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2. ที่ตัง้ทรัพย์สนิ

2.1 ที่ตัง้ทรัพย์สิน 

 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าส่วนที่ 1 ตัง้อยู่อาคารตรีทิพย์ 2 (อาคาร สตดูิโอ) และพืน้ท่ีพาณิชยกรรม เลขท่ี 22-
24 ซอยพิพฒัน์ ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 
 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าส่วนที่ 2 เป็นห้องชุด ตัง้อยู่เลขท่ี 425, 425/1-4 ชัน้ท่ี 1 อาคารชุด ตรีนิตี ้คอม
เพลก็ซ์ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

โดยมีระยะทางห่างจากสถานที่ส าคญั ๆ ในบริเวณใกล้เคียงดงัตอ่ไปนี ้

ชื่อสถานที่ ตัง้อยู่ด้านทศิ ระยะห่างจากทรัพย์สิน 

สถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีช่องนนทรี) ทิศตะวนัตก ของทรัพย์สิน 150.00 เมตร 

ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ส านกังานใหญ่ ทิศเหนือ ของทรัพย์สิน 200.00 เมตร 

โรงเรียนเซน็โยเซฟคอนแวนต์ ทิศตะวนัออก ของทรัพย์สิน 400.00 เมตร 

โรงเรียนพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน ทิศเหนือ ของทรัพย์สิน 450.00 เมตร 

สถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีศาลาแดง) ทิศเหนือ ของทรัพย์สิน 750.00 เมตร 

2.2 การคมนาคมไปยังทรัพย์สิน 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า ตัง้อยู่ห่างจากจุดตดัของถนนนราธิวาสราชนครินทร์ กบัซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ไป
ทางทิศตะวนัออก ประมาณ 150.00 เมตร หรือมีระยะห่างจากจุดตดัของถนนนราธิวาสราชนครินทร์ กบัถนนสาทร
เหนือ ไปทางทิศเหนือ ประมาณ 350.00 เมตร (ดแูผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรัพย์สินประกอบ) 

2.3 ทางเข้าออกตามกฎหมาย 

 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าส่วนที่ 1 (เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ และพืน้ที่พาณิชยกรรม)

 ถนนสายหลัก คือ ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ สิทธิการใช้ทางเป็นทางสาธารณประโยชน์ ลกัษณะผิวจราจร
คอนกรีตเสริมเหล็ก กว้างประมาณ 24.0 เมตร (8 ช่องจราจร) เขตทางกว้างประมาณ 60.0 เมตร พร้อมไฟฟ้าถนน 
ทางเท้า และท่อระบายน า้ 
 ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน คือ ซอยไมม่ีช่ือ สิทธิการใช้ทางเป็นทางสาธารณประโยชน์ ลกัษณะผิวจราจรคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 3.0 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 3.5 เมตร 
 ถนนทางเข้าสู่ทรัพย์สิน คือ ซอยพิพฒัน์ สิทธิการใช้ทางเป็นทางสาธารณประโยชน์ ลกัษณะผิวจราจรคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 5.5 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 6.0 เมตร พร้อมไฟฟ้าถนน และท่อระบายน า้
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 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าส่วนที่ 2 (สิทธิการเช่าห้องเช่าพาณิชยกรรม)

 ถนนสายหลัก คือ ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ สิทธิการใช้ทางเป็นทางสาธารณประโยชน์ ลกัษณะผิวจราจร
คอนกรีตเสริมเหล็ก กว้างประมาณ 24.0 เมตร (8 ช่องจราจร) เขตทางกว้างประมาณ 60.0 เมตร พร้อมไฟฟ้าถนน 
ทางเท้า และท่อระบายน า้ 
 ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน คือ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 สิทธิการใช้ทางเป็นทางสาธารณประโยชน์ ลกัษณะ
ผิวจราจรคอนกรีตเสริมเหล็ก กว้างประมาณ 6.0 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 7.0 เมตร พร้อมไฟฟ้าถนน และท่อ
ระบายน า้ 

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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3.2 เอกสารสิทธ์ิห้องชุด 

 ทรัพย์สินส่วนที่ 2 - สิทธกิารเช่า ระยะเวลาตามสัญญาเช่า 30 ปี

0.96 ส่วน ใน 100 ส่วน กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่ตรีนิตี ้

เนือ้ที่รวม 979.86  - ตารางเมตร

5 425/4 1 425 458.07  -

0.23 ส่วน ใน 100 ส่วน กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่ตรีนิตี ้

4 425/3 1 425 106.48  - 0.22 ส่วน ใน 100 ส่วน กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่ตรีนิตี ้

3 425/2 1 425 108.98  -

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่ตรีนิตี ้

2 425/1 1 425 58.82  - 0.12 ส่วน ใน 100 ส่วน กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่ตรีนิตี ้

ผู้เช่า
ภายใน ภายนอก

1 425 1 425 247.51  - 0.52 ส่วน ใน 100 ส่วน

ลาดับ

ที่

ห้องชุด

เลขที่
ชัน้ที่

อาคาร

เลขที่

เนือ้ที่ห้องชุด (ตร.ม.) อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพย์สินส่วนกลาง

  ช่ืออาคารชุด   อาคารชุดตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์  ทะเบยีนอาคารชุดเลขที่  8/2531

  นิติบุคคลอาคารชุด   ตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์ 

  ที่ตัง้อาคารชุด   อาคารชุดตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์ ตาบลสีลม (สาทร) อ าเภอบางรัก จังหวัดกรุงเทพมหานคร

  โฉนดที่ดินเลขที่  530  เนือ้ที่ 7-1-52.0 ไร่ (2,952.0 ตารางวา)

สิทธิตามกฎหมาย สิทธิการเช่า ระยะเวลาตามสญัญาเช่า 30 ปี ณ วนัท่ีท าการประเมินมลูคา่ 
มีระยะเวลาคงเหลือ 22 ปี (เร่ิมนบัตัง้แตว่นัท่ี 29 กนัยายน 2564) 

ผู้ให้เช่า บริษัท ตรีนิตี ้แอสเซท จ ากดั (ห้องชดุเลขที่ 425) และ  
บริษัท ตรีทิพย์ คอมเพลก็ซ์ จ ากดั (ห้องชดุเลขที่ 425/1-4) 

ผู้ เช่า กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี ้ 

ภาระผูกพันที่มีการจดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดนิ  
ภาระผูกพันการจ านอง ไมม่ี 
ภาระผูกพันอ่ืน ๆ  ไมม่ี 
ค่าพกัิดทางภูมิศาสตร์ LAT : 13.724403 

LONG : 100.530561 
หมายเหตุ
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3.3 สัญญาเช่า 

ทรัพย์สินส่วนที่  2 คือ ห้องชุดภายในโครงการอาคารชุดตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์ (มอลล์ 3) จ านวน 5 ห้อง 
พร้อมระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ วัสดุ และอุปกรณ์ต่างๆ 

ภาระผูกพันที่มีการทะเบียน ณ ส านักงานที่ดนิ 
ทรัพย์สินดงักลา่วไมม่ีภาระผกูพนัติดจ านองกบัสถาบนัการเงินใดๆ แตม่ีภาระผกูพนัการเช่า มีรายละเอียดดงันี  ้
3.3.1 สัญญาเช่าห้องชุดพืน้ที่มอลล์ 3 ห้องชุดเลขที่ 425 
ผู้ให้เช่า บริษัท ตรีนิตี ้แอสเซท จ ากดั 
ผู้เช่า กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี ้
สัญญาฉบับนีท้ าขึน้เม่ือ วนัท่ี 27 สิงหาคม พ.ศ. 2556 
1. ทรัพย์สินที่เช่า ผู้ให้เช่าตกลงให้เช่า และกองทุนตกลงเช่าห้องชุดในโครงการอาคารชุดตรีนิตี ้

คอมเพล็กซ์ ทะเบียนอาคารชุดเลขท่ี 8/2531 อาคารเลขท่ี 425 ซอยสิริจุล
เสวก ถนนสีลม แขวงบางรัก กรุงเทพมหานคร จ านวน 1 ห้อง ได้แก่ ห้องชุด
เลขท่ี 425 เนือ้ท่ีรวม 247.51 ตารางเมตร ตัง้อยู่บนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 530 
ต าบลสีลม (สาทร) อ าเภอบางรัก กรุงเทพมหานคร (“ทรัพย์สินท่ีเช่า”) 

2. วัตถุประสงค์การเช่า ผู้ เช่าจะเข้าครอบครอง ใช้ หาประโยชน์หรือด าเนินการอื่นใดกบัทรัพย์สินท่ีเช่า
เพ่ือประกอบกิจพาณิชยกรรม และผู้ เช่าตกลงจะไม่เปลี่ยนแปลงวตัถุประสงค์ 
และการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่า เว้นแต่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจาก
ผู้ให้เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

3. ระยะเวลาการเช่า 3.1 ผู้ ให้เช่า ตกลงให้เช่า และกองทุนตกลงเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าโดยมี
ระยะเวลาก าหนด 30 ปี (“ระยะเวลาการเช่า”) นบัวนัท่ีจดทะเบียนการ
เช่าโดยคู่สัญญาตกลงจ าน าสัญญาฉบับนีไ้ปจดทะเบียนการเช่าต่อ
พนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ ส านักงานท่ีดิน กรุงเทพมหานคร ภายใน
ระยะเวลา 30 วนั นบัจากวนัท่ีกองทุนรวมได้รับความเห็นชอบการเพ่ิม
เงินทุน และแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมใน
ประเดน็ท่ีเก่ียวข้องกบัการเพ่ิมทุนครัง้ท่ี 1 จากส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. รวมถึงได้เสนอขาย และจดัสรรหน่วยลงทุนท่ีออก และเนอขาย
เพ่ิมเติมแก่นกัลงทนุเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว เว้นแตก่รณีเหตสุดุวิสยัหรือเหตุ
จ าเป็นอื่นใด คู่สญัญาตกลงให้ระยะเวลาเช่าเร่ิมต้นในวนัท่ีจดทะเบียน
การเช่าตามก าหนดไว้ข้างต้น แตค่า่สญัญาอาจเลื่อนก าหนดด าเนินการ
จดทะเบียนการเช่าออกไปได้ตามความจ าเป็นและสมควร แต่ทัง้นีต้้อง
ไมเ่กินกวา่ระยะเวลา 60 วนั นบัจากวนัท่ีเข้าท าสญัญาฉบบันี ้
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ระยะเวลาการเช่า (ต่อ) 3.2 ในกรณีท่ีผู้ ให้เช่า ประสงค์จะขอต่ออายุการเช่าภายหลังจากท่ีครบ
ก าหนดระยะเวลาเช่า ผู้ ให้เช่าตกลงจะแจ้งเง่ือนไข และราคาในการต่อ
อายุสญัญาฉบบันีอ้อกไปให้กองทุนพิจารณาภายใน 12 เดือน ก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่าท่ีระบไุว้ในข้อ 1 ข้างต้น 

ทัง้นีภ้ายในระยะเวลาก าหนด 30 ปี จากวนัท่ีจดทะเบียนการเช่า ผู้ ให้เช่า
ไมม่ีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าดงักล่าวเว้นแต่ในกรณีท่ีผู้ ให้เช่าประสงค์จะ
ขายทรัพย์สินท่ีเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ผู้ ให้เช่าตกลงให้
สิทธิแก่กองทุนรวมในการปฎิเสธเป็นครัง้แรก (Right of First Refusal) 
ในการพิจารณาซือ้ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินท่ีเช่าแจ้งโดย
รายละเอียด และเง่ือนไขเก่ียวกับการเสนอขายทรัพย์สินท่ีเช่าดงักล่าว
ให้แก่กองทนุรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร ทัง้นีห้ากกองทุนรวมไม่แจ้ง
ตอบรับการซือ้ทรัพย์สินท่ีเช่าดังกล่าวให้แก่ผู้ เช่าทราบเป็นตัวหนังสือ
ภายในระยะเวลา 60 วนั นบัจากวนัท่ีได้รับหนงัสือจากผู้ ให้เช่า ผู้ ให้เช่ามี
สิทธิน าทรัพย์สินท่ีเช่าออกเสนอขายให้แก่บุคคลอื่นได้ โดยท่ีรายละเอียด 
และเง่ือนไขการเสนอขายทรัพย์สินดงักล่าวให้แก่บุคคลภายนอกต้องไม่
ดีกวา่ท่ีเสนอขายให้แก่กองทนุรวม 

4. ค่าเช่าและการช าระค่าเช่า กองทุนรวมตกลงช าระค่าเช่าให้แก่ผู้ ให้เช่าเพ่ือตอบแทนการใช้ทรัพย์สินท่ีเช่า
เป็นเงินจ านวน 63,477,704.-บาท (หกสิบสามล้านสี่แสนเจ็ดหมื่นเจ็ดพนัเจ็ด
ร้อยสี่บาทถ้วน) ตลอดอายกุารเช่า โดยกองทุนรวมตกลงช าระค่าเช่าทัง้จ านวน
ให้แก่ผู้ ให้เช่าในวนัจดทะเบียนการเช่า ณ ส านกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 

5. สิทธแิละหน้าที่ของผู้เช่า 5.1 ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่ามีการน าไปจัดหาผลประโยชน์ใดๆ อยู่ในวันท่ี
คู่สญัญาเข้าท าสญัญาฉบับนี ้ให้ผู้ ให้เช่ามีสิทธิในการได้ประโยชน์ จาก
หรือเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ีเช่าท่ีเกิดขึน้ก่อนเวลา 24.00 น. ของวนัก่อน
วนัจดทะเบียนการเช่า 

ให้กองทุนรวมสิทธิในการได้รับผลประโยชน์จากหรือเก่ียวข้องกับ
ทรัพย์สินท่ีเช่าท่ีเกิดขึน้นบัจากเวลา 24.00 น. ของวนัจดทะเบียนการเช่า 
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สิทธิ และหน้าที่ของ 
ผู้เช่า (ต่อ) 

5.2 ผู้ ให้เช่าจะแจ้งให้กองทุนรวมทราบ และส่งมอบค่าเช่า ค่าบริการ ค่า
สาธารณูปโภค เงินประกนัหรือผลประโยชน์อื่นใดท่ีถือเป็นสิทธิของกองทุน
รวมตามเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในข้อ 1 ข้างต้น ในส่วนท่ีผู้ ให้เช่าได้รับไว้ล่วงหน้า
อันเก่ียวกับทรัพย์สินท่ีเช่า รวมถึงเงินประกันต่างๆท่ีผู้ ให้เช่าได้รับไว้อัน
เก่ียวกบัทรัพย์สินท่ีเช่า (ถ้ามี) ให้แก่กองทนุรวมภายใน 30 วนั นบัจากวนัจด
ทะเบียนการเช่า 

5.3 ภายใต้ข้อบังคับข้อ 3.2 วรรคสองผู้ เช่าให้เช่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีเช่าให้แก่บคุคลภายนอก เว้นแต่บุคคลภายนอกผู้ รับ
โอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีเช่าตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษรกบักองทุนรวม
เพ่ือยินยอมผกูพนั และอยู่ภายใต้ของสิทธิ และหน้าท่ีต่างๆของผู้ ให้เช่าตาม
สญัญาฉบบันี ้

5.4 ผู้ ให้เช่าตกลงไม่น าทรัพย์สินท่ีเช่าออกไปให้เช่าช่วง จัดหาประโยชน์ โอน
สิทธิ ให้เป็นหลกัประกันก่อภาระผูกพันหรือด าเนินการด้วยประการใดๆ ท่ี
อาจสง่ผลเป็นการขดัขวางการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าของกองทุนรวม
ตลอดระยะเวลาการเช่า เว้นแต่จะได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรจากกองทนุรวม 

5.5 ผู้ ให้เช่าตกลงไม่ดดัแปลงหรือก่อสร้างสิ่งปลกูสร้างใดๆ เก่ียวกบัทรัพย์สินท่ี
เช่าเว้นแตก่องทนุจะให้ความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้า 

6. หน้าที่ในการบ ารุง
รักษาทรัพย์ที่เช่า

6.1 กรณีทรัพย์สินท่ีเช่าเป็นอสงัหาริมทรัพย์ ภายในระยะเวลาการเช่าคู่สญัญา
ตกลงให้ผู้ เช่ามีหน้าท่ีตา่งๆ เก่ียวกบัการบ ารุงรักษาทรัพย์ท่ีเช่า ดงัตอ่ไปนี ้
(1) บ ารุงซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพย์ท่ีคงอยู่ในสภาพดีพร้อมใช้งานด้วย
คา่ใช้จ่ายของผู้ เช่า 
(2) ด าเนินการปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์ท่ีเช่าด้วยค่าใช้จ่ายของกองทุน
รวมตามประมาณการรายรับ และรายจ่าย ซึง่ผู้ เช่ามีหน้าท่ีท าให้กองทนุรวม 

7. การให้เช่าช่วงและ
การโอนสิทธิการเช่า

ภายในระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้
7.1 กองทุนรวมสามารถโอนสิทธิการเช่าภายใต้สญัญาฉบบันีไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือ

แต่บางส่วนให้แก่บุคคลใดๆได้ โดยต้องได้รับอนุญาตล่วงหน้าเป็นลาย
ลักษณ์อักษรจากผู้ ให้เช่า ทัง้นีผู้้ ให้เช่าจะแจ้งผลการพิจารณาภายใน
ระยะเวลาท่ีเหมาะสม และจะไม่ให้ปฏิเสธไม่ให้ความยินยอมโดยไม่มี
เหตผุลอนัสมควร 
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การให้เช่าช่วงและการ
โอนสิทธิการเช่า (ต่อ) 

7.2 ตลอดอายกุารเช่าตามสญัญาฉบบันี ้กองทนุรวมจะไมน่ าทรัพย์สินท่ีเช่าออก
ให้บคุคลภายนอกเช่าช่วง เว้นแต ่
(1) การน าทรัพย์สินท่ีเช่าออกให้เช่าแก่ บริษัท สีลมออล์ จ ากัด ภายใต้
สญัญาเช่าห้องชุดพืน้ท่ีมอลล์ 3 และพืน้ท่ีพาณิชยกรรมพร้อมเฟอร์นิเจอร์ 
วสัด ุและอปุกรณ์ 
(2) การให้เช่าช่วงซึง่เป็นธุรกรรมการค้าปกติของกองทนุรวม 
(3) ได้รับความยินยอมลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้เช่า 

8. การประกันภัย 8.1 กองทนุรวมมีหน้าท่ีจดัให้มีประกนัภยัอย่างเพียงพอและเหมาะสมกบัส่วนได้
เสียของกองทยุรวมท่ีมีตอ่ทรัพย์สินท่ีเช่าตลอดระยะเวลาการเช่า ซึง่ไม่รวมถึง
แต่ไม่จ ากดัเพียง การประกนัสิทธิการเช่า (Leasehold Insurance) การประ
ภยัธุรกิจหยุดชะงกั(Business Interruption Insurance) การประกนัภยัเพ่ือ
ประโยชน์ของบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) ทัง้นี ้เว้นแต่
การประกนัความเสี่ยงภยัทรัพย์สิน (All Risks Insurance) ซึง่ผู้ ให้เช่าตกลง
เป็นผู้จดัให้มีการประกนัภยัดงักล่าวอย่างเพียงพอและเหมาะสมในนามของ
ผู้ให้เช่า โดยผู้ให้เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องด้วยตนเอง 

8.2 ในกรณีท่ีผู้ ให้เช่ามีการจัดท าสัญญาประกันภัยเก่ียวกับทรัพย์สินท่ีเช่าไว้ 
(ยกเว้นการประกนัความเสี่ยงภยัทางทรัพย์สิน (All Risks Insurance) ก่อน
หน้าท่ีคู่สัญญาจะเข้าท าสัญญาฉบับนีแ้ละกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าว
ยงัคงมีผลใช้บงัคบัภายหลงัจากวนัจดทะเบียนการเช่าแล้ว ผู้ ให้เช่าตกลงจะ
ด าเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้ เอาประกันภัย (ผู้ เอาประกันภัยร่วม) และ/
หรือผู้ รับประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าว (แล้วแตก่รณีโดยขึน้อยู่
กบัประเภทและเง่ือนไขความคุ้มครองของกรมธรรม์ประกันภยัแต่ละฉบบั) 
โดยมีผลนับตัง้แต่วนัท่ีจดทะเบียนการเช่าเป็นต้นไป โดยกองทุนรวมตกลง
เป็นผู้ รับผิดชอบค่าเบีย้ประกันภัยตามส่วนระยะเวลาท่ีเหลืออยู่ของความ
คุ้มครองตามกรมธรรม์ประกนัภยั รวมถึงค่าใช้จ่าย และ/หรือค่าธรรมเนียม
ใดๆท่ีเกิดขึน้ หรือเก่ียวข้องกบัการโอนสิทธิการสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยั
ข้างต้น 
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9. ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย 9.1 ผู้ เช่ามีหน้าท่ีช าระภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องท่ี รวมตลอดถึง
ภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงาน
ราชการ เน่ืองด้วยท่ีเก่ียวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าตลอด
ระยะเวลาท่ีสญัญาฉบบันีม้ีผลใช้บงัคบั  

ทัง้นี ้หากผู้ให้เช่าได้ช าระภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ี รวมถึง
ตลอดถึงภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือ ค่าธรรมเนียมใดๆท่ี
เรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเน่ืองด้วยหรือท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ีเช่าท่ี
เกิดขึน้ตัง้แต่จดทะเบียนสิทธิการเช่าให้แก่กองทุนรวมเป็นต้นไป กองทุน
รวมจะช าระคืนค่าภาษีหรือค่าธรรมเนียมท่ีผู้ เช่าช าระไปดงักล่าวให้กบัผู้ ให้
เช่าให้ครบถ้วนภายใน 30 วนันับตัง้แต่วนัท่ีกองทุนรวมได้รับหนังสือแจ้ง
จากผู้ให้เช่า 

9.2 ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบคา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า อากรแสตมป์
และคา่ใช้จ่ายใดๆท่ีเกิดขึน้จากหรือเก่ียวข้องกบัการจดทะเบียนการเช่าตาม
สญัญานี ้

9.3 ผู้ให้เช่ามีหน้าท่ีรับผิดชอบภาษีเงินได้หกั ณ ท่ีจ่าย ภาษีมลูค่าเพ่ิม และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ (ถ้ามี) ของตนเอง 

10. สิ ท ธิ แ ล ะห น้ าที่ ข อ ง
คู่สัญญาในกรณีทรัพย์ที่
เช่าได้รับความเสียหาย

ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายหรือถกูท าลายลงทัง้หมดหรือบางส่วน 
และกองทนุรวมไมส่ามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าได้ หรือไมส่ามารถใช้งาน
ได้เกินกวา่ร้อยละ 50 ของพืน้ท่ีเช่าคูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัดงันี ้:- 

(1) ผู้ให้เช่าต้องแจ้งให้กองทนุรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าประสงค์จะ
สร้างทรัพย์สินท่ีเช่าขึน้ใหมห่รือไม่ 

(2) หากผู้ ให้เช่าแจ้งให้กองทุนรวมทราบว่าผู้ ให้เช่าประสงค์จะสร้าง
ทรัพย์สินท่ีเช่าขึน้ใหม่ กองทุนรวมมีสิทธิเรียกร้องให้ผู้ ให้เช่าน าค่าสินไหม
ทดแทนท่ีได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกนัความเสี่ยงภยัทรัพย์สิน ดงักล่าว มา
ชดเชยค่าเสียหายให้แก่กองทุนรวมในจ านวนตามอตัราส่วนของค่าเช่าคิด
ค านวณตามระยะเวลา นบัจากวนัท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าเสียหายหรือถูกท าลาย
ลงจนถึงวนัท่ีกองทุนรวมสามารถเข้าใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าท่ีสร้าง
ขึน้ใหมไ่ด้ 
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สิ ท ธิ แ ล ะห น้ าที่ ข อ ง
คู่สัญญาในกรณีทรัพย์ที่
เช่าได้รับความเสียหาย 
(ต่อ) 

(3) หากผู้ ให้เช่าแจ้งให้กองทุนรวมทราบว่า ผู้ ให้เช่าจะไม่สร้างทรัพย์สินท่ี
เช่าขึน้ใหม่ กองทุนรวมมีสิทธิเรียกร้องให้ผู้ ให้เช่าน าค่าสินไหมทดแทนท่ี
ได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกนัความเสี่ยงภยัทรัพย์สินมาชดเชยค่าเสียหาย
ให้แก่กองทุนรวมในจ านวนตามอัตราส่วนของค่าเช่าคิดค านวณตาม
ระยะเวลานบัจากวนัท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าเสียหายหรือถกูท าลายลงจนถงึวนัครบ
ระยะเวลาการเช่าได้ 

หมายเหตุ :   คา่สินไหมทดแทนตามเง่ือนไข (3) ข้างต้นหมายความถึงเฉพาะค่า
สินไหมทดแทนท่ีผู้ ให้เช่าได้รับตามกรมธรรม์ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All 
Risks Insurance) เท่านัน้ แต่ไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนท่ีกองทุนรวมมีสิทธิ
ได้รับตามกรมธรรม์ประกันภัยอื่นๆ อาทิเช่น การประกันภัยสิ ทธิการเช่า 
(Leasehold Insurance) การประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption 
Insurance) และสิทธิในการเรียกร้องให้น าค่าสินไหมทดแทนดงักล่าวมาชดเชย
ค่าเสียหายให้แก่กองทุนรวมตามเง่ือนไข (3) ข้างต้นถือเป็นค่าเสียหายหรือ ค่า
สินไหมทดแทนนอกเหนือจากค่าสินไหมทดแทนท่ีกองทุนรวมมีสิทธิได้รับตาม
กรมธรรม์ประกนัภยัอื่นๆ 

3.3.2 สัญญาเช่าห้องชุดพืน้ที่มอลล์ 3 ห้องชุดเลขที่ 425/1-4 
ผู้ให้เช่า บริษัท ตรีนิตี ้คอมเพลก็ซ์ จ ากดั 
ผู้เช่า กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี ้
สัญญาฉบับนีท้ าขึน้เม่ือ วนัท่ี 27 สิงหาคม พ.ศ. 2556 
1. ทรัพย์สินที่เช่า ผู้ให้เช่าตกลงให้เช่า และกองทนุตกลงให้เช่าห้องชุดในโครงการอาคารชุดตรีนิตี ้

คอมเพลก็ซ์ ทะเบียนอาคารชดุเลขที่ 8/2531 อาคารเลขท่ี 4254 ซอยสิริจลุเสวก 
ถนนสีลม แขวงบางรัก กรุงเทพมหานคร จ านวน 4 ห้อง ได้แก่ ห้องชุดเลขท่ี 
425/1, 425/2, 425/3 และ 425/4 เนือ้ท่ีรวม 732.25 ตารางเมตร ตัง้อยู่บน
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 530 ต าบลสีลม (สาทร) อ าเภอบางรัก กรุงเทพมหานคร 
(“ทรัพย์สินท่ีเช่า”) 

2. วัตถุประสงค์การเช่า ผู้ เช่าจะเข้าครอบครอง ใช้ หาประโยชน์หรือด าเนินการอื่นใดกบัทรัพย์สินท่ีเช่า
เพ่ือประกอบกิจพาณิชยกรรม และผู้ เช่าตกลงจะไม่เปลี่ยนแปลงวตัถุประสงค์ 
และการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่า เว้นแต่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจาก
ผู้ให้เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 
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3. ระยะเวลาการเช่าและการ
ต่อสัญญาเช่า

3.1 ผู้ให้เช่า ตกลงให้เช่า และกองทุนตกลงเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าโดยมีระยะเวลา
ก าหนด 30 ปี (“ระยะเวลาการเช่า”) นับวันท่ีจดทะเบียนการเช่าโดย
คู่สัญญาตกลงจ าน าสัญญาฉบับนีไ้ปจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงาน
เจ้าหน้าท่ี ณ ส านักงานท่ีดิน กรุงเทพมหานคร ภายในระยะเวลา 30 วนั 
นับจากวันท่ีกองทุนรวมได้รับความเห็นชอบการเพ่ิมเงินทุน และแก้ไข
เพ่ิมเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมในประเด็นท่ีเก่ียวข้องกับ
การเพ่ิมทุนครัง้ท่ี 1 จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงได้เสนอ
ขาย และจดัสรรหน่วยลงทนุท่ีออก และเนอขายเพ่ิมเติมแก่นกัลงทุนเป็นท่ี
เรียบร้อยแล้ว เว้นแตก่รณีเหตสุดุวิสยัหรือเหตจุ าเป็นอื่นใด คูส่ญัญาตกลง
ให้ระยะเวลาเช่าเร่ิมต้นในวนัท่ีจดทะเบียนการเช่าตามก าหนดไว้ข้างต้น 
แต่ค่าสญัญาอาจเลื่อนก าหนดด าเนินการจดทะเบียนการเช่าออกไปได้
ตามความจ าเป็นและสมควร แตท่ัง้นีต้้องไมเ่กินกว่าระยะเวลา 60 วนั นบั
จากวนัท่ีเข้าท าสญัญาฉบบันี ้

3.2 ในกรณีท่ีผู้ ให้เช่า ประสงค์จะขอตอ่อายกุารเช่าภายหลงัจากท่ีครบก าหนด
ระยะเวลาเช่า ผู้ ให้เช่าตกลงจะแจ้งเง่ือนไข และราคาในการต่ออายุ
สัญญาฉบับนีอ้อกไปให้กองทุนพิจารณาภายใน 12 เดือน ก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่าท่ีระบไุว้ในข้อ 3.1 ข้างต้น  

ทัง้นีภ้ายในระยะเวลาก าหนด 30 ปี จากวนัท่ีจดทะเบียนการเช่าผู้ ให้เช่า
ไม่มีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าดงักล่าวเว้นแต่ในกรณีท่ีผู้ ให้เช่าประสงค์จะ
ขายทรัพย์สินท่ีเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ผู้ ให้เช่าตกลงให้
สิทธิแก่กองทนุรวมในการปฎิเสธเป็นครัง้แรก (Right of First Refusal) ใน
การพิจารณาซือ้ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินท่ีเช่าแจ้งโดย
รายละเอียด และเง่ือนไขเก่ียวกับการเสนอขายทรัพย์สินท่ีเช่าดังกล่าว
ให้แก่กองทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร ทัง้นีห้ากกองทุนรวมไม่แจ้ง
ตอบรับการซือ้ทรัพย์สินท่ีเช่าดังกล่าวให้แก่ผู้ เช่าทราบเป็นตัวหนังสือ
ภายในระยะเวลา 60 วนั นบัจากวนัท่ีได้รับหนงัสือจากผู้ ให้เช่า ผู้ ให้เช่ามี
สิทธิน าทรัพย์สินท่ีเช่าออกเสนอขายให้แก่บุคคลอื่นได้ โดยท่ีรายละเอียด 
และเง่ือนไขการเสนอขายทรัพย์สินดงักล่าวให้แก่บุคคลภายนอกต้องไม่
ดีกวา่ท่ีเสนอขายให้แก่กองทนุรวม 
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4. ค่าเช่าและการช าระค่าเช่า กองทุนรวมตกลงช าระค่าเช่าให้แก่ผู้ ให้เช่าเพ่ือตอบแทนการใช้ทรัพย์สินท่ีเช่า
เป็นเงินจ านวน 187,822,295.-บาท (หนึง่ร้อยแปดสิบเจ็ดล้านแปดแสนสองหมื่น
สองพันสองร้อยเก้าสิบหกบาทถ้วน) ตลอดอายุการเช่า โดยกองทุนรวมตกลง
ช าระค่าเช่าทัง้จ านวนให้แก่ผู้ ให้เช่าในวนัจดทะเบียนการเช่า ณ ส านกังานท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร 

5. สิทธิและหน้าที่ ของผู้ให้
เช่า

5.1 ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่ามีการน าไปจัดหาผลประโยชน์ใดๆ อยู่ในวันท่ี
คูส่ญัญาเข้าท าสญัญาฉบบันี ้ให้ผู้ ให้เช่ามีสิทธิในการได้ประโยชน์ จากหรือ
เก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ีเช่าท่ีเกิดขึน้ก่อนเวลา 24.00 น. ของวนัก่อนวนัจด
ทะเบียนการเช่า 

ให้กองทนุรวมสิทธิในการได้รับผลประโยชน์จากหรือเก่ียวข้องกบัทรัพย์สิน
ท่ีเช่าท่ีเกิดขึน้นบัจากเวลา 24.00 น. ของวนัจดทะเบียนการเช่า 

5.2 ผู้ ให้เช่าจะแจ้งให้กองทุนรวมทราบ และส่งมอบค่าเช่า  ค่าบริการ ค่า
สาธารณปูโภค เงินประกนัหรือผลประโยชน์อื่นใดท่ีถือเป็นสิทธิของกองทุน
รวมตามเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในข้อ 1 ข้างต้น ในส่วนท่ีผู้ ให้เช่าได้รับไว้ล่วงหน้า
อันเก่ียวกับทรัพย์สินท่ีเช่า รวมถึงเงินประกันต่างๆท่ีผู้ ให้เช่าได้รับไว้อัน
เก่ียวกบัทรัพย์สินท่ีเช่า (ถ้ามี) ให้แก่กองทุนรวมภายใน 30 วนั นบัจากวนั
จดทะเบียนการเช่า 

5.3 ภายใต้ข้อบังคบัข้อ 3.2 วรรคสอง ผู้ เช่าให้เช่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีเช่าให้แก่บุคคลภายนอก เว้นแต่บุคคลภายนอก
ผู้ รับโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีเช่าตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษรกบักองทุน
รวมเพ่ือยินยอมผกูพนั และอยู่ภายใต้ของสิทธิ และหน้าท่ีตา่งๆของผู้ ให้เช่า
ตามสญัญาฉบบันี ้

5.4 ผู้ ให้เช่าตกลงไม่น าทรัพย์สินท่ีเช่าออกไปให้เช่าช่วง จัดหาประโยชน์ โอน
สิทธิ ให้เป็นหลกัประกนัก่อภาระผูกพนัหรือด าเนินการด้วยประการใดๆ ท่ี
อาจส่งผลเป็นการขัดขวางการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าของกองทุน
รวมตลอดระยะเวลาการเช่า เว้นแตจ่ะได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรจากกองทนุรวม 

5.5 ผู้ให้เช่าตกลงไมด่ดัแปลงหรือก่อสร้างสิ่งปลกูสร้างใดๆ เก่ียวกบัทรัพย์สินท่ี
เช่าเว้นแตก่องทนุจะให้ความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้า 
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6 หน้าที่ ในการบ ารุงรักษา
ทรัพย์ที่เช่า 

6.1 กรณีทรัพย์สินท่ีเช่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ ภายในระยะเวลาการเช่า
คู่สญัญาตกลงให้ผู้ เช่ามีหน้าท่ีต่างๆ เก่ียวกับการบ ารุงรักษาทรัพย์ท่ีเช่า 
ดงัตอ่ไปนี ้
(1) บ ารุงซอ่มแซม และปรับปรุงทรัพย์ท่ีคงอยู่ในสภาพดีพร้อมใช้งานด้วย
คา่ใช้จ่ายของผู้ เช่า 
(2) ด าเนินการปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์ท่ีเช่าด้วยค่าใช้จ่ายของ
กองทุนรวมตามประมาณการรายรับ และรายจ่าย ซึง่ผู้ เช่ามีหน้าท่ีท าให้
กองทนุรวม 

7 การให้เช่าช่วงและการโอน
สิทธิการเช่า 

ภายในระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้
7.1 กองทุนรวมสามารถโอนสิทธิการเช่าภายใต้สัญญาฉบับนีไ้ม่ว่าทัง้หมด

หรือแต่บางส่วนให้แก่บุคคลใดๆได้ โดยต้องได้รับอนุญาตล่วงหน้าเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้เช่า ทัง้นีผู้้ ให้เช่าจะแจ้งผลการพิจารณาภายใน
ระยะเวลาท่ีเหมาะสม และจะไม่ให้ปฏิเสธไม่ให้ความยินยอมโดยไม่มี
เหตผุลอนัสมควร 

7.2 ตลอดอายุการเช่าตามสญัญาฉบับนี ้กองทุนรวมจะไม่น าทรัพย์สินท่ีเช่า
ออกให้บคุคลภายนอกเช่าช่วง เว้นแต ่
(1) การน าทรัพย์สินท่ีเช่าออกให้เช่าแก่บริษัท สีลมออล์ จ ากัด ภายใต้
สญัญาเช่าห้องชดุพืน้ท่ีมอลล์ 3 และพืน้ท่ีพาณิชยกรรมพร้อมเฟอร์นิเจอร์ 
วสัด ุและอปุกรณ์  
(2) การให้เช่าช่วงซึง่เป็นธุรกรรมการค้าปกติของกองทนุรวม 
(3) ได้รับความยินยอมลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้เช่า 

8 การประกันภัย 8.1 กองทนุรวมมีหน้าท่ีจดัให้มีประกนัภยัอย่างเพียงพอและเหมาะสมกบัส่วน
ได้เสียของกองทยุรวมท่ีมีตอ่ทรัพย์สินท่ีเช่าตลอดระยะเวลาการเช่า ซึง่ไม่
รวมถงึแตไ่มจ่ ากดัเพียง การประกนัสิทธิการเช่า (Leasehold Insurance) 
การประภัยธุรกิจหยุดชะงัก(Business Interruption Insurance) การ
ประกันภัยเพ่ือประโยชน์ของบุคคลภายนอก (Public Liabilities 
Insurance) ทัง้นี ้เว้นแต่การประกนัความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risks 
Insurance) ซึ่งผู้ ให้เช่าตกลงเป็นผู้จดัให้มีการประกนัภยัดงักล่าวอย่าง
เพียงพอและเหมาะสมในนามของผู้ ให้เช่า โดยผู้ ให้เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบ
คา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องด้วยตนเอง 
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การประกันภัย (ต่อ) 8.2 ในกรณีท่ีผู้ ให้เช่ามีการจดัท าสญัญาประกนัภยัเก่ียวกบัทรัพย์สินท่ีเช่าไว้ 
(ยกเว้นการประกันความเสี่ยงภยัทางทรัพย์สิน (All Risks Insurance) 
ก่อนหน้าท่ีคู่สัญญาจะเข้าท าสัญญาฉบับนีแ้ละกรมธรรม์ประกันภัย
ดงักล่าวยงัคงมีผลใช้บงัคบัภายหลงัจากวนัจดทะเบียนการเช่าแล้ว ผู้ ให้
เช่าตกลงจะด าเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้ เอาประกันภัย (ผู้ เอา
ประกนัภยัร่วม) และ/หรือผู้ รับประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าว 
(แล้วแต่กรณีโดยขึน้อยู่กับประเภทและเง่ือนไขความคุ้ มครองของ
กรมธรรม์ประกันภัยแต่ละฉบับ) โดยมีผลนับตัง้แต่วนัท่ีจดทะเบียนการ
เช่าเป็นต้นไป โดยกองทุนรวมตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบค่าเบีย้ประกันภัย
ตามสว่นระยะเวลาท่ีเหลืออยู่ของความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกนัภยั 
รวมถึงค่าใช้จ่าย และ/หรือค่าธรรมเนียมใดๆท่ีเกิดขึน้ หรือเก่ียวข้องกับ
การโอนสิทธิการสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัข้างต้น 

9. ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย 9.1 ผู้ เช่ามีหน้าท่ีช าระภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องท่ี รวมตลอด
ถึงภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดย
หน่วยงานราชการ เน่ืองด้วยท่ีเก่ียวข้องกบัการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ี
เช่าตลอดระยะเวลาท่ีสญัญาฉบบันีม้ีผลใช้บงัคบั 

ทัง้นี ้หากผู้ ให้เช่าได้ช าระภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ี 
รวมถงึตลอดถึงภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือ ค่าธรรมเนียม
ใดๆท่ีเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเน่ืองด้วยหรือท่ีเ ก่ียวข้องกับ
ทรัพย์สินท่ีเช่าท่ีเกิดขึน้ตัง้แต่จดทะเบียนสิทธิการเช่าให้แก่กองทุนรวม
เป็นต้นไป กองทุนรวมจะช าระคืนค่าภาษีหรือค่าธรรมเนียมท่ีผู้ เช่าช าระ
ไปดงักล่าวให้กบัผู้ ให้เช่าให้ครบถ้วนภายใน 30 วนันบัตัง้แต่วนัท่ีกองทุน
รวมได้รับหนงัสือแจ้งจากผู้ให้เช่า 

9.2 ผู้ ให้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า อากร
แสตมป์ และค่าใช้จ่ายใดๆท่ีเกิดขึน้จากหรือเก่ียวข้องกบัการจดทะเบียน
การเช่าตามสญัญานี ้

9.3 ผู้ ให้เช่ามีหน้าท่ีรับผิดชอบภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีมลูค่าเพ่ิม และ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ถ้ามี) ของตนเอง 
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10 สิ ท ธิ แ ล ะ ห น้ า ที่ ข อ ง
คู่สัญญาในกรณีทรัพย์ที่
เช่าได้รับความเสียหาย 

ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายหรือถูกท าลายลงทัง้หมดหรือ
บางส่วน และกองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าได้ หรือไม่
สามารถใช้งานได้เกินกวา่ร้อยละ 50 ของพืน้ท่ีเช่าคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนั
ดงันี ้:- 

(1) ผู้ให้เช่าต้องแจ้งให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าประสงค์
จะสร้างทรัพย์สินท่ีเช่าขึน้ใหมห่รือไม่ 
(2) หากผู้ ให้เช่าแจ้งให้กองทุนรวมทราบว่า ผู้ ให้เช่าประสงค์จะสร้าง
ทรัพย์สินท่ีเช่าขึน้ใหม ่กองทนุรวมมีสิทธิเรียกร้องให้ผู้ ให้เช่าน าค่าสินไหม
ทดแทนท่ีได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกนัความเสี่ยงภยัทรัพย์สิน ดงักล่าว 
มาชดเชยคา่เสียหายให้แก่กองทนุรวมในจ านวนตามอตัราส่วนของค่าเช่า
คิดค านวณตามระยะเวลานับจากวันท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าเสียหายหรือถูก
ท าลายลงจนถงึวนัท่ีกองทนุรวมสามารถเข้าใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่า
ท่ีสร้างขึน้ใหมไ่ด้ 
(3) หากผู้ให้เช่าแจ้งให้กองทนุรวมทราบว่า ผู้ ให้เช่าจะไม่สร้างทรัพย์สินท่ี
เช่าขึน้ใหม่ กองทุนรวมมีสิทธิเรียกร้องให้ผู้ ให้เช่าน าค่าสินไหมทดแทนท่ี
ได้ รับภายใต้กรมธรรม์ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สินมาชดเชย
ค่าเสียหายให้แก่กองทุนรวมในจ านวนตามอัตราส่วนของค่าเช่าคิด
ค านวณตามระยะเวลานบัจากวนัท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าเสียหายหรือถูกท าลาย
ลงจนถงึวนัครบระยะเวลาการเช่า 

หมายเหตุ :   ค่าสินไหมทดแทนตามเง่ือนไข (3) ข้างต้นหมายความถึงเฉพาะ
ค่าสินไหมทดแทนท่ีผู้ ให้เช่าได้รับตามกรมธรรม์ประกันความเสี่ยงภัย
ทรัพย์สิน (All Risks Insurance) เท่านัน้ แตไ่มร่วมถงึคา่สินไหมทดแทนท่ี
กองทุนรวมมีสิทธิได้รับตามกรมธรรม์ประกันภัยอื่นๆ อาทิเช่น การ
ประกันภัยสิทธิการเช่า (Leasehold Insurance) การประกันภัยธุรกิจ
หยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) และสิทธิในการเรียกร้อง
ให้น าค่าสินไหมทดแทนดงักล่าวมาชดเชยค่าเสียหายให้แก่กองทุนรวม
ตามเง่ือนไข (3) ข้างต้นถือเป็นค่าเสียหายหรือ ค่าสินไหมทดแทน
นอกเหนือจากค่าสินไหมทดแทนท่ีกองทุนรวมมีสิทธิได้รับตามกรมธรรม์
ประกนัภยัอื่นๆ 

ในการประเมินครัง้นี ้บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากัด ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและข้อจ ากัดทางกฎหมายของ
ทรัพย์สนิได้ทกุประการเว้นแตท่ี่ได้ระบไุว้ข้างต้น จึงท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สินโดยเช่ือว่าสิทธิและข้อจ ากดัทางกฎหมาย
ของทรัพย์สนิมีความถกูต้อง ผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สนิมีกรรมสทิธ์ิหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถกูต้องสามารถซือ้ขายเปลี่ยนมือ
ได้ โดยไมม่ีภาระผกูพนัทางกฎหมายอื่นใด ที่จะสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สนิ นอกเหนือจากที่ได้ระบไุว้ข้างต้น 
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3.4 ราคาที่ดนิตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

ราคาประเมินทนุทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ส าหรับท่ีดินแปลงข้างต้นเป็นการประเมินแบบรายแปลง 
จากการตรวจสอบพบวา่มีรายละเอียดดงันี ้:- 

 ทรัพย์สินส่วนที่ 1

ล าดับที่ โฉนดที่ดนิเลขที่ 
ขนาดที่ดิน 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินราชการ 
(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินราชการ
รวม (บาท) 

1 12746 100.00 280,000 28,000,000.- 
2 12747 101.00 280,000 28,280,000.- 

รวม 201.00 56,280,000.- 

 ทรัพย์สินส่วนที่ 2
ราคาประเมินทนุทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ส าหรับห้องชดุท่ีประเมินมลูคา่ข้างต้น ตรวจสอบพบว่ามี
รายละเอียดดงันี ้:- 

ล าดับที่ ห้องชุดเลขที่ 
ขนาดเนือ้ที่ 
(ตารางเมตร) 

ราคาประเมินราชการ 
(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินราชการ
รวม (บาท) 

1 425 247.51 20,000 4,950,200.- 
2 425/1 58.82 20,000 1,176,400.- 
3 425/2 108.98 20,000 2,179,600.- 
4 425/3 106.48 20,000 2,129,600.- 
5 425/4 458.07 20,000 9,161,400.- 

รวม 979.86 19,597,200.- 

หมายเหตุ การค านวณราคาทนุทรัพย์ดงักลา่ว เป็นการประมาณราคาในเบือ้งต้นเท่านัน้ อย่างไรก็ตาม เพ่ือความ
ถกูต้อง ชดัเจน ดงันัน้เห็นควรตรวจสอบราคาทนุทรัพย์ เพ่ือใช้ในการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมอย่างเป็นทางการ
กบัส านกังานท่ีดินอีกครัง้หนึง่ 

ผู้ประเมินท าการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินโดยเช่ือว่าสิทธิและข้อจ ากดัทางกฎหมายของทรัพย์สินมีความถูกต้อง โดย
ได้มีการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิปรากฏตามรายละเอียดข้างต้น และพบว่ามีข้อความในสาระส าคญัตรงกนัเว้นแต่จะ
มีการระบไุว้เป็นอย่างอ่ืนในรายงาน โดยไมม่ีการตรวจสอบวา่เอกสารปลอมแปลงหรือไม่ 

ผู้ประเมินเช่ือวา่ผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินมีกรรมสิทธ์ิหรือสทิธิตามกฎหมายโดยถกูต้อง สามารถซือ้ขายเปลี่ยนมือได้ 
โดยไมม่ีภาระผกูพนัทางกฎหมายอื่นใดท่ีจะสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สนิ นอกเหนือจากท่ีได้ระบไุว้ข้างต้น  
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ผู้ประเมินเช่ือว่าข้อมูลท่ีเก่ียวกับสัญญาเช่าท่ีได้รับบางส่วน หรือทัง้หมด มีความสมบูรณ์ถูกต้องตามกฎหมาย
ปราศจากเง่ือนไขหรือภาระผกูพนัท่ีได้เปรียบหรือเสียเปรียบนอกเหนือจากท่ีระบไุว้ในรายงาน อนัอาจสง่ผลตอ่มลูค่า
ของทรัพย์สินท่ีประเมิน 
ผู้ประเมินมิได้ตรวจสอบฐานะทางการเงินของผู้ เช่า หรือผู้ก าลงัจะเช่า และมีสมมติฐานว่า ผู้ เช่าสามารถจะปฏิบัติ
ตามภาระผกูพนัตามสญัญาเช่าได้ โดยไมม่ีการค้างช าระคา่เช่าหรือการกระท าท่ีเป็นการละเมิดสญัญาเช่ามาก่อน ผู้
ประเมินเช่ือว่าข้อมูลท่ีเก่ียวกับสัญญาเช่าท่ีได้รับบางส่วน หรือทัง้หมด มีความสมบูรณ์ถูกต้องตามกฎหมาย
ปราศจากเง่ือนไขหรือภาระผกูพนัท่ีได้เปรียบเสียเปรียบนอกเหนือจากท่ีระบไุว้ในรายงาน อนัอาจสง่ผลตอ่มลูค่าของ
ทรัพย์สินท่ีประเมิน 

3.5 การส ารวจที่ดนิ 

ในการส ารวจสถานท่ีตัง้ของท่ีดินครัง้นี ้สามารถตรวจสอบต าแหน่งท่ีดินได้โดยตรวจสอบจาก 
 ได้ส ารวจที่ดินแล้วไมพ่บหมดุหลกัเขต
 ระวางแผนท่ี เลขท่ี 5136 III 6416-4
 ส ารวจโดยใช้แผนท่ีตัง้ท่ีได้รับจากผู้ว่าจ้างเป็นแนวอ้างอิงเพ่ือหาต าแหน่งท่ีดิน  และมีผู้น าชีส้ ารวจ ได้แก่ คุณ
รัตติกาล คงนคร โทรศพัท์ 081-453-3511 เก่ียวข้องกบัทรัพย์สินโดยเป็น เจ้าหน้าท่ี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน 
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 

3.6 ลักษณะเฉพาะของท่ีดนิ 

 ทรัพย์สินส่วนที่ 1
เนือ้ที่ดินและรูปร่าง 
ท่ีดินท่ีประเมินประกอบท่ีดินจ านวน  :   2 แปลง (ตอ่เน่ืองกนั) 
เนือ้ท่ีดินตามเอกสิทธ์ิท่ีดินรวมทัง้สิน้  :   2 งาน 01.00 ตารางวา (หรือ 201.00 ตารางวา) 
ลกัษณะรูปแปลงของท่ีดินโดยรวมเป็นรูป  :   สี่เหลี่ยมผืนผ้า 
ท่ีดินมีด้านท่ีติดถนน  :   1 ด้าน  
ด้านหน้าท่ีดินติดถนนเข้าออกหลกั  :   ทางด้านทิศใต้ ติดซอยไมม่ีช่ือ กว้างประมาณ 27.00 เมตร 

     ความลกึเฉลี่ย ประมาณ 30.25  เมตร 
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สภาพทางภูมิศาสตร์ ระดับพืน้ผิวดนิ และการใช้ประโยชน์ 
สภาพทางภมูิศาสตร์ :  เป็นท่ีพกัอาศยั และพาณิชยกรรม 
ระดบัพืน้ผิวดิน   :  ถมแล้ว มีระดบัเสมอถนนผ่านหน้าท่ีดิน 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินปัจจบุนั :  เป็นอาคารตรีทิพย์ 2 (อาคาร สตดูิโอ) 

อาณาเขตตดิต่อ 

ทศิ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตตดิต่อกับ 

ทศิเหนือ 27.00 เมตร ท่ีดินเลขท่ี 6 และ 7 

ทศิใต้ 27.00 เมตร ซอยไมม่ีช่ือ (ทางสาธารณประโยชน์) 

ทศิตะวันออก 30.25 เมตร ท่ีดินเลขท่ี 529 

ทศิตะวันตก 30.25 เมตร ท่ีดินเลขท่ี 455 (โครงการตรีนิตี ้คอมเพลก็ซ์) 

สภาพแวดล้อมที่มีผลกระทบต่อที่ดนิ 
การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงที่ดินเท่าที่สามารถตรวจสอบได้ ณ วันส ารวจ พบ
ดังนี ้ 

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

3.6 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 บ้านเลขที่ รายการอาคาร และสิ่งก่อสร้าง 
พืน้ที่ก่อสร้างรวม 

ประมาณ (ตารางเมตร) 
อาคารตัง้อยู่บน 
โฉนดที่ดนิเลขที่ 

1 22 - 24 อาคารตรีทิพย์ 2 (อาคาร สตดูิโอ) 
7 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 

5,286.81 12746 และ12747 

รวมพืน้ที่ 5,286.81 

หมายเหตุ  :   พืน้ที่ในการประเมินคา่ทรัพย์สิน มีพืน้ที่ 4,270.25 ตารางเมตร (ไมร่วมพืน้ที่จดัสวน ประมาณ 327.75 ตารางเมตร) 

4.2 การส ารวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง (ทรัพย์สินส่วนที่ 1) 

ใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร 

 มีใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร เลขท่ี 1842/2536 ลงวนัท่ี 24 สิงหาคม พ.ศ. 2536 
 ส าหรับอาคารประเภท อาคาร ...................................ซึง่ต้องมีใบอนุญาตการใช้อาคาร จากการตรวจสอบพบว่ามี

ใบรับรองก่อสร้างอาคาร เลขท่ี................................ลงวนัท่ี .......................................................................
 ไมส่ามารถตรวจสอบได้ / ไมม่ีใบอนญุาตปลกูสร้างอาคาร เน่ืองจาก ไมไ่ด้รับเอกสารจากผู้วา่จ้าง กรณีนีบ้ริษัท

ฯจะประเมินโดยมีสมมติฐานว่าอาคาร และสิ่งปลูกสร้างทัง้หมดเป็นส่วนควบของท่ีดิน ดงันัน้สิทธ์ิในอาคาร 
และ สิ่งปลกูสร้างย่อมเป็นของเจ้าของท่ีดิน

แบบแปลนอาคารที่ใช้ประกอบการประเมิน 

 เป็นตามแบบแปลนตามท่ีผู้วา่จ้าง, เจ้าของอาคาร หรือผู้ครอบครองอาคารจดัให้ 
 ไมม่ีแบบแปลนอาคารจดัให้ ผู้ประเมินได้วดัระยะอาคาร และร่างขึน้เป็นเพียงระยะโดยประมาณ

ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง 

 เป็นอาคารที่ก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์ สามารถใช้งาน หรือได้ใช้งานแล้ว
 เป็นอาคารที่ยงัก่อสร้างสมบรูณ์บางอาคาร และมีบางสว่นอยู่ในระหวา่งการก่อสร้างหรือยงัไมไ่ด้ก่อสร้าง 
 อาคารยงัไมไ่ด้ท าการก่อสร้าง เป็นการประมาณการตามแบบแปลนการก่อสร้างเท่านัน้ 

การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 
 ผู้ประเมินสามารถเข้าส ารวจภายในทรัพย์สินได้
 ผู้ประเมินได้ตรวจสอบการปลกูสร้างอาคาร พบวา่อาคารได้ปลกูสร้างในแนวเขตของท่ีดินท่ีประเมิน
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การส ารวจของห้องชุด (ทรัพย์สินส่วนที่ 2) 

ผังห้องชุดที่ใช้ประกอบในการประเมิน 

 เป็นตามแบบแปลนตามท่ีผู้วา่จ้าง, เจ้าของอาคาร หรือผู้ครอบครองอาคารจดัให้
 ไมม่ีแบบแปลนอาคารจดัให้ ผู้ประเมินได้ยดึถือตามผงักรรมสิทธ์ิห้องชดุ 

ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง 

 เป็นอาคารที่ก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์ สามารถใช้งาน หรือได้ใช้งานแล้ว
 เป็นอาคารที่ยงัก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์บางอาคารและมีบางสว่นอยู่ในระหวา่งการก่อสร้างหรือยงัไมไ่ด้ก่อสร้าง 
 อาคารยงัไมไ่ด้ท าการก่อสร้าง เป็นการประมาณการตามแบบแปลนการก่อสร้างเท่านัน้ 

การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 

 ผู้ประเมินสามารถเข้าส ารวจภายในทรัพย์สินได้
 ผู้ประเมินได้ตรวจสอบการปลกูสร้างอาคาร พบวา่อาคารได้ปลกูสร้างในแนวเขตของท่ีดินท่ีประเมิน


เงื่อนไขและข้อจ ากัดในการตรวจสอบอาคาร 

บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ได้ท าการส ารวจและประเมินมลูค่า โดยมีเง่ือนไขและข้อจ ากดัในการส ารวจ
และตรวจสอบอาคารสิ่งก่อสร้าง 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 ได้แสดงไว้ในเอกสารแนบท้าย ตามล าดบั) 
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4.3 รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

 ทรัพย์สินส่วนที่ 1 (กรรมสิทธ์ิสมบูรณ์)
รายละเอียดของอาคารสิ่งก่อสร้าง และสว่นปรับปรุง แตล่ะรายการแสดงดงัตอ่ไปนี ้
อาคารสิ่งปลูกสร้าง ได้แก่ อาคารตรีทิพย์ 2 (อาคาร สตูดิโอ) 7 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน จ านวน 1 หลงั มีพืน้ท่ีใช้สอย
อาคารรวมประมาณ 5,285.81 ตารางเมตร ณ วนัท่ีท าการส ารวจอาคารมีการบ ารุงรักษาดี โดยมีรายของอาคาร
ดงันี.้- 

รายการ : อาคารตรีทพิย์ 2 สูง 7 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดนิ จ านวน 1 หลัง 

รายละเอียดทั่วไป 
ลกัษณะอาคาร : 

 
คอนกรีตเสริมเหลก็ สงู 7 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 
(เซอร์วิส อพาร์ทเม้นทร์ 7 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้) 

ขนาดอาคาร : 24.50 X 26.80 เมตร  
พืน้ท่ีรวมประมาณ : 5,286.81 ตารางเมตร  
การแบ่งพืน้ท่ีใช้ประโยชน์ : ชัน้ใต้ดิน : พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า) 

ชัน้ 1 : พืน้ท่ี วิลลา่ มาร์เก็ต และโถงเอนกประสงค์ 
ชัน้ 2-7 : พืน้ท่ีห้องพกั, โถงทางเดิน และโถงลิฟท์ 
จากการสอบถาม ณ วนัส ารวจ แบ่งเป็นห้องขาย จ านวน 72 ห้อง 

รูปแบบอาคาร 
คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : ปานกลาง 
รูปแบบสถาปัตย์ : ปานกลาง 
อายอุาคารประมาณ : 28 ปี (ปรับปรุง และซอ่มแซมในปี 2560) 
สภาพอาคาร : ดี 
การดแูล บ ารุงรักษา : ดี 

โครงสร้างและวัสดุอาคาร 
โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : คอนกรีตเสริมเหลก็ (ดาดฟ้า) และโครงเหลก็มงุด้วยเมทลัชีท 
ฝ้าเพดาน : ยิบซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี, ยิบซัม่บอร์ดทีบาร์ และคอนกรีต 
พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปกูระเบือ้งแกรนิโต้, ปูกระเบือ้งเซรามิค และ

ปไูม้ลามิเนต 
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ผนงัและวสัดผิุว : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาส ีและบานกระจก 
ประต ู : บานไม้เนือ้แข็ง และบานกระจกกรอบอลมูิเนียม 
หน้าตา่ง : บานกระจกกรอบอลมูิเนียม  
พืน้และผนงัห้องน า้ : ปกูระเบือ้งเซรามิค บกุระเบือ้งเซรามิค 
สขุภณัฑ์ ประกอบด้วย : ชกัโครกแบบนัง่ราบ, โถปัสสาวะชาย, อา่งล้างหน้า, อา่งอาบน า้, 

กระจกเงา และอปุกรณ์อื่นๆตามมาตรฐาน 

งานระบบในอาคาร 
ภายในอาคารประกอบด้วย งานระบบตา่งๆ ได้ดงันี.้- 
ระบบไฟฟ้า : มี 
ระบบสขุาภิบาล : มี 
ระบบปรับอากาศ : มี 
ระบบป้องกนัอคัคีภยั : มี 
ระบบรักษาความปลอดภยั : มี 
ระบบลิฟท์ : มี ลิฟท์โดยสาร : 2 ตวั 
ระบบโทรศพัท์ : มี 

การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจบุนั : เป็นโรงแรม (เซอร์วิส อพาร์ทเม้นทร์) และพืน้ท่ีพาณิชยกรรม 
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 ทรัพย์สินส่วนที่ 2 (สิทธกิารเช่า ระยะเวลาเช่า 30 ปี)
รายละเอียดของห้องชดุท่ีประเมินมลูคา่ มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

รายการ : ห้องชุด พาณิชยกรรม จ านวน 5 ห้องชุด 

รายละเอียดทั่วไป 
ลกัษณะอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
พืน้ท่ีห้องชดุ : ห้องชดุเลขที่ 425  พืน้ท่ี 247.51 ตารางเมตร 

ห้องชดุเลขที่ 425/1 พืน้ท่ี 58.82 ตารางเมตร 
ห้องชดุเลขที่ 425/2 พืน้ท่ี 108.98 ตารางเมตร 
ห้องชดุเลขที่ 425/3 พืน้ท่ี 106.48 ตารางเมตร 
ห้องชดุเลขที่ 425/4 พืน้ท่ี 458.07 ตารางเมตร 

พืน้ท่ีรวมประมาณ : 979.86 ตารางเมตร  
การแบ่งพืน้ท่ีใช้ประโยชน์ : พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า) 
คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : ปานกลาง 
อายอุาคารประมาณ : 33 ปี (พ.ศ. 2531) 
สภาพห้องชดุ : ปานกลาง 
การดแูล บ ารุงรักษา : ดี 

วัสดุในห้องชุด 
พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปกูระเบือ้งแกรนิโต้, ปกูระเบือ้งเซรามิค 
ผนงัและวสัดผิุว : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาส,ี กระจก และยิบซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี 
ฝ้าเพดาน : คอนกรีตเสริมเหลก็ และยิบซัม่บอร์ดทีบาร์ 
ประต ู : บานไม้เนือ้แข็ง และบานกระจกกรอบอลมูิเนียม 
หน้าตา่ง : บานกระจกกรอบอลมูิเนียม 
พืน้และผนงัห้องน า้ : ปกูระเบือ้งเซรามิค บกุระเบือ้งเซรามิค 
สขุภณัฑ์ : ชกัโครกแบบนัง่ราบ, โถปัสสาวะชาย, อา่งล้างหน้า, กระจกเงา 

งานระบบในอาคารชุด 
ระบบไฟฟ้า : มี 
ระบบสขุาภิบาล : มี 
ระบบปรับอากาศ : มี ระบบ Cooling Tower 
ระบบป้องกนัอคัคีภยั : มี 
ระบบรักษาความปลอดภยั : มี 
ระบบโทรศพัท์ : มี 
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5. ข้อกฎหมายที่มีผลกระทบ

5.1 ข้อก าหนดผังเมือง 

ตามประกาศผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 พบว่าทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี สีแดง พ.  
5-6 เป็นที่ดนิประเภท “พาณิชยกรรม” (FAR) 1 : 10 (OSR) 3% 

5.2 กฎหมายควบคุมอาคาร  

ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตการปกครองของส านักงานเขตสาทร การขออนุญาตปลกูสร้าง /ดดัแปลง / รือ้ถอนอาคาร 
จะต้องย่ืนขอใบอนญุาตจากหน่วยงานข้างต้นก่อน 

5.3 การเวนคืน 

ณ วนัท่ีส ารวจและประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน ทรัพย์สินไมอ่ยู่ในแนวเวนคืนของหน่วยงานราชการใดๆ 

5.4 การถูกรอนสิทธิต่างๆ 

แนวสายไฟฟ้าแรงสงู   : ไมม่ ี
การตกเป็นทางเข้าออกให้ท่ีดินแปลงอ่ืนโดยการจดภารจ ายอม : ไมมี่ 
การตกเป็นทางเข้าออกให้ท่ีดินแปลงอื่นตามสภาพ : ไมมี่ 
การรอนสิทธิอื่น ๆ   : ไมม่ ี

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, รูปแปลงใกล้เคียง

สี่เหลี่ยมผืนผ้า 

การคมนาคม / ถนนหน้าที่ดิน สะดวก สถานีรถไฟฟ้า BTS, ทางดว่น / 
ถนนคอนกรีตกว้างประมาณ 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
พิเศษอ่ืนๆดงันี.้- 

- เน่ืองด้วยทรัพย์สินส่วนท่ี 1 ปัจจุบนัมีการใช้ประโยชน์เป็นโรงแรม แต่เน่ืองด้วยไม่มีใบอนุญาตประกอบกิจการ
ประเภทโรงแรม ดงันัน้ในการประเมินมลูคา่ครัง้นีพิ้จารณาประเมินมลูคา่ภายใต้สมมติฐานเป็นเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 
ตามข้อก าหนดของกฎหมาย  
- เน่ืองด้วยสถานการณ์ปัจจุบันมีการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่าสายพันธุ์ใหม่ (COVID-19) ซึ่งประกาศโดย
องค์การอนามยัโลกในฐานะ "โรคระบาดทั่วโลก" ในวนัท่ี 11 มีนาคม 2563 ส่งผลกระทบต่อตลาดการเงินทั่วโลก 
กระทบตอ่การเดินทางในหลายประเทศ ซึง่ในประเทศไทยทุกกิจกรรมทางการตลาดได้รับผลกระทบในทุกภาคส่วน 
ณ วนัท่ีประเมินมูลค่า เราพิจารณาว่าเราสามารถให้น า้หนกัน้อยลงเมื่อเทียบกับหลกัฐานการตลาดก่อนหน้าท่ีใช้
ส าหรับวิเคราะห์ข้อมลูในการเปรียบเทียบข้อมลูตลาดซึง่จะให้มีผลกระทบต่อความเห็นของมลูค่าทรัพย์สินปัจจุบนั 
หมายความว่าเราก าลงัเผชิญกับสถานการณ์ท่ีไม่เคยเกิดขึน้มาก่อนในการวินิจฉัย ดงันัน้การประเมินค่าของเราจึง
ถกูรายงานบนพืน้ฐานของ “ความไม่แน่นอนของปัจจยัในการประเมินมลูค่า” ทัง้นีค้วามมัน่ใจลดน้อยลงและระดบั
ความระมัดระวังท่ีสูงขึน้ เมื่อพิจารณาถึงผลกระทบในอนาคตท่ีมีการระบาดของ COVID-19 อาจมีต่อตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากัด มีความเห็นว่าควรให้มีการทบทวนการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินให้บ่อยครัง้ 
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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 ซึง่ลดลงเม่ือเทียบกบัปี 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 ญ่ีปุ่ 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 และร้านขายสินค้าแฟชั่นจะมีช่องทางการจัดจ 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 วันท่ีประเมินมลูค่า 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 

วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑ์ และ
วิธีคดิจากต้นทุน (Cost Approach) เป็นวิธีตรวจสอบความถูกต้องของผลสรุป 
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 การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) เป็นวิธีตรวจสอบ
ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดนิ

( ตารางวา) ( ตารางวา)

บาท/ตารางวา บาท/ตารางวา

หมายเหตุ - เคยประกาศขาย ปี 2562 ปัจจบุนัยกเลิกการขาย

เสนอขายรวม 100,000,000 บาท พร้อมอาคาร

พกัอาศยั 4 ชัน้ พืน้ที่ประมาณ 900.00 ตร.ม. 

มลูคา่ประมาณ 20,000,000 บาท คงเหลือมลูคา่

ที่ดินประมาณ 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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การวิเคราะห์หามูลค่า (ที่ดิน)

หมายเหตุ : ตวัเลขตารางเป็นการค านวณและปัดเศษโดยโปรแกรม EXCEL

 การวิเคราะห์หามูลค่าโดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (Weighted Quality Score)

การประเมินมูลค่าโดยวิธีเปรียบเทยีบข้อมูลด้วยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (WQS)

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ใช้วิเคราะห์
ทรัพย์สิน

ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ (1) (2) (3)

ประเภท ที่ดินเปล่า ที่ดินเปล่า ที่ดินเปล่า ที่ดิน+สิ่งปลกูสร้าง

เนือ้ที่ (ตารางวา) 100.0 88.2 348.0 201.0

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

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

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

ปัจจัยต่างๆที่ใช้ในการวิเคราะห์ นา้หนัก (1) (2) (3) ทรัพย์สิน

ทาเลที่ตัง้ 15% 7 7 8 7

สภาพแวดล้อม 15% 7 7 8 7

ขนาดที่ดิน 15% 7 7 9 7

หน้ากว้าง 10% 6 6 7 6

รูปแปลง 5% 7 7 7 7

สภาพที่ดิน 5% 7 7 7 7

ถนนผ่านหน้าที่ดิน 10% 6 6 8 6

ระบบสาธารณูปโภค 10% 7 7 7 7

ศักยภาพการพัฒนา 15% 6 6 8 6

Total Score 100% 6.65 6.65 7.85 6.65

Adjust Ratio ???? 1.00000 1.00000 0.84713 1.00000

Indicated price ???? 750,000 750,000 787,834 ????

Comparable (%) ???? 49.79% 49.79% 0.41% 100.00%

ปานกลาง ค่อนข้างด้อย ด้อย/อ่ืนๆ

ราคาหลังเปรียบเทยีบ (บาท) ???? 373,444 373,444 3,269 750,157

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

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า (ปัดเศษ) 750,000

  ปัจจัยต่างๆ / Rating Scale

ดีมาก ดี
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- การประเมินมูลค่าที่ดิน

เนือ้ที่ดินรวม 0 ไร่ 2 งาน ตารางวา ( ตารางวา )

 @ บาทตอ่ตารางวา เป็นเงนิ บาท

- การประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง

อายุ

(ปี) ปีละ รวม

- 28 1.6% 46%

หมายเหตุ :  - ราคาค่าก่อสร้าง และค่าเส่ือมราคา ทางบริษัทฯ อ้างอิงจากราคามาตรฐานค่าก่อสร้างอาคารของสมาคม

ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2563-2564 และจากฐานข้อมูลจากภายในบริษัทฯเป็นเกณฑ์ 

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

- ที่ดิน เป็นเงิน บาท

- อาคารสิ่งปลกูสร้าง เป็นเงิน บาท

รวมมูลค่าที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นเงนิ บาท

ปัดเศษ บาท

(สองร้อยแปดล้านบาทถ้วน)

1.0 201.00

150,750,000.-

รายละเอียด
พืน้ที่ ค่าก่อสร้างใหม่ ราคาต้นทุนทด ค่าเส่ือมราคา

48,638,652  57,097,548      

ราคาหลังหกั

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

105,736,200   รวมมูลค่าอาคาร 57,097,548    

   อาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์สูง 7 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน

พืน้ที่ใช้สอย 5,286.81     20,000                105,736,200     

208,000,000.-

750,000.00      

ปัดเศษ 57,100,000    

150,750,000.-

57,097,548.-

207,847,548.-

รวม 5,286.81   
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 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดย วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) แบบ Discounted Cash Flow
Technique (DCF)

  ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์

  หมายเหตุ

  รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 5

  ช่ือโครงการ SABAI SATHORN SERVICE APARTMENT

  ที่ตัง้ ซอยสาทร 10 แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

  ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ชอ่งนนทรี  ประมาณ 750 เมตร

  สภาพโครงการ ดี

  ส่ิงอานวยความสะดวก สระว่ายน า้  / ห้องออกก าลงักาย / อินเตอร์เน็ต

  รายละเอียดในห้องพัก เคร่ืองปรับอากาศ  เตียงนอน  ตู้ เสือ้ผ้า  โต๊ะเคร่ืองแป้ง  โทรทศัน์  ตู้ เย็น และกาต้มน า้

  จานวนห้องพัก N/A

  แหล่งข้อมูล โทร. 02-636-0131-2

  ที่มา www.sabaisathorn.com

อัตราค่าห้องพัก

Room Type
Room Size No. of Room Room Rate

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

100.0 N/A 65,000

 1 bedroom 1 bathroom 40.0-45.0 N/A 35,000

50,667.-

 2 bedroom 2 bathroom 65.0-70.0 N/A 52,000

 3 bedroom 2 bathroom 

ค่าเช่าเฉล่ีย บาท/ห้อง/เดือน ประมาณ
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  ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (ต่อ)

-

-

-

-

-

-

  หมายเหตุ

  รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 6

  ช่ือโครงการ Saladang Place Residences

50,000.0

  ที่ตัง้ เลขที่ 5 ถนนศาลาแดง แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

  ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ศาลาแดง  ประมาณ 250 เมตร

  สภาพโครงการ ดี

  ส่ิงอานวยความสะดวก สระว่ายน า้  / ร้านอาหาร / อินเตอร์เน็ต

  รายละเอียดในห้องพัก เคร่ืองปรับอากาศ  เตียงนอน  ตู้ เสือ้ผ้า  โต๊ะเคร่ืองแป้ง  โทรทศัน์  ตู้ เย็น และกาต้มน า้

(Baht/Room/Month)

  จานวนห้องพัก 100 ห้อง

  แหล่งข้อมูล โทร. 02-636-0111

55,000.0

56,000.0

  ที่มา www.saladangplace.com

อัตราค่าห้องพัก

Room Type
Room Size No. of Room Room Rate

(Sq.m.)

 Studio A 40.0 27

 Studio B 40.0 39

 Deluxe Corner 45.0 22

 Junior Suite 75.0 2

ค่าเช่าเฉล่ีย บาท/ห้อง/เดือน ประมาณ

 Silom Place Suite 90.0 10 100,000.0

51,000.0

52,000.0

80,000.0

90,000.0

65,000.- 71,000.-

57,000.0

85,000.0
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  ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (ต่อ)

  หมายเหตุ

  รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 7

  ช่ือโครงการ At 21 Saladaeng

  ที่ตัง้ เลขที่ 21 ซอยยมราช ถนนศาลาแดง แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

  ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ศาลาแดง  ประมาณ 350 เมตร

  สภาพโครงการ ดี

  ส่ิงอานวยความสะดวก สระว่ายน า้ / ซาวนา่ / ร้านอาหาร / ห้องประชมุ / อินเตอร์เน็ต

  รายละเอียดในห้องพัก เคร่ืองปรับอากาศ  เตียงนอน  ตู้ เสือ้ผ้า  โต๊ะเคร่ืองแป้ง  โทรทศัน์  ตู้ เย็น และกาต้มน า้

  จานวนห้องพัก N/A

  แหล่งข้อมูล โทร. 02-636-0131, 02-360-0155

  ที่มา www.21saladaeng.com

อัตราค่าห้องพัก

Room Type
Room Size No. of Room Room Rate

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

N/A 98,000

 Junior Suite 42.0 N/A 58,000

 Executive Suite 60.0 N/A 68,000

 Penthouse Suite 120.0 N/A 90,000

 Premier Suite 80.0 N/A 88,000

 Family Suite 110.0

80,400.-ค่าเช่าเฉล่ีย บาท/ห้อง/เดือน ประมาณ
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  ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (ต่อ)

  หมายเหตุ

  รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 8

 Deluxe Suite

 Corner Suite

56.0 N/A 48,000.0

57.0

  ช่ือโครงการ Unico Grande Sathorn

  ที่ตัง้ ซอยพิพฒัน์ 2 แขวงสีลม เขตสาทร กรุงเทพมหานคร

  ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ชอ่งนนทรี  ประมาณ 500 เมตร

  สภาพโครงการ ดี

  ส่ิงอานวยความสะดวก  ร้านอาหาร / ห้องออกก าลงักาย / อินเตอร์เน็ต

Room Rate

(Sq.m.)

  รายละเอียดในห้องพัก เคร่ืองปรับอากาศ  เตียงนอน  ตู้ เสือ้ผ้า  โต๊ะเคร่ืองแป้ง  โทรทศัน์  ตู้ เย็น และกาต้มน า้

  จานวนห้องพัก N/A

N/A 52,000.0

  แหล่งข้อมูล โทร. 02-266-8030-2

  ที่มา www.renthub.in.th

อัตราค่าห้องพัก

Room Type
Room Size No. of Room

(Baht/Room/Month)

 Superior Suite 55.0 N/A 42,000.0

ค่าเช่าเฉล่ีย บาท/ห้อง/เดือน ประมาณ 53,500.-

 Junior Suite 61.0 N/A 72,000.0
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ (พืน้ที่  - พาณิชยกรรม)

ตารางเมตร

บาท/ตารางเมตร บาท/ตารางเมตร

บาท/เดือน บาท/เดือน

บาท/ตารางเมตร/เดือน บาท/ตารางเมตร/เดือน

หมายเหตุ

ผู้ติดต่อ บริษัทนายหน้า บริษัทนายหน้า

แหล่งข้อมูล 064-6497956 097-9184244, 02-1683232

เงื่อนไข ประกัน 2 เดือน ล่วงหน้า 1 เดือน -

วันที่ทราบข้อมูล   สิงหาคม 2564   สิงหาคม 2564

ราคาเสนอเช่า (บาท) 14,900.- 15,000.-

(ตารางเมตร/เดือน) 516.- 522.-

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

(ตารางเมตรละ) 342,917.- 347,705.-

ถนนผ่านหน้า คอนกรีต 18 เมตร คอนกรีต 18 เมตร

ผงัเมือง สีแดง พาณิชยกรรม สีแดง พาณิชยกรรม

การบารุงรักษา ดี (บิว้อินแล้ว) ดี

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

จานวนชัน้ของอาคาร 5 ชัน้ 5 ชัน้

สภาพทรัพย์สิน ดี ดี

ชัน้ที่ ชัน้ 2 ชัน้ 3

ถนนราชปรารภ ถนนราชปรารภ

พืน้ที่ห้องชุด 28.87 ตารางเมตร 28.76

ประเภท ห้องชดุพาณิชยกรรม ห้องชดุพาณิชยกรรม

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

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 9 ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 10

ภาพถ่าย
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ (พืน้ที่  - พาณิชยกรรม) ต่อ

ตารางเมตร ตารางเมตร

บาท/ตารางเมตร บาท/ตารางเมตร

บาท/เดือน บาท/เดือน

บาท/ตารางเมตร/เดือน บาท/ตารางเมตร/เดือน

หมายเหตุ

ผู้ติดต่อ คณุหนึ่ง สวุพนัธุ์  ศรีสงัข์สขุ เจ้าของ

แหล่งข้อมูล 098-8456654 089-7666200

เงื่อนไข - สญัญา 1 ปี

วันที่ทราบข้อมูล   สิงหาคม 2564   สิงหาคม 2564

ราคาเสนอเช่า (บาท) 0.- 15,000.-

(ตารางเมตร/เดือน) 0.- 659.-

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

(ตารางเมตรละ) 316,274.- 395,257.-

ถนนผ่านหน้า คอนกรีต 12 เมตร คอนกรีต 12 เมตร

ผงัเมือง สีแดง พาณิชยกรรม สีแดง พาณิชยกรรม

การบารุงรักษา ดี ดี

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์ ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท์

จานวนชัน้ของอาคาร 6 ชัน้ 6 ชัน้

สภาพทรัพย์สิน ดี ดี

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

ที่ตัง้ โบ๊เบ๊ ทาวเวอร์ โบ๊เบ๊ ทาวเวอร์ 

ถนนด ารงรักษ์ ถนนด ารงรักษ์

พืน้ที่ห้องชุด 17.39 22.77

ภาพถ่าย

ประเภท ห้องชดุพาณิชยกรรม ห้องชดุพาณิชยกรรม

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 11 ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 12
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ (พืน้ที่  - พาณิชยกรรม) ต่อ

ตารางเมตร ตารางเมตร

บาท/ตารางเมตร บาท/ตารางเมตร

บาท/เดือน บาท/เดือน

บาท/ตารางเมตร/เดือน บาท/ตารางเมตร/เดือน

หมายเหตุ

ผู้ติดต่อ คณุออน บริษัทนายหน้า (BKCC)

แหล่งข้อมูล 080-7811871 091-8782453

เงื่อนไข   สิงหาคม 2564   สิงหาคม 2564

วันที่ทราบข้อมูล - -

ราคาเสนอเช่า (บาท) 60,000.- 116,800.-

(ตารางเมตร/เดือน) 2,727.- 1,600.-

ราคาเสนอขาย (บาท) 0.- 0.-

(ตารางเมตรละ) 0.- 0.-

ถนนผ่านหน้า คอนกรีต 18 เมตร คอนกรีต 6 เมตร

ผงัเมือง สีแดง พาณิชยกรรม สีแดง พาณิชยกรรม

การบารุงรักษา ดี ดี

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

จานวนชัน้ของอาคาร 29 ชัน้ N/A

สภาพทรัพย์สิน ดี ดี

ชัน้ที่ ชัน้ใต้ดิน ชัน้ 1

ที่ตัง้ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ อาคาร สีลม 64

ถนนสีลม ถนนสีลม

พืน้ที่ห้องชุด 22.00 73.00

ภาพถ่าย

ประเภท ห้องชดุพาณิชยกรรม ห้องชดุพาณิชยกรรม

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 13 ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 14
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ (พืน้ที่  - พาณิชยกรรม) ต่อ

ตารางเมตร ตารางเมตร

บาท/ตารางเมตร บาท/ตารางเมตร

บาท/เดือน บาท/เดือน

บาท/ตารางเมตร/เดือน บาท/ตารางเมตร/เดือน

หมายเหตุ

ผู้ติดต่อ - -

แหล่งข้อมูล 091-8782453 098-828-5935

เงื่อนไข - รวมส่วนกลางแล้ว สญัญา 2 ปี

วันที่ทราบข้อมูล   สิงหาคม 2564   สิงหาคม 2564

ราคาเสนอเช่า (บาท) 40,014.- 65,000.-

(ตารางเมตร/เดือน) 1,482.- 2,321.-

ราคาเสนอขาย (บาท) 0.- 0.-

(ตารางเมตรละ) 0.- 0.-

ถนนผ่านหน้า คอนกรีต 18 เมตร คอนกรีต 12 เมตร

ผงัเมือง สีแดง พาณิชยกรรม สีแดง พาณิชยกรรม

การบารุงรักษา ดี ดี

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

จานวนชัน้ของอาคาร N/A 6 ชัน้

สภาพทรัพย์สิน ดี ดี

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

ที่ตัง้ อาคาร โนโวเทล โบ๊เบ๊ ทาวเวอร์ 

ถนนสีลม ถนนด ารงรักษ์

พืน้ที่ห้องชุด 27.00 28.00

ภาพถ่าย

ประเภท ห้องชดุพาณิชยกรรม ห้องชดุพาณิชยกรรม

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 15 ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ 16
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 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) แบบ Discounted Cash Flow
Technique 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 (อาคารตรีทพิย์ 2 – Studio) 
ตารางการวิเคราะห์หามูลค่า (ค่าเช่าเฉล่ีย) ห้องพัก

หมายเหต ุ: ตวัเลขตารางเป็นการค านวณและปัดเศษโดยโปรแกรม EXCEL

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

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า (บาท/ห้อง/เดือน) (ปัดเศษ) 40,000.00

  ปัจจัยต่างๆ / Rating Scale

ดีมาก ดี ปานกลาง ค่อนข้างด้อย ด้อย/อ่ืนๆ

ราคาหลังเปรียบเทยีบ (บาท) ???? 18,062.84 4,133.33 18,083.33 40,279.51

Comparable (%) ???? 46.25% 10.00% 43.75% 100.00%

Indicated price ???? 39,055 41,333 41,333 ????

Adjust Ratio ???? 0.97638 0.79487 0.96124 1.00000

Total Score 100% 6.35 7.80 6.45 6.20

ส่ิงอานวยความสะดวก 10% 7 8 7 7

ระบบสาธารณูปโภค 10% 7 8 7 7

สภาพอาคาร 10% 6 8 6 6

การตกแต่ง 10% 6 7 6 6

พืน้ที่ใช้สอย 10% 8 8 7 6

สภาพโครงการ 10% 7 8 6 6

ช่ือเสียงโครงการ 10% 6 7 6 6

สภาพแวดล้อม 15% 5 8 6 6

ทาเลที่ตัง้ 15% 6 8 7 6

ปัจจัยต่างๆที่ใช้ในการวิเคราะห์ นา้หนัก (5) (6) (8) ทรัพย์สิน

ราคาคาดว่าน่าจะปล่อยเช่าได้เฉล่ีย (บาท/ห้อง/เดือน) 40,000 52,000 43,000 ????

ราคาเสนอเช่าเฉล่ีย (บาท/ห้อง/เดือน) 50,667 65,000 53,500 ????

ราคาต่อรองเบือ้งต้น (บาท) -10,667 -13,000 -10,500 ????

ประเภท หอังพกั หอังพกั หอังพกั ห้องพกั

พืน้ที่ห้องพักเฉล่ีย (ตารางเมตร) 40.0-100.0 40.0-90.0 55.0-70.0 38.0-40.0

 การวิเคราะห์หามูลค่าโดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (Weighted Quality Score)

การประเมินมูลค่าโดยวิธีเปรียบเทยีบข้อมูลด้วยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (WQS)

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ใช้วิเคราะห์
ทรัพย์สิน

ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ (5) (6) (8)
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ตารางการวิเคราะห์หามูลค่า (ค่าเช่าเฉล่ีย) - พืน้ที่พาณิชยกรรม

หมายเหต ุ: ตวัเลขตารางเป็นการค านวณและปัดเศษโดยโปรแกรม EXCEL

 การวิเคราะห์หามูลค่าโดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (Weighted Quality Score)

การประเมินมูลค่าโดยวิธีเปรียบเทยีบข้อมูลด้วยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (WQS)

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ใช้วิเคราะห์
ทรัพย์สิน

ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ (13) (14) (15)

ประเภท ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชุดพาณิชยกรรม พืน้ที่พาณิชยกรรม

เนือ้ที่ (ตารางเมตร) 22.00 73.00 27.00 357.46

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 นา้หนัก (13) (14) (15) ทรัพย์สิน

ทาเลที่ตัง้ 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

ส่ิงอานวยความสะดวก 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%

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

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า (บาท/ตารางเมตร) (ปัดเศษ) 900.00

  ปัจจัยต่างๆ / Rating Scale

ดีมาก ดี ปานกลาง ค่อนข้างด้อย ด้อย/อ่ืนๆ

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



-46- 

REA/GL-0908-1/64 

สมมตฐิานในการประเมินมูลค่า 

บริษัทฯใช้วิธีการประเมินมลูค่าแบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique) เป็นการประเมิน
มลูค่าของทรัพย์สิน โดยพิจารณาถึงความสามารถในการสร้างรายได้ของทรัพย์สิน โดยท าการประมาณการรายได้
จากการด าเนินกิจการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ หักด้วยค่าใช้จ่ายของการด าเนินการทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง ผลรวมของ
รายได้สุทธิในแต่ละปี คิดเป็นมลูค่าปัจจุบนัแล้วเมื่อรวมกบัมูลค่าทรัพย์สิน ซึง่ได้จากรายได้ปีสุดท้ายคณูด้วยอตัรา
ผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate) คิดเป็นมูลค่าปัจจุบันจะเป็นมูลค่ารวมของเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 
ปัจจบุนัของทรัพย์สิน 

บริษัทฯจะท าการประมาณการโดยได้มีการวิเคราะห์ถึงปัจจัยประกอบต่างๆ ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ อนัได้แก่ การวิเคราะห์ภาพรวมเศรษฐกิจ ปริมาณนกัท่องเท่ียว ปัจจยัทางด้าน 
อปุสงค์ อปุทาน สถานการณ์การแข่งขนั การคาดการแนวโน้ม และอตัราการเจริญเติบโตในอนาคต การวิเคราะห์ถึง
ผลของการด าเนินการของทรัพย์สินท่ีท าการประเมินมูลค่า รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ท่ีอ าจจะส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของทรัพย์สิน รวมถงึบริษัทฯได้รับข้อมลูการเช่าของโครงการเอง ประกอบกบัจากการส ารวจรายละเอียด
ของทรัพย์สินท่ีท าการประเมินมลูคา่ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

อาคารตรีทพิย์ 2 – Studio  
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ตามสภาพปัจจบุนั เป็นท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ประเภทอาคาร เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 7 ชัน้
มีชัน้ใต้ดิน ณ วนัส ารวจ แบ่งเป็นห้องพกั ชัน้ท่ี 2-7 จ านวนรวม 72 ห้อง 

ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้ทางบริษัทฯ อ้างอิงข้อมูลท่ีได้จากการสอบถาม จ านวนห้องพักท่ีมีการขายอยู่จริง และ
พิจารณาภายใต้เง่ือนไขวา่ทรัพย์สินจะประกอบธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ไปตลอดการประมาณการ 

1.) รายได้
บริษัทฯพิจารณาแหล่งท่ีมาของรายได้ออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ จากค่าห้องพัก และจากรายได้อื่นๆ โดยท าการ
เปรียบเทียบสดัส่วนรายได้ท่ีคาดว่าจะด าเนินการได้ ทัง้นีไ้ด้อ้างอิงจากการสอบถาม และเปรียบเทียบสดัส่วนท่ี
เหมาะสมในการท ากิจการของเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ อื่นๆประกอบ

- การประมาณการรายได้ห้องพัก (Average Room Rate) 
บริษัทฯได้ท าการประมาณการรายได้ห้องพกั ซึง่มีทัง้หมดจ านวน 72 ห้อง โดยใช้วิธีวิเคราะห์จากราคาเสนอเช่า ของ
เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ท่ีมีลกัษณะและองค์ประกอบต่างๆท่ีใกล้เคียงกบัทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า และอ้างอิงจากผล
การด าเนินกิจการของทรัพย์สินเองมาประกอบ ทัง้นีข้ึน้อยู่กับท าเลท่ีตัง้ สภาพแวดล้อม ขนาดพืน้ท่ีใช้สอย การ
ตกแต่ง และสภาพอาคาร เป็นส าคญั เมื่อพิจารณาถึงปัจจยัต่างๆท่ีมีผลกระทบต่ออตัราค่าเช่า และพิจารณาปรับ
เพ่ิม-ลดตามปัจจัยท่ีเหมาะสมแล้ว มีความเห็นว่าค่าเช่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน มีมูลค่าตลาดการเช่าท่ีเหมาะสม 
โดยการวิเคราะห์หามลูคา่ตลาดคา่เช่า โดยการให้คะแนนตามระดบัคณุภาพ (Weighted Quality Score) ได้ดงันี.้- 
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หมายเหตุ จากการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่าสายพนัธุ์ใหม่ (COVID-19) รัฐบาลประกาศภาวะฉุกเฉินท าให้มี
ผลกระทบนกัท่องเท่ียวหายไป ดงันัน้จงึประมาณการอตัราการเข้าพกัในปีท่ี 1 ท่ี 20% และคาดการวา่สถานการณ์จะ
เร่ิมปรับตวัดีขึน้ในปีท่ี 2 อตัราการเข้าพกัท่ี 30% และกลบัสูภ่าวะปกติในปีท่ี 3-5 เท่ากบั 65% โดยอ้างอิงจากผลการ
ด าเนินกิจการ และความสามารถของเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์เอง ก่อนการระบาดของไวรัสโคโรน่าสายพันธุ์ ใหม ่
(COVID-19) และพิจารณาปรับเพ่ิมขึน้ทุก ๆ 3 ปี ในปีท่ี 6-8 เท่ากบั 70% และในปีท่ี 9 เท่ากบั 75% จนตลอดอายุ
การประมาณการ (ก าหนดให้ 1 ปี มีวนัเฉลี่ย เท่ากบั 365 วนั) 

- การพจิารณาอัตราการเข้าใช้พืน้ที่พาณิชยกรรม (Occupancy Rate) 
พืน้ท่ีชัน้ใต้ดินให้เช่าร้านค้า จ านวน 69 ร้านค้า 

ปีท่ี 1  อตัราการเช่า 0% (ณ วนัส ารวจ พืน้ท่ีไมม่ีผู้ เช่า) 
ปีท่ี 2  อตัราการเช่า 30% 
ปีท่ี 3-5  อตัราการเช่า 60% 
ปีท่ี 6-8  อตัราการเช่า 65% 
ปีท่ี 9 ถงึปีสิน้สดุประมาณการ อตัราการเช่า 70% 

พืน้ท่ีชัน้ 1 ซุปเปอร์มาเก็ต (Villa Market) 
 ปีท่ี 1 ถงึปีสิน้สดุประมาณการ อตัราการเช่า 100% 

- รายได้อ่ืนๆ 
บริษัทฯพิจารณาก าหนดไว้ท่ี 1% ของรายได้คา่เช่าห้องพกั

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

- ต้นทนุคา่ใช้จ่ายห้องพกับริษัทฯประมาณการไว้ท่ี   12% ของรายได้คา่ห้องพกั 
- ต้นทนุคา่ใช้จ่ายอ่ืนๆบริษัทฯประมาณการไว้ท่ี   80% ของรายได้อื่นๆ 
- เงินเดือน และคา่จ้าง 
ตามเกณฑ์การประกอบกิจการของเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ทั่วๆไปจะมีสดัส่วนของเงินและค่าจ้างประมาณ 10-20% 
ของรายได้ ส าหรับอาคาร สตดูิโอ ทางบริษัทฯพิจารณาใช้ท่ี 10% ของรายได้ เป็นฐานในปีท่ี 1-3 เน่ืองจากปัจจบุนัอยู่
ในสถานการณ์การระบาดของไวรัสโควิด -19 จากนัน้ปรับเพ่ิมจากฐานเดิมทกุ ๆ ปีในอตัราท่ี 3% 
- คา่พลงังาน 

ได้แก่ คา่น า้ประปา คา่ไฟฟ้า โดยบริษัทฯก าหนดให้ท่ี 5% ของรายได้รวม 
- คา่ใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคาร 

บริษัทฯ พิจารณาก าหนดไว้ 2% ของรายรับรวม เพ่ือเป็นการส ารองส าหรับการซอ่มแซม และปรับปรุงรักษาอาคารให้
อยู่ในสภาพดีพร้อมให้บริการอยู่เสมอ 
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 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีคดิจากรายได้ (Income Approach)

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 2 (พืน้ที่พาณิชยกรรม – ที่ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 22 ปี) 
ตารางการวิเคราะห์หามูลค่า (ค่าเช่าเฉล่ีย) - พืน้ที่พาณิชยกรรม

หมายเหต ุ: ตวัเลขตารางเป็นการค านวณและปัดเศษโดยโปรแกรม EXCEL

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

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า (บาท/ตารางเมตร) (ปัดเศษ) 1,100.00

  ปัจจัยต่างๆ / Rating Scale

ดีมาก ดี ปานกลาง ค่อนข้างด้อย ด้อย/อ่ืนๆ

ราคาหลังเปรียบเทยีบ (บาท) ???? 76.18 868.50 163.91 1,108.59

Comparable (%) ???? 4.67% 79.44% 15.89% 100.00%

Indicated price ???? 1,630 1,093 1,032 ????

Adjust Ratio ???? 0.90556 0.99390 1.03165 1.00000

Total Score 105% 9.00 8.20 7.90 8.15

ส่ิงอานวยความสะดวก 10% 9 8 8 8

ระบบสาธารณูปโภค 10% 9 9 8 8

ถนนผ่านหน้าที่ดิน 15% 8 8 8 7

สภาพห้องชุด 10% 9 7 7 9

การดูแลรักษา 10% 9 7 7 9

ชัน้ที่ตัง้ 10% 7 8 8 7

ขนาดห้องชุด 10% 8 7 8 6

สภาพแวดล้อม 15% 9 8 7 8

ทาเลที่ตัง้ 15% 9 8 7 8

ปัจจัยต่างๆที่ใช้ในการวิเคราะห์ นา้หนัก (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 27.00 638.26

(15)

ประเภท ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชุดพาณิชยกรรม ห้องชดุพาณิชยกรรม

 การวิเคราะห์หามูลค่าโดยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (Weighted Quality Score)

การประเมินมูลค่าโดยวิธีเปรียบเทยีบข้อมูลด้วยการให้คะแนนตามระดับคุณภาพ (WQS)

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ใช้วิเคราะห์
ทรัพย์สิน

ข้อมูลเปรียบเทยีบที่ (13) (14)
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ผลสรุป

จากการประเมินโดย วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) และ วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach)

สามารถสรุปผลมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินทัง้ 2 ส่วน ได้ดงันี ้:-

วิธีการประเมินมูลค่า

วิธีคิดจากต้นทุน (บาท) วิธีคิดจากรายได้ (บาท)

252,000,000.-208,000,000.-

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า

   ทรัพย์สินส่วนที่ 1 (กรรมสิทธ์ิสมบูรณ์)

 - ส่วนเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์

  ทรัพย์สินส่วนที่ 2 (สิทธิการเช่า)

 - ห้องชุดเลขที่ 425, 425/1-4
- 125,000,000.-

208,000,000.- 377,000,000.-รวมมูลค่าทรัพย์สินทัง้ 2 ส่วน
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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 กล่ าวคือ 
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) ประมาณรายได้ของทรัพย์สินจากทกุแหลง่ โดยพิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาด และรายได้จริงของทรัพย์
ท่ีประเมิน 

2) ลบด้วยการไม่ได้ใช้ประโยชน์ หรือหนีส้ญูจากข้อเท็จจริง และจากการเปรียบเทียบกบัแนวโน้มในตลาด ก็จะ
ได้รายได้ท่ีเป็นจริง 

3) จากนัน้ก็หักด้วยค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เช่น ค่าด าเนินการ ภาษี ประกัน จัดการ ค่าบ ารุงรักษา เป็นต้น ก็จะได้
รายได้สทุธิ 

4) น ารายได้สทุธิมาเข้าสตูร V = I / R  โดยท่ี V คือ มลูค่าทรัพย์สิน,  I คือ รายได้สุทธิ  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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เงื่อนไขและข้อจ ากัดทั่วไปในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 

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 านักงานท่ีดิน 
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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 REA/GL-0908-1/64
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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

Tisco bank

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

สีลมคอมเพลก็ซ์
อาคาร ซีพี

อาคารสาธรธานี

ตรีนิตี ้คอมเพลก็ซ์

ตรีนิต
ี ้มอล

ล์ 2

โรงแร
มโกล

ว์ ตรีนิ
ตี ้สีลม

ตรีนิต
ี ้มอล

ล์ 1

150 ม.

ไป พระราม 3

วัดหวัล าโพง

ถนนส
าทรใต้

ซ.สลีม 3 (ซ.พิพฒัน์)

The Heritage Hotel
Bangkok

Residence Hotel Silom

ถนนนเรศสน.บางรัก

3

ซ.สาทร 11 แยก 13

ซ.สาทร 11 แยก 12

6

ซ.นราธิวาสราชนครินทร์ 3
Furama Xclusive 
Hotel Sathorn

7

8

REA/GL-0908-1/64

 ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า / THE SUBJECT PROPERTY

 ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิ / MARKET DATA – LAND
 ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท์ / MARKET DATA - SERVICE APARTMENT

 จุดถ่ายภาพ / PHOTO VIEW POINT

12

7
8

ถนนเดโช

                    

        1     2

ซ.สลีม 14

2
1

ซ.สาทร 6

4

ตรีนิต
ี ้มอล

ล์ 3

5
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บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า
THE SUBJECT PROPERTY

แสดงแผนที่ ภาพถ่ายทางอากาศ  :  AERIAL PHOTOGRAPHS

                            1

                            2

                            2

                            1



1

 อาคารตรีทพิย์ 2 (อาคารโกลว์ สตดูโิอ) เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท์

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1

ซอยน
ราธิว

าสรา
ชนคริ

นทร์ 
3

ซอยพ
พิฒัน์ 2

528
527

529

455

7

6

ซอยสีลม 3 (ซอยพพิฒั
น์)

(27.00 ม.)

(27.0
0 ม.)

(30
.25

 ม
.)

(30.25 ม.)

(50.00 ม.)

(85.00 ม.)

ทางส
าธาร

ณประโ
ยชน์

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1 อาคารตรีทพิย์ 2 (อาคารโกลว์ สตดูโิอ) เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท์

- โฉนดที่ดนิเลขที่ 12746 เลขที่ดนิ 527 หน้าส ารวจ 2389 เนือ้ที่ดนิ 0-1-00.0 ไร่ (100.0 ตารางวา)

- โฉนดที่ดนิเลขที่ 12747 เลขที่ดนิ 528 หน้าส ารวจ 2390 เนือ้ที่ดนิ 0-1-01.0 ไร่ (101.0 ตารางวา)
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บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด
REA/GL-0908-1/64

แสดง  :  SHOW 

ผังที่ดนิ    :  LOT PLAN
   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     

ทรัพย์สนิที่ประเมนิ / THE SUBJECT PROPERTY
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บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     
ผังอาคาร  :  PLAT PLAN

ทรัพย์สนิที่ประเมนิ / THE SUBJECT PROPERTY

  ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1 
- อาคารตรีทพิย์ 2 (อาคารโกลว์ สตดูโิอ) เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท์
  และพืน้ที่พาณิชยกรรม (พืน้ที่ชัน้ใต้ดนิ และพืน้ที่ชัน้ที่ 1)

REA/GL-0908-1/64

ซอยน
ราธิว

าสรา
ชนคริ

นทร์ 
3

ซอยพ
พิฒัน์ 2

528
527

529

455

7

6

ซอยสีลม 3 (ซอยพพิฒั
น์)

(27.00 ม.)

(27.0
0 ม.)

(30
.25

 ม
.)

(30.25 ม.)

(50.00 ม.)

(85.00 ม.)

ทางส
าธาร

ณประโ
ยชน์
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บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     
ผังโครงการ  :  LAY-OUT PLAN

  ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1 
- อาคารตรีทพิย์ 2 (อาคารโกลว์ สตดูโิอ) เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท์
- พืน้ที่พาณิชยกรรม (พืน้ที่ชัน้ใต้ดนิ และพืน้ที่ชัน้ที่ 1)

  ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 2 
- ห้องชุดเลขที่ 425, 425/1, 425/2, 425/3 และ 425/4 ชัน้ที่ 1 (ตรีนิตี ้มอลล์ 3)

ซอยน
ราธิวา

สราชน
ครินท

ร์ 3

ถนนโครงการตรีนิตี ้คอมเพลก็ซ์
ตรีนิตี ้มอลล์ 1

ตรีนิตี ้มอลล์ 2

ตรีนิตี ้มอลล์ 3

ตรีนิตี ้อพาร์ทเม้นท์

โรงแรมโกลว์ ตรีนิตี ้สีลม
อาคารตรีทิพย์ 2

 (อาคารโกลว์ สตดูโิอ)
พร้อมพืน้ท่ีพาณิชยกรรม

ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน)ซอยสีลม 5 (ซอยละลายทรัพย์)

 จุดถ่ายภาพ / PHOTO VIEW POINT
REA/GL-0908-1/64

ซอยสีลม 3 (ซอยพพิฒั
น์)

ซอยไ
ม่มีช่ือ

 (ทาง
สาธาร

ณประโย
ชน์)

1

ถนนสี
ลม 2

4

3

5

6

11
9

10
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บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     

แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN

อาคารตรีทพิย์ 2 (อาคารโกลว์ สตดูโิอ) เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท์

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1 

REA/GL-0908-1/64



อาคารตรีทพิย์ 2 (อาคารโกลว์ สตดูโิอ) เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท์

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1 

Real  

 Estate 

Appraisal

 

บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     

แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN

REA/GL-0908-1/64



อาคารตรีทพิย์ 2 (อาคารโกลว์ สตดูโิอ) เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท์

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1 

Real  

 Estate 

Appraisal

 

บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     

แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN

REA/GL-0908-1/64



อาคารตรีทพิย์ 2 (อาคารโกลว์ สตดูโิอ) เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท์

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1 

Real  

 Estate 

Appraisal

 

บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     

แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN

REA/GL-0908-1/64



อาคารตรีทพิย์ 2 (อาคารโกลว์ สตดูโิอ) เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท์

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1 

Real  

 Estate 

Appraisal

 

บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     

แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN

REA/GL-0908-1/64



พืน้ที่พาณิชยกรรม (มอลล์ 1 ล่าง) เลขที่ 22-24

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1

Real  

 Estate 

Appraisal

 

บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     

แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN

REA/GL-0908-1/64



Villa Market

Real  

 Estate 

Appraisal

 

บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     

แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN

REA/GL-0908-1/64

พืน้ที่พาณิชยกรรม Villa Market (มอลล์ 1 บน) เลขที่ 22-24

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 1



ห้องชุดเลขที่ 425, 425/1, 425/2, 425/3 และ 425/4 ชัน้ที่ 1 (ตรีนิตี ้มอลล์ 3)

ทรัพย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ส่วนที่ 2

Real  

 Estate 

Appraisal

 

บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั

แสดง  :  SHOW 

   ไม่เข้ามาตราส่วน  :  NOT TO SCALE     

แปลนอาคาร  :  FLOOR PLAN

REA/GL-0908-1/64



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพถนนสีลม แยกเข้าซอยสีลม 3 (ซอยพิพัฒน์) ไปสู่ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 1) 

สภาพซอยสีลม 3 (ซอยพิพัฒน์) ไปสู่ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 2) 

สภาพซอยสีลม 3 (ซอยพิพัฒน์) แยกเข้าซอยไม่มีชื่อ ไปสู่ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 3) 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพซอยไม่มีชื่อ ไปสู่ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 4) 

สภาพซอยไม่มีชื่อ ผ่านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 5) 

สภาพด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 (จุดถ่ายภาพที่ 6) 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แยกเข้าซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 
ไปสู่ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 2 (จุดถ่ายภาพที่ 7) 

สภาพซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ไปสู่ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 2 (จุดถ่ายภาพที่ 8) 

สภาพซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ผ่านหน้าอาคารชุดตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์ 
ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 2 (จุดถ่ายภาพที่ 9) 



สภาพด้านหน้าอาคารชุดตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์ อาคารที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 2 (จุดถ่ายภาพที่ 11) 

สภาพซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ผ่านหน้าอาคารชุดตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์ 
อาคารที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 2 (จุดถ่ายภาพที่ 10) 

บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 



สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 1 / โถงทางเข้าอาคาร สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 1 / โถงลิฟต์โดยสาร 

บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 1 อาคารตรีทิพย์ 2 (อาคารโกลว์ สตูดิโอ) เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 2 / โถงทางเดิน สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 2 / บันได 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 2 / โถงลิฟต์โดยสาร สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 2 / โถงทางเดิน 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในห้องพัก สภาพภายในห้องพัก 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 2 / ห้องพัก สภาพภายในห้องพัก 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในห้องพัก สภาพภายในห้องพัก 

สภาพภายในห้องพัก สภาพภายในห้องพัก 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 3 / โถงทางเดิน สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 3 / บันได 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 3 / โถงลิฟต์โดยสาร สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 3 / โถงทางเดิน 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 4 / โถงทางเดิน สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 4 / บันได 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 4 / โถงลิฟต์โดยสาร สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 4 / โถงทางเดิน 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 5 / บันไดขึน้-ลง สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 5 / บันไดหนีไฟ 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 5 / โถงลิฟต์โดยสาร สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 5 / โถงทางเดิน 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในห้องพัก สภาพภายในห้องพัก 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 5 / ห้องพัก สภาพภายในห้องพัก 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในห้องพัก สภาพภายในห้องพัก 

สภาพภายในห้องพัก สภาพภายในห้องพัก 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 6 / โถงทางเดิน สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 6 / บันได 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 6 / โถงลิฟต์โดยสาร สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 6 / โถงทางเดิน 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในห้องพัก สภาพภายในห้องพัก 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 6 / ห้องพัก สภาพภายในห้องพัก 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในห้องพัก สภาพภายในห้องพัก 

สภาพภายในห้องพัก สภาพภายในห้องพัก 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 7 / โถงทางเดิน สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 7 / บันได 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 7 / โถงลิฟต์โดยสาร สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 7 / โถงทางเดิน 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพชัน้ดาดฟ้า / ห้องเคร่ืองลิฟต์โดยสาร สภาพชัน้ดาดฟ้า / ห้องเคร่ืองลิฟต์โดยสาร 

สภาพชัน้ดาดฟ้า สภาพชัน้ดาดฟ้า / ห้องเคร่ืองลิฟต์โดยสาร 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพกระดิ่งสัญญาณเตือนภยั สภาพอุปกรณ์ตรวจจับควัน 

สภาพถงัดับเพลิง สภาพกล้องวงจรปิด CCTV 



สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 1 / Villa Market (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 

บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 1 / Villa Market (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 



สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 1 / Villa Market (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 

บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในอาคารชัน้ที่ 1 / Villa Market (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 



สภาพภายในอาคารชัน้ใต้ดิน / ร้านค้า (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 

บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในอาคารชัน้ใต้ดิน / ทางเข้าอาคาร 
(พืน้ที่พาณิชยกรรม) 

สภาพภายในอาคารชัน้ใต้ดิน / ร้านค้า 
(พืน้ที่พาณิชยกรรม) 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพอาคารชุดตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์ ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ส่วนที่ 2 

สภาพอาคารชุดตรีนิตี ้คอมเพล็กซ์ เลขที่ 425, 425/1-4 
ชัน้ที่ 1 / ร้านค้า (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 

สภาพภายในห้องชุด / ร้านค้า (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 



สภาพภายในห้องชุด / ร้านค้า (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 

บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพภายในห้องชุด / ร้านค้า (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 



บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรซัล จ ากัด 

Real Estate Appraisal Co. , Ltd.  

 

REA/GL-0908-1/64 

ภาพถ่ายประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

PHOTOGRAPHS 

สภาพตู้ควบคุม สภาพอุปกรณ์ดับเพลิง 

สภาพภายในห้องชุด / ห้องน า้ (พืน้ที่พาณิชยกรรม) สภาพภายในห้องชุด / ห้องน า้ (พืน้ที่พาณิชยกรรม) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ทรัพย์สินส่วนที่ 1 

เอกสารสิทธ์ิ (โฉนดที่ดนิ) 
 
 
 
 
 
 







































 
 
 
 
 
 

ทรัพย์สินส่วนที่ 2  
เอกสารสิทธ์ิ (อ.ช.2) 

 
 
 
 
 
 
 











































































































 
 
 
 
 
 
 

เอกสารอื่นๆ  
 
















































































































	
	GL-0908-1-64 โกลว์ สตูดิโอ F.vsd
	แผนที่สังเขป
	แผนที่ตั้งและข้อมูล*
	ภาพถ่ายอากาศ
	ผังที่ดิน
	ผังอาคาร
	ผังโครงการ*
	P1
	P2
	P3
	P4
	P5
	S1
	S2
	M3
	ระวาง





