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เรือ่ง ขอน าสง่รายงานประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ เลขที ่GEN 05/040/67(R) 

 

เรยีน กรรมการผูจ้ัดการ   

 บรษัิทหลกัทรัพยจั์ดการกองทนุ วรรณ จ ากัด ในฐานะผูจั้ดการกองทนุรวมอสงัหารมิทรัพยบ์างกอกและ
บริษัท ชาญอิสสระ รีทแมเนจเมนท์ จ ากัด ผูก้่อตัง้ทรัสต์ และจะเขา้ปฎิบัติหนา้ที่ผูจ้ัดการกองทรัสต์ เมื่อ

กองทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพยอ์สิสระจัดตัง้แลว้เสร็จ 

  

ตามที ่บรษัิท เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั ไดรั้บมอบหมายใหท้ าการประเมนิ

มลูคา่ทรัพยส์นิ บดันี้บรษัิทฯ ไดด้ าเนนิการแลว้เสร็จ โดยไดแ้สดงรายละเอยีด หลักเกณฑ ์สมมตฐิาน และ

เงือ่นไขขอ้จ ากดั ในการประเมนิมลูคา่ในครัง้นีไ้วใ้นรายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิ 

ดงัตอ่ไปนี้ 

 

ชือ่ลกูคา้: บรษัิท ชาญอสิสระ ดเีวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

ประเภททรัพยส์นิ: หอ้งชดุพาณิชยกรรม จ านวน 32 หน่วย เนือ้ทีห่อ้งชดุรวมประมาณ 1,938.65 

 ตารางเมตร  

ทีต่ัง้ทรัพยส์นิ:  อาคารชาญอสิสระทาวเวอร ์2 อาคารเลขที ่2922 ถนนเพชรบรุตีดัใหม่ 

  แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

เอกสารสทิธหิอ้งชดุ: หนังสอืแสดงกรรมสทิธห์อ้งชดุ (อช.2) รวมจ านวน 32 ฉบบั ผูถ้อืกรรมสทิธิปั์จจบุนั 

แสดงรายละเอยีดในหัวขอ้ 3.1 

ภาระผูกพัน: ไมม่ภีาระผูกพันกบัสถาบนัการเงนิใด ๆ  

 อยา่งไรก็ตาม จากการส ารวจเบือ้งตน้พบวา่มกีารเชา่ระยะสัน้ไมเ่กนิ 3 ปี โดยไมม่ี

การจดทะเบยีนทีส่ านักงานทีด่นิ และเนือ่งจากไม่ไดรั้บเอกสารสญัญาเชา่การ

ประเมนิจงึไม่อาจพจิารณาภาระผูกพันได ้หากมกีารท านติกิรรมใด ๆ ควรตรวจสอบ

กอ่น 

คา่สว่นกลาง: ไมม่คีา้งคา่สว่นกลาง เบือ้งตน้ตรวจสอบกับส านักงานนติบิคุคล  

 เมือ่วนัที ่23 พฤษภาคม 2567 

อาคารชดุ: อาคารชดุสงู 36 ชัน้ อายุประมาณ 31 ปี สภาพอาคารปานกลาง 

 ทะเบยีนอาคารชดุเลขที ่2/2536 

การเวนคนื:  ปัจจุบนัทรัพยส์นินี้ไมอ่ยูใ่นแนวเวนคนืเพือ่การสาธารณประโยชนใ์ดๆ 

วตัถปุระสงคก์ารประเมนิ: เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ และใชเ้พือ่จัดตัง้กอง REIT เทา่นัน้ 

หลกัเกณฑก์ารประเมนิ: ก าหนดมลูคา่ตลาด 

วธิกีารประเมนิ: วธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) และวธิกีารรายได ้(Income 

Approach) 

วนัทีป่ระเมนิ: 23 พฤษภาคม 2567 

 

มูลคา่ตลาดทีป่ระเมนิไดเ้ป็นเงนิท ัง้ส ิน้ 145,600,000.00 บาท (หนึง่รอ้ยสีส่บิหา้ลา้นหกแสนบาทถว้น)  

 

บรษัิท เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากัด และผูป้ระเมนิ ขอรับรองวา่ไมม่ผีลประโยชน์

ใดๆ เกีย่วขอ้งกับทรัพยส์นินี้ และไดป้ฏบิตัหินา้ทีใ่นฐานะผูป้ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิดว้ยความระมัดระวงัตามมาตรฐาน

และจรรยาบรรณวชิาชพี 

 

จงึเรยีนมาเพือ่โปรดพจิารณา 

 

 ขอแสดงความนับถอื 

 

 

 

 (นางวรรณา พูนปาน) 

 รองกรรมการผูจ้ัดการ 
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รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ เลขที ่GEN 05/040/67(R)        18 จัดท าโดย บจก. เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์   

 

 

7.5  สรุปมูลคา่ทรพัยส์นิ 

ผูป้ระเมนิไดพ้จิารณารายละเอยีดตา่งๆ ของทรัพยส์นิ ภายใตห้ลักเกณฑ ์ขอ้จ ากัด และสมมตฐิานขา้งตน้
ตามทีไ่ดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบับนี้  หากไม่มขีอ้จ ากัดพเิศษอืน่ใดซึง่ผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิไม่อาจทราบได ้

แลว้  ผูป้ระเมนิมคีวามเห็นตอ่มลูคา่ของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ ดงัตอ่ไปนี:้  
 

ตารางที ่4:  สรุปผลการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัที ่23 พฤษภาคม 2567 

 
บรษัิทฯ และผูป้ระเมนิขอรับรองวา่ไมม่ผีลประโยชนเ์กีย่วขอ้งใดๆ กับทรัพยส์นินี ้และไดป้ฏบิตัหินา้ทีใ่น
ฐานะผูป้ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิดว้ยความระมัดระวงั ตามาตรฐานและจรรยาบรรณวชิาชพีอย่างเต็มที ่

 
ผูส้ ารวจและประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นินี้ 

 

 
 

  
(นายสทิธพิงษ์ พัชรจริกานต)์   บรหิารธรุกจิบณัฑติ มหาวทิยาลยัสยาม 

ผูส้ ารวจและประเมนิคา่ทรัพยส์นิ  ผูป้ระเมนิหลกัชัน้สามญั เลขที ่สม.532 
  
 

 
  

(นายธนดล นาครัตน)์ วทิยาศาสตรบณัฑติ การจัดการอตุสาหกรรม มหาวทิยาลยัราชภัฏพระนคร  

ผูอ้ านวยการฝ่ายประเมนิทัว่ไป 3 ผูป้ระเมนิหลกัชัน้สามญั เลขที ่สม.124   
 
 
 

 

  
(นายเอกชยั เปลีย่นโพธิ)์ นติศิาสตรบ์ณัฑติ มหาวทิยาลยัสโุขทยัธรรมาธริาช 
ผูอ้ านวยการฝ่ายประเมนิคา่ทรัพยส์นิ ประกาศนยีบตัรการประเมนิคา่ทรัพยส์นิ สถาบนันโยบายทีด่นิลนิคอลน์ 
  ผูป้ระเมนิหลกัชัน้วฒุ ิเลขที ่วฒ.132 
 ทีไ่ดร้ับการรับรองจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
 

สพ/ธน/อป/CO/2024/GEN05/040/67(R) 

วธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Appraoch) 

เนือ้ทีห่อ้งชดุ 1,938.65        ตร.ม.ๆ ละ 61,355.07      บาท เป็นเงนิ 118,946,000.00             บาท

มลูคา่รวมโดยประมาณ 118,946,000.00             บาท

วธิกีารรายได ้(Income Approach)

1 หอ้งชดุเลขที ่2922/6 1,200,000.00                บาท

2 หอ้งชดุเลขที ่2922/30 800,000.00                   บาท

3 หอ้งชดุเลขที ่2922/50 7,100,000.00                บาท

4 หอ้งชดุเลขที ่2922/54 17,400,000.00              บาท

5 หอ้งชดุเลขที ่2922/62 8,000,000.00                บาท

6 หอ้งชดุเลขที ่2922/63 8,000,000.00                บาท

7 หอ้งชดุเลขที ่2922/64 8,800,000.00                บาท

8 หอ้งชดุเลขที ่2922/341 28,200,000.00              บาท

9 หอ้งชดุเลขที ่2922/66 4,800,000.00                บาท

10 หอ้งชดุเลขที ่2922/68 1,700,000.00                บาท

11 หอ้งชดุเลขที ่2922/69 1,700,000.00                บาท

12 หอ้งชดุเลขที ่2922/73 1,300,000.00                บาท

13 หอ้งชดุเลขที ่2922/74 1,200,000.00                บาท

14 หอ้งชดุเลขที ่2922/75 1,700,000.00                บาท

15 หอ้งชดุเลขที ่2922/81 1,500,000.00                บาท

16 หอ้งชดุเลขที ่2922/82 2,000,000.00                บาท

17 หอ้งชดุเลขที ่2922/84 2,200,000.00                บาท

18 หอ้งชดุเลขที ่2922/89 2,500,000.00                บาท

19 หอ้งชดุเลขที ่2922/90 2,300,000.00                บาท

20 หอ้งชดุเลขที ่2922/94 2,400,000.00                บาท

21 หอ้งชดุเลขที ่2922/95 2,400,000.00                บาท

22 หอ้งชดุเลขที ่2922/96 2,100,000.00                บาท

23 หอ้งชดุเลขที ่2922/97 10,500,000.00              บาท

24 หอ้งชดุเลขที ่2922/98 7,200,000.00                บาท

25 หอ้งชดุเลขที ่2922/100 5,000,000.00                บาท

26 หอ้งชดุเลขที ่2922/101 4,600,000.00                บาท

27 หอ้งชดุเลขที ่2922/107 1,700,000.00                บาท

28 หอ้งชดุเลขที ่2922/108 1,700,000.00                บาท

29 หอ้งชดุเลขที ่2922/109 1,300,000.00                บาท

30 หอ้งชดุเลขที ่2922/110 1,200,000.00                บาท

31 หอ้งชดุเลขที ่2922/111 1,600,000.00                บาท

32 หอ้งชดุเลขที ่2922/112 1,500,000.00                บาท

มลูคา่รวมโดยประมาณ 145,600,000.00             บาท

สรุปมลูคา่ตลาด (Open Market Value) ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิไดเ้ป็นเงนิท ัง้ส ิน้ 145,600,000.00         บาท

(หนึง่รอ้ยสีส่บิหา้ลา้นหกแสนบาทถว้น)

อธบิายเพิม่ : การสรุป “มลูคา่ตลาดทีป่ระเมนิ (Open Market Value)” ผูป้ระเมนิจะพจิารณามลูคา่จากวธิกีารรายไดเ้ป็นส าคญั  

เนือ่งจากเป็นวธิกีารทีส่อดคลอ้งกบัภาวะตลาดของทรัพยส์นิทีก่อ่ใหเ้กดิรายได ้(Income Producing Property)

สว่นมลูคา่ตามวธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาดแสดงไวเ้พือ่สอบทาน


