ใช้จ่ายฝ่ายบริหาร พิจารณาใช้ท่ี 2.5% ของรายได้รวม เป็นฐานรายจ่ายในปีท่ี 1-3 เน่ืองจาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า (COVID-19) จากนัน้ปรับเพ่ิมจากฐานเดิมทกุ ๆ ปีในอตัราท่ี 3% 

2. คา่บริหารสว่นกลาง

ค่าบริหารส่วนกลาง ได้แก่ ค่าน า้ประปา ค่าไฟฟ้า ค่ารักษาความปลอดภยั ค่ารักษาความสะอาด ค่าซ่อมแซม และ
อื่นๆ โดยบริษัทฯประมาณการคา่บริหารสว่นกลางท่ี 100 บาท/ตารางเมตร/เดือน ปรับเพ่ิมขึน้ทกุ ๆ ปีท่ี 3%  

2.3 คา่ใช้จ่ายทางการตลาด 

บริษัทฯ พิจารณาก าหนดในอตัรา 0.5% ของรายรับรวม เพ่ือการโฆษณา และประชาสมัพนัธ์ 

2.4 คา่กนัส ารองเพ่ือการลงทนุ 

บริษัทฯ ได้พิจารณาคา่กนัส ารองเพ่ือการลงทนุนี ้เป็นเงินสะสมไว้ลว่งหน้าส าหรับการเปลี่ยนทดแทนสินทรัพย์ถาวรท่ี
เสื่อมสภาพ หรือหมดอายกุารใช้งานในอนาคต เพ่ือปรับปรุงให้กิจการสามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดงักล่าว ให้
อยู่ในสภาพดี และพร้อมให้บริการด าเนินกิจการต่อไปได้เสมอ นอกจากนีย้งัหมายความรวมถึงเงินท่ีกิจการสะสมไว้ 
ในกรณีท่ีอาจมีการขยายการลงทุนของกิจการเพ่ิมขึน้ด้วย บริษัทฯ ได้ประมาณการค่าส ารองเพ่ือการลงทุนของ
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าไว้ท่ี 2% ของรายรับรวม 

2.5 คา่ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง (Land and Building Tex) 

พิจารณาจากอตัราการเก็บภาษี (ภาระภาษี = (พืน้ท่ีห้องชดุ X ราคาประเมินราชการห้องชุด) X อตัราภาษี) (ซึง่มีการ
ก าหนดใช้แทนภาษีโรงเรือน โดยเป็นพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง พ.ศ.2563 ดงันัน้ทางบริษัทฯจึงได้
ท าการประมาณการค่าใช้จ่ายส่วนนีแ้ทนภาษีโรงเรือน) จากการค านวณมูลค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นเงิน
เท่ากบั 40,553 บาท 
*** ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง เป็นการประมาณการจากรายละเอียดของกรมธนารักษ์เป็นเกณฑ์ในการอ้างอิง โดย
ใช้ลกัษณะคงท่ีจากตงับทกฎหมาย 

2.6 คา่ประกนัภยั (Insurance) 

บริษัทฯ พิจารณาคิดท่ี 19,536 บาทตอ่ปี คงท่ีจนสิน้สดุปีท่ีประมาณการ อ้างอิงจากเอกสารกรมธรรม์ 
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ผลสรุป 
จากการประเมินมลูค่าโดย วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach), วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
และวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) สามารถสรุปผลมลูคา่ทรัพย์สินท่ีประเมินทัง้ 2 สว่น ได้ดงันี.้- 

รวมมูลค่าทรัพย์สินทัง้ 2 ส่วน 525,200,000.00 459,000,000.00     

  ทรัพย์สินส่วนที่ 1

390,000,000.00      364,000,000.00      โรงแรม ตรีนิตี ้สีลม

  ทรัพย์สินส่วนที่ 2

135,200,000.00        95,000,000.00        ห้องชุดพาณิชยกรรม เลขที่ 425/128-129

ทรัพย์สิน
มูลค่าตลาด (บาท)

วิธีคิดจากต้นทุน วิธีเปรียบเทยีบตลาด วิธีคิดจากรายได้
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หลักเกณฑ์การประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 

ในการวิเคราะห์มูลค่าของทรัพย์สิน บริษัทฯ ได้ถือตามแนวปฏิบัติในทางสากลของการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และอยู่
ภายใต้ข้อบังคบัของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย (The Valuers Association of Thailand) โดยมี
หลกัเกณฑ์ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 2 หลกัเกณฑ์ คือ “หลกัเกณฑ์การประเมินเพ่ือการก าหนดมลูค่าตลาด” และ 
“หลกัเกณฑ์การประเมินท่ีมิใช่การก าหนดมลูค่าตลาด” แสดงความหมายโดยสงัเขป ดงัตอ่ไปนี ้

หลักเกณฑ์การประเมินเพื่อการก าหนด “มูลค่าตลาด” 
หมายถงึ การประเมินมลูคา่ทรัพย์สินท่ีสามารถอ้างอิงข้อมลูธุรกรรมการซือ้ขายซึง่เกิดขึน้ในตลาด ซึง่จะต้องมีในจ านวนท่ี
เพียงพอ ท่ีจะใช้เปรียบเทียบเพ่ือก าหนดมลูค่าตลาดของทรัพย์สินนัน้ โดย มลูค่าตลาด (Market Value) หมายถึง “มลูค่า
เป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สินท่ีสามารถใช้ตกลง ซือ้ขายกันได้ระหว่างผู้ เต็มใจขายกับผู้ เต็มใจซือ้ ณ 
วนัท่ีประเมินมลูค่า ภายใต้เง่ือนไขการซือ้ขายปกติท่ีผู้ซือ้และผู้ขายไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกนั โดยได้มีการเสนอขาย
ทรัพย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซือ้ขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะ
กดดนั ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรัพย์สินได้” มลูค่าตลาดโดยทัว่ไปจะ
ไมค่ านงึถงึต้นทนุหรือคา่ใช้จ่ายในการซือ้หรือค่าธรรมเนียมหรือ ภาษีใดๆ 

หลักเกณฑ์การประเมิน “ท่ีมิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด” 
หมายถึง การประเมินมลูค่าทรัพย์สินบางประเภท ท่ีมีลกัษณะเฉพาะท่ีมีการซือ้ขายน้อย หรือไม่มีการซือ้ขายเลย หรือมี
ข้อมูลตลาดไม่เพียงพอ ท่ีจะใช้การเปรียบเทียบเพ่ือให้ได้มาซึ่งมูลค่าตลาดของทรัพย์สินการประเมินเพ่ือการก าหนด
มลูค่าดงัต่อไปนี ้ถือว่าเป็นการประเมินตามหลกัเกณฑ์การประเมินท่ีมิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด คือ มูลค่าการลงทุน 
(Investment Value), มูลค่าจากการใช้ประโยชน์ (Value in Use), มูลค่ากิจการ (Going Concern Value), มูลค่า
ประกนัภยั (Insurable Value), มลูค่าทางภาษี (Assessed or Taxable Value), มลูค่าพิเศษ (Special Value), มลูค่า
บังคับขาย (Forced Sale Value), มูลค่าซาก (Salvage Value) และมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated 
Replacement Cost)  เป็นต้น 

ส าหรับวิธีการประเมินมลูค่าทรัพย์สินท่ีมีการใช้เป็นสากลมี 3 วิธีการ ซึง่ในท่ีนีจ้ะกลา่วโดยสงัเขปเช่นกนั ดงันี ้

วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) 

หลกัส าคญั คือ “มลูคา่ของสิ่งหนึง่ = ต้นทนุในการหาสิ่งอื่นท่ีเทียบเคียงได้มาทดแทน” วิธีการก็คือ การประมาณการ
ต้นทุนในการสร้างอาคารทดแทนใหม่ตามราคา ณ ปัจจุบัน แล้วหกัลบด้วยค่าเสื่อมตามอายุการใช้งาน และบวก
ด้วยมลูค่าตลาดของท่ีดิน ก็จะได้มลูค่าของทรัพย์สินนัน้ วิธีนีส้่วนมากใช้ส าหรับทรัพย์สินท่ีอาคารท่ีสร้างขึน้เฉพาะ 
เช่น โรงงาน กรณีบ้านจดัสรรใช้วิธีการเปรียบเทียบตลาดจะเหมาะสมกว่า และในภาวะท่ีราคาทรัพย์สินตกต ่า แต่
ต้นทุนวสัดุก่อสร้างสูงขึน้ บางครัง้ต้นทุนท่ีค านวณได้อาจจะแพงกว่ามูลค่าตลาด ท าให้การประเมินด้วยวิธีนีอ้าจ
ผิดเพีย้นจากความเป็นจริงได้ 
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วิธีการเปรียบเทียบตลาด (Market Approach) 

วิธีการนีเ้ป็นวิธีท่ีดีท่ีสดุ ชัดเจนท่ีสดุ เน่ืองจากเป็นการวิเคราะห์มลูค่าจากการซือ้ขายในตลาดเป็นส าคญั กล่าวคือ 
ถ้าตลาดมีการซือ้ขายท่ีเพียงพอสามารถน ามาเทียบเคียงหรือเปรียบเทียบกบัทรัพย์สินท่ีประเมินได้โดยตรง โดยหลกั
ก็คือ “มลูคา่ของทรัพย์สินของเรา = ราคาของทรัพย์สินเทียบเคียงท่ีคนอื่นขายได้” แนวทาง คือ การสืบหาทรัพย์สิน
เทียบเคียงท่ีใกล้เคียงกนัท่ีมีการซือ้ขาย หรือท่ีเรียกว่าข้อมลูตลาด มาพิจารณาว่ามีลกัษณะคล้ายหรือแตกต่างจาก
ทรัพย์สินท่ีประเมินอย่างไรบ้างโดยต้องมีจ านวนท่ีเพียงพอ การวิเคราะห์ต้องพิจารณาถงึปัจจยัตา่งๆ ท่ีมีผลตอ่มลูค่า 
ในการเปรียบเทียบของทัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินกับข้อมูลตลาดท่ีจะเปรียบเทียบเช่น ท าเลท่ีตัง้ ผงัเมือง ขนาดแปลง
ท่ีดิน ขนาดเนือ้ท่ีใช้สอยอาคาร คณุภาพอาคาร เป็นต้น และจึงท าการวิเคราะห์มลูค่าทรัพย์สินท่ีจะประเมินโดยใช้
เทคนิคตา่ง ๆ ท่ีเหมาะสม เช่น Sale Adjustment-Grid Method, Weighted Quality Score (WQS) เป็นต้น  

วิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) 

วิธีการนีเ้ป็นการวิเคราะห์มูลค่าจากรายได้ของทรัพย์สิน เหมาะส าหรับทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้จากตวัทรัพย์สินเอง 
(Income Producing Property) โดยมีหลกั คือ “มูลค่าวนันี ้= ผลรวมของรายได้สทุธิท่ีจะได้ในอนาคตจนสิน้อายุขยั” 
ทรัพย์สินมีคา่เพราะสามารถสร้างรายได้ ทรัพย์ท่ีสร้างรายได้สงูกว่ามกัมีมลูค่าสงูกว่า (ท าเล-คณุภาพดีกว่า เป็นต้น) โดย
มีขัน้ตอนโดยสงัเขปเป็นดงันี:้ 

1) ประมาณรายได้ของทรัพย์สินจากทุกแหล่ง โดยพิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาด และรายได้จริงของทรัพย์ท่ี
ประเมิน 

2) ลบด้วยการไม่ได้ใช้ประโยชน์ หรือหนีส้ญูจากข้อเท็จจริง และจากการเปรียบเทียบกบัแนวโน้มในตลาด ก็จะได้
รายได้ท่ีเป็นจริง 

3) จากนัน้ก็หกัด้วยคา่ใช้จ่ายต่าง ๆ เช่น ค่าด าเนินการ ภาษี ประกนั จดัการ ค่าบ ารุงรักษา เป็นต้น ก็จะได้รายได้
สทุธิ 

4) น ารายได้สุทธิมาเข้าสตูร V = I / R  โดยท่ี V คือ มูลค่าทรัพย์สิน,  I คือ รายได้สทุธิ  และ R คือ อตัรา
ผลตอบแทน โดยอตัราผลตอบแทนในการลงทุนของทรัพย์สินนัน้ โดยการประเมินมลูค่าด้วยวิธีการวิเคราะห์จากรายได้นี ้
มีวิธีการย่อย 2 วิธี คือ วิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization) และวิธีวิเคราะห์กระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow) โดยการใช้ขึน้อยู่กบัสมมติฐานของรายได้ในอนาคต ถ้าทรัพย์สินมีการเปลี่ยนแปลงน้อยหรือ
แทบไม่เปลี่ยนแปลงเลยจะใช้วิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง แต่ถ้าคาดว่าในอนาคตรายได้ของทรัพย์สินมีการ
เปลี่ยนแปลงขึน้ๆ ลงๆ ตามภาวะตลาด ก็จะใช้วิธีการวิเคราะห์กระแสเงินสด การใช้วิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง 
เน่ืองจากเป็นการใช้รายได้สทุธิเพียงปีเดียว ดงันัน้การใช้วิธีการนีค้วรจะเป็นช่วงท่ีตลาดอยู่ในภาวะปกติ หรือตลาดท่ีไม่
ค่อยมีการเปลี่ยนแปลงของอุปสงค์ อุปทาน หรือรายได้อย่างมีนัยส าคัญ เน่ืองจากการประเมินวิธีนีจ้ะถือว่าปีนัน้เป็น
ตวัแทนของรายได้ทัง้หมดในปีอนาคต โดยทั่วไปจะเหมาะสมกับทรัพย์สินขนาดเล็กท่ีสร้างรายได้ เช่น ห้องชุดอยู่อาศยั 
ห้องชดุส านกังาน อาคารพาณิชย์ เป็นต้น 
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สว่นวิธีวิเคราะห์กระแสเงินสด จะเป็นการประมาณการรายได้จากทรัพย์สินในอนาคตตามอายุขยัของทรัพย์สินและ
คิดลดเป็นมลูคา่ปัจจบุนั โดยมีหวัใจส าคญัก็คือ รายได้ในอนาคตท่ีเราประมาณการนัน้จะขึน้ ๆ ลง ๆ ไม่หยุดน่ิงตาม
ภาวะตลาด เงินเฟ้อ ดอกเบีย้ ฯลฯ ดงันัน้ผู้ประเมินจะต้องมีความเข้าใจถึงธรรมชาติของทรัพย์สินโดยต้องประมาณ
การรายได้ในอนาคตให้ใกล้เคียงความเป็นจริงท่ีสดุ รวมทัง้มีความรู้ทางด้านการเงินท่ีเก่ียวข้องพอสมควร เช่น Net 
Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), อตัราคิดลด (Discount Rate) และอื่น ๆ 

นอกจากวิธีการประเมินหลกัทัง้ 3 วิธีข้างต้นแล้ว ในปัจจุบนัยงัมีวิธีการท่ีอิงหลกัการของวิธีทัง้ 3 ข้างต้นมาปรับใช้
เพ่ิมเติม ดงันี:้ 

วิธีการตัง้สมมติฐานในการพัฒนา (Hypothetical Development Method) หรือวิธีการคิดจากมูลค่า
คงเหลือ (Residual Method) 

วิธีการนีเ้ป็นแนวทางประเมินท่ีดินเปลา่หรือโครงการท่ียงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ โดยพิจารณาถึงศกัยภาพท่ีดินหรือโครงการ 
โดยสมมติให้มีการพัฒนาท่ีได้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด (Highest and Best Use) ตามภาวะตลาดขณะนัน้ โดย
สมมติฐานท่ีตัง้ขึน้ต้องสอดคล้องกบักฎหมาย การเงิน ตลาด และสภาพกายภาพของท่ีดิน และลดทอนค่าพฒันาทัง้หลาย
รวมทัง้ค่าอาคารออกให้เหลือแต่ค่าท่ีดิน หรือมลูค่าโครงการตามท่ีได้ก่อสร้างไปแล้วเขียนเป็นสตูร คือ “มลูค่าโครงการ – 
ต้นทนุคา่ก่อสร้าง – ต้นทนุอื่น ๆ = มลูคา่ท่ีดิน (ต้นทนุท่ีดินท่ีสามารถน ามาพฒันาได้)” 

วิธีประเมินโดยการสร้างแบบจ าลองทางสถติ ิ(Computer – Assisted Mass Appraisal) 

CAMA เป็นแขนงหนึ่งของการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบตลาด โดยใช้การสร้างแบบจ าลองทางสถิติแบบ  MRA 
(Multiple Regression Analysis) มาช่วย ทัง้นีใ้ช้มากในการประเมินท่ีดินจ านวนมาก ๆ นบัร้อย นับพนัแปลงใน
คราวเดียวกนั เช่น เพ่ือการเวนคืน การจดัรูปท่ีดิน เป็นต้น 

การวิเคราะห์สรุปความเหน็ต่อมูลค่าของทรัพย์สิน 

ในกรณีทรัพย์สินธรรมดา อาจใช้วิธีการเปรียบเทียบตลาด หรือวิธีการต้นทุน แต่ในกรณีทรัพย์สินท่ีมีมลูค่าสงูหรือ
ซบัซ้อนมาก อาจต้องใช้ทัง้ 3 วิธี หรืออาจใช้วิธีอื่นท่ีเป็นวิธีขัน้สูงขึน้ไปมาพิจารณา และหลงัจากใช้แต่ละวิธีแล้ว 
ผู้ประเมินจะได้มาสรุปความเห็นตอ่มลูค่าท่ีสมควร การวิเคราะห์สรุป เก่ียวข้องกบัการตรวจสอบแต่ละกระบวนการ
หรือขัน้ตอนในแตล่ะวิธี ซึง่เมื่อทบทวนแล้วอาจมีการปรับเปลี่ยนตามความเหมาะสม จากนัน้ก็อาจชัง่น า้หนกัความ
น่าเช่ือถือในแต่ละวิธี ผสานกับประสบการณ์และความเห็นของผู้ ประเมิน ก็จะสามารถสรุปมูลค่าท่ีสามารถ    
อธิบายได้ 
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รายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินและมลูค่าท่ีประเมินได้ จ ากดัอยู่ในเง่ือนไข และความรับผิดชอบดงัต่อไปนี:้- 
1. รายงานหรือส าเนารายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินนี ้ถือเป็นลิขสิทธ์ิของ บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซลัจ ากดั
(ตอ่ไปนีเ้รียกวา่ “บริษัท”) ผู้ครอบครองไม่มีสิทธิน าไปตีพิมพ์ในสิ่งพิมพ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใช้เพ่ือการ
อื่นใด โดยไมไ่ด้รับการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษัท และรายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินท่ีถูกต้องสมบูรณ์
ของบริษัทต้องมีตราประทับรอยนูนตามแบบของบริษัทในหน้าท่ีมีการลงนามผูกพันบริษัท และหน้าท่ีมีการลงนามใน
ฐานะผู้ประเมินคา่ทรัพย์สิน  

2. รายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินนีจ้ะน าไปใช้นอกเหนือจากวตัถุประสงค์ท่ีระบุไว้ในรายงานมิได้ เว้นแต่ได้รับความ
ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษัท และความรับผิดชอบของบริษัท จ ากัดไว้กับลูกค้าซึ่งได้ระบุไว้ในรายงานการ
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินนีเ้ท่านัน้ ไมค่รอบคลมุถงึบคุคลอื่นท่ีน ารายงานฉบบันีไ้ปใช้ 

3. มูลค่าทรัพย์สินท่ีวิเคราะห์ไว้และปรากฏในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้ได้มาจากการวิเคราะห์ตาม
สถานการณ์และสภาพแวดล้อมในปัจจุบนั และตามผงัและแบบท่ีได้รับมา แนวทางการวิเคราะห์นีไ้ม่พึงน าไปใช้กบัการ
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบันี ้

4. บริษัทให้ค ามัน่ต่อลูกค้าว่ารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนีถื้อเป็นความลบั บริษัทจะไม่เผยแพร่ เว้นแต่ได้รับ
ความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลกูค้า หรือการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินนัน้เป็นการประเมินมลูค่าเพ่ือวตัถุประสงค์
สาธารณะ 

5. บริษัทและผู้ประเมินค่าทรัพย์สินยืนยนัว่าไม่มีส่วนได้ส่วนเสียใดๆ ต่อทรัพย์สินท่ีประเมินค่านีท้ัง้สิน้ ในการรับจ้างท า
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้และค่าจ้างท่ีได้รับ ไม่ได้เป็นเง่ือนไขท่ีส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินในท่ีนีท้ัง้สิน้ 

6. กรณีท่ีผู้ ว่าจ้างจ าเป็นต้องอ้างบริษัทไปให้การต่อศาล หรือให้ปากค าต่อเจ้าหน้าท่ีราชการต่างๆ ในเร่ืองเก่ียวกบัการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้บริษัทยินดีให้ความร่วมมือก็ต่อเม่ือมีการแจ้งให้ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรก่อน
วา่จ้างท าการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน และต้องช าระคา่บริการเพ่ิมจากคา่บริการประเมินมลูค่าทรัพย์สินปกติขัน้ต ่าครัง้ละ 
10,000 บาท ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และครัง้ละ 20,000 บาทในพืน้ท่ีจงัหวดัอื่น 

7. ข้อมูลข่าวสารและความเห็นท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนีไ้ด้มาจากแหล่งข้อมูลที่น่าเช่ือถือได้ และเช่ือว่า
ถูกต้อง ณ วันประเมิน ส าหรับข้อมูลใดท่ีมิได้ระบุช่ือบุคคล หรือหมายเลขโทรศัพท์ หมายถึงข้อมูลนัน้ได้มาจาก
ฐานข้อมูล หรือการค้นคว้าตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งข้อมูลต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง ทัง้ทางภาครัฐและ
เอกชน ความคิดเห็นท่ีได้จากข้อมลู ถือเป็นความคิดเห็นอิสระเฉพาะของผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน  

8. บริษัทและผู้ประเมินคา่ทรัพย์สิน ถือว่าทรัพย์สินมีกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกต้องสามารถซือ้
ขายเปลี่ยนมือได้ ไม่มีภาระผูกพันทางกฎหมายอื่นใด ท่ีจะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินนอกเหนือจากท่ีระบุไว้ใน
รายงานและบริษัทไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรัพย์สิน ซึง่มิได้จดทะเบียนไว้ ณ ส านกังานท่ีดิน 
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บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด

แสดงแผนที่ ท าเลที่ตัง้ทรัพย์สนิ    :    LOCATION PLAN

ที่ตัง้ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า
THE SUBJECT PROPERTY

 ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบ  - พืน้ท่ีพาณิชยกรรม 
  MARKET DATA     – COMMERCIAL AREA
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บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด

แสดงแผนที่ ที่ตัง้ทรัพย์สนิ    :    SITE PLAN

ถนน
อาค

ารสง
เครา

ะห์

ถนนพระราม 4

ถน
นว

ทิยุ

ถนนสุร
วงค์

ซอ
ยง

าม
ดพู

ลีซอย สาธร 1

ซ.9
ซ.7

ซ.5
ซ.3

ซ.สวนพล ู1

ซ.9

ซ.15

ซ.17

ถนนศาลาแดง

ซ.จงรักษ์นรสงิห์

ถนนคอนแวนต์

ซ.พิพฒัน์ 2

ซ.สลีม 5

ซ.6

ไป หวัล าโพง

ไป คลองเตย

ซอ
ยส

วุร
รณ

สว
สัด

ิ์

ซ.8

สน.ทุ่งมหาเมฆ

กรมการบนิพาณิชย์

ชุมสายโทรศัพท์

อาคารสาธรซติี ้

รพ.เนิสซิ่งโฮม

ลุมพนีิทาวน์เวอร์

โรงแรมดุสติธานี
รพ.กรุงเทพคริสเตยีน

สาธรคอนโด

รพ.จุฬา

สวนลุมพนีิ

วัดดอน

ตกึอับดุลลาฮมิ
ตกึโอลมิเปีย

ตกึหวังหลี

ซ.สวนพล ู4

ซ.สวนพล ู6

ซ.สวนพล ู8

ถน
นร

าช
ด า

ริ

ตกึสุโขทยั

ลุมพนีิ เพลส สวนพลู-สาธร

H all seasons

ซ.สาทร 3 (สวนพล)ู

A
B

ถนนสี
ลม

ถนนสี
ลม

ถนนส่ีพระ
ยา

ถนนส
าทรเห

นือ

ถนนปั้น

ถนนประมวล

ถน
นเ
จริ
ญ
กรุ
ง

ถน
นเ
จริ

ญ
กรุ

ง

ทา
งพ

เิศ
ษศ

รีรั
ชแ 

ม่ 
น ้ า

 เ 
จ้ 
า พ

 ร 
ะ 
ย 
า

ซ.สาทร 11 (ซ.เซน็ต์หลยุส์ 3)

ซ.สาทร 13 (ซ.เซน็ต์หลยุส์ 2)

รพ.เซน็ต์หลุยส์

อาคาร ไทย ซี.ซี.

เอ ไอ เอ ทาวเวอร์
รพ.บางรัก

อาคารเอม็ไพรม์

Sathorn Squareถนนสุรศักดิ ์

ถนนมเหสักข์

อาคารบางกอกซติี ้

อาคารเอเซีย เซน็เตอร์

คิว้เฮ้าส์ลุมพนีิ

BRT สถานีอาคารสงเคราะห์

ถนนนราธิวาสราชนครินทร์

สีลมคอมเพลก็ซ์อาคาร ซีพี

อาคารสาธรธานี

ตรีนิตี ้คอมเพลก็ซ์

ตรีนิต
ี ้มอล

ล์ 2

โรงแร
มโกล

ว์ ตรีนิ
ตี ้สีลมตรีนิต

ี ้มอล
ล์ 1

150 ม.

ไป พระราม 3

วัดหวัล าโพง

ตรีนิต
ี ้มอล

ล์ 3

ถนนส
าทรใต้

The Heritage Hotel
Bangkok

Residence Hotel Silom

ถนนนเรศสน.บางรัก

ซ.สาทร 11 แยก 13

ซ.สาทร 11 แยก 12

6
ซ.นราธิวาสราชนครินทร์ 3 Furama Xclusive 

Hotel Sathorn7

ถนนเดโช 1

                    

        1     2

1
2

 ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า / THE SUBJECT PROPERTY

 ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - โรงแรม /  MARKET DATA - HOTEL

 ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิ / MARKET DATA - LAND

 จุดถ่ายภาพ / PHOTO VIEW POINT

2

3

4ซ.สลีม 14

ซ.สาทร 6
Tisco bank

8
ซอยศาลาแดง 1

ซ.นราธิวาสราชนครินทร์ 1
5

ซ.สลีม 3 (ซ.พิพฒัน์)
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บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า
THE SUBJECT PROPERTY

แสดงแผนที่ ภาพถ่ายทางอากาศ  :  AERIAL PHOTOGRAPHS

                            2

                            1
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บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด
REA/GL-0908/64

1

แสดง  :  SHOW 

ผังที่ดนิ    :  LOT PLAN
   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     

ทรัพย์สนิที่ประเมนิ / THE SUBJECT PROPERTY

(54.50 ม.)

73

ซอยน
ราธิว

าสรา
ชนคริ

นทร์ 
3 (ซอย

พพิฒั
น์ 2)

544

74

543

455
(56.50 ม.)

(22.50 ม.)

(20.0
0 ม.)

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1 (โรงแรม โกลว์ ตรีนิตี ้สีลม)

ถนนโครงการตรีนิตี ้คอมเพลก็ซ์

- โฉนดที่ดนิเลขที่ 3147 เลขที่ดนิ 73 หน้าส ารวจ 531 เนือ้ที่ดนิ 0-1-96.4 ไร่ (196.4 ตารางวา)

- โฉนดที่ดนิเลขที่ 43104 เลขที่ดนิ 544 หน้าส ารวจ 5333 เนือ้ที่ดนิ 0-0-98.2 ไร่ (98.2 ตารางวา)
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บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด
REA/GL-0908/64

แสดง  :  SHOW 

จุดถ่ายภาพ

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     
ผังอาคาร  :  PLAT PLAN

ทรัพย์สนิที่ประเมนิ

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1
อาคารโรงแรมโกลว์ ตรีนิตี ้สีลม

ซอย
นราธิ

วาสร
าชนค

รินท
ร์ 3 (

ซอย
พพิฒั

น์ 2)

ซอยสีลม 5

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 2 
ห้องชุดพาณิชยกรรม - ตรีนิตี ้มอลล์ 1

ถนนโครงการตรีนิตี ้คอมเพลก็ซ์
อาคาร ตรีนิตี ้

มอลล์ 2

อาคาร ตรีนิตี ้
มอลล์ 1

อาคาร ตรีนิตี ้
มอลล์ 3

1

ถนนนราธิวาสราชนครินทร์

2

3

4

5

6

7

8

9
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บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั
REA/GL-0908/64

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     
แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN
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บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั
REA/GL-0908/64

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     
แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN
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บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั
REA/GL-0908/64

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     
แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN
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บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั
REA/GL-0908/64

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     
แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN
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บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั
REA/GL-0908/64

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     
แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN
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บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั
REA/GL-0908/64

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     
แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN
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บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั
REA/GL-0908/64

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     
แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN
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บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั
REA/GL-0908/64

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     
แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN

พืน้ที่พาณิชยกรรม (มอลล์ 1 ล่าง) เลขที่ 425/128

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 2



พืน้ที่พาณิชยกรรม (มอลล์ 1 บน) เลขที่ 425/129

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 2
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บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั
REA/GL-0908/64

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     
แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd. 

REA/GL-0908/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แยกเข้าซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 
ไปสู่ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 1) 

สภาพซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ไปสู่ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 2) 

สภาพซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ผ่านหน้าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 3) 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

REA/GL-0908/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ผ่านหน้าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 4) 

สภาพด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 5) 

สภาพถนนโครงการตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์  (จุดถ่ายภาพที่ 6) 



สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 1 / ส่วนโถงต้อนรับ สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 1 / ส่วนโถงต้อนรับ 

บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

REA/GL-0908/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 อาคารโรงแรมโกลว์ ตรีนิตี ้สีลม 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

REA/GL-0908/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 1 / ร้านอาหาร สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 1 / ร้านอาหาร 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ใต้ดนิ / ที่จอดรถ 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

REA/GL-0908/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพทั่วไปภายในอาคาร ส่วนห้องพัก 

สภาพทั่วไปภายในอาคาร ส่วนห้องพัก 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

REA/GL-0908/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพถนนโครงการตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์  
ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 2 ห้องชุดพาณิชยกรรม ตรีนิตีม้อลล์ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 7) 

สภาพถนนโครงการตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์  
ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 2 ห้องชุดพาณิชยกรรม ตรีนิตีม้อลล์ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 8) 

สภาพถนนโครงการตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์  
ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 2 ห้องชุดพาณิชยกรรม ตรีนิตีม้อลล์ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 9) 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

REA/GL-0908/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพอาคารชุดตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์  
ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 2 ห้องชุดพาณิชยกรรม ตรีนิตีม้อลล์ 1 

สภาพอาคารชุดตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์ เลขที่ 425/128 ชัน้ใต้ดิน 
และเลขที่ 425/129 ชัน้ที่ 1 / ร้านค้า (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

REA/GL-0908/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในห้องชุดชัน้ที่ 1 / ร้านค้า (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 

สภาพภายในห้องชุดชัน้ที่ 1 / ร้านค้า (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

REA/GL-0908/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในห้องชุดชัน้ที่ 1 / ร้านค้า (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 

สภาพภายในห้องชุดชัน้ที่ 1 / ร้านค้า (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

REA/GL-0908/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในห้องชุดชัน้ใต้ดนิ / ร้านค้า (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 

สภาพภายในห้องชุดชัน้ใต้ดนิ / ร้านค้า (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 



ทรัพย์สินส่วนที่ 1 
เอกสารสิทธ์ิ (โฉนดที่ดนิ) 



























 
 
 
 
 
 

ทรัพย์สินส่วนที่ 2  
เอกสารสิทธ์ิ (อ.ช.2) 

 
 
 
 
 
 
 











































 
 
 
 
 
 
 

เอกสารอื่นๆ  
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