
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

ลูกค้าราย : ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์ร้า ฟิวเจอร ์ซิตี ้(AXTRART) 

รายงานเลขที ่ :  69AEV07-0783(GL) 

ทรัพยส์ิน : สิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง "ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สงู 3 ชัน้ และสว่นควบพฒันาบนท่ีดิน" 

โครงการ : โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพระราม 1 

ทีต่ั้ง : เลขที่ 831 ถนนพระรามที่ 1 

แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

เสนอ 

ทรัสตเ์พ่ือการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์ร้า ฟิวเจอร ์ซิตี ้(AXTRART) 

จัดท าโดย 

บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียร่ิง แวลูเอชั่น จ ากัด 

Asian Engineering Valuation Co., Ltd. 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษทั เอเชี่ยน เอน็จิเนียร่ิง แวลูเอชั่น จ ากัด จดัท าขึน้ตาม
แบบฟอรม์มาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย 



 

42 Rattanathibet Rd. T.Bangkraso A.Muang  Nonthaburi  
Tel. 66(0) 2045-5010-1 Fax. 66(0) 2045-6896 WWW.AEV.CO.TH,Email : AEV.THAILAND@Gmail.com 

ASIAN ENGINEERING VALUATION CO.,LTD. 

 

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

 

ท่ี R1033/09/69/AP 

 

รายงานเลขท่ี 69AEV07-0783(GL)                                                                                         วนัท่ี 15 กนัยายน 2569 

 

เรื่อง   น าส่งรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน  

เรียน ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้(AXTRART)  

 

          ตามท่ี บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชั่น จ ากัด ไดร้บัมอบหมายใหท้ าการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินบัดนี ้บริษัทฯ ไดด้  าเนินการ

ตามวตัถปุระสงคแ์ลว้เสรจ็เรียบรอ้ยแลว้โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์สมมติฐาน และเงื่อนไขขอ้จ ากัดในการประเมินมลูค่าในครัง้นี ้

ไวใ้นรายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี ้ดงัต่อไปนี ้

ชื่อลกูคา้ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้(AXTRART) 

ประเภททรพัยส์ิน สิทธิการเช่าท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง "ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สงู 3 ชัน้ และส่วนควบพฒันาบนท่ีดิน" 

โครงการ โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพระราม 1 

ท่ีตัง้ทรพัยส์ิน เลขท่ี 831 ถนนพระรามท่ี 1 แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ์ โฉนดเลขท่ี  2052 (บางส่วน)  จ านวน 1 แปลง  เนือ้ท่ีดินตามสญัญาเช่า  12-3-03.25 ไร ่หรือ 
5,103.25 ตารางวา อายสุญัญาเช่า มีก าหนด 22 ปี 9 เดือน เริ่มสญัญาวนัท่ี 13 มีนาคม 2555 ถึง
วนัท่ี 11 ธันวาคม 2577 ปัจจุบนัอายสุญัญาเช่าคงเหลือ 8 ปี  3 เดือน 11 วนั (หรือ 8.28 ปี) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ท่ีดิน / ผูใ้หเ้ช่า ส านกังานทรพัยส์ินส่วนพระมหากษัตริย ์

ผูโ้อนสิทธิ กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้โลตสั รีเทล โกรท 

ผูร้บัโอนสิทธิ / ผูเ้ช่า บริษัท หลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุน

ในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้

อาคารสิ่งปลกูสรา้ง อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั และส่วนพฒันาควบ 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์สิ่งปลกูสรา้ง แสดงรายละเอียดในหวัขอ้ 4.2 

ภาระจ านอง ไม่มีภาระผกูพนักบัสถาบนัการเงินใดๆ 

ภาระผกูพนัสญัญาเช่า - หนงัสือสญัญาแบ่งเช่าท่ีดิน มีก าหนดเวลา 22 ปี 9 เดือน ลงวนัท่ี 16 มีนาคม 2555  โฉนดเลขท่ี 

2052 เลขท่ีดิน 543 ต าบลวงัใหม่ (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั จงัหวดักรุงเทพมหานคร เนือ้ท่ีดิน ท่ีแบ่ง 

12 ไร ่3 งาน 3.25 ตารางวา หรือ 5,103.25 ตารางวา ระหว่าง ส านักงานทรพัยส์ินส่วน

พระมหากษัตริย ์ในฐานะผูใ้หเ้ช่า กับ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ใน

ฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้ใน

ฐานะผูเ้ช่า/ผูร้บัโอนสิทธิ เริ่มสญัญาตัง้แต่วนัท่ี 13 มีนาคม 2555 ถึงวนัท่ี 11 ธันวาคม 2577 (โอน

สิทธิการเช่า วนัท่ี 26 พฤศจิกายน 2567) ปัจจบุนัอายสุญัญาคงเหลือ 8 ปี 3 เดือน 11 วนั  
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วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะและเพื่อเป็นเอกสารอา้งอิงประกอบการบนัทึกบญัชี 

สิทธิการใชท้างเขา้-ออก ทางสาธารณประโยชน ์

หลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่า ตามหลกัเกณฑก์ารก าหนดมลูค่าตลาด 

วิธีการประเมินมลูค่า   วิธีวิเคราะหต์น้ทุน (Cost Approach)  และวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

วนัท่ีส  ารวจทรพัยส์ิน วนัท่ี 1 กนัยายน 2569 

วนัท่ีประเมินมลูค่า วนัท่ี 1 กนัยายน 2569 

 มูลค่าตลาด  

 

มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีวิเคราะห์ต้นทุน (Cost Approach) 

เป็นเงิน  1,355,670,000.- บาท (หน่ึงพันสามร้อยห้าสบิห้าล้านหกแสนเจ็ดหมื่นบาทถ้วน) 

มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach)  

เป็นเงิน  710,800,000.- บาท (เจ็ดร้อยสิบล้านแปดแสนบาทถ้วน) 

หมายเหตุ หนา้ถดัไป 

บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชั่น จ ากัด และผูป้ระเมินขอรบัรองว่าไม่มีผลประโยชนใ์ดๆ เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินนี ้และได้

ปฏิบตัิหนา้ท่ีในฐานะผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเต็มที่ 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

     ขอแสดงความนับถือ 

 

 

                                                                                       .............................................. 

( นายอาคเอกเกษม เภกะนันทน์ ) 

         กรรมการผู้จัดการ 

     บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียร่ิง แวลูเอชั่น จ ากัด 

 

 

  ……………………………………..    …………………………………….. 

(นายเมธี ชมุตนัติ)   ( นายคณาพจน ์จ าเนียร ) 

ผูส้  ารวจและประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน    ผูป้ระเมินหลกัชัน้วุฒิ เลขท่ี วฒ.195 
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หมายเหตุ  

1. ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้ โดยอา้งอิงพืน้ท่ีอาคาร ตามเอกสารและรายละเอียดทรพัยส์ินท่ีท าการประเมินมลูค่าท่ีไดร้บัจากทาง

ผูว่้าจา้ง เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามลูค่าเท่านัน้ (รายละเอียดการประเมินตามภาคผนวก ก.) 

2. ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ ทางบริษัท ฯ พิจารณามลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) เป็น

เกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าตลาด เนื่องจากเป็นวิธีท่ีเหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยส์ินมากท่ีสดุ และเป็นการประเมินภายใต้

สมมติฐานตามรายงานฉบบันีเ้ท่านัน้ ดงันัน้หากมีการเปลี่ยนแปลงสมมติฐานจะท าใหม้ลูค่าทรพัยส์ินนัน้เปลี่ยนแปลงไป 
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Report No. 69AEV07-0783(GL)     

 

บทที ่1. วัตถุประสงคก์ารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

 

1.1 การมอบหมาย  

บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไดร้บัการว่าจา้งใหท้ าการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นจาก ทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้(AXTRART) เมื่อวนัท่ี 21 กรกฎาคม 2569 

 

1.2 วัตถุประสงคใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไดร้บัการวา่จา้งใหท้ าการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยมีวตัถปุระสงค ์ เพื่อ

วตัถปุระสงคส์าธารณะและเพื่อเป็นเอกสารอา้งอิงประกอบการบนัทึกบญัชี  

 
1.3 วันทีส่ ารวจและประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไดท้ าการส ารวจทรพัยสิ์นนีเ้มื่อ วนัที่ 1 กนัยายน 2569 และวนัท่ีประเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์น เมื่อวนัท่ี 1 กนัยายน 2569 

 

1.4  ลักษณะทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า 

1. ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า คือ สิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง "ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สงู 3 ชัน้ และส่วนควบพฒันาบนที่ดิน" 
ที่ดินโฉนดเลขที่ 2052 จ านวน 1 แปลง เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ 12-3-11.4 ไร ่หรือ 5,111.4 ตารางวา พรอ้มส่ิงปลกู
สรา้ง จ านวน 1 รายการ ไดแ้ก่ อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั และส่วนพฒันาควบ 

2. สญัญาเชา่ ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหเ้ชา่ และผูเ้ช่าตกลงเช่าที่ดินโฉนดเลขที่ 2052 (บางส่วน) ต าบลวงัใหม่ อ าเภอปทมุวนั 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ดินประมาณ 12-3-3.25 ไร ่หรือ 5,103.25 ตารางวา 

- หนงัสือสญัญาแบ่งเชา่ที่ดิน มีก าหนดเวลา 22 ปี 9 เดือน ลงวนัท่ี 16 มีนาคม 2555 

- หนงัสือสญัญาโอนสิทธิการ แบง่เชา่ที่ดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง (กรณีแปลงสภาพ) (ตามหนงัสือสญัญา

แบ่งเชา่ที่ดิน ลงวนัท่ี 16 มีนาคม 2555) ลงวนัท่ี 3 ธันวาคม 2567 

- บนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาแบ่งเชา่ที่ดิน ลงวนัท่ี 9 มกราคม 2568 

ผูใ้หเ้ชา่ : ส านกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ ์

ผูโ้อนสิทธิ : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่โลตสั รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า/ผูร้บัโอนสิทธิ : บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตี 

ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่ แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์

ซิตี ้

ระยะเวลาการเชา่ : 22 ปี 9 เดือน ตัง้แตว่นัท่ี 13 มีนาคม 2555 ถงึวนัท่ี 11 ธันวาคม 2577  

ค่าเช่า : ตามรายละเอยีดขอ้ 3.2 

ปัจจบุนัอายสุญัญาคงเหลือ 8 ปี 3 เดือน 11 วนั 
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2.1 ทีต่ั้งทรัพยส์นิ 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าโครงการ “โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพระราม 1” ตัง้อยู่ เลขที่ 831 ถนนพระรามที่ 1

แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร  

โดยมีระยะทางหา่งสถานท่ีส าคญั ๆ ในบรเิวณใกลเ้คียงดงัต่อไปนี ้ 

1. รถไฟฟ้า BTS สถานีสนามกีฬาแห่งชาติ                                                 ประมาณ             0.40 กิโลเมตร 

2. ศนูยก์ารคา้ เอม็ บี เค เซ็นเตอร ์                                                            ประมาณ              0.50 กิโลเมตร 

3. จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั              ประมาณ 1.30 กโิลเมตร 

4. วดัปทมุวนาราม ราชวรวิหาร                          ประมาณ 1.37 กิโลเมตร 

5. ส านกังานต ารวจแหง่ชาต ิ                   ประมาณ 1.50 กิโลเมตร 

6. โรงพยาบาลต ารวจ                                 ประมาณ 1.95 กิโลเมตร 

 

2.2 การคมนาคมไปยังทรัพยส์นิ 

จากถนนพญาไท มุ่งหนา้ไปอนสุาวรียช์ยัสมรภมูิ บรเิวณหา้งสรรพสินคา้ เอ็ม บี เค เซ็นเตอร ์ เลีย้วซา้ยเขา้ถนน

พระราม 1 ระยะทางประมาณ 650 เมตร พบทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมลูค่าตัง้อยู่ดา้นขวามือ (ดแูผนท่ีตัง้ทรพัยสิ์น และผงับรเิวณ

ประกอบ) 

 

2.3 ทางเขา้ออกตามกฎหมาย 

ถนนสายหลกัและถนนผ่านหน้า ถนนพระรามที่ 1 

ผิวจราจร      ลาดยาง กวา้ง  18.00 เมตร       เขตทางกวา้ง   24.00 เมตร 

จ านวน   6  ช่องจราจร พรอ้ม  ไฟฟ้าถนน  ทางระบายน า้ ทางเทา้  

 

ถนนสายหลกัและถนนผ่านหน้า (ทางเข้าที ่1)  ถนนบรรทดัทอง 

ผิวจราจร      ลาดยาง กวา้ง  18.00 เมตร       เขตทางกวา้ง   24.00 เมตร 

จ านวน   6  ช่องจราจร พรอ้ม  ไฟฟ้าถนน  ทางระบายน า้ ทางเทา้  

 

ถนนผ่านหน้าทรัพยส์นิ (ทางเข้าที ่2)  ซอยไมม่ีชื่อ (ทางสาธารณประโยชน)์ 

ผิวจราจร      คอนกรีตเสรมิเหล็ก กวา้ง  6.00 เมตร       เขตทางกวา้ง   10.00 เมตร 

จ านวน   2  ช่องจราจร พรอ้ม  ทางระบายน า้ ทางเทา้  

 

-   รถยนตเ์ข้า-ออก สามารถเขา้ - ออกได ้  

-   สิทธิในการใชท้าง ทางสาธารณประโยชน ์

บทที ่2. ท าเลทีต่ั้งทรัพยส์นิและสภาพแวดล้อม 
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หมายเหต ุ:   

1) จากการตรวจพบว่ามีที่ดินส่วนบคุคลคั่นระหวา่งทรพัยสิ์นทางดา้นทิศใตก้บัถนนพระราม 1 โดยโฉนดที่ดินเลขที่   

415 เลขที่ดิน 602 ซึง่ปัจจบุนัมีสภาพเป็นทางเดินเทา้บรเิวณดา้นหนา้ทรพัยสิ์น กวา้ง ประมาณ 5 เมตร และบางส่วน

มีสภาพเป็นถนนพระราม 1 ชว่งบรเิวณแยกเจรญิผล  

2) จากการตรวจสอบพบวา่ถนนบรรทดัทอง เป็นถนนส่วนบคุคล โดยโฉนดที่ดินเลขที่ 419 เลขที่ดิน 606 ซึ่งปัจจบุนัม ี

สภาพเป็นถนนลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจรเขตทางกวา้งประมาณ 20.00 เมตร พรอ้ม ทางเดินเทา้ แต่จากการ

ตรวจสอบปรากฎว่าถนนบรรทดัทอง มีการใชโ้ดยเปิดเผยมาเป็นระยะ เวลานานเกิน 10 ปีแลว้ และไดร้บัการดแูล

รกัษาปรบัปรุงจากส านกังานเขตปทมุวนั  

 

2.4 ลักษณะพืน้ทีใ่กล้เคียงและสภาพแวดลอ้ม 

-  การใช้ประโยชนท์ีด่นิบริเวณโดยรอบทรัพยส์ิน  

ลกัษณะการใชป้ระโยชนท์ี่ดินในบรเิวณใกลเ้คยีง จะเป็นการใชป้ระโยชน ์ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมสลบักบัท่ีอยู่อาศยัเป็นหลกั  

โดยพาณิชยกรรมมกีารใชป้ระโยชนเ์พื่อการพาณิชยกรรมจะอยูใ่นลกัษณะของโชวรู์มรถยนต ์รา้นอาหาร อาคารพาณิชย ์

หา้งสรรพสินคา้ตา่งๆ และ บรษิัทหา้งรา้นต่างๆ ฯลฯ ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการอยู่อาศยั จะอยู่ในลกัษณะของ 

บา้นพกั อาศยัแบบปลกูสรา้งเอง  โดยมีสิง่ปลกูสรา้งหรือสถานท่ีส าคญัๆ ในพืน้ท่ีนี ้ไดแ้ก่ สถาบนัเทคโนโลยีปทมุวนั  

สนามกีฬาแห่งชาติ (ศภุชลาศยั) เอ็มบีเค เซ็นเตอร ์พารากอน โรงพยาบาลต ารวจ มหาวิทยาลยั เทคโนโลยีราชมงคลตะวนัออก 

เขตพืน้ท่ีอเุทนถวาย โรงเรียนเตรยีมอดุมศกึษา จฬุาลงกรณ ์มหาวิทยาลยั วดัปทมุวนาราม ราชวรวิหาร วดับรมนิวาสราชวรวิหาร 

และ สยามเซ็นเตอร ์เป็นตน้ 

 

-  แนวโน้มความเจริญ 

แนวโนม้ความเจรญิอยู่ในเกณฑส์งู  

 

- การคมนาคม 

 การคมนาคมสะดวก ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในบรเิวณใกลก้บัระบบขนส่งมวลระบบรถไฟฟ้ามหานคร โดยทรพัยสิ์นตัง้อยู่

ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีสนามกีฬาแห่งชาติ ไปทางทิศตะวนัตกประมาณ 400 เมตร 
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3.1 เอกสารสิทธิท์ีด่ิน 

เอกสารสิทธ์ิในการประเมินนีไ้ดร้บัส าเนาจากผูว้่าจา้ง และไดต้รวจสอบเทียบกบัเอกสารสิทธ์ิฉบบัส านกังานท่ีดิน โดย

ตรวจสอบ ณ ส านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร เมื่อวนัที่ 4 กนัยายน 2569 ปรากฏตามรายละเอยีดดงัต่อไปนี ้

ประเภทเอกสารสิทธ์ิ : โฉนดทีด่ิน

ต าแหน่งทีด่ิน จังหวัด กรุงเทพมหานคร

ล าดับ โฉนด เล่ม หน้า ระวาง เลข หน้า

เลขที่ ทีด่ิน ส ารวจ ไร่ งาน ตร.ว.

1 2052 21 52 5136 III 6420-15 543 342 12 3 11.4 ส ำนกังำนทรพัยส์ินพระมหำกษัตริย์

รวมคิดเป็นเนือ้ทีท่ัง้หมด 12 3 11.4 ไร่

หรือคิดเป็นเนือ้ที ่(ตร.ว.)

ต าบล วังใหม่ (ปทุมวัน) อ าเภอ ปทุมวัน (สามเพ็ง)

เนือ้ทีด่ิน
ผูถ้อืกรรมสิทธ์ิ

5,111.4 ตารางวา  
 

สิทธติามกฎหมาย   :  กรรมสิทธ์ิสมบรูณ ์(Freehold)   

ลักษณะการถือครอง   :  สิทธิการเช่า (Leasehold) 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ :  ตามรายละเอยีดตามตารางขา้งตน้ 

ภาระผูกพันทีมี่การจดทะเบียน :  รายละเอียดการเช่า ตามหวัขอ้ 3.2 

 

หมายเหตุ ณ วนัสาํรวจ ไม่สามารถตรวจสอบ เอกสารสทิธิโฉนดทีด่นิและสญัญาเช่าทีด่นิ จากสาํนกังานทีด่นิกรุงเทพมหานคร 

เนือ่งจากทางเจา้หนา้ทีไ่ม่อนญุาตใหท้าํการตรวจสอบ ซึ่งในการประเมินมูลคา่ครัง้นี ้บริษัทฯ ไดอ้า้งองิเอกสารทีไ่ดร้บัจากผูว้า่จา้ง

เท่านัน้  

 

หมายเหตุ : การตรวจสอบสทิธิตามกฎหมาย 

ผูป้ระเมินท าการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยเชื่อว่าสิทธิและขอ้จ ากดัทางกฎหมายของทรพัยสิ์นมีความถกูตอ้ง โดยไดม้ีการ

ตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิปรากฏตามรายละเอยีดขา้งตน้ และพบว่ามขีอ้ความในสาระส าคญัตรงกนัเวน้แตจ่ะมกีารระบไุวเ้ป็นอย่างอื่น

ในรายงาน โดยไมม่ีการตรวจสอบว่าเอกสารปลอมแปลงหรือไม่  

 

ผูป้ระเมินเชื่อว่าผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถกูตอ้งสามารถซือ้ขายเปล่ียนมือไดโ้ดยไม่มี

ภาระผกูพนั ทางกฎหมายอื่นใดที่จะส่งผลกระทบต่อมลูคา่ทรพัยสิ์น นอกเหนือจากที่ไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 

 

 

 

บทที ่3. รายละเอียดเกี่ยวกบัทีด่นิ 
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3.2 รายละเอียดสัญญาโอนสิทธิการแบ่งเช่าทีด่ินพร้อมอาคาร 

      รายละเอียดหนังสือสัญญาโอนสทิธกิารแบ่งเช่าทีด่นิพร้อมอาคาร (กรณีแปลงสภาพ) โฉนดทีด่ินเลขที ่2052 

                       

ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ : ผูใ้หเ้ชา่ตกลงใหเ้ช่า และผูเ้ชา่ตกลงเชา่ที่ดินโฉนดเลขที่ 2052 (บางส่วน) ต าบลวงัใหม่ อ าเภอปทมุ

วนั กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ดินประมาณ 12-3-3.25 ไร ่หรือ 5,103.25 ตารางวา 

-  หนงัสือสญัญาแบง่เช่าที่ดิน มีก าหนดเวลา 22 ปี 9 เดือน ลงวนัท่ี 16 มีนาคม 2555 

- หนงัสือสญัญาโอนสิทธิการ แบง่เชา่ที่ดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง (กรณีแปลงสภาพ) (ตามหนงัสือ

สญัญาแบ่งเช่าที่ดิน ลงวนัท่ี 16 มีนาคม 2555) ลงวนัท่ี 3 ธันวาคม 2567 

- บนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาแบ่งเชา่ที่ดิน ลงวนัที่ 9 มกราคม 2568 

ผู้ให้เช่า : ส านกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ ์

ผู้โอนสทิธ ิ : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่โลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผู้เช่า/ผู้รับโอนสทิธ ิ : บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อ                                                                    

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่ แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้  

ระยะเวลาการเช่า :  22 ปี 9 เดือน ตัง้แต่วนัท่ี 13 มนีาคม 2555 ถึงวนัที่ 11 ธันวาคม 2577  

ค่าเช่า : ผูเ้ช่าตกลงช าระคา่เช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเป็นจ านวนเงิน 750,530,382.80 บาท โดยแบ่ง เป็นเงินค่าเชา่

รายปีจ านวน 529,780,382.80 บาท (โดยค่าเชา่รายปีเป็นไปตามอตัราเอกสารแนบของสญัญานี ้

ก าหนดช าระคา่เช่าล่วงหนา้ภายในวนัท่ี 15 ของทกุปีการเช่า) และจ่ายล่วงหนา้เป็นเงนิ 

220,750,000 บาท 

 
 

หมายเหต ุ  

1)  ตามหนงัสือสญัญาโอนสิทธิการ แบ่งเชา่ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง (กรณีแปลงสภาพ)  โฉนดที่ดนิเลขที่ 2052 ลงวนัท่ี 3 

ธันวาคม 2567 ระหวา่งกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสั รีเทล โกรท โดยบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ผูโ้อน กบับรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อ

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่ แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้ผูร้บัโอน ซึ่งผูโ้อนยอมโอนสิทธิการ แบง่เชา่ที่ดิน แปลง

ขา้งตน้พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง เป็นอาคารตกึ 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงัและส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินแปลง เลขที่ 831 ถนน

พระราม 1 ตามระยะเวลาการแบ่งเชา่ที่ดินที่เหลืออยู่  ตามหนงัสือสญัญาแบ่งเช่าที่ดิน มีก าหนดเวลา 22 ปี 9 เดือน ฉบบัลง

วนัท่ี 16 มีนาคม 2555 โดยคดิคา่เชา่ส าหรบัระยะเวลาการเชา่คงเหลือ เป็นเงนิ 282,027,257.80 บาท และค่าตอบแทนการ

ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี) 
1 (9 เดือน) 17,250,000.00 

2-3 17,250,000.00 

4-8 19,837,500.00 

9-13 22,813,125.00 

14-18 26,235,093.75 

19-23 30,170,357.81 
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โอนสิทธิการเชา่เป็นเงิน 974,108,226.47 บาท รวมเป็นทนุทรพัยท์ี่ใชใ้นการจดทะเบียนทัง้สิน้ 1,256,135,484.27 บาท 

เป็นการโอนสิทธิการเชา่ที่ดินอนัเนื่องจากการแปรสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยต์ามมติคณะรฐัมนตรี เมื่อวนัท่ี 24 มกราคม 2566 โดยรบัโอนสิทธิการเชา่เมื่อวนัที่ 26 พฤศจิกายน 2567 

เป็นตน้ไป รวมเป็นเวลา 19 ปี 16 วนั  

2)  ตามบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาแบ่งเช่าที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 2052 วนัท่ี 9 มกราคม 2568  ระหว่าง ส านกังาน

ทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ ์ ผูใ้หเ้ชา่ กบับรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตี

ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่ แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ ซิตี ้ ผูเ้ช่า (รายละเอียดตามเอกสารแนบ) 

โดยใหม้ีผลตัง้แตว่นัที่ 26 พฤศจิกายน 2567 เป็นตน้ไป และใหน้ าสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร ฉบบันี ้ เป็นส่วนหนึง่ของ

บนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาแบ่งเช่าที่ดินฉบบัจดทะเบียน ณ ส านกังานท่ีดิน และใหบ้นัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเตมิ

สญัญาแบ่งเช่าที่ดินดงักล่าวเป็นส่วนหนึ่งของหนงัสือแบ่งเช่าที่ดิน ฉบบัลงวนัท่ี 16 มีนาคม 2555 (รวมถงึที่ไดม้ีการแกไ้ข

เพิ่มเติม) และหนงัสือสญัญาโอนสิทธิการแบ่งเชา่ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง (กรณีแปลงสภาพ) ฉบบัลงวนัท่ี 3 ธันวาคม 2567 

ทกุประการ  

 

3.3 ราคาทีด่นิตามบัญชีราคาประเมินทนุทรัพยท์างราชการ 

ราคาประเมินตามบญัชีก าหนดราคาประเมินทนุทรพัย ์ รอบบญัช ี 2566 – 2569 เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซึ่ง

ก าหนดไวเ้ป็นรายแปลงดงันี ้

ล าดับ โฉนด เลข หน้า ราคาประเมินราชการ

เลขที่ ทีด่ิน ส ารวจ ไร่ งาน ตร.ว. (บาท/ตร.ว.) (บาท) หมายเหตุ

1 2052 543 342 12 3 11.4 375,000.00 1,916,775,000.00  

รวมคิดเป็นเนือ้ทีท่ัง้หมด 12 3 11.4 รวม 1,916,775,000.00  

หรือคิดเป็นเนือ้ที ่(ตร.ว.)

เนือ้ทีด่ิน

5,111.4 ตารางวา  
 
3.4 การส ารวจทีด่นิ    

ในการส ารวจสถานท่ีตัง้ของที่ดินครัง้นี ้สามารถตรวจสอบต าแหน่งที่ดินได ้โดยตรวจสอบจาก   

   ระวางแผนท่ี 5136 III 6420-15 

   ไดส้ ารวจที่ดินแลว้ ไม่พบหมดุหลกัเขตที่ดิน  

   ไดส้ ารวจที่ดินโดยมเีจา้หนา้ที่ของโครงการ โลตสั พระราม 1 เป็นผูน้  าชีใ้ชแ้ผนท่ีตัง้ที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้งเป็นแนวอา้งอิง

เพื่อหาต าแหน่งที่ดิน 

   พิกดัทางภมูิศาสตร ์GPS : Lat 13.748231,  Long 100.524624 
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การตรวจสอบต าแหน่งที่ดินขา้งตน้ไม่ว่าจะเป็นการอา้งองิจากหมดุหลกัเขตที่ตรวจพบ ระวางที่ดิน เอกสารแปลงคงเหลือ 

แปลงขา้งเคยีง การสอบถามผูอ้าศยัขา้งเคยีง การน าชี ้ หรือใชแ้ผนท่ีแสดงที่ตัง้ของที่ดินที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง เป็นการอา้งอิงตาม

เอกสารราชการ หรือเอกสารท่ีไดร้บั และการจดัท าแผนที่แสดงที่ตัง้ของที่ดิน พรอ้มระยะทางโดยประมาณเท่านัน้  

 

ผูป้ระเมินมิไดท้ าการส ารวจรงัวดัตรวจสอบแนวเขตที่ดินเพื่อยืนยนัลกัษณะรูปแปลง เนือ้ที่ดิน ระดบัของดิน และแนวเขต

ที่ดิน และมิไดส้ ารวจสภาพท่ีดนิถึงความเหมาะสมส าหรบัการพฒันาโครงการ  ทัง้ไม่มกีารทดสอบคณุสมบตัิของดิน การทรุดตวั 

ตลอดจนวตัถมุีพษิที่อาจมี  

 
3.5 ลักษณะเฉพาะของทีด่นิ 

เนือ้ทีด่นิและรูปร่าง  

ที่ดินที่ประเมินประกอบที่ดินจ านวน  :   1 แปลง  

เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน              :   12-3-11.40 ไร ่หรือ 5,111.40 ตารางวา 

เนือ้ที่ดินเช่าตามสญัญา                       :   12-3-03.25 ไร ่หรือ 5,103.25 ตารางวา 

ลกัษณะรูปแปลงของที่ดินโดยรวมเป็นรูป :   หลายเหล่ียม 

ที่ดินมีดา้นท่ีติดถนน (ดา้นท่ีใชป้ระโยชน)์ :   2 ดา้น 

ดา้นหนา้ที่ติดถนนเขา้-ออกหลกั  :   ดา้นทิศตะวนัตก ติดถนนบรรทดัทอง กวา้งประมาณ 156.00 เมตร  

                                 ลกึสดุประมาณ 126.00 เมตร 

 

ภาพทางภูมิศาสตร ์ระดับผิวพืน้ดนิ และการใช้ประโยชน ์

สภาพทางภมูิศาสตร ์   :   ที่ราบ 

ระดบัพืน้ผิวดิน    :   ระดบัดินสงูกว่าถนนประมาณ 0.10 เมตร 

การใชป้ระโยชนบ์นที่ดินปัจจบุนั  :   โครงการ โลตสั สาขาพระราม 1 

 

อาณาเขตตดิต่อ  

ทิศ มีอาณาเขตติดต่อกบั ยาวประมาณ 

ทิศเหนือ คลองนาหงษ ์ 126.00 เมตร 

ทิศใต ้ ถนนพระรามที่ 1 90.00 เมตร 

ทิศตะวนัออก ซอยไม่ปรากฎชื่อ (ทางสาธารณประโยชน)์ 187.00 เมตร 

ทิศตะวนัตก ถนนบรรทดัทอง 156.00 เมตร 
 

 

 

 

 

 

 

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


  
 
 
 
 

 Website : WWW.AEV.CO.TH , Email : AEV.THAILAND@GMAIL.COM                 (8) 
 

Report No. 69AEV07-0783(GL)     

           สภาพแวดล้อมทีมี่ผลกระทบตอ่ทีด่นิ 

จากการตรวจสอบปัญหาสภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คยีงที่ดินเท่าที่สามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจ พบดงันี ้ 

ปัญหาเรื่องน า้ท่วมขงั :  ไม่มีปัญหาเรื่องน า้ทว่มขงั 

ปัญหามลพิษ   :  ไม่มีปัญหามลพิษ 

การตรวจสอบอื่น ๆ  :  ไม่มีปัญหาเรื่องอื่นๆ 

 

3.6 ระบบสาธารณูปโภค 

วนัส ารวจ มีสาธารณปูโภคผ่านหนา้ทรพัยสิ์น ไดแ้ก่  ระบบไฟฟ้า, ระบบน า้ประปา, ระบบโทรศพัท,์ ระบบทางระบายน า้ 
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บทที ่4. รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

4.1 รายการอาคารและสิ่งปลกูสร้าง 

อาคารและส่ิงปลกูสรา้ง รวมทัง้ส่วนปรบัปรุงพฒันาบนที่ดินท่ีส ารวจได ้ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี ้ 

ล าดับ รายละเอียด
พืน้ที่

(ตรม.)

ตั้งอยูบ่น

โฉนดทีด่ินเลขที่

1 อำคำรโลตสั ไฮเปอรม์ำรเ์ก็ต สงู 3 ชัน้ 44,293.00 2052

ถนนลำนคอนกรีตภำยในโครงกำรและทำงเดินรอบอำคำร 4,055.00 2052

รัว้คอนกรีต ยำว 200.00 เมตร  สงู 2.00 เมตร 400.00 2052

      ส่วนควบพฒันำบนทีด่ิน

 
 
4.2 การส ารวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง  

ใบอนุญาตปลกูสร้างอาคาร  

- ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรือ้ถอน เลขที่ 56/2545 โดยไม่ยื่นค าขอรบัใบอนญุาตตามมาตรา 39 ทวิ  
อนญุาตให ้ ส านกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษตัรยิ ์ โดยนายจิราย ุ อิศรวงกรู ณ อยธุยา เจา้ของอาคาร ท าการก่อสรา้งอาคาร 
ในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 415 416 417 2052 เป็นท่ีดิน ของส านกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ ์ เป็นอาคารชนิดตกึ 3 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสินคา้ พาณิชย ์ภตัตาคาร หอ้งเย็น เบเกอรี่ ส านกังาน จอดรถยนต ์พืน้ท่ี 49,210.35 ตร.ม. ที
จอดรถ จ านวน 811 คนั พืน้ท่ีนอกอาคาร 4,243.61 ตารางเมตร ออกให ้ณ วนัท่ี 22 กมุภาพนัธ ์2545  

- ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรือ้ถอน เลขที่ 54/2547 อนญุาตให ้ส านกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ ์โดย
นายจิราย ุ อิศรวงกรู ณ อยธุยา เจา้ของอาคาร ท าการดดัแปลงอาคารในท่ีดินโฉนดที่ดินเลขที่ 2052 เป็นท่ีดินของส านกังาน 
ทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ ์เป็นอาคารชนิด ตกึ 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสินคา้-พาณิชย-์ ภตัตาคาร-หอ้งเย็น- 
เบเกอรี-่ส านกังาน-จอดรถยนต ์พืน้ที่ดดัแปลง อาคารลดลง 2,451 ตร.ม. ที่จอดรถจ านวน 757 คนั พืน้ท่ี 4,263 ตร.ม. (พืนท่ี
อาคาร 46,759 ตร.ม. พืน้ท่ีอาคารเดิม 49,210.35 ตร.ม.) ออกให ้ณ วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ ์2547 

- ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรือ้ถอน เลขที 212/2547 อนญุาตให ้ ส านกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ ์
โดยนายจิราย ุอศิรวงกรู ณ อยธุยา เจา้ของอาคาร ท าการดดัแปลงอาคารในทีดินโฉนดที่ดินเลขที่ 2052 เป็นท่ีดินของส านกังาน 
ทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ ์เป็นอาคารชนิด ตกึ 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสินคา้-พาณิชย-์ ภตัตาคาร-หอ้งเย็น- 
เบเกอรี-่ส านกังาน-จอดรถยนต ์พืน้ท่ี 45,993 ตร.ม. ท่ีจอดรถจ านวน 757 คนั ออกให ้ณ วนัท่ี 30 มีนาคม 2547 

- ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร (อ.6) เลขที่ 227/2547 รบัรองให ้ส านกังานทรพัยสิ์นส่วน
พระมหากษัตรยิ ์โดยนายจิราย ุอศิรวงกรู ณ อยธุยา เจา้ของอาคาร ท าการดดัแปลงอาคาร เป็นไปไดถ้กูตอ้งตามที่ไดร้บัอนญุาต
ตามแบบกทม.6 เลขที่ 212/2547 ลงวนัท่ี 30 มีนาคม 2547 เป็นอาคารชนิด ตกึ 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสินคา้-
พาณิชย-์ ภตัตาคาร-หอ้งเย็น-เบเกอรี่-ส านกังาน-จอดรถยนต ์ที่จอดรถจ านวน 763 คนั ปลกูสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 2052 ออก
ให ้ณ วนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2547 

- ใบอนญุาตเปล่ียนการใชอ้าคาร เลขที่ ป.5/2549 อนญุาตให ้ ส านกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษตัรยิ ์ โดยนายจิราย ุ อิศรวงกรู 
ณ อยธุยา เจา้ของอาคาร เปล่ียนการใชอ้าคารท าการดดัแปลงอาคาร ชนิด ตกึ 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสินคา้-
พาณิชย-์ ภตัตาคาร-หอ้งเย็น-เบเกอรี่-ส านกังาน-จอดรถยนต ์ที่จอดรถจ านวน 698 คนั ปลกูสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 2052 ออก
ให ้ณ วนัท่ี 18 กรกฎาคม 2549 
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แบบแปลนทีใ่ช้ประกอบการประเมิน 

- เป็นไปตามแบบแปลนตามที่ผูว้า่จา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผูค้รอบครองอาคารจดัให ้

 

ความสมบูรณใ์นการกอ่สร้าง 

-       เป็นอาคารท่ีก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ ์สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 

 

การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 

- ณ วนัส ารวจผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจภายในอาคารและภายนอกอาคาร 

- ผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลกูสรา้งอาคารพบว่า อาคารไดป้ลกูสรา้งในแนวเขตของที่ดินที่ประเมนิ 

 

เงือ่นไขและข้อจ ากดัในการตรวจสอบอาคาร 

บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชั่น จ ากัด  ไดท้ าการส ารวจและประเมินมลูค่าโดยมีเงื่อนไข และขอ้จ ากัดในการส ารวจ 

และตรวจสอบอาคารส่ิงก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ บนที่ดิน กล่าวคือ 

ผูป้ระเมินไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบือ้งตน้เฉพาะตัวอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่น ตลอดจนระบบน า้ประปา ระบบไฟฟ้า 

และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านทั่วไปเท่านัน้ โดยไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่น 

เก่ียวกบัความแข็งแรง ความปลอดภยั การทรุดตวัของโครงสรา้ง การใชว้สัดทุี่อาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการ

ใชง้านของระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร อย่างไรก็ตาม ผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นไดท้ าการตรวจสอบสภาพโดยทั่วไปของอาคาร

อย่างถ่ีถว้นแลว้ 

ผูป้ระเมินไม่สามารถยืนยันได้ว่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพัฒนาอื่น มีการก่อสรา้งตรงตามแบบที่ไดร้บัอนุญาตก่อสรา้ง

หรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่าเนือ้ที่อาคารท่ีแทจ้รงิมีขนาดเนือ้ที่ตรงตามแบบค านวณที่ไดร้บัหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

ผูป้ระเมินเชื่อว่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่น ไดร้บัการปลกูสรา้งโดยถกูตอ้งสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดผงัเมืองกฎหมาย

ควบคมุอาคาร และกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเวน้แต่จะระบเุป็นอย่างอื่นในรายงาน 

(ผงัทีต่ัง้อาคารแต่ละหลงั และภาพถ่ายอาคาร ไดแ้สดงไวใ้นภาคผนวก) 
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4.3 รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง  
 รายละเอียดของอาคารส่ิงก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุง แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปนี ้

    สิ่งปลูกสร้างรายการที ่ 1 : อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สูง 3 ชัน้ 

รายละเอียดทั่วไป   

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก สงู 3 ชัน้  

ขนาดอาคาร : ประมาณ 103.80 x 175.20 เมตร 

พืน้ท่ีรวมประมาณ : 44,293.00 ตารางเมตร  

การแบ่งพืน้ท่ีใชป้ระโยชน ์ : ชัน้ท่ี 1 ไดแ้ก่ พืน้ท่ีรา้นคา้ใหเ้ชา่ ทางเดินส่วนกลาง หอ้งน า้ และที่จอดรถภายใน 

อาคาร 

 : ชัน้ท่ี 2 ไดแ้ก่ พืน้ท่ีรา้นคา้ใหเ้ช่า ศนูยอ์าหาร ทางเดินส่วนกลาง หอ้งน า้  

และที่จอดรถภายใน อาคาร 

 : ชัน้ท่ี 3 ไดแ้ก่ พืน้ท่ีคา้ปลีกของทางโลตสั พืน้ที่รา้นคา้ใหเ้ช่า ส านกังาน  

พืน้ท่ีเก็บสินคา้ ทางเดินส่วนกลาง และหอ้งน า้  

รูปแบบอาคาร : มาตรฐาน 

คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : ดี 

อายอุาคารประมาณ : 22 ปี   

สภาพอาคาร : ดี 

การดแูล บ ารุงรกัษา : มีการดแูลรกัษาด ี

โครงสร้างและวัสดอุาคาร   

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสรมิเหล็ก 

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

ฝา้เพดาน : ที-บาร ์โครงเครา่อลมูเินียม ยิปซั่มบอรด์ฉาบเรียบทาสี และเปิดโล่ง 

ผนงัและวสัดผิุว : ก่ออิฐฉาบปนูเรยีบทาสี กระจกกรอบอลมูิเนียม 

พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : คอนกรีตเสรมิเหล็กปกูระเบือ้งยาง กระเบือ้งแกรนิตโต กระเบือ้งเคลือบ และผิว

ขดัมนั 

ประต ู : บานกระจกกรอบอลมูิเนยีมระบบอตัโนมตัิ บานกระจกกรอบอลมูิเนียมบานสวงิ 

เหล็กยืด เหล็กมว้น และ PVC บานเปิด 

หนา้ต่าง : บานกระจกกรอบอลมูิเนยีม 

หอ้งน า้ : พืน้/ผนงั กระเบือ้งเคลือบ 

สขุภณัฑป์ระกอบดว้ย : อ่างลา้งหนา้แบบเคารเ์ตอร,์ โถสขุภณัฑช์กัโครกชนดินั่งราบ อ่างลา้งหนา้ 

การใชป้ระโยชนโ์ดยรวมปัจจบุนั : พืน้ท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
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ระบบภายในอาคาร ประกอบดว้ย 

ระบบไฟฟ้า : รบักระแสไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง ประกอบดว้ย  

▪ หมอ้แปลงไฟฟ้า ขนาด 2,500 KVA จ านวน 1 ชดุ 

▪ เครื่องส ารองไฟฟ้า ขนาด 1,256 KVA จ านวน 1 ชดุ  

▪ ตูค้วบคมุไฟฟ้า (Main Distributor Board)  

▪ เสาไฟฟ้า 

ระบบประปา :  น า้ประปาจากการประปานครหลวง 

ระบบสื่อสาร : ระบบเครือข่ายคอมพวิเตอร ์(Computer Network System) ระบบโทรศพัท ์

(Telephone System) 

           ระบบปรับอากาศ  :  - ระบบน า้เย็น (Water Chiller) จ านวน 3 ชดุ 

                                                                           - ป๊ัมน า้ Chiller  

                                                                           - Cooling Tower 

                                                                           - Condenser Pump 

                                                                           - ระบบท าความเย็น AHU (Air Handling Unit 

                                                                           - เครื่องปรบัอากาศ แบบ Split Type 

ระบบป้องกนัอัคคีภัย :  ประกอบดว้ย อปุกรณป๊ั์มน า้ดบัเพลิง (Fire Pump) ตูส้ายดบัเพลิง (Fire Hose 

Cabinet) ถงัดบัเพลิงเคมี ระบบสญัญาณเตือนภยั (Smoke and Heat Detector)  

                                                  Sprinkler จดุรบัน า้ดบัเพลิงภายนอก ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 

ระบบสุขาภบิาล : บ่อบ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) / บ่อเก็บน า้ดี Booster Pump 

และเครื่องเติมอากาศ (Air Blower) 

ระบบรักษาความปลอดภัย  :  ร.ป.ภ. 24 ชั่วโมง, กลอ้งวงจรปิด (CCTV), เครื่องบนัทึกภาพ (DVR), จอแสดงผล 

(Monitor) ระบบวงจรปิดออนไลน ์
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    ส่วนพัฒนาควบ : ถนนลานคอนกรีตภายในโครงการและทางเดินรอบอาคาร 

รายละเอยีดทั่วไป   

พืน้ท่ีรวมประมาณ : 4,055.00 ตารางเมตร  

รูปแบบ : มาตรฐาน 

คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : ปานกลาง 

อายปุระมาณ : 22 ปี   

สภาพ : ปานกลาง 

การใชป้ระโยชนโ์ดยรวมปัจจบุนั : ถนนโดยรอบอาคาร 

 
    ส่วนพัฒนาควบ : ร้ัวคอนกรีต 

รายละเอียดทั่วไป   

พืน้ท่ีรวมประมาณ : 200.00 เมตร  สงูประมาณ 2.00 เมตร 

รูปแบบ : มาตรฐาน 

คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : ปานกลาง 

อายปุระมาณ : 22 ปี   

สภาพ : ปานกลาง 

การใชป้ระโยชนโ์ดยรวมปัจจบุนั : กัน้แนวเขตที่ดิน 
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บทที ่5. ข้อกฎหมายทีมี่ผลกระทบ และการใช้ประโยชนส์ูงสุด 

 

5.1 ข้อก าหนดผังเมือง   

            ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในบรเิวณพืน้ท่ีบงัคบัการใชป้ระโยชนใ์นท่ีดิน ตามพระราชบญัญัติผงัเมือง กรุงเทพมหานคร (พ.ศ.

2556) ระบวุ่าทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นเขตพืน้ท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.3-21) 

 

ทรัพย สนิทีป่ระเมนิมูลค่า

 
 

5.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 

ทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นเขตการปกครองทอ้งถิ่นของส านกังานเขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร การขออนญุาตปลกูสรา้ง/ดดัแปลง/รือ้

ถอนอาคาร จะตอ้งยื่นขอใบอนญุาตจากกรุงเทพมหานคร/ส านกังานเขตปทมุวนั 

พระราชบญัญัตคิวบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 

 

5.3 การเวนคนื 

จากการตรวจสอบจากส านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร ปรากฏว่าทรพัยสิ์น “ไม่อยู่” ในแนวเวนคืนเพื่อการก่อสรา้ง

สาธารณประโยชนใ์ดๆ  

 

5.4 การถูกรอนสทิธิต่าง ๆ 

แนวสายไฟฟ้าแรงสงู : ไม่ม ี

 การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ี่ดินแปลงอื่นโดยการจดภาระจ ายอม : ไม่มี 

 การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ี่ดินแปลงอื่นตามสภาพ : ไม่ม ี

 การรอนสิทธิอื่นๆ : ไม่มี 
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5.5 กฎหมายอืน่ ๆ 

 - ไม่ม ี

 

5.6 โครงการพัฒนาของภาครัฐ 

               - ไม่มี 
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6.1 ข้อดีและข้อด้อยของทรัพยส์ิน 

จากการส ารวจลกัษณะตา่งๆ และปัจจยัแวดลอ้มทั่วไปของทรพัยสิ์น ผูป้ระเมินมีความเห็นวา่ทรพัยสิ์นมีลกัษณะเฉพาะที่

เป็นจดุแขง็ และจดุอ่อนดงัต่อไปนี ้

จุดแข็ง (Strengths) 

o แบรนดแ์ข็งแรง : โลตสัเป็น hypermarket ชัน้น าในไทย มีสาขามากกวา่ 200 แห่งทั่วประเทศ และมีความน่าเชื่อถือสงูในดา้น

สินคา้และราคา 

o ครบวงจร : มีทัง้ซูเปอรม์ารเ์ก็ต, รา้นอาหาร, บรกิารเสรมิ (ธนาคาร, โทรศพัทม์ือถือ) → one-stop shopping 

o ระบบซพัพลายเชนและเทคโนโลยี : ใช ้AI-driven inventory และ omnichannel strategy (เชื่อมตอ่ออนไลน–์ออฟไลน)์ 

จุดอ่อน (Weaknesses) 

o ตน้ทนุค่าเช่าและการด าเนินงานสงู : หา้งใหญ่ตอ้งลงทนุดา้นพนกังาน, คา่ส่วนกลาง, และการตลาด 

o ภาพลกัษณ ์“หา้งใหญ่” : อาจไมต่อบโจทยล์กูคา้ที่ตอ้งการความสะดวก รวดเรว็ แบบรา้นเล็กใกลบ้า้น 

o การปรบัตวัชา้ในบางพืน้ท่ี : การแข่งขนักบัรา้นสะดวกซือ้และ e-commerce ท าใหบ้างสาขา traffic ลดลง: เปิดเฉพาะวนั

จนัทร–์ศกุร ์เวลา 08.00–22.00 น. อาจไม่ตอบโจทยธ์ุรกจิที่ตอ้งการความยดืหยุ่น 

โอกาส (Opportunities) 

o ขยายรูปแบบ “Go Fresh” และ Lotus’s Express : รองรบัลกูคา้ที่ตอ้งการซือ้ของเรว็และใกลบ้า้น 

o กระแส Sustainability : โลตสัมีโครงการลดพลาสติก, บรหิารจดัการ food waste → สรา้งภาพลกัษณเ์ชิงบวก 

o Omnichannel & Online Delivery : การเชื่อมต่อกบัแอปพลิเคชนัและบรกิารส่งถงึบา้นชว่ยเพิ่มยอดขาย 

อุปสรรค (Threats) 

o การแข่งขนัสงู : คู่แข่งอย่าง Big C, Makro, Tops และรา้นสะดวกซือ้ 7-Eleven ครองตลาดบางส่วน 

o พฤติกรรมผูบ้รโิภคเปล่ียนไป : ลกูคา้หนัไปซือ้ออนไลนม์ากขึน้ โดยเฉพาะสินคา้ non-food 

o แรงกดดนัดา้นค่าแรงและกฎหมายแรงงาน : ตอ้งบาลานซร์ะหวา่งการใชแ้รงงานคนและระบบ automation 

o เศรษฐกิจผนัผวน : หากก าลงัซือ้ลดลง จะกระทบยอดขายโดยตรง 

 

 

 

 

 

บทที ่6. การวิเคราะหท์รัพยส์นิ 
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6.2 การใช้ประโยชนส์ูงสุด 

จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของต าแหน่งที่ตัง้ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า เช่น ท าเลที่ตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ

ศกัยภาพการพฒันาที่ดิน สภาพการใชท้ี่ดินในบรเิวณขา้งเคยีง เงื่อนไขและขอ้จ ากดัทางกฎหมาย ผูป้ระเมินมีความเห็นวา่การใช้

ประโยชนใ์นท่ีดินที่มคีวามเหมาะสม และใหป้ระโยชนส์งูสดุ และดีที่สดุของทรพัยสิ์นคือ พาณิชยกรรมหรือพิจารณาใชป้ระโยชนต์าม

สภาพปัจจบุนับรษิัท เห็นว่าทรพัยสิ์นปัจจบุนัไดม้ีการ ใชป้ระโยชนส์งูสดุ และดีที่สดุแลว้ 

 

6.3 ความเหน็หรือข้อสังเกตพเิศษ 

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

EXECUTIVE SUMMARY 

ปี 2569 รา้นคา้ปลีกสมยัใหม่เผชิญแรงกดดนัจากแนวโนม้เศรษฐกิจไทยชะลอตวักดดนัก าลงัซือ้ ท่ามกลางความ

ไม่แน่นอนของสถานการณโ์ลก ส่งผลใหผู้บ้รโิภครายไดร้ะดบักลาง–ล่างเนน้ซือ้สินคา้จ าเป็นมากขึน้ อย่างไรก็ตาม ก าลงัซือ้

ของผูบ้รโิภครายไดก้ลาง–บน และนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจที่คาดวา่จะมีต่อเนื่องจะชว่ยพยงุยอดขายรา้นคา้ปลีกทรงตวั

โดยเฉพาะรา้นสะดวกซือ้ ปี 2570 และ 2571 ยอดขายมีแนวโนม้กระเตือ้งขึน้ตามทศิทางเศรษฐกิจไทยที่ฟ้ืนตวัอยา่งค่อย

เป็นค่อยไป ขณะที่การลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานท าใหช้มุชนขยายตวัออกไปในพืน้ท่ีชานเมืองและจงัหวดัภมูิภาค 

ผูป้ระกอบการมีแนวโนม้กระตุน้ยอดขายผ่านการพฒันาโมเดลรา้นคา้ใหม่ เนน้สินคา้ Private label และใชเ้ทคโนโลยี  AI 

และ Big data ยกระดบัการเขา้ถงึลกูคา้เฉพาะกลุ่ม รวมถึงพฒันาช่องทางออนไลนต์่อเนื่องรองรบัการเติบโตในระยะยาว 

ประเด็นทา้ทายมาจากก าลงัซือ้ฟ้ืนตวัชา้ ท่ามกลางความไม่แนน่อนของเศรษฐกิจไทยและโลก ส่งผลใหภ้าค

ท่องเที่ยวมีทิศทางเติบโตชา้ลง ท่ามกลางการแข่งขนัในตลาดคา้ปลีกที่รุนแรงขึน้ ขณะที่การลงทนุดา้นเทคโนโลยีและ

มาตรฐานความยั่งยืน (ESR) กลายเป็นตน้ทนุส าคญัที่หลีกเล่ียงไม่ได ้

การเติบโตของรา้นคา้ปลีกแต่ละประเภทในปี 2569-2571 มีดงันี ้

• หา้งสรรพสินคา้: คาดรายไดเ้ติบโตเฉล่ีย 2.0–3.0% ต่อปี จากฐานลกูคา้มีรายไดม้ั่นคง ท าใหก้ าลงัซือ้ไม่ผนั

ผวนตามเศรษฐกจิมากนกั ส่วนใหญ่ตัง้อยูใ่น CBD หรือ Mass transit hub จงึไดป้ระโยชนจ์ากการเติบโต

ของเมืองและระบบขนส่งที่ขยายตวั ทวา่คู่แขง่จากศนูยก์ารคา้ Luxury เปิดใหม่หลายแหง่อาจกระทบ

ยอดขาย ขณะที่มี Fixed cost สงู (เช่น คา่เส่ือมอาคารและค่าสาธารณปูโภค) อาจกดดนั Margin ในช่วงท

ราฟฟิกชะลอตวั 

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

Scale และมีอ านาจต่อรองกบัซพัพลายเออร ์ จงึควบคมุตน้ทนุไดด้ีกว่ารา้นคา้ขนาดเล็ก อยา่งไรก็ตาม การ

เนน้กลยทุธด์า้นราคา ท าใหก้ารส่งผ่านตน้ทนุไปยงัราคาขายท าไดจ้ ากดั อาจกดดนั Margin ต ่าลงในช่วง

เศรษฐกิจซบเซา 
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• ซูเปอรม์ารเ์กต็: คาดรายไดเ้ติบโตเฉล่ีย 3.0-4.0% ตอ่ปี จากความไดเ้ปรียบของสินคา้ที่แตกต่าง จึงไม่เนน้

แข่งขนัดา้นราคามากนกั สามารถปรบัสินคา้ใหต้รงกบักลุ่มลกูคา้ในแต่ละท าเลไดเ้รว็ ท าใหม้ ี Margin 

ค่อนขา้งดี อย่างไรก็ตาม ความทา้ทายมาจากการบรหิารจดัการอาหารสดซึ่งมีอายสุัน้และมีความผนัผวน

ดา้นคณุภาพและราคา ขณะที่สินคา้น าเขา้มคีวามเส่ียงดา้นคา่เงินและค่าขนส่ง ผลประกอบการจึงอาจผนั

ผวนในบางระยะ 

• รา้นสะดวกซือ้/มินิมารท์: คาดรายไดเ้ติบโตเฉล่ีย 4.5-5.2% ต่อปี  โดยธุรกิจไดป้ระโยชนจ์าก Economies of 

scale จงึควบคมุตน้ทนุต่อหน่วยไดด้ี และมีความสามารถบรหิารจดัการสินคา้อายสุัน้ไดม้ีประสิทธิภาพ แต่

การแข่งขนัดา้นราคาและโปรโมชนัท่ีรุนแรง อาจกดดนั Margin ใหเ้ติบโตไม่มาก 

    

ขอ้มลูพืน้ฐาน 

ธุรกิจคา้ปลีกสมยัใหม่ (Modern trade) เป็นส่วนหนึ่งของกจิกรรมคา้ส่งคา้ปลีกซึ่งมีมลูคา่รวม 3.2 ลา้นลา้นบาท

ในปี 2568 (ภาพท่ี 1) คิดเป็นสดัส่วน 16.4% ของ GDP สงูเป็นอนัดบัสองรองจากภาคอตุสาหกรรมการผลิตที่มีสดัสว่น 

28.6% ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่เป็นนายทนุรายใหญ่ที่มเีครือขา่ยสาขาจ านวนมากและเป็นผูซ้ือ้รายใหญ่ จงึมีอ  านาจต่อรอง

เหนือผูผ้ลิตหรือตวัแทนจ าหน่ายสินคา้1/ มีการบรหิารจดัการรา้นคา้อยา่งเป็นระบบซึ่งรวมถงึระบบขนส่งและกระจายสินคา้

ที่ทนัสมยั ตลอดจนการเพิม่ช่องทางการคา้ออนไลนแ์ละการน าเทคโนโลยีดา้นต่างๆ มาใชเ้พื่อสรา้งความไดเ้ปรียบทางการ

ตลาด 

รา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ในไทยเติบโตอย่างรวดเรว็โดยเฉพาะในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ และเมืองหลกัที่มคีวามเป็นสงัคม

เมืองสงู รวมถงึเมืองท่องเที่ยว โดยมีปัจจยัหนนุจาก (1) นโยบายรฐัเปิดโอกาสใหผู้ป้ระกอบการตา่งชาตซิึ่งมีเทคโนโลยี

บรหิารจดัการสมยัใหม่เขา้มาลงทนุธุรกิจคา้ปลีกได ้ 2/ (2) ลักษณะรา้นคา้ตอบสนองพฤติกรรมผูบ้รโิภคที่ตอ้งการความ

สะดวกสบาย และมีค่าใชจ้่ายเพื่อซือ้อาหารและเครื่องดื่มประมาณ 40% ของค่าใชจ้่ายเพื่อซือ้สินคา้อปุโภคบรโิภคทัง้หมด 

(ภาพท่ี 2) โดยผูบ้ริโภคสามารถซือ้สินคา้หลายประเภทในที่แหง่เดียวตัง้แต่อาหาร ของใชส่้วนบคุคล และของใชใ้นครวัเรือน 

อีกทัง้ราคาสินคา้มกัต ่ากวา่รา้นคา้ปลีกดัง้เดิม (Traditional trade) และ (3) การลงทนุขยายสาขาต่อเนื่องเพื่อขยายฐาน

ลกูคา้ 
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ผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ขยายสาขาอย่างต่อเนื่อง ซึ่งรวมถงึใน Community mall และสถานีบรกิาร

น า้มนั หรือในท าเลที่มีหมู่บา้นจ านวนมาก มีการจราจรคบัคั่ง ตลอดจนมีการปรบัรูปแบบและขนาดของรา้นคา้ให้

เหมาะสมกบัพืน้ท่ีและกลุ่มลกูคา้ ส่งผลใหปี้ 2568 จ านวนสาขาของรา้นคา้ปลีกสมัยใหม่มมีากกวา่ 20,000 สาขา ซึง่ 90% 

เป็นสาขาของรา้นสะดวกซือ้ (ภาพท่ี 3) นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ยงัใชก้ลยทุธก์ารลดราคาสินคา้เพื่อดงึดดูลูกคา้

และท าธุรกิจแบบ O2O3/ (Online to Offline) โดยน าสาขามาเป็นฐานการจดัส่งสินคา้ออนไลนแ์ก่ผูบ้ริโภคในท าเล

ใกลเ้คยีง ท าใหสิ้นคา้ถึงมือผูบ้รโิภคไดอ้ย่างรวดเรว็ซึง่ชว่ยกระตุน้ยอดขายไดเ้พิม่ขึน้ 
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การแข่งขนัของธุรกิจรา้นคา้ปลีกสมยัใหมค่่อนขา้งรุนแรง ผลจากสินคา้มคีวามคลา้ยคลงึกนั จ านวนสาขาที่มี

มาก และตอ้งแข่งขนักบัธุรกิจคา้ปลีกออนไลน ์(Retail E-Commerce) ที่เติบโตอยา่งรวดเรว็จากการเขา้ถงึสมารท์โฟนและ

อินเทอรเ์น็ตไดส้ะดวก สะทอ้นจากปี 2567 สดัส่วนยอดขายสินคา้ออนไลนค์ิดเป็น 23.5% ของมลูค่าคา้ปลีกทัง้หมด เทยีบ

กบั 6.0% ปี 2562 หรือเติบโตเฉล่ีย 36.8% ต่อปี (CAGR ปี 2562-2567) โดยยอดขายสินคา้ออนไลนท์ี่มีอตัราการเติบโต

สงูสดุ คือ อาหาร (สดัส่วน 5.3% ของยอดขายปลีกออนไลนท์ัง้หมดในปี 2567) เติบโตเฉล่ีย 38.0% ต่อปี รองลงมา ไดแ้ก ่

สินคา้สขุภาพและเครื่องส าอาง (สดัส่วน 4.9%) +35.5% ต่อปี เครื่องใชไ้ฟฟ้าและอเิล็กทรอนิกส ์ (สดัส่วน 13.1%) 

+24.0% ต่อปี และกลุ่มแฟชั่น (สดัส่วน 7.6%) +21.0% ต่อปี (ที่มา: Euromonitor) ขณะที่ยอดขายสินคา้บนแพลตฟอรม์ 

Marketplace4/ E-Commerce (สดัส่วน 59.0% ของยอดขายออนไลนท์ัง้หมด) เติบโตเฉล่ีย 36.6% ต่อปี ท าใหก้ารซือ้ขาย

สินคา้ผ่านแพลตฟอรม์ Omnichannel8/ นบัเป็นส่ิงจ าเป็นส าหรบัผูป้ระกอบการท่ีตอ้งการเพิ่มยอดขายใหม้ากขึน้ 

 

สถานการณท์ี่ผ่านมา 

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

76.5% มาจากช่องทางออฟไลน ์และ 23.4% จากช่องทางออนไลน ์ โดยพบว่ายอดคา้ปลีกออนไลนเ์ติบโตอย่างรวดเรว็ถงึ 

+379% เมื่อเทียบกบัปี 2562 สะทอ้นพฤติกรรมของผูบ้รโิภคที่ใหค้วามส าคญักบัช่องทางดจิิทลัในการซือ้สินคา้มากขึน้

ตามการขยายตวัของแพลตฟอรม์โซเชยีลมีเดีย  

ปี 2568 ภาคคา้ปลีกเผชิญความทา้ทายจากหลายปัจจยั ไดแ้ก่ (1) ภาวะเศรษฐกจิไทยฟ้ืนตวัเปราะบางที่ระดบั 

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

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

จ่ายอย่างระมดัระวงัและมีความอ่อนไหวต่อราคามากขึน้ โดยเฉพาะกลุ่มรายไดต้  ่าถึงปานกลางจะเลือกซือ้สินคา้อปุโภค

บรโิภคที่อาจไม่ตอ้งมีแบรนด ์ ราคาถกูกวา่เดิมและเนน้สินคา้จ าเป็นพืน้ฐาน สอดคลอ้งกบัดชันีความเชื่อมั่นผูบ้รโิภคที่ปรบั

ลดสู่ระดบัต ่ากว่า 50 ต่อเนื่องตัง้แต่เดือนมิถนุายน 2568 (ภาพท่ี 5) (2) ภาคท่องเที่ยวซึ่งเป็นแรงหนนุส าคญัของเศรษฐกจิ

ไทยเติบโตชา้ลง สะทอ้นจากจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติมาไทยหดตวั -7.2% จากปี 2567 (หรือยู่ที่ 33 ลา้นคน) 

โดยเฉพาะนกัท่องเที่ยวจีน (มกีารใชจ้า่ยชอ้ปป้ิงสงูสุดเมื่อเทียบกบันกัท่องเที่ยวตา่งชาติทัง้หมด) หดตวัถึง -33.3% จากปี 
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2567 ขณะที่นกัท่องเที่ยวมาเลเซียไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณน์ า้ท่วมภาคใตช้ว่งปลายปี กดดนัยอดขายของรา้นคา้

ปลีกสินคา้อปุโภคบรโิภคที่พึ่งพาภาคท่องเที่ยวโดยเฉพาะรา้นสะดวกซือ้ (3) การแขง่ขนัท่ีเขม้ขน้ขึน้จากธุรกจิคา้ปลีก

ออนไลน ์ ซึ่งรวมถงึ Cross-border E-commerce ซึง่มกักระตุน้ยอดขายผ่านการคน้หาที่ง่ายและการจดัโปรโมชั่น ท าให้

ผูบ้รโิภคมีสินคา้ใหเ้ลือกมากขึน้ดว้ยระดบัราคาที่หลากหลาย (4) การหลั่งไหลของสินคา้น าเขา้ราคาถกูจากจีนผ่านรา้นคา้

รายย่อย ซึ่งรวมถงึซุปเปอรม์ารเ์ก็ตจีน โดยสินคา้มตีัง้แต่อาหารและเครื่องดื่ม อปุกรณอ์เิล็กทรอนิกสแ์ละเครื่องใชไ้ฟฟ้า

ราคาถกู อปุกรณเ์สรมิมือถือ ของแต่งบา้นและสินคา้แฟชั่น เขา้มาแย่งส่วนแบ่งตลาดของธุรกจิรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ของ

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

สรุนิทร ์บรุีรมัย ์และสระแกว้) ส่งผลต่อยอดขายของรา้นคา้ปลีกในพืน้ท่ีดงักล่าว 

 

อย่างไรกด็ี ธุรกิจรา้นคา้ปลีกยงัมีปัจจยัช่วยประคบัประคองใหเ้ตบิโตไดต้่อเนื่อง ไดแ้ก่ (1) มาตรการกระตุน้การ

ใชจ้า่ยจากภาครฐั อาทิ โครงการ Easy E-Receipt (16 มกราคม-28 กมุภาพนัธ)์ โครงการเตมิเงินผ่านกระเป๋าเงินดจิิทลั

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

บรโิภคช่วงปลายปีทัง้โครงการคนละครึง่พลสั (29 ตลุาคม- 31 ธันวาคม) และมาตรการเที่ยวดีมคีืน (29 ตลุาคม-15 

ธันวาคม) ช่วยกระตุน้ยอดขายและพยงุการใชจ้่ายในประเทศ (2) ก าลงัซือ้ของกลุ่มผูบ้รโิภครายไดป้านกลางค่อนสงูยงัมี

การใชจ้า่ยต่อเนื่องในสินคา้อปุโภคบรโิภค แต่อาจชะลอการใชจ้า่ยสินคา้เก่ียวกบัความงามและสินคา้ฟุ่ มเฟือยลงบ้าง 

รวมถงึมีการปรบัพฤติกรรมไปซือ้สินคา้ที่เนน้ความคุม้ค่าแทนสินคา้ราคาสงู นอกจากนี ้ นกัท่องเที่ยวตา่งชาติ (33 ลา้นคน

ในปี 2568) มีส่วนชว่ยพยงุยอดคา้ปลีกบางหมวด อาทิ อาหาร เครื่องดื่มและสินคา้ไลฟ์สไตล ์โดยเฉพาะในเมืองท่องเที่ยว

หลกั (3) ผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกขยายความสามารถในการแข่งขนัผ่านการพฒันาแพลตฟอรม์ E-commerce/ Quick 

Commerce 5/ และบรกิารจดัส่งแบบเรง่ดว่นในพืน้ท่ีควบคูก่บัการขายหนา้รา้น ท าใหส้ามารถรกัษาฐานลกูคา้ไดร้ะดบั

หน่ึง สอดคลอ้งกบัดชันีการสั่งซือ้สินคา้ออนไลน ์ (การซือ้ขายผ่านไปรษณีย ์ โทรทศัน ์ โทรศัพท ์ และอินเทอรเ์น็ต) เฉล่ีย

เดือนมกราคม-พฤศจกิายน 2568 ขยายตวั 93.1% YoY ขณะที่บรษิัท ไพรซซ์่า (ผูบ้รหิารแพลตฟอรม์ Priceza.com) 

ประเมินมลูคา่ตลาดอีคอมเมิรซ์ของไทยในปี 2568 เติบโต 7.6% จากปี 2567 และ (4) การขยายสาขาในพืน้ท่ีศกัยภาพ
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โดยเฉพาะแหล่งท่องเที่ยว ตลอดจนพืน้ท่ีชานเมืองและรอบแนวรถไฟฟ้าตามการขยายตวัของเมอืง (อาทิ กรุงเทพฯ รอบ

นอกและปรมิณฑล บางนา–ศรีนครนิทร ์ รามอินทรา–วชัรพล รงัสิต–คลองหลวง และแนวรถไฟฟ้าสายสีชมพแูละสีเหลือง) 

และเมืองรองในภมูิภาค (เช่น ขอนแก่น อดุรธานี หวัหิน และเชยีงใหม่ตอนใตห้างดง–สนัก าแพง) ซึ่งมีการพฒันาโครงการ

อสงัหารมิทรพัยบ์นพืน้ท่ี ท าใหผู้ป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ทยอยเปิดสาขาเพื่อรองรบักลุ่มลกูคา้ที่นิยมใชจ้่ายใกลท้ี่

อยู่อาศยัมากขึน้ ปัจจยัขา้งตน้ส่งผลใหย้อดขายรวมของรา้นคา้ปลีกสมยัใหมเ่ติบโตที่ระดบั 2.5-3.5% จากปี 2567 

โดยเฉพาะสินคา้อปุโภคบรโิภคในรา้นสะดวกซือ้และซเูปอรม์ารเ์กต็ 

ผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกมคีวามกงัวลต่อความเปราะบางของก าลงัซือ้ ภายใตค้วามตงึเครียดทางภมูิรฐัศาสตร์

และสงครามการคา้ที่เป็นแรงฉดุต่อบรรยากาศการใชจ้า่ย โดยดชันีความเชื่อมั่นผูป้ระกอบการคา้ปลีก (RSI) อยู่ต  ่ากว่า

ระดบั 50 ต่อเนื่องมาตัง้แต่เดอืนมกราคม 2568 อยา่งไรก็ด ี การออกโครงการกระตุน้เศรษฐกิจจากภาครฐัและความ

ตอ้งการใชจ้า่ยชว่งเทศกาลปลายปีช่วยพยงุยอดขายของรา้นคา้กระเตือ้งขึน้บา้ง มีผลใหด้ชันีฯ เดือนพฤศจิกายนพลิกมา

อยู่เหนือระดบั 50 เป็นครัง้แรกของปี 2568 (ภาพท่ี 6) ทั้งนี ้ การแข่งขนัท่ีรุนแรงของตลาดคา้ปลีกและก าลงัซือ้ผูบ้รโิภคที่

แผ่วลง ท าใหผู้ป้ระกอบการรา้นคา้เรง่ปรบักลยทุธก์ารตลาดเพื่อรกัษาฐานรายได ้ อาทิ การจดัโปรโมชนัถ่ีขึน้ การปรบัลด

ราคาสินคา้ การควบคมุตน้ทนุ และการขยายสาขาเพื่อพยงุยอดขาย ตลอดจนการปรบัโมเดลธุรกิจเพื่อรองรบัพฤติกรรม

ผูบ้รโิภคที่เปล่ียนไป อาทิ การเพิ่มพืน้ท่ีเชา่มากขึน้ในไฮเปอรม์ารเ์ก็ตเพื่อจงูใจใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้รกิาร และการเพิ่มสินคา้

อาหารสดและขนาดของรา้นสะดวกซือ้ใหใ้หญ่ขึน้ ท าใหม้ีรูปแบบใกลเ้คียงกบัซเูปอรม์ารเ์กต็ขนาดย่อม 
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สถานการณร์า้นคา้ปลีกสมยัใหมใ่นปี 2568 สรุปไดด้งันี ้

หา้งสรรพสินคา้ (Department store): นกัท่องเที่ยวต่างชาตชิะลอตวั กระทบยอดขายกลุ่มสินคา้พรีเมี่ยม 

• ยอดขายเติบโตที่ระดบั 3.0-3.5% จากปี 2567 (ภาพท่ี 8) โดยธุรกิจยงัไดแ้รงหนนุจากลกูคา้กลุ่มรายได้

ระดบักลาง-บนที่มีก าลงัซือ้สงู และการปรบักลยทุธก์ารตลาด เชน่ เพิ่มพืน้ท่ี Luxury zone เพื่อดงึดดูผูบ้รโิภค

เป้าหมาย จดัหาสินคา้ Authentic ที่มีความแตกต่าง และปรบัพืน้ที่เช่าใหส้อดคลอ้งกบัเทรนดใ์หม ่(เช่น พืน้ท่ี 

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

ใชจ้า่ยอย่างระมดัระวงัมากขึน้ ขณะที่ก าลงัซือ้จากนกัท่องเที่ยวตา่งชาตยิงัฟ้ืนตวัไมเ่ต็มที่ โดยเฉพาะ

นกัท่องเที่ยวจีนซึ่งมีศกัยภาพการใชจ้า่ยคอ่นขา้งสงูโดยเฉพาะสินคา้หมวดหลกัของหา้งสรรพสินคา้ (สินคา้

แบรนดเ์นม เครื่องส าอาง และสินคา้เพื่อสขุภาพ) ทั้งยงัเผชิญการแข่งขนัรุนแรงจากช่องทางออนไลน ์ รา้นคา้

แบรนดด์งัระดบัโลกที่เขา้มาเปิดสาขาในไทยโดยตรงโดยเฉพาะในภเูก็ตเพื่อรองรบัลกูคา้ High-spending 

travelers จากทั่วโลก และรา้นคา้ไลฟ์สไตลจ์ากตา่งประเทศ (อาทิ OH!SOME แบรนดค์า้ปลีกครบวงจรที่

ไดร้บัความนิยมในสิงคโปรแ์ละมาเลเซีย) เป็นปัจจยัจ ากดัการเติบโตของยอดขาย 

• ผูป้ระกอบการปรบักลยทุธก์ารตลาดออนไลนเ์พื่อดงึดดูผูบ้รโิภค อาทิ การใช ้ Super App และ Mobile 

Platform การโปรโมทแบรนดผ่์าน Social media เพื่อสรา้งประสบการณเ์ฉพาะกลุ่ม (Personalized 

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

Personalized shopping journey ที่ตอบโจทยก์ลุ่มลกูคา้ระดบัพรเีมียม 

• ผูป้ระกอบการรายใหญ่ขยายสาขาต่อเนื่องโดยเฉพาะจงัหวดัท่องเที่ยว (เช่น เซ็นทรลั กระบี่ เปิดใหบ้รกิาร

เดือนตลุาคม 2568) รวมถงึการปรบัรูปแบบสู่ศนูยก์ารคา้เพื่อเพิ่มรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ี และเป็น

พนัธมิตรกบัธุรกจิอื่น เช่น ธุรกจิทอ่งเที่ยว (ตาราง 1) 
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ดิสเคาทส์โตร ์ (Discount store) /ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket): ยอดขายถกูกดดนัจากก าลงัซือ้ผูบ้รโิภคซบ

เซา 

ปี 2568 ยอดขายมีทิศทางเติบโตเล็กนอ้ย 1.0-2.0% จากปี 2567 (ภาพท่ี 9) จากความตอ้งการบรโิภคสินคา้ที่ใช้

ในชีวติประจ าวนั ที่มีอยู่ต่อเนื่อง และอานิสงสท์างออ้มจากมาตรการกระตุน้การใชจ้่ายภาครฐั อย่างไรก็ตาม ผูบ้รโิภค

ระดบักลาง–ล่างซึง่เป็นฐานลกูคา้หลกัมีก าลงัซือ้จ ากดัจงึระมดัระวงัการใชจ้า่ยมากขึน้ และซือ้สินคา้ในปรมิาณนอ้ยจาก

รา้นสะดวกซือ้ใกลบ้า้นแทนการซือ้ปรมิาณมาก รวมถึงการซือ้สินคา้ออนไลนซ์ึ่งเขา้ถึงง่ายและมีบรกิารส่งรวดเรว็ (อาทิ ส่ง

ภายใน 1 ชั่วโมงหรือภายใน 1 วนั) ทัง้ยงัสามารถเปรียบเทยีบราคาสินคา้ท าใหต้ดัสินใจไดง้า่ยขึน้ ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการ

กลุ่มนีเ้รง่ปรบัโมเดลการด าเนินธรุกิจเพื่อดงึดดูลกูคา้ อาทิ Big C ปรบัรูปแบบเป็น “Mini Hypermarket” ลดพืน้ท่ีขายจาก

สาขารูปแบบเดิม ท าใหเ้ขา้ถงึไดส้ะดวกขึน้ ขณะที่ Lotus’s พฒันาโมเดลใกลเ้คยีงรูปแบบ Supermarket (Lotus’s go 

fresh supermarket) โดยเพิ่มจดุเด่นดา้นสินคา้คณุภาพและอาหารสดน าเขา้ เพื่อตอบสนองกลุ่มลกูคา้ก าลงัซือ้สงู 

นอกจากนี ้การควบรวมกิจการระหว่างแม็คโครและโลตสัยงัชว่ยใหก้ารบรหิารจดัการตน้ทนุมีประสิทธิภาพมากขึน้ 

ผูป้ระกอบการขบัเคลื่อนการเติบโตโดยพฒันาช่องทาง Omnichannel ที่แข็งแกรง่ เพื่อรองรบัผูบ้รโิภคที่นิยมซือ้

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

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

ยอดขาย นอกจากนี ้ยงัใหค้วามส าคญักบัการน าขอ้มลูมาวิเคราะหพ์ฤติกรรมผูบ้รโิภคเชงิลกึ และระบบสมาชิกเพื่อกระตุน้

การกลบัมาซือ้ซ  า้ 

ผูป้ระกอบการขยายสาขาต่อเนื่องทัง้ในและต่างประเทศเพื่อรกัษาฐานรายได ้ อาทิ กมัพชูา สปป.ลาว และ

เวียดนาม โดยในประเทศ ผูป้ระกอบการมแีผนปรบัโมเดลธุรกิจเป็นสาขาขนาดเล็กลง (4,000 ตารางเมตร) เพื่อเจาะท าเล

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

บางพืน้ท่ี (อาทิ ยา่นใจกลางธุรกิจ และใจกลางเมือง) เพื่อดงึดดูผูบ้รโิภคกลุ่มก าลงัซือ้สงู และเพิ่มพืน้ท่ีส าหรบัรา้นคา้เชา่

เพื่อใหล้กูคา้ใชเ้วลาในรา้นนานขึน้ (ตาราง 2) 
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ซูเปอรม์ารเ์กต็ (Supermarket): ยอดขายเติบโตต่อเนื่องจากกลุ่มลกูคา้มกี าลงัซือ้สงู  

ปี 2568 ประเมินยอดขายเติบโตในระดบั 3.0-4.0% จากปี 2567 สงูสดุเมื่อเทียบกบั Segment อื่น (ภาพท่ี 10) 

แรงหนนุมาจากก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคกลุ่มรายไดก้ลาง–สงูและลกูคา้ตา่งชาติ ซึ่งเป็นฐานลกูคา้ที่มั่นคงและไดร้บัผลกระทบ

จากภาวะเศรษฐกจิชะลอตวันอ้ยกว่า Segment อื่น ทัง้ยงัมีจดุแข็งดา้นความเชื่อมั่นของคณุภาพสินคา้โดยเฉพาะหมวด

อาหารสด (Fresh food) สินคา้พรีเมยีมจากต่างประเทศ สินคา้ออรแ์กนิก และอาหารเพื่อสขุภาพ ดา้นผูป้ระกอบการมี

จดุเนน้ท่ีแตกตา่งกนั อาทิ Tops Market (Central Retail Group) เพิม่สดัส่วนสินคา้ออรแ์กนิกและสินคา้ทอ้งถิ่น

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

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

Grocerant” เพื่อเพิ่มรายไดจ้ากบรกิารอาหารปรุงสด  

อย่างไรกต็าม ธุรกิจนีเ้ผชิญการแข่งขนัท่ีรุนแรงขึน้จากรา้นคา้ปลีก Segment อื่นท่ีพฒันาโมเดลใกลเ้คยีง

ซูเปอรม์ารเ์กต็ (อาทิ Lotus’s go fresh เนน้สินคา้คณุภาพสงูและอาหารสดพรีเมียม) รวมถงึคู่แข่งจาก Segment เดียวกนั

ทัง้ไทยและต่างประเทศ (อาท ิ Dear Tummy ซูเปอรม์ารเ์ก็ตสญัชาติไทยในไอคอนสยาม และ LOPIA Japan 

ซูเปอรม์ารเ์กต็จากญ่ีปุ่ นซึง่มีแผนเปิด 4 สาขาในปี 2569) และซูเปอรม์ารเ์กต็ออนไลน ์ (อาทิ LazMart รวบรวมสินคา้

อปุโภคบรโิภคหลายประเภทไวใ้นท่ีเดียว และมีการจดัส่งที่รวดเรว็) 
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ผูป้ระกอบการยกระดบับรกิารผ่านเทคโนโลยี เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผูบ้รโิภค อาทิ รถเข็นชอ็บป้ิงอจัฉรยิะ

พรอ้มจอทชัสกรีนเพื่อแจง้โปรโมชั่นและค านวนราคาสินคา้ และการใชเ้ครื่อง Self-check out ท าใหก้ารช าระเงินรวดเรว็ขึน้ 

รวมถงึการเป็นพนัธมิตรกบัผูป้ระกอบการใน Supply chain ในประเทศตา่งๆ เพื่อเพิ่มสดัสว่นและความหลากหลายของ

สินคา้น าเขา้ (Imported goods) โดยเฉพาะสินคา้กลุ่มสขุภาพ และสินคา้ Functional food ซึ่งช่วยสรา้งความแตกต่างกบั

รา้นคา้ปลีกประเภทอื่น 

ผูป้ระกอบการขยายสาขาในย่านที่อยู่อาศยัใหมแ่ละจงัหวดัท่องเที่ยวที่มกี  าลงัซือ้สงู อาทิ แนวรถไฟฟ้าชานเมือง 

(เช่น รามอินทรา มีนบรุี และราชพฤกษ์) และพืน้ท่ีใกลเ้คียงชมุชนท่ีอยู่อาศยั รวมถงึจงัหวดัท่องเที่ยวส าคญั (อาทิ ภเูกต็ 

เนื่องจากมีการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะดบัลกัชวัรี่ และสรุาษฏรธ์านี (เกาะสมยุ)) ท าใหย้อดขายเติบโตได้

ต่อเนื่องจากฐานลกูคา้ที่กระจายทัง้คนไทยและชาวต่างชาติ  โดยผูป้ระกอบการรายใหญ่ เช่น Gourmet Market มีแผน

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

ปี 2568 ประเมินวา่ยอดขายเติบโต 4.5-5.5% จากปี 2567 (ภาพท่ี 11) เนื่องจากสามารถตอบสนองพฤติกรรม

ผูบ้รโิภคที่เรง่รีบ นิยมซือ้สินคา้ในชีวิตประจ าวนัท่ีรา้นคา้ใกลล้ะแเวกที่อยู่อาศยัโดยเฉพาะอาหารและเครื่องดืม่ซึง่ผูบ้รโิภค

มีความตอ้งการสงูขึน้ และมีพฤติกรรมการใชจ้่ายแบบ “Small basket, quick trip” มากขึน้ ผูป้ระกอบการบางรายขยาย

โซนสินคา้อปุโภคบรโิภคที่ใชใ้นครวัเรือน (อาทิ วตัถดุิบท าอาหารและขนม ไมถ้พูืน้ จาน ชามและผา้เชด็ตวั) รวมถงึเพิ่ม

ขนาดรา้นบางสาขาใหใ้หญ่ขึน้ในลกัษณะ “Compact Supermarket” มีที่จอดรถและมีสินคา้หลากหลายมากขึน้ ส่งผล

ทางออ้มใหผู้บ้รโิภคเลือกใชจ้า่ยที่รา้นคา้ใกลบ้า้นมากขึน้เพื่อลดการเดินทาง นอกจากนี ้ธุรกิจยงัไดอ้านิสงสจ์ากการเติบโต

ของภาคท่องเที่ยวชว่ยเพิ่มทราฟฟิกของรา้นในพืน้ท่ีท่องเที่ยวและเมืองใหญ่ อย่างไรก็ตาม ยอดขายต่อสาขามีทิศทางปรบั

ลดตามก าลงัซือ้ที่แผ่วลง 

ผูป้ระกอบการรายใหญ่พฒันาระบบ Omnichannel Ecosystem แบบครบวงจร โดยเพิ่มบรกิารเสรมิในรา้นคา้

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

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

commerce กบัแพลตฟอรม์จดัส่งภายนอก ส่งผลใหย้อดขายออนไลนม์ีสดัส่วนเพิ่มขึน้ 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 (ชว่งครึง่แรกปี 2568 ยอดขาย

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

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

ผูป้ระกอบการเพิม่ความถ่ีของสาขาเพื่อเขา้ถึงลกูคา้ โดยการขยายสาขาครอบคลมุท าเลศกัยภาพ อาทิ สนามบิน 

ระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟา้ (BTS/MRT) โรงพยาบาล และอาคารส านกังาน ทัง้นี ้ “7-Eleven” ยงัคงเป้าหมายเปิดสาขา

ใหม่ปีละ 700 สาขา ส่วน “Big C Mini” มีแผนเปิดสาขาขนาด 300 ตารางเมตรเป็นครัง้แรกในเดือนเมษายน 2569 (จาก

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

Fresh” ในลกัษณะ Mini-supermarket เพื่อเขา้ถึงชมุชนมากขึน้ ส่วน “Tops Daily” มีแผนเปิดปีละ 8-10 สาขา และซเีจ 

เอ็กซเ์พรสมีแผนเปิด 600 สาขาในปี 2569 จาก 1,900 สาขาปี 2568 ส าหรบั Mini Big C ทยอยปิดสาขาที่ยอดขายไม่

เป็นไปตามเป้า (ประมาณ 170 สาขาในปี 2568) (ตาราง 4) 

การแข่งขนัของธุรกิจมคีวามรุนแรงขึน้ จากรา้นคา้ปลีก Segment อื่นท่ีพฒันาสาขาขนาดเล็กลงเพื่อเจาะกลุ่ม

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

ชีวิตประจ าวนั (ไม่มีอาหารสด) และหมนุเวยีนเรว็ รวมถงึสินคา้ House brand ผูป้ระกอบการบางรายยงัสรา้งเครือข่าย

รา้นคา้ชมุชนและรา้นโชห่วยสมยัใหม่ (Low cost convenience store) ซึ่งเขา้ถึงผูบ้รโิภคระดบัต าบลและหมู่บา้น (อาท ิ

รา้นถกูดมีีมาตรฐาน (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 แหง่ปี 2570 ท าใหผู้ป้ระกอบการรา้น

สะดวกซือ้รว่มเป็นพนัธมิตรกบัธุรกิจอื่นเพื่อสรา้งความแตกต่างแกผู่บ้รโิภค อาทิ ซีพีกรุ๊ป-อิเกีย-ดแีคทลอน (Decathlon) 

เปิดตวั “ฟิวเจอร ์ คอนวีเนียน สโตร”์ รา้นสะดวกซือ้รูปแบบใหม ่ (สาขาแรกที่เชียงใหม่) และมีแผนขยายรูปแบบธุรกจิไป
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พืน้ท่ีอื่นทั่วประเทศ โดยจะปรบัเปล่ียนแบรนดสิ์นคา้และบรกิารในแต่ละสาขาใหม้ีความต่างกนัไป เพื่อใหส้อดคลอ้งกบั

ความตอ้งการของลกูคา้แต่ละพืน้ท่ี 

 

 

แนวโนม้อตุสาหกรรม 

ปี 2569 รา้นคา้ปลีกสมยัใหมเ่ผชิญความทา้ทายจากความผนัผวนของเศรษฐกิจโลกและภาวะเศรษฐกิจไทยที่

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

ตงึเครียดในตะวนัออกกลาง ท าใหค้่าครองชีพมีทศิทางปรบัสงูขึน้ตามมา ส่งผลใหผู้บ้รโิภคมีแนวโนม้ระมดัระวงัการใชจ้า่ย

มากขึน้ โดยเฉพาะกลุ่มรายไดป้านกลางลงมาที่ถกูกดดนัจากปัญหาหนีสิ้นจะเนน้การซือ้สินคา้จ าเป็นและมีความคุม้คา่

เป็นหลกั ผลกัดนัใหด้ชันคีวามเชื่อมั่นผูป้ระกอบการคา้ปลีก (RSI) เดือนมกราคมปรบัลดสู่ระดบัต ่าสดุในรอบ 4 ปี สะทอ้น

ความกงัวลดา้นยอดขายที่รุนแรงมากขึน้ อยา่งไรก็ตาม คาดว่าผูบ้รโิภครายไดร้ะดบักลางถึงบนจะเป็นกลุ่มที่ชว่ยประคอง

ใหย้อดขายไม่ปรบัลดรุนแรง ขณะที่ภาครฐัมแีนวโนม้ออกนโยบายกระตุน้เศรษฐกจิต่อเนื่องหลงัการจดัตัง้รฐับาล ซึ่ง

รวมถงึการเรง่รดัเบิกจ่ายเงินงบประมาณเพื่อดแูลเศรษฐกิจ ปัจจยัขา้งตน้จะช่วยพยงุยอดขายสินคา้โดยเฉพาะหมวด

อาหารและเครื่องดืม่ โดยสินคา้ที่มีทิศทางเติบโตไดด้ี อาทิ อาหารพรอ้มทาน กลุ่มของใชใ้นชวีิตประจ าวนั และสินคา้
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สขุภาพและความงาม (Health & Beauty) โดยวิจยักรุงศรคีาดวา่ยอดขายโดยรวมของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่จะเติบโต 1.5-

2.5% ชะลอลงเล็กนอ้ยจากปี 2568 ขณะที่ปี 2570-2571 คาดว่ายอดขายจะกระเตือ้งขึน้ท่ีระดบัเฉล่ีย 3.0-3.5% ต่อปี 

(ภาพท่ี 12) จากปัจจยัหนนุ ดงันี ้ 

1) ก าลงัซือ้ในประเทศมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ตามทิศทางเศรษฐกิจไทยที่คาดวา่จะเติบโตเฉล่ีย 

2.0-2.5% ต่อปี (ภาพท่ี 11) โดยภาคท่องเที่ยวจะไดอ้านิสงสจ์ากจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่จะเพิ่มขึน้สู่ระดบั 35.5 

ลา้นคนภายในปี 2571 ขณะที่การพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่อย่างต่อเนื่องตามแผนงาน จะกระตุน้ใหม้ีเงิน

หมนุเวยีนในระบบเศรษฐกิจ เพิ่มรายไดแ้ละอ านาจซือ้ หนนุยอดขายของรา้นคา้ปลีกสมยัใหมเ่ติบโตไดต้่อเนื่อง 

2) การขยายตวัของชมุชนตามการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานภาครฐั เพิ่มโอกาสทางการตลาดแก่รา้นคา้ปลีกใน

การขยายสาขาออกนอกเมืองและต่างจงัหวดั อาทิ รถไฟฟา้สายสีสม้ (ศนูยว์ฒันธรรม–มีนบรุี) หนนุใหม้ีการเปิดรา้นคา้

แนวตะวนัออกบรเิวณรามค าแหง–รม่เกลา้ และรถไฟฟ้าสายสีมว่งใต ้ (เตาปนู–ราษฎรบ์รูณะ) กระตุน้การขยายสาขา

รา้นคา้ย่านฝ่ังธนบรุี ส าหรบัรถไฟทางคู่ระยะที่ 2 (ลพบรุี–ปากน า้โพ นครปฐม–ชมุพร ชมุทางถนนจิระ–อบุลราชธาน)ี 

รวมถงึโครงการเขตเศรษฐกิจพิเศษในจงัหวดัชายแดน (อาทิ ตาก หนองคาย และสะเดา) จะช่วยหนนุการเปิดรา้นคา้ปลีก

ในจงัหวดัภมูิภาค 

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

ในปี 2570 จะมีการขยายพืน้ท่ีการใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทท่ีอยู่อาศยัและพาณิชยกรรมบางบรเิวณ อาทิ รชัโยธิน และ

ลาดพรา้ว-รามอินทราจะปรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินจากประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลางเป็นหนาแน่นมาก ส่วน

บรเิวณวงเวียนใหญ่-สขุสวสัดิจ์ะปรบัจากหนาแน่นนอ้ยเป็นหนาแน่นปานกลางและหนาแน่นมาก จะช่วยเพ่ิมโอกาสการ

ขยายสาขาและยอดขายของรา้นคา้ปลีกตามชมุชนชานเมือง 

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

ต่อปี) จะหนนุการเติบโตของยอดขายรา้นคา้ปลีกในจงัหวดัภมูิภาคตามแนวชายแดนและจงัหวดัศนูยก์ลางภมูิภาค จาก

ก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคในพืน้ท่ี จงัหวดัใกลเ้คียงและประเทศเพื่อนบา้น รวมถงึเพิ่มโอกาสใหผู้ป้ระกอบการขยายสาขาใน

ประเทศเพื่อนบา้นมากขึน้ 
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ผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่มีแนวโนม้ขยายเครือขา่ยสาขา รีโนเวท และพฒันาโมเดลธุรกิจใหม่ต่อเนื่อง

เพื่อเพิ่มรายไดต้่อพืน้ท่ี โดยแนวทางการปรบัตวัเชงิกลยทุธท์างธุรกิจที่ส  าคญั ไดแ้ก่  

1) การพฒันาช่องทางการคา้เชื่อมโยงทัง้ออนไลนแ์ละออฟไลน ์ “Omnichannel” ซึ่งกลายเป็นโครงสรา้งพืน้ฐาน

ที่ช่วยเพิ่มยอดขายไดต้่อเนื่อง ผ่านการใชเ้ทคโนโลยี (เช่น  AI, Machine learning และ Big data) ช่วยวเิคราะหข์อ้มลูขัน้

สงูเก่ียวกบัพฤติกรรมและอปุสงคข์องผูบ้ริโภค ท าใหเ้ขา้ถึงลกูคา้ไดอ้ย่างแม่นย า รวมถงึท าการตลาดแบบเฉพาะบคุคลเพื่อ

เพิ่มความสมัพนัธก์บัลกูคา้ ทัง้ยงัมีแนวโนม้รว่มมือกบัพนัธมติร (อาทิ การเปิดใหบ้รกิารจดุรบัฝากพสัด ุ โดยผลส ารวจของ

บรษิัทเคอเีอ็กซ ์ เอ็กซเ์พรส: KEX พบว่าคนรุน่ใหมม่ีความตอ้งการส่งพสัดรุะหว่างการซือ้ของตามรา้นสะดวกซือ้ หรือ

ระหว่างชอ้ปป้ิงของใชใ้นบา้น) ทัง้นี ้ หลายสถาบนัคาดว่ามลูค่าการคา้ E-commerce ของไทยจะเติบโตเฉล่ีย 7-9% ต่อปี 

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

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

ปี 2568 เป็น 32% ปี 2572) ผลจากพฤติกรรมผูบ้รโิภคที่จะใหค้วามส าคญักบัความสะดวก รวดเรว็ และประสบการณก์าร

ซือ้ผ่านรูปแบบ Omnichannel อย่างไรร้อยต่อมากขึน้ ซึง่ผลส ารวจปี 2568 (โดย DoubleVerify แพลตฟอรม์ดา้นการ

ตรวจสอบคณุภาพส่ือ) พบวา่ผูบ้รโิภค 38% ในไทยใชแ้พลตฟอรม์โซเชยีลมีเดียคน้หาขอ้มลูก่อนตดัสินใจซือ้ และ 50% ซือ้

สินคา้โดยตรงผ่านแพลตฟอรม์ ขณะที่ 40% ของผูบ้รโิภคคาดว่าจะใชเ้วลาบนโซเชยีลมีเดยีมากขึน้ในอีก 12 เดือนขา้งหนา้ 

สะทอ้นว่าผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกควรใหค้วามส าคญัในการท าตลาดออนไลนค์วบคู่กบัออฟไลน ์ โดยเทรนดท์ี่น่าสนใจ

ในระยะต่อไป คือ 'Instant Commerce' หรือการจดัสง่สินคา้ดว่นภายในระยะเวลาสัน้ๆ (เช่น 30 นาที) อาจเป็นมาตรฐาน

ใหม่ที่ท  าใหธุ้รกจิคา้ปลีกออนไลนม์ีสดัส่วนยอดขายสงูขึน้เมื่อเทยีบกบัยอดขายรวม  

2) การเนน้พฒันารูปแบบสินคา้และบรกิารใหม่ๆ  สนองตอบการเติบโตของชมุชนในแต่ละท าเล และโครงสรา้ง

ผูบ้รโิภคที่เขา้สู่สงัคมผูส้งูอายซุึง่มีรูปแบบการใชจ้า่ยและความตอ้งการสินคา้และบรกิารท่ีต่างออกไป อาทิ สินคา้ “Senior-

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

friendly store” (เช่น พืน้เรียบ และมีที่นั่งพกั) หรือการบรกิารดแูลลกูคา้เฉพาะกลุ่ม (Senior care commerce) ตลอดจน

การตอบสนองพฤติกรรมผูบ้รโิภคที่ใหค้วามส าคญักบัความคุม้คา่มากขึน้ (อาทิ การน าเสนอสินคา้คณุภาพในราคาที่

เขา้ถงึงา่ย และเพิม่สดัส่วนสินคา้ Private label)  
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3) การขยายการลงทนุในตลาดต่างประเทศเพื่อขยายฐานรายได ้ (โดยเฉพาะเวียดนามซึ่งมีศกัยภาพการเติบโต

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

มีแผนขยายสาขาในลาวและกมัพชูา และ 7-Eleven มีแผนขยายสาขาใน CLMV เพิม่ขึน้ต่อเนื่อง 

ประเด็นทา้ทายของธุรกิจในระยะต่อไป ไดแ้ก่ (1) เศรษฐกิจไทยมแีนวโนม้เติบโตชา้ ท่ามกลางภาระหนีค้รวัเรือน

สงูฉดุก าลงัซือ้ผูบ้รโิภค ผนวกกบัความไม่แน่นอนของเศรษฐกจิโลกและภาวะความไม่สงบในหลายพืน้ท่ีของโลก จะกระทบ

ความตอ้งการใชจ้่ายของผูบ้รโิภคไทยและต่างชาติซบเซาลง ขณะที่ภาคท่องเที่ยวซึ่งเป็นเครื่องยนตข์บัเคลื่อนเศรษฐกิจ

ไทยอาจฟ้ืนตวัชา้ลง (2) การแขง่ขนัของธุรกิจมีแนวโนม้รุนแรงขึน้ จากผูป้ระกอบการเดมิและรายใหม่ที่ทยอยเขา้สู่ตลาด 

(อาทิ LOPIA JAPAN ซเูปอรม์ารเ์ก็ตจากญ่ีปุ่ น มแีผนเปิด 20 สาขาภายในปี 2571) และผู้ประกอบการออนไลน ์

โดยเฉพาะแพลตฟอรม์จีน เช่น Temu, Shein และ AliExpress ที่ขยายคลงัสินคา้ใน EEC และผูป้ระกอบการแบบ C2C 

Market ที่มีจ านวนเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง ท าใหส่้วนแบ่งตลาดของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่มีแนวโนม้ลดลงระดบัหนึ่ง (3) สินคา้ราคา

ถกูจากจีนท่ีหลั่งไหลเขา้มาแขง่ขนัในตลาดคา้ปลีกไทยทัง้ทางตรงและทางออ้ม และ (4) ภาระการลงทนุดา้นเทคโนโลยี

และการเปล่ียนผ่านสู่ ESR (Economic-Social Responsibility Retail) อาทิ  CPALL (7-Eleven) มีโครงการ “7 Go 

Green” ตดิตัง้ระบบโซลารรู์ฟกวา่ 3,000 สาขา และลดการใชพ้ลาสติกแบบใชค้รัง้เดียว Lotus’s ติดตัง้ Solar Rooftop 

และระบบท าความเย็นประหยดัพลงังานกวา่ 400 สาขา พรอ้มเปล่ียนบรรจภุณัฑเ์ป็นวสัดยุ่อยสลายได ้ Central Retail 

พฒันา “Green & Circular Mall” พรอ้มระบบจดัการขยะและน า้เสียตามมาตรฐานสากล และเตรียมใชม้าตรการ 

Extended Producer Responsibility (EPR) ในปี 2570 

วิจยักรุงศรีประเมินโอกาสการลงทนุของธุรกิจรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ จ าแนกตาม  

กลุ่มลกูคา้ที่สรา้งรายไดใ้หก้บัธุรกิจ ไดแ้ก่  

• กลุ่มผูบ้รโิภคในประเทศระดบักลาง-บน เนน้เลือกซือ้สินคา้มคีณุภาพและปลอดภยั รวมถึงสินคา้พรี

เมียม (เช่น สินคา้ออรแ์กนิค สินคา้น าเขา้ และสินคา้ Craft goods ส่งผลดีต่อรา้นคา้ปลีกประเภท

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

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

งาม (60%) และสินคา้อเิล็กทรอนิกส ์(52%) 

• กลุ่มนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่มศีกัยภาพสงู อาทิ จีน (มีสดัส่วนการใชจ้า่ยชอ้ปป้ิงสงูสดุเมื่อเทียบกบั

นกัท่องเที่ยวทัง้หมด) และตะวนักลาง (มีสดัสว่นการใชจ้่ายต่อคนค่อนขา้งสงู) จะเพิ่มโอกาสของสินคา้ 

Luxury ในหา้งสรรพสินคา้ สินคา้ Health & beauty รวมถงึสินคา้ Premium grocery และสินคา้แบ

รนดท์อ้งถิ่นของไทย ในเมืองท่องเที่ยวใหญ่  

• กลุ่มผูบ้รโิภค Gen Z และ Millennials มีพฤติกรรมการบรโิภคที่เนน้ความสะดวกและเชื่อมโยงกบั

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 หรือผูบ้รโิภควยัเกษียณที่มกี าลงัซือ้สงู จะ

เนน้บรโิภคสินคา้สขุภาพ (Health & wellness) อาหารปลอดภยั และบรกิารใกลบ้า้น 

• กลุ่ม Expat และ Long-stay Foreigners ที่พ านกัในจงัหวดัทอ่งเที่ยวหลกั (เช่น ภเูก็ต พทัยา และ

เชียงใหม่) เป็นกลุ่มที่มีก าลงัซือ้สงู  นิยมสินคา้คณุภาพดี เช่น อาหารน าเขา้ เครื่องดื่มพรีเมียม และ

สินคา้กลุ่ม Gourmet & Organic รวมถงึบรกิาร Luxury retail และ Fine Dining หนนุผูป้ระกอบการ

รา้นคา้ปลีกขยายการลงทนุในโครงการ Lifestyle mall และ Premium retail cluster มากขึน้ เพื่อ

รองรบัความตอ้งการดงักล่าว 

 

พืน้ท่ีที่มีศกัยภาพการเติบโตสงู ไดแ้ก่  

• ย่านศนูยก์ลางธุรกิจ  (Central Business District) และพืน้ท่ีแนวรถไฟฟ้า อาทิ สขุมุวิท 22 ราชพฤกษ ์

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

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

ศนูยก์ลางคา้ปลีกใหมข่องกรุงเทพ 

• จงัหวดัจดุหมายปลายทางนกัท่องเที่ยว (Tourist destinations) โดยเฉพาะในจงัหวดัภเูกต็ พทัยา และ

เชียงใหม่ ซึง่เป็นท าเลที่มชีมุชนตา่งชาติจ านวนมาก มีการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัและ

อสงัหารมิทรพัยเ์ชิงพาณิชยห์ลายโครงการ 

• พืน้ท่ีระเบียงเศรษฐกจิพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ไดแ้ก่ ชลบรุี ระยอง ฉะเชงิเทรา) ซึ่งมีการก่อสรา้ง

โรงงานอตุสาหกรรม อาคารส านกังาน และอาคารท่ีพกัอาศยั และมีศกัยภาพการเติบโตทางเศรษฐกจิ

ค่อนขา้งสงู 

• Regional centers ในจงัหวดัภมูิภาค โดยเฉพาะจงัหวดัที่ไดร้บัประโยชนจ์ากแผนการลงทนุโครงการ

ก่อสรา้งภาครฐั (อาทิ โครงการรถไฟทางคู่ และโครงการ Motorways) และจงัหวดัเมืองรองที่มแีหล่ง

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

 

7.1  หลกัเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยส์นินี ้

ผูป้ระเมินไดพ้ิจารณาใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นตาม มาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยสิ์นแห่ง

ประเทศไทย โดยการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนีต้ามวตัถปุระสงคท์ี่อา้งถงึในครัง้นี ้ ไดพ้ิจารณาใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมิน “เพื่อการ

ก าหนดมลูค่าตลาด” เพื่อประมาณการมลูค่าของทรพัยสิ์นในสภาพท่ีเป็นอยูใ่นปัจจบุนั ภายใตเ้งื่อนไข และขอ้จ ากดั ที่แสดงไวใ้น

รายงานฉบบันี ้  โดย มลูค่าตลาด หมายถึง “มลูค่าเป็นตวัเงินซึง่ประมาณว่าเป็นราคาของทรพัยสิ์นท่ีสามารถใชต้กลง ซือ้ขายกนัได้

ระหว่างผูเ้ต็มใจขายกบัผูเ้ตม็ใจซือ้ ณ วนัท่ีประเมินมลูค่าภายใตเ้งื่อนไขการซือ้ขายปกติที่ผูซ้ือ้และผูข้ายไม่มีผลประโยชนเ์ก่ียวเนื่อง

กนั โดยไดม้ีการเสนอขายทรพัยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายไดต้กลงซือ้ขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและ

ปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นีใ้หถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยสิ์นได”้ มลูค่าตลาดโดยทั่วไป

จะไม่ค านงึถงึตน้ทนุหรือคา่ใชจ้า่ยในการซือ้หรือคา่ธรรมเนยีมหรือภาษีใดๆ (รายละเอยีดหลกัเกณฑก์ารประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น

ขา้งตน้แสดงในภาคผนวก ข.) 

 

7.2  เงือ่นไขและขอ้จ ากัดในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นินี ้

1. ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้ โดยอา้งอิงพืน้ท่ีอาคาร ตามเอกสารและรายละเอยีดทรพัยสิ์นท่ีท าการประเมินมลูคา่ที่ไดร้บั

จากทางผูว้่าจา้ง เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามลูคา่เทา่นัน้ (รายละเอียดการประเมินตามภาคผนวก ก.) 

2. ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัง้นี ้ ทางบรษิัท ฯ พิจารณามลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีวเิคราะหร์ายได ้ (Income Approach) 

เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูคา่ตลาด เนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยสิ์นมากที่สดุ และเป็นการประเมิน

ภายใตส้มมตฐิานตามรายงานฉบบันีเ้ท่านัน้ ดงันัน้หากมกีารเปล่ียนแปลงสมมตฐิานจะท าใหม้ลูคา่ทรพัยสิ์นนัน้เปล่ียนแปลงไป 

 

7.3  สมมติฐานเพิ่มเติม/พเิศษ ในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นินี ้

ในการประเมินครัง้นี ้ บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริง่ แวลเูอชั่น จ ากดั  ไม่มีสมมตฐิานเพิ่มเติม/พิเศษ อื่นๆ หรือไดร้บัค าสั่ง

เงื่อนไขพิเศษอื่นๆ เก่ียวกบัการประเมินจากผูว้า่จา้ง 
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7.4  วิธกีารประเมินมูลค่าทีเ่ลอืกใชก้ับทรัพยส์ิน 

ในการเลือกวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นนี ้บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั ไดต้รวจสอบ และพิจารณาปัจจยั

ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูคา่เช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรพัยสิ์นความเหมาะสมในการใช้

ประโยชน ์ หรือน าไปพฒันาใชป้ระโยชน ์ สภาพการตลาดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ากดัต่างๆ และสมมติฐานเพิ่มเตมิ/พิเศษ หรือ

เงื่อนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพื่อเลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าที่เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคท์ี่ไดร้บัการว่าจา้งอนัเป็น

เงื่อนไขส าคญัที่จะน าไปสู่การใหค้วามเห็นอยา่งเป็นระบบ และสรุปมลูค่าทรพัยสิ์นในขัน้สดุทา้ยของการประเมินเพื่อก าหนดมลูค่า

ตลาด 

         โดยในการประเมินครัง้นี ้ บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนยีริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  เลือกใชว้ธีิการประเมินมลูคา่ที่เหมาะสมกบั

ลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) และใชว้ิธีตน้ทนุ (Cost Approach) เป็นวิธีในการตรวจสอบ

เท่านัน้ รายละเอียดในวิธีการประเมินมลูคา่ตามวิธีการขา้งตน้ แสดงในภาคผนวก  
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บทที ่8. สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

 

 

 

บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไดพ้ิจารณารายละเอียดตา่งๆ ของทรพัยสิ์น ภายใตห้ลกัเกณฑ ์ขอ้จ ากดั และ

สมมติฐานขา้งตน้ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบบันีห้ากไม่มีขอ้จ ากดัพิเศษอื่นใดซึง่ผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น ไม่อาจทราบไดแ้ลว้ผู้

ประเมินมีความเห็นตอ่มลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ณ วนัท่ี 1 กนัยายน 2569 ดงัต่อไปนี ้: 

 มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีวิเคราะห์ต้นทุน (Cost Approach) 

สรุปมูลค่าทรัพยส์นิทีป่ระเมินได้  เป็นเงนิทัง้สิน้  1,355,670,000.- บาท 

 (หน่ึงพนัสามร้อยห้าสิบห้าล้านหกแสนเจ็ดหม่ืนบาทถ้วน) 

 

 มูลค่าทรัพย์สินทีป่ระเมิน โดยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach) 

สรุปมูลค่าทรัพยส์นิทีป่ระเมินได้  เป็นเงนิทัง้สิน้  710,800,000.- บาท 

 (เจ็ดร้อยสบิล้านแปดแสนบาทถ้วน) 

 

บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากัด ขอรบัรองว่าไม่มีผลประโยชนใ์ดๆ เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าไม่ว่าโดย

ทางตรง หรือโดยทางออ้มโดยไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ดว้ยความระมดัระวงัและรักษาจรรยาบรรณวิชาชีพ 

 

 

 

กระท าการแทนในนาม 

บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 

 

 

 

  …………………………………….. …………………………………….. 

( นายเมธี  ชมุตนัติ) ( นายคณาพจน ์จ าเนียร ) 

ผูส้  ารวจและประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น  

 

ผูต้รวจสอบรายงาน 

ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒุิเลขที่ วฒ.195 
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ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ  

รายละเอียด ทรัพย สิน ข้อมูลที ่1

ลักษณะทรัพย สินเปรียบเทยีบ สทิธิกำรเช่ำที่ดินและสิง่ปลกูสรำ้ง ที่ดินวำ่งเปลำ่

ที่ตัง้ เลขที่ 831 โลตัส ไฮเปอรม์ำรเ์ก็ตซ ์ ถนนพญำไท แขวงพญำไท เขตรำชเทว ี

สำขำพระรำม 1 ถนนพระรำม 1 แขวงวงัใหม่  กรุงเทพมหำนคร

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร

ค่ำพิกดั GPS : Lat, long 13.748231, 100.524624 13.754196, 100.532171

เนือ้ที่ดินที่เช่ำ  (ไร-่งำน-ตำรำงวำ) 12-3-03.25  ไร่ 1-2-31.5 ไร่

หรอื  5,103.3 ตำรำงวำ หรอื  631.5 ตำรำงวำ

รูปแปลงที่ดิน หลำยเหลีย่ม คลำ้นสีเ่หลีย่มผืนผำ้

หนำ้กวำ้ง x ยำว (เมตร) หนำ้กวำ้งติดถนนบรรทดัทอง ประมำณ 156.00 

เมตร, ติดถนนพระรำม 1 ประมำณ 90.00 เมตร 

และติดซอยไม่ปรำกฎช่ือ 187.00 เมตร

หนำ้กวำ้งติดถนนพญำไท 43.00 เมตร และลกึ

ประมำณ 65.00 เมตร

กวำ้งประมำณ 90.00 เมตร

จ ำนวนดำ้นติดถนน 3 ดำ้น 1 ดำ้น

ระดับดิน พัฒนำปรบัถมดินแลว้สงูกวำ่ถนนประมำณ 0.10 ม. ปรบัปรุงถมดินแลว้ สงูเสมอถนน

รำยละเอียดทรพัยส์นิ - -

ผิวจรำจร/ควำมกวำ้ง ลำดยำง กวำ้ง 18.00 เมตร ลำดยำง กวำ้ง 24.00 เมตร

และเขตทำง เขตทำง กวำ้ง 24.00 เมตร เขตทำง กวำ้ง 30.00 เมตร

สภำพปำนกลำง

สำธำรณปูโภคที่มี ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศัพท์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศัพท์

ผงัเมือง สแีดง สแีดง

ที่ดินประเภทพำณิชยกรรม ที่ดินประเภทพำณิชยกรรม

ขอ้กฎหมำยอ่ืนๆ - -

ท ำเลและสภำพแวดลอ้ม พำณิชยกรรม พำณิชยกรรม

กำรเปรยีบเทียบท ำเล - -

ศักยภำพในกำรพัฒนำ เพ่ือกำรพำณิชยกรรม เพ่ือกำรพำณิชยกรรม

และใชป้ระโยชนส์งูสดุ

เง่ือนไข - เสนอขำย

วนั/เดือน/ปี - กนัยำยน 2569

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู - หนังสอืสญัญำขำย (ท.ด.13)

สถำนที่ติดต่อ/โทรศัพท์ - ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร

รำคำเสนอขำย - ขำยแลว้ตำรำงวำละ 1,760,000.-บำท

หมำยเหตุ : - ซือ้-ขำยแลว้ ปี 2565  
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ  

 

รายละเอียด ข้อมูลที ่2 ข้อมูลที ่3

ลักษณะทรัพย สินเปรียบเทยีบ ที่ดินวำ่งเปลำ่ ที่ดินพรอ้มสิง่ปลกูสรำ้ง (ขำยลกัษณะที่ดินวำ่ง

เปลำ่)

ที่ตัง้ ติดถนนเพชรบรุ ีและซอยเพชรบรุ ี35 ถนนพระรำมที่ 4  แขวงมหำพฤฒำรำม

  เขตบำงรกั กรุงเทพมหำนคร

ค่ำพิกดั GPS : Lat, long 13.751241, 100.547365 13.736865,100.516831

เนือ้ที่ดิน  (ไร-่งำน-ตำรำงวำ) 9-2-52.8 ไร่ 4-0-50.5 ไร่

หรอื 3,852.8 ตำรำงวำ หรอื 1,650.5 ตำรำงวำ

รูปแปลงที่ดิน คลำ้ยสีเ่หลีย่มผืนผำ้ หลำยเหลีย่ม

หนำ้กวำ้ง x ยำว (เมตร) หนำ้กวำ้งติดถนนเพชรบรุ ีประมำณ 48.00 เมตร 

และติดซอยเพชรบรุ ี35 ประมำณ 317.00 เมตร

หนำ้กวำ้งติดถนนประมำณ 60.00 เมตร

จ ำนวนดำ้นติดถนน 2 ดำ้น 1 ดำ้น

ระดับดิน ปรบัปรุงถมดินแลว้ สงูกวำ่ถนนประมำณ 0.30 เมตร ปรบัปรุงถมดินแลว้ สงูเสมอถนน

รำยละเอียดทรพัยส์นิ -

ผิวจรำจร/ควำมกวำ้ง ลำดยำง กวำ้ง 24.00 เมตร ลำดยำง กวำ้ง 36.00 เมตร

และเขตทำง เขตทำง กวำ้ง 30.00 เมตร เขตทำง กวำ้ง 58.00 เมตร

สภำพปำนกลำง สภำพปำนกลำง

สำธำรณปูโภคที่มี ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศัพท์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศัพท์

ผงัเมือง สแีดง สแีดง

ที่ดินประเภทพำณิชยกรรม ที่ดินประเภทพำณิชยกรรม

ขอ้กฎหมำยอ่ืนๆ

ท ำเลและสภำพแวดลอ้ม พำณิชยกรรม พำณิชยกรรม

กำรเปรยีบเทียบท ำเล -

ศักยภำพในกำรพัฒนำ เพ่ือกำรพำณิชยกรรม เพ่ือกำรพำณิชยกรรม

และใชป้ระโยชนส์งูสดุ

เง่ือนไข เสนอขำย เสนอขำย

วนั/เดือน/ปี กนัยำยน 2569 กนัยำยน 2569

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู ตัวแทนขำย คุณเอกซ ์(ตัวแทน)

สถำนที่ติดต่อ/โทรศัพท์ 085-123-5113 081-655-2558

รำคำเสนอขำย เสนอขำยตำรำงวำละ 1,650,000.-บำท ขำยรวม 2,970,900,000.- บำท

หรอื ตำรำงวำละ 1,800,000.- บำท

หมำยเหตุ : - -  
 



  

 

 
ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ  

รายละเอียด ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่5

ลักษณะทรัพย สินเปรียบเทยีบ ที่ดินวำ่งเปลำ่ ที่ดินวำ่งเปลำ่

ที่ตัง้ ซอยสขุุมวทิ 2 และ ซอยดวงพิทกัษ์ ถนนสลีม แขวงสลีม เขตบำงรกั กรุงเทพมหำนคร

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร

ค่ำพิกดั GPS : Lat, long 13.740063 100.551482 13.722782, 100.517522

เนือ้ที่ดิน  (ไร-่งำน-ตำรำงวำ) 1-1-85.5 ไร่ 3-0-12.2 ไร่

หรอื  585.5 ตำรำงวำ หรอื  1,212.2 ตำรำงวำ

รูปแปลงที่ดิน หลำยเหลีย่ม สีเ่หลีย่ม

หนำ้กวำ้ง x ยำว (เมตร) ประมำณ 39.00 เมตร และ 17.00 เมตร หนำ้กวำ้งติดถนนสลีม ประมำณ 69.00 เมตร และ

ลกึประมำณ 77.00 เมตร

ลกึประมำณ 58.00 เมตร

จ ำนวนดำ้นติดถนน 2 ดำ้น 1 ดำ้น

ระดับดิน ปรบัปรุงถมดินแลว้ สงูเสมอถนน ปรบัปรุงถมดินแลว้ สงูเสมอถนน

รำยละเอียดทรพัยส์นิ - -

ผิวจรำจร/ควำมกวำ้ง คอนกรตี กวำ้ง 6.00 เมตร ลำดยำง กวำ้ง 18.00 เมตร

และเขตทำง เขตทำง กวำ้ง 9.00 เมตร เขตทำง กวำ้ง 24.00 เมตร

สภำพปำนกลำง สภำพปำนกลำง

สำธำรณปูโภคที่มี สำธำรณปูโภคที่มี สำธำรณปูโภคที่มี

ผงัเมือง สนี ำ้ตำล สแีดง

ที่ดินประเภทที่อยูอ่ำศัยหนำแน่นปำนกลำง ที่ดินประเภทพำณิชยกรรม

ขอ้กฎหมำยอ่ืนๆ - -

ท ำเลและสภำพแวดลอ้ม พำณิชยกรรม พำณิชยกรรม

กำรเปรยีบเทียบท ำเล - -

ศักยภำพในกำรพัฒนำ เพ่ือกำรพำณิชยกรรม เพ่ือกำรพำณิชยกรรม

และใชป้ระโยชนส์งูสดุ

เง่ือนไข เสนอขำย เสนอขำย

วนั/เดือน/ปี กนัยำยน 2569 กนัยำยน 2569

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู คุณโป่ง (ตัวแทน) เจำ้หนำ้ที่ บมจ.พฤกษำ

สถำนที่ติดต่อ/โทรศัพท์ 081-999-2016 085-485-6536

รำคำเสนอขำย ขำยรวม 750,000,000.- บำท ขำยรวม 2,218,220.- บำท

หรอื ตำรำงวำละ 1,280,956.- บำท หรอื ตำรำงวำละ 1,830,100.- บำท

หมำยเหตุ : - -  
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ  

รายละเอียด ข้อมูลที ่6

ช่ือโครงกำร ศูนยก์ำรคำ้ เอ็มบเีค เซ็นเตอร์

ที่ตัง้ ถนนพญำไท และถนนพระรำมที่ 1

รูปแบบ อำคำรหำ้งสรรพสนิคำ้ สงู 8 ชัน้

สิง่อ  ำนวยควำมสะดวก ระบบปรบัอำกำศ,  ระบบรกัษำควำมปลอดภยั, ที่จอดรถ

บนัไดเลือ่น ลฟิท์

ขนำดพืน้ที่ 450 ตำรำงเมตร

(อตัรำค่ำเช่ำ / บำท / 

เดือน)
ต่ำเช่ำตำรำงเมตรละ 2,500.-บำท/เดือน

สถำนที่ติดต่อ โทรศัพท ์064-194-2828 คุณโต๊ะ

วนัที่สอบถำม กนัยำยน 2569

หมำยเหตุ -สญัญำเช่ำขัน้ต  ำ่ 1 - 3  ปี เงินประกนั 2 เดือน ค่ำเช่ำลว่งหนำ้ 1 เดือน

รูปถำ่ยโครงกำร

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ  

รายละเอียด ข้อมูลที ่7

ช่ือโครงกำร ศูนยก์ำรคำ้สยำมดิสคัฟเวอรรี่

ที่ตัง้ ถนนพระรำมที่ 1

รูปแบบ อำคำรหำ้งสรรพสนิคำ้ สงู 7 ชัน้

สิง่อ  ำนวยควำมสะดวก ระบบปรบัอำกำศ,  ระบบรกัษำควำมปลอดภยั, ที่จอดรถ

บนัไดเลือ่น ลฟิท์

ขนำดพืน้ที่ 312 ตำรำงเมตร

(อตัรำค่ำเช่ำ / บำท / 

เดือน)
พืน้ที่ Outdoor ภำยในหำ้ง ค่ำเช่ำตำรำงเมตรละ 20,000.-บำท/เดือน

สถำนที่ติดต่อ โทรศัพท ์085-057-5717 สอบถำมเจำ้หนำ้ที่ ฝ่ำยขำยพืน้ที่

วนัที่สอบถำม กนัยำยน 2569

หมำยเหตุ -สญัญำเช่ำระยะสัน้

รูปถำ่ยโครงกำร

 
 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ  

รายละเอียด ข้อมูลที ่8

ช่ือโครงกำร ศูนยก์ำรคำ้สยำมเซ็นเตอร์

ที่ตัง้ ถนนพระรำมที่ 1

รูปแบบ อำคำรหำ้งสรรพสนิคำ้ สงู 4 ชัน้

สิง่อ  ำนวยควำมสะดวก ระบบปรบัอำกำศ,  ระบบรกัษำควำมปลอดภยั, ที่จอดรถ

บนัไดเลือ่น ลฟิท์

ขนำดพืน้ที่ พืน้ที่เช่ำรวม 40,000  ตำรำงเมตร

(อตัรำค่ำเช่ำ / บำท / 

เดือน)
ค่ำเช่ำตำรำงเมตรละ  3,000 - 5,000 บำท / เดือน

สถำนที่ติดต่อ โทรศัพท ์02-687-5000 (สอบถำมเจำ้หนำ้ที่)

วนัที่สอบถำม กนัยำยน 2569

หมำยเหตุ -สญัญำเช่ำขัน้ต  ำ่ 1 - 3 ปี เงินประกนั 3 เดือน ค่ำเช่ำลว่งหนำ้ 1 เดือน

รูปถำ่ยโครงกำร

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ  

รายละเอียด ข้อมูลที ่9

ช่ือโครงกำร ศูนยก์ำรคำ้สยำมพำรำกอน

ที่ตัง้ ถนนพระรำม 1

รูปแบบ อำคำรหำ้งสรรพสนิคำ้ สงู 9 ชัน้

สิง่อ  ำนวยควำมสะดวก ระบบปรบัอำกำศ,  ระบบรกัษำควำมปลอดภยั, ที่จอดรถ

บนัไดเลือ่น ลฟิท์

ขนำดพืน้ที่ พืน้ที่เช่ำรวม 197,000  ตำรำงเมตร

(อตัรำค่ำเช่ำ / บำท / 

เดือน)
ค่ำเช่ำตำรำงเมตรละ  3,000.00 - 5,000.00 -บำท / เดือน

สถำนที่ติดต่อ โทรศัพท ์02-269-1000 (สอบถำมเจำ้หนำ้ที่)

วนัที่สอบถำม กนัยำยน 2569

หมำยเหตุ -สญัญำเช่ำขัน้ต  ำ่ 1 - 3 ปี เงินประกนั 2 เดือน ค่ำเช่ำลว่งหนำ้ 1 เดือน

รูปถำ่ยโครงกำร

 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ  

รายละเอียด ข้อมูลที ่10

ช่ือโครงกำร ศูนยก์ำรคำ้เอ็มโพเรยีม

ที่ตัง้ ถนนสขุุมวทิ

รูปแบบ อำคำรหำ้งสรรสนิคำ้ สงู 8 ชัน้ มีชัน้ใตด้ิน

สิง่อ  ำนวยควำมสะดวก ระบบปรบัอำกำศ,  ระบบรกัษำควำมปลอดภยั, ที่จอดรถ

บนัไดเลือ่น ลฟิท์

ขนำดพืน้ที่ พืน้ที่เช่ำรวม 144,000  ตำรำงเมตร

(อตัรำค่ำเช่ำ / บำท / 

เดือน) ค่ำเช่ำตำรำงเมตรละ  3,000.00 - 5,000.00 -บำท / เดือน

สถำนที่ติดต่อ โทรศัพท ์02-269-1000 (สอบถำมเจำ้หนำ้ที่)

วนัที่สอบถำม กนัยำยน 2569

หมำยเหตุ -สญัญำเช่ำขัน้ต  ำ่ 1 - 3 ปี เงินประกนั 2 เดือน ค่ำเช่ำลว่งหนำ้ 1 เดือน

รูปถำ่ยโครงกำร

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 
 
2. แสดงวิธกีารประเมินมูลคา่ในรายละเอียด 

 2.1  การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวธิีวิเคราะหต์น้ทนุ (Cost Approach) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 

การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวิธีวเิคราะหต์้นทนุ (Cost Approach) 



รายละเอียดการประเมินราคามลูคา่สทิธิการเชา่ที่ดนิ

1. ที่ดนิเนือ้ที่ประเมิน 12-3-03.25 ไร ่ หรือ 5,103.25 ตารางวา

2. มลูคา่ตลาด ตารางวาละ 1,100,000 บาท (รายละเอียดตามการวิเคราะหด์ว้ย WQS)

3. Cap. Rate Use  3.0% (โดย Mkt.Cap rate เฉลีย่อยูท่ี่ประมาณ 3-4 % )

4. คา่เชา่ตลาดรายเดอืน ตารางวาละ 2,750.00             บาท 

5. คา่เชา่ตลาดรายเดอืน 14,033,937.50    บาท 

6. คา่เชา่ตลาดรายปี 168,407,250.00  บาท 

7. อายสุญัญา คงเหลอื 8.28 ปี (8 ปี 3 เดอืน 11 วนั ณ วนัที่ 1 กนัยายน 2569 )

8. คา่เชา่ตลาดปรบัเพ่ิม 10.00%  ทกุ 3 ปี

9.คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัคา่เชา่ตามสญัญา (ตามตารางแสดงคา่เช่าทีด่นิตามสญัญา)

10. Discount Rate 7.00% ตอ่ปี

วิธีการค านวณสิทธิการเช่า ส าหรับที่ดิน

การก าหนดอตัราคดิลด (Discount Rate) ในการประเมนิครัง้นี ้ผูป้ระเมนิไดพ้จิารณาจากวธิีตน้ทนุเงนิทนุเฉลีย่ถ่วงน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital: 
WACC) ซ่ึงสะทอ้นตน้ทนุเงนิลงทนุของผูล้งทนุ และวธิี Gordon Growth Model (GGM) ซ่ึงใชต้รวจสอบความสมเหตสุมผลของอตัราผลตอบแทนทีต่ลาดคาดหวงั 
โดยน าผลการวเิคราะหจ์ากทัง้สองวธิีมาพจิารณาร่วมกนั (Reconciliation) พรอ้มค านงึถงึลกัษณะของสทิธิการเช่า ความเสีย่งของการลงทนุ และสภาวะตลาด ณ 
วนัทีป่ระเมนิ จึงก าหนดอตัราคดิลดทีใ่ชใ้นการประเมนิมูลคา่ครัง้นี ้เทา่กบัรอ้ยละ 7.00 ตอ่ปี



2 3 4 5

เนือ้ทีด่ิน (ตารางวา) 3,852.8         1,650.5         585.5            1,212.2                  5,103.3 

1. ปัจจยัท าเล / ทีต่ัง้

ท  าเล / ทีต่ัง้ทีด่ิน 20 7 7 6 8 6

การคมนาคม (ถนนผ่านหนา้) 15 7 7 6 8 6

2. ปัจจยัทางกายภาพ

ขนาดเนือ้ทีด่ิน 10 6 7 8 7 6

รูปรา่งทีด่ิน 10 6 7 6 7 7

สภาพระดบัทีด่ิน 5 6 6 6 6 7

3.ปัจจยัสภาพแวดลอ้ม

สาธารณปูโภค 0 9 9 9 9 9

ความเจรญิโดยรอบ 10 7 7 6 8 6

สภาพคลอ่ง 10 6 7 6 7 5

4. ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย

ผงัเมือง / กฎหมายทีเ่ก่ียวขอ้ง 0 8 8 8 8 8

ศกัยภาพการใชป้ระโยชน์ 20 8 7 6 7 6

100 685 695 620 740 605

ตารางแสดงการเปรียบเทียบราคาตลาด

2 3 4 5

ราคาขาย (บาท / ตร.ว.) 1,650,000 1,800,000 1,280,956 1,830,100

ปรบัเวลา / ราคาทีส่ามารถตอ่รองได้ (บาท / ตร.ว.) 231,000 288,000 153,715 237,913

ราคาหลงัการปรบัแก้ (บาท / ตร.ว.) 1,419,000 1,512,000 1,127,241 1,592,187

ผลการวเิคราะหต์ามขา้งตน้ (คะแนน) 685 695 620 740 605

สมัประสิทธ์ิในการตดัสินใจ (R-Square) 95.27% บาท/ตร.วา

คา่ผิดพลาดมาตรฐาน (STDV) 54,062.66 บาท/ตร.วา

ต า่มาก พอใช้ ปานกลาง ดี ดีมาก

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

ทรพัยส์ินทีท่  า

การประเมิน

มูลค่าค่าทีด่ิน 1,092,393.72

ตารางการวิเคราะหค่์าเช่าตลาดทีด่ิน

วธีิถ่วงน า้หนกั(Weighted Quality Score) โดยเปรยีบเทียบกบัขอ้มลูตลาด 

ตารางแสดงการวิเคราะหคุ์ณภาพเฉพาะแปลง

ปัจจยั
ถ่วงน า้หนกั

ปัจจยั (%)

ขอ้มลูเปรยีบเทียบ ทรพัยส์ิน

ทีป่ระเมิน

สรุปมูลค่าทีด่ิน 1,100,000.00

เกณฑค์ะแนน

รวม

รายละเอียด
ขอ้มลูทีใ่ชใ้นการวเิคราะห์



เร่ิม จ ำนวน PV  facter ค่ำเช่ำตลำด
 คิดเป็นมูลค่ำ

ค่ำเช่ำตลำดปัจจุบัน
 ค่ำเช่ำตำมสัญญำ

 ผลตำ่งค่ำเช่ำตลำด
 กับ ค่ำเช่ำตำมสัญญำ

 คิดเป็นมูลค่ำ
สิทธิกำรเข่ำปัจจุบัน

ปีที่ เดอืน 7.0% (บำท/ปี) (บำท) (บำท/ปี) (บำท) (บำท)

0.33 4 1 ก.ย. 69 31 ธ.ค. 69 0.9777 56,135,750.00             54,883,896.52             -                               56,135,750.00             54,883,896.52             

1.33 12 1 ม.ค. 70 31 ธ.ค. 70 0.9137 168,407,250.00           153,880,083.70           -                               168,407,250.00           153,880,083.70           

2.33 12 1 ม.ค. 71 31 ธ.ค. 71 0.8540 168,407,250.00           143,813,162.34           -                               168,407,250.00           143,813,162.34           

3.33 12 1 ม.ค. 72 31 ธ.ค. 72 0.7981 185,247,975.00           147,845,307.08           -                               185,247,975.00           147,845,307.08           

4.33 12 1 ม.ค. 73 31 ธ.ค. 73 0.7459 185,247,975.00           138,173,184.19           -                               185,247,975.00           138,173,184.19           

5.33 12 1 ม.ค. 74 31 ธ.ค. 74 0.6971 185,247,975.00           129,133,817.00           -                               185,247,975.00           129,133,817.00           

6.33 12 1 ม.ค. 75 31 ธ.ค. 75 0.6515 203,772,772.50           132,754,391.30           -                               203,772,772.50           132,754,391.30           

7.33 12 1 ม.ค. 76 31 ธ.ค. 76 0.6089 203,772,772.50           124,069,524.58           -                               203,772,772.50           124,069,524.58           

8.28 11.35484 1 ม.ค. 77 11 ธ.ค. 77 0.5711 203,772,772.50           116,375,380.35           -                               203,772,772.50           116,375,380.35           

1,140,928,747.06      1,140,928,747.06      

1,140,930,000.00      1,140,930,000.00      

ตำรำงแสดงกำรวิเครำะหมู์ลค่ำสิทธิกำรเช่ำที่ดนิ ณ วันที่ 1 กันยำยน 2569 

ระยะเวลำ

          รวมมูลค่ำปัจจุบัน (บำท) 

คิดเป็นมูลค่ำปัจจุบัน (ปัดเศษ)



การประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง ณ วันที ่1 กันยายน 2569

มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง อายุอาคาร หกัมูลค่า สรุปหกัมูลค่า คิดเป็นมูลค่า

ตามสภาพปัจจุบนั ตามสัญญา ตามสัญญา ตามสัญญา ส่ิงปลูกสร้าง

(บาท) (ปี) (% / ปี) (%) (บาท)

1 อำคำรโลตัส ไฮเปอรม์ำรเ์ก็ต สูง 3 ชั้น

 - พืน้ที่ใชส้อยภายในอาคาร 20,990.00        29,000.00 608,710,000.00        22 34% 0% -34% 401,748,600.00        14.47 4.40% -63.61% 146,211,235.73        

 - พืน้ที่ที่จอดรถใตอ้าคาร 23,303.00        12,000.00 279,636,000.00        22 34% 0% -34% 184,559,760.00        14.47 4.40% -63.61% 67,168,150.87          
รวม 44,293.00      888,346,000.00       586,308,360.00       213,379,386.60       

ถนน/ลำนคอนกรีตภำยในโครงกำรและทำงเดินรอบอำคำร

 - พืน้ที่ใชส้อย 4,055.00          1,500.00 6,082,500.00             22 44% 0% -44% 3,406,200.00             14.47 4.40% -63.61% 1,239,642.68             
รวม 4,055.00        6,082,500.00          3,406,200.00          1,239,642.68          

รัว้รอบโครงกำร สูง 2.00 ม.

 - ยาว 200.00             3,000.00 600,000.00                22 44% 0% -44% 336,000.00                14.47 4.40% -63.61% 122,282.88                
รวม 200.00          600,000.00            336,000.00            122,282.88            

รวมทัง้หมด 48,548.00      895,028,500.00       590,050,560.00       214,741,312.16       

มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง(ปัดเศษ) 214,740,000.00       

มูลค่าประกันภยั 805,526,000.00       

หมายเหตุ

          การประเมินสว่นของสิ่งปลกูสรา้งไดเ้ลอืกโดยวิธีการคิดจากตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost  Approach) แลว้หกัดว้ยคา่เสื่อมราคา ตามสภาพการใชง้านของสิ่งปลกูสรา้งตามรายละเอียดการประเมินมลูคา่โดยวิธีดงักลา่วตามสภาพปัจจบุนัของทรพัยส์นิมีดงันี ้

ล าดับที่ รายละเอียด
เนือ้ทีร่วม

(ตรม.)

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

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

3. บรษัิทพิจารณาหกัคา่เสื่อมอาคารตามอายสุญัญาเชา่ 22 ปี 9 เดือน เม่ือครบก าหนดอายสุญัญาเชา่มลูคา่เท่ากบัศนูยบ์าท ดงันัน้จงึเฉลี่ยหกัคา่เสื่อมปีละ 4.40%

4. การพิจารณามลูคา่ประกนัอคัคีภยั ทางบรษัิทฯ พิจารณามลูคา่ประมาณ 90% ของมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ของอาคาร โดยไม่พิจารณามลูคา่ฐานรากของอาคารประมาณ 10% ของมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม่ เน่ืองจากหากเกิดความเสยีหายจะกระทบเฉพาะโครงสรา้ง และตวัอาคาร

เฉพาะสว่นบนเหนือพืน้ดินเท่านัน้ โดยไม่ไดก้ระทบตอ่สว่นโครงสรา้งของฐานรากอาคาร

สรุปค่าเส่ือม
ราคา (%)

ส่วนควบพัฒนำบนทีด่ิน

ค่าก่อสร้าง 
(บาท/ตร.ม.)

รวมมูลค่า
ทดแทนใหม่ 

(บาท)

อายุอาคาร 
(ปี)

หกัค่าเส่ือม
ตามมาตรฐาน 

(%)

ค่าดูแลรักษา 
(+),(-)



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 
 
2. แสดงวิธกีารประเมินมูลคา่ในรายละเอียด 

 2.2  การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวธิีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 

การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวิธีวเิคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

 



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โครงการโลตัส พระรามที่ 1

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

ตารางแสดงรายละเอยีดเกีย่วกบัพืน้ทีเ่ช่า

1.1 รายได้จากการเช่าและบริการพืน้ที่ (Rental Revenue)

พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (Retail Area)

อัตราค่าเช่า (Average Rental rate)

ก าหนดใหอ้ตัราคา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ ปี 2569 ประมาณการ บาท / ตร.ม. / เดือน

อัตราการเติบโตของรายได ้(Growth rate)

ก าหนดใหอ้ตัราเติบโตคา่เชา่และบรกิารพืน้ที ่ปี 2570 - ตลอดประมาณการ ประมาณการ ตอ่ปี

อัตราการเช่า (Occupancy rate)

ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่ ปี 2569 - ตลอดประมาณการ ประมาณการ ตอ่ปี

1.2 รายได้อ่ืนๆ  (Other Revenue)

ก าหนดใหร้ายไดอ่ื้นๆ (Other revenue) ประมาณการ ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

2. สมมติฐานเก่ียวกับรายจ่าย

อา้งอิงจากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากผูว้า่จา้ง   เม่ือพิจารณาแลว้บรษัิทฯจงึประมาณการเก่ียวกบัรายจา่ยของปี 2569 ดงันี ้

2.1 ค่าใช้จ่ายด้านการท าความสะอาดและรักษาความปลอดภัย (Cleaning & Security expense)

ก าหนดใหมี้คา่ใชจ้า่ยดา้นการท าความสะอาด และรกัษาความปลอดภยั (ในปี 2569) ประมาณการ บาท

ก าหนดใหมี้การปรบัเพ่ิมขึน้เฉลีย่ในทกุปี จากปี 2569 ประมาณการ จากปีกอ่น  (เริ่มปรบัปี 2570)

Anchor,Shop (Fixed และ Gross Profit) 5,484.58

          ทรพัยส์นิด  าเนินธุรกิจประเภท คา้ปลกี ศนูยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ชา่ ดงันัน้รายไดห้ลกัจงึเป็นรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่ซึง่มีพืน้ทีเ่ชา่รวมประมาณ 15,540.58 ตารางเมตร

แยกเป็นการเชา่แบบ Fixed และ การเชา่แบบ Gross Profit โดยแยกเป็นพืน้ทีเ่ชา่แตล่ะประเภทมีรายละเอียดดงันี ้

ประเภทพืน้ที่เช่า ขนาดพืน้ที่ (ตร.ม.)

Hypermarket & Food Court 10,056.00

3.00%

750.00

รวม 15,540.58

          จากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากทางผูว้า่จา้งฯ ของโครงการโลตสั พระรามที ่1 พบวา่ทรพัยส์นิทีป่ระเมินมีอตัราคา่เชา่และบรกิารเฉลีย่รวม ปี 2569 (ม.ค.-ก.ค.) เฉลีย่ประมาณเดือนละ

 751.12 บาท/ตารางเมตร และอตัราการเชา่เฉลีย่ ประมาณ 93.83% เม่ือพิจารณาแลว้บรษัิทฯจงึประมาณการเก่ียวกบัรายไดข้องปี 2569 ดงันี ้

20.00%

3,289,900.00

94.00%

3.00%



2.2 ค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค (Utilities expense)

ก าหนดใหค้า่ใชจ้า่ยดา้นสาธารณปูโภค ประมาณการ ของรายไดร้วม

2.3 ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด (Sale Promotion expense)

ก าหนดใหมี้คา่ใชจ้า่ยดา้นการตลาด ประมาณการ ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

2.4 ค่าซ่อมบ ารุงรักษาอาคาร (Maintenance)

ก าหนดใหมี้คา่ซอ่มบ ารุงอาคาร ประมาณการ ของรายไดร้วม

2.5 ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับการประกันภัยทรัพยสิ์น (Property Insurance)

ก าหนดใหมี้คา่เก่ียวกบัการประกนัภยัทรพัยส์นิ ปี 2569 ประมาณการ บาท

ก าหนดใหมี้การปรบัเพ่ิมขึน้เฉลีย่ในทกุปี จากปี 2569 ประมาณการ จากปีกอ่น  (เริ่มปรบัปี 2570)

2.6 ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง (Property tax)

ก าหนดใหมี้คา่เก่ียวกบัภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง ปี 2569 ประมาณการ บาท

ก าหนดใหมี้การปรบัเพ่ิมขึน้เฉลีย่ในทกุปี จากปี 2569 ประมาณการ จากปีกอ่น  (เริ่มปรบัปี 2570)

2.7 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (Other Expenses)

ก าหนดใหมี้คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ ปี 2569 - ตลอดประมาณการ ประมาณการ ของรายไดร้วม

2.8 ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Rental Collection Fee)

ก าหนดใหมี้คา่ธรรมเนียมในการเก็บคา่เชา่ ประมาณการ ของรายไดร้วม

2.9 ค่าใช้จ่ายค่าคอมมิชช่ัน (Commission)

ก าหนดใหมี้คา่ใชจ้า่ยคา่คอมมิชชั่น ประมาณการ ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

2.10 ค่าบริหารจัดการทรัพยสิ์น (Incentive Fee)

ก าหนดใหมี้คา่บรหิารจดัการทรพัยส์นิ ประมาณการ ของก าไรขัน้ตน้

2.11 เงินส ารองไว้ส าหรับปรับปรุงในอนาคต (CAPEX Reserve)

ก าหนดใหมี้เงินส  ารองไวส้  าหรบัปรบัปรุงในอนาคต ประมาณการ ของรายไดร้วม

2.30%

1.80%

0.75%

0.75%

688,000.00

11,646,207.89

3.00%

3.00%

1.00%

2.40%

3.00%

4.00%



3. สมมติฐานเก่ียวกับอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate)

3.2 อัตราคิดลด (Discount Rate)

Discount Rate = Risk free + Risk premium

Risk free =

Risk premium =

Discount Rate =

อัตราคิดลดที่ใช้ในการประเมิน

3.3 ระยะเวลาการประมาณการ

          การประเมินมลูคา่นีพิ้จารณาประมาณการตามระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาเชา่ เท่ากบั 8 ปี 3 เดือน 11 วนั  (พิจารณาตามรอบปี มกราคม - ธันวาคม) มลูคา่ ณ วนัที ่1 

กนัยายน 2569

10.50%

          Risk Premium  พิจารณาจากความเสีย่งเก่ียวกบัประเภทของธุรกิจนัน้ๆ  โดยค านึงถงึลกัษณะของทรพัยส์นิ   การบรหิารจดัการและเงินลงทนุ  แนวโนม้ความเจรญิเติบโต

ของธุรกิจ   ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย    สภาวะเศรษฐกิจและการลงทนุภายใน - นอกประเทศ    สถานการณท์างการเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ทีมี่ผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจ  เม่ือ

พิจารณาทรพัยส์นิแลว้เห็นควรก าหนด  Risk Premium ประมาณ  8.6%

1.80%

8.60%

10.40%

          เน่ืองจากทรพัยส์นิทีป่ระเมินด าเนินธุรกิจเป็นศนูยก์ารคา้ ซึง่เป็นทรพัยส์นิประเภททีก่อ่ใหเ้กิดรายไดจ้ากการถือครอง  ดงันัน้การเลอืกใช ้ Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัราที่

เหมาะสมเพียงพอทีจ่ะจงูใจใหเ้กิดการลงทนุ โดยปกตินักลงทนุจะพิจารณาผลตอบแทนทีม่ากกวา่การลงทนุทีไ่ม่มีความเสีย่ง  ดงันัน้การพิจารณาอตัราคิดลดจะวิเคราะหข์อ้มลู

จาก 2 สว่นคือ   Discount Rate  =  Risk free + Risk Premium   โดยพิจารณาดงันี ้

          Risk free  พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะเวลา 10  ปี  เฉลีย่ยอ้นหลงั 1 ปี ณ วนัที ่7 กรกฎาคม 2569  

ไดก้ าหนดอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ  1.8%



การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach)  มูลค่า ณ วันที ่1 กันยายน 2569

ทรัพยสิ์น : โครงการโลตัส พระรามที ่1

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

ปีที่ 0.33 1.33 2.33 3.33 4.33 5.33 6.33 7.33 8.28

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

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 11 ธ.ค. 77

1 สมมติฐานเก่ียวกับรายได้ (Revenues) จ านวนเดอืน 4 12 12 12 12 12 12 12 11.35483871

รายได้จากการเช่าและบริการพืน้ที ่(Rental Revenue)

พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (Retail Area) 15,540.58        ตารางเตร 62,162.32           186,486.96         186,486.96         186,486.96         186,486.96         186,486.96         186,486.96         186,486.96         176,460.78         

 - ก าหนดใหอ้ตัราคา่เชา่และบรกิารเฉลี่ย (Average Rental rate) ปี 2568 750.00              บาท/ตร.ม./เดอืน 750.00                  772.50                  795.68                  819.55                  844.13                  869.46                  895.54                  922.41                  950.08                  

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

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่เฉลี่ย (Occupancy Rate) 94.00% ตอ่ปี 94.00% 94.00% 94.00% 94.00% 94.00% 94.00% 94.00% 94.00% 94.00%

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่ 43,824,435.60      135,417,506.00    139,480,031.18    143,664,432.12    147,974,365.08    152,413,596.04    156,986,003.92    161,695,584.03    157,592,341.26    

รายได้อื่นๆ  (Other Revenue)

 - รายไดอ่ื้นๆ (Other revenue) 20.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่ 8,764,887.12        27,083,501.20      27,896,006.24      28,732,886.42      29,594,873.02      30,482,719.21      31,397,200.78      32,339,116.81      31,518,468.25      

รวมรายไดอ่ื้นๆ (Total Other Revenue) 8,764,887.12        27,083,501.20      27,896,006.24      28,732,886.42      29,594,873.02      30,482,719.21      31,397,200.78      32,339,116.81      31,518,468.25      

รายได้รวม Total Revenue 52,589,322.72     162,501,007.20    167,376,037.42    172,397,318.54    177,569,238.10    182,896,315.24    188,383,204.70    194,034,700.84    189,110,809.51    

2 สมมติฐานเก่ียวกับรายจ่าย (Costs & Expenses)

ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายการด าเนินการ (Costs & Expenses)

 - คา่ใชจ้า่ยดา้นการท าความสะอาดและรกัษาความปลอดภยั (Cleaning & Security expense) 3,289,900.00    บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% 1,096,633.33        3,388,597.00        3,490,254.91        3,594,962.56        3,702,811.43        3,813,895.78        3,928,312.65        4,046,162.03        3,943,485.23        

 - คา่ใชจ้า่ยดา้นสาธารณปูโภค (Utilities expense) 4.00% ของรายไดร้วม 2,103,572.91        6,500,040.29        6,695,041.50        6,895,892.74        7,102,769.52        7,315,852.61        7,535,328.19        7,761,388.03        7,564,432.38        

 - คา่ใชจ้า่ยดา้นการตลาด (Sale Promotion expense) 0.75% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่ 328,683.27           1,015,631.30        1,046,100.23        1,077,483.24        1,109,807.74        1,143,101.97        1,177,395.03        1,212,716.88        1,181,942.56        

 - คา่ซอ่มบ ารุงรกัษาอาคาร (Maintenance) 0.75% ของรายไดร้วม 394,419.92           1,218,757.55        1,255,320.28        1,292,979.89        1,331,769.29        1,371,722.36        1,412,874.04        1,455,260.26        1,418,331.07        

 - คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัการประกนัภยัทรพัยส์ิน (Property Insurance) 688,000.00       บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% 229,333.33           708,640.00           729,899.20           751,796.18           774,350.06           797,580.56           821,507.98           846,153.22           824,680.94           

 - คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัภาษีที่ดนิและสิ่งปลกูสรา้ง (Property tax) 11,646,207.89  บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% 3,882,069.30        11,995,594.13      12,355,461.95      12,726,125.81      13,107,909.58      13,501,146.87      13,906,181.28      14,323,366.72      13,959,892.03      

 - คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ (Other Expenses) 1.00% ของรายไดร้วม 525,893.23           1,625,010.07        1,673,760.37        1,723,973.19        1,775,692.38        1,828,963.15        1,883,832.05        1,940,347.01        1,891,108.10        

รายจ่ายรวม (Costs & Expenses) 8,560,605.29       26,452,270.34     27,245,838.45     28,063,213.60     28,905,110.01     29,772,263.31     30,665,431.21     31,585,394.14     30,783,872.31     

ก าไรขัน้ต้น Gross profit (GOP) 44,028,717.43     136,048,736.87    140,130,198.97    144,334,104.94    148,664,128.09    153,124,051.94    157,717,773.49    162,449,306.70    158,326,937.19    

 - คา่ธรรมเนียมในการเก็บคา่เชา่ (Rental Collection Fee) 2.40% ของรายไดร้วม 1,262,143.75        3,900,024.17        4,017,024.90        4,137,535.65        4,261,661.71        4,389,511.57        4,521,196.91        4,656,832.82        4,538,659.43        

 - คา่ใชจ้า่ยคา่คอมมิชชั่น (Commission) 2.30% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่ 1,007,962.02        3,114,602.64        3,208,040.72        3,304,281.94        3,403,410.40        3,505,512.71        3,610,678.09        3,718,998.43        3,624,623.85        

 - คา่บรหิารจดัการทรพัยส์ิน (Incentive Fee) 1.80% ของก าไรขัน้ตน้ 751,655.01           2,322,613.98        2,392,292.40        2,464,061.17        2,537,983.01        2,614,122.50        2,692,546.17        2,773,322.56        2,702,945.77        

 - เงินส  ารองไวส้  าหรบัปรบัปรุงในอนาคต (CAPEX Reserve) 3.00% ของรายไดร้วม 1,577,679.68        4,875,030.22        5,021,281.12        5,171,919.56        5,327,077.14        5,486,889.46        5,651,496.14        5,821,041.03        5,673,324.29        

Net cashflow 39,429,276.98     121,836,465.86    125,491,559.84    129,256,306.63    133,133,995.83    137,128,015.71    141,241,856.18    145,479,111.86    141,787,383.86    

 - Discount Rate 10.5% 0.9673                  0.8754                  0.7922                  0.7169                  0.6488                  0.5871                  0.5313                  0.4809                  0.4375                  

710,783,651.28                    บาท 38,138,597.71     106,650,015.31    99,411,326.49     92,663,951.39     86,374,542.92     80,512,017.38     75,047,400.82     69,953,685.83     62,032,113.43     

710,800,000.00                    บาท

รายละเอียด

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV)  (ปัดเศษ)

 - มูลค่าปัจจุบัน (Present Value)



สรุปมูลค่าทรัพยสิ์นที่ประเมินมูลค่า

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นดว้ยวิธีการตน้ทุน (Cost Approach)

มูลค่าที่ดนิ

เนื้อที่ดนิ 12-3-03.25 ไร่ หรือ 5,103.3                 ตารางวา

คิดเป็นมูลค่าสิทธิการเช่าที่ดนิ คงเหลือสัญญา 8 ปี 3 เดอืน 11 วัน

สรุปมูลค่าที่ดนิเป็นเงิน 1,140,930,000.00    บาท

มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง และส่วนพัฒนาควบ เป็นเงิน 214,740,000.00      บาท

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น เป็นเงิน 1,355,670,000.00    บาท

(หน่ึงพันสามร้อยหา้สิบหา้ล้านหกแสนเจ็ดหม่ืนบาทถว้น)

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นดว้ยวิธีรายได ้(Income Approach)

มูลค่าดว้ยวิธีรายได ้ เป็นเงิน 710,800,000.00      บาท

(เจ็ดร้อยสิบล้านแปดแสนบาทถว้น)




