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หมายเหตุ  

1. ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้โดยอา้งอิงพืน้ที่อาคาร ตามเอกสารและรายละเอียดทรพัยส์ินที่ท  าการประเมินมลูค่าที่ไดร้บัจากทาง

ผูว้า่จา้ง เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามลูค่าเท่านัน้ (รายละเอียดการประเมินตามภาคผนวก ก.) 

2. ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ ทางบริษัท ฯ พิจารณามลูคา่ทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) เป็น

เกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าตลาด เน่ืองจากเป็นวิธีที่เหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยส์ินมากที่สดุ และเป็นการประเมินภายใต้

สมมติฐานตามรายงานฉบบันีเ้ท่านัน้ ดงันัน้หากมกีารเปลี่ยนแปลงสมมติฐานจะท าใหม้ลูค่าทรพัยส์ินนัน้เปลี่ยนแปลงไป 

http://www.aev.co.th/
mailto:AEV.THAILAND@


  
 
 
 
 

 

สารบัญ หน้าที ่
 
บทที1่. วัตถุประสงคก์ารประเมนิมูลค่าทรัพยส์ิน 1 
 1.1 การมอบหมาย 1 
 1.2  วตัถปุระสงคใ์นการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 1 
 1.3 วนัที่ส  ารวจและประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 1 
 1.4 ลกัษณะทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า 1 
บทที ่2. ท าเลทีตั่ง้ทรัพยสิ์นและสภาพแวดล้อม 2 
 2.1 ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 2 
 2.2 การคมนาคมไปยงัทรพัยส์ิน 2 
 2.3 การเขา้ออกตามกฎหมาย 2 
 2.4 ลกัษณะพืน้ที่ใกลเ้คียงและสภาพแวดลอ้ม 3 
บทที ่3. รายละเอียดเกี่ยวกับทีด่นิ 4 
 3.1 เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน 4 
 3.2 ราคาที่ดินตามบญัชีราคาประเมนิทนุทรพัยท์างราชการ 5 
 3.3 การส ารวจที่ดิน 5 
 3.4 ลกัษณะเฉพาะของที่ดิน 5 
 3.5  ระบบสาธารณปูโภค 6 
บทที ่4. รายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง 7 
 4.1  รายการอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 7 
 4.2 การส ารวจอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 7 
 4.3 รายละเอียดอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 10 
บทที ่5. ข้อกฎหมายทีมี่ผลกระทบ และการใช้ประโยชนสู์งสุด 16 
 5.1 ขอ้ก าหนดผงัเมือง 16 
 5.2 กฎหมายการควบคมุอาคาร 16 
 5.3 การเวนคืน 16 
 5.4 การถกูรอนสิทธ์ิตา่งๆ 16 
 5.5 กฎหมายอื่นๆ 17 
 5.6 โครงการพฒันาของภาครฐั 18 
บทที ่6. การวิเคราะหท์รัพยส์ิน 19 
 6.1 ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของทรพัยส์ิน 19 
 6.2 การใชป้ระโยชนส์งูสดุ 20 
 6.3 ความเห็นและขอ้สงัเกตพิเศษ 20 
บทที ่7. การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 36 
 7.1  หลกัเกณฑใ์นการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 36 
 7.2 เง่ือนไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 36 
 7.3 สมมติฐานเพิ่มเตมิ/พิเศษ ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี ้ 36 
 7.4 วิธีการประเมินมลูค่าที่เลือกใช ้ 37 
บทที ่8.  สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 38 
 
ภาคผนวก 



  
 
 
 
 

 Website : WWW.AEV.CO.TH , Email : AEV.THAILAND@GMAIL.COM                 (1) 
 

Report No. 69AEV07-0771(GL) 

 

บทที ่1. วัตถุประสงคก์ารประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

 

1.1 การมอบหมาย  

บรษิัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไดร้บัการวา่จา้งใหท้ าการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินจาก ทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้(AXTRART) เม่ือวนัที่ 1 กรกฎาคม 2569 

 

1.2 วัตถุประสงคใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

บรษิัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไดร้บัการวา่จา้งใหท้ าการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยมีวตัถปุระสงค ์ เพื่อ

วตัถปุระสงคส์าธารณะและเพื่อเป็นเอกสารอา้งอิงประกอบการบนัทกึบญัชี  

 
1.3 วันทีส่ ารวจและประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

บรษิัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไดท้  าการส ารวจทรพัยส์ินนีเ้ม่ือ วนัที่ 2 สิงหาคม 2569 และวนัที่ประเมินมลูคา่

ทรพัยส์ิน เม่ือวนัที่ 1 กนัยายน 2569 

 

1.4  ลักษณะทรัพยสิ์นทีป่ระเมินมูลค่า 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า คือ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง "ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สงู 1 ชัน้ และอาคารอื่นๆ"  
ที่ดินโฉนดเลขที่  7464, 15988 และ 15989  จ านวน 3 แปลง  เนือ้ที่ดิน 32-3-00.0 ไร ่หรอื 13,100.0 ตารางวา พรอ้มสิง่ปลกู

สรา้ง ไดแ้ก่ อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั และอาคารอื่นๆ รวมทัง้หมดจ านวน 5 รายการ 
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2.1 ทีต่ัง้ทรัพยสิ์น 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าโครงการ “โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาแม่สาย” ตัง้อยู่ เลขที่ 156 หมู่ที่ 5 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.

990+200 ต าบลเวียงพางค า อ าเภอแม่สาย จงัหวดัเชียงราย  

โดยมีระยะทางห่างสถานที่ส  าคญั ๆ ในบรเิวณใกลเ้คียงดงัตอ่ไปนี ้ 

1. แม็คโคร แม่สาย         ประมาณ  0.10 กิโลเมตร 

2. ส านกังานเทศบาลต าบลเวียงพางค า            ประมาณ  0.40 กิโลเมตร 

3. สถานีขนสง่ผูโ้ดยสาร อ าเภอแม่สาย                 ประมาณ  0.60  กิโลเมตร 

4. ที่วา่การอ าเภอแม่สาย                          ประมาณ  2.60 กิโลเมตร 

 

2.2 การคมนาคมไปยังทรัพยส์ิน 

จากบรเิวณจงัหวดัเชียงราย เดินทางไปตามถนนพหลโยธิน (ทล.1) มุ่งหนา้ไปอ าเภอแม่สาย ถึงบรเิวณหลกักิโลเมตรที่ 

990+200 พบทรพัยส์ินที่ประเมินมลูคา่ตัง้อยู่ดา้นซา้ยมือ (ดแูผนที่ตัง้ทรพัยส์ิน และผงับรเิวณประกอบ) 

 

2.3 ทางเข้าออกตามกฎหมาย 

ถนนสายหลักและถนนผ่านหน้า ถนนพหลโยธิน (ทล.1) 

ผิวจราจร      ลาดยาง กวา้ง  18.00 เมตร       เขตทางกวา้ง   42.00 เมตร 

จ านวน   6  ช่องจราจร พรอ้ม  ไฟฟ้าถนน  ทางระบายน า้ ทางเทา้  

 

ถนนผ่านหน้าทรัพยส์นิ (เส้นที ่2)  ซอยป่าเหมือดรุง่เจรญิ 9 

ผิวจราจร      คอนกรตีเสรมิเหล็ก กวา้ง  6.00 เมตร       เขตทางกวา้ง   8.00 เมตร 

จ านวน   2  ช่องจราจร พรอ้ม  ไฟฟ้าถนน   

-   รถยนตเ์ข้า-ออก สามารถเขา้ - ออกได ้  

-   สิทธิในการใช้ทาง ทางสาธารณประโยชน ์ 

 

 

 

 

 

 

 

บทที ่2. ท าเลทีต่ัง้ทรัพยสิ์นและสภาพแวดล้อม 
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2.4 ลักษณะพืน้ทีใ่กล้เคียงและสภาพแวดล้อม 

-  การใช้ประโยชนท์ีด่นิบริเวณโดยรอบทรัพยสิ์น  

มีการใชป้ระโยชนท์ี่ดินแบบผสมผสาน ทัง้พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศยั และเกษตรกรรม โดยโลตสัเป็นศนูยก์ลางการคา้ปลีก

หลกัของอ าเภอแม่สาย ขณะที่พืน้ที่ชัน้นอกยงัคงมีบทบาทดา้นการเกษตรและการเช่ือมโยงชายแดนไทย–พม่า 

 

-  แนวโน้มความเจริญ 

มีการขยายตวัของพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศยั ควบคูไ่ปกบัการปรบัปรุงโครงสรา้งพืน้ฐานและการเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิต

ชมุชน ซึง่ทัง้หมดนีท้  าใหพ้ืน้ที่มีศกัยภาพสงูในการลงทนุและพฒันาในอนาคต 

 

- การคมนาคม 

 การคมนาคมในอ าเภอแม่สายก าลงัพฒันาอย่างตอ่เน่ือง โดยมีการปรบัปรุงถนนและสะพานเชื่อมชายแดนไทย–

พม่า รวมถึงการสรา้งเสน้ทางลดัไปสามเหลี่ยมทองค า เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการเดินทาง การคา้ และการท่องเที่ยว 
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3.1 เอกสารสทิธิท์ีด่นิ 

เอกสารสิทธ์ิในการประเมินนีไ้ดร้บัส าเนาจากผูว้่าจา้ง และไดต้รวจสอบเทียบกบัเอกสารสิทธ์ิฉบบัส านกังานที่ดิน โดย

ตรวจสอบ ณ ส านกังานที่ดินจงัหวดัเชียงราย สาขาแม่สาย เม่ือ วนัที่ 2 สิงหาคม 2569 ปรากฏตามรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ประเภทเอกสารสิทธ์ิ : โฉนดทีด่ิน

ต าแหน่งทีด่ิน จังหวัด เชียงราย

ล าดับ โฉนด เล่ม หน้า ระวาง เลข หน้า

เลขที่ ทีด่ิน ส ารวจ ไร่ งาน ตร.ว.

1 7464 75 64 4949 I 9256-10 372 364 3 3 50.0

2 15988 160 88 4949 I 9256-9,10,3,14 1401 1172 14 1 75.0

3 15989 160 89 4949 I 9256-14,9,13 1402 1173 14 1 75.0

รวมคิดเป็นเนือ้ทีท่ัง้หมด 32 3 0.0 ไร่

หรือคิดเป็นเนือ้ที ่(ตร.ว.)

บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกรุงไทย 

จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัต์

เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเชา่ แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้

ต าบล เวียงพางค า อ าเภอ แม่สาย

เนือ้ทีด่ิน
ผูถ้อืกรรมสิทธ์ิ

13,100.0 ตารางวา  
 

สิทธิตามกฎหมาย   :  กรรมสิทธ์ิสมบรูณ ์(Freehold)   

ผู้ถอืกรรมสิทธิท์ีด่นิ :  ตามรายละเอียดตามตารางขา้งตน้ 

ภาระผูกพันทีม่ีการจดทะเบยีน :  ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 

 

หมายเหตุ : การตรวจสอบสิทธิตามกฎหมาย 

ผูป้ระเมินท าการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยเช่ือวา่สิทธิและขอ้จ ากดัทางกฎหมายของทรพัยส์ินมีความถกูตอ้ง โดยไดมี้การ

ตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิปรากฏตามรายละเอียดขา้งตน้ และพบว่ามีขอ้ความในสาระส าคญัตรงกนัเวน้แตจ่ะมีการระบไุวเ้ป็นอย่างอื่นใน

รายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบวา่เอกสารปลอมแปลงหรอืไม่  

ผูป้ระเมินเช่ือวา่ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิหรอืสิทธิตามกฎหมายโดยถกูตอ้งสามารถซือ้ขายเปลี่ยนมือไดโ้ดยไม่มี

ภาระผกูพนั ทางกฎหมายอื่นใดที่จะสง่ผลกระทบตอ่มลูค่าทรพัยส์ิน นอกเหนือจากที่ไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 

 

 

 

 

 

 

 

บทที ่3. รายละเอียดเกี่ยวกับทีด่นิ 
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3.2 ราคาทีด่นิตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท์างราชการ 

ราคาประเมินตามบญัชีก าหนดราคาประเมินทนุทรพัย ์ รอบบญัชี 2566 – 2569 เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซึง่

ก าหนดไวเ้ป็นรายแปลงดงันี ้

ล าดับ โฉนด เล่ม ราคาประเมินราชการ

เลขที่ ไร่ งาน ตร.ว. (บาท/ตร.ว.) (บาท) หมายเหตุ

1 7464 75 3 3 50.0 6,150.00 9,532,500.00             

2 15988 160 14 1 75.0 6,150.00 35,516,250.00           

3 15989 160 14 1 75.0 6,150.00 35,516,250.00           

32 3 0.0 รวม 80,565,000.00           

เนือ้ทีด่ิน

 
 
3.3 การส ารวจทีด่นิ    

ในการส ารวจสถานที่ตัง้ของที่ดินครัง้นี ้สามารถตรวจสอบต าแหน่งที่ดินได ้โดยตรวจสอบจาก   

   ระวางแผนที่ 4949 I 9256-9,10,3,14 

   ไดส้  ารวจที่ดินแลว้ ไม่พบหมดุหลกัเขตที่ดิน  

   ไดส้  ารวจที่ดินโดยมีเจา้หนา้ที่ของโครงการ โลตสั แม่สาย เป็นผูน้  าชีใ้ชแ้ผนที่ตัง้ที่ไดร้บัจากผูว้า่จา้งเป็นแนวอา้งอิงเพื่อ

หาต าแหน่งที่ดิน 

   พิกดัทางภมูิศาสตร ์GPS : Lat 20.407193  Long 99.884256 

 

การตรวจสอบต าแหน่งที่ดินขา้งตน้ไม่วา่จะเป็นการอา้งอิงจากหมดุหลกัเขตที่ตรวจพบ ระวางที่ดิน เอกสารแปลงคงเหลือ 

แปลงขา้งเคียง การสอบถามผูอ้าศยัขา้งเคียง การน าชี ้หรอืใชแ้ผนที่แสดงที่ตัง้ของที่ดินที่ไดร้บัจากผูว้า่จา้ง เป็นการอา้งอิงตามเอกสาร

ราชการ หรอืเอกสารที่ไดร้บั และการจดัท าแผนที่แสดงที่ตัง้ของที่ดิน พรอ้มระยะทางโดยประมาณเท่านัน้  

ผูป้ระเมินมิไดท้  าการส ารวจรงัวดัตรวจสอบแนวเขตที่ดินเพื่อยืนยนัลกัษณะรูปแปลง เนือ้ที่ดิน ระดบัของดิน และแนวเขตที่ดิน 

และมิไดส้  ารวจสภาพที่ดินถึงความเหมาะสมส าหรบัการพฒันาโครงการ  ทัง้ไม่มีการทดสอบคณุสมบตัิของดิน การทรุดตวั ตลอดจน

วตัถมีุพิษที่อาจมี  
 

3.4 ลักษณะเฉพาะของทีด่นิ 

เนือ้ทีด่นิและรูปร่าง  

ที่ดินที่ประเมินประกอบที่ดินจ านวน  :   3 แปลง 

เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิที่ดินรวมทัง้สิน้  :   32-3-00.0 ไร ่หรือ 13,100.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปแปลงของที่ดินโดยรวมเป็นรูป :   หลายเหลี่ยม 

ที่ดินมีดา้นที่ติดถนน (ดา้นที่ใชป้ระโยชน)์ :   2 ดา้น 

ดา้นหนา้ที่ติดถนนเขา้-ออกหลกั  :   ดา้นทิศตะวนัออก ติดถนนพหลโยธิน (ทล.1) กวา้งประมาณ 214.30 เมตร  

                                 ลกึสดุประมาณ 350.00 เมตร 
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ภาพทางภมูิศาสตร ์ระดับผิวพืน้ดนิ และการใช้ประโยชน ์

สภาพทางภมูิศาสตร ์   :   ที่ราบ 

ระดบัพืน้ผิวดิน    :   ระดบัดินสงูกวา่ถนนประมาณ 0.30 เมตร 

การใชป้ระโยชนบ์นที่ดินปัจจบุนั  :   โครงการ โลตสั สาขาแม่สาย 
 

อาณาเขตตดิต่อ  

ทิศ มีอาณาเขตติดต่อกบั ยาวประมาณ 

ทิศเหนือ ป่าเหมือดรุง่เจรญิ ซอย 9 350.00 เมตร 

ทิศใต ้ ที่ดินบคุคลอื่น 380.50 เมตร 

ทิศตะวนัออก ถนนพหลโยธิน (ทล.1) 214.30 เมตร 

ทิศตะวนัตก ที่ดินบคุคลอื่น 99.60 เมตร 
 

 

สภาพแวดล้อมทีม่ีผลกระทบต่อทีด่นิ 

จากการตรวจสอบปัญหาสภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียงที่ดินเท่าที่สามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจ พบดงันี ้ 

ปัญหาเรื่องน า้ท่วมขงั :  ไม่มีปัญหาเรื่องน า้ท่วมขงั 

ปัญหามลพิษ   :  ไม่มีปัญหามลพิษ 

การตรวจสอบอื่น ๆ  :  ไม่มีปัญหาเรื่องอื่นๆ 

 

3.5 ระบบสาธารณูปโภค 

วนัส ารวจ มีสาธารณปูโภคผ่านหนา้ทรพัยส์ิน ไดแ้ก่  ระบบไฟฟ้า, ระบบน า้ประปา, ระบบโทรศพัท,์ ระบบทางระบายน า้ 
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บทที ่4. รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
 

4.1 รายการอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 

อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง รวมทัง้ส่วนปรบัปรุงพฒันาบนที่ดินที่ส  ารวจได ้ประกอบดว้ยรายการดงัตอ่ไปนี ้ 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเก็ตชัน้เดียว 11,166.00   7464, 15988, 15989

2 อาคารหอ้งเครือ่งสบูน า้ชัน้เดียว 42.00           15988

3 บอ่คอนกรีตเก็บน า้ดี / น า้เสีย 146.00         15988

4 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) 5,145.00      7464, 15988, 15989

5 ทีจ่อดจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ) 338.00         15989

ส่วนพฒันาควบ

ถนน/ลานคอนกรีตภายในโครงการและทางเดินรอบอาคาร 22,132.00   7464, 15988, 15989

ปา้ยโครงการ และปา้ยโฆษณา 1 ชดุ 15988

ล าดบั รายละเอียด พืน้ที ่(ตร.ม.) ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่

 
 
4.2 การส ารวจอาคารและส่ิงปลูกสร้าง  

ใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร  

-  ใบอนญุาตก่อสรา้ง ฯ (อ.1) ที่ ชร.75101/424 ลงวนัที่ 10 พฤษภาคม 2548 โดยไม่ย่ืนค าขอรบัใบอนญุาตฯ ตามมาตรา 39 ทวิ 
อนญุาตให ้บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั (เจา้ของอาคาร) ก่อสรา้งอาคาร ดงันี ้
 1) อาคาร ค.ส.ล 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น สรรพสินคา้ พาณิชย ์ตลาดสด หอ้งเย็น เบเกอรี่ ส  านกังาน ที่จอด
รถยนต ์พืน้ที่ 7,953.30 ตารางเมตร ที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกของรถยนต ์จ านวน 455 คนั พืน้ที่ 16,462.94 ตาราง
เมตร 
 2) ปา้ยโครงเหล็ก จ านวน 1 ปา้ย เพื่อใชเ้ป็น ป้ายโฆษณาถาวร 
 3) อาคาร ค.ส.ล. 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น ที่เก็บขยะ 
 4) อาคารถงัเก็บน า้ ค.ส.ล. 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นเก็บเครื่องสบูน า้และถงัเก็บน า้ 
 5) อาคาร ค.ส.ล. 1 แท่น เพื่อใชเ้ป็น แท่นวางบ าบดัน า้เสีย   

 
-  ใบอนญุาตก่อสรา้ง ฯ (อ.1) ที่ ชร.75101/0515 ลงวนัที่ 17 พฤษภาคม 2550 โดยไม่ย่ืนค าขอรบัใบอนญุาตฯ ตามมาตรา 39 
ทวิ อนญุาตให ้บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั (เจา้ของอาคาร) ก่อสรา้งอาคาร ดงันี ้
 อาคาร ค.ส.ล 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น สรรพสินคา้ พาณิชย ์(คา้ปลีก-คา้ส่ง ประเภทอปุโภค-บรโิภค) ภตัตาคาร 
หอ้งเย็น เบเกอรี่ ส  านกังาน และที่จอดรถยนต ์โรงอาหาร ที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกของรถยนต ์จ านวน 133 คนั  
 - ใบรบัรองก่อสรา้ง ฯ (อ.6) ที่ 01/2551 ลงวนัที่ 22 มกราคม 2551 รบัรองให ้บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั (เจา้ของ
อาคาร) ตามใบอนญุาตก่อสรา้งฯ เลขที่ ชร.75101/0515 ลงวนัที่ 17 พฤษภาคม 2550 ไดก้่อสรา้งอาคาร ดงันี ้
 อาคาร ค.ส.ล 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น สรรพสินคา้ พาณิชย ์(คา้ปลีก-คา้ส่ง ประเภทอปุโภค-บรโิภค) ภตัตาคาร 
หอ้งเย็น เบเกอรี่ ส  านกังาน และที่จอดรถยนต ์โดยมีที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จ านวน 133 คนั  
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-  ใบอนญุาตก่อสรา้ง ฯ (อ.1) ที่ ชร.75101/0596 ลงวนัที่ 6 มิถนุายน 2550 โดยไม่ย่ืนค าขอรบัใบอนญุาตฯ ตามมาตรา 39 ทวิ 
อนญุาตให ้บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั (เจา้ของอาคาร) ก่อสรา้งอาคาร ดงันี ้
 1) โครงเหล็ก 1 ชัน้ (แบบ A) จ านวน 6 หลงั เพื่อใชเ้ป็น หลงัคาคลมุที่จอดรถยนต ์พืน้ที่ 3,578.00 ตารางเมตร 
 2) โครงเหล็ก 1 ชัน้ (แบบ B) จ านวน 4 หลงั เพื่อใชเ้ป็น หลงัคาคลมุที่จอดรถยนต ์ พืน้ที่ 1,772.00 ตารางเมตร
 3) โครงเหล็ก 1 ชัน้ (แบบ A) จ านวน 3 หลงั เพื่อใชเ้ป็น หลงัคาคลมุที่จอดรถยนต ์พืน้ที่ 220.00 ตารางเมตร 
 4) โครงเหล็ก 1 ชัน้ (แบบ B) จ านวน 3 หลงั เพื่อใชเ้ป็น หลงัคาคลมุที่จอดรถยนต ์พืน้ที่ 136.00 ตารางเมตร 

 
หนังสือสัญญาขายส่ิงปลูกสร้าง (กรณีแปลงสภาพ) (ท.ด.5) ท าเมื่อวันที ่26 พฤศจิกายน 2567 ตามทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมขายส่ิงปลูกสร้าง (กรณีแปลงสภาพ) อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ อาคารตัง้อยู่เลขที ่156 หมู่ 5 ต าบลเวียงพางค า 
อ าเภอแม่สาย จงัหวัดเชียงราย โดยอาคารดังกล่าวตัง้อยู่บนโฉนดเลขที ่7464, 15988 และ 15989 ต าบลเวียงพางค า 
อ าเภอแม่สาย จังหวัดเชียงราย กรรมสิทธ์ิของ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท (เดิม
ช่ือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท) เรียกว่า “ผู้ให้สัญญา” บริษัท หลักทรัพย์
จัดการกองทนุกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า 
แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี ้ เรียกว่า “ผู้รับสัญญา” 
 
แบบแปลนทีใ่ช้ประกอบการประเมิน 

- เป็นไปตามแบบแปลนตามที่ผูว้า่จา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผูค้รอบครองอาคารจดัให ้

 

ความสมบูรณใ์นการก่อสร้าง 

-       เป็นอาคารที่ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ ์สามารถใชง้านหรอืไดใ้ชง้านแลว้ 

 

การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 

- ณ วนัส ารวจผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจภายในอาคารและภายนอกอาคาร 

- ผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลกูสรา้งอาคารพบวา่ อาคารไดป้ลกูสรา้งในแนวเขตของที่ดินที่ประเมิน 

 

เงือ่นไขและข้อจ ากัดในการตรวจสอบอาคาร 

บริษัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชั่น จ ากัด  ไดท้  าการส ารวจและประเมินมูลค่าโดยมีเง่ือนไข และขอ้จ ากัดในการส ารวจ 

และตรวจสอบอาคารสิ่งก่อสรา้ง และสว่นปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ บนที่ดิน กล่าวคือ 

ผูป้ระเมินไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบือ้งตน้เฉพาะตวัอาคารและสว่นปรบัปรุงอื่น ตลอดจนระบบน า้ประปา ระบบไฟฟ้า และ

ระบบอื่นๆ ตามลักษณะของการใชง้านทั่วไปเท่านั้น โดยไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่น 

เก่ียวกบัความแข็งแรง ความปลอดภยั การทรุดตวัของโครงสรา้ง การใชว้สัดทุี่อาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการ

ใชง้านของระบบสาธารณปูโภคภายในอาคาร อย่างไรก็ตาม ผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินไดท้  าการตรวจสอบสภาพโดยทั่วไปของอาคารอย่าง

ถ่ีถว้นแลว้ 

ผูป้ระเมินไม่สามารถยืนยันไดว้่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพัฒนาอื่น  มีการก่อสรา้งตรงตามแบบที่ไดร้บัอนุญาตก่อสรา้ง

หรอืไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้า่เนือ้ที่อาคารที่แทจ้รงิมีขนาดเนือ้ที่ตรงตามแบบค านวณที่ไดร้บัหรอืที่ไดป้ระมาณการหรอืไม่ 
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ผูป้ระเมินเช่ือว่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่น ไดร้บัการปลกูสรา้งโดยถกูตอ้งสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดผังเมืองกฎหมาย

ควบคมุอาคาร และกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเวน้แตจ่ะระบเุป็นอย่างอื่นในรายงาน 

(ผงัทีต่ ัง้อาคารแตล่ะหลงั และภาพถ่ายอาคาร ไดแ้สดงไวใ้นภาคผนวก) 
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4.3 รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสร้าง  
 รายละเอียดของอาคารสิ่งก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุง แตล่ะรายการแสดงดงัตอ่ไปนี ้

    ส่ิงปลูกสร้างรายการที ่ 1 : อาคารโลตัส ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สูง 1 ช้ัน 

รายละเอียดทั่วไป   

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก สงู 1 ชัน้  

พืน้ที่รวมประมาณ : 11,166.00 ตารางเมตร  

การแบง่พืน้ที่ใชป้ระโยชน ์ : ชัน้ที่ 1 ไดแ้ก่ พืน้ที่คา้ปลีกโลตสั พืน้ที่รา้นคา้ ศนูยอ์าหาร ส านกังาน สโตร์

สินคา้ หอ้งน า้ โถงทางเดิน หอ้งเครื่อง  

รูปแบบอาคาร : มาตรฐาน 

คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : ดี 

อายอุาคารประมาณ : 21 ปี   

สภาพอาคาร : ดี 

การดแูล บ ารุงรกัษา : มีการดแูลรกัษาดี 

โครงสร้างและวัสดุอาคาร   

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : โครงหลงัคา-เหล็ก, วสัดมุงุหลงัคา-แผ่นเหล็กรดีลอน (Metal Sheet) 

ฝา้เพดาน : ฉนวนกนัความรอ้น, ยิปซั่มบอรด์ฉาบเรียบ ทาสี (สว่นพืน้ที่รา้นคา้) 

ผนงัและวสัดผุิว : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาส ีกระจกกรอบอลมูิเนียม 

พืน้และวสัดปุผูิวพืน้ : คอนกรตีเสรมิเหล็กปกูระเบือ้งยาง ไมล้ามิเนต กระเบือ้งเคลือบ และผิวขดัมนั 

ประต ู : บานกระจกกรอบอลมูิเนียมระบบอตัโนมตัิ บานกระจกกรอบอลมูิเนียมบาน

สวิง เหลก็ยืด เหลก็มว้น และ PVC บานเปิด 

หนา้ตา่ง : บานกระจกกรอบอลมูิเนียม 

หอ้งน า้ : พืน้/ผนงั กระเบือ้งเคลือบ 

สขุภณัฑป์ระกอบดว้ย : อา่งลา้งหนา้แบบเคารเ์ตอร,์ โถสขุภณัฑช์กัโครกชนิดนั่งราบ อ่างลา้งหนา้ 

การใชป้ระโยชนโ์ดยรวมปัจจบุนั : พืน้ที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

 

ระบบภายในอาคาร ประกอบดว้ย 

ระบบไฟฟ้า : รบักระแสไฟฟ้าจากการไฟฟ้าส่วนภมูิภาค ประกอบดว้ย  

▪ หมอ้แปลงไฟฟ้า ขนาด 1,000 KVA และ 1,250 KVA จ านวน 2 ชดุ 

▪ ตูค้วบคมุไฟฟ้า (Main Distributor Board)  

▪ เสาไฟฟ้า 

  ระบบไฟฟ้าส ารอง เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง ขนาด 375 และ 225 KVA จ านวน 1 

ชดุ 
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ระบบประปา :  น า้ประปาจากการประปาส่วนภมูิภาค 

ระบบส่ือสาร : ระบบเครอืข่ายคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) ระบบโทรศพัท ์

(Telephone System) 

ระบบปรับอากาศ  :  เป็นระบบปรบัอากาศแบบ Central Air พรอ้มเครื่องระบายความรอ้น  

ระบบป้องกันอัคคีภยั :  ประกอบดว้ย เครื่องสบูน า้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ เครื่องสบูน า้รกัษาแรงดนัน า้ ตูด้บัเพลิง 

(Fire Host Cabinet) ถงัดบัเพลิงเคมี จดุรบัน า้ดบัเพลิงภายนอก ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 

ระบบสญัญาณเตือนภยั (Smoke and Heat Detector) 

ระบบสุขาภบิาล : บอ่บ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) / บอ่เก็บน า้ดี 

ระบบรักษาความปลอดภยั  :  ร.ป.ภ. 24 ชั่วโมง, กลอ้งวงจรปิด (CCTV), เครื่องบนัทกึภาพ (DVR), จอแสดงผล 

(Monitor)  
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   ส่ิงปลูกสร้างรายการที ่ 2 : อาคารหอ้งเครือ่งสูบน า้ช้ันเดยีว 

รายละเอียดทั่วไป   

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตชัน้เดียว 

พืน้ที่รวมประมาณ : 42.00 ตารางเมตร  

การแบง่พืน้ที่ใชป้ระโยชน ์ : อาคารหอ้งเครื่องป๊ัมน า้ และระบบควบคมุบ าบดัน า้เสีย 

รูปแบบอาคาร : มาตรฐาน 

คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : ปานกลาง 

อายอุาคารประมาณ : 21 ปี   

สภาพอาคาร : ปานกลาง 

การดแูล บ ารุงรกัษา : มีการดแูลรกัษาปานกลาง 

โครงสร้างและวัสดุอาคาร   

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : โครงหลงัคา-คอนกรตีเสรมิเหล็ก, วสัดมุงุหลงัคา-คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

ฝา้เพดาน : ไม่มี 

ผนงัและวสัดผุิว : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาสี 

พืน้และวสัดปุผูิวพืน้ : คอนกรตีเสรมิเหล็กผิวขดัเรยีบ 

ประต ู : เหล็ก 

หนา้ตา่ง : ไม่มี 

หอ้งน า้ : ไม่มี 

สขุภณัฑป์ระกอบดว้ย : ไม่มี 

การใชป้ระโยชนโ์ดยรวมปัจจบุนั : อาคารหอ้งเครื่องสบูน า้ 
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   ส่ิงปลูกสร้างรายการที ่ 3 : บ่อคอนกรีตเก็บน า้ด ี/ น า้เสีย 

รายละเอียดทั่วไป   

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตชัน้เดียว 

พืน้ที่รวมประมาณ : 146.00 ตารางเมตร  

การแบง่พืน้ที่ใชป้ระโยชน ์ : บอ่น า้ดี และบอ่บ าบดัน า้เสีย 

รูปแบบอาคาร : มาตรฐาน 

คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : ปานกลาง 

อายอุาคารประมาณ : 21 ปี   

สภาพอาคาร : ปานกลาง 

การดแูล บ ารุงรกัษา : มีการดแูลรกัษาปานกลาง 

โครงสร้างและวัสดุอาคาร   

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : โครงหลงัคา-คอนกรตีเสรมิเหล็ก, วสัดมุงุหลงัคา-คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

ฝา้เพดาน : ไม่มี 

ผนงัและวสัดผุิว : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาสี 

พืน้และวสัดปุผูิวพืน้ : คอนกรตีเสรมิเหล็กผิวขดัเรยีบ 

ประต ู : ไม่มี 

หนา้ตา่ง : ไม่มี 

หอ้งน า้ : ไม่มี 

สขุภณัฑป์ระกอบดว้ย : ไม่มี 

การใชป้ระโยชนโ์ดยรวมปัจจบุนั : บอ่เก็บน า้ 
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   ส่ิงปลูกสร้างรายการที ่ 4 : ทีจ่อดรถยนต ์(หลังคาคลุม) - จ านวน 9 หลัง 

รายละเอียดทั่วไป   

ลกัษณะอาคาร : อาคารส่วนโล่งโครงสรา้งเหล็ก 

พืน้ที่รวมประมาณ : 5,145.00 ตารางเมตร (รวม 9 หลงั)  

การแบง่พืน้ที่ใชป้ระโยชน ์ : ที่จอดรถยนต ์

รูปแบบอาคาร : มาตรฐาน 

คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : ปานกลาง 

อายอุาคารประมาณ : 21 ปี   

สภาพอาคาร : ปานกลาง 

การดแูล บ ารุงรกัษา : มีการดแูลรกัษาปานกลาง 

โครงสร้างและวัสดุอาคาร   

โครงสรา้งอาคาร : เหล็ก 

โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : โครงหลงัคา-เหล็ก, วสัดมุงุหลงัคา-แผ่นเหล็กรดีลอน (Metal Sheet) 

ฝา้เพดาน : ไม่มี 

ผนงัและวสัดผุิว : ผนงัเปิดโลง่ 

พืน้และวสัดปุผูิวพืน้ : คอนกรตีเสรมิเหล็กผิวขดัเรยีบ 

ประต ู : ไม่มี 

หนา้ตา่ง : ไม่มี 

หอ้งน า้ : ไม่มี 

สขุภณัฑป์ระกอบดว้ย : ไม่มี 

การใชป้ระโยชนโ์ดยรวมปัจจบุนั : ที่จอดรถยนต ์
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    ส่ิงปลูกสร้างรายการที ่ 5 : ทีจ่อดรถจักรยานยนต ์(หลังคาคลุม) 

รายละเอียดทั่วไป   

ลกัษณะอาคาร : อาคารส่วนโล่งโครงสรา้งเหล็ก 

พืน้ที่รวมประมาณ : 338.00 ตารางเมตร (รวม 6 หลงั)  

การแบง่พืน้ที่ใชป้ระโยชน ์ : ที่จอดรถจกัรยานยนต ์

รูปแบบอาคาร : มาตรฐาน 

คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : ปานกลาง 

อายอุาคารประมาณ : 21 ปี   

สภาพอาคาร : ปานกลาง 

การดแูล บ ารุงรกัษา : มีการดแูลรกัษาปานกลาง 

โครงสร้างและวัสดุอาคาร   

โครงสรา้งอาคาร : เหลก็ 

โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : โครงหลงัคา-เหล็ก, วสัดมุงุหลงัคา-แผ่นเหล็กรดีลอน (Metal Sheet) 

ฝา้เพดาน : ไม่มี 

ผนงัและวสัดผุิว : ผนงัเปิดโลง่ 

พืน้และวสัดปุผูิวพืน้ : คอนกรตีเสรมิเหล็กผิวขดัเรยีบ 

ประต ู : ไม่มี 

หนา้ตา่ง : ไม่มี 

หอ้งน า้ : ไม่มี 

สขุภณัฑป์ระกอบดว้ย : ไม่มี 

การใชป้ระโยชนโ์ดยรวมปัจจบุนั : ที่จอดรถจกัรยานยนต ์
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บทที ่5. ข้อกฎหมายทีม่ีผลกระทบ และการใช้ประโยชนสู์งสุด 

 

5.1 ข้อก าหนดผังเมือง   

            ตามประกาศผงัเมืองรวมจงัหวดัเชียงราย พ.ศ.2556 พบวา่ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในเขตผงัเมืองประเภทที่ดินประเภท

ชมุชน (พืน้ที่โซนสีชมพ)ู  

 
 

5.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 

ทรพัยส์ินตัง้อยู่ในเขตการปกครองทอ้งถ่ินของเทศบาลต าบลเวียงพางค า จงัหวดัเชียงราย การขออนญุาตปลกูสรา้ง/ดดัแปลง/

รือ้ถอนอาคาร จะตอ้งย่ืนขอใบอนญุาตจากหน่วยงานขา้งตน้ 

พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 

 

5.3 การเวนคืน 

จากการตรวจสอบจากเทศบาลต าบลเวียงพางค า จงัหวดัเชียงราย ปรากฏว่าทรพัยส์ิน “ไม่อยู่” ในแนวเวนคืนเพื่อการ

ก่อสรา้งสาธารณประโยชนใ์ดๆ  

 

5.4 การถูกรอนสิทธิต่าง ๆ 

แนวสายไฟฟ้าแรงสงู : ไม่มี 

 การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ี่ดินแปลงอื่นโดยการจดภาระจ ายอม : ไม่มี 

 การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ี่ดินแปลงอื่นตามสภาพ : ไม่มี 

 การรอนสิทธิอื่นๆ : ไม่มี 
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5.5 กฎหมายอ่ืน ๆ 

 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง  ก าหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง  ดดัแปลง  หรอืเปลี่ยนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภท   

ในทอ้งที่ต  าบลเกาะชา้ง  ต าบลแม่สาย  ต าบลเวียงพางค า  ต าบลศรีเมืองชมุ  ต าบลโป่งผา ต าบลโป่งงาม  ต าบลบา้นดา้ย  ต าบลหว้ย

ไคร ้ อ าเภอแม่สาย  ต าบลศรดีอนมลู  ต าบลเวียง ต าบลแม่เงิน  ต าบลป่าสกั  ต าบลบา้นแซว  ต าบลโยนก  อ าเภอเชียงแสน  และ

ต าบลรมิโขง ต าบลเวียง  ต าบลสถาน  ต าบลศรีดอนชยั  ต าบลครึง่  ต าบลบญุเรอืง  ต าบลหว้ยซอ้ อ าเภอเชียงของ  จงัหวดัเชียงราย 

 
ทรพัยส์ินตัง้อยู่ภายในบรเิวณที่  7  หา้มบคุคลใดก่อสรา้งอาคาร  ดงัตอ่ไปนี ้ 

(1)  โรงงานทกุจ าพวกตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงงาน  เวน้แตโ่รงงานตามประกาศกระทรวงอตุสาหกรรม  เรื่อง  การก าหนด

ประเภทหรอืประเภทหรอืชนิดของโรงงานที่ประกอบกิจการเก่ียวกบัอตุสาหกรรมบรกิารหรอือตุสาหกรรมที่ใหบ้รกิารแก่

ชมุชน  พ.ศ.  ๒๕๔๕  และโรงงานล าดบัที่ 1 โรงงานล าดบัที่  2  (1)  (2)  (3)  (4)  (5)  (6)  (7)  (8)  (9)  (10)  และ  (11)  

โรงงานล าาดบัที่  4 (3)  และ  (5)  โรงงานล าดบัที่  5  (2)  โรงงานล าดบัที่  7  (1)  และ  (5)  โรงงานล าดบัที่  8  (1) และ  

(2)  โรงงานล าดบัที่  9  (2)  และ  (4)  โรงงานล าดบัที่  11  (1)  (3)  และ  (7)  โรงงานล าดบัที่  12  (1)  (2)  (3)  (4)  (5)  

(6)  (7)  และ  (8)  โรงงานล าดบัที่  13  (2)  โรงงานล าดบัที่  15  (2)  โรงงานล าดบัที่  17  โรงงานล าดบัที่  22  (2)  และ  

(3)  โรงงานล าดบัที่  29  โรงงานล าดบัที่  35  โรงงานล าดบัที่  38  โรงงานล าดบัที่  51  และโรงงานล าดบัที่  52  (1)  และ  

(3)    

(2)  อาคารที่มีความสงูเกิน  12  เมตร  เวน้แต่โครงสรา้งส าหรบัใชใ้นการรบัสง่วิทยหุรือโทรทศัน ์ หรือสญัญาณสื่อสารทกุชนิด  

หอถงัน า้  เสาสง่ไฟฟ้า  ปลอ่งเมรุ  ปล่องโรงสีขา้ว ปลอ่งโรงงานอตุสาหกรรม  และโรงงานตาม  (1)  

(3)  คลงัน า้มนัและสถานที่เก็บรกัษาน า้มนั  ลกัษณะที่สาม  ตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง  เพื่อการ

จ าหน่าย  

(4)  คลงัก๊าซปิโตรเลียมเหลว  สถานที่บรรจกุ๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจ ุ  สถานที่บรรจกุ๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภท

หอ้งบรรจ ุ และสถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ  ตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคมุน ้ามนัเชือ้เพลิง  

(5)  อาคารก าจดัสิ่งปฏิกลูและขยะมลูฝอย  

(6)  อาคารซือ้ขายหรอืเก็บชิน้ส่วนเครื่องจกัรกลเก่า  
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(7)  อาคารในระยะ  10  เมตร  จากเขตโบราณสถานหรอืแนวคเูมือง ตามกฎหมายวา่ดว้ยโบราณสถาน  โบราณวตัถ ุ 

ศิลปวตัถ ุ และพิพิธภณัฑสถานแห่งชาติ  

(8)  อาคารที่มีสีผนงัภายนอก  และสีของหลงัคาเป็นสีอื่นใด  เวน้แต ่โทนสีกลมกลืนธรรมชาติ  เช่น  สีขาว  สีอิฐ  สีดินเผา  สี

น า้ตาล  สเีทา 

 

5.6 โครงการพัฒนาของภาครัฐ 

- ไม่มี 
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6.1 ข้อดแีละข้อด้อยของทรัพยส์ิน 

จากการส ารวจลกัษณะตา่งๆ และปัจจยัแวดลอ้มทั่วไปของทรพัยส์ิน ผูป้ระเมินมีความเห็นวา่ทรพัยส์ินมีลกัษณะเฉพาะที่เป็น

จดุแข็ง และจดุอ่อนดงัตอ่ไปนี ้

จดุแข็ง (Strengths) 

o ท าเลเด่น อยู่บนถนนสายหลกั (ถนนพหลโยธิน) เช่ือมโยงการเดินทางสะดวก 

o แบรนดแ์ข็งแกรง่ โลตสัเป็นที่รูจ้กัและเช่ือถือในระดบัประเทศ 

o ศนูยก์ลางการคา้ปลีก ดงึดดูรา้นคา้ ธนาคาร และบรกิารอื่น ๆ เขา้มาเปิดรอบ ๆ 

o ฐานลกูคา้ทอ้งถ่ินมั่นคง ครอบคลมุทัง้ชมุชนเมืองและชนบท 

จุดอ่อน (Weaknesses) 

o พืน้ที่จ  ากดั เม่ือเทียบกบัสาขาใหญ่ในเมือง อาจรองรบักิจกรรมเชิงพาณิชยไ์ดไ้ม่เต็มที่ 

o การจราจรติดขดั โดยเฉพาะช่วงตลาดนดัและวนัหยดุ 

o การแข่งขนักบัรา้นคา้ทอ้งถ่ิน ที่มีความใกลช้ิดกบัชมุชนมากกวา่ 

o โครงสรา้งพืน้ฐานบางสว่นยงัไม่สมบรูณ ์เช่น ระบบขนส่งสาธารณะ 

โอกาส (Opportunities) 

o การขยายตวัของที่อยู่อาศยั หมู่บา้นจดัสรรและอาคารพกัอาศยัใหม่เพิ่มขึน้ 

o การลงทนุเชิงพาณิชย ์มีแนวโนม้ดงึดดูนกัลงทนุทอ้งถ่ินและภมูิภาค 

o การผสมผสานเศรษฐกิจ ระหวา่งพาณิชยกรรมและเกษตรกรรม ท าใหเ้กิดธุรกิจต่อเน่ือง 

o การพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐาน ถนนและสาธารณปูโภคไดร้บัการปรบัปรุง 

อุปสรรค (Threats) 

o การเปลี่ยนแปลงการใชท้ี่ดิน จากเกษตรกรรมไปสูพ่าณิชยกรรม อาจกระทบวิถีชีวิตชมุชน 

o การแข่งขนัจากหา้งคา้ปลีกขนาดใหญ่ในอ าเภอแม่สาย จงัหวดัเชียงราย ที่มีสินคา้และบรกิารหลากหลาย 

o ความผนัผวนทางเศรษฐกิจ อาจกระทบก าลงัซือ้ของประชาชน 

o สิ่งแวดลอ้มและชมุชน หากการพฒันาไม่สมดลุ อาจเกิดแรงตอ่ตา้นจากคนในพืน้ที่ 

 

 

 

บทที ่6. การวิเคราะหท์รัพยส์ิน 
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6.2 การใช้ประโยชนสู์งสุด 

จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของต าแหน่งที่ตัง้ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า เช่น ท าเลที่ตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ

ศกัยภาพการพฒันาที่ดิน สภาพการใชท้ี่ดินในบรเิวณขา้งเคียง เง่ือนไขและขอ้จ ากัดทางกฎหมาย ผูป้ระเมินมีความเห็นวา่การใช้

ประโยชนใ์นที่ดินที่มีความเหมาะสม และใหป้ระโยชนส์งูสดุ และดีที่สดุของทรพัยส์ินคือ พาณิชยกรรมหรอืพิจารณาใชป้ระโยชนต์าม

สภาพปัจจบุนับรษิัท เห็นวา่ทรพัยส์ินปัจจบุนัไดมี้การ ใชป้ระโยชนส์งูสดุ และดีที่สดุแลว้ 

 

6.3 ความเหน็หรือข้อสังเกตพเิศษ 

แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรมปี 2569-2571: ธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่ (ที่มา : วิจยักรุงศรี 30 เมษายน 2569) 

EXECUTIVE SUMMARY 

ปี 2569 รา้นคา้ปลีกสมยัใหม่เผชิญแรงกดดนัจากแนวโนม้เศรษฐกิจไทยชะลอตวักดดนัก าลงัซือ้ ท่ามกลางความ

ไม่แน่นอนของสถานการณโ์ลก ส่งผลใหผู้บ้รโิภครายไดร้ะดบักลาง–ล่างเนน้ซือ้สินคา้จ าเป็นมากขึน้ อย่างไรก็ตาม ก าลงัซือ้

ของผูบ้รโิภครายไดก้ลาง–บน และนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจที่คาดวา่จะมีตอ่เน่ืองจะช่วยพยงุยอดขายรา้นคา้ปลีกทรงตวั

โดยเฉพาะรา้นสะดวกซือ้ ปี 2570 และ 2571 ยอดขายมีแนวโนม้กระเตือ้งขึน้ตามทิศทางเศรษฐกิจไทยที่ฟ้ืนตวัอย่างคอ่ยเป็น

คอ่ยไป ขณะที่การลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานท าใหช้มุชนขยายตวัออกไปในพืน้ที่ชานเมืองและจงัหวดัภมูิภาค ผูป้ระกอบการมี

แนวโนม้กระตุน้ยอดขายผ่านการพฒันาโมเดลรา้นคา้ใหม่ เนน้สินคา้ Private label และใชเ้ทคโนโลยี  AI และ Big data 

ยกระดบัการเขา้ถึงลกูคา้เฉพาะกลุม่ รวมถึงพฒันาช่องทางออนไลนต์อ่เน่ืองรองรบัการเติบโตในระยะยาว 

ประเด็นทา้ทายมาจากก าลงัซือ้ฟ้ืนตวัชา้ ท่ามกลางความไม่แน่นอนของเศรษฐกิจไทยและโลก ส่งผลใหภ้าค

ท่องเที่ยวมีทิศทางเติบโตชา้ลง ท่ามกลางการแข่งขนัในตลาดคา้ปลีกที่รุนแรงขึน้ ขณะที่การลงทนุดา้นเทคโนโลยีและ

มาตรฐานความยั่งยืน (ESR) กลายเป็นตน้ทนุส าคญัที่หลีกเลี่ยงไม่ได ้

การเติบโตของรา้นคา้ปลีกแต่ละประเภทในปี 2569-2571 มีดงันี ้

• หา้งสรรพสินคา้: คาดรายไดเ้ติบโตเฉลี่ย 2.0–3.0% ตอ่ปี จากฐานลกูคา้มีรายไดม้ั่นคง ท าใหก้ าลงัซือ้ไม่ผนั

ผวนตามเศรษฐกิจมากนกั สว่นใหญ่ตัง้อยู่ใน CBD หรอื Mass transit hub จงึไดป้ระโยชนจ์ากการเติบโตของ

เมืองและระบบขนสง่ที่ขยายตวั ทวา่คูแ่ข่งจากศนูยก์ารคา้ Luxury เปิดใหม่หลายแห่งอาจกระทบยอดขาย 

ขณะที่มี Fixed cost สงู (เช่น คา่เสื่อมอาคารและคา่สาธารณปูโภค) อาจกดดนั Margin ในช่วงทราฟฟิก

ชะลอตวั 

• ดิสเคาทส์โตร/์ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต: คาดรายไดเ้ติบโตเฉล่ีย 1.2-2.2% ตอ่ปี ธุรกิจไดป้ระโยชนจ์าก Economies of 

Scale และมีอ านาจตอ่รองกบัซพัพลายเออร ์ จึงควบคมุตน้ทนุไดด้ีกวา่รา้นคา้ขนาดเล็ก อย่างไรก็ตาม การ

เนน้กลยทุธด์า้นราคา ท าใหก้ารส่งผ่านตน้ทนุไปยงัราคาขายท าไดจ้ ากดั อาจกดดนั Margin ต ่าลงในช่วง

เศรษฐกิจซบเซา 
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• ซูเปอรม์ารเ์ก็ต: คาดรายไดเ้ติบโตเฉลี่ย 3.0-4.0% ตอ่ปี จากความไดเ้ปรยีบของสินคา้ที่แตกตา่ง จงึไม่เนน้

แข่งขนัดา้นราคามากนกั สามารถปรบัสินคา้ใหต้รงกบักลุม่ลกูคา้ในแตล่ะท าเลไดเ้รว็ ท าใหมี้ Margin 

คอ่นขา้งดี อย่างไรก็ตาม ความทา้ทายมาจากการบรหิารจดัการอาหารสดซึง่มีอายสุัน้และมีความผนัผวนดา้น

คณุภาพและราคา ขณะที่สินคา้น าเขา้มีความเสี่ยงดา้นคา่เงินและคา่ขนสง่ ผลประกอบการจึงอาจผนัผวนใน

บางระยะ 

• รา้นสะดวกซือ้/มินิมารท์: คาดรายไดเ้ติบโตเฉลี่ย 4.5-5.2% ตอ่ปี  โดยธุรกิจไดป้ระโยชนจ์าก Economies of 

scale จงึควบคมุตน้ทนุตอ่หน่วยไดด้ี และมีความสามารถบรหิารจดัการสินคา้อายสุัน้ไดมี้ประสิทธิภาพ แต่

การแข่งขนัดา้นราคาและโปรโมชนัที่รุนแรง อาจกดดนั Margin ใหเ้ติบโตไม่มาก 

    

ขอ้มลูพืน้ฐาน 

ธุรกิจคา้ปลีกสมยัใหม่ (Modern trade) เป็นส่วนหนึ่งของกิจกรรมคา้สง่คา้ปลีกซึง่มีมลูคา่รวม 3.2 ลา้นลา้นบาท

ในปี 2568 (ภาพที่ 1) คิดเป็นสดัส่วน 16.4% ของ GDP สงูเป็นอนัดบัสองรองจากภาคอตุสาหกรรมการผลิตที่มีสดัส่วน 

28.6% ผูป้ระกอบการสว่นใหญ่เป็นนายทนุรายใหญ่ที่มีเครือข่ายสาขาจ านวนมากและเป็นผูซ้ือ้รายใหญ่ จงึมีอ านาจตอ่รอง

เหนือผูผ้ลิตหรอืตวัแทนจ าหน่ายสินคา้1/ มีการบรหิารจดัการรา้นคา้อย่างเป็นระบบซึง่รวมถึงระบบขนสง่และกระจายสินคา้ที่

ทนัสมยั ตลอดจนการเพิ่มช่องทางการคา้ออนไลนแ์ละการน าเทคโนโลยีดา้นตา่งๆ มาใชเ้พื่อสรา้งความไดเ้ปรยีบทางการ

ตลาด 

รา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ในไทยเติบโตอย่างรวดเรว็โดยเฉพาะในพืน้ที่กรุงเทพฯ และเมืองหลกัที่มีความเป็นสงัคม

เมืองสงู รวมถึงเมืองท่องเที่ยว โดยมีปัจจยัหนนุจาก (1) นโยบายรฐัเปิดโอกาสใหผู้ป้ระกอบการตา่งชาติซึง่มีเทคโนโลยี

บรหิารจดัการสมยัใหม่เขา้มาลงทนุธุรกิจคา้ปลีกได ้ 2/ (2) ลกัษณะรา้นคา้ตอบสนองพฤติกรรมผูบ้รโิภคที่ตอ้งการความ

สะดวกสบาย และมีคา่ใชจ้่ายเพื่อซือ้อาหารและเครื่องดื่มประมาณ 40% ของคา่ใชจ้่ายเพื่อซือ้สินคา้อปุโภคบรโิภคทัง้หมด 

(ภาพที่ 2) โดยผูบ้รโิภคสามารถซือ้สินคา้หลายประเภทในที่แห่งเดียวตัง้แตอ่าหาร ของใชส้่วนบคุคล และของใชใ้นครวัเรือน 

อีกทัง้ราคาสินคา้มกัต ่ากวา่รา้นคา้ปลีกดัง้เดิม (Traditional trade) และ (3) การลงทนุขยายสาขาตอ่เน่ืองเพื่อขยายฐาน

ลกูคา้ 
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ผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ขยายสาขาอย่างตอ่เน่ือง ซึง่รวมถึงใน Community mall และสถานีบรกิาร

น า้มนั หรอืในท าเลที่มีหมู่บา้นจ านวนมาก มีการจราจรคบัคั่ง ตลอดจนมีการปรบัรูปแบบและขนาดของรา้นคา้ใหเ้หมาะสม

กบัพืน้ที่และกลุ่มลกูคา้ ส่งผลใหปี้ 2568 จ านวนสาขาของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่มีมากกวา่ 20,000 สาขา ซึ่ง 90% เป็น

สาขาของรา้นสะดวกซือ้ (ภาพที่ 3) นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ยงัใชก้ลยทุธก์ารลดราคาสินคา้เพื่อดงึดดูลกูคา้และ

ท าธุรกิจแบบ O2O3/ (Online to Offline) โดยน าสาขามาเป็นฐานการจดัส่งสินคา้ออนไลนแ์ก่ผูบ้รโิภคในท าเลใกลเ้คียง ท า

ใหส้ินคา้ถึงมือผูบ้รโิภคไดอ้ย่างรวดเรว็ซึง่ช่วยกระตุน้ยอดขายไดเ้พิ่มขึน้ 
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การแข่งขนัของธุรกิจรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่คอ่นขา้งรุนแรง ผลจากสินคา้มีความคลา้ยคลงึกนั จ านวนสาขาที่มีมาก 

และตอ้งแข่งขนักบัธุรกิจคา้ปลีกออนไลน ์ (Retail E-Commerce) ที่เติบโตอย่างรวดเรว็จากการเขา้ถึงสมารท์โฟนและ

อินเทอรเ์น็ตไดส้ะดวก สะทอ้นจากปี 2567 สดัส่วนยอดขายสินคา้ออนไลนค์ิดเป็น 23.5% ของมลูค่าคา้ปลีกทัง้หมด เทียบ

กบั 6.0% ปี 2562 หรอืเติบโตเฉล่ีย 36.8% ตอ่ปี (CAGR ปี 2562-2567) โดยยอดขายสินคา้ออนไลนท์ี่มีอตัราการเติบโต

สงูสดุ คือ อาหาร (สดัส่วน 5.3% ของยอดขายปลีกออนไลนท์ัง้หมดในปี 2567) เติบโตเฉล่ีย 38.0% ตอ่ปี รองลงมา ไดแ้ก่ 

สินคา้สขุภาพและเครื่องส าอาง (สดัส่วน 4.9%) +35.5% ตอ่ปี เครื่องใชไ้ฟฟ้าและอิเลก็ทรอนิกส ์ (สดัส่วน 13.1%) 

+24.0% ตอ่ปี และกลุม่แฟชั่น (สดัส่วน 7.6%) +21.0% ตอ่ปี (ที่มา: Euromonitor) ขณะที่ยอดขายสินคา้บนแพลตฟอรม์ 

Marketplace4/ E-Commerce (สดัส่วน 59.0% ของยอดขายออนไลนท์ัง้หมด) เติบโตเฉลี่ย 36.6% ตอ่ปี ท าใหก้ารซือ้ขาย

สินคา้ผ่านแพลตฟอรม์ Omnichannel8/ นบัเป็นสิ่งจ าเป็นส าหรบัผูป้ระกอบการที่ตอ้งการเพิ่มยอดขายใหม้ากขึน้ 

 

สถานการณท์ี่ผ่านมา 

ปี 2567 ยอดคา้ปลีกสมยัใหม่มีมลูค่า 4.5 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้ 6.0% จากปี 2566 (ที่มา: Euromonitor) โดย 

76.5% มาจากช่องทางออฟไลน ์ และ 23.4% จากช่องทางออนไลน ์ โดยพบว่ายอดคา้ปลีกออนไลนเ์ติบโตอย่างรวดเรว็ถึง 

+379% เม่ือเทียบกบัปี 2562 สะทอ้นพฤติกรรมของผูบ้รโิภคที่ใหค้วามส าคญักบัช่องทางดิจิทลัในการซือ้สินคา้มากขึน้ตาม

การขยายตวัของแพลตฟอรม์โซเชียลมีเดีย  

ปี 2568 ภาคคา้ปลีกเผชิญความทา้ทายจากหลายปัจจยั ไดแ้ก่ (1) ภาวะเศรษฐกิจไทยฟ้ืนตวัเปราะบางที่ระดบั 

2.4% ชะลอลงเมื่อเทียบกบั 2.9% ในปี 2567 ขณะที่การบรโิภคภาคเอกชนเติบโต 2.2% เทียบกบั 4.3% ปี 2567 ผลจาก

ก าลงัซือ้ถกูบั่นทอนจากภาระหนีค้รวัเรอืน (86.8% ของ GDP ณ ไตรมาส 3 ปี 2568) และคา่ครองชีพสงู ท าใหผู้บ้รโิภคใช้

จ่ายอย่างระมดัระวงัและมีความออ่นไหวตอ่ราคามากขึน้ โดยเฉพาะกลุม่รายไดต้ ่าถึงปานกลางจะเลือกซือ้สินคา้อปุโภค

บรโิภคที่อาจไม่ตอ้งมีแบรนด ์ ราคาถกูกวา่เดิมและเนน้สินคา้จ าเป็นพืน้ฐาน สอดคลอ้งกบัดชันีความเช่ือมั่นผูบ้รโิภคที่ปรบั

ลดสู่ระดบัต ่ากว่า 50 ตอ่เน่ืองตัง้แตเ่ดือนมิถนุายน 2568 (ภาพที่ 5) (2) ภาคท่องเที่ยวซึง่เป็นแรงหนนุส าคญัของเศรษฐกิจ

ไทยเติบโตชา้ลง สะทอ้นจากจ านวนนกัท่องเที่ยวตา่งชาติมาไทยหดตวั -7.2% จากปี 2567 (หรอืยู่ที่ 33 ลา้นคน) 

โดยเฉพาะนกัท่องเที่ยวจีน (มีการใชจ้่ายชอ้ปปิ้งสงูสดุเม่ือเทียบกบันกัท่องเที่ยวตา่งชาติทัง้หมด) หดตวัถึง -33.3% จากปี 
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2567 ขณะที่นกัท่องเที่ยวมาเลเซียไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณน์ า้ท่วมภาคใตช้่วงปลายปี กดดนัยอดขายของรา้นคา้

ปลีกสินคา้อปุโภคบรโิภคที่พึ่งพาภาคท่องเที่ยวโดยเฉพาะรา้นสะดวกซือ้ (3) การแข่งขนัที่เขม้ขน้ขึน้จากธุรกิจคา้ปลีก

ออนไลน ์ ซึง่รวมถึง Cross-border E-commerce ซึง่มกักระตุน้ยอดขายผ่านการคน้หาที่ง่ายและการจดัโปรโมชั่น ท าให้

ผูบ้รโิภคมีสินคา้ใหเ้ลือกมากขึน้ดว้ยระดบัราคาที่หลากหลาย (4) การหลั่งไหลของสินคา้น าเขา้ราคาถกูจากจีนผ่านรา้นคา้

รายย่อย ซึง่รวมถึงซุปเปอรม์ารเ์ก็ตจีน โดยสินคา้มีตัง้แตอ่าหารและเครื่องดื่ม อปุกรณอ์ิเล็กทรอนิกสแ์ละเครื่องใชไ้ฟฟ้า

ราคาถกู อปุกรณเ์สรมิมือถือ ของแตง่บา้นและสินคา้แฟชั่น เขา้มาแย่งสว่นแบง่ตลาดของธุรกิจรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ของ

ไทยในยามที่ผูบ้รโิภคมีก าลงัซือ้จ ากดั และ (5) การปิดสาขาชั่วคราวของรา้นคา้ปลีกบรเิวณใกลช้ายแดนไทย-กมัพชูา (เช่น 

สรุนิทร ์บรุรีมัย ์และสระแกว้) ส่งผลตอ่ยอดขายของรา้นคา้ปลีกในพืน้ที่ดงักล่าว 

 

อย่างไรก็ดี ธุรกิจรา้นคา้ปลีกยงัมีปัจจยัช่วยประคบัประคองใหเ้ติบโตไดต้อ่เน่ือง ไดแ้ก่ (1) มาตรการกระตุน้การใช้

จ่ายจากภาครฐั อาทิ โครงการ Easy E-Receipt (16 มกราคม-28 กมุภาพนัธ)์ โครงการเติมเงินผ่านกระเป๋าเงินดิจิทลัเฟส 

2 (27 มกราคม-28 เมษายน) โครงการเที่ยวไทยคนละครึง่ (1 กรกฎาคม-31 ตลุาคม) โดยเฉพาะมาตรการกระตุน้การ

บรโิภคช่วงปลายปีทัง้โครงการคนละครึง่พลสั (29 ตลุาคม- 31 ธนัวาคม) และมาตรการเที่ยวดีมีคืน (29 ตลุาคม-15 

ธนัวาคม) ช่วยกระตุน้ยอดขายและพยงุการใชจ้่ายในประเทศ (2) ก าลงัซือ้ของกลุม่ผูบ้รโิภครายไดป้านกลางคอ่นสงูยงัมี

การใชจ้่ายตอ่เน่ืองในสินคา้อปุโภคบรโิภค แตอ่าจชะลอการใชจ้่ายสินคา้เก่ียวกบัความงามและสินคา้ฟุ่ มเฟือยลงบา้ง 

รวมถึงมีการปรบัพฤติกรรมไปซือ้สินคา้ที่เนน้ความคุม้คา่แทนสินคา้ราคาสงู นอกจากนี ้ นกัท่องเที่ยวตา่งชาติ (33 ลา้นคน

ในปี 2568) มีส่วนช่วยพยงุยอดคา้ปลีกบางหมวด อาทิ อาหาร เครื่องดื่มและสินคา้ไลฟ์สไตล ์โดยเฉพาะในเมืองท่องเที่ยว

หลกั (3) ผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกขยายความสามารถในการแข่งขนัผ่านการพัฒนาแพลตฟอรม์ E-commerce/ Quick 

Commerce 5/ และบรกิารจดัส่งแบบเรง่ดว่นในพืน้ที่ควบคูก่บัการขายหนา้รา้น ท าใหส้ามารถรกัษาฐานลกูคา้ไดร้ะดบัหนึ่ง 

สอดคลอ้งกบัดชันีการสั่งซือ้สินคา้ออนไลน ์ (การซือ้ขายผ่านไปรษณีย ์ โทรทศัน ์ โทรศพัท ์ และอินเทอรเ์น็ต) เฉลี่ยเดือน

มกราคม-พฤศจิกายน 2568 ขยายตวั 93.1% YoY ขณะที่บรษิัท ไพรซซ์า่ (ผูบ้รหิารแพลตฟอรม์ Priceza.com) ประเมิน

มลูคา่ตลาดอีคอมเมิรซ์ของไทยในปี 2568 เติบโต 7.6% จากปี 2567 และ (4) การขยายสาขาในพืน้ที่ศกัยภาพโดยเฉพาะ
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แหลง่ท่องเที่ยว ตลอดจนพืน้ที่ชานเมืองและรอบแนวรถไฟฟ้าตามการขยายตวัของเมือง (อาทิ กรุงเทพฯ รอบนอกและ

ปรมิณฑล บางนา–ศรนีครนิทร ์รามอินทรา–วชัรพล รงัสิต–คลองหลวง และแนวรถไฟฟ้าสายสีชมพแูละสีเหลือง) และเมือง

รองในภมูิภาค (เช่น ขอนแก่น อดุรธานี หวัหิน และเชียงใหม่ตอนใตห้างดง–สนัก าแพง) ซึง่มีการพฒันาโครงการ

อสงัหารมิทรพัยบ์นพืน้ที่ ท  าใหผู้ป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ทยอยเปิดสาขาเพื่อรองรบักลุ่มลกูคา้ที่นิยมใชจ้่ายใกลท้ี่

อยู่อาศยัมากขึน้ ปัจจยัขา้งตน้ส่งผลใหย้อดขายรวมของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่เติบโตที่ระดบั 2.5-3.5% จากปี 2567 

โดยเฉพาะสินคา้อปุโภคบรโิภคในรา้นสะดวกซือ้และซูเปอรม์ารเ์ก็ต 

ผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกมีความกงัวลต่อความเปราะบางของก าลงัซือ้ ภายใตค้วามตงึเครยีดทางภมูิรฐัศาสตร์

และสงครามการคา้ที่เป็นแรงฉดุตอ่บรรยากาศการใชจ้่าย โดยดชันีความเช่ือมั่นผูป้ระกอบการคา้ปลีก (RSI) อยู่ต  ่ากวา่

ระดบั 50 ตอ่เน่ืองมาตัง้แตเ่ดือนมกราคม 2568 อย่างไรก็ดี การออกโครงการกระตุน้เศรษฐกิจจากภาครฐัและความ

ตอ้งการใชจ้่ายช่วงเทศกาลปลายปีช่วยพยงุยอดขายของรา้นคา้กระเตือ้งขึน้บา้ง มีผลใหด้ชันีฯ เดือนพฤศจิกายนพลิกมา

อยู่เหนือระดบั 50 เป็นครัง้แรกของปี 2568 (ภาพที่ 6) ทัง้นี ้ การแข่งขนัที่รุนแรงของตลาดคา้ปลีกและก าลงัซือ้ผูบ้รโิภคที่

แผ่วลง ท าใหผู้ป้ระกอบการรา้นคา้เรง่ปรบักลยทุธก์ารตลาดเพื่อรกัษาฐานรายได ้ อาทิ การจดัโปรโมชนัถ่ีขึน้ การปรบัลด

ราคาสินคา้ การควบคมุตน้ทนุ และการขยายสาขาเพื่อพยงุยอดขาย ตลอดจนการปรบัโมเดลธุรกิจเพื่อรองรบัพฤติกรรม

ผูบ้รโิภคที่เปลี่ยนไป อาทิ การเพิ่มพืน้ที่เช่ามากขึน้ในไฮเปอรม์ารเ์ก็ตเพื่อจงูใจใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้รกิาร และการเพิ่มสินคา้

อาหารสดและขนาดของรา้นสะดวกซือ้ใหใ้หญ่ขึน้ ท าใหมี้รูปแบบใกลเ้คียงกบัซูเปอรม์ารเ์ก็ตขนาดย่อม 
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สถานการณร์า้นคา้ปลีกสมยัใหม่ในปี 2568 สรุปไดด้งันี ้

หา้งสรรพสินคา้ (Department store): นกัท่องเที่ยวตา่งชาติชะลอตวั กระทบยอดขายกลุม่สินคา้พรเีม่ียม 

• ยอดขายเติบโตที่ระดบั 3.0-3.5% จากปี 2567 (ภาพที่ 8) โดยธุรกิจยงัไดแ้รงหนนุจากลกูคา้กลุม่รายได้

ระดบักลาง-บนที่มีก าลงัซือ้สงู และการปรบักลยทุธก์ารตลาด เช่น เพิ่มพืน้ที่ Luxury zone เพื่อดงึดดูผูบ้รโิภค

เปา้หมาย จดัหาสินคา้ Authentic ที่มีความแตกต่าง และปรบัพืน้ที่เช่าใหส้อดคลอ้งกบัเทรนดใ์หม่ (เช่น พืน้ที่ 

“Luxury Pop-up” และ “Health & Wellness Zone”) อย่างไรก็ดี ภาวะเศรษฐกิจที่ไม่แน่นอน ท าใหผู้บ้รโิภค

ใชจ้่ายอย่างระมดัระวงัมากขึน้ ขณะที่ก าลงัซือ้จากนกัท่องเที่ยวตา่งชาติยงัฟ้ืนตวัไม่เต็มที่ โดยเฉพาะ

นกัท่องเที่ยวจีนซึง่มีศกัยภาพการใชจ้่ายคอ่นขา้งสงูโดยเฉพาะสินคา้หมวดหลกัของหา้งสรรพสินคา้ (สินคา้

แบรนดเ์นม เครื่องส าอาง และสินคา้เพื่อสขุภาพ) ทัง้ยงัเผชิญการแข่งขนัรุนแรงจากช่องทางออนไลน ์ รา้นคา้

แบรนดด์งัระดบัโลกที่เขา้มาเปิดสาขาในไทยโดยตรงโดยเฉพาะในภเูก็ตเพื่อรองรบัลกูคา้ High-spending 

travelers จากทั่วโลก และรา้นคา้ไลฟ์สไตลจ์ากตา่งประเทศ (อาทิ OH!SOME แบรนดค์า้ปลีกครบวงจรที่

ไดร้บัความนิยมในสิงคโปรแ์ละมาเลเซีย) เป็นปัจจยัจ ากดัการเติบโตของยอดขาย 

• ผูป้ระกอบการปรบักลยทุธก์ารตลาดออนไลนเ์พื่อดงึดดูผูบ้รโิภค อาทิ การใช ้ Super App และ Mobile 

Platform การโปรโมทแบรนดผ์่าน Social media เพื่อสรา้งประสบการณเ์ฉพาะกลุม่ (Personalized 

shopping) การพฒันา Virtual shopping (การซือ้สินคา้ผ่านประสบการณเ์สมือนจรงิ AR/VR) และการสรา้ง 

Personalized shopping journey ที่ตอบโจทยก์ลุม่ลกูคา้ระดบัพรเีมียม 

• ผูป้ระกอบการรายใหญ่ขยายสาขาตอ่เน่ืองโดยเฉพาะจงัหวดัท่องเที่ยว (เช่น เซ็นทรลั กระบี่ เปิดใหบ้รกิาร

เดือนตลุาคม 2568) รวมถึงการปรบัรูปแบบสูศ่นูยก์ารคา้เพื่อเพิ่มรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่ และเป็นพนัธมิตร

กบัธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจท่องเที่ยว (ตาราง 1) 
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ดิสเคาทส์โตร ์(Discount store) /ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket): ยอดขายถกูกดดนัจากก าลงัซือ้ผูบ้รโิภคซบเซา 

ปี 2568 ยอดขายมีทิศทางเติบโตเลก็นอ้ย 1.0-2.0% จากปี 2567 (ภาพที่ 9) จากความตอ้งการบรโิภคสินคา้ที่ใช้

ในชีวิตประจ าวนั ที่มีอยู่ตอ่เน่ือง และอานิสงสท์างออ้มจากมาตรการกระตุน้การใชจ้่ายภาครฐั อย่างไรก็ตาม ผูบ้รโิภค

ระดบักลาง–ล่างซึง่เป็นฐานลกูคา้หลกัมีก าลงัซือ้จ ากดัจงึระมดัระวงัการใชจ้่ายมากขึน้ และซือ้สินคา้ในปรมิาณนอ้ยจาก

รา้นสะดวกซือ้ใกลบ้า้นแทนการซือ้ปรมิาณมาก รวมถึงการซือ้สินคา้ออนไลนซ์ึง่เขา้ถึงง่ายและมีบริการส่งรวดเรว็ (อาทิ ส่ง

ภายใน 1 ชั่วโมงหรอืภายใน 1 วนั) ทัง้ยงัสามารถเปรียบเทียบราคาสินคา้ท าใหต้ดัสินใจไดง้่ายขึน้ ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการ

กลุม่นีเ้รง่ปรบัโมเดลการด าเนินธุรกิจเพื่อดงึดดูลกูคา้ อาทิ Big C ปรบัรูปแบบเป็น “Mini Hypermarket” ลดพืน้ที่ขายจาก

สาขารูปแบบเดิม ท าใหเ้ขา้ถึงไดส้ะดวกขึน้ ขณะที่ Lotus’s พฒันาโมเดลใกลเ้คียงรูปแบบ Supermarket (Lotus’s go 

fresh supermarket) โดยเพิ่มจดุเด่นดา้นสินคา้คณุภาพและอาหารสดน าเขา้ เพื่อตอบสนองกลุ่มลกูคา้ก าลงัซือ้สงู 

นอกจากนี ้การควบรวมกิจการระหวา่งแม็คโครและโลตสัยงัช่วยใหก้ารบรหิารจดัการตน้ทนุมีประสิทธิภาพมากขึน้ 

ผูป้ระกอบการขบัเคลื่อนการเติบโตโดยพฒันาช่องทาง Omnichannel ที่แข็งแกรง่ เพื่อรองรบัผูบ้รโิภคที่นิยมซือ้

สินคา้ออนไลนม์ากขึน้ ทัง้ยงัรว่มมือกบัพนัธมิตร (เช่น GrabMart และ LINE MAN) พฒันาบรกิาร Quick commerce แบบ

ครบวงจร ขณะที่บางรายรว่มกบัแพลตฟอรม์ (เช่น Lazada, Shopee และ Facebook live commerce) เพื่อกระตุน้

ยอดขาย นอกจากนี ้ยงัใหค้วามส าคญักบัการน าขอ้มลูมาวิเคราะหพ์ฤติกรรมผูบ้รโิภคเชิงลกึ และระบบสมาชิกเพื่อกระตุน้

การกลบัมาซือ้ซ  า้ 

ผูป้ระกอบการขยายสาขาตอ่เน่ืองทัง้ในและตา่งประเทศเพื่อรกัษาฐานรายได ้ อาทิ กมัพชูา สปป.ลาว และ

เวียดนาม โดยในประเทศ ผูป้ระกอบการมีแผนปรบัโมเดลธุรกิจเป็นสาขาขนาดเล็กลง (4,000 ตารางเมตร) เพื่อเจาะท าเล

ในเมือง และพฒันารูปแบบเป็นศนูยก์ารคา้ (4-5 หม่ืนตารางเมตร เทียบกบัไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 2.5-3.0 หม่ืนตารางเมตร) ใน

บางพืน้ที่ (อาทิ ย่านใจกลางธุรกิจ และใจกลางเมือง) เพื่อดงึดดูผูบ้รโิภคกลุม่ก าลงัซือ้สงู และเพิ่มพืน้ที่ส  าหรบัรา้นคา้เช่า

เพื่อใหล้กูคา้ใชเ้วลาในรา้นนานขึน้ (ตาราง 2) 
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ซูเปอรม์ารเ์ก็ต (Supermarket): ยอดขายเติบโตตอ่เน่ืองจากกลุ่มลกูคา้มีก าลงัซือ้สงู  

ปี 2568 ประเมินยอดขายเติบโตในระดบั 3.0-4.0% จากปี 2567 สงูสดุเม่ือเทียบกบั Segment อื่น (ภาพที่ 10) 

แรงหนนุมาจากก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคกลุม่รายไดก้ลาง–สงูและลกูคา้ตา่งชาติ ซึ่งเป็นฐานลกูคา้ที่มั่นคงและไดร้บัผลกระทบ

จากภาวะเศรษฐกิจชะลอตวันอ้ยกวา่ Segment อื่น ทัง้ยงัมีจดุแข็งดา้นความเช่ือมั่นของคณุภาพสินคา้โดยเฉพาะหมวด

อาหารสด (Fresh food) สินคา้พรเีมียมจากต่างประเทศ สินคา้ออรแ์กนิก และอาหารเพื่อสขุภาพ ดา้นผูป้ระกอบการมี

จดุเนน้ที่แตกตา่งกนั อาทิ Tops Market (Central Retail Group) เพิ่มสดัส่วนสินคา้ออรแ์กนิกและสินคา้ทอ้งถ่ิน

คณุภาพสงู เพื่อรองรบัเทรนดส์ขุภาพของผูบ้รโิภคในเมือง Gourmet Market (The Mall Group) เปิดโซน “Eat Well – Live 

Well” เนน้อาหารทางเลือก (Plant-based) และสินคา้น าเขา้พรเีมียม Foodland ปรบับางสาขาเป็น “Foodland 

Grocerant” เพื่อเพิ่มรายไดจ้ากบรกิารอาหารปรุงสด  

อย่างไรก็ตาม ธุรกิจนีเ้ผชิญการแข่งขนัที่รุนแรงขึน้จากรา้นคา้ปลีก Segment อื่นที่พฒันาโมเดลใกลเ้คียง

ซูเปอรม์ารเ์ก็ต (อาทิ Lotus’s go fresh เนน้สินคา้คณุภาพสงูและอาหารสดพรีเมียม) รวมถึงคูแ่ข่งจาก Segment เดียวกนั

ทัง้ไทยและตา่งประเทศ (อาทิ Dear Tummy ซูเปอรม์ารเ์ก็ตสญัชาติไทยในไอคอนสยาม และ LOPIA Japan 

ซูเปอรม์ารเ์ก็ตจากญ่ีปุ่ นซึง่มีแผนเปิด 4 สาขาในปี 2569) และซูเปอรม์ารเ์ก็ตออนไลน ์ (อาทิ LazMart รวบรวมสินคา้

อปุโภคบรโิภคหลายประเภทไวใ้นที่เดียว และมีการจดัส่งที่รวดเรว็) 
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ผูป้ระกอบการยกระดบับรกิารผ่านเทคโนโลยี เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผูบ้รโิภค อาทิ รถเข็นช็อบปิ้งอจัฉรยิะ

พรอ้มจอทชัสกรีนเพื่อแจง้โปรโมชั่นและค านวนราคาสินคา้ และการใชเ้ครื่อง Self-check out ท าใหก้ารช าระเงินรวดเรว็ขึน้ 

รวมถึงการเป็นพนัธมิตรกบัผูป้ระกอบการใน Supply chain ในประเทศตา่งๆ เพื่อเพิ่มสดัส่วนและความหลากหลายของ

สินคา้น าเขา้ (Imported goods) โดยเฉพาะสินคา้กลุม่สขุภาพ และสินคา้ Functional food ซึง่ช่วยสรา้งความแตกตา่งกบั

รา้นคา้ปลีกประเภทอื่น 

ผูป้ระกอบการขยายสาขาในย่านที่อยู่อาศยัใหม่และจงัหวดัท่องเที่ยวที่มีก าลงัซือ้สงู อาทิ แนวรถไฟฟ้าชานเมือง 

(เช่น รามอินทรา มีนบรุี และราชพฤกษ)์ และพืน้ที่ใกลเ้คียงชมุชนที่อยู่อาศยั รวมถึงจงัหวดัท่องเที่ยวส าคญั (อาทิ ภเูก็ต 

เน่ืองจากมีการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะดบัลกัชวัรี่ และสรุาษฏรธ์านี (เกาะสมยุ)) ท าใหย้อดขายเติบโตไดต้อ่เน่ือง

จากฐานลกูคา้ที่กระจายทัง้คนไทยและชาวตา่งชาติ  โดยผูป้ระกอบการรายใหญ่ เช่น Gourmet Market มีแผนเปิดสาขา

ใหม่ 1-2 แห่งในปี 2569 โดยเนน้โมเดล Stand alone มากขึน้ (ตาราง 3) 
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รา้นสะดวกซือ้ (Convenience store): เติบโตตอ่เน่ืองจากการขยายสาขาครอบคลมุกลุม่ลกูคา้  

ปี 2568 ประเมินวา่ยอดขายเติบโต 4.5-5.5% จากปี 2567 (ภาพที่ 11) เน่ืองจากสามารถตอบสนองพฤติกรรม

ผูบ้รโิภคที่เรง่รบี นิยมซือ้สินคา้ในชีวิตประจ าวนัที่รา้นคา้ใกลล้ะแเวกที่อยู่อาศยัโดยเฉพาะอาหารและเครื่องดื่มซึ่งผูบ้รโิภคมี

ความตอ้งการสงูขึน้ และมีพฤติกรรมการใชจ้่ายแบบ “Small basket, quick trip” มากขึน้ ผูป้ระกอบการบางรายขยายโซน

สินคา้อปุโภคบรโิภคที่ใชใ้นครวัเรอืน (อาทิ วตัถดุิบท าอาหารและขนม ไมถ้พูืน้ จาน ชามและผา้เช็ดตวั) รวมถึงเพิ่มขนาด

รา้นบางสาขาใหใ้หญ่ขึน้ในลกัษณะ “Compact Supermarket” มีที่จอดรถและมีสินคา้หลากหลายมากขึน้ ส่งผลทางออ้ม

ใหผู้บ้รโิภคเลือกใชจ้่ายที่รา้นคา้ใกลบ้า้นมากขึน้เพื่อลดการเดินทาง นอกจากนี ้ ธุรกิจยงัไดอ้านิสงสจ์ากการเติบโตของภาค

ท่องเที่ยวช่วยเพิ่มทราฟฟิกของรา้นในพืน้ที่ท่องเที่ยวและเมืองใหญ่ อย่างไรก็ตาม ยอดขายตอ่สาขามีทิศทางปรบัลดตาม

ก าลงัซือ้ที่แผ่วลง 

ผูป้ระกอบการรายใหญ่พฒันาระบบ Omnichannel Ecosystem แบบครบวงจร โดยเพิ่มบรกิารเสรมิในรา้นคา้

เพื่อเพิ่มความถ่ีในการใชบ้รกิาร (Traffic & frequency driver) อาทิ บรกิาร Delivery แบบเรียลไทม ์และบรกิารสั่งลว่งหนา้ 

(Pre-order / Pick-up) พรอ้มใช ้ Data analytics ออกแบบโปรโมชั่นเฉพาะบคุคล รวมถึงเช่ือมตอ่บรกิาร Quick 

commerce กบัแพลตฟอรม์จดัส่งภายนอก ส่งผลใหย้อดขายออนไลนมี์สดัส่วนเพิ่มขึน้ อาทิ 7-Eleven มีสดัส่วนยอดขาย

ออนไลนเ์ฉล่ีย 11% ของยอดขายทัง้หมด เพิ่มขึน้จาก 3% และ 8% ในปี 2563 และ 2564 ตามล าดบั ส่วน Lotus’s Go 

Fresh พฒันา Lotus’s Smart App และเพิ่มบรกิารส่งสินคา้รว่มกบั Grab และ LINE MAN (ช่วงครึง่แรกปี 2568 ยอดขาย

ผ่านออนไลนเ์พิ่มขึน้ 33.5% YoY ที่มา: CPAXTRA Report 2025) และ Tops Daily ยอดขายผ่าน Tops Online เติบโต

เฉล่ีย 25–28% ตอ่ปี (ที่มา: Central Retail 2025 Strategy Update) 

ผูป้ระกอบการเพิ่มความถ่ีของสาขาเพื่อเขา้ถึงลกูคา้ โดยการขยายสาขาครอบคลมุท าเลศกัยภาพ อาทิ สนามบิน 

ระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้า (BTS/MRT) โรงพยาบาล และอาคารส านกังาน ทัง้นี ้“7-Eleven” ยงัคงเปา้หมายเปิดสาขาใหม่

ปีละ 700 สาขา ส่วน “Big C Mini” มีแผนเปิดสาขาขนาด 300 ตารางเมตรเป็นครัง้แรกในเดือนเมษายน 2569 (จากเดิม 

200 ตารางเมตร) และเปิดสาขารวม 200 สาขาในปี 2569 และ 300 สาขาปี 2570 ดา้น Lotus’s มีแผนเปิด “Go Fresh” ใน

ลกัษณะ Mini-supermarket เพื่อเขา้ถึงชมุชนมากขึน้ ส่วน “Tops Daily” มีแผนเปิดปีละ 8-10 สาขา และซีเจ เอ็กซเ์พรสมี

แผนเปิด 600 สาขาในปี 2569 จาก 1,900 สาขาปี 2568 ส  าหรบั Mini Big C ทยอยปิดสาขาที่ยอดขายไม่เป็นไปตามเป้า 

(ประมาณ 170 สาขาในปี 2568) (ตาราง 4) 

การแข่งขนัของธุรกิจมีความรุนแรงขึน้ จากรา้นคา้ปลีก Segment อื่นที่พฒันาสาขาขนาดเล็กลงเพื่อเจาะกลุ่ม

ลกูคา้ไดง้่ายขึน้ อาทิ Lotus’s SAVE+ เป็นโมเดลรา้นคา้ขนาดเล็ก (เปิดปี 2568) เนน้สินคา้ราคาถกูที่จ  าเป็นตอ่

ชีวิตประจ าวนั (ไม่มีอาหารสด) และหมนุเวียนเรว็ รวมถึงสินคา้ House brand ผูป้ระกอบการบางรายยงัสรา้งเครอืข่าย

รา้นคา้ชมุชนและรา้นโชห่วยสมยัใหม่ (Low cost convenience store) ซึง่เขา้ถึงผูบ้รโิภคระดบัต าบลและหมู่บา้น (อาทิ 

รา้นถกูดีมีมาตรฐาน (กลุ่ม TD ตะวนัแดง) มีสาขาประมาณ 8,000 แห่ง รา้นคา้โดนใจ (Big C) 19,844 แห่ง รา้น Buddy 

mart (Makro) ประมาณ 2,000 แห่ง และรา้นนีข้ายดี (Lotus’s) ตัง้เปา้สาขา 30,000 แห่งปี 2570 ท าใหผู้ป้ระกอบการรา้น

สะดวกซือ้รว่มเป็นพนัธมิตรกบัธุรกิจอื่นเพื่อสรา้งความแตกตา่งแก่ผูบ้รโิภค อาทิ ซีพีกรุป๊-อิเกีย-ดีแคทลอน (Decathlon) 

เปิดตวั “ฟิวเจอร ์ คอนวีเนียน สโตร”์ รา้นสะดวกซือ้รูปแบบใหม่ (สาขาแรกที่เชียงใหม่) และมีแผนขยายรูปแบบธุรกิจไป
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พืน้ที่อื่นทั่วประเทศ โดยจะปรบัเปลี่ยนแบรนดส์ินคา้และบรกิารในแตล่ะสาขาใหมี้ความตา่งกนัไป เพื่อใหส้อดคลอ้งกบั

ความตอ้งการของลกูคา้แต่ละพืน้ที่ 

 

 

แนวโนม้อตุสาหกรรม 

ปี 2569 รา้นคา้ปลีกสมยัใหม่เผชิญความทา้ทายจากความผนัผวนของเศรษฐกิจโลกและภาวะเศรษฐกิจไทยที่

เปราะบางลง (คาดจะขยายตวัต ่ากวา่ 2.0% เทียบกบั 2.4% ปี 2568) ท่ามกลางราคาพลงังานที่ปรบัสงูขึน้จากเหตกุารณ์

ตงึเครยีดในตะวนัออกกลาง ท าใหค้า่ครองชีพมีทิศทางปรบัสงูขึน้ตามมา ส่งผลใหผู้บ้รโิภคมีแนวโนม้ระมดัระวงัการใชจ้่าย

มากขึน้ โดยเฉพาะกลุม่รายไดป้านกลางลงมาที่ถกูกดดนัจากปัญหาหนีส้ินจะเนน้การซือ้สินคา้จ าเป็นและมีความคุม้คา่

เป็นหลกั ผลกัดนัใหด้ชันีความเช่ือมั่นผูป้ระกอบการคา้ปลีก (RSI) เดือนมกราคมปรบัลดสูร่ะดบัต ่าสดุในรอบ 4 ปี สะทอ้น

ความกงัวลดา้นยอดขายที่รุนแรงมากขึน้ อย่างไรก็ตาม คาดว่าผูบ้รโิภครายไดร้ะดบักลางถึงบนจะเป็นกลุ่มที่ช่วยประคอง

ใหย้อดขายไม่ปรบัลดรุนแรง ขณะที่ภาครฐัมีแนวโนม้ออกนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจตอ่เน่ืองหลงัการจดัตัง้รฐับาล ซึง่รวมถึง

การเรง่รดัเบิกจ่ายเงินงบประมาณเพื่อดแูลเศรษฐกิจ ปัจจยัขา้งตน้จะช่วยพยงุยอดขายสินคา้โดยเฉพาะหมวดอาหารและ

เครื่องดื่ม โดยสินคา้ที่มีทิศทางเติบโตไดด้ี อาทิ อาหารพรอ้มทาน กลุม่ของใชใ้นชีวิตประจ าวนั และสินคา้สขุภาพและความ
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งาม (Health & Beauty) โดยวิจยักรุงศรคีาดวา่ยอดขายโดยรวมของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่จะเติบโต 1.5-2.5% ชะลอลง

เล็กนอ้ยจากปี 2568 ขณะที่ปี 2570-2571 คาดวา่ยอดขายจะกระเตือ้งขึน้ที่ระดบัเฉล่ีย 3.0-3.5% ตอ่ปี (ภาพที่ 12) จาก

ปัจจยัหนนุ ดงันี ้ 

1) ก าลงัซือ้ในประเทศมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างคอ่ยเป็นคอ่ยไป ตามทิศทางเศรษฐกิจไทยที่คาดวา่จะเติบโตเฉลี่ย 

2.0-2.5% ตอ่ปี (ภาพที่ 11) โดยภาคท่องเที่ยวจะไดอ้านิสงสจ์ากจ านวนนกัท่องเที่ยวตา่งชาติที่จะเพิ่มขึน้สูร่ะดบั 35.5 ลา้น

คนภายในปี 2571 ขณะที่การพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่อย่างตอ่เน่ืองตามแผนงาน จะกระตุน้ใหมี้เงินหมนุเวียน

ในระบบเศรษฐกิจ เพิ่มรายไดแ้ละอ านาจซือ้ หนนุยอดขายของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่เติบโตไดต้อ่เน่ือง 

2) การขยายตวัของชมุชนตามการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานภาครฐั เพิ่มโอกาสทางการตลาดแก่รา้นคา้ปลีกใน

การขยายสาขาออกนอกเมืองและตา่งจงัหวดั อาทิ รถไฟฟ้าสายสีสม้ (ศนูยว์ฒันธรรม–มีนบรุ)ี หนนุใหมี้การเปิดรา้นคา้แนว

ตะวนัออกบรเิวณรามค าแหง–รม่เกลา้ และรถไฟฟ้าสายสีม่วงใต ้ (เตาปนู–ราษฎรบ์รูณะ) กระตุน้การขยายสาขารา้นคา้

ย่านฝ่ังธนบรุ ี ส  าหรบัรถไฟทางคูร่ะยะที่ 2 (ลพบรุ–ีปากน า้โพ นครปฐม–ชมุพร ชมุทางถนนจิระ–อบุลราชธานี) รวมถึง

โครงการเขตเศรษฐกิจพิเศษในจงัหวดัชายแดน (อาทิ ตาก หนองคาย และสะเดา) จะช่วยหนนุการเปิดรา้นคา้ปลีกใน

จงัหวดัภมูิภาค 

3) (รา่ง) ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบบัใหม่ (ปรบัปรุงครัง้ที่ 4) ซึง่อยู่ระหวา่งจดัท า และคาดวา่จะประกาศใช้

ในปี 2570 จะมีการขยายพืน้ที่การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทที่อยู่อาศยัและพาณิชยกรรมบางบรเิวณ อาทิ รชัโยธิน และ

ลาดพรา้ว-รามอินทราจะปรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินจากประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลางเป็นหนาแน่นมาก ส่วน

บรเิวณวงเวียนใหญ่-สขุสวสัดิจ์ะปรบัจากหนาแน่นนอ้ยเป็นหนาแน่นปานกลางและหนาแน่นมาก จะช่วยเพิ่มโอกาสการ

ขยายสาขาและยอดขายของรา้นคา้ปลีกตามชมุชนชานเมือง 

4) การเติบโตของเศรษฐกิจประเทศเพื่อนบา้น (IMF คาดเศรษฐกิจประเทศ CLMV จะเติบโตในช่วง 2.0-4.8% ตอ่

ปี) จะหนนุการเติบโตของยอดขายรา้นคา้ปลีกในจงัหวดัภมูิภาคตามแนวชายแดนและจงัหวดัศนูยก์ลางภมูิภาค จากก าลงั

ซือ้ของผูบ้รโิภคในพืน้ที่ จงัหวดัใกลเ้คียงและประเทศเพื่อนบา้น รวมถึงเพิ่มโอกาสใหผู้ป้ระกอบการขยายสาขาในประเทศ

เพื่อนบา้นมากขึน้ 
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ผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่มีแนวโนม้ขยายเครอืข่ายสาขา รโีนเวท และพฒันาโมเดลธุรกิจใหม่ตอ่เน่ือง

เพื่อเพิ่มรายไดต้่อพืน้ที่ โดยแนวทางการปรบัตวัเชิงกลยทุธท์างธุรกิจที่ส  าคญั ไดแ้ก่  

1) การพฒันาช่องทางการคา้เช่ือมโยงทัง้ออนไลนแ์ละออฟไลน ์  “Omnichannel” ซึง่กลายเป็นโครงสรา้งพืน้ฐาน

ที่ช่วยเพิ่มยอดขายไดต้่อเน่ือง ผ่านการใชเ้ทคโนโลยี (เช่น  AI, Machine learning และ Big data) ช่วยวิเคราะหข์อ้มลูขัน้

สงูเก่ียวกบัพฤติกรรมและอปุสงคข์องผูบ้รโิภค ท าใหเ้ขา้ถึงลกูคา้ไดอ้ย่างแม่นย า รวมถึงท าการตลาดแบบเฉพาะบคุคลเพื่อ

เพิ่มความสมัพนัธก์บัลกูคา้ ทัง้ยังมีแนวโนม้รว่มมือกบัพนัธมิตร (อาทิ การเปิดใหบ้รกิารจดุรบัฝากพสัด ุ โดยผลส ารวจของ

บรษิัทเคอีเอ็กซ ์ เอ็กซเ์พรส: KEX พบวา่คนรุน่ใหม่มีความตอ้งการสง่พสัดรุะหวา่งการซือ้ของตามรา้นสะดวกซือ้ หรอื

ระหวา่งชอ้ปปิ้งของใชใ้นบา้น) ทัง้นี ้ หลายสถาบนัคาดวา่มลูคา่การคา้ E-commerce ของไทยจะเติบโตเฉล่ีย 7-9% ต่อปี 

(อาทิ Priceza ประเมินตลาด E-commerce ปี 2569 จะอยู่ที่ 1.2 ลา้นลา้นบาท เติบโต 7% จากปี 2568 ขณะที่ 

Euromonitor คาดวา่ Retail E-commerce จะเติบโตเฉลี่ย 9% ตอ่ปีในช่วงปี 2567-2572 และมีสดัส่วนเพิ่มขึน้จาก 27% ปี 

2568 เป็น 32% ปี 2572) ผลจากพฤติกรรมผูบ้รโิภคที่จะใหค้วามส าคญักบัความสะดวก รวดเรว็ และประสบการณก์ารซือ้

ผ่านรูปแบบ Omnichannel อย่างไรร้อยตอ่มากขึน้ ซึง่ผลส ารวจปี 2568 (โดย DoubleVerify แพลตฟอรม์ดา้นการ

ตรวจสอบคณุภาพสื่อ) พบวา่ผูบ้รโิภค 38% ในไทยใชแ้พลตฟอรม์โซเชียลมีเดียคน้หาขอ้มลูก่อนตดัสินใจซือ้ และ 50% ซือ้

สินคา้โดยตรงผ่านแพลตฟอรม์ ขณะที่ 40% ของผูบ้รโิภคคาดว่าจะใชเ้วลาบนโซเชียลมีเดียมากขึน้ในอีก 12 เดือนขา้งหนา้ 

สะทอ้นวา่ผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกควรใหค้วามส าคญัในการท าตลาดออนไลนค์วบคูก่บัออฟไลน ์โดยเทรนดท์ี่น่าสนใจใน

ระยะตอ่ไป คือ 'Instant Commerce' หรอืการจดัส่งสินคา้ดว่นภายในระยะเวลาสัน้ๆ (เช่น 30 นาที) อาจเป็นมาตรฐานใหม่

ที่ท  าใหธุ้รกิจคา้ปลีกออนไลนมี์สดัส่วนยอดขายสงูขึน้เม่ือเทียบกบัยอดขายรวม  

2) การเนน้พฒันารูปแบบสินคา้และบรกิารใหม่ๆ สนองตอบการเติบโตของชมุชนในแต่ละท าเล และโครงสรา้ง

ผูบ้รโิภคที่เขา้สู่สงัคมผูส้งูอายซุึ่งมีรูปแบบการใชจ้่ายและความตอ้งการสินคา้และบรกิารที่ตา่งออกไป อาทิ สินคา้ “Senior-

friendly” (เช่น บรรจภุณัฑเ์ปิดง่าย ตวัหนงัสือใหญ่ อาหารย่อยง่ายและสินคา้ Ergonomic) การออกแบบสาขา “Age-

friendly store” (เช่น พืน้เรยีบ และมีที่นั่งพกั) หรอืการบรกิารดแูลลกูคา้เฉพาะกลุม่ (Senior care commerce) ตลอดจน

การตอบสนองพฤติกรรมผูบ้รโิภคที่ใหค้วามส าคญักบัความคุม้ค่ามากขึน้ (อาทิ การน าเสนอสินคา้คณุภาพในราคาที่เขา้ถึง

ง่าย และเพิ่มสดัส่วนสินคา้ Private label)  
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3) การขยายการลงทนุในตลาดต่างประเทศเพื่อขยายฐานรายได ้ (โดยเฉพาะเวียดนามซึง่มีศกัยภาพการเติบโต

สงู) อาทิ TCC Group ตัง้เปา้เพิ่มยอดขายในต่างประเทศ 20–40% ภายในปี 2570 ขณะที่ Big C และ Lotus’s Go Fresh 

มีแผนขยายสาขาในลาวและกมัพชูา และ 7-Eleven มีแผนขยายสาขาใน CLMV เพิ่มขึน้ตอ่เน่ือง 

ประเด็นทา้ทายของธุรกิจในระยะตอ่ไป ไดแ้ก่ (1) เศรษฐกิจไทยมีแนวโนม้เติบโตชา้ ท่ามกลางภาระหนีค้รวัเรอืน

สงูฉดุก าลงัซือ้ผูบ้รโิภค ผนวกกบัความไม่แน่นอนของเศรษฐกิจโลกและภาวะความไม่สงบในหลายพืน้ที่ของโลก จะกระทบ

ความตอ้งการใชจ้่ายของผูบ้รโิภคไทยและตา่งชาติซบเซาลง ขณะที่ภาคท่องเที่ยวซึง่เป็นเครื่องยนตข์บัเคลื่อนเศรษฐกิจไทย

อาจฟ้ืนตวัชา้ลง (2) การแข่งขนัของธุรกิจมีแนวโนม้รุนแรงขึน้ จากผูป้ระกอบการเดิมและรายใหม่ที่ทยอยเขา้สูต่ลาด (อาทิ 

LOPIA JAPAN ซูเปอรม์ารเ์ก็ตจากญ่ีปุ่ น มีแผนเปิด 20 สาขาภายในปี 2571) และผูป้ระกอบการออนไลน ์ โดยเฉพาะ

แพลตฟอรม์จีน เช่น Temu, Shein และ AliExpress ที่ขยายคลงัสินคา้ใน EEC และผูป้ระกอบการแบบ C2C Market ที่มี

จ านวนเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง ท าใหส้่วนแบง่ตลาดของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่มีแนวโนม้ลดลงระดบัหนึ่ง (3) สินคา้ราคาถกูจากจีนที่

หลั่งไหลเขา้มาแข่งขนัในตลาดคา้ปลีกไทยทัง้ทางตรงและทางออ้ม และ (4) ภาระการลงทนุดา้นเทคโนโลยีและการเปลี่ยน

ผ่านสู่ ESR (Economic-Social Responsibility Retail) อาทิ  CPALL (7-Eleven) มีโครงการ “7 Go Green” ติดตัง้ระบบ

โซลารรู์ฟกวา่ 3,000 สาขา และลดการใชพ้ลาสติกแบบใชค้รัง้เดียว Lotus’s ติดตัง้ Solar Rooftop และระบบท าความเย็น

ประหยดัพลงังานกวา่ 400 สาขา พรอ้มเปลี่ยนบรรจภุณัฑเ์ป็นวสัดยุ่อยสลายได ้ Central Retail พฒันา “Green & 

Circular Mall” พรอ้มระบบจดัการขยะและน า้เสียตามมาตรฐานสากล และเตรียมใชม้าตรการ Extended Producer 

Responsibility (EPR) ในปี 2570 

วิจยักรุงศรปีระเมินโอกาสการลงทนุของธุรกิจรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ จ าแนกตาม  

กลุม่ลกูคา้ที่สรา้งรายไดใ้หก้บัธุรกิจ ไดแ้ก่  

• กลุม่ผูบ้รโิภคในประเทศระดบักลาง-บน เนน้เลือกซือ้สินคา้มีคณุภาพและปลอดภยั รวมถึงสินคา้พรี

เมียม (เช่น สินคา้ออรแ์กนิค สินคา้น าเขา้ และสินคา้ Craft goods ส่งผลดีตอ่รา้นคา้ปลีกประเภท

ซูเปอรม์ารเ์ก็ตและหา้งสรรพสินคา้ ทัง้นี ้ผลส ารวจ PwC 6/ ปี 2567 พบวา่ผูบ้รโิภคไทย 58% ยอมจ่าย

เพิ่มเฉลี่ย 11.7% ส าหรบัสินคา้ “Green / Eco‑friendly” ทัง้ยงัมีแนวโนม้ใชจ้่ายสินคา้สขุภาพ-ความ

งาม (60%) และสินคา้อิเล็กทรอนิกส ์(52%) 

 

• กลุม่นกัท่องเที่ยวตา่งชาติที่มีศกัยภาพสงู อาทิ จีน (มีสดัส่วนการใชจ้่ายชอ้ปปิ้งสงูสดุเม่ือเทียบกบั

นกัท่องเที่ยวทัง้หมด) และตะวนักลาง (มีสดัส่วนการใชจ้่ายต่อคนคอ่นขา้งสงู) จะเพิ่มโอกาสของสินคา้ 

Luxury ในหา้งสรรพสินคา้ สินคา้ Health & beauty รวมถึงสินคา้ Premium grocery และสินคา้แบ

รนดท์อ้งถ่ินของไทย ในเมืองท่องเที่ยวใหญ่  

• กลุม่ผูบ้รโิภค Gen Z และ Millennials มีพฤติกรรมการบรโิภคที่เนน้ความสะดวกและเช่ือมโยงกบั

เทคโนโลยี โดยเฉพาะการซือ้สินคา้ผ่าน Social commerce เช่น TikTok shop และ LINE shopping 

ใหค้วามส าคญักบัสินคา้ที่สะทอ้นตวัตนและคา่นิยม เช่น สินคา้ Eco-friendly สินคา้ Local brand และ
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สินคา้เฉพาะกลุ่ม (Niche market) ขณะที่กลุ่ม Silver age หรอืผูบ้รโิภควยัเกษียณที่มีก าลงัซือ้สงู จะ

เนน้บรโิภคสินคา้สขุภาพ (Health & wellness) อาหารปลอดภยั และบรกิารใกลบ้า้น 

• กลุม่ Expat และ Long-stay Foreigners ที่พ านกัในจงัหวดัท่องเที่ยวหลกั (เช่น ภเูก็ต พทัยา และ

เชียงใหม่) เป็นกลุม่ที่มีก าลงัซือ้สงู  นิยมสินคา้คณุภาพดี เช่น อาหารน าเขา้ เครื่องดื่มพรีเมียม และ

สินคา้กลุม่ Gourmet & Organic รวมถึงบรกิาร Luxury retail และ Fine Dining หนนุผูป้ระกอบการ

รา้นคา้ปลีกขยายการลงทนุในโครงการ Lifestyle mall และ Premium retail cluster มากขึน้ เพื่อรองรบั

ความตอ้งการดงักล่าว 

 

พืน้ที่ที่มีศกัยภาพการเติบโตสงู ไดแ้ก่  

• ย่านศนูยก์ลางธุรกิจ  (Central Business District) และพืน้ที่แนวรถไฟฟ้า อาทิ สขุมุวิท 22 ราชพฤกษ์ 

รชัดาภิเษก พระราม 4 และ บางนา-ตราด ที่มีโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ทยอยเปิดใหบ้รกิาร เช่น 

One Bangkok, Dusit Central Park และ Bangkok Mall (คาดเปิด 2569–2570) ซึง่จดัเป็นจดุ

ศนูยก์ลางคา้ปลีกใหม่ของกรุงเทพ 

• จงัหวดัจดุหมายปลายทางนกัท่องเที่ยว (Tourist destinations) โดยเฉพาะในจงัหวดัภเูก็ต พทัยา และ

เชียงใหม่ ซึง่เป็นท าเลที่มีชมุชนตา่งชาติจ านวนมาก มีการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัและ

อสงัหารมิทรพัยเ์ชิงพาณิชยห์ลายโครงการ 

• พืน้ที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ไดแ้ก่ ชลบรุ ี ระยอง ฉะเชิงเทรา) ซึง่มีการก่อสรา้ง

โรงงานอตุสาหกรรม อาคารส านกังาน และอาคารที่พกัอาศยั และมีศกัยภาพการเติบโตทางเศรษฐกิจ

คอ่นขา้งสงู 

• Regional centers ในจงัหวดัภมูิภาค โดยเฉพาะจงัหวดัที่ไดร้บัประโยชนจ์ากแผนการลงทนุโครงการ

ก่อสรา้งภาครฐั (อาทิ โครงการรถไฟทางคู่ และโครงการ Motorways) และจงัหวดัเมืองรองที่มีแหลง่

ท่องเที่ยว (เช่น นครสวรรค ์นครราชสีมา และแพร ่เป็นตน้) 
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บทที ่7. การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

 

7.1 หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นนี ้

ผูป้ระเมินไดพ้ิจารณาใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยส์ินตาม มาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่ง

ประเทศไทย โดยการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนีต้ามวตัถปุระสงคท์ี่อา้งถึงในครัง้นี ้ ไดพ้ิจารณาใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมิน “เพื่อการ

ก าหนดมลูค่าตลาด” เพื่อประมาณการมลูคา่ของทรพัยส์ินในสภาพที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั ภายใตเ้ง่ือนไข และขอ้จ ากดั ที่แสดงไวใ้น

รายงานฉบบันี ้  โดย มลูค่าตลาด หมายถึง “มลูค่าเป็นตวัเงินซึง่ประมาณวา่เป็นราคาของทรพัยส์ินที่สามารถใชต้กลง ซือ้ขายกนัได้

ระหวา่งผูเ้ต็มใจขายกบัผูเ้ต็มใจซือ้ ณ วนัที่ประเมินมลูค่าภายใตเ้ง่ือนไขการซือ้ขายปกติที่ผูซ้ือ้และผูข้ายไม่มีผลประโยชนเ์ก่ียวเน่ืองกนั 

โดยไดมี้การเสนอขายทรพัยส์ินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายไดต้กลงซือ้ขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและ

ปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นีใ้หถื้อดว้ยวา่สามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยส์ินได”้ มลูค่าตลาดโดยทั่วไป

จะไม่ค านงึถึงตน้ทนุหรอืค่าใชจ้่ายในการซือ้หรือคา่ธรรมเนียมหรอืภาษีใดๆ (รายละเอียดหลกัเกณฑก์ารประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน

ขา้งตน้แสดงในภาคผนวก ข.) 

 

7.2 เงือ่นไขและข้อจ ากัดในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นนี ้

1. ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้ โดยอา้งอิงพืน้ที่อาคาร ตามเอกสารและรายละเอียดทรพัยส์ินที่ท  าการประเมินมลูค่าที่ไดร้บั

จากทางผูว้า่จา้ง เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามลูค่าเท่านัน้ (รายละเอียดการประเมินตามภาคผนวก ก.) 

2. ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ ทางบรษิัท ฯ พิจารณามลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) 

เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าตลาด เน่ืองจากเป็นวิธีที่เหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยส์ินมากที่สดุ และเป็นการประเมิน

ภายใตส้มมติฐานตามรายงานฉบบันีเ้ท่านัน้ ดงันัน้หากมีการเปลี่ยนแปลงสมมติฐานจะท าใหม้ลูค่าทรพัยส์ินนัน้เปลี่ยนแปลงไป 

 

7.3 สมมตฐิานเพิม่เตมิ/พเิศษ ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นนี ้

ในการประเมินครัง้นี ้บรษิัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไม่มีสมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ อื่นๆ หรอืไดร้บัค าสั่งเง่ือนไข

พิเศษอื่นๆ เก่ียวกบัการประเมินจากผูว้า่จา้ง 
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7.4 วิธีการประเมินมูลค่าทีเ่ลือกใช้กับทรัพยสิ์น 

ในการเลือกวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี ้บรษิัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั ไดต้รวจสอบ และพิจารณาปัจจยั

ตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่ประเมินมลูคา่เช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์ินความเหมาะสมในการใช้

ประโยชน ์ หรอืน าไปพฒันาใชป้ระโยชน ์ สภาพการตลาดทั่วๆไป พรอ้มเง่ือนไขขอ้จ ากดัต่างๆ และสมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ หรือ

เง่ือนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพื่อเลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าที่เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคท์ี่ไดร้บัการวา่จา้งอนัเป็น

เง่ือนไขส าคญัที่จะน าไปสูก่ารใหค้วามเห็นอย่างเป็นระบบ และสรุปมลูค่าทรพัยส์ินในขัน้สดุทา้ยของการประเมินเพื่อก าหนดมลูค่า

ตลาด 

         โดยในการประเมินครัง้นี ้ บรษิัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  เลือกใชว้ิธีการประเมินมลูคา่ที่เหมาะสมกบั

ลกัษณะของทรพัยส์ิน คือ วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) และใชว้ิธีตน้ทนุ (Cost Approach) เป็นวิธีในการตรวจสอบเท่านัน้ 

รายละเอียดในวิธีการประเมินมลูค่าตามวิธีการขา้งตน้ แสดงในภาคผนวก  
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ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน  

รายละเอียด ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่2 ข้อมูลที ่3

ลักษณะทรัพยสิ์นเปรียบเทยีบ ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

ที่ตัง้ ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ถนนพหลโยธิน (ทล.1)

ต าบลเวียงพางค า อ าเภอแมส่าย จงัหวัดเชียงราย ต าบลเวียงพางค า อ าเภอแมส่าย จงัหวัดเชียงราย ต าบลเวียงพางค า อ าเภอแมส่าย จงัหวัดเชียงราย

คา่พิกัด GPS : Lat, long 20.413715, 99.885394 20.402252, 99.885391 20.435661, 99.884510

เนือ้ที่ดิน  (ไร-่งาน-ตารางวา) 5-0-48.0 ไร่ 4-1-21.0 ไร่ 8-0-0.0 ไร่

หรือ  2,048.0 ตารางวา หรือ  1,721.0 ตารางวา หรือ  3,200.0 ตารางวา

รูปแปลงที่ดิน คลา้ยสี่เหลี่ยมคางหมู คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม

หนา้กวา้ง x ยาว (เมตร) หนา้กวา้งติดถนนประมาณ 82.00 เมตร หนา้กวา้งติดถนนประมาณ 42.00 เมตร หนา้กวา้งติดถนนประมาณ 24.00 เมตร

ลึกประมาณ 152.00 เมตร ลึกประมาณ 189.00 เมตร ลึกประมาณ 140.00 เมตร

จ านวนดา้นติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 2 ดา้น

ระดบัดิน ปรบัปรุงถมดินแลว้ สงูเสมอถนน ปรบัปรุงถมดินแลว้ สงูเสมอถนน ปรบัปรุงถมดินแลว้ สงูเสมอถนน

รายละเอียดทรพัยส์ิน - - -

ผิวจราจร/ความกวา้ง ลาดยาง กวา้ง 18.00 เมตร ลาดยาง กวา้ง 18.00 เมตร ลาดยาง กวา้ง 18.00 เมตร

และเขตทาง เขตทาง กวา้ง 42.00 เมตร เขตทาง กวา้ง 42.00 เมตร เขตทาง กวา้ง 42.00 เมตร

สภาพปานกลาง สภาพปานกลาง สภาพปานกลาง

สาธารณูปโภคที่มี ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์ทางระบายน า้ ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์ทางระบายน า้ ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์ทางระบายน า้

ผังเมือง สีชมพู สีชมพู สีชมพู

ที่ดินประเภทชมุชน ที่ดินประเภทชมุชน ที่ดินประเภทชมุชน

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ - - -

ท าเลและสภาพแวดลอ้ม ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม

การเปรียบเทยีบท าเล - - -

ศกัยภาพในการพฒันา ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม

และใชป้ระโยชนส์งูสดุ

เง่ือนไข เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย

วัน/เดือน/ปี สิงหาคม 2569 สิงหาคม 2569 สิงหาคม 2569

ผูข้าย/ผูใ้หข้อ้มลู (ตวัแทนเจา้ของ) (ตวัแทนเจา้ของ) คณุปา้ไร (ตวัแทนเจา้ของ)

สถานที่ติดตอ่/โทรศพัท์ 089-582-5219 093-456-5656, 083-515-3519 061-903-6929

ราคาเสนอขาย ขายไร่ละ 25,000,000.- บาท ขายไร่ละ 22,000,000.- บาท ขายไร่ละ 31,250,000.- บาท

หรือ ตารางวาละ 62,500.- บาท หรือ ตารางวาละ 55,000.- บาท หรือ ตารางวาละ 78,125.- บาท

หมายเหต ุ: - ไมพิ่จารณามลูคา่สิ่งปลกูสรา้งบนที่ดิน ไมพิ่จารณามลูคา่สิ่งปลกูสรา้ง ที่ดินแยกออกเป็น

 2 กลุ่ม ราคาขายรวม 250,000,000 บาท

 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น (ต่อ) 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  

รายละเอียด ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่5

ลักษณะทรัพยสิ์นเปรียบเทยีบ ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า

ที่ตัง้ ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ป่าเหมือดรุ่งเจริญ ซ.8 

ต าบลเวียงพางค า อ าเภอแมส่าย จงัหวัดเชียงราย ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลเวียงพางค า อ าเภอ

แมส่าย จงัหวัดเชียงราย

คา่พิกัด GPS : Lat, long 20.417726, 99.885195 20.404342, 99.878888

เนือ้ที่ดิน  (ไร-่งาน-ตารางวา) 3-2-69.0 ไร่ 7-1-71.3 ไร่

หรือ  1,469.0 ตารางวา หรือ  2,971.3 ตารางวา

รูปแปลงที่ดิน หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้

หนา้กวา้ง x ยาว (เมตร) หนา้กวา้งติดถนนประมาณ 45.55 เมตร หนา้กวา้งติดถนนประมาณ 73.00 เมตร

ลึกประมาณ 121.00 เมตร ลึกประมาณ 167.00 เมตร

จ านวนดา้นติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น

ระดบัดิน ปรบัปรุงถมดินแลว้ สงูเสมอถนน ปรบัปรุงถมดินแลว้ สงูเสมอถนน

รายละเอียดทรพัยส์ิน - -

ผิวจราจร/ความกวา้ง ลาดยาง กวา้ง 18.00 เมตร คอนกรีต กวา้ง 4.00 เมตร

และเขตทาง เขตทาง กวา้ง 42.00 เมตร เขตทาง กวา้ง 5.00 เมตร

สภาพปานกลาง สภาพปานกลาง

สาธารณูปโภคที่มี ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์ทางระบายน า้ ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท์

ผังเมือง สีชมพู สีชมพู

ที่ดินประเภทชมุชน ที่ดินประเภทชมุชน

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ - -

ท าเลและสภาพแวดลอ้ม ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม

การเปรียบเทยีบท าเล - -

ศกัยภาพในการพฒันา ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม

และใชป้ระโยชนส์งูสดุ

เง่ือนไข เสนอขาย เสนอขาย

วัน/เดือน/ปี สิงหาคม 2569 สิงหาคม 2569

ผูข้าย/ผูใ้หข้อ้มลู คณุออ้ (เจา้ของ) คณุเกด (ตวัแทนเจา้ของ)

สถานที่ติดตอ่/โทรศพัท์ 089-700-0075 065-464-7459

ราคาเสนอขาย ขายไร่ละ 25,867,936.- บาท ขายไร่ละ 8,000,000.- บาท

หรือ ตารางวาละ 64,670.- บาท หรือ ตารางวาละ 20,000.- บาท

หมายเหต ุ: ราคาขายรวม 95,000,000 บาท

 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น (ต่อ) 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  

รายละเอียด ข้อมูลที ่6 ข้อมูลที ่7

ลักษณะทรัพยสิ์นเปรียบเทยีบ ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

ที่ตัง้ ป่าเหมือดรุ่งเจริญ ซ.9  (ดา้นหลงัโลตสั) ป่าเหมือดสขุส  าราญ ซ.5  

ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลเวียงพางค า อ าเภอ

แมส่าย จงัหวัดเชียงราย

ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลเวียงพางค า อ าเภอ

แมส่าย จงัหวัดเชียงราย

คา่พิกัด GPS : Lat, long 20.407877, 99.880439 20.409611, 99.887928

เนือ้ที่ดิน  (ไร-่งาน-ตารางวา) 37-0-0.0 ไร่ 1-2-97.0 ไร่

หรือ  14,800.0 ตารางวา หรือ  697.0 ตารางวา

รูปแปลงที่ดิน หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้

หนา้กวา้ง x ยาว (เมตร) หนา้กวา้งติดถนนประมาณ 415.00 เมตร หนา้กวา้งติดถนนประมาณ 35.00 เมตร

ลึกประมาณ 180.00 เมตร ลึกประมาณ 90.00 เมตร

จ านวนดา้นติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น

ระดบัดิน ปรบัปรุงถมดินแลว้ สงูเสมอถนน ปรบัปรุงถมดินแลว้ สงูเสมอถนน

รายละเอียดทรพัยส์ิน - -

ผิวจราจร/ความกวา้ง คอนกรีต กวา้ง 4.00 เมตร คอนกรีต กวา้ง 7.00 เมตร

และเขตทาง เขตทาง กวา้ง 5.00 เมตร เขตทาง กวา้ง 8.00 เมตร

สภาพปานกลาง สภาพปานกลาง

สาธารณูปโภคที่มี ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท์ ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์ทางระบายน า้

ผังเมือง สีชมพู สีชมพู

ที่ดินประเภทชมุชน ที่ดินประเภทชมุชน

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ - -

ท าเลและสภาพแวดลอ้ม ที่อยู่อาศยั ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม

การเปรียบเทยีบท าเล - -

ศกัยภาพในการพฒันา ที่อยู่อาศยั ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม

และใชป้ระโยชนส์งูสดุ

เง่ือนไข เสนอขาย เสนอขาย

วัน/เดือน/ปี สิงหาคม 2569 สิงหาคม 2569

ผูข้าย/ผูใ้หข้อ้มลู (ตวัแทนขาย) (ตวัแทนเจา้ของ)

สถานที่ติดตอ่/โทรศพัท์ 098-445-6364  096-858-7109

ราคาเสนอขาย ขายไร่ละ 4,000,000.- บาท ขายไร่ละ 12,800,000.- บาท

หรือ ตารางวาละ 10,000.- บาท หรือ ตารางวาละ 32,000.- บาท

หมายเหต ุ: ขายรวม 150,000,000 บาท ไมพิ่จารณามลูคา่สิ่งปลกูสรา้ง

 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น (ต่อ) 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  

 

รายละเอียด ข้อมูลที ่8

ช่ือโครงการ โครงการ วีปารค์พลาซา่

ที่ตัง้ ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลเวียงพางค า อ าเภอแมส่าย จงัหวัดเชียงราย

รูปแบบ อาคารตกึ 1 ชัน้ ประเภทพลาซา่

สิ่งอ  านวยความสะดวก ระบบรกัษาความปลอดภยั ที่จอดรถ

ขนาดพืน้ที่ 68.00 ตารางเมตร
(อตัราคา่เชา่ / บาท / เดือน) คา่เชา่ตารางเมตรละ  117.65-บาท / เดือน (เดือนละ 8,000 บาท)

สถานที่ติดตอ่ โทรศพัท ์064-560-5568

วันที่สอบถาม สิงหาคม 2569

หมายเหตุ -สญัญาเชา่ขัน้ต  า่ 1 ปี เงินประกัน 3 เดือน คา่น า้หนว่ยละ 36 บาท คา่ไฟหนว่ยละ 9 บาท

รูปถ่ายโครงการ

 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน (ต่อ) 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  

 

รายละเอียด ข้อมูลที ่9

ช่ือโครงการ  โลตสั สาขาแมจ่นั เชียงราย

ที่ตัง้ เลขที่ 245 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลแมจ่นั อ าเภอแมจ่นั จงัหวัดเชียงราย

รูปแบบ อาคารไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 1 ชัน้

สิ่งอ  านวยความสะดวก ระบบรกัษาความปลอดภยั ที่จอดรถ

ขนาดพืน้ที่ Shop ขนาด 20.00  ตารางเมตร   บธู (พืน้ที่ว่าง) ขนาด 4.00 ตารางเมตร
(อตัราคา่เชา่ / บาท / เดือน) Shop คา่เชา่ตารางเมตรละ 800-1,600 บาทตอ่เดือน / บธู คา่เชา่ตารางเมตรละ 4,125 บาท/เดือน

สถานที่ติดตอ่ โทรศพัท ์093-260-3545 คณุวิทย์

วันที่สอบถาม สิงหาคม 2569

หมายเหตุ สญัญาเชา่ลกัษณะวันตอ่วัน จนถึงสญัญา 1 ปี

รูปถ่ายโครงการ

 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน (ต่อ) 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  

 

รายละเอียด ข้อมูลที ่10

ช่ือโครงการ บิก๊ซี เชียงราย

ที่ตัง้ เลขที่ 184 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลรอบเวียง อ าเภอเมืองเชียงราย จงัหวัดเชียงราย

รูปแบบ อาคารไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สงู 2 ชัน้

สิ่งอ  านวยความสะดวก ระบบรกัษาความปลอดภยั ที่จอดรถ

ขนาดพืน้ที่ 30.00 - 40.00  ตารางเมตร (พืน้ที่ Shop)
(อตัราคา่เชา่ / บาท / เดือน) คา่เชา่ตารางเมตรละ  800.00 - 2,000.00 บาท / เดือน

สถานที่ติดตอ่ โทรศพัท ์065-525-6190 คณุอรณิชา

วันที่สอบถาม สิงหาคม 2569

หมายเหตุ -สญัญาเชา่ 1 ปี

รูปถ่ายโครงการ

 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น (ต่อ) 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน  

 

รายละเอียด ข้อมูลที ่11

ช่ือโครงการ สถานีบริการน า้มนั ปตท.

ที่ตัง้ เลขที่ 284 หมู ่10 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลบางแล อ าเภอเมืองเชียงราย จงัหวัดเชียงราย

รูปแบบ พืน้ที่คา้ปลีกในสถานีบริการน า้มนั

สิ่งอ  านวยความสะดวก ระบบรกัษาความปลอดภยั ที่จอดรถ

ขนาดพืน้ที่ 54.00  ตารางเมตร
(อตัราคา่เชา่ / บาท / เดือน) คา่เชา่ตารางเมตรละ  277.78 -บาท / เดือน (คา่เชา่เดือนละ 15,000 บาท)

สถานที่ติดตอ่ โทรศพัท ์096-828-2889

วันที่สอบถาม สิงหาคม 2569

หมายเหตุ -สญัญาเชา่ 1-3 ปี ตอ่สญัญาปรบัเพ่ิมคา่เชา่ 5%

รูปถ่ายโครงการ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน (ต่อ) 

ข้อมลูตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  

 

รายละเอียด ข้อมูลที ่12

ช่ือโครงการ ตลาดมริสา แมส่าย

ที่ตัง้ ซอยเทศบาล 18 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลเวียงพางค า อ าเภอแมส่าย จงัหวัดเชียงราย

รูปแบบ อาคารตลาด 1 ชัน้

สิ่งอ  านวยความสะดวก ระบบรกัษาความปลอดภยั, ที่จอดรถ

ขนาดพืน้ที่ 55.20  ตารางเมตร
(อตัราคา่เชา่ / บาท / เดือน) คา่เชา่ 10,000.00 บาทตอ่เดือน หรือตารางเมตรละ  181.16 บาท / เดือน

สถานที่ติดตอ่ โทรศพัท ์098-549-8974

วันที่สอบถาม สิงหาคม 2569

หมายเหตุ สญัญาชั่วคราว (รายเดือน/รายปี)

รูปถ่ายโครงการ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน (ต่อ) 
 
2. แสดงวิธีการประเมินมูลค่าในรายละเอียด 

 2.1  การวิเคราะหม์ูลค่า โดยวิธีวิเคราะหต์้นทนุ (Cost Approach) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 

การวิเคราะหม์ลูค่า โดยวิธีวิเคราะหต์้นทุน (Cost Approach) 



1 2 3 4

เนือ้ทีด่ิน (ตารางวา) 2,048.0         1,721.0         3,200.0         1,469.0                13,100.0 

1. ปัจจยัท าเล / ทีต่ัง้

ท  าเล / ทีต่ัง้ทีด่ิน 25 7 7 9 7 7

การคมนาคม (ถนนผ่านหนา้) 0 9 9 9 9 9

2. ปัจจยัทางกายภาพ

ขนาดเนือ้ทีด่ิน 15 8 8 8 8 4

รูปรา่งทีด่ิน 15 8 7 6 7 8

สภาพระดบัทีด่ิน 10 8 8 8 8 9

3.ปัจจยัสภาพแวดลอ้ม

สาธารณปูโภค 0 8 8 8 8 8

ความเจรญิโดยรอบ 10 8 7 9 8 8

สภาพคลอ่ง 10 7 6 8 7 5

4. ขอ้จ ากดัทางกฏหมาย

ผงัเมือง / กฏหมายทีเ่ก่ียวขอ้ง 0 7 7 7 7 7

ศกัยภาพการใชป้ระโยชน์ 15 7 7 7 7 8

100 750 715 790 735 695

ตารางแสดงการเปรียบเทียบราคาตลาด

1 2 3 4

ราคาขาย (บาท / ตร.ว.) 62,500 55,000 78,125 64,670

ปรบัเวลา / ราคาทีส่ามารถตอ่รองได้ (บาท / ตร.ว.) 6,250 8,250 11,719 11,641

ราคาหลงัการปรบัแก้ (บาท / ตร.ว.) 56,250 46,750 66,406 53,029

ผลการวเิคราะหต์ามขา้งตน้ (คะแนน) 750 715 790 735 695

สมัประสิทธ์ิในการตดัสินใจ (R-Square) 99.67% บาท/ตร.วา

คา่ผิดพลาดมาตรฐาน (STDV) 578.52 บาท/ตร.วา

ต า่มาก พอใช้ ปานกลาง ดี ดีมาก

0-2 3-4 5-6 7-8 9-10

สรุปมูลค่าทีด่ิน 42,000.00

เกณฑค์ะแนน

รวม

รายละเอียด
ขอ้มลูทีใ่ชใ้นการวเิคราะห์ ทรพัยส์ินทีท่  า

การประเมิน

มูลค่าค่าทีด่ิน 42,060.47

ตารางการวิเคราะหค่์าเช่าตลาดทีด่ิน

วธีิถ่วงน า้หนกั(Weigted Quality Score) โดยเปรยีบเทียบกบัขอ้มลูตลาด 

ตารางแสดงการวิเคราะหคุ์ณภาพเฉพาะแปลง

ปัจจยั
ถ่วงน า้หนกั

ปัจจยั (%)

ขอ้มลูเปรยีบเทียบ ทรพัยส์ิน

ทีป่ระเมิน



การประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง

โดยวิธีดงักลา่วตามสภาพปัจจบุนัของทรพัยส์นิมีดงันี ้

มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง

ตามสภาพปัจจุบนั

(บาท)

1 อาคารโลตัส ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตชั้นเดียว

 - พืน้ที่ใชส้อยรวม 11,166.00      29,000.00 323,814,000.00           21 32% 0% -32% 220,193,520.00           
รวม 11,166.00    323,814,000.00         220,193,520.00         

2 อาคารหอ้งเคร่ืองสูบน า้ชั้นเดียว

 - พืน้ที่ใชส้อยรวม 42.00             8,000.00 336,000.00                   21 42% 0% -42% 194,880.00                   
รวม 42.00          336,000.00              194,880.00              

3 บอ่คอนกรีตเก็บน า้ดี / น า้เสีย

 - พืน้ที่ใชส้อย 146.00           6,500.00 949,000.00                   21 42% 0% -42% 550,420.00                   
รวม 146.00        949,000.00              550,420.00              

4 ทีจ่อดรถยนต ์(หลังคาคลุม)

 - พืน้ที่จอดรถ รวมจ านวน 9 รายการ 5,145.00        3,200.00 16,464,000.00              21 42% 0% -42% 9,549,120.00                
รวม 5,145.00      16,464,000.00          9,549,120.00            

5 ทีจ่อดจักรยานยนต ์(หลังคาคลุม)

 - พืน้ที่จอดรถ รวมจ านวน 6 รายการ 338.00           2,500.00 845,000.00                   21 42% 0% -42% 490,100.00                   
รวม 338.00        845,000.00              490,100.00              

ส่วนพัฒนาควบ

ถนน/ลานคอนกรีตภายในโครงการและทางเดินรอบอาคาร

 - พืน้ที่ใชส้อย 22,132.00      1,500.00 33,198,000.00              21 42% 0% -42% 19,254,840.00              
รวม 22,132.00    33,198,000.00          19,254,840.00          

ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา

 - ป้ายสงู 20 เมตร 1 ชดุ 4,200,000.00 4,200,000.00                21 42% 0% -42% 2,436,000.00                
รวม -             4,200,000.00            2,436,000.00            

รวมทัง้หมด 38,969.00    379,806,000.00         252,668,880.00         

มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง(ปัดเศษ) 252,670,000.00         

มูลค่าประกันภยั 341,825,000.00         

หมายเหตุ

 

2.  ราคาประเมินตอ่หน่วยสงูกว่า ประมาณการราคาคา่ก่อสรา้ง พ.ศ. 2568-2569 ของสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย เน่ืองจากอาคารทรพัยส์นิที่ประเมินมลูคา่เป็นอาคารที่มีการตกแตง่ทนัสมยัโดยใช้

วสัดทุี่มีคณุภาพสงู

3. การพิจารณามลูคา่ประกนัอคัคีภยั ทางบรษัิทฯ พิจารณามลูคา่ประมาณ 90% ของมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ของอาคาร โดยไม่พิจารณามลูคา่ฐานรากของอาคารประมาณ 10% ของ

มลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม่ เน่ืองจากหากเกิดความเสยีหายจะกระทบเฉพาะโครงสรา้ง และตวัอาคาร เฉพาะสว่นบนเหนือพืน้ดินเท่านัน้ โดยไม่ไดก้ระทบตอ่สว่นโครงสรา้งของฐานรากอาคาร

 การประเมินสว่นของสิ่งปลกูสรา้งไดเ้ลอืกโดยวิธีการคิดจากตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) แลว้หกัดว้ยคา่เสื่อมราคา ตามสภาพการใชง้านของสิ่งปลกูสรา้งตามรายละเอียดการประเมินมลูคา่

1. ราคาประเมินตอ่หน่วยขา้งตน้  บรษัิทฯไดใ้ชป้ระมาณการราคาคา่ก่อสรา้ง พ.ศ. 2568-2569 ของสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งอิงในการพิจารณาราคาตอ่หน่วยแลว้

น ามาปรบัแกใ้หเ้หมาะสมตามความเป็นจรงิ

รายละเอียดล าดับที่
เนือ้ทีร่วม

(ตรม.)
ค่าก่อสร้าง 
(บาท/ตร.ม.)

รวมมูลค่า
ทดแทนใหม่ 

(บาท)

อายุอาคาร 
(ปี)

หกัค่าเส่ือม
ตาม

มาตรฐาน (%)

ค่าดูแลรักษา 
(+),(-)

สรุปค่าเส่ือม
ราคา (%)



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน (ต่อ) 
 
2. แสดงวิธีการประเมินมูลค่าในรายละเอียด 

 2.2  การวิเคราะหม์ูลค่า โดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 

การวิเคราะหม์ลูคา่ โดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โครงการโลตัส แม่สาย

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

ตารางแสดงรายละเอยีดเกีย่วกบัพืน้ทีเ่ช่า

1.1 รายได้จากการเช่าและบริการพืน้ที่ (Rental Revenue)

พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (Retail Area)

อัตราค่าเช่า (Average Rental rate)

ก ำหนดใหอ้ตัรำคำ่เชำ่และบริกำรเฉลีย่ ปี 2569 ประมำณกำร บำท / ตร.ม. / เดือน

อัตราการเติบโตของรายได้ (Growth rate)

ก ำหนดใหอ้ตัรำเติบโตคำ่เชำ่และบริกำรพืน้ที่ ปี 2570 - ตลอดประมำณกำร ประมำณกำร ตอ่ปี

อัตราการเช่า (Occupancy rate)

ก ำหนดใหอ้ตัรำกำรเชำ่ ปี 2569 - ตลอดประมำณกำร ประมำณกำร ตอ่ปี

1.2 รายได้อ่ืนๆ  (Other Revenue)

ก ำหนดใหร้ำยไดอ่ื้นๆ (Other revenue) ประมำณกำร ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบริกำรพืน้ที่

2. สมมติฐานเก่ียวกับรายจ่าย

อำ้งอิงจำกขอ้มลูที่ไดร้บัจำกผูว้ำ่จำ้ง   เม่ือพิจำรณำแลว้บริษัทฯจงึประมำณกำรเก่ียวกับรำยจำ่ยของปี 2569 ดงันี ้

2.1 ค่าใช้จ่ายด้านการท าความสะอาดและรักษาความปลอดภยั (Cleaning & Security expense)

ก ำหนดใหมี้คำ่ใชจ้ำ่ยดำ้นกำรท ำควำมสะอำด และรกัษำควำมปลอดภยั (ในปี 2569) ประมำณกำร บำท

ก ำหนดใหมี้กำรปรบัเพ่ิมขึน้เฉลีย่ในทกุปี จำกปี 2569 ประมำณกำร จำกปีก่อน  (เริ่มปรบัปี 2570)3.00%

690.00

28.00%

1,348,600.00

98.00%

3.00%

          ทรพัยส์ินด  ำเนินธรุกิจประเภท คำ้ปลีก ศนูยอ์ำหำร และรำ้นคำ้ใหเ้ชำ่ ดงันัน้รำยไดห้ลกัจงึเป็นรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่พืน้ที่ ซึง่มีพืน้ที่เชำ่รวมประมำณ 7,588.83 ตำรำงเมตร แยก

เป็นกำรเชำ่แบบ Fixed และ กำรเชำ่แบบ Gross Profit โดยแยกเป็นพืน้ที่เชำ่แตล่ะประเภทมีรำยละเอียดดงันี ้

ประเภทพืน้ที่เช่า ขนาดพืน้ที่ (ตร.ม.)

Hypermarket & Food Court 5,398.00

รวม 7,588.83

          จำกขอ้มลูที่ไดร้บัจำกทำงผูว้ำ่จำ้งฯ ของโครงกำรโลตสั แม่สำย พบวำ่ทรพัยส์ินที่ประเมินมีอตัรำคำ่เชำ่และบริกำรเฉลีย่รวม ปี 2569 (ม.ค. - ก.ค.) เฉลีย่ประมำณเดือนละ 

690.29 บำท/ตำรำงเมตร และอตัรำกำรเชำ่เฉลีย่ ปี 2569 เฉลีย่ประมำณ 98.60% เม่ือพิจำรณำแลว้บริษัทฯจงึประมำณกำรเก่ียวกับรำยไดข้องปี 2569 ดงันี ้

Anchor, Shop (Fixed และ Gross Profit) 2,190.83



2.2 ค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค (Utilities expense)

ก ำหนดใหค้ำ่ใชจ้ำ่ยดำ้นสำธำรณปูโภค ประมำณกำร ของรำยไดร้วม

2.3 ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด (Sale Promotion expense)

ก ำหนดใหมี้คำ่ใชจ้ำ่ยดำ้นกำรตลำด ประมำณกำร ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบริกำรพืน้ที่

2.4 ค่าซ่อมบ ารุงรักษาอาคาร (Maintenance)

ก ำหนดใหมี้คำ่ซอ่มบ ำรุงอำคำร ประมำณกำร ของรำยไดร้วม

2.5 ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับการประกันภยัทรัพยสิ์น (Property Insurance)

ก ำหนดใหมี้คำ่เก่ียวกับกำรประกันภยัทรพัยส์ิน ปี 2569 ประมำณกำร บำท

ก ำหนดใหมี้กำรปรบัเพ่ิมขึน้เฉลีย่ในทกุปี จำกปี 2569 ประมำณกำร จำกปีก่อน  (เริ่มปรบัปี 2570)

2.6 ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง (Property tax)

ก ำหนดใหมี้คำ่เก่ียวกับภำษีที่ดินและสิง่ปลกูสรำ้ง ปี 2569 ประมำณกำร บำท

ก ำหนดใหมี้กำรปรบัเพ่ิมขึน้เฉลีย่ในทกุปี จำกปี 2569 ประมำณกำร จำกปีก่อน  (เริ่มปรบัปี 2570)

2.7 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (Other Expenses)

ก ำหนดใหมี้คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ ปี 2569 - ตลอดประมำณกำร ประมำณกำร ของรำยไดร้วม

2.8 ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Rental Collection Fee)

ก ำหนดใหมี้คำ่ธรรมเนียมในกำรเก็บคำ่เชำ่ ประมำณกำร ของรำยไดร้วม

2.9 ค่าใช้จ่ายค่าคอมมิชช่ัน (Commission)

ก ำหนดใหมี้คำ่ใชจ้ำ่ยคำ่คอมมิชชั่น ประมำณกำร ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบริกำรพืน้ที่

2.10 ค่าบริหารจัดการทรัพยสิ์น (Incentive Fee)

ก ำหนดใหมี้คำ่บริหำรจดักำรทรพัยส์ิน ประมำณกำร ของก ำไรขัน้ตน้

2.11 เงนิส ารองไว้ส าหรับปรับปรุงในอนาคต (CAPEX Reserve)

ก ำหนดใหมี้เงินส  ำรองไวส้  ำหรบัปรบัปรุงในอนำคต ประมำณกำร ของรำยไดร้วม

3.00%

1.00%

2.40%

3.00%

2.50%

0.75%

1.00%

340,900.00

502,603.61

3.00%

2.30%

1.80%



3. สมมติฐานเก่ียวกับอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate)

3.1 อัตราผลตอบแทน (Capitalization Rate)

Capitalization rate =

3.2 อัตราคิดลด (Discount Rate)

Discount Rate = Risk free + Risk premium

Risk free =

Risk premium =

Discount Rate =

อัตราคิดลดที่ใช้ในการประเมิน

3.3 ระยะเวลาการประมาณการ

          กำรประเมินมลูคำ่นีพิ้จำรณำประมำณกำร 10 ปี (พิจำรณำตำมรอบปี มกรำคม - ธนัวำคม) มลูคำ่ ณ วนัที่ 1 กันยำยน 2569

9.50%

          กำรเลือกใช ้Capitalization Rate ไดพิ้จำรณำจำกอตัรำผลตอบแทนในกำรลงทนุของกองทนุรวมอสงัหำริมทรพัย ์และบริษัทในตลำดหลกัทรพัยท์ี่มีกำรด ำเนินธรุกิจลกัษณะ

ใกลเ้คียงกัน โดยค ำนึงถึงลกัษณะของทรพัยส์ิน กำรบริหำรจดักำรและเงินลงทนุ แนวโนม้ควำมเจริญเติบโตของธรุกิจ  ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและกำรลงทนุภำยใน -

 นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ที่มีผลกระทบตอ่กำรด ำเนินธรุกิจ เม่ือพิจำรณำทรพัยส์ินแลว้เห็นควรก ำหนด

6.50%

          Risk Premium  พิจำรณำจำกควำมเสีย่งเก่ียวกับประเภทของธรุกิจนัน้ๆ  โดยค ำนึงถึงลกัษณะของทรพัยส์ิน   กำรบริหำรจดักำรและเงินลงทนุ  แนวโนม้ควำมเจริญเติบโตของ

ธรุกิจ   ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย    สภำวะเศรษฐกิจและกำรลงทนุภำยใน - นอกประเทศ    สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ที่มีผลกระทบตอ่กำรด ำเนินธรุกิจ  เม่ือพิจำรณำ

ทรพัยส์ินแลว้เห็นควรก ำหนด  Risk Premium ประมำณ  7.60%

1.80%

7.60%

9.40%

          เน่ืองจำกทรพัยส์ินที่ประเมินด ำเนินธรุกิจเป็นศนูยก์ำรคำ้ ซึง่เป็นทรพัยส์ินประเภทที่ก่อใหเ้กิดรำยไดจ้ำกกำรถือครอง  ดงันัน้กำรเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัรำที่

เหมำะสมเพียงพอที่จะจงูใจใหเ้กิดกำรลงทนุ โดยปกตินกัลงทนุจะพิจำรณำผลตอบแทนที่มำกกวำ่กำรลงทนุที่ไม่มีควำมเสีย่ง  ดงันัน้กำรพิจำรณำอตัรำคิดลดจะวเิครำะหข์อ้มลูจำก 2

 สว่นคือ   Discount Rate  =  Risk free + Risk Premium   โดยพิจำรณำดงันี ้

          Risk free  พิจำรณำจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุในพนัธบตัรรฐับำลในระยะเวลำตำมประมำณกำรคือ ระยะเวลำ 10  ปี  เฉลีย่ยอ้นหลงั 1 ปี ณ วนัที่ 7 กรกฏำคม 2569  

ไดก้ ำหนดอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณ  1.80%



การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach)  มูลค่า ณ วันที่ 1 กันยายน 2569

ทรัพยสิ์น : โครงการโลตัส แม่สาย

ปี พ.ศ. 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 2579

ปีที่ 0.33 1.33 2.33 3.33 4.33 5.33 6.33 7.33 8.33 9.33 10.33

เริม่ 1 ก.ย. 69 1 ม.ค. 70 1 ม.ค. 71 1 ม.ค. 72 1 ม.ค. 73 1 ม.ค. 74 1 ม.ค. 75 1 ม.ค. 76 1 ม.ค. 77 1 ม.ค. 78 1 ม.ค. 79

สิน้สดุ 31 ธ.ค. 69 31 ธ.ค. 70 31 ธ.ค. 71 31 ธ.ค. 72 31 ธ.ค. 73 31 ธ.ค. 74 31 ธ.ค. 75 31 ธ.ค. 76 31 ธ.ค. 77 31 ธ.ค. 78 31 ธ.ค. 79

1 สมมติฐานเก่ียวกับรายได้ (Revenues) จ ำนวนเดือน 4 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

รายได้จากการเช่าและบริการพืน้ที ่(Rental Revenue)

พืน้ที่พาณิชยกรรม (Retail Area) 7,588.83         ตารางเมตร 30,355.32            91,065.96            91,065.96            91,065.96            91,065.96            91,065.96            91,065.96            91,065.96            91,065.96            91,065.96            91,065.96            

 - ก ำหนดใหอ้ตัรำคำ่เช่ำและบรกิำรเฉลี่ย (Average Rental rate) ปี 2569 690.00              บำท/ตร.ม./เดือน 690.00                   710.70                   732.02                   753.98                   776.60                   799.90                   823.90                   848.61                   874.07                   900.29                   927.30                   

 - ก ำหนดใหป้รบัเพ่ิมอตัรำคำ่เช่ำและบรกิำร (Growth Rate) 3.00% ตอ่ปี 0 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

 - ก ำหนดใหอ้ตัรำกำรเช่ำเฉลี่ย (Occupancy Rate) 98.00% ตอ่ปี 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

รวมรำยไดค้ำ่เช่ำและบรกิำรพืน้ที่ 20,526,267.38       63,426,166.22       65,328,951.20       67,288,819.74       69,307,484.33       71,386,708.86       73,528,310.13       75,734,159.43       78,006,184.21       80,346,369.74       82,756,760.83       

รายได้อืน่ๆ  (Other Revenue)

 - รำยไดอ่ื้นๆ (Other revenue) 28.00% ของรำยไดค้ำ่เช่ำและบรกิำรพืน้ที่ 5,747,354.87         17,759,326.54       18,292,106.34       18,840,869.53       19,406,095.61       19,988,278.48       20,587,926.84       21,205,564.64       21,841,731.58       22,496,983.53       23,171,893.03       

รวมรำยไดอ่ื้นๆ (Total Other Revenue) 5,747,354.87         17,759,326.54       18,292,106.34       18,840,869.53       19,406,095.61       19,988,278.48       20,587,926.84       21,205,564.64       21,841,731.58       22,496,983.53       23,171,893.03       

รายได้รวม Total Revenue 26,273,622.25      81,185,492.76      83,621,057.54      86,129,689.27      88,713,579.94      91,374,987.34      94,116,236.96      96,939,724.07      99,847,915.79      102,843,353.27    105,928,653.87    

2 สมมติฐานเก่ียวกับรายจ่าย (Costs & Expenses)

ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายการด าเนินการ (Costs & Expenses)

 - คำ่ใชจ้่ำยดำ้นกำรท ำควำมสะอำดและรกัษำควำมปลอดภยั (Cleaning & Security expense) 1,348,600.00    บำท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% 449,533.33            1,389,058.00         1,430,729.74         1,473,651.63         1,517,861.18         1,563,397.02         1,610,298.93         1,658,607.89         1,708,366.13         1,759,617.12         1,812,405.63         

 - คำ่ใชจ้่ำยดำ้นสำธำรณปูโภค (Utilities expense) 2.50% ของรำยไดร้วม 656,840.56            2,029,637.32         2,090,526.44         2,153,242.23         2,217,839.50         2,284,374.68         2,352,905.92         2,423,493.10         2,496,197.89         2,571,083.83         2,648,216.35         

 - คำ่ใชจ้่ำยดำ้นกำรตลำด (Sale Promotion expense) 0.75% ของรำยไดค้ำ่เช่ำและบรกิำรพืน้ที่ 153,947.01            475,696.25            489,967.13            504,666.15            519,806.13            535,400.32            551,462.33            568,006.20            585,046.38            602,597.77            620,675.71            

 - คำ่ซ่อมบ ำรุงรกัษำอำคำร (Maintenance) 1.00% ของรำยไดร้วม 262,736.22            811,854.93            836,210.58            861,296.89            887,135.80            913,749.87            941,162.37            969,397.24            998,479.16            1,028,433.53         1,059,286.54         

 - คำ่ใชจ้่ำยเก่ียวกบักำรประกนัภยัทรพัยส์นิ (Property Insurance) 340,900.00       บำท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% 113,633.33            351,127.00            361,660.81            372,510.63            383,685.95            395,196.53            407,052.43            419,264.00            431,841.92            444,797.18            458,141.09            

 - คำ่ใชจ้่ำยเก่ียวกบัภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง (Property tax) 502,603.61 บำท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% 167,534.54            517,681.72            533,212.17            549,208.53            565,684.79            582,655.33            600,134.99            618,139.04            636,683.22            655,783.71            675,457.22            

 - คำ่ใชจ้่ำยอ่ืนๆ (Other Expenses) 1.00% ของรำยไดร้วม 262,736.22            811,854.93            836,210.58            861,296.89            887,135.80            913,749.87            941,162.37            969,397.24            998,479.16            1,028,433.53         1,059,286.54         

รายจ่ายรวม (Costs & Expenses) 2,066,961.21        6,386,910.14        6,578,517.44        6,775,872.97        6,979,149.16        7,188,523.63        7,404,179.34        7,626,304.72        7,855,093.86        8,090,746.68        8,333,469.08        

ก าไรขัน้ต้น Gross profit (GOP) 24,206,661.04      74,798,582.62      77,042,540.10      79,353,816.30      81,734,430.79      84,186,463.71      86,712,057.62      89,313,419.35      91,992,821.93      94,752,606.59      97,595,184.79      

 - คำ่ธรรมเนียมในกำรเก็บคำ่เช่ำ (Rental Collection Fee) 2.40% ของรำยไดร้วม 630,566.93            1,948,451.83         2,006,905.38         2,067,112.54         2,129,125.92         2,192,999.70         2,258,789.69         2,326,553.38         2,396,349.98         2,468,240.48         2,542,287.69         

 - คำ่ใชจ้่ำยคำ่คอมมิชชั่น (Commission) 2.30% ของรำยไดค้ำ่เช่ำและบรกิำรพืน้ที่ 472,104.15            1,458,801.82         1,502,565.88         1,547,642.85         1,594,072.14         1,641,894.30         1,691,151.13         1,741,885.67         1,794,142.24         1,847,966.50         1,903,405.50         

 - คำ่บรหิำรจดักำรทรพัยส์นิ (Incentive Fee) 1.80% ของก ำไรขัน้ตน้ 415,871.82            1,285,043.92         1,323,595.24         1,363,303.10         1,404,202.19         1,446,328.25         1,489,718.10         1,534,409.65         1,580,441.93         1,627,855.19         1,676,690.85         

 - เงินส  ำรองไวส้  ำหรบัปรบัปรุงในอนำคต (CAPEX Reserve) 3.00% ของรำยไดร้วม 788,208.67            2,435,564.78         2,508,631.73         2,583,890.68         2,661,407.40         2,741,249.62         2,823,487.11         2,908,191.72         2,995,437.47         3,085,300.60         3,177,859.62         

Net cashflow 21,899,909.47      67,670,720.26      69,700,841.87      71,791,867.13      73,945,623.14      76,163,991.84      78,448,911.59      80,802,378.94      83,226,450.31      85,723,243.82      88,294,941.13      

 - Capitalization rate ส ำหรบัขำยทรพัยส์นิปีที่ 10 6.5% 1,358,383,709.72  

 - Discount Rate 9.5% 0.9702                   0.8860                   0.8092                   0.7390                   0.6748                   0.6163                   0.5628                   0.5140                   0.4694                   0.4287                   

 - มูลค่าปัจจุบนั (Present Value) 1,031,312,512.22                บาท 21,247,325.93      59,958,207.41      56,399,044.41      53,051,155.93      49,902,000.55      46,939,781.34      44,153,401.63      41,532,423.45      39,067,028.45      619,062,143.13    

1,031,300,000.00                บาทมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ Net Present Value (NPV) (ปัดเศษ)

รายละเอียด



สรุปมูลค่าทรัพยสิ์นที่ประเมินมูลค่า

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นดว้ยวิธีการตน้ทุน (Cost Approach)

มูลค่าที่ดนิ ส่วนกรรมสิทธ์ิสมบรูณ์

เนื้อที่ดนิ 32-3-00.0 ไร่ หรือ 13,100.0                ตารางวา

ประเมินราคาให ้ตารางวาละ 42,000.00 บาท

สรุปมูลค่าที่ดนิเป็นเงิน 550,200,000.00       บาท

มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง และส่วนพัฒนาควบ เป็นเงิน 252,670,000.00       บาท

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น เป็นเงิน 802,870,000.00       บาท

(แปดร้อยสองล้านแปดแสนเจ็ดหม่ืนบาทถว้น)

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นดว้ยวิธีรายได ้(Income Approach)

มูลค่าดว้ยวิธีรายได ้ เป็นเงิน 1,031,300,000.00    บาท

(หน่ึงพันสามสิบเอ็ดล้านสามแสนบาทถว้น)
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