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ภายใตช่ื้อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาภูเก็ต" (รหสัสาขา 17) 
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ต าบลรษัฎา อ าเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต 

เสนอ 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

เอกสารอา้งอิงเลขที่ : 66-1-2023-GL-1 

 

 
 

 

จดัท าโดย : 

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD. 

บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

อาคารลุมพนิี ทาวเวอร ์วภิาวดี-จตุจกัร อาคารบ ีชัน้ 17  

เลขที่ 6/92, 6/97 ซอยร่วมศิริมติร ถนนวภิาวดีรงัสิต  

แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์: +66 (2) 530 4333 



เอกสารอา้งอิงเลขท่ี 66-1-2023-GL-1 

วนัท่ี 1 มนีาคม 2567 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

เลขท่ี 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ช ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้

แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามท่ีบริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่า ตลาด 

ของทรพัย์สินประเภท ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 เนื้อท่ี 

44-2-0.0 ไร่ หรือเท่ากบั 17,800.0 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต จ านวน 1 หลงั และส่ิงปลูกสรา้งอื่น 

จ านวน 7 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอร์มารเ์ก็ต สาขาภูเก็ต" (รหสัสาขา 17) ตัง้อยู่เลขท่ี 104 หมู่ท่ี 5 ถนนเฉลิมพระ

เกียรติ ร.9 ต าบลรษัฎา อ าเภอเมอืงภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต โดยรายงานฉบบันี้ไดถู้กจดัท าขึ้นโดยเฉพาะส าหรบัลูกคา้/ผูว้่าจา้ง 

เพ่ือวตัถุประสงค ์และขอ้สมมติฐานในการประเมนิมูลค่า ตามท่ีระบุไวใ้นรายงานฉบบันี้เท่านัน้  

บริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น ดงักล่าวเมื่อวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2566 และไดศ้ึกษาคน้ควา้ขอ้มูลต่าง ๆ ท่ี

เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิมูลค่า บริษทัฯ มคีวามเห็นว่าทรพัยสิ์นท่ีประเมนิควรมมีูลค่าดงันี้

• มูลค่าทรพัยส์ิน : 3,113,100,000 บาท (สามพนัหน่ึงรอ้ยสิบสามลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น) 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ขอรบัรองไม่มผีลประโยชนใ์ดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเกี่ยวขอ้งกบั

ทรพัยสิ์นท่ีไดป้ระเมนิมูลค่า และไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยสิ์นดว้ยความระมดัระวงั และรกัษาจรรยาบรรณ

ในวชิาชีพอย่างสูงสุด

ขอแสดงความนบัถือ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั

นายวรศกัดิ์   โชติแฉลม้สกุลชยั 

กรรมการผูจ้ดัการ
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• แผนท่ีแสดงท่ีตัง้สงัเขป / แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น / ผงัแปลงท่ีดิน / ผงับริเวณส่ิงปลูกสรา้ง 

ภาพถ่ายทางอากาศ / แปลนอาคาร  

• ส าเนาเอกสารสิทธิท่ีดิน / ส าเนาระวางท่ีดิน / ส าเนาหนงัสือสญัญาขายท่ีดิน / ส าเนาหนงัสือสญัญาขายอาคาร 

/ ส าเนาเอกสารสิทธิ์เดมิ / ส าเนาสญัญาเช่าด าเนนิการ / ส าเนาใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร 

/ ส าเนาใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร / ส าเนาราคาประเมนิราชการ 

• ภาพถ่ายทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า
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หนา้ที ่i 

 

 

สรุปสาระส าคญั และมูลค่าของทรพัยส์ิน 

ชื่อลูกคา้  : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

วตัถุประสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

ประเภททรพัยสิ์น  : ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง  

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น : ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาภูเก็ต" (รหสัสาขา 17) 

ตัง้อยู่เลขท่ี 104 หมู่ ท่ี 5 ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 ต าบลรษัฎา อ าเภอเมืองภูเก็ต 

จงัหวดัภูเก็ต 

พิกดั GPS : LAT : 7.905612   LON : 98.368952 

รายละเอียดทรพัยสิ์น : ประกอบดว้ย ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 เนื้อท่ี 44-2-0.0 ไร่ 

หรือเท่ากบั 17,800.0 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และ

ส่ิงปลูกสรา้งอื่น จ านวน 7 รายการ 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

กรรมสิทธิ์การถือครอง : กรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ 

ผูถ้ือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

หมายเหตุ :  ผูถ้ือกรรมสิทธิเ์ดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้

โลตสั รีเทล โกรท แต่ปัจจุบัน ไดจ้ดทะเบียนเปลีย่นชื่อเป็นกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เมือ่วนัที่ 29 

มีนาคม 2564 

ภาระจ านอง : ไม่ติดจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : ติดสญัญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ีอาคาร (บางส่วน) มีก าหนดระยะเวลา 10 ปี (สามารถต่อสญัญา

เช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 10 ปี) ระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่า

โลตัสส์ รีเทล โกรท (ผู ใ้ห เ้ช่า) ก ับ บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวช ัน่ ซิสเทม จ าก ัด 

(ผูเ้ช่า)  

(ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 

ขอ้จ ากดัดา้นการใชป้ระโยชน์

ในท่ีดินและอาคาร 

: ทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า ตัง้อยู่ในเขตพ้ืนท่ีบงัคบัการใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินตามผงัเมอืง

รวมภูเก็ต พ.ศ.2554 และ พ.ศ. 2558 (ฉบบัแกไ้ขเพ่ิมเติม) ระบุว่าทรพัยสิ์นตัง้อยู่ใน

เขตพ้ืนท่ีสีสม้ ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

ขอ้สมมติฐาน/เงื่อนไข : ในการประเมินมูลค่าครัง้นี้ทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงรายละเอียดพ้ืนท่ีเช่า และสญัญาเช่าท่ี

ไดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์

วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า : 20 พฤศจิกายน 2566 

วธิีการประเมนิมูลค่า : บริษทัฯ เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่า

ทรพัยสิ์น และใชว้ธิีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่าทรพัยสิ์น  

มูลค่าทรพัยสิ์น : 3,113,100,000 บาท (สามพนัหนึ่งรอ้ยสิบสามลา้นหนึ่งแสนบาทถว้น) 
 

หมายเหต:ุ บทสรุปดงักล่าวขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอียดและเงื่อนไขต่างๆ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมินฉบบัสมบูรณ์ 
บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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หนา้ที ่ii 

 

 

เงื่อนไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

เงื่อนไขและขอ้จ ากดัทัว่ไปในการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นและมูลค่าท่ีประเมนิไดจ้ ากดัอยู่

ในเงื่อนไขและความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี้ 

• รายงานหรือส าเนารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี้ถือเป็นลขิสิทธิ์ของ บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์

จ ากดั (ต่อไปนี้ เรียกว่า บริษทั) ผูค้รอบครองไม่มสิีทธิน าไปตีพิมพใ์นส่ิงพิมพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใช ้

เพ่ือการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นท่ีถูกตอ้ง

สมบูรณ์ของ บริษทัตอ้งมตีราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ท่ีมีการลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ท่ีมีการลง

นามในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยสิ์น 

• รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นนี้จะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงค์ท่ีระบุไวใ้นรายงานมไิด ้เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรบัผิดชอบของบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไวก้บั

ลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไว ้ในรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้เท่านัน้ ไม่ครอบคลุมถึงบุคคลอื่นท่ีน ารายงานฉบบันี้ไปใช ้ 

• มูลค่าทรพัยสิ์นท่ีวิเคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินนี้ ไดม้าจากการวเิคราะห ์ตามสถานการณ์

และสภาพแวดลอ้มในปจัจุบนั และตามผงัและแบบท่ีไดร้บัมา แนวทางการวเิคราะหน์ี้ ไม่พึงน าไปใชก้บัการประเมนิมูลค่า

ทรพัยสิ์นอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบันี้ 

• บริษทัใหค้ าม ัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ถือเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้ หรือการประเมินมูลค่าทรพัย์ สินนั้นเป็นการประเมินมูลค่าเพ่ือ วตัถุประสงค์

สาธารณะ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัย์สินยืนยนัว่าไม่มีส่วนไดส่้วนเสียใดๆ ต่อทรพัย์ สินท่ีประเมินค่านี้ท ัง้ส้ิน ในการรบัจา้งท า 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี้  และค่าจา้งท่ีไดร้บั ไม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขท่ีส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมิน  มูลค่า

ทรพัยสิ์นในท่ีนี้ท ัง้ส้ิน 

• กรณีท่ีผูว้่าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค า ต่อเจา้หนา้ท่ีราชการต่างๆ ในเร่ือง เกี่ยวกบัการ

ประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ บริษทัยินดีใหค้วามร่วมมอืก็ต่อเมื่อมกีารแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนว่าจา้ง

ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และตอ้งช าระค่าบริการเพ่ิมจากค่าบริการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ปกติขัน้ต า่ครัง้ละ 

10,000 บาท ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และครัง้ละ 20,000 บาท ในพ้ืนท่ีจงัหวดัอื่น  

• ขอ้มูลข่าวสารและความเห็นท่ีใชใ้นการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ไดม้าจากแหล่งขอ้มูลท่ีน่าเชื่อถือได ้และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ 

วนัประเมิน ส าหรบัขอ้มูลใดท่ีมไิดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศัพท์ หมายถึงขอ้มูลนัน้ไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ

คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่างๆ ท่ีเกี่ยวขอ้ง ทั้งทางภาครฐั และเอกชน ความคิดเห็นท่ี

ไดจ้ากขอ้มูลถือเป็นความคิดเห็นอิสระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยสิ์น  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัย์สิน ถือว่าทรพัย์สินมกีรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซื้อ

ขายเปลี่ยนมือไดไ้ม่มีภาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ท่ีจะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัย์สินนอกเหนือจาก  ท่ีระบุไวใ้น

รายงานและบริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยสิ์น ซึ่งมไิดจ้ดทะเบยีนไว ้ณ ส านกังานท่ีดิน 
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1.0 บทน า 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษ ัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท์ จ ากัด ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซ่ึงเป็นมูลค่า

ตลาดของทรพัย์สินประเภทที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 

63204 เนื้อท่ี 44-2-0.0 ไร่ หรือเท่ากบั 17,800.0 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และ

ส่ิงปลูกสรา้งอื่น จ านวน 7 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาภูเก็ต" (รหสัสาขา 17) ตัง้อยู่เลขท่ี 104 

หมู่ท่ี 5 ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 ต าบลรษัฎา อ าเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต และทางบริษทัฯ ไดด้ าเนินการ

ประเมินมูลค่าของทรพัย์สินนี้ ซึ่งมีกรรมสิทธิ์การถือครองโดยสมบูรณ์ตามสภาพปัจจุบนั ซึ่งเป็นไปตามความ

ประสงคข์องผูว้่าจา้ง 

วตัถุประสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

การประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ จดัท าขึ้นตามวตัถุประสงค ์เพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด (Market Value) 

ในการวิเคราะหเ์พ่ือใหไ้ดม้าซึ่งมูลค่าตลาดของทรพัย์สินนัน้ บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท์ จ ากดั ได ้

ยึดถือการประเมินมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย มูลค่าตลาดเสรี

เป็นราคาท่ีดีท่ีสุดซึ่งผูถ้ือกรรมสิทธิ์ในทรพัย์สินพึงจะไดร้บัจากการขายทรพัย์สินฯ ซึ่งไดร้บัเป็นเงินสด โดย

ปราศจากเงื่อนไขใดๆ และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า ทัง้นี้ภายใตส้มมติุฐานว่า 

• มผีูย้ินดีท่ีจะขาย 

• ระยะเวลาของการประเมนิมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหนึ่งซึ่งเหมาะสม ส าหรบัการซื้อขายทรพัย์สินแต่ละ

ประเภท (โดยพิจารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัย์สินนั้น ท่ีเกี่ยวกบัการเจรจาต่อรองราคา

และเงื่อนไขอื่นๆ จนถึงข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

• สภาพของทรพัยสิ์น ระดบัของมูลค่าและสภาพการณ์อื่นๆ ซึ่งเกิดขึ้น ในเวลาก่อนท่ีจะมกีารตกลงซื้อขาย

กนันัน้ ยงัถือว่าคงสภาพเดิมภายในระยะ-เวลาของการประเมนิราคาทรพัยสิ์น 

• ไม่มกีารพิจารณาถึงขอ้เสนอเพ่ิมเติมใดๆ จากผูซ้ื้อท่ีมคีวามตอ้งการทรพัยสิ์น นัน้เป็นพิเศษ 

• ทัง้สองฝ่ายไดต้กลงด าเนินการซื้อขายทรพัย์สินนั้น บนพ้ืนฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรอง

อย่างละเอียดรอบคอบท่ีเท่าเทียมกนั โดยปราศจากสภาวะการบงัคบัใดๆ 

วนัที่ส ารวจสภาพทรพัยสิ์น 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบสภาพทรพัยสิ์นท่ีประเมนิฯ เมื่อวนัท่ี  17 ตุลาคม 2566 
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2.0 ที่ต ัง้ทรพัยส์ิน 

2.1 ท่ีต ัง้ 

ทรพัยสิ์นท่ีท าการประเมินมูลค่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาภูเก็ต" (รหสัสาขา 17) ตัง้อยู่

เลขท่ี 104 หมู่ท่ี 5 ถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 ต าบลรษัฎา อ าเภอเมอืงภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต โดยมรีะยะห่าง

จากสถานท่ีส าคญัดงันี้ 

- ห่างจาก ตลาดนดั ชิลลว์า ระยะประมาณ 400.00 เมตร 

- ห่างจาก ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลัพลาซ่า ภูเก็ต เฟสติวลั ระยะประมาณ 1.30 กิโลเมตร 

- ห่างจาก โรงเรียนขจรเกียรติ ระยะประมาณ 2.10 กิโลเมตร 

- ห่างจาก มหาวทิยาลยัราชภฏัภูเก็ต ระยะประมาณ 2.20 กิโลเมตร 

- ห่างจาก โรงพยาบาลวชิระภูเก็ต ระยะประมาณ 2.30 กิโลเมตร 

 

 

(แผนท่ีสงัเขปแสดงท าเลท่ีตัง้ทรพัยสิ์นฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

ทรพัย์สินท่ีประเมินฯ ตัง้อยู่ห่างจากแหล่งความ เจริญบริเวณตัวเมืองจังหวดัภูเก็ต เป็นระยะทาง

ประมาณ 4.00 กิโลเมตร 

(แผนทีแ่สดงท าเลทีต่ ัง้ทรพัยสิ์นฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

 

บริเวณที่ตัง้ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า 
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2.2 การเขา้ออก 

 ถนนสายหลกั 1 และผ่านหนา้ทรัพย์สิน : ไดแ้ก่ ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 ผิวการจราจรเป็น

ถนนลาดยางขนาด 4 ช่องจราจรไปกลบั กวา้งประมาณ 12.00 เมตร เขตทาง 60.00 เมตร สิทธิการใช ้

ทางเป็นสาธารณประโยชน ์

 

สภาพถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า 

 ถนนสายหลกั 2 และผ่านหนา้ทรพัยสิ์น : ไดแ้ก่ ถนนเยาวราช ผิวการจราจรเป็นถนนลาดยางขนาด 6 

ช่องจราจรไปกล ับ กวา้งประมาณ  18.00 เมตร เขตทาง 50.00 เมตร สิทธิก ารใช ้ทางเป็น

สาธารณประโยชน ์

 

สภาพถนนเยาวราช บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า 

2.3 สภาพแวดลอ้ม 

สภาพแวดลอ้มโดยทัว่ไปในบริเวณท่ีตัง้ทรพัย์สินฯ โดยส่วนใหญ่จะมีการใชป้ระโยชนเ์พ่ือพาณิชยกรรม 

และท่ีอยู่อาศัย การใชป้ระโยชน์เพ่ือการพาณิชยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของหา้งสรรพสินคา้ ศูนยก์ารคา้ 

โรงแรมโชวรู์มรถยนต ์รา้นอาหาร อาคารพาณิชย ์และบริษทัหา้งรา้นต่างๆ ฯลฯ ส าหรบัการใชป้ระโยชน์

ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศยั จะอยู่ในลกัษณะของบา้นพกัอาศยัแบบปลูกสรา้งเอง และโครงการหมู่บา้นจดัสรร 

ส าหรบัการใชป้ระโยชนท่ี์ดินเพ่ือการศึกษา และสถานท่ีราชการจะตัง้อยู่กระจายโดยทัว่ไป โดยมีส่ิงปลูก

สรา้งหรือสถานท่ีส าคญัๆ ในพ้ืนท่ีนี้ ไดแ้ก่ ตลาดนัด ชิลลว์า ศูนย์การคา้เซ็นทรลัพลาซ่า ภูเก็ต เฟสติวลั 

โรงเรียนขจรเกียรติ มหาวทิยาลยัราชภฏัภูเก็ต โรงพยาบาลวชิระภูเก็ต สนามกีฬาสุระกุล โรงพยาบาล 

กรุงเทพภูเก็ต และบิก๊ซี ซูเปอร ์เซ็นเตอร ์ภูเก็ตเป็นตน้ 

 

ที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
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2.4 โครงการพฒันาของรฐั  

ปจัจุบนัมโีครงการพฒันาของรฐัท่ีคาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใชท่ี้ดินในบริเวณนี้ ไดแ้ก่  

1) รฟม.ก่อสรา้งรถไฟฟ้ารางเบาท่ี จ.ภูเก็ต ครม.อนุมติัให ้รฟม.ก่อสรา้งรถไฟฟ้ารางเบาท่ี จ.ภูเก็ต 39,000 

ลา้นบาท โดยโครงการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน จงัหวดัภูเก็ต ส านกังานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร 

หรือ สนข. ไดว้่าจา้งท่ีปรึกษาด าเนินการศึกษาและออกแบบทางรถไฟสายใหม่เพ่ือการท่องเท่ียว เสน้ทาง

จงัหวดัสุราษฎรธ์านี-พงังา-ภูเก็ต เป็นระบบรถไฟฟ้ารางเบา (Light Rail Transit หรือ Tramway) มีแนว

เสน้ทางเร่ิมตน้จากบริเวณสถานีรถไฟท่านุ่น จงัหวดัพงังา ผ่านท่าอากาศยานภูเก็ตและส้ินสุดท่ีบริเวณหา้

แยกฉลอง จงัหวดัภูเก็ต ระยะทาง 58.5 กิโลเมตร ซึ่งไดบ้รรจุไวใ้นโครงการตามมาตรา PPP Fast Track 

ทัง้นี้ประเมนิเงนิลงทุน 39,406 ลา้นบาท มโีครงสรา้งทางวิ่งระดบัดินตลอดเสน้ทาง ยกเวน้บริเวณสนามบิน

ภูเก็ตจะเป็นสถานียกระดบั มีทัง้หมด 24 สถานี เป็นยกระดบั 1 สถานี ท่ีสนามบินภูเก็ต และใตด้ิน 1 

สถานีท่ีสถานีถลาง มีศูนยซ์่อมบ ารุง 1 แห่ง ตัง้อยู่บริเวณ อ าเภอถลาง โดยส่วนระบบขนส่งมวลชนจงัหวดั

เชียงใหม่ สนข.ไดว้่าจา้งท่ีปรึกษาด าเนินการศึกษาและจดัท าแผนแม่บทการพฒันาระบบขนส่งสาธารณะ

เชียงใหม่ ซึ่งเสนอจดัท าระบบหลกัเป็นระบบรถไฟฟ้ารางเบา(Light Rail Transit) ซึ่งเป็นโครงการตาม

มาตรการ PPP Fast Track และไดน้ าเสนอผลการศึกษาตามรายงานฉบบัสมบูรณ์ต่อคณะกรรมการก ากบั

การศึกษาและจดัท าแผนแม่บทการพฒันาระบบขนส่งสาธารณะจงัหวดัเชียงใหม่ เมื่อวนัท่ี 2 ต.ค. 2560  

ม ี3 เสน้ทาง รวมระยะทาง 34.93 กิโลเมตร ไดแ้ก่ สายสีแดง ระยะทาง 12.54 กิโลเมตร (บนดิน 5.17 

กิโลเมตร ใตด้ิน 7.37 กิโลเมตร) ม ี12 สถานี วงเงนิลงทุน 24,256.35 ลา้นบาท โดยจะด าเนินการก่อสรา้ง

ก่อน, สายสีน า้เงนิ ระยะทาง 11.92 กิโลเมตร (บนดิน 3.15 กิโลเมตร ใตด้ิน 8.77 กิโลเมตร) ม ี13 สถานี 

วงเงินลงทุน 30,514.79 ลา้นบาท และสุดทา้ยสายสีเขียว ระยะทาง 10.47 กิโลเมตร (บนดิน 2.55 

กิโลเมตร ใตด้ิน 7.92 กิโลเมตร) มี 10 สถานี วงเงินลงทุน 25,548.54 ลา้นบาท โดยรวมมีทัง้หมด  

24 สถานี ไดแ้ก่ 1.สถานีท่านุ่น 2.สถานีท่าฉัตรไชย 3.สถานีประตูเมืองภูเก็ต 4.สถานีท่าอากาศยานภูเก็ต  

5.สถานีเมืองใหม่ 6.สถานีโรงเรียนเมืองถลาง 7.สถานีถลาง 8.สถานีอนุสาวรีย์ทา้วเทพกระษตัรี-ทา้วศรี

สุนทร 9.สถานีเกาะแกว้ 10.สถานีขน ส่ง 11.สถานีราชภ ัฏภูเก็ต 12.สถานีทุ่งคา 13.สถานีเมืองเก่ า  

14.หอนาฬิกา 15.สถานีบางเหนียว 16.สถานีหอ้งสมุดประชาชน 17.สถานีสะพานหิน 18.สถานีดาวรุ่ง  

19.สถานีศักดิเดชน์ 20.สถานีวชิิต 21.สถานีเจา้ฟ้า-ตะวนัออก 22.สถานีป่าหลาย 23.สถานีโคกตนด และ 

24.สถานีฉลองตวัรถรางมีลกัษณะเหมือนรถไฟ น า้หนักเบากว่า ขบวนรถยาว 30 เมตร กวา้ง 2.40 เมตร 

ใชไ้ฟฟ้าจากสายดา้นบน ขนาด 750 V ในเขตนอกเมือง ความเร็วสูงสุด 80-100 กม. ต่อ/ชม. ช่วงในเมอืง

ความเร็วสูงสุด 20-40 กม.ต่อ/ชม. ความจุขบวนรถ 200 คน ค่าโดยสาร 18 บาท +2.5 บาท/กม. เฟสแรก

จะท าจากท่าอากาศยานภูเก็ต-หา้แยกฉลอง มูลค่า 23,000 ลา้นบาท รูปแบบลงทุนแบบ PPP มอบใหก้าร

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) ด าเนินการ เร่ิมก่อสรา้งปี 2561 ใชเ้วลา 3 ปี เป็นรถรางสาย

แรกในภูมภิาค ซึ่งรฐับาลจะท าใหเ้ห็นเป็นรูปธรรมเร็วท่ีสุด 
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นายกาจผจญ อุดมธรรมภกัดี ผูอ้  านวยการฝ่ายพฒันาโครงการรถไฟฟ้า กล่าวว่า กระทรวงคมนาคมไดม้ี

การมอบหมายใหก้ารรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) เป็นผูร้บัผิดชอบด าเนินงานโครงการ

ระบบขนส่งมวลชนจงัหวดัภูเก็ต (รถไฟฟ้ารางเบา) เพ่ือพฒันาระบบขนส่งมวลชนของจงัหวดัภูเก็ตใหม้ี

มาตรฐานและมปีระสิทธิภาพรองรบักาขยายตวัทางดา้นเศรษฐกิจและการท่องเท่ียว อ านวยความสะดวกใน

การเดินทางใหก้บัประชาชนและนักท่องเท่ียว รวมทัง้เป็นการป้องกนัและแกไ้ขปญัหาการจราจรของจงัหวดั 

โครงการระบบขนส่งมวลชนจงัหวดัภูเก็ต ระบบรถไฟฟ้ารางเบา (Light Rail Transit หรือ Tramway) 

ก าหนดด าเนินโครงการแบ่งเป็น 2 ระยะ คือระยะท่ี 1 ช่วงท่าอากาศยานนานาชาติจงัหวดัภูเก็ต หา้แยก

ฉลอง ระยะทาง 42.0 กม. ระยะท่ี 2 ส่วนต่อขยายจากจุดตดัทางหลวง 402 และ 4026 เพ่ือเชื่อมต่อกบั

ระบบรถไฟสถานีรถไฟท่านุ่น ระยะทาง 16.5 กม. โดยมีสถานีทัง้หมด 24 สถานี โดยจะมีสถานีระด ับ

พ้ืนดิน 19 สถานี สถานียกระดบั 1 สถานี และสถานีใตด้ิน 1 สถานี ซึ่งทางวิ่งจะมรีะดบัพ้ืนดิน บางช่วงทาง

วิ่งลอดใตด้ินและทางวิ่งยกระดบั ขณะนี้อยู่ระหว่างศึกษาเพ่ือจดัท ารายงานตาม พรบ.การใหเ้อกชนร่วม

ลงทุน ส่วนในปี พ.ศ. 2563 คาดว่าจะเร่ิมงานก่อสรา้งและจะเปิดใหบ้ริการในปี พ.ศ. 2566 

รูปภาพประกอบ รฟม.ก่อสรา้งรถไฟฟ้ารางเบาท่ี จ.ภูเก็ต 
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2) โครงการก่อสรา้งถนนสายเมืองใหม่-เกาะแกว้-กะทู ้ ซึ่งจะเป็นทางด่วน โดยจุดเร่ิมตน้จะอยู่ท่ีทางหลวง    

แผ่นดนิ 4026 ตรงทางเขา้เสน้สนามบนิโดย แบ่งออกเป็น 3 เสน้ทางดงันี้ 

- โครงการทางพิเศษสาย กะทู-้ป่าตอง จ.ภูเก็ต เป็นโครงการก่อสรา้งทางยกระดบัมีอุโมงค์อยู่ในช่วง

กลางของแนวสายทางระยะทางรวม 3.98 กม. มจีุดเร่ิมตน้โครงการเชื่อมกบัถนนพระเมตตาในพ้ืนท่ี  

ต.ป่าตอง อ.กะทู ้จนถึงจุดส้ินสุดโครงการในพ้ืนท่ี ต.กะทู ้บริเวณจุดตัดก ับทางหลวงแผ่นดิน

หมายเลข 4029 โดยรูปแบบการก่อสรา้งมขีนาด 8 ช่องจราจร หรือไป-กลบั 4 ช่องจราจร ใหร้ถยนต์

วิ่ง 2 ช่องจราจร และรถจกัรยานยนต ์2 ช่องจราจร  

- โครงการเชื่อมต่อตรงกลางระหว่างโครงการท่ี 1 และ 2 (Missing Link) บริเวณเกาะแกว้-กะทู ้

ระยะทางประมาณ 12 กม. มารวมเป็นโครงการเดียวกนัในรูปแบบของทางด่วน 

- โครงการทางหลวงแนวใหม่สายเมอืงใหม่-เกาะแกว้ ระยะทาง 22.40 กม.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบโครงการพฒันาถนนสายเมอืงใหม่-เกาะแกว้-กะทู ้
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โครงการทางพิเศษกระทู-้ป่าตอง ของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
          ผลการศึกษาและวเิคราะหโ์ครงการทางพิเศษสายกะทู ้- ป่าตอง จงัหวดัภูเก็ต โดยมสีาระส าคญัของ 

          โครงการความคืบหนา้และแผนการด าเนินโครงการสรุปไดด้งันี้ 

โครงการก่อสรา้งเป็นทางยกระดบั มอีุโมงคอ์ยู่ในช่วงกลางของแนวสายทาง ระยะทางรวม 3.98 กิโลเมตร  

มีจุดเร่ิมตน้โครงการเชื่อมกบัถนนพระเมตตา ในพ้ืนท่ีต าบลป่าตอง อ าเภอกะทู  ้เป็นทางยกระดบัขนาด  

4 ช่องจราจรต่อทิศทาง (ส าหรบัรถยนต์ 2 ช่องจราจรต่อทิศทาง และรถจกัรยานยนต์ 2 ช่องจราจรต่อ

ทิศทาง) ยกระดบัขา้มถนนพิศิษฐ์กรณีย์ จนถึงเขานาคเกิด ระยะทาง 0.90 กิโลเมตร แลว้จึงเป็นอุโมงค์

ลอดเขานาคเกิด ระยะทาง 1.85 กิโลเมตร หลงัจากผ่านช่วงภูเขาจึงเป็นทางยกระด ับ ระยะทาง 1.23 

กิโลเมตร จนถึงจุดส้ินสุดโครงการในพ้ืนท่ีต าบลกะทู ้อ าเภอกะทู  ้บริเวณจุดตดักบัทางหลวงแผ่นดิน

หมายเลข 4029 
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3) โครงการยกระดบัการท่องเท่ียวเชิงสุขภาพจงัหวดัภูเก็ตสู่เมืองท่องเท่ียวเชิงสุขภาพระดบัโลก 

โรงพยาบาลวชิระภูเก็ต และสาธารณสุขจงัหวดัภูเก็ต ขอเป็นเจา้ภาพในการจดังาน Specialised Expo 

ในชื่อ Expo 2028 Phuket Thailand ในช่วงเดือนมนีาคม - มถิุนายน 2571 ของประเทศไทย (ปจัจุบนั

อยู่ในข ัน้ตอนการโหวตเลอืกเจา้ภาพ) ไดส่้งแรงขบัเคลื่อนใหเ้กิดความเปลี่ยนแปลงในหลากหลายมติิทัง้

ในระดบัภูมภิาคและระดบัประเทศ โดยเฉพาะการผลกัดนัใหป้ระเทศไทยกา้วสู่การเป็นศูนยก์ลางทาง

การแพทย ์(Medical Hub) รวมถึงการเป็นเมอืงแห่งการท่องเท่ียวเชิงสุขภาพระดบัโลก ( International 

Health & Wellness Center) ถือไดว้่า เป็นความคาดหวงัครัง้ส าคญัของคนไทยในพ้ืนท่ีและประเทศ

ไทย ผูอ้ านวยการโรงพยาบาลวชิระภูเก็ต กล่าวว่า โครงการยกระดบัท่องเท่ียวเชิงสุขภาพจงัหวดัภูเก็ตสู่

เมืองท่องเท่ียวเชิงสุขภาพระด ับโลก (Project to turn Phuket Medical Tourism in to a World 

Class Medical and Wellness Tourist Destination ) วงเงิน งบประม าณ  2,967 ลา้นบาท ตัว

โครงการประกอบดว้ย 

1. ศูนย์บริการทางการแพทย์และสาธารณสุขระดบันานาชาติครบวงจร Internation Health Plaza 

ประกอบไปดว้ย Wellness Center, Internation Dental Center, One day Century, Phuket 

Souvenirsand Health Tourism Packages 

2. ศูนย์อภิบาลสุขภาพผูสู้งอายุนานาชาติ (Premium Long Term Care) ท่ีพกัอาศยัส าหรบัผูสู้งอายุ 

ท่ามกลางส่ิงแวดลอ้ม ส่ิงอ านวยความสะดวก บุคลากรทางการแพทยท่ี์เอื้อต่อการดูแลสุขภาพของ

ผูสู้งอายุแบบองคร์วม 

3. ศูนยใ์จรกัษ ์(His-pice Home) 

4. ศูนยเ์วชศาสตรฟ้ื์นฟูครบวงจร (Rehabilitation Center) เป็นศูนยฟ้ื์นฟูสมรรถภาพแบบองคร์วม 

5. ศูนยบ์ าราศนราดูร เขตภาคใต ้ศูนย์วจิยัและพฒันาองค์ความรูด้า้นการเฝ้าระวงั ป้องกนั ควบคุม 

ตรวจวนิิจฉยั รกัษา และฟ้ืนฟูโรคติดต่อท่ีเป็นปญัหาส าคญั  

6. ศูนยเ์วชศาสตรเ์ขตรอ้น ศูนยเ์ฉพาะทางในดา้นการตรวจรกัษาโรคเขตรอ้น 

7. ศูนย์รงัสีรกัษาเขตอนัดามนั ศูนย์เฉพาะทางในการบ าบดัรกัษาโรคมะเร็งโดยมกีารเสนอใชท่ี้ดินราช

พสัดุบริเวณต าบลไมข้าว อ าเภอถลาง เนื้อท่ี 141-2-64 ไร่ เพ่ือด าเนินโครงการ ซึ่งเป็นพ้ืนท่ีสวยงาม

ติดชายทะเล เป็นพ้ืนท่ีไม่มตึีกสูง สถานท่ีตัง้ของโครงการอยู่ทางดา้นหวัเกาะ คือ ขา้มสะพานสารสิน

มาจะเห็นพ้ืนท่ีแห่งนี้อยู่ขวามือ ถา้ออกจากภูเก็ตไปพงังา เสน้นี้จะผ่านถนนเทพกระษตัรี อยู่ทาง

ซา้ยมือติดถนนไปมาหาสู่สะดวก และเดินทางต่อไปติดทะเล จะมีอตัลกัษณ์ในเร่ืองการพฒันาตรงนี้

เป็นรูปเต่ามะเฟือง ท าเลอยู่ห่างจากสนามบนิภูเก็ต 17.5 กม. ห่างจากหาดบางเทา 31.8 กม. ห่างจาก

หาดป่าตอง 50 กม. ห่างจากตวัเมอืงภูเก็ต 43.2 กม. และห่างจากหาดราไวย์ 61.2 กม. จากนั้นเมื่อ

ส านักงานส่งเสริมการจดัประชุมและนิทรรศการ (องค์การมหาชน) หรือ ทีเส็บ ทราบว่าโรงพยาบาล

ชิระ ภูเก็ตมีแผนจะพัฒนาโครงการนี้  ประกอบกับทีเส็บก็มองหาพ้ืนท่ีขนาดไม่เกิน 150 ไร่ เพ่ือ

ประมูลสิทธิการจัดงาน Specialised Expo 2028 ตามเงื่อนไขการใชพ้ื้นท่ีจดังานนี้ ขององค์การ

นิทรรศการนานาชาติ หรือ Bureau International des Expositions (BIE) จึงเกิดการท างาน

ร่วมกนั เพ่ือเสนอตวัขอเป็นเจา้ภาพในการจดังานเอ็กซ์โป 2028 ภูเก็ต ประเทศไทย (Expo 2028 

Phuket Thailand) ระหว่างว ันท่ี 20 มี.ค.-17 มิ.ย. 2571 ใน พ้ืนท่ีต าบลไมข้าว และไดร้บัการ

สนบัสนุนงบประมาณจากครม. เพ่ิมอีก 4,180 ลา้นบาท เพ่ือขยายการพฒันาเพ่ิมเติมเพ่ือรองรบัการ

จดังาน Specialised Expo 2028 
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โดยขณะนี้โรงพยาบาลวชิระ ภูเก็ต วางแผนการพฒันาไว ้2 ทางเลอืก ไดแ้ก่ 

ทางเลอืกท่ี 1 ถา้ไทยหรือภูเก็ต ไม่ไดเ้ป็นเจา้ภาพในการจดังาน Specialised Expo 2028 โรงพยาบาล

วชิระ ภูเก็ต ก็จะด าเนินการลงทุนในโครงการอินเตอรเ์นชัน่แนลฯ ตามแผนท่ีวางไวต้ัง้แต่แรก เพ่ือรองรบั

กลุ่มผูสู้งอายุ 60 ปีขึ้นไป หรือหากรฐัจะผลกัดนัการสรา้งศูนยป์ระชุมขนาดใหญ่ ก็สามารถด าเนินการได ้

ดว้ยเช่นกนั 

ทางเลือกท่ี 2 ถา้ประเทศไทยหรือภูเก็ต ไดร้บัเลอืกเป็นเจา้ภาพในการจดังาน Specialised Expo 2028 

โรงพยาบาลวชิระ ภูเก็ต ก็จะปรบัรูปแบบในโครงการอินเตอรเ์นชัน่แนลฯ ยกระดบัการท่องเท่ียวเชิง

สุขภาพจงัหวดัภูเก็ต สู่เมืองท่องเท่ียวเชิงสุขภาพระด ับโลก ส่วนการใหบ้ริการลูกคา้ในกลุ่มผูสู้งว ัย 

ภายใตก้ารดูแลแบบระยะยาวทัง้ 4 ดา้นท่ีตัง้ใจไวแ้ต่แรกในพ้ืนท่ีนี้ จะมีการยา้ยโครงการไปลงทุนอยู่ใน

พ้ืนท่ีใหม่ ซึ่งเป็นพ้ืนท่ี 350 ไร่ ท่ีโรงพยาบาลวชิระ ภูเก็ต ไดร้บัมอบพ้ืนท่ีมาจากกรมป่าไม ้อยู่บริเวณ

สวนป่าบางขนุน ห่างจากสนามบนิภูเก็ตราว 5 นาที 

โดยในส่วนของโครงการฯ นั้น จะประกอบไปดว้ย ศูนย์สุขภาพและการแพทย์นานาชาติ (Medical 

Plaza) ศูนยอ์ภิบาลผูสู้งอายุนานาชาติ (Premium Long Term Care) ศูนยใ์จรกัษ์ (Hospice Home) 

และ ศูนยเ์วชศาสตร์ฟ้ืนฟูครบวงจร (Rehabilitation Center) ซึ่ง ครม.ไดอ้นุมติัวงเงนิงบประมาณใน

การก่อสรา้งโครงการไปแลว้ จ านวน 1,411 ลา้นบาท ในการประชุมคณะรฐัมนตรีเมื่อวนัท่ี 1 มี.ค.2565 

ท่ีผ่ านมา ขณะนี้ อยู่ ในข ั้นตอนการเสนองบประมาณเพ่ือขอใช ้งบกลางและงบจากส่วนต่างๆ  

ในปีงบประมาณ 2566 ไปส านักงบประมาณ จ านวน 119.9 ลา้นบาท เพ่ือท าการศึกษาความเป็นไปได  ้

ของโครงการและเตรียมความพรอ้ม โดยคาดว่าจะใชเ้วลาในการศึกษาประมาณ 8 เดือน จะแลว้เสร็จ

ภายในตน้ปี 2566 จากนั้นในปีงบประมาณ 2567 จะเป็นงานก่อสรา้งและโครงสรา้งพ้ืนฐาน งบประมาณ 

231 ลา้นบาท และปีงบประมาณ 2568-2569 จะเป็นการก่อสรา้งโครงการทัง้ 4 ส่วน งบประมาณ 1,060 

ลา้นบาท ส่วนจะเป็นการลงทุนโดยภาครฐัหรือเอกชนนัน้จะตอ้งรอผลการศึกษาถึงความเหมาะสมต่อไป 

  

ภาพจ าลองโครงการ 
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2.5 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 

เศรษฐกิจไทยในปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.5 - 3.0 โดยมีปัจจยัสนับสนุนจากการ

ขยายตวัในเกณฑด์ีของการอุปโภคภาคเอกชน การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเท่ียว รวมทัง้การ

ขยายตวัต่อเนื่องของการลงทุนทัง้ภาคเอกชน และภาครฐัโดยคาดว่าการอุปโภคบริโภคและการลงทุนรวม

จะขยายตวัรอ้ยละ 5.0 และรอ้ยละ 1.6 ตามล าดบั  

 

ภาวะเศรษฐกิจการคลงัประจ าเดือนสิงหาคม 2566 

”เศรษฐกิจไทยในเดือนสิงหาคม 2566 ไดร้บัปจัจยัสนบัสนุนจากภาคการท่องเท่ียวท่ีขยายตวัต่อเนื่อง ทัง้

จากนกัท่องเท่ียวต่างประเทศและผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย การส่งออกสินคา้ท่ีกลบัมาขยายตวัเป็นบวก และ

อตัราเงินเฟ้อท่ีปรบัตวัลดลงต่อเนื่อง อย่างไรก็ดีย ังคงตอ้งติดตามสถานการณ์เศรษฐกิจโลกและ

ผลกระทบต่อภาคการส่งออกสินคา้ของไทยในช่วงท่ีเหลอืของปี 2566 ต่อไป” 

เคร่ืองชี้ เศรษฐกิจดา้นการบริโภคภาคเอกชน มสีญัญาณทรงตวัจากช่วงเดียวกนัปีก่อน โดยการบริโภค

ในหมวดสินคา้คงทน สะทอ้นจากปริมาณการจ าหน่ายรถยนตน์ัง่ในเดือนสิงหาคม 2566 เพ่ิมขึ้นจากช่วง

เดียวกนัปีก่อนท่ีรอ้ยละ 4.9 แต่ลดลงเมื่อเทียบกบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลท่ีรอ้ยละ -8.3 

ดชันีความเชื่อม ัน่ของผูบ้ริโภคในเดือนสิงหาคม 2566 ปรบัตวัเพิ่มขึ้นมาอยู่ท่ีระดบั 56.9 จากระดบั 55.9 

ในเดือนก่อน เนื่องจากผูบ้ริโภคมคีวามเชื่อม ัน่ว่าการจดัตัง้ของรฐับาลใหม่จะเป็นปจัจยัสนบัสนุนต่อการ

ขับเคลื่ อน เศรษฐกิจใหฟ้ื้นตัวต่อเนื่อง ขณะท่ีภาษีมูลค่ าเพ่ิม  ณ ระด ับราคาคงท่ี และปริมาณ

รถจกัรยานยนต์จดทะเบยีนใหม่ในเดือนสิงหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดียวกนัปีก่อนรอ้ยละ-15.1 และ  

-5.5 ตามล าดบั และรายไดเ้กษตรกรท่ีแทจ้ริงในเดือนสิงหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดียวกนัปีก่อนท่ี 

รอ้ยละ -1.7 
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ทีม่า: กระทรวงการคลัง ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านักงานสถิติแห่งชาติ 

เคร่ืองชี้ เศรษฐกิจดา้นการลงทุนภาคเอกชน มีสญัญาณทรงตวัจากช่วงเดียวกนัปีก่อน โดยการลงทุน

ภาคเอกชนในหมวดเคร่ืองมือเคร่ืองจกัร สะทอ้นจากปริมาณน า เขา้สินคา้ทุนในเดือนสิงหาคม 2566 

เพ่ิมขึ้นจากช่วงเดียวกนัปีก่อนท่ีรอ้ยละ 0.2 แต่ลดลงเมื่อเทียบกบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาล

ท่ีรอ้ยละ -2.4 ขณะท่ีปริมาณการจ าหน่ายรถยนต์เชิงพาณิชย์ในเดือนสิงหาคม 2566 ลดลงจากช่วง

เดียวกนัปีก่อนท่ีรอ้ยละ -19.9 ส าหรบัการลงทุนในหมวดการก่อสรา้งสะทอ้นจากปริมาณการจ าหน่าย

ปูนซีเมนต์ภายในประเทศในเดือนสิงหาคม 2566 เพ่ิมขึ้นจากช่วงเดียวกนัปีก่อนท่ีรอ้ยละ 5.4 และ

เพ่ิมขึ้น เมื่ อเทียบกับเดือนก่อนหน ้าหลงัขจัดผลทางฤดูกาลท่ีรอ้ยละ  1.2 ขณะท่ีภาษีธุ รกรรม

อสงัหาริมทรพัย์ลดลงจากช่วงเดียวกนั ปีก่อนท่ีรอ้ยละ -2.5 และลดลงเมื่อเทียบกบัเดือนก่อนหนา้หลงั

ขจดัผลทางฤดูกาลท่ีรอ้ยละ -0.1 

 

ทีม่า: กระทรวงการคลัง ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านักงานสถิติแห่งชาติ 
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อตัราเงินเฟ้อ : อตัราเงนิเฟ้อทัว่ไปในเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ท่ีรอ้ยละ 0.88 ขณะท่ีอตัราเงนิเฟ้อพ้ืนฐาน

อยู่ท่ีรอ้ยละ 0.79 ส่วนสดัส่วนหนี้สาธารณะ ณ ส้ินเดือนกรกฎาคม 2566 อยู่ท่ีรอ้ยละ 61.7 ต่อ GDP 

ซึ่งย ังอยู่ภายใตก้รอบวินัยการเงินการคลงัท่ีตั้งไวต้ามพระราชบัญญัติวินัยการเงินการคลงัของรัฐ  

พ.ศ. 2561 อตัราการว่างงานในเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ท่ีรอ้ยละ 1.0 ของก าลงัแรงงานรวม และผูข้อรบั

ประโยชนท์ดแทนกรณีว่างงานรายใหม่ในเดือนสิงหาคม  2566 อยู่ท่ีรอ้ยละ 0.63 ของผูป้ระกนัตนตาม

มาตรา 33 ทัง้หมดส าหรบัเสถียรภาพภายนอกยงัอยู่ในระดบัท่ีม ัน่คง และสามารถรองรบัความเส่ียงจาก

ความผนัผวนของเศรษฐกิจโลกไดส้ะทอ้นจากทุนส ารองระหว่างประเทศ ณ ส้ินเดือนสิงหาคม 2566  

อยู่ในระดบัสูงท่ี 216.9 พนัลา้นดอลลารส์หรฐั 

 

ทีม่า: กระทรวงการคลัง ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านักงานสถิติแห่งชาติ 

อัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาลไทย ปรับตัวเพ่ิมขึ้น ในช่วงไตรมาสสองของปี 2566 อ ัตรา

ผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลทัง้ระยะสัน้และระยะยาวปรบัตวัเพ่ิมขึ้น โดยอตัราผลตอบแทนพนัธบตัร

ระยะสัน้ปรบัตวัเพิ่มขึ้นตามการปรบัขึ้นอตัราดอกเบี้ยนโยบาลของธนาคารแห่งประเทศไทย ดา้นอตัรา

ผลตอบแทนพนัธบตัรระยะยาวปรบัตวัเพ่ิมขึ้นสอดคลอ้งกบัอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลสหรฐัฯ 

และการลดลงของดชันีราคาพนัธบตัรรฐับาล โดยนกัลงทุนต่างชาติมีสถานะขายสุทธิ 58.4 พนัลา้นบาท 

เทียบกบัสถานะขายสุทธิ 23.0 พนัลา้นบาท ในไตรมาสก่อนหนา้ และ ณ ส้ินไตรมาสสองของปี 2566 

อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลอา้งอิงอายุ 2 ปี และอายุ 10 ปี อยู่ท่ีรอ้ยละ 2.15 ต่อปี และรอ้ยละ 

2.58 ต่อปี เพ่ิมขึ้นจากรอ้ยละ 1.81 ต่อปี และรอ้ยละ 2.41 ต่อปี ณ ส้ินไตรมาสก่อนหนา้ตามล าด ับ 

ทัง้นี้ภาคเอกชลมกีารระดมทุนใหม่ผ่านตลาดตราสารหนี้มมีูลค่าทัง้ส้ิน 595.8 พนัลา้นบาท ส่วนใหญ่เป็น

การระดมทุนของกลุ่มเงนิทุน และหลกัทรพัยก์ลุ่มพลงังาน และกลุ่มอสงัหาริมทรพัย์ 

ในเดือนกรกฎาคม 2566 อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลทัง้ระยะสัน้ และระยะยาวอยู่ในระด ับ

ใกลเ้คียงกบัเดือนก่อนหนา้ สอดคลอ้งกบัอตัราดอกเบี้ยนโยบายของไทย และดชันีราคาพนัธบตัรรฐับาล

ท่ีอยู่ในระดบัทรงตวั 
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แนวโน้มธุรกิจอุตสาหกรรมปี 2566-2568 / ธุรกิจรา้นคา้ปลีก 

ปี 2566-2568 ธุรกิจรา้นคา้ปลกีสมยัใหม่มแีนวโนม้ฟ้ืนตวัตามภาวการณ์ใชจ้่ายของผูบ้ริโภคโดยเฉพาะ

การทยอยกลบัมาของนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีจะเพ่ิมขึ้นในอตัราเร่ง รวมถึงความคืบหนา้ของการลงทุน

โครงสรา้งพ้ืนฐานท่ีจะท าใหเ้กิดการขยายตวัของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ตามมา อย่างไรก็ตาม การแข่งขนั

ของธุรกิจมแีนวโนม้รุนแรงขึ้นท่ามกลางปัญหาหนี้ครวัเรือนทรงตวัระดบัสูง โดยการเติบโตของธุรกิจแต่

ละประเภทมคีวามแตกต่างกนั ดงันี้ 

• หา้งสรรพสินคา้ : คาดว่ายอดขายจะเร่งขึ้นอย่างมีนัยส าค ัญท่ีเฉลี่ย 4.0-5.0% ต่อปีจาก 3.5%  

ปี 2565 ผลจากความกังวล COVID-19 บรรเทาลง และผูป้ระกอบการปรบักลยุทธ์ โดยให ้

ความส าคญักบัการพฒันาแพลตฟอรม์ Omnichannel และการใชเ้ทคโนโลยี 5G และ AR เพ่ือ

สรา้งประสบการณ์ท่ีดีแก่ผูบ้ริโภคผนวกกับมีการขยายการลงทุนสู่ประเทศท่ีมีศักยภาพทาง

การตลาดจึงช่วยหนุนการเติบโตของรายไดต่้อเนื่อง 

• ดิสเคาท์สโตร/์ไฮเปอรม์าร์เก็ต/ซูเปอร์เซ็นเตอร์ : คาดว่ายอดขายจะเติบโตเฉลี่ย 3.0-4.0% ต่อปี 

จาก 3.0% ปี 2565 ผลจากผูป้ระกอบการขยายสาขาดว้ยรูปแบบท่ีหลากหลายเหมาะสมกบัพ้ืนท่ี 

และกระจายไปในแหล่งชุมชนทัว่ประเทศท าใหเ้ขา้ถึงลูกคา้ไดค้รอบคลุมมากขึ้น รวมถึงมกีารพฒันา

ช่องทางแพลตฟอรม์ดิจิทลัต่อเนื่อง และยงัจ าหน่ายสินคา้ในราคาต า่กว่ารา้นคา้ประเภทอื่น อย่างไร

ก็ตามธุรกิจจะเผชิญการแข่งขนัรุนแรง เนื่องจากสินคา้ท่ีจ าหน่ายส่วนใหญ่ไม่มคีวามแตกต่างหรือ

เป็นสินคา้ใกลเ้คียงกบัท่ีวางขายในรา้นคา้ปลกีรูปแบบอื่นๆ 

• ซูเปอรม์าร์เก็ต : ยอดขายมแีนวโนม้เติบโตดีต่อเนื่อง 6.0-7.0% ต่อปี จาก 6.0% ปี 2565 เป็นการ

เติบโตสูงสุดเมื่อเทียบกับรา้นคา้ปลีกประเภทอื่น เนื่องจากมีกลยุทธ์การตลาดท่ีสอดรับก ับ

พฤติกรรมผูบ้ริโภคซึ่งส่วนใหญ่เป็นกลุ่มลูกคา้ระดบักลางบนถึงบนท่ีมีก าลงัซื้อสูงมีจุดแข็งดา้น

คุณภาพของสินคา้ และมีกลยุทธ์ต่างๆ อาทิ (1) การปรบัรูปแบบรา้นคา้เป็นไลฟ์สไตลพ์รีเมี่ยม

ซูเปอรม์ารเ์ก็ตท่ีเนน้สินคา้น าเขา้ราคาแพง (2) การขยายสาขาในจงัหวดัท่ีมกี าลงัซื้อสูง และ (3) การ

พฒันารูปแบบการขายผ่านออนไลนต่์อเนื่อง เพ่ืออ านวยความสะดวกแก่ผูบ้ริโภค ซูเปอรม์ารเ์ก็ตยงั

มคีวามไดเ้ปรียบจากขนาด และมกีารขยายสาขาในแหล่งชุมชนใหญ่ จึงมผีลประกอบการดีต่อเนื่อง 

• รา้นสะดวกซื้อ/มนิิมารท์ : คาดยอดขายจะเติบโตเฉลี่ย 4.5-5.5% ต่อปี จาก 4.5% ปี 2565 ผลจาก

การมีสาขาจ านวนมากกระจายไปในทุกพ้ืนท่ี ทัง้ยงัมีการเพ่ิมสินคา้ประเภทอาหารพรอ้มทานและ

เพ่ิมบริการการขายผ่านออนไลนต่์อเนื่อง อย่างไรก็ตามการแข่งขนัของธุรกิจมีแนวโนม้รุนแรงขึ้น 

จากการเปิดสาขาของคู่แข่งในพ้ืนท่ีเดียวกนัและคู่แข่งทางออ้ม โดยเฉพาะไฮเปอรม์ารเ์ก็ตท่ีเขา้มาชิง

ส่วนแบ่งตลาดในรูปแบบรา้นคา้ขนาดเลก็ รวมถึงมกีารขยายเครือข่ายของผูป้ระกอบการรายใหญ่

ผ่านรา้นคา้โชห่วย ส่งผลใหย้อดขายต่อสาขาของรา้นสะดวกซื้ออาจไม่สูงเช่นในอดีต โดยรา้น

สะดวกซื้อท่ีเป็นเจา้ของแฟรนไชส์ยงัสามารถท าก าไรไดต่้อเนื่อง ขณะท่ีรา้นสะดวกซื้อทัว่ไปจะมี

ความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจมากกว่า 

Table :  Retail Business Growth by Type of Business (%) 

 
Source : Thai Retailers Association (TRA), for 2020-2025 estimated and forecast by Krungsri Research 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 66-1-2023-GL-1 
 

หนา้ที ่14 

 

 

 

ภาพรวมพ้ืนที่คา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 

• อุปทานพื้นท่ีคา้ปลีก 

ภาพรวมพ้ืนท่ีคา้ปลกีบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ คร่ึงปีแรกของปี 2566 พบว่าอุปทาน

พ้ืนท่ีค ้าปลีกมีการปรับตัวเพ่ิมขึ้น  ประมาณ 1.6% จากส้ิน ปี 2565 ท่ีผ่านมา พ้ืนท่ีคา้ปลีกใน

กรุงเทพมหานคร เปิดใหบ้ริการใหม่ในช่วงคร่ึงแรกของปี พ.ศ.2566 มพ้ืีนท่ีคา้ปลกีเพ่ิมขึ้นประมาณ 

150,000 ตารางเมตร โดยเป็นพ้ืนท่ีศูนยก์ลางความเจริญ และพ้ืนท่ีรอบนอกกรุงเทพท่ีมพ้ืีนท่ีเพ่ิมขึ้น

ใกลเ้คียงกนัท่ีประมาณ 50,000 ตารางเมตร ส่วนพ้ืนท่ีในบริเวณใจกลางเมอืงมีพ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้นประมาณ 

30,000 ตารางเมตร โดยสามารถแยกประเภทพ้ืนท่ีรวมในแต่ละประเภท เป็นพ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้แบบปิด 

(Enclosed Mall) ประมาณ 4,969,000 ตารางเมตร ศู นย์การค ้าชุม ชน (Community Mall) 

ประมาณ 1,184,000 ตารางเมตร พ้ืนท่ีคา้ปลีกในโครงการมิกซ์ยูส (On-Site Retail Space) 

ประมาณ 602,000 ตารางเมตร หา้งสรรพสินคา้ (Department Store) ประมาณ 257,000 ตาราง

เมตร และซุเปอร์สโตร ์(Superstore) ประมาณ 1,207,000 ตารางเมตร ทัง้นี้ ในช่วง 2 - 3 ปีท่ีผ่าน

มา ตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลกีมโีครงการใหม่ๆ เกิดขึ้นนอ้ยมาก เมื่อเทียบกบัช่วงก่อนหนา้นี้เพราะปจัจยัลบท่ี

มผีลต่อการตดัสินใจเช่าพ้ืนท่ีในโครงการพ้ืนท่ีคา้ปลกีมเียอะมาก อีกทัง้รูปแบบการซื้อ-ขายสินคา้ของ

คนไทยเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม รูปแบบของการซื้อ-สินคา้ออนไลนเ์ขา้มาแทนท่ีในสินคา้หลายประเภท  

ความถี่และวตัถุประสงค์ในการเขา้โครงการพ้ืนท่ีคา้ปลีกจึงเปลี่ยนแปลงไป ศูนย์การคา้ขนาดใหญ่

หรือคอมมูนิต้ีมอลลบ์างโครงการจึงจ าเป็นตอ้งมีกิจกรรมในพ้ืนท่ีส่วนกลางต่อเนื่องเพ่ือสรา้งความ

น่าสนใจ โดยพ้ืนท่ีคา้ปลกีในสถานีบริการน า้มนักลายเป็นอีกหนึ่งพ้ืนท่ีท่ีมีการแข่งขนัสูง โดยเฉพาะ

สถานีบริการน า้มนัท่ีอยู่ตามถนนเสน้ทางหลกัของกรุงเทพมหานคร และจงัหวดัปริมณฑล โดยก่อน

หนา้นี้อาจจะมเีพียงรา้นสะดวกซื้อท่ีเป็นผูช้่าหลกั แต่สถานีบริการน า้มนัท่ีเปิดใหบ้ริการในช่วงไม่กี่ปีท่ี

ผ่านมา และท่ีก าลงัจะเปิดบริการในอนาคต ลว้นมีพ้ืนท่ีเช่ามากขึ้นชดัเจนเมื่อเทียบกบัในอดีตและ

กลายเป็นหนึ่งในพ้ืนท่ีท่ีสามารถเขา้มาซื้อสินคา้ รบัประทานอาหาร ซื้อเคร่ืองดื่ม หรือบริการต่างๆ ได ้

มากกว่าการเติมน า้มนัเท่านัน้ 
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พ้ืนท่ีคา้ปลกีสะสมแยกประเภทในแต่ละท าเล ณ คร่ึงแรกของปี พ.ศ.2566 

จากแผนภูมิดา้นบน ถึงแมว้่าศูนยก์ารคา้จะมสีดัส่วนของพ้ืนท่ีรวมมากท่ีสุดในตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลกีของ

กรุงเทพมหานคร แต่ศูนย์การค ้า โดยส่วนใหญ่ โดยเฉพาะท่ีมีขนาด พ้ืน ท่ีใหญ่ๆ อยู่ ในพ้ืน ท่ี

กรุงเทพมหานครรอบนอก เช่นเดียวก ันก ับโครงการคา้ปลีกประเภทอื่นๆ ท่ีส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานครรอบนอก มเีพียงพ้ืนท่ีคา้ปลกีสนบัสนุนซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนท่ีใจกลางเมอืง ส่วนคอมมู

นิต้ีมอลล ์เจา้ของโครงการมีความประสงค์ในการพฒันาคอมมูนิต้ีมอลลเ์พ่ือรองรบัความตอ้งการของ

ประชากรในพ้ืนท่ีท่ีไม่ตอ้งการเดินทางไกลเขา้พ้ืนท่ีเมืองช ัน้ใน หรือพ้ืนท่ีรอบใจกลางเมอืง ส่วนไฮเปอร์

มารเ์ก็ต และสเปเชี่ยลต้ี สโตรน์ัน้เป็นรูปแบบโครงการท่ีใชพ้ื้นท่ีขนาดใหญ่ โครงการส่วนใหญ่จึงอยู่นอก

พ้ืนท่ีใจกลางเมอืง หา้งสรรพสินคา้เป็นรูปแบบของโครงการพ้ืนท่ีคา้ปลีกท่ีไม่มโีครงการใหม่มานานแลว้ 

เช่นเดียวกบัเอนเตอรเ์ทนเมน้ท ์คอมเพลก็ซ ์หรือโครงการพ้ืนท่ีคา้ปลกีท่ีมโีรงภาพยนตรค์รอบครองพ้ืนท่ี

ส่วนใหญ่ของโครงการ ซึ่งไม่มโีครงการใหม่มานานมากแลว้ โครงการเดิมก็ไม่ไดร้บัความนิยมเหมอืนใน

อดีตท่ีผ่านมา เนื่องจากรูปแบบการเขา้โรงภาพยนตร์ของผูบ้ริโภคในปัจจุบนัมทีางเลอืกเพ่ิมขึ้นมาก และ

การไปศูนยก์ารคา้ก็เป็นทางเลอืกท่ีสามารถทดแทนไดม้ากกว่าอย่างชดัเจน 
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• อุปสงคพ์ื้นท่ีคา้ปลีก 

อุปสงค์ (Demand) พ้ืนท่ีคา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีการเช่าพ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้น 

ประมาณ100,000 ตารางเมตร คิดเป็น 1.3% เมื่อเทียบกบัส้ินปี 2565 ท่ีผ่านมา ส่งผลใหอุ้ปสงคก์าร

เช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ คร่ึงปีแรก มกีารเช่าพ้ืนท่ีอยู่ประมาณ 7.84 

ลา้นตารางเมตร ในส่วนของอตัราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) ณ คร่ึงปีแรก ปี 2566 ของพ้ืนท่ี

คา้ปลกีโดยรวมพบว่าอยู่ท่ีประมาณ 95.4% ปรบัตวัลดลง ประมาณ 0.2% จากปลายปี 2565 อย่างไร

ก็ตาม พบว่าส าหรบัพ้ืนท่ีคา้ปลีกประเภท Superstore ในคร่ึงปีแรกของปี 2566 พบว่า ในพ้ืนท่ี

บริเวณรอบนอกกรุงเทพมหานคร อตัราการเช่าเพ่ิมขึ้นเลก็นอ้ย ท่ีประมาณ 98.9% 
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• ค่าเช่า (Rental Rate) 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกในปจัจุบนั ณ คร่ึงปีแรกของปี 2566 โดยภาพรวมพบว่ายงั 

ไม่สามารถปรบัขึ้นไดม้ากนัก อนัเนื่องมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ถึงแมว้่าแนวโนม้ 

ค่อยๆ ดีขึ้นมาก็ตาม ยกเวน้พ้ืนท่ีคา้ปลีกบริเวณศูนย์กลางความเจริญกรุงเทพมหานครยังคง 

ปรบัเพ่ิมขึ้นไดบ้า้งในบางศูนยก์ารคา้ โดยเฉพาะศูนยก์ารคา้ท่ีไดร้บัความนิยมสูงบริเวณใจกลางเมอืง  

อนัเนื่องมาจากการขาดแคลนท่ีดินในการพฒันา โดยจากผลการส ารวจค่าเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกขนาด 

ไม่เกิน 300 ตารางเมตร โดยแบ่งแยกตามประเภทของพ้ืนท่ีคา้ปลีก และแบ่งแยกตามท าเลท่ีตัง้มี

รายละเอียดดงันี้ 

ท าเล ประเภทพ้ืนท่ี 
ค่าเช่า (บาท/ตร.ม/เดือน 

ชัน้ 1 ชัน้อื่นๆ 

ศูนยก์ลางความเจริญ ศูนยก์ารคา้แบบปิด 3,500 - 5,500 3,300 - 4,500 

 ศูนยก์ารคา้ชุมชน 1,800 - 2,200 1,000 - 1,400 

 ซุปเปอรส์โตร ์ 1,500 - 2,000 800 - 1,500 

ใจกลางเมอืง ศูนยก์ารคา้แบบปิด 2,000 - 4,800 1,000 - 2,500 

 ศูนยก์ารคา้ชุมชน 1,200 - 3,000 1,200 - 1,800 

 ซุปเปอรส์โตร ์ 1,000 - 1,500 800 - 1,200 

รอบนอก กทม. ศูนยก์ารคา้แบบปิด 1,200 - 3,000 800 - 1,700 

 ศูนยก์ารคา้ชุมชน 1,000 - 1,200 800 - 1,200 

 ซุปเปอรส์โตร ์ 1,000 - 1,200 600 - 1,000 
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3.0 ทรพัยส์ินที่ท าการประเมิน 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์ิน 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมนิฯ ประเภทท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนด

ท่ีดินเลขท่ี 63204 เนื้อท่ี 44-2-0.0 ไร่ หรือเท่ากบั 17,800.0 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

จ านวน 1 หลงั และส่ิงปลูกสรา้งอื่น จ านวน 7 รายการ ไดแ้ก่ 

- ส่วนโล่งหลงัคาคลุมทางเดินเขา้อาคาร  

- ส่วนโล่งหลงัคาคลุมทางเดิน  

- ท่ีจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  

- ท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 

- ถนนและลานคอนกรีต 

- รัว้สูง 2.00 เมตร 

- ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา 

หมายเหตุ : ทางบริษัทฯ พิจารณาไม่ประเมินมูลค่าอาคารศูนยบ์ริการรถยนต์ ( บี-ควิก ) เนื่องจาก

กรรมสิทธิอ์าคารสิง่ปลูกสรา้งเป็นของผูเ้ช่า (ดูผงับริเวณประกอบ) 

ปจัจุบนัทรพัย์สินมกีารใชป้ระโยชน์ในดา้นธุรกิจประเภทพ้ืนท่ีคา้ปลีก ศูนย์อาหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า 

ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาภูเก็ต" (รหสัสาขา 17) สามารถสรุปพ้ืนท่ีเช่าไดด้งันี้ 

ตารางสรุปรายละเอียดพ้ืนทีเ่ช่าทัง้หมด 

รายละเอียดพ้ืนท่ี พ้ืนท่ีเช่า (ตารางเมตร) 

พ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  8,232.00 

พ้ืนท่ีส านกังาน (Back Offices) 482.00 

พ้ืนท่ีงานระบบอาคาร (Maintenance) 1,270.00 

พ้ืนท่ีเก็บสินคา้ (Warehouse) 2,322.00 

พ้ืนท่ีศูนยอ์าหาร (Food Court)  881.00 

พ้ืนท่ีหลกัเช่า Homepro  5,750.00 

พ้ืนท่ีหลกัเช่า UNIQLO   1,200.00 

พ้ืนท่ีเช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 2,266.71 

พ้ืนท่ีเช่าระยะสัน้ (Fix-rent) / Shop 3,825.31 

พ้ืนท่ีเช่าช ัว่คราว 24.00 

พ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคาร / Land 468.00 

รวม 26,721.38 

หมายเหตุ :  
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3.2 รายละเอยีดท่ีดิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปรา่ง และสภาพท่ีดิน 

ลกัษณะรูปร่างของท่ีดินเป็นรูปร่างหลายเหลี่ยม สภาพท่ีดินโดยเฉลี่ยเสมอถนนผ่านหนา้ท่ีดิน โดยมแีนว

เขตท่ีดินทางดา้นทิศเหนือติดถนนเยาวราช ระยะประมาณ 148.00 เมตร ทางทิศตะวนัตกติดกบัถนน

เฉลิมพระเกียรติ ร.9 ระยะประมาณ 276.00 เมตร และทางทิศตะวนัออกติดทางสาธารณประโยชน ์ 

(ไม่มสีภาพทาง) ระยะประมาณ 354.00 เมตร  

 

(ผงัแปลงทีด่ินและผงับริเวณของทรพัยสิ์นฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ท่ีดินท่ีท าการประเมนิมูลค่า มแีนวเขตติดต่อขา้งเคียงดงันี้ 

ทิศเหนือ : ติดต่อกบั ถนนเยาวราช ประมาณ 148.00 เมตร 

ทิศใต ้ : ติดต่อกบั ท่ีดินคลองบางใหญ่ ประมาณ 201.00 เมตร 

   และท่ีดินส่วนบุคคล ประมาณ 100.00 เมตร 

ทิศตะวนัออก : ติดต่อกบั ทางสาธารณประโยชน ์ ประมาณ 354.00 เมตร 

ทิศตะวนัตก : ติดต่อกบั ถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 ประมาณ 276.00 เมตร 
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3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั 

ณ วนัท่ีส ารวจสภาพทรพัยสิ์นนี้ ปรากฏว่าทรพัย์สินดงักล่าวขา้งตน้ มีการพฒันาและใชป้ระโยชน์ภายใน

ท่ีดิน ในการด าเนินธุรกิจดา้นพาณิชยกรรม ประเภทพ้ืนท่ีคา้ปลีก ศูนย์อาหาร และพ้ืนท่ีรา้นคา้ใหเ้ช่า 

ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาภูเก็ต" (รหสัสาขา 17) 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ท่ีใหบ้ริการในพ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบท่ีตัง้ทรพัย์สินท่ีประเมินมูลค่าตามสภาพ  

ณ วนัท่ีท าการส ารวจ ประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

3.2.5 สภาพแวดลอ้มท่ีมีผลกระทบต่อท่ีดิน 

การตรวจสอบปญัหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงเท่าท่ีสามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจพบดงันี้  

- ปญัหาเร่ืองน า้ท่วมขงั : ไม่ม ี 

- ปญัหามลพิษ : ไม่ม ี

- การตรวจสอบอื่นๆ : ไม่ม ี
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3.3 รายละเอยีดสิ่งปลกูสรา้ง 

รายละเอียดของอาคารส่ิงก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุง แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปนี้ 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการท่ี 1/ อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

 

 

 

 

 

 

ต าแหน่งท่ีตัง้ : ตัง้อยู่บนโฉนดเลขท่ี 63204 

รายละเอียดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดยีว พรอ้มชัน้ลอย 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ส่วนอาคารโลตสั    ประมาณ 100.00 x 148.00 เมตร 

  ส่วนอาคารโฮมโปร  ประมาณ 112.00 x 115.00 เมตร 

พ้ืนท่ีใชส้อย : พ้ืนท่ีใชส้อยส่วนโลตสั ประมาณ 18,544.00 ตารางเมตร 

  พ้ืนท่ีใชส้อยส่วนโฮมโปร ประมาณ 12,631.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : อาคารโลตสั ประมาณ 24 ปี และอาคารโฮมโปร ประมาณ 21 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานการก่อสรา้ง : ปานกลาง 

สภาพอาคาร : ดี มกีารดแูลรกัษาอย่างต่อเนื่อง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้ง : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงเหลก็ / แผน่เมทลัชีท (โลหะรีดลอน) บุดว้ยฉนวนกนัความรอ้น 

พ้ืน : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุผิวพ้ืน : กระเบื้องยาง ไมล้ามเินต กระเบื้องเคลอืบ และคอนกรีตผิวขดัมนั 

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบทาสี บานกระจกติดตาย และ 

ฝ้าเพดาน : ฝ้าฉนวนกนัความรอ้น และยิปซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบทาสี 
ประตู : บานกระจกอลูมเินยีมระบบอตัโนมติั บานกระจกอลูมเินียม บานเหลก็ยืด

บานเหลก็มว้น บานไมอ้ดั และบานพีวซี ี

หนา้ต่าง : บานกระจกอลูมเินยีม 

หอ้งน า้ : พ้ืนปูกระเบื้องเคลอืบ ผนงักรุกระเบื้องเคลอืบ 

สุขภณัฑ ์ : โถสุขภณัฑแ์บบชกัโครก โถปสัสาวะชาย อ่างลา้งหนา้ ฝกับวั กระจกเงา 

พรอ้มสุขภณัฑป์ระกอบครบ 

การจดัแบ่งพ้ืนทีอ่าคารและการใชป้ระโยชน ์

ชัน้ล่าง แบ่งเป็น : พ้ืนท่ีคา้ปลกีโลตสั พ้ืนท่ีรา้นคา้ใหเ้ช่า พ้ืนท่ีเก็บสินคา้ ส านกังาน  

หอ้งงานระบบต่างๆ และหอ้งน า้ชาย-หญิง 

ชัน้ลอย แบ่งเป็น : พ้ืนท่ีศูนยอ์าหาร พ้ืนท่ีรา้นคา้ใหเ้ช่า ส านกังาน และหอ้งน า้ชาย-หญิง 
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งานระบบ และสิง่อ านวยความสะดวกภายในอาคาร 

ระบบไฟฟ้า : - หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) ขนาด 2000 KVA จ านวน 1 ชุด 

- หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) ขนาด 1500 KVA จ านวน 1 ชุด 

- หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) ขนาด 1500 KVA จ านวน 1 ชุด 

- เคร่ืองส ารองไฟฟ้า (Generator) ยี่หอ้ CATTERPILLAR จ านวน 

2 ชุด  (ขนาด 1,000 KVA จ านวน 1 ชุด และขนาด 500 KVA 

จ านวน 1 ชุด) 

- ตูค้วบคุม (Main Distributor Board)  

- เสาไฟฟ้า (Street Light) 

ระบบปรบัอากาศ : - ระบบน ้าเย็น  (Water Chiller) จ านวน 5 ชุดขนาด  450 ตัน 

จ านวน 1 ชุด ขนาด 400 ตนั จ านวน 2 ชุด และขนาด 250 ตนั

จ านวน 2 ชุด) 

- ปัม๊น า้ Chiller  

- Cooling Tower  

- Condenser Pump  

- ระบบท าความเย็น AHU (Air Handing Unit) 

- เคร่ืองปรบัอากาศ แบบ Split Type 

ระบบลิฟต ์และบนัไดเลื่อน : - ลฟิตโ์ดยสาร จ านวน 1 ชุด 

- ลฟิตร์ถเข็น จ านวน 1 ชุด 

- บนัไดเลื่อน จ านวน 4 ชุด 

ระบบป้องกนัอคัคภียั : - อุปกรณ์ปัม๊น า้ดบัเพลงิ (Fire Pump) 

- ตูส้ายน า้ดบัเพลงิ 

- หวัรบัน า้ดบัเพลงิดา้นหนา้อาคาร 

- Sprinkler 

- Smoke detector และ Heat Detector 

- ไฟฉุกเฉิน และบนัไดหนีไฟ 

ระบบสุขาภิบาล : - บ่อเก็บน า้ (น า้ดี) 

- บ่อบ าบดัน า้เสีย 

- Booster Pump 

- เคร่ืองเติมอากาศ (Air Blower) 

ระบบรกัษาความปลอดภยั : - กลอ้งวงจรปิด (CCTV) 

- เคร่ืองบนัทึกภาพ (DVR) 

- จอแสดงผล (Monitor) 

- ระบบวงจรปิดออนไลน ์(NVR) 
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สิ่ งปลูกสรา้งอ่ืนๆ ประกอบดว้ย 

: 

ตัง้อยู่บนท่ีดินโฉนดเลขท่ี  11481, 11482 

2. ส่วนโล่งหลงัคาคลุม : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 

     ทางเดินเขา้อาคาร (จ านวน 4 หลงั) : อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
     : ขนาด (กวา้ง x ยาว)/หลงั ประมาณ 12.00 x 14.50 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  696.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหล็ก หลงัคามุงดว้ยแผ่น

เมทลัชีท (โลหะรีดลอน) พ้ืนคอนกรีตผิวขดัหยาบ 

3. ส่วนโล่งหลงัคาคลุม : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
3.1 หลงัที ่1-2 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 3.00 x 60.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  360.00 เมตร 

3.2 หลงัที ่3 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 3.00 x 66.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  198.00 เมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งเหล็ก หลงัคา และผนังมุงดว้ยแผ่นเมทลั

ชีท (โลหะรีดลอน) พ้ืนคอนกรีตผิวขดัหยาบ  

4. ท่ีจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
4.1 หลงัที ่1 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 22.00 เมตร/หลงั 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  204.00 ตารางเมตร/หลงั 

4.2 หลงัที ่2 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 30.00 เมตร/หลงั 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  330.00 ตารางเมตร/หลงั 

4.3 หลงัที ่3 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 38.00 เมตร  

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  347.00 ตารางเมตร 

4.4 หลงัที ่4 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 38.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  418.00 ตารางเมตร 

4.5 หลงัที ่5 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 46.00 เมตร  

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  506.00 ตารางเมตร 

4.6 หลงัที ่6 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 52.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  572.00 ตารางเมตร 

4.7 หลงัที ่7 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 55.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  605.00 ตารางเมตร 

4.8 หลงัที ่8 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 57.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  627.00 ตารางเมตร 

4.9 หลงัที ่9 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 62.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  682.00 ตารางเมตร 
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สิ่ งปลูกสรา้งอ่ืนๆ ประกอบดว้ย (ต่อ) 

4.10 หลงัที ่10  : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 64.00 เมตร 

(จ านวน 2 หลงั) : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  1,408.00 ตารางเมตร 

4.11 หลงัที ่11 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 65.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  715.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งเหล็ก หลงัคามุงดว้ยแผ่นเมทลัชีท (โลหะรีด

ลอน) พ้ืนคอนกรีตผิวขดัหยาบ  

5. ท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์ : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 

(หลงัคาคลุม) : อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
5.1 หลงัที ่1 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 5.50 x 56.00 เมตร  

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งรวมประมาณ  308.00 ตารางเมตร 

5.2 หลงัที ่2  : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 5.50 x 60.00 เมตร 

(จ านวน 2 หลงั) : พ้ืนท่ีก่อสรา้งรวมประมาณ  990.00 ตารางเมตร 

5.3 หลงัที ่3  : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 5.50 x 66.00 เมตร 

(จ านวน 3 หลงั) : พ้ืนท่ีก่อสรา้งรวมประมาณ  726.00 ตารางเมตร 

6. ถนนและลานคอนกรีต  : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 

  อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
  พ้ืนท่ีก่อสรา้งรวมประมาณ  31,555.00 ตารางเมตร 

  โครงสรา้งเป็นลานคอนกรีตเสริมเหลก็ หนาประมาณ 0.15 เมตร  

7. ร ัว้ สูง 2.00 เมตร : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 

  อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
  พ้ืนท่ีก่อสรา้งรวมประมาณ  354.00 เมตร 

  รัว้คอนกรีต  

8. ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา  : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 

  อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
  จ านวน 1 ชุด 

  โครงสรา้งเสาเหลก็ ติดดว้ยแผ่นป้ายโฆษณา สูงประมาณ 20.00 เมตร 
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การส ารวจอาคารและส่วนปรบัปรุงพัฒนาและเงื่อนไขขอ้จ ากดัในการส ารวจ 

ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร / กรรมสิทธ์ิสิ่ งปลูกสรา้ง 

1) ประเภท : ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือร้ือถอนอาคาร (อ.1) 

 เลขท่ี : 35/2542 

 อนุญาตให ้ : บริษทั เอก-ชยั ดิสทริวชิ ัน่ ซิสเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร 

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคาร ในท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 และ 63206 

เป็นท่ีดินของ บริษทั เอก-ชยั ดิสทริวชิ ัน่ ซิสเทม จ ากดั 

 เป็นอาคาร : ชนิดค .ส.ล. และโครงสรา้งเหล็ก จ านวน 1 หลงั เพ่ือใชเ้ป็นอาคารสรรพสินคา้ 

ส านกังาน ท่ีจอดรถ และป้ายโฆษณา พ้ืนท่ีประมาณ 19,585 ตารางเมตร ท่ีจอดรถ 

ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถจ านวน 708 คนั พ้ืนท่ี 13,500 ตารางเมตร 

 ออกให ้ณ วนัท่ี : 12 พฤษภาคม 2542 

2) ประเภท : ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือร้ือถอนอาคาร (อ.1) 

 เลขท่ี : 140/2556 

 อนุญาตให ้ : บริษทั เอก-ชยั ดิสทริวชิ ัน่ ซิสเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร/ผูค้รอบครองอาคาร 

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคาร ในท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 และ 63206 

เป็นท่ีดินของ บริษทั เอก-ชยั ดิสทริวชิ ัน่ ซิสเทม จ ากดั 

 เป็นอาคาร : อาคาร ค.ส.ล. 1 ช ัน้ จ านวน 3 หลงั เพ่ือใชเ้ป็นประตูทางเขา้-ออก พ้ืนท่ี 502.00 

ตารางเมตร และป้ายโครงเหล็ก จ านวน 2 ป้าย เพ่ือใชเ้ป็นป้ายบอกทางเขา้-ออก 

พ้ืนท่ี 96.00 ตารางเมตร 

 ออกให ้ณ วนัท่ี : 19 กรกฎาคม 2556 

3) ประเภท : ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือร้ือถอนอาคาร (อ.1) 

 เลขท่ี : 216/2556 

 อนุญาตให ้ : บริษทั เอก-ชยั ดิสทริวชิ ัน่ ซิสเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร/ผูค้รอบครองอาคาร 

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคาร ในท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 และ 63206 

เป็นท่ีดินของ บริษทั เอก-ชยั ดิสทริวชิ ัน่ ซิสเทม จ ากดั 

 เป็นอาคาร : ถนนคอนกรีต จ านวน 1 จุด เพ่ือใชเ้ป็นเชือ่มทางเขา้-ออก พ้ืนท่ี 64.00 ตารางเมตร 

 ออกให ้ณ วนัท่ี : 8 พฤศจิกายน 2556 

4) ประเภท : ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลื่อนยา้ยอาคาร (อ.6) 

 เลขท่ี : 64/2542 

 รบัรองให ้ : บริษทั เอก-ชยั ดิสทริวชิ ัน่ ซิสเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร/ผูค้รอบครองอาคาร 

 ท าการ : ดดัแปลงอาคาร เป็นไปโดยถูกตอ้งตามท่ีไดร้บัอนุญาตในใบอนุญาตเลขท่ี เลขท่ี 

35/2542 ลงวนัท่ี 12 พฤษภาคม 2542 

 เป็นอาคาร : ชนิด ค.ส.ล. และโครงสรา้งเหล็ก จ านวน 1 หลงั เพ่ือใชเ้ป็นอาคาร สรรพสินคา้ 

ส านักงาน ท่ีจอดรถ และป้ายโฆษณา โดยมีท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออก

ของรถ จ านวน 708 คนั 

 ออกให ้ณ วนัท่ี : 14 กรกฎาคม 2542 
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5) ประเภท : ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลื่อนยา้ยอาคาร (อ.6) 

 เลขท่ี : 150/2545 

 รบัรองให ้ : บริษทั เอก-ชยั ดิสทริวชิ ัน่ ซิสเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร/ผูค้รอบครองอาคาร 

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคารเป็นไปโดยถูกตอ้งตามท่ีไดร้บัอนุญาตในใบอนุญาต เลขท่ี 80 ลง

วนัท่ี 19 มนีาคม 2545 

 เป็นอาคาร : ชนิด ค .ส.ล. ชั้นเดียว จ านวน 1 หลงั เพ่ือใชเ้ป็นอาคารสรรพสินคา้  พาณิชย ์

ภตัตาคาร ส านักงาน และท่ีจอดรถยนต ์โดยมท่ีีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออก

ของรถ จ านวน 929 คนั 

 ออกให ้ณ วนัท่ี : 17 พฤษภาคม 2545 
    

 หมายเหตุ : - ผูถ้ือกรรมสิทธิ์อาคารในปจัจุบนั คือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

โลตสัส ์รีเทล โกรท อา้งอิงตามหนงัสือสญัญาขายอาคาร (ทอ.5)  ลงวนัท่ี 4 

ธนัวาคม 2555 

- ใบอนุญาตและรบัรองอาคาร  โดยท าก่อสรา้งอาคาร ในท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 

63204 และ 63206 ซึ่งจากการตรวจสอบพบว่า ปัจจุบนัโฉนดท่ีดินเลขท่ี 63204 

ได ้มีการรังว ัดรวมจากโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 63204 และ 63206  เมื่ อว ัน ท่ี 17 

มถิุนายน 2558   

- ทางบริษัทฯ ไดร้บัแจง้จากทางบริษทั เอก -ชยั ดีสทริบิวช ัน่ ซิสเทม จ าก ัด ว่า

ใบอนุญาตก่อสรา้งเลขท่ี 80 ลงวนัท่ี 19 มีนาคม พ.ศ. 2545 สูญหาย โดยมี

เพียงใบรับรองการก่อสรา้ง (แบบ อ.6) เลขท่ี 150/2545 ซึ่งออกมารับรอง

ใบอนุญาตเลขท่ี 80 ลงวนัท่ี 19 มีนาคม พ.ศ. 2545 ทางบริษทัฯ จึงอนุมานว่า

อาคาร ดังก ล่าวไดส้รา้งถูกตอ้งตามใบอนุญาตก่อสรา้งเลข ท่ี 80 ลงวัน ท่ี  

19 เดือนมนีาคม พ.ศ. 2545 ดงันัน้ทาง บริษทัฯ ไดป้ระมาณการอายุอาคารตาม

ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร 

- ผูถ้ือกรรมสิทธิ์เดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโกโ้ลตสั รี

เทล โกรท แต่ปจัจุบนั ไดจ้ดทะเบยีนเปลี่ยนชื่อเป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์

และสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เมื่อวนัท่ี 29 มนีาคม 2564 

เงื่อนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

• ผูป้ระเมินไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตัวอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ  ตลอดจนระบบ 

น า้ประปา  ระบบไฟฟ้า  และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านทัว่ไปเท่านัน้ โดยไม่มีการส ารวจหรือ

ทดสอบทางวศิวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ เกี่ยวกบัความแข็งแรง ความปลอดภยัการทรุดตวั

ของโครงสรา้งการใชว้สัดุ ท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร  หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใชง้านของระบบ

สาธารณูปโภค 

• ผูป้ระเมินไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ มีการก่อสรา้ง รวมถึงขนาดของพ้ืนท่ี

อาคารท่ีประเมินมูลค่า มีการก่อสรา้งถูกตอ้ง ตรงตามแบบแปลน ฉบบัท่ีได ท่ี้ท าการขออนุญาต/ไดร้บั

อนุญาต ใหท้ าการก่อสรา้ง จากหน่วยงานราชการหรือไม่  

• ผูป้ระเมนิเชื่อว่า และไดม้ขีอ้สมมติฐานในการประเมนิว่า อาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ ไดร้บัการปลูก

สรา้งโดยถูกต ้อง สอดคลอ้งก ับขอ้ก าหนดของผังเมือง และกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเกี่ยวขอ้ง  

เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอื่นๆ ในรายงาน 
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4.0 รายละเอียดเอกสารสิทธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธ ิ

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซัลแทนท์ จ าก ัด ไดร้ ับส าเนา เอกสารสิทธิ ท่ีดินจากผูว้่าจา้ง และ 

ไดท้ าการตรวจสอบกบัเอกสารสิทธิฉบับส านักงานท่ีดิน ณ ส านักงานท่ีดินจังหวัดภูเก็ต เมื่อว ันท่ี  

17 ตุลาคม 2566 ซึ่งมรีายละเอียดโดยสรุปดงันี้ 

เอกสารสิทธิประเภท  : โฉนดท่ีดนิ 

ระวาง 4624 I 3072-1  ต าบลรษัฎา อ าเภอเมอืงภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต 

ล าดบั โฉนดท่ีดิน 
เลขท่ีดิน หนา้ส ารวจ 

เนื้อท่ีตามเอกสารสิทธิ 

ท่ีดิน เลขท่ี ไร่ งาน ตารางวา 

1 63204 330 3842 44 2 00.0 

 เนื้อท่ีตามเอกสารสิทธิ 44 2 00.0 

 เนื้อท่ีท่ีท าการประเมนิมูลค่า 44 2 00.0 

 

ลกัษณะการถือครอง : กรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท  

ภาระจ านอง : ไม่ติดจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : ติดสัญญาแบ่งเช่ าพ้ืน ท่ีอาคาร (บางส่วน) มีก าหนดระยะเวลา 10 ปี 

(สามารถต่อสัญญาเช่าไดอ้ีก 2 ครั้ง ครัง้ละ 10 ปี) ระหว่างกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าเทสโก ้โลตสั รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) ก ับ 

บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

หมายเหตุ : - ผูถื้อกรรมสิทธิเ์ดิมคือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้

โลตัส รีเทล โกรท แต่ปัจจุบ ัน ไดจ้ดทะเบียนเปลี ่ยนชื่อ เป็นกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท (LPF) เมื ่อว ันที่ 29 

มีนาคม 2564 
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4.2 รายละเอยีดสญัญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ีอาคาร 

รายละเอียดหนังสือสญัญาเช่า ลงวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2555 (ฉบบัเดิม) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้โลตสั รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จ ากดั 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 10 ปี (สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 10 ปี) 

วนัเร่ิมตน้สญัญา : 4 ธนัวาคม 2555 

พ้ืนท่ีเช่าตามสญัญา : รายละเอียด ขนาดพ้ืนท่ีเช่า (ตารางเมตร) 

พ้ืนท่ี Hypermarket 10,547.00 

พ้ืนท่ี Food Court 881.00 

พ้ืนท่ี Back Offices 996.00 

พ้ืนท่ี Maintenance 1,270.00 

พ้ืนท่ี Warehouse 2,104.00 

ค่าเช่าตามสญัญา : ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 

และ Food Court 
 

ปีท่ี ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพ้ืนท่ี 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าทัง้หมด 

(บาท/เดือน) 

1 1,687,450.00 112,109.00 1,799,559.00 

2 1,687,450.00 112,109.00 1,799,559.00 

3 1,687,450.00 112,109.00 1,799,559.00 

4 1,856,195.00 123,320.00 1,979,515.00 

5 1,856,195.00 123,320.00 1,979,515.00 

6 1,856,195.00 123,320.00 1,979,515.00 

7 2,041,814.00 135,652.00 2,177,466.00 

8 2,041,814.00 135,652.00 2,177,466.00 

9 2,041,814.00 135,652.00 2,177,466.00 

10 2,245,995.00 149,217.00 2,395,212.00 

11 2,245,995.00 149,217.00 2,395,212.00 

12 2,245,995.00 149,217.00 2,395,212.00 

13 2,470,595.00 164,139.00 2,634,734.00 

14 2,470,595.00 164,139.00 2,634,734.00 

15 2,470,595.00 164,139.00 2,634,734.00 

16 2,717,654.00 180,553.00 2,898,207.00 

17 2,717,654.00 180,553.00 2,898,207.00 

18 2,717,654.00 180,553.00 2,898,207.00 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 66-1-2023-GL-1 
 

หนา้ที ่29 

 

 

 

 
ปีท่ี ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพ้ืนท่ี 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าทัง้หมด 

(บาท/เดือน) 

19 2,989,420.00 198,608.00 3,188,028.00 

20 2,989,420.00 198,608.00 3,188,028.00 

21 2,989,420.00 198,608.00 3,188,028.00 

22 3,288,362.00 218,469.00 3,506,831.00 

23 3,288,362.00 218,469.00 3,506,831.00 

24 3,288,362.00 218,469.00 3,506,831.00 

25 3,617,198.00 240,316.00 3,857,514.00 

26 3,617,198.00 240,316.00 3,857,514.00 

27 3,617,198.00 240,316.00 3,857,514.00 

28 3,978,918.00 264,347.00 4,243,265.00 

29 3,978,918.00 264,347.00 4,243,265.00 

30 3,978,918.00 264,347.00 4,243,265.00 
 

ค่าบริการตามสญัญา : ค่าบริการพ้ืนท่ี Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court โดยมกีารปรบัค่าบริการประมาณ 10% 

ทุกๆ 3 ปี การปรบัเพ่ิมครัง้แรก ในปีท่ี 4 ของสญัญาเช่า (และปรบัเพ่ิม

ทุกๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสญัญาเช่า) 
 

ปีท่ี ค่าบริการพ้ืนท่ี Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าบริการพ้ืนท่ี 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการทัง้หมด 

(บาท/เดือน) 

1 2,531,174.00 168,163.00 2,699,337.00 

2 2,531,174.00 168,163.00 2,699,337.00 

3 2,531,174.00 168,163.00 2,699,337.00 

4 2,784,292.00 184,980.00 2,969,272.00 

5 2,784,292.00 184,980.00 2,969,272.00 

6 2,784,292.00 184,980.00 2,969,272.00 

7 3,062,721.00 203,478.00 3,266,199.00 

8 3,062,721.00 203,478.00 3,266,199.00 

9 3,062,721.00 203,478.00 3,266,199.00 

10 3,368,993.00 223,826.00 3,592,819.00 

 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 66-1-2023-GL-1 
 

หนา้ที ่30 

 

 

 

รายละเอียดบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่ มเติมสญัญาเช่า ลงวนัท่ี 7 กุมภาพนัธ ์2557 (ฉบบัแกไ้ข) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้โลตสั รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จ ากดั 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 10 ปี (สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 10 ปี) 

วนัเร่ิมตน้สญัญา : 4 ธนัวาคม 2555 

พ้ืนท่ีเช่าตามสญัญา : รายละเอียด ขนาดพ้ืนท่ีเช่า (ตารางเมตร) 

พ้ืนท่ี Hypermarket 8,232.00 

พ้ืนท่ี Food Court 881.00 

พ้ืนท่ี Back Offices 482.00 

พ้ืนท่ี Maintenance 1,270.00 

พ้ืนท่ี Warehouse 2,322.00 

ค่าเช่าตามสญัญา : ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court 
 
 

ปีท่ี ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพ้ืนท่ี 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าทัง้หมด 

(บาท/เดือน) 

1 1,687,450.00 112,109.00 1,799,559.00 

2.1 
1,687,450.00 112,109.00 1,799,559.00 

(4 ธ.ค. 56 - 28 ก.พ. 57) 

2.2 
1,317,120.00 112,109.00 1,429,229.00 

(1 ม.ีค. 57 - 3 ธ.ค. 57) 

3 1,317,120.00 112,109.00 1,429,229.00 

4 1,448,832.00 123,320.00 1,572,152.00 

5 1,448,832.00 123,320.00 1,572,152.00 

6 1,448,832.00 123,320.00 1,572,152.00 

7 1,593,715.00 135,652.00 1,729,367.00 

8 1,593,715.00 135,652.00 1,729,367.00 

9 1,593,715.00 135,652.00 1,729,367.00 

10 1,753,087.00 149,217.00 1,902,304.00 

11 1,753,087.00 149,217.00 1,902,304.00 

12 1,753,087.00 149,217.00 1,902,304.00 

13 1,928,395.00 164,319.00 2,092,714.00 

14 1,928,395.00 164,319.00 2,092,714.00 

15 1,928,395.00 164,319.00 2,092,714.00 

16 2,121,235.00 180,553.00 2,301,788.00 
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ปีท่ี ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพ้ืนท่ี 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าทัง้หมด 

(บาท/เดือน) 

17 2,121,235.00 180,553.00 2,301,788.00 

18 2,121,235.00 180,553.00 2,301,788.00 

19 2,333,358.00 198,608.00 2,531,966.00 

20 2,333,358.00 198,608.00 2,531,966.00 

21 2,333,358.00 198,608.00 2,531,966.00 

22 2,566,694.00 218,469.00 2,785,163.00 

23 2,566,694.00 218,469.00 2,785,163.00 

24 2,566,694.00 218,469.00 2,785,163.00 

25 2,823,364.00 240,316.00 3,063,680.00 

26 2,823,364.00 240,316.00 3,063,680.00 

27 2,823,364.00 240,316.00 3,063,680.00 

28 3,105,700.00 264,347.00 3,370,047.00 

29 3,105,700.00 264,347.00 3,370,047.00 

30 3,105,700.00 264,347.00 3,370,047.00 
 

 

ค่าบริการตามสญัญา : ค่าบริการพ้ืนท่ี Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court 
 

 

ปีท่ี ค่าบริการพ้ืนท่ี Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าบริการพ้ืนท่ี 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการทัง้หมด 

(บาท/เดือน) 

1 2,531,174.00 168,163.00 2,699,337.00 

2.1 
2,531,174.00 168,163.00 2,699,337.00 

(4 ธ.ค. 56 - 28 ก.พ. 57) 

2.2 
1,975,597.00 168,163.00 2,143,760.00 

(4 ม.ีค. 57 - 3 ธ.ค. 57) 

3 1,975,597.00 168,163.00 2,143,760.00 

4 2,173,157.00 184,979.00 2,358,136.00 

5 2,173,157.00 184,979.00 2,358,136.00 

6 2,173,157.00 184,979.00 2,358,136.00 

7 2,390,473.00 203,477.00 2,593,950.00 

8 2,390,473.00 203,477.00 2,593,950.00 

9 2,390,473.00 203,477.00 2,593,950.00 

10 2,629,520.00 223,825.00 2,853,345.00 
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รายละเอียดบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่ มเติมสญัญาเช่า ฉบบัท่ี 2 ลงวนัท่ี 11 มีนาคม 2565 

(ต่ออายุครัง้แรก) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จ ากดั 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 10 ปี 

วนัเร่ิมตน้สญัญา : 4 ธนัวาคม 2565 ถึงวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2575 (ระยะเวลาต่ออายุครัง้แรก) 

ค่าเช่าตามสญัญา : 1. ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court 
 

ปีท่ี ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพ้ืนท่ี 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าทัง้หมด 

(บาท/เดือน) 

1 1,753,087.00 149,217.00 1,902,304.00 

2 1,753,087.00 149,217.00 1,902,304.00 

3 1,928,395.00 164,319.00 2,092,714.00 

4 1,928,395.00 164,319.00 2,092,714.00 

5 1,928,395.00 164,319.00 2,092,714.00 

6 2,121,235.00 180,553.00 2,301,788.00 

7 2,121,235.00 180,553.00 2,301,788.00 

8 2,121,235.00 180,553.00 2,301,788.00 

9 2,333,358.00 198,608.00 2,531,966.00 

10 2,333,358.00 198,608.00 2,531,966.00 
 

 

ค่าบริการตามสญัญา : 2. ค่าบริการพ้ืนท่ี Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court 
 
 

ปีท่ี ค่าบริการพ้ืนท่ี Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าบริการพ้ืนท่ี 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการทัง้หมด 

(บาท/เดือน) 

1 2,629,520.00 223,825.00 2,853,345.00 

2 2,629,520.00 223,825.00 2,853,345.00 

3 2,892,472.00 246,208.00 3,138,680.00 

4 2,892,472.00 246,208.00 3,138,680.00 

5 2,892,472.00 246,208.00 3,138,680.00 

6 3,181,719.00 270,829.00 3,452,548.00 

7 3,181,719.00 270,829.00 3,452,548.00 

8 3,181,719.00 270,829.00 3,452,548.00 

9 3,499,891.00 297,912.00 3,797,803.00 

10 3,499,891.00 297,912.00 3,797,803.00 
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4.3 การตรวจสอบความถกูตอ้งของทรพัยส์ินฯ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบต าแหน่งท่ีตัง้ทรพัย์สินท่ีประเมนิมูลค่าจาก ระวางรูปแผนท่ี ทิศทาง ท่ีตัง้ รูป

ท่ีดิน ภาพถ่ายทางอากาศ (Google Earth) แนวเขตท่ีดิน ระวางแผนท่ี ผูน้  าชี้ และจากการส ารวจพ้ืนท่ี

ในเบื้องตน้แลว้มีความเห็นเชื่อไดว้่าต าแหน่งท่ีตัง้ตามท่ีไดร้ะบุไวใ้นรายงานประเมินฯ ฉบบันี้มีความ

ถูกตอ้ง 

4.4 ราคาประเมินของทางราชการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการตรวจสอบราคาประเมินท่ีดินของทางราชการ ซึ่งก าหนดโดยกรม ธนารกัษ์ เพ่ือ

วตัถุประสงคใ์นการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บภาษีการ

ขายอสงัหาริมทรพัย ์มรีายละเอียดดงันี้ 

ตารางสรุปราคาประเมนิท่ีดินของทางราชการ 

ล าดบั โฉนดท่ีดิน เน้ือท่ี ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการ (บาท) 

ท่ี เลขท่ี (ตารางวา) ตารางวาละ ราคาประเมินฯ รวม 

1 63204 17,800.0 11,500 204,700,000 

ราคาประเมินฯ ท่ีท าการตรวจสอบ ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า 204,700,000 

 

ตารางสรุปราคาประเมนิส่ิงปลูกสรา้งของทางราชการ 

ล าดบั 
รายการ 

พ้ืนที่ ราคา/

หน่วย 
Total RCN. อายุ ค่าเสื่อม DRC 

ที่ (ตร.ม.) 

1 อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ต

ชัน้เดียวพรอ้มชัน้ลอย 

31,175.00 8,450.00 263,428,750.00 24.00 38% 163,325,825.00 

2 ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 

ทางเดินเขา้อาคาร 

696.00 2,800.00 1,948,800.00 24.00 67% 643,104.00 

3 ส่วนโล่งหลงัคาคลุมทางเดิน 558.00 2,800.00 1,562,400.00 24.00 67% 515,592.00 

4 ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 6,414.00 2,800.00 17,959,200.00 24.00 67% 5,926,536.00 

5 ที่จอดรถจกัรยานยนต ์

(หลงัคาคลุม) 

2,024.00 2,800.00 5,667,200.00 24.00 67% 1,870,176.00 

6 ถนนและลานคอนกรีต 31,555.00 900.00 28,399,500.00 24.00 67% 9,371,835.00 

7 รัว้สูง 2.00 เมตร 708.00 2,250.00 1,593,000.00 24.00 67% 525,690.00 

8 ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา 67.00 8,950.00 599,650.00 24.00 67% 197,884.50 

รวม 73,197.00 
 

321,158,500.00 
  

182,376,642.50 

“ราคาประเมินราชการดังกล่าวขา้งต ้นเป็นการประมาณราคาเบ้ืองต้นจากบริษัทฯ ซึ่งอาจไม่เท่ากับราคาประเมินราชการ
ทีค่ านวณโดยเจา้หน้าที่ที่ดิน ดงันัน้เห็นว่าควรตรวจสอบราคาประเมินที่ชัดเจนกับส านักงานที่ดินอีกครัง้” 
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5.0 ขอ้ก าหนด และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 

ทรพัย์สินท่ีประเมินมูลค่า ตัง้อยู่ในเขตพ้ืนท่ีบังค ับการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินตามผงัเมืองรวมภูเก็ต      

พ.ศ.2554 และ พ.ศ. 2558 (ฉบบัแกไ้ขเพ่ิมเติม) ระบุว่าทรพัย์สินตัง้อยู่ในเขตพ้ืนท่ีสีสม้ ท่ีดินประเภทท่ี

อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

 

โดยมีขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชน์ที่ ดินดงัน้ี  ที่ดินประเภทที่อ ยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางใหใ้ชป้ระโยชน์ที่ ดิน

เพื่อการอยู่อาศัย การท่องเที่ยว สถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรบั

การใชป้ระโยชน์ที่ ดินเพื่อกิจการอื่น ใหใ้ชไ้ด ้ ไม่ เกินรอ้ยละหา้สิบของแปลงที่ ดินที่ ย่ืนขออนุญาต  ที่ ดิน

ประเภทน้ีหา้มใชป้ระโยชน์ที่ ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดังต่อไปน้ี   

1. โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานที่ประกอบกิจการโดยไม่ ก่อเหตุร าคาญ  

ตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุข หรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดลอ้มตามกฎหมายว่าดว้ย  

การส่งเสริมและรกัษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้มแห่งชาติ  

2. คลังน ้าม ันและสถานที่ เก็บรกัษาน า้มนั ล ักษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน ้ามนัเชื้ อเพลิง  

เพื่อการจ าหน่าย  

3. คลังก๊าซปิ โตรเลียมเหลว สถานที่บ รรจุ ก๊ าซปิ โต รเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุสถานที่บ รรจุก๊ าซ

ปิโตรเลียม เหลวประเภทหอ้งบรรจุและสถานที่ เก็บรักษาก๊าซปิ โตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บตาม

กฎหมายว่าดว้ย การควบคุมน า้มนัเชื้อเพลิง  

4. เลี้ยงมา้ โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งูจระเขห้รือสัตว ์ป่า ตามกฎหมายว่าดว้ยการสงวน  

และคุม้ครองสตัวป่์า เพื่อการคา้  

5. สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน  

6. โรงฆ่าสตัว ์  

บริเวณที่ตัง้ทรพัยส์ินฯ 
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7. ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร  

8. ก าจดัมูลฝอย  

9. ซ้ือขายหรือเก็บเศษวสัดุ 

ที่ดินประเภทน้ีในแนวเขตอุทยานแห่งชาติใหใ้ชป้ระโยชน์ที่ ดินเพื่อการสงวนและคุม้ครองดูแลรกัษา  หรือ

บ ารุงป่าไมส้ตัวป่์า ตน้น ้าล  าธาร และทรพัยากรธรรมชาติอื่นๆ ตามมติคณะรฐัมนตรีและกฎหมาย  เก่ียวกับ

การป่าไมก้ารสงวนและคุม้ครองสตัวป่์าและการส่งเสริมและรกัษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้มแห่งชาติ   

5.2 กฎหมายอื่นๆ 

ทรพัย์สินอยู่ในเขตประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ต พ .ศ.2560 

และฉบบัท่ี 2 พศ.2563 ระบุทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในพ้ืนท่ีบริเวณท่ี 8 

 

 
พ้ืนท่ีบริเวณท่ี 8 ใหท้ าไดเ้ฉพาะอาคารท่ีมคีวามสูงไม่เกิน 23.00 เมตร และตอ้งม ี 

(ก) ท่ีว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30 ของท่ีดินแปลงท่ีขออนุญาตส าหรบัอาคารประเภทบา้นเดี่ยว บา้นแฝด 

อาคารสาธารณะ อาคารอยู่อาศยัรวม หรือส านกังาน  

(ข) ท่ีว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของท่ีดินแปลงท่ีขออนุญาตส าหรบัอาคารประเภทหอ้งแถว ตึกแถว บา้น

แถว หรืออาคารพาณิชย์ ความใน (2) (3) (4) 5) (6) (7) และ (9) ในเร่ืองความสูงของอาคาร ไม่

น ามาใชบ้งัคบั แก่การก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลี่ยนการใชอ้าคารเพ่ือใชใ้นกิจการโทรคมนาคมหรือ

กิจการสาธารณูปโภคของรัฐ หรือกิจการสาธารณูปโภคท่ีไดร้บัสมัปทานจากรฐั โดยตอ้งไดร้ ับ

ความเห็นจากคณะกรรมการตามขอ้ ๑๗ เพ่ือน าไปประกอบการขออนุญาต ทัง้นี้ ใหแ้นบรายละเอียด

ของโครงการหรือกิจการ และมาตรการป้องกนัและ แกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเพ่ือประกอบการ

ขอรบัความเห็นจากคณะกรรมการตามขอ้ ๑๗ ดว้ย ความใน (2) (3) (4) (5) (6) (7) และ (9) ใน

เร่ืองความสูงของอาคาร ไม่น ามาใชบ้งัคบั แก่การก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลี่ยนการใชอ้าคารเป็น

อาคารระบบก าจดัขยะมูลฝอย 

 

ทรพัยสิ์นที่ประเมินมูลค่า 
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6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของที่ดิน 

การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุด อาจก าหนดค าจ ากัดความไดว้่า “เป็นการใชป้ระโยชน์ที่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปไดข้อง

ทรัพย์สินภายใตเ้งื่อนไขขอ้ก าหนดทางกฎหมาย  ความเหมาะสมทางกายภาพเก่ียวกับท าเลที่ต ั้ง ลกัษณะรูปร่างและ

ขนาดเน้ือที่ ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตร์และการเงิน ภายในช่วงระยะเวลาที่ก าหนด ทั้งน้ีเพื่อใหไ้ดร้บัผลตอน

แทนสุทธิที่จะท าใหท้รพัย์สินนั้นมีมูลค่าสูงสุด” ณ วนัที่ท าการประเมินมูลค่า 

จากการพิจารณาถึงลักษณะทางกายภาพของที่ ดินที่ประเมินมูลค่า เช่น ท าเล ที่ต ั้ง ศักยภาพในการพัฒนาของที่ ดิน 

และสภาพการใชท้ี่ ดินในบริเวณขา้งเคียงที่ต ั้งทรัพย์สิน ทางบริษ ัท ซิมส์ พ ร็อพเพอร์ตี้  คอนซัลแทนท์ จ ากัด มี

ความเห็นว่า การใชป้ระโยชน์ที่ดินดา้นพาณิชยกรรมตามสภาพปัจจุบนั เป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดของที่ ดินที่ประเมิน

มูลค่า 

7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์ิน 

บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั เลือกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะห์คิดลดกระแสเงินสด เป็น

เกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และใชว้ิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบมูลค่า

ทรพัยสิ์น เพ่ือวตัถุประสงคข์องรายงานฉบบันี้  

7.1.1 วิธีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด  

เป็นการหามูลค่ารวมทัง้หมด (Capital Value) ของทรพัย์สิน โดยใชก้ารวิเคราะห์คิดลดกระแสเงนิสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เป็นกระบวนการหามูลค่าปัจจุบนัของทรพัยสิ์นฯ โดยอาศัยการ

วเิคราะหก์ารเปลี่ยนแปลงของกระแสรายได ้/ รายจ่ายท่ีจะเกิดขึ้นภายในช่วงระยะเวลาหนึ่งในอนาคตซึ่ง

โดยส่วนใหญ่ประมาณ 5 ปีหรือ 10 ปี เพ่ือท าการหากระแสเงินสุทธิในแต่ละงวด/ปี แลว้คิดส่วนลดกลบั

เป็นมูลค่าปัจจุบนัโดยการเลือกใชค้่าอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ท่ีเหมาะสม และท า

การหามูลค่าทรพัย์สินในกรณีการขายทรพัย์สิน ณ ส้ินช่วงระยะเวลาการคาดการดงักล่าวขา้งตน้ โดย

พิจารณาความสมัพนัธใ์นรูปแบบของผลคูณระหว่างกระแสรายไดสุ้ทธิต่อปี ณ ปีท่ีส้ินสุดการคาดการ กบั

ค่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate)  ท่ีเหมาะสมส าหรบัทรพัย์สินแต่ละประเภท โดย

พิจารณาจากระดบัความเส่ียง (Risk) ความมัน่คงของกระแสรายได ้และอตัราผลแทนท่ีคาดว่าจะไดร้บั

ส าหรบัการลงทุนประเภทนัน้ๆ เป็นส าคญั 

การประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด ใชก้บัทรพัย์สินท่ีสามารถสรา้ง

กระแสรายได ้(Income Generating Property) เช่น อาคารศูนย์การคา้ใหเ้ช่า โรงแรม/รีสอร์ทอาคาร

ส านกังานใหเ้ช่า อาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า โรงงาน และคลงัสินคา้ใหเ้ช่า เป็นตน้ 
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7.1.2 วิธีตน้ทุนทดแทน  

หลกัการของวธิีนี้ คือ มูลค่ารวมทัง้หมด (Capital Value) ของทรพัย์สินท่ีประเมนิมูลค่า ค านวณหาได ้

จากผลรวมของมูลค่าของท่ีดินเปล่า (Land Value) ซึ่งไดจ้ากการวเิคราะห์เปรียบเทียบราคาตลาด และ

มูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ท่ีหกัค่าเส่ือมแลว้ของส่ิงปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บน

ท่ีดินแปลงนั้น ส าหรบัมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเส่ือม ของส่ิงปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณ

ราคาตน้ทุนการก่อสรา้งใหม่ของส่ิงปลูกสรา้ง ณ วนัท่ีประเมินฯ หกัออกดว้ยจ านวนค่าเส่ือมสภาพท่ี

เกิดขึ้น โดยพิจารณาจากองคป์ระกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบนั 

และค่าเส่ือมดา้นเศรษฐศาสตร์ (Economic Obsolescence) เป็นวิธีท่ีใชก้ ับทรัพย์สินประเภทท่ีมี

ลกัษณะเฉพาะ หรือหาขอ้มูลซื้อขายของทรพัย์สินอื่น ๆ เพ่ือใชใ้นการเปรียบเทียบไดย้าก และยงัอาจใช ้

เป็นวธิีการตรวจสอบ ส าหรบัวิธีการอื่นไดด้ว้ย นอกจากนั้นเราใชว้ิธีการนี้ส าหรบัการประเมินเพ่ือการ

ประกนัภยัของส่ิงปลูกสรา้ง ทรพัย์สินท่ีใชว้ิธีการนี้ ไดแ้ก่ โรงงานอุตสาหกรรม โกดงั  หรือคลงัสินคา้ 

อาคารสถานท่ีราชการ โรงพยาบาล เป็นตน้ 

7.1.3 วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด  

ราคาซื้อขายของตวัเปรียบเทียบ (Comparable Evidence) ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นอื่นท่ีมลีกัษณะคลา้ยคลงึกบั

ทรพัย์สินท่ีประเมินฯ แลว้วิเคราะห์เปรียบเทียบในดา้นต่างๆ เช่น ลกัษณะทางกายภาพ ท าเลท่ีตัง้ การ

คมนาคมและความสะดวกในการเขา้ออก ความใกลไ้กลจากแหล่งชุมชนระบบสาธารณูปโภคจากนั้น ท า

การปรบัแกป้ัจจยัความต่างท่ีมอียู่ระหว่างทรพัยสิ์นท่ีประเมินฯ และทรพัยสิ์นเปรียบเทียบดงักล่าวเพ่ือให ้

ได ้มูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สิน ท่ีประเมินฯ วิธี เปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Direct 

Comparison or Market Approach) เป็นการรวบรวมขอ้มูล 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 มูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธรีายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพิ้จารณาเลอืกใชว้ิธีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแส

เงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นฯ  

ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมนิมูลค่า 

จากการส ารวจราคาเสนอใหเ้ช่าพ้ืนท่ีเช่าเพ่ือการคา้ภายในหา้งสรรพสินคา้ และศูนย์การคา้ทัว่ไปใน

บริเวณเดียวกบัทรพัย์สิน  หรือในบริเวณใกลเ้คียงก ับท่ีตั้งทรพัย์สิน ท่ีท าการประเมินมูลค่าพบว่ามี

หา้งสรรพสินค ้า และศูนย์การค ้า ท่ีสามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกับทรพัย์สิน เพ่ือน าไปสู่

กระบวนการตัง้สมมติฐานในการประเมนิครัง้นี้ โดยมรีายละเอียดดงันี้ 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นท่ีเช่าท่ี 1 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซน็เตอร ์สาขาเมอืงภูเก็ต 

ท่ีตัง้ : ถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

 

 

 

 

 

ราคาเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มูลท่ี ประเภท 
พ้ืนท่ีหอ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

1.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 15.00 ใตด้ิน 2,000 

1.2 รา้นคา้เช่า (Shop) 80.00 1 2,500 

ท่ีมาของขอ้มูล โทร.093-426-5462  คุณชญัภคัร (เจา้หนา้ทีฝ่ายขาย) 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นท่ีเช่าท่ี 2 

ชื่อโครงการ : เทสโกโ้ลตสั สาขาฉลอง 

ท่ีตัง้ : ถนนเจา้ฟ้าตะวนัตก 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

   

  
 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มูลท่ี ประเภท 
พ้ืนท่ีหอ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

2.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 6.00 - 24.00 1 2,000 - 2,200 

ท่ีมาของขอ้มูล โทร. 091-848-6668 เจา้หนา้ท่ีฝ่ายขาย 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นท่ีเช่าท่ี 3 

ชื่อโครงการ : โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์สาขาฉลอง 
ท่ีตัง้ : ถนนเจา้ฟ้าตะวนัออก 

ประเภท : Department Store (หา้งสรรพสินคา้) 

   

  
 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มูลท่ี ประเภท 
พ้ืนท่ีหอ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

3.1 รา้นคา้เช่า (Shop)               20.00  1 2,400 

ท่ีมาของขอ้มูล โทร. 096-264-9419 เจา้หนา้ท่ีฝ่ายขาย 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นท่ีเช่าท่ี 4 

ชื่อโครงการ : เซ็นทรลั ภูเก็ต เฟสติวลั 

ท่ีตัง้ : ถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 

ประเภท : ศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) 

   

 
 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มูลท่ี ประเภท 
พ้ืนท่ีหอ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

4.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 15.00 2 2,500 

ท่ีมาของขอ้มูล โทร. 076-603-333 ต่อ 1201 เจา้หนา้ท่ีฝ่ายขาย 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นท่ีเช่าท่ี 5 

ชื่อโครงการ : โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์สาขาถลาง 

ท่ีตัง้ : ถนนเทพรตัน 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
   

  
 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มูลท่ี ประเภท 
พ้ืนท่ีหอ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

5.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 18.00 1 2,800.00 

ท่ีมาของขอ้มูล โทร. 076-313-789 ต่อ 310/312 เจา้หนา้ท่ีฝ่ายขาย 
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การวิเคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงท่ีตัง้ทรพัย์สิน พบว่ามรีะดบัราคาเสนอเช่าส าหรบั

พ้ืนท่ีอยู่อาศัยในระดบัเดียวกบัทรพัย์สินท่ีประเมินมูลค่า มอีตัราค่าเช่า พ้ืนท่ีรา้นคา้ ประมาณ 2,000 ถึง 

2,800 บาท/ตารางเมตร/เดอืน ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบัท าเลท่ีตัง้โครงการ ท าเลช ัน้/ยูนิต ขนาดพ้ืนใชส้อย สภาพของ

อาคาร การเขา้ถึง เป็นส าคญั บริษทัฯ ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด โดยจะค านึงถึงลกัษณะทาง

กายภาพของพ้ืนท่ีเช่า สภาพพ้ืนท่ีเช่า ขนาดพ้ืนท่ี การตกแต่งภายในหอ้ง การใชป้ระโยชน์สูงสุด 

สภาพแวดลอ้ม รวมถึงท าเลท่ีตัง้ ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ พรอ้มเปรียบเทียบกบัโครงการ/

อาคารในบริเวณใกลเ้คียง พิจารณาพรอ้มกบัขอ้มูลท่ีทรพัยสิ์นปล่อยเช่าเองแลว้ โดยสรุปดงันี้ 

ล าดบั

ท่ี 
โครงการ ประเภท 

ขนาดพ้ืนท่ี  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่า  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

1 บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซน็เตอร ์สาขาเมอืงภูเก็ต รา้นคา้ 15.0 - 80.00 2,000 - 2,500 

2 เทสโกโ้ลตสั สาขาฉลอง รา้นคา้ 6.00 - 24.00 2,000 - 2,200 

3 โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์สาขาฉลอง รา้นคา้ 20.00 2,400 

4 เซ็นทรลั ภูเก็ต เฟสติวลั รา้นคา้ 15.00 2,500 

5 โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์สาขาถลาง รา้นคา้ 18.00 2,800 

อนึ่งในการก าหนดอตัราค่าเช่าทรพัย์สินท่ีท าการประเมินผูป้ระเมนิไดท้ าการเลือกขอ้มูลเปรียบเทียบท่ีมี

ลกัษณะการใชป้ระโยชน์และสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกบัทรพัย์สินท่ีท าการประเมิน มาท าการวิเคราะห ์

ราคาค่าเช่าตามวธิี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS ซึ่งแสดงไดด้งันี้ 
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ตารางการวเิคราะหก์ าหนดอตัราค่าเช่าพ้ืนท่ี (Fix-rent) / Shop 

รายการ หน่วย ทรพัยส์ิน ขอ้มูล 1 ขอ้มูล 2 ขอ้มูล 3 

พื้นที่เช่า (ตารางเมตร) 20 - 328.73 15.00 24.00 20.00 

ชัน้ที่ต ัง้  G 1 1 1 

ประเภทพื้นที่เช่า รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้ 
 

รายการ หน่วย ทรพัยส์ิน ขอ้มูล 1 ขอ้มูล 2 ขอ้มูล 3 

ราคาเสนอเช่า (บาท/ตารางเมตร) -  2,500  2,200  2,400 

อตัราต่อรอง/ราคาที่เหมาะสม (บาท/ตารางเมตร) -  2,100  2,000  2,200 

ราคาที่ปล่อยเช่า (บาท/ตารางเมตร) -  -  -  - 

วนัที่มีการปล่อยเช่า (ว/ด/ป) -  -  -  - 

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา (เปอรเ์ซ็นต)์ -  0%  0%  - 

ราคาหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา (บาท/ตารางเมตร) -  -  -  - 

ราคาที่เหมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจัย (บาท/ตารางเมตร) -  2,100  2,000  2,200 
 

ปจัจยัที่พิจารณาเปรียบเทียบ หน่วย 
ปจัจยัที่ท  าการพิจารณา 

ทรพัยส์ิน ขอ้มูล 1 ขอ้มูล 2 ขอ้มูล 3 

ท าเลที่ต ัง้โครงการ %  0% - 5% 100 5% 110 

การคมนาคมเขา้ออกโครงการ %  0% - 0% - 0% - 

รูปแบบโครงการ %  0% - 0% - -10% (220) 

ขนาดพื้นที่เช่า %  0% - 0% - 0% - 

ชัน้ที่ต ัง้ %  0% - 0% - 0% - 

ต าแหน่งที่ต ัง้ %  0% - 0% - 0% - 

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า %  0% - 0% - 0% - 

สิ่งอ านวยความสะดวก %  0% - 0% - 0% - 

รวมผลต่างจากปจัจัยที่มีผลต่อมูลค่าทรพัยส์ิน   0% - 5% 100 -5% (110) 
 

ราคาที่เหมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจัย (บาท/ตารางเมตร) -  2,100  2,000  2,200 

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio) (เปอรเ์ซ็นต)์   0.00%  5.00%  -5.00% 

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน (บาท/ตารางเมตร)   2,100  2,100  2,090 

ระดบัความใกลเ้คียงเมื่อเปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน (บาท/ตารางเมตร) 290.00%  100.00%  95.00%  95.00% 

ระดบัความส าคญัของขอ้มูลเปรียบเทียบ (เปอรเ์ซ็นต)์ 100%  34.48%  32.76%  32.76% 

มูลค่าหลงัการปรบัอตัราเปรียบเทียบ (บาท/ตารางเมตร) 2,097  724  688  685 

มูลค่าต่อหน่วยที่เหมาะสมของทรพัยส์ิน ตารางเมตรละ 2,100 บาทต่อเดือน     
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8.1.1 ขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

ปจัจุบนัทรพัย์สินมกีารใชป้ระโยชน์ในดา้นธุรกิจประเภทพ้ืนท่ีคา้ปลีก ศูนย์อาหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า 

ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอร์มารเ์ก็ต สาขาภูเก็ต" มีพ้ืนท่ีใหเ้ช่าสุทธิประมาณ 26,721.38 ตารางเมตร 

สามารถแบ่งพ้ืนท่ีตามชัน้และโซนต่างๆ ดงันี้ 

ตารางสรุปรายละเอียดพ้ืนทีเ่ช่าทัง้หมด 

รายละเอียดพ้ืนท่ี พ้ืนท่ีเช่า (ตารางเมตร) 

พ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  8,232.00 

พ้ืนท่ีส านกังาน (Back Offices) 482.00 

พ้ืนท่ีงานระบบอาคาร (Maintenance) 1,270.00 

พ้ืนท่ีเก็บสินคา้ (Warehouse) 2,322.00 

พ้ืนท่ีศูนยอ์าหาร (Food Court)  881.00 

พ้ืนท่ีหลกัเช่า Homepro  5,750.00 

พ้ืนท่ีหลกัเช่า UNIQLO   1,200.00 

พ้ืนท่ีเช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 2,266.71 

พ้ืนท่ีเช่าระยะสัน้ (Fix-rent) / Shop 3,825.31 

พ้ืนท่ีเช่าช ัว่คราว 24.00 

พ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคาร / Land 468.00 

รวม 26,721.38 

:  

  

  

สภาพทัว่ไปพ้ืนทีภ่ายในอาคาร 
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ณ วนัส ารวจและประเมินมูลค่า บริษทัฯ ไดร้บัขอ้มูลรายการสรุปพื้นที่ปล่อยเช่าจากลูกคา้ และพบว่าอตัราการเช่าพื้นที่ปัจจุบนั 

ของพื้นที่ที่มีไวใ้หเ้ช่าภายในอาคารทัง้หมดดงัน้ี  

ตารางสรุปพ้ืนท่ีเช่าตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ขอ้มูล ณ เดือนพฤศจิกายน 2566) 

ประเภทพ้ืนท่ี 
พ้ืนท่ีทัง้หมด พ้ืนท่ีปล่อยเช่า Occ. ค่าเช่า 

(ตารางเมตร) (%) (บาท/เดือน) (บาท/ตร.ม.) 

A) พ้ืนท่ีเช่าหลกั (Anchor Tenant)     

Anchor Tenant 01      

- พ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ 12,306.00 12,306.00 100.00% 
  

- พ้ืนท่ี Food Court 881.00 881.00 100.00% 
  

Anchor Tenant 02    
  

B) พ้ืนท่ีหลกัเช่า Homepro   5,750.00 5,750.00 100.00%   

C) พ้ืนท่ีหลกัเช่า UNIQLO    1,200.00 1,200.00 100.00% 462,240.00 385.20 

D) พ้ืนท่ีเช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop  2,266.71 2,266.71 100.00%   

E) พ้ืนท่ีเช่าระยะสัน้ (Fix-rent) / Shop  3,825.31 3,171.32 82.90% 6,430,584.16 2,027.73 

F) พ้ืนท่ีเช่าช ัว่คราว  24.00 16.00 66.67% 100,430.43 6,276.90 

G) พ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคาร / Land  468.00 468.00 100.00% 150,528.00 321.64 

Total 26,721.02 26,059.03 97.52% 11,899,432 456.63 

หมายเหตุ อา้งอิงขอ้มูลตาม Rent Roll Report ณ วนัที ่30 พฤศจิกายน 2566 ทีไ่ดร้บัจากลูกคา้เป็นเกณฑ ์

แหล่งท่ีมาของรายไดส้ามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

การก าหนดอตัราค่าเช่าส าหรบัประกอบการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นครัง้นี้  ทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงอตัราค่าเช่าท่ีท าสญัญาเช่า

จริงตามสภาพปัจจุบนั ตามขอ้มูล Rent Roll Tenancy Report (ณ วนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2566) ของพ้ืนท่ีเช่า และ 

รวมถึงอายุสญัญาเช่าพ้ืนท่ีต่างๆ ภายในโครงการฯ ท่ีไดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ์ ในการพิจารณากระแสรายได ้โดยทาง

บริษทัฯ พิจารณารายไดเ้ป็น 2 ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกเป็นรายไดค้่าเช่าตามสญัญาปจัจุบนัท่ียงัคงมีอยู่ และช่วงท่ีสองคือ

ตัง้แต่หลงัส้ินสุดสญัญาเช่าเดิมเป็นการปล่อยใหเ้ช่าพ้ืนท่ีตามอตัราค่าเช่าราคาตลาด ซึ่งสามารถแสดงไดด้งันี้ 
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ก) รายรบัตามสญัญาเช่าในปจัจุบนัจากเอกสารท่ีไดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปพ้ืนท่ีเช่าตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ณ วนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2566) 

ก)  พื้นที่เช่าหลกั (Anchor Tenant) : ประมาณการค่าเช่า/ค่าบริการ การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งัน้ี 

 

รายการ หน่วย 
ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 

 
(12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) 

Anchor Tenant 01: บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า)  

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดือน) 12,306.00 12,306.00 12,306.00 12,306.00 12,306.00 12,306.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการตามสัญญาปจัจุบนั (บาท/ปี) 52,591,284.00 57,850,404.00 57,850,404.00 57,850,404.00 63,635,448.00 63,635,448.00 

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 356.14 391.75 391.75 391.75 430.92 430.92 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งอิงตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดือน) 881.00 881.00 881.00 881.00 881.00 881.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 4,476,504.00 4,926,324.00 4,926,324.00 4,926,324.00 5,416,584.00 5,416,584.00 

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 423.43 465.98 465.98 465.98 512.35 512.35 

อตัราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

ก)  พื้นที่เช่าหลกั (Anchor Tenant) : ประมาณการค่าเช่า/ค่าบริการ การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งัน้ี (ต่อ) 

 

รายการ หน่วย 
ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 

 
(12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) 

Anchor Tenant 01: บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า)   
พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม.) 12,306.00 12,306.00 12,306.00 12,306.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 63,635,448.00 69,998,988.00 69,998,988.00 76,998,886.80 

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 430.92 474.02 474.02 521.42 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) 100% 100% 100% 100% 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม.) 881.00 881.00 881.00 881.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 5,416,584.00 5,958,240.00 5,958,240.00 6,554,064.00 

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 512.35 563.59 563.59 619.95 

อตัราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี) 100% 100% 100% 100% 

C) พื้นที่หลกัเช่า UNIQLO    

รายการ  หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 

พื้นที่ตามสัญญาเช่าปัจจุบนั  (ตร.ม./ปี) 14,400.00 14,400.00 600.00 

รายรับจากค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา  (บาท./ปี) 5,812,668.00 6,103,301.40 254,809.80 

E) พื้นที่เช่าระยะสัน้ (Fix-rent) / Shop  

รายการ  หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 

พื้นที่ตามสัญญาเช่าปัจจุบนั  (ตร.ม./ปี) 26,085.79 18,081.33 6,564.94 

รายรับจากค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา  (บาท./ปี) 49,543,380.05 37,234,073.71 13,687,677.28 

G) พื้นที่เช่าระยะสัน้ พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land 

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ตร.ม. / ปี) 5,616.00 5,616.00 2,012.40 

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท / ปี) 1,806,336.00 1,806,336.00 647,270.40 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 66-1-2023-GL-1 
 

หนา้ที ่46 

 

 

 

ข) ช่วงท่ี 2 หลงัสิ้นสุดสญัญา ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณาอตัราค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัท่ีท าการส ารวจผูป้ระเมินไดท้ า

การส ารวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลพื้นท่ีปล่อยใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินฯ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

โดยการส ารวจพบว่าขอ้มูลพ้ืนท่ีปล่อยใหเ้ช่า ท่ีสามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกบัทรพัย์สินเพ่ือน าไปสู่กระบวนการ

ตัง้สมมติฐานในการประเมนิครัง้นี้โดยมรีายละเอียดดงันี้ 

ประมาณการอตัราการเติบโตของค่าเช่า 

รายการ 
Rent Roll as at     

30 Nov. 2566 
ประมาณการอตัราค่าเช่า  

B) พ้ืนท่ีหลกัเช่า Homepro   244.08 281.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

C) พ้ืนท่ีหลกัเช่า UNIQLO    385.20 404.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

D) พ้ืนท่ีเช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop  31,825,138.05 36,598,900.00 บาท 

E) พ้ืนท่ีเช่าระยะสัน้ (Fix-rent) / Shop  2,027.73 2,100.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

G) พ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคาร / Land 321.64 335.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ประมาณการอตัราการเติบโตของค่าเช่า 

รายการ 
ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่า (%) 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3- ส้ินสุดการคาดการณ์ 

B) พ้ืนท่ีหลกัเช่า Homepro   15.00% 3.00%  3.00%  

C) พ้ืนท่ีหลกัเช่า UNIQLO    5.00% 5.00%  5.00%  

D) พ้ืนท่ีเช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop  15.00% 3.00%  3.00%  

E) พ้ืนท่ีเช่าระยะสัน้ (Fix-rent) / Shop  -  3.00%  3.00%  

F) พ้ืนท่ีเช่าช ัว่คราว  -  3.00%  3.00%  

G) พ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคาร / Land  4.00% 4.00%  4.00%  

ประมาณการอตัราการเช่าพ้ืนท่ีแต่ละส่วน 

รายการ 

Rent Roll as at     

30 Nov. 2566 

ประมาณการอตัราการเช่าพ้ืนท่ีแต่ละส่วน (%) 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 
ปีท่ี 3- ส้ินสุดการ

คาดการณ์ 

B) พ้ืนท่ีหลกัเช่า Homepro   100.00% 100% 100%  100%  

C) พ้ืนท่ีหลกัเช่า UNIQLO    100.00% 100% 100%  100%  

E) พ้ืนท่ีเช่าระยะสัน้ (Fix-rent) / Shop  82.90% 95% 97%  97%  

G) พ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคาร / Land  100.00% 100% 100%  100%  

ประมาณการรายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการอื่นๆ พ้ืนท่ีเช่าช ัว่คราว (Temporary) ทางบริษทัฯ ประมาณการท่ี 28%  

และรายได ้อื่นๆ (Pylon Sign / Building Sign / ATM.) ทางบริษัทฯ ประมาณการท่ี 1.30% ของรายรับรวม  

(ไม่รวมรายไดจ้ากพ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนย์อาหาร) 
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แหล่งท่ีมาของค่าใชจ้่ายของทรพัยสิ์นฯ สามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งันี้ 

พิจารณาจากขอ้มูลค่าใชจ้่ายการบริหารโครงการ ท่ีทางบริษทัฯ ไดส้ ารวจและวิจยั ประกอบกบัไดร้บังบการเงนิจากทาง

ลูกคา้ มีรายละเอียดของงบการเงินด ังกล่าว และสมมติฐานการประมาณการค่าใชจ้่ายในการค านวณกระแสเงินสด 

ประกอบการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น ดงันี้ 

ตารางสรุปงบการเงิน (ค่าใชจ้่าย) ปี 2018/19 - 2023/24 

รายการ 
Year 

2018/19 
Y 2019/20 Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 

Y 2023/24 (7 

เดือน) 
(12 เดือน) ค่าเฉล่ีย 

Energy & Utilities 6,693.37 6,126.85 5,621.24 2,840.00 2,434.58 1,688.17 2,894.01 4,435.01 

Maintenance & Repair 3,641.25 3,326.03 2,818.85 2,148.22 2,629.79 1,629.98 2,794.24 2,893.06 

Cleaning 3,562.88 2,996.50 2,988.56 3,387.96 3,478.68 2,000.92 3,430.15 3,307.45 

Security 1,618.09 1,639.37 1,513.02 1,295.62 1,231.31 698.64 1,197.66 1,415.84 

Property Insurance 1,649.99 1,852.39 1,299.14 1,441.96 1,215.95 656.78 1,125.91 1,430.89 

Sale Promotion 1,239.91 765.91 700.23 1,133.04 391.39 1,702.56 2,918.67 1,191.53 

Other expense 1,021.80 (6,395.66) (2,754.52) (1,641.87) (3,635.85) (3,340.34) (5,726.30) (2,791.08) 

Total Expense of Mall 19,427.29 10,311.39 12,186.50 10,604.92 7,745.85 5,036.70 8,634.34 11,882.71 

Net Income from Part 2 195,662.78 209,283.46 123,701.53 140,357.33 163,778.81 100,241.82 171,843.13 167,040.18 

ค่าใชจ้่ายส่วนที่เพิ่มจากค่าใชจ้่ายด าเนินงานขา้งตน้ 

รายการ Year 2018/19 Y 2019/20 Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24  ค่าเฉล่ีย 

 (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (7 เดือน) (12 เดือน)  

Rental Collection Fee  6,630.69 4,578.23 4,997.49 5,599.35 3,391.54 5,814.06 5,523.96 

Leasing Commission  4,279.67 3,301.43 3,625.41 3,595.68 1,900.66 3,258.28 3,612.10 

GOP 245,393.53 248,194.86 163,658.52 181,164.41 208,681.70 134,196.14 230,050.53 210,936.92 

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้ 

รายการ Year 2018/19 Y 2019/20 Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24  ค่าเฉล่ีย 

 (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (7 เดือน) (12 เดือน)  

Incentive Fee  4,576.01 3,060.82 3,381.19 3,858.82 2,332.57 3,998.69 3,775.11 

ตารางสรุปสดัส่วนรายรบั และรายจ่ายยอ้นหลงั (%) 

รายการ Year 2018/19 Y 2019/20 Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24 (7 เดือน) (12 เดือน) ค่าเฉล่ีย 

Energy & Utilities 3.11% 2.79% 4.14% 1.88% 1.42% 1.60% 1.60% 2.49% 

Maintenance & Repair 1.69% 1.51% 2.07% 1.42% 1.53% 1.55% 1.55% 1.63% 

Cleaning 1.66% 1.36% 2.20% 2.24% 2.03% 1.90% 1.90% 1.90% 

Security 0.75% 0.75% 1.11% 0.86% 0.72% 0.66% 0.66% 0.81% 

Property Insurance 0.63% 0.69% 0.71% 0.72% 0.54% 0.46% 0.46% 0.63% 

Sale Promotion 0.64% 0.38% 0.55% 0.81% 0.25% 1.78% 1.78% 0.74% 

Other expense 0.39% -2.39% -1.51% -0.83% -1.62% -2.32% -2.32% -1.38% 

ค่าใชจ่้ายส่วนที่เพ่ิมจากค่าใชจ่้ายด าเนินงานขา้งตน้     
Rental Collection Fee 0.00% 2.52% 2.54% 2.54% 2.51% 2.37% 2.37% 2.50% 

Leasing Commission 0.00% 1.99% 2.47% 2.44% 2.12% 1.82% 1.82% 2.17% 

ค่าใชจ่้ายหลงัก าไรข ัน้ตน้        
Incentive Fee 0.00% 1.84% 1.87% 1.87% 1.85% 1.74% 1.74% 1.83% 
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ค่าใชจ้่าย/ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าพื้นท่ี และบริการ 

- ค่าใชจ้่ายในดา้นท าความสะอาด 4,720,400 บาท ปรบัเพ่ิมปีละ 2% 

 และรกัษาความปลอดภยั   

- ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค  2.50% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนยีมในการเก็บค่าเช่า 2.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ้ื่น ๆ) 

- ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา/ซ่อมแซม 1.60% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายค่าคอมมชิช ัน่  2.20% ของรายรบัรวม  

 (ส่วนรา้นคา้ทัว่ไป)  (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายค่าคอมมชิช ัน่  

(ส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ตและฟู้ดคอรด์) 

2.00% ของรายรบัรวมจากค่าเช่าพ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  

และศูนยอ์าหาร (ณ วนัต่อสญัญา) 

 พ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร   

- ค่าใขจ้่ายดา้นส่งเสริมการขาย 0.70% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายอื่นๆ   1.00% ของรายรบัรวม 

ประมาณการค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ  

- ค่าเบี้ยประกนัภยั 1,160,000 ในปีท่ี 1 และปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% 

- เงนิส ารองส าหรบัปรุงอาคารในอนาคต 3.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมพ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนยีมพิเศษในการบริหาร 1.80% ของก าไรข ัน้ตน้ (GOP) 
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อตัราคิดลดกระแสเงินสดและอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน ณ ปีท่ีมีหามูลค่าทรพัยส์ิน ดงัน้ี 

การประเมนิมูลค่าในครัง้นี้ บริษทัฯ ค านวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจ าลองการก าหนดราคาของ

สินทรพัยทุ์น (Capital Asset Pricing Model: CAPM) โดยการวเิคราะหอ์ตัราคิดลดตามแนวคิดดงักล่าว มสูีตรค านวณ

ดงันี้ 

Discount Rate = Rf + β(Rm-Rf) + ε โดยท่ี 

Discount Rate : อตัราคิดลด เพ่ือแปลงค่าเงินในอนาคต เป็นมูลค่าเงนิในปจัจุบนั ภายใตแ้นวคิดว่า ความคาดหวงั

ของเจา้ของทรพัย์สินตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุนเงินของเจา้ของทรพัย์สิน (ทั้งในส่วนผูซ้ื้ อ  

และผูข้าย) 

Rf : Risk Free Rate หรืออตัราผลตอบแทนการถือครองทรพัย์สินท่ีมีความเส่ียงเป็นศูนย์ ในท่ีนี้ 

พิจารณาพนัธบตัรรฐับาล อายุ 10 ปี ณ วนัท่ีประเมนิมูลค่า เท่ากบั 3.02% เป็นเกณฑ ์

β : ค่าเบตา้ หรือค่าความผนัผวนของทรพัยสิ์นเมื่อเทียบกบัตลาด โดย จะแสดงวธิีการการค านวณใน

หวัขอ้ถดัไป  

Rm-Rf : Equity Risk Premium Rate ทางบริษทัฯ พิจารณาขอ้มูล ณ เดือนกรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็น

ขอ้มูลล่าสุดจากเว็บไซต ์

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html 

เป็นเกณฑ ์ท่ี 7.43% ส าหรบัประเทศไทย 

ε  ความเส่ียงเพ่ิมเติมบริษทัฯ พิจารณาท่ี 3% เป็นเกณฑ ์

• การค านวณค่าเบตา้ 

การค านวณค่าเบตา้ของทรพัยสิ์น เพ่ือน ามาเป็นส่วนประกอบในการค านวณหาอตัราคิดลด (Discount Rate) ของทรพัยสิ์น 

มขี ัน้ตอน ดงันี้ 

1. รวบรวมค่าเบตา้จากหุน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ท่ีประกอบธุรกิจคา้ปลกี ใกลเ้คียงกบัทรพัยสิ์น 

2. เบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มูล เป็นเบตา้ท่ีมีผลกระทบของหนี้ สินทางการเงนิ (Levered Beta) จึงตอ้งแปลงให ้

เป็นเบตา้ท่ีไม่มผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ (Unlevered Beta)  

3. หาค่าเฉลี่ยของค่าเบตา้ท่ีไม่มผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ  

4. น าสดัส่วนหนี้ ส้ินและทุนของทรพัย์สิน มาค านวณกบัค่าเฉลี่ยของเบตา้ท่ีไม่มีผลกระทบของหนี้ สินทางการเงิน 

ผลลพัธ์ท่ีได ้คือ ค่าเบตา้ของทรพัย์สิน ตามสดัส่วนหนี้ สินและทุนของทรพัย์สิน (Subject Property Levered 

Beta) น าค่าเบตา้ดงักล่าวไปค านวณหาอตัราคิดลดต่อไป โดยมสูีตรการค านวณดงันี้ 

Unlevered Beta = Levered Beta/[1 + (1 - Tax Rate) x Debt to Equity Ratio)] โดยท่ี 

Unlevered Beta : ค่าเบตา้ท่ีไม่มผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ 

Levered Beta : ค่าเบตา้ท่ีมผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ 

Tax Rate : อตัราภาษีส าหรบันิติบุคคลในประเทศไทย พิจารณาท่ี 20% เป็นเกณฑ ์

Debt to Equity Ratio : อตัราส่วนหนี้สินต่อทุน 

 

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
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โดยจากการเก็บขอ้มูลค่าเบตา้ท่ีมีผลกระทบของหนี้ สินทางการเงิน (Levered Beta) ของบริษัทในตลาดหลกัทรพัย์ท่ี

ประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า สามารถค านวณค่าเฉลี่ยท่ีน ามาพิจารณาค่าเบตา้ท่ีไม่มีผลกระทบของ

หนี้สินทางการเงนิ (Unleveraged Beta) ส าหรบัทรพัยสิ์น มรีายละเอียดดงันี้ 

ล  าดบัที ่ บริษทั 
Levered Beta อตัราภาษี 

(%) 

D/E 

Ratio 

Unlevered 

Beta 31/12/2565 21/11/2566 เฉลี่ย 

1 บริษทัแอสเสทเวิรด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 1.19 1.19 1.19 20% 0.98 0.67 

2 บริษทัเซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 1.01 1.24 1.125 20% 2.24 0.40 

3 บริษทัเซ็นทรลั รีเทล คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 1.04 1.28 1.16 20% 3.11 0.33 

4 บริษทั เอ็ม บีเค จ ากดั (มหาชน) 1.15 1.13 1.14 20% 1.59 0.50 

5 บริษทั เมเจอรซี์นีเพล็กซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) 1.02 0.70 0.86 20% 1.00 0.48 

6 บริษทั เดอะแพลทินมั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 1.32 0.94 1.13 20% 0.51 0.80 

ค่าเฉลี่ย Unlevered Beta 0.53 

จากค่าเฉลี่ย Unlevered Beta เท่ากบั 0.53 น าสดัส่วนหนี้สินและทุนของทรพัยสิ์น (ณ ส้ินเดือนพฤศจิกายน 2566 หนี้สิน

ประมาณ 3,793.99 ลา้นบาท และทุนประมาณ 25,493.67 ลา้นบาท : สดัส่วนหนี้ สินและทุน ประมาณ 15%) มาค านวณ

ตามสมการ ไดค้่าเบตา้ของทรพัยสิ์นท่ีมผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิเท่ากบั 0.59 

• การค านวณอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 

จากผลการค านวณหาค่าเบตา้ท่ีมีผลกระทบของหนี้ สินทางการเงิน (Leveraged Beta) ของทรพัย์สินเท่ากบั 0.59  

บริษทัฯ น าค่าเบตา้ท่ีค านวณได ้มาค านวณหาอตัราคิดลดกระแสเงนิสดส าหรบัทรพัยสิ์น มผีลการค านวณดงันี้  

Discount Rate =  Rf + β(Rm-Rf) + ε หรือ 

Discount Rate =  3.02% + 0.59x7.43% + 3% 

 = 10.4%หรือ ประมาณ 10% 

จากอัตราคิดลดท่ีค านวณได ้เท่ากบั 10% สอดคลอ้งก ับอ ัตราคิดลดกระแสเงินสดส าหรบัการด าเนินธุรกิจคา้ปลีก/

ศูนยก์ารคา้ทัว่ไปในระดบัประมาณ 10% ถึง 12% ซึ่งพิจารณาจากสถานท่ีตัง้ ความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้ตลาด

คู่แข่ง ดงันัน้ ในการประเมนิมูลค่าในครัง้นี้ บริษทัฯ จึงพิจารณาอตัราคิดลดท่ีประมาณ 10% เป็นเกณฑ ์

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) 

จากการเก็บขอ้มูลตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์ในระยะเวลา 2-3 ปี ท่ีผ่านมาของบริษทัฯ ปรากฎว่าอตัราผลตอบแทนการ

ลงทุนของผูป้ระกอบการส าหรบัพ้ืนท่ีคา้ปลีก /ศูนย์การคา้อยู่ในเกณฑ์ประมาณ 6%-7% ส าหรบัการซื้อ-ขาย เปลี่ยนมือ 

ดงันั้นทางบริษทัฯ จึงมคีวามเห็นว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate : Cap. Rate) ส าหรบั

ทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่าในครัง้นี้อยู่ในอตัราประมาณ 7% 
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8.1.2 สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธรีายได/้วิเคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด 

บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัย์สินดงักล่าวขา้งตน้ทัง้

ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบแยกตามหมวดรายได ้และ

ค่าใชจ้่าย รวมถึงค่าใชจ้่ายการบริหารต่างๆ กบัขอ้มูลเปรียบเทียบท่ีมีการด าเนินกิจการเช่นเดียวก ับ

ทรพัย์สินท่ีประเมนิมูลค่า เพ่ือท าการปรบัแกป้ัจจยัต่างๆ รวมถึงสดัส่วนของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตาม

รายละเอียดในขอ้สมมติฐานการประเมนิมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ เมื่อน ามาท าการวเิคราะห์ตามกระบวนการ

วธิีรายได/้วิเคราะห์คิดลดกระแสเงนิสดแลว้ สามารถก าหนดเป็นมูลค่าทรพัยส์ินท่ีประเมินฯ เท่ากบั 

3,113,100,000 บาท (สามพนัหน่ึงรอ้ยสิบสามลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น) 

(รายละเอียดค านวณโดยวธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

8.2 การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยวธิีตน้ทุนทดแทน 

บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท์ จ ากัด ไดพ้ิจารณา เลือกใชว้ิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการ

ตรวจสอบมูลค่าทรพัย์สิน 

8.2.1 มูลค่าท่ีดิน 

ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมินมูลค่า 

จากการส ารวจราคาซ้ือ -ขายหรือราคาเสนอขายของทรพัย์สินทัว่ไปในบริเวณเดียวกับทรพัย์สิน หรือใน

บริเวณใกลเ้คียงกับที่ต ัง้ทรพัย์สินที่ท าการประเมินมูลค่า พบว่ามีขอ้มูลที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบ

กบัทรพัย์สิน เพื่อน าไปสู่กระบวนการตั้งสมมติฐานในการประเมินครัง้น้ี 

“โดยมีรายละเอียดขอ้มูลเปรียบเทียบแสดงไวใ้นเอกสารแนบทา้ย” 

การวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัย์สิน พบว่ามีระดบัราคาที่ ดินดงัน้ี  

ขอ้มูลท่ี ท่ีตัง้ 
เนื้อท่ีดิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 9,420.0 เสนอขาย 112,500 

2 ถนนเยาวราช 8,000.0 เสนอขาย 112,500 

3 ถนนเทพกระษตัรี  8,800.0 สอบถาม 75,000 

4 ถนนเทพกระษตัรี  4,138.0 เสนอขาย 65,000 

5 ถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 800.0 เสนอขาย 112,500 

6 ถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 1,375.0 เสนอขาย 88,888 
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ทัง้น้ีราคาดังกล่าวขึ้นอยู่กับท าเลที่ต ั้ง สภาพของที่ดิน การใชป้ระโยชน์ รูปแปลง และขนาดของที่ ดิน เป็น

ส าคัญ  อย่างไรก็ตามขอ้มูลที่น าเสนอในขา้งตน้ส่วนใหญ่ เป็นเพียงการเสนอขาย ยังไม่มีการตอบรับจาก

ตลาด ซ่ึงเม่ือพิจารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบ ัน ผูซ้ื้อมีอ านาจในการต่อรองค่อนขา้งสูง โดยเฉลี่ ย

อตัราการต่อรองราคาในปัจจุบนัจะอยู่ที่  5% ถึง 30% ซ่ึงขึ้นอยู่กับลักษณะทางกายภาพโดยทัว่ไปของที่ ดิน

เป็นหลักส าคัญ บริษ ัทฯ ไดท้ าการวิเคราะห์ขอ้มูลราคาตลาด โดยจะค านึงถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน 

รูปร่าง ล ักษณะ ขนาดเน้ือที่  การใชป้ระโยชน์สู งสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถึงท าเลที่ต ั้ง  ตลอดจนสภาวะ

เศรษฐกิจโดยรวมแลว้ สามารถเลือกขอ้มูลเปรียบเทียบที่มีสภาพโดยรวมใกลเ้คียงกับทรพัย์สินดงัน้ี  

ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดท่ีน ามาวิเคราะหเ์ปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน  

ขอ้มูลท่ี ท่ีตัง้ 
เนื้อท่ีดิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 9,420.0 เสนอขาย          112,500  

2 ถนนเยาวราช 8,000.0 เสนอขาย          112,500  

3 ถนนเทพกระษตัรี  8,800.0 สอบถาม           75,000  

4 ถนนเทพกระษตัรี  4,138.0 เสนอขาย           65,000  

จากตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดดงักล่าว ทางบริษทัฯ ไดน้ าขอ้มูล 1, 2, 3 และ 4 มาท าการวเิคราะห์

เปรียบเทียบราคาตลาดกบัทรพัยสิ์นฯ เนื่องจากมีปัจจยัท าเลท่ีตัง้ ทางเขา้ออก รวมถึงโครงสรา้งพ้ืนฐาน 

สภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนเ์หมือนหรือใกลเ้คียงกนั แต่ทัง้นี้เมื่อขอ้มูลเปรียบเทียบต่างท าเล ต่าง

สภาพแวดลอ้ม ขนาดท่ีดิน และการใชป้ระโยชน ์อาจส่งผลต่อมูลค่าทรพัยสิ์น ซึ่งทางบริษทัฯ ไดพิ้จารณา

ปจัจยัท่ีมผีลกระทบต่อมูลค่าทรพัยสิ์นแลว้ ส่วนขอ้เปรียบเปรียบท่ี 5 และ 6  เป็นท่ีดินแปลงเลก็ จึงไม่ได ้

น ามาท าการวิเคราะห์ เพียงแต่ไดน้ าเสนอในเล่มรายงานเพ่ือใหท้ราบถึงราคาท่ีดินแปลงเล็กในบริเวณ

ใกลเ้คียงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ประกอบกบัเป็นขอ้มูลท่ีไวป้ระกอบการพิจารณาเร่ืองความเหมาะสมในดา้นราคา

ซึ่งจากการวิเคราะห์ขอ้มูลขา้งตน้เปรียบเทียบกบัทรพัย์สินฯ มีท าเลท่ีตัง้อยู่ในย่านพาณิชยกรรมของตวั

เมืองนครศรีธรรมราช ซึ่งเป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและสอดคลอ้งก ับสภาพแวดลอ้มทัว่ไป แลว้  

เม่ือน าปัจจยัต่างๆ มาท าการปรับลดเพื่อใหเ้กิดสภาพคล่องในการซ้ือ-ขาย สามารถน ามาก าหนดเป็น

มูลค่าต่อหน่วยของท่ีดินทรัพย์สิน  เท่ากบัตารางวาละ 82,000 บาท คิดเป็นมูลค่าท่ีดินรวม เท่ากับ 

1,459,600,000 บาท (หน่ึงพนัสี่รอ้ยหา้สิบเกา้ลา้นหกแสนบาทถว้น) 

(ตารางวิเคราะหม์ูลค่าต่อหน่วยของทีด่ิน แสดงไวใ้นหนา้ถดัไป) 
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ตารางการวิเคราะหมู์ลค่าท่ีดินทรพัยส์ินโดยใชว้ิธี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางวา) 44-2-0 ไร่

(ตารางวา) 17,800.0

(เมตร) 148.00

หลายเหลี่ยม

สีสม้

(เมตร) 0.00

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางวา) -                112,500     112,500     75,000      65,000      

(บาท/ตารางวา) -                90,000      85,000      72,000      60,000      

(บาท/ตารางวา) -                -          -           -           -           

(ว/ด/ป) -                -          -           -           -           

(เปอรเ์ซน็ต)์ -                -          -           -           -           

(บาท/ตารางวา) -                -          -           -           -           

(บาท/ตารางวา) -                90,000      85,000      72,000      60,000      

ทรพัยส์ิน

% 0% -          0% -           15% 10,800      20% 12,000      

% 0% -          0% -           0% -           0% -           

% -5% (4,500)       -5% (4,250)       -5% (3,600)       -5% (3,000)       

% 5% 4,500        5% 4,250        10% 7,200        15% 9,000        

% 0% -          0% -           0% -           5% 3,000        

% 0% -          0% -           0% -           5% 3,000        

% -5% (4,500)       -5% (4,250)       -5% (3,600)       -10% (6,000)       

% 0% -          0% -           0% -           5% 3,000        

% 0% -          0% -           0% -           0% -           

% 0% -          0% -           0% -           0% -           

% 0% -          0% -           0% -           0% -           

-5% (4,500)       -5% (4,250)       15% 10,800      35% 21,000      

(บาท/ตารางวา) -                90,000      85,000      72,000      60,000      

(เปอรเ์ซน็ต)์ -5.00% -5.00% 15.00% 35.00%

(บาท/ตารางวา) 85,500      80,750      82,800      81,000      

(บาท/ตารางวา) 340.00% 95.00% 95.00% 85.00% 65.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 27.94% 27.94% 25.00% 19.12%

(บาท/ตารางวา) 82,638            23,890      22,563      20,700      15,485      

ตารางวาละ 82,000            บาท 0

ท าเลทีต่ ัง้

การคมนาคมเขา้ออกและถนนดา้นหนา้

ขนาดและรูปร่างของทีด่นิ

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

ขนาดเน้ือทีด่นิ 23-3-20.0 20-0-00.0 22-0-00.0 10-1-38.0

หรอืเท่ากบั 9,420.0 8,000.0 8,800.0 4,138.0

หนา้กวา้งทีด่นิ 110.00 80.00 40.00 50.00

รูปร่างทีด่นิ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม

ผงัเมอืง สีสม้ สีสม้ สีสม้ สีสม้

ระดบัทีด่นิเฉลี่ย 0.00 0.00 0.00 0.00

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

ราคาเสนอขาย

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาซื้อ/ขาย

วนัทีม่กีารซื้อขาย

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาซื้อ/ขายหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ                     ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา 0
หน่วย

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

หนา้กวา้งของทีด่นิ

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมายและผงัเมอืง

การใชป้ระโยชนสู์งสุด

สภาพคล่องในการซื้อขาย

สภาพแวดลอ้ม

โครงสรา้งพื้นฐาน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

มูลค่าต่อหน่วยที่เหมาะสมของที่ดินทรพัยส์นิ

แนวโนม้ความเจรญิในอนาคต

ระดบัทีด่นิ (ค่าถมดนิไร่ละ 300,000 บาท)

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)
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8.2.2 มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง 

การประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพิ้จารณาใชว้ธิีคิด

มูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ หกัดว้ยค่าเส่ือมราคาตามสภาพของอาคารแต่ละอาคาร ซึ่งผูป้ระเมินฯ ได ้

สงัเกตสภาพจริงของอาคาร ตลอดจนการใชป้ระโยชน ์การออกแบบโครงสรา้งรวมถึงการตกแต่ง เป็น

แนวทางในการพิจารณาก าหนดมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งท่ีท าการประเมินมูลค่า ซึ่งเป็นการพิจารณาในส่วน

เฉพาะงานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรมและงานตกแต่ง รวมถึงงานระบบต่างๆ ดว้ยซึ่งสามารถก าหนด

มูลค่าของส่ิงปลูกสรา้งต่างๆ ไดด้งันี้ 

ล าดบั 
รายการอาคารและส่ิงก่อสรา้ง 

มูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง 

ท่ี ทดแทนใหม ่ ตามสภาพ 

1 อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีวพรอ้มชัน้ลอย 904,075,000 595,091,455 

2 ส่วนโล่งหลงัคาคลุมทางเดินเขา้อาคาร  5,568,000 3,563,520 

3 ส่วนโล่งหลงัคาคลุมทางเดิน  1,116,000 580,320 

4 ท่ีจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  19,242,000 10,005,840 

5 ท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 6,072,000 3,157,440 

6 ถนนและลานคอนกรีต 47,332,500 24,612,900 

7 รัว้สูง 2.00 เมตร 1,239,000 644,280 

8 ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา 4,200,000 2,184,000 

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งทัง้หมด  988,844,500 639,839,755 

(ตารางค านวณมูลค่าสิง่ปลูกสรา้ง แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน)  

8.2.3 มูลค่าประกนัอคัคีภยั  

ในการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั ตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการ

ประกอบธุรกิจประกนัภยั (คปภ.) ไดก้ าหนดจ านวนเงนิเอาประกนัภยัส่ิงปลูกสรา้ง (เฉพาะอาคาร) นัน้ ผู ้

เอาประก ันสามารถเลือกการก าหนดเงินเอาประกนัภยัได ้ 2 แบบ คือ แบบท่ี 1 (แบบปกติ) โดยการ

ก าหนดจ านวนเงินเอาประกนัตามมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรพัย์สิน (Actual Cash Value) มูลค่าท่ีแทจ้ริง

ดงักล่าวเท่ากบัมูลค่าทรพัย์สินท่ีเป็นของใหม่ หกัดว้ยค่าเส่ือมราคา และแบบท่ี 2 แบบการชดใชต้าม

มูลค่ าทรัพย์สิน ท่ีเป็นของใหม่  (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการ

ก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั บริษทัฯ ไดย้ึดหลกัการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยัตามมูลค่าตน้ทุน

ทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ซึ่งเป็นมูลค่าท่ีไม่รวมมูลค่าฐานราก ข ัน้ตอนการค านวณสามารถ

แสดงไดด้งันี้ 

ล าดบั รายการอาคารและส่ิงก่อสรา้ง 
มูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง (บาท) 

ทดแทนใหม ่

1 อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีวพรอ้มชัน้ลอย 904,075,000 

 รวมมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งทดแทนใหม ่ 904,075,000 

 หกั มูลค่าฐานรากอาคาร 10% 90,407,500 

 คงเหลอืมูลค่าประกนัอคัคภียั 813,667,500 

 หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 813,670,000 
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8.2.4 สรุปมูลค่าทรพัยส์ินโดยวธิีตน้ทุนทดแทน 

การประเมนิมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้งดงักล่าว บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ได ้

พิจารณาโดยใชว้ธิีตน้ทุนทดแทน ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักล่าวขา้งตน้ สามารถสรุปมูลค่าไดด้งันี้  

รายการทรพัยสิ์น 
มูลค่าทรพัยสิ์น  

ณ วนัท่ีประเมนิมูลค่า 

- มูลค่าท่ีดิน        1,459,600,000   บาท  

- มูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง 639,839,755  บาท  

  รวมมูลค่าตลาดทรพัยสิ์น   2,099,439,755  บาท  

  หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 2,099,440,000  บาท  

8.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินในแต่ละวิธี 

บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท์ จ ากดั ไดพิ้จารณาเลือกใชว้ิธีประเมินส าหรบัทรพัย์สินตาม

หลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักล่าวขา้งตน้ สามารถสรุปผลการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นฯ ไดด้งันี้  

ก) มูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีรายได/้วิเคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด (เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า)  

รายการทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า 

  มูลค่าทรพัยสิ์นรวม 3,113,100,000 บาท  

ข) มูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีตน้ทุนทดแทน (เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่า) 

รายการทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า 

  มูลค่าทรพัยสิ์นรวม 2,099,440,000 บาท 
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9.0 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

9.1 วนัท่ีท าการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ คือ วนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2566 

9.2 ขอ้สมมติฐานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

บริษทัฯ มไิดม้ขีอ้สมมติฐานพิเศษใดๆ ต่อการก าหนดมูลค่าทรพัยสิ์นครัง้นี้

9.3 สรุปมูลค่าทรพัยสิ์น 

การประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นตามท่ีกล่าวถึงขา้งตน้ บริษทัฯ ไดท้ าการประเมนิฯ บนขอ้สมมติฐานว่า หาก

ไม่มีขอ้จ ากดัใดใดหรือขอ้ตกลงพิเศษ ตลอดจนภาระค่าใชจ้่ายอื่นๆ ท่ีไม่เป็นปกติเกิดขึ้น ซึ่งบริษทัฯ 

ไม่อาจทราบได ้ทัง้นี้  โดยอา้งถึงวิธีการประเมินฯ ท่ีน ามาใชร้ายละเอียดของขอ้สมมติฐานท่ีระบุไว ้

ขา้งตน้ บริษทัฯ จึงเสนอความเห็นท่ีเป็นมูลค่าตลาดเสรีของทรพัยสิ์นฯ ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์น เท่ากบั 

• มูลค่าทรพัยส์ิน : 3,113,100,000 บาท (สามพนัหน่ึงรอ้ยสิบสามลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น) 

มูลค่าทรพัยสิ์นท่ีแสดงไวข้า้งตน้เป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้จ ากดัในการประเมนิฯ ท่ีแสดงไวใ้นหนา้ iii

กระท าการในนาม

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั

(ลงชื่อ)...........................................................

(นายวรศกัด์ิ โชติแฉลม้สกุลชยั)

ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ (วฒ.035)

ผูป้ระเมนิหลกัท่ีไดร้บัความเห็นชอบจาก กลต. 

ผูจ้ดัการฝ่ายประเมิน /ผูต้รวจสอบ : นายเหมนัต ์ ชินไวภพ 

ผูส้ ารวจ และประเมินมูลค่า : นายชนาธิป  เจียมประยูร 

ผูพ้ิมพร์ายงาน : นางสาวธนัชพร  ศรีอ านวย
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รูปขอ้มูล 

  

รูปแปลงท่ีดิน แผนท่ี 

Ref.No.66-1-2023-GL-1 

ประเภททรพัยสิ์น : ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ : ถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 ต าบลรษัฎา อ าเภอเมอืงภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต  

ขอ้มูลตัง้ติดถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 

เนื้อท่ีดิน : 23-3-20.0 ไร่ หรือเท่ากบั 9,420.0 ตารางวา 

ค่าพิกดั GPS : 7.908730,98.368140 

ลกัษณะรูปร่างแปลงท่ีดิน : หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน : ประมาณ 110.00 เมตร 

สภาพท่ีดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ลาดยาง กวา้งประมาณ 24.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านพานิชยกรรมท่ีอยู่อาศยั 

ผงัเมอืง : สีเหลอืงประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : 112,500 บาท/ตารางวา 

วนัท่ีทราบขอ้มูล : พฤศจิกายน 2566 

แหล่งขอ้มูล : โทร. 081-173-9824 , 099-624-1656 คุณแอน 

หมายเหตุ :  

  



ขอ้มูลท่ีดินเปรียบเทียบท่ี 2 

 

รูปขอ้มูล 

  

รูปแปลงท่ีดิน แผนท่ี 

Ref.No.66-1-2023-GL-1 

ประเภททรพัยสิ์น : ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ : ถนนเยาวราช ต าบลรษัฎา อ าเภอเมอืงภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต 

เนื้อท่ีดิน : 20-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 8,000.0 ตารางวา 

ค่าพิกดั GPS : 7.906184, 98.370680 

ลกัษณะรูปร่างแปลงท่ีดิน : หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน : ประมาณ 80.00 เมตร 

สภาพท่ีดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา และ โทรศพัท์ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ลาดยาง กวา้งประมาณ 24.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านพาณิชยกรรมท่ีอยู่อาศยั 

ผงัเมอืง : สีสม้ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : 112,500 บาท/ตารางวา 

วนัท่ีทราบขอ้มูล : พฤศจิกายน 2566 

แหล่งขอ้มูล : โทร. 081-968-4071 

หมายเหตุ : - 

 

  



ขอ้มูลท่ีดินเปรียบเทียบท่ี 3 

 

รูปขอ้มูล 

  

รูปแปลงท่ีดิน แผนท่ี 

Ref.No.66-1-2023-GL-1 

ประเภททรพัยสิ์น : ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ : ถนนเทพกระษตัรี (ทล.402) ต าบลรษัฎา อ าเภอเมอืงภูเก็ต  

ตัง้ติดถนนเทพกระษตัรี (ทล.402) 

เนื้อท่ีดิน : 22-0-00.0 ไร่  หรือเท่ากบั 8,800.0 ตารางวา 

ค่าพิกดั GPS : 7.951775 , 98.390842 

ลกัษณะรูปร่างแปลงท่ีดิน : หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน : ประมาณ 40.00 เมตร 

สภาพท่ีดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา  และ โทรศพัท์ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ลาดยาง (6 ช่องจราจร) กวา้งประมาณ 18.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ท่ีอยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สีเหลอืงประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ท่ีอยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย : 75,000 บาท/ตารางวา 

วนัท่ีทราบขอ้มูล : พฤศจิกายน 2566 

แหล่งขอ้มูล : โทร. 081-539-7776 คุณนงค์ 

หมายเหตุ :  

  



ขอ้มูลท่ีดินเปรียบเทียบท่ี 4 

 

รูปขอ้มูล 

  

รูปแปลงท่ีดิน แผนท่ี 

Ref.No.66-1-2023-GL-1 

ประเภททรพัยสิ์น : ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ : ถนนเทพกระษตัรี (ทล.402) ต าบลรษัฎา อ าเภอเมอืงภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต  

ตัง้อยู่ตรงขา้มซุปเปอรช์ิป สาขารษัฎา 

เนื้อท่ีดิน : 10-1-38.0 ไร่ หรือเท่ากบั 4,138.0 ตารางวา 

ค่าพิกดั GPS : 7.921278 , 98.396150 

ลกัษณะรูปร่างแปลงท่ีดิน : หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน : ประมาณ 50.00 เมตร 

สภาพท่ีดิน : เสมอท่ีถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา  และ โทรศพัท์ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ลาดยาง (6ช่องจราจร) กวา้งประมาณ 18.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ท่ีอยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สีเหลอืงประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ท่ีอยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย : 65,000 บาท/ตารางวา 

วนัท่ีทราบขอ้มูล : พฤศจิกายน 2566 

แหล่งขอ้มูล : โทร. 081-175-7079 

หมายเหตุ :  



ขอ้มูลท่ีดินเปรียบเทียบท่ี 5 

 

รูปขอ้มูล 

  

รูปแปลงท่ีดิน แผนท่ี 

Ref.No.66-1-2023-GL-1 

ประเภททรพัยสิ์น : ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ : ถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 ต าบลรษัฎา อ าเภอเมอืงภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต ขอ้มูลตัง้ติดถนน

เฉลมิพระเกียรติ ร.9 

เนื้อท่ีดิน : 2-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 800.0 ตารางวา 

ค่าพิกดั GPS : 7.916467, 98.367931 

ลกัษณะรูปร่างแปลงท่ีดิน : หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน : ประมาณ 41.00 เมตร 

สภาพท่ีดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา  และ โทรศพัท์ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ลาดยาง (4 ช่องจราจร) กวา้งประมาณ 12.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สีเหลอืงประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : 112,500 บาท/ตารางวา 

วนัท่ีทราบขอ้มูล : พฤศจิกายน 2566 

แหล่งขอ้มูล : โทร. 081-737-3747 เจา้ของ 

หมายเหตุ :  

 



 

ขอ้มูลท่ีดินเปรียบเทียบท่ี 6 

 

รูปขอ้มูล 

  

รูปแปลงท่ีดิน แผนท่ี 

Ref.No.66-1-2023-GL-1 

ประเภททรพัยสิ์น : ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ : ถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 ต าบลรษัฎา อ าเภอเมอืงภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต ขอ้มูลตัง้ติดถนน

เฉลมิพระเกียรติ ร.9 

เนื้อท่ีดิน : 3-1-75.0 ไร่ หรือเท่ากบั 1,375.00 ตารางวา 

ค่าพิกดั GPS : 7.940702 , 98.380950 

ลกัษณะรูปร่างแปลงท่ีดิน : หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน : ประมาณ 70.00 เมตร 

สภาพท่ีดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา  และ โทรศพัท์ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ลาดยาง (4 ช่องจราจร) กวา้งประมาณ 12.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศยั 

ผงัเมอืง : สีเหลอืงประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : อยู่อาศยั/พาณิชยก์รรม 

ราคาเสนอขาย : 88,888 บาท/ตารางวา 

วนัท่ีทราบขอ้มูล : พฤศจิกายน 2566 

แหล่งขอ้มูล : โทร.082-427-9969 

หมายเหตุ : ขายรวม 120,000,000 บาท 

 



ตารางที ่3 : ตารางคาํนวณมูลค่าสิ่งปลกูสรา้งปจัจบุนั
เลขทีร่ายงานอา้งองิ  :  66-1-2023-GL-1
วนัทีป่ระเมนิมลูค่า   :  20 พฤศจกิายน 2566+

ลาํดบั มลูค่าปจัจบุนั (บาท)
ที่ หน่วยละ มลูค่า (RCN) อายุ (ปี) รวม (%) ค่าเสือ่ม (บาท) (DRC)
1

1.1 18,544.00             ตารางเมตร 29,000                 537,776,000         24 ปี 36.0% 193,599,360 344,176,640
12,631.00             ตารางเมตร 29,000                 366,299,000         21 ปี 31.5% 115,384,185 250,914,815

* 31,175.00             ตารางเมตร 904,075,000         595,091,455            
2

696.00                ตารางเมตร 8,000                  5,568,000           24 ปี 36.0% 2,004,480 3,563,520
* 696.00                ตารางเมตร 5,568,000           3,563,520              
3

360.00                ตารางเมตร 2,000                  720,000              24 ปี 48.0% 345,600 374,400
198.00                ตารางเมตร 2,000                  396,000              24 ปี 48.0% 190,080 205,920

* 558.00                ตารางเมตร 1,116,000           580,320                
4

204.00                ตารางเมตร 3,000                  612,000              24 ปี 48.0% 293,760 318,240
330.00                ตารางเมตร 3,000                  990,000              24 ปี 48.0% 475,200 514,800
347.00                ตารางเมตร 3,000                  1,041,000           24 ปี 48.0% 499,680 541,320
418.00                ตารางเมตร 3,000                  1,254,000           24 ปี 48.0% 601,920 652,080
506.00                ตารางเมตร 3,000                  1,518,000           24 ปี 48.0% 728,640 789,360
572.00                ตารางเมตร 3,000                  1,716,000           24 ปี 48.0% 823,680 892,320
605.00                ตารางเมตร 3,000                  1,815,000           24 ปี 48.0% 871,200 943,800
627.00                ตารางเมตร 3,000                  1,881,000           24 ปี 48.0% 902,880 978,120
682.00                ตารางเมตร 3,000                  2,046,000           24 ปี 48.0% 982,080 1,063,920

1,408.00              ตารางเมตร 3,000                  4,224,000           24 ปี 48.0% 2,027,520 2,196,480
715.00                ตารางเมตร 3,000                  2,145,000           24 ปี 48.0% 1,029,600 1,115,400

* 6,414.00              ตารางเมตร 19,242,000          10,005,840
5

308.00                ตารางเมตร 3,000                  924,000              24 ปี 48.0% 443,520 480,480
990.00                ตารางเมตร 3,000                  2,970,000           24 ปี 48.0% 1,425,600 1,544,400
726.00                ตารางเมตร 3,000                  2,178,000           24 ปี 48.0% 1,045,440 1,132,560

* 2,024.00              ตารางเมตร 6,072,000           3,157,440
6

 - พื้นทีก่่อสรา้ง 31,555.00             ตารางเมตร 1,500                  47,332,500          24 ปี 48.0% 22,719,600 24,612,900
* 31,555.00             ตารางเมตร 47,332,500          24,612,900             
7

354.00                เมตร 3,500                  1,239,000           24 ปี 48.0% 594,720 644,280
* 354.00                เมตร 1,239,000           644,280                
8

1.00                   ชดุ 4,200,000             4,200,000           24 ปี 48.0% 2,016,000 2,184,000
* 1.00                   ชดุ 4,200,000           2,184,000              

988,844,500 639,839,755

หมายเหตุ  : 1) ราคาประเมนิค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ดงักลา่วขา้งตน้  บรษิทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณการราคาค่าก่อสรา้ง พ.ศ.2566-2567 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ
แห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย และสอบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ประกอบ

2) การพจิารณาหกัค่าเสือ่มราคาของสิง่ปลูกสรา้ง ทางบรษิทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณอตัราการหกัค่าเสือ่มราคา พ.ศ. 2566-2567 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ
แห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาอตัราค่าเสือ่มราคา แลว้ทาํการปรบัแกป้จัจยัอืน่ๆ ทีม่ผีลกระทบต่อการพจิารณาอตัรา
ค่าเสือ่มราคา ตามมาตรฐานคณุภาพงานโครงสรา้ง คณุภาพของวสัดทุีใ่ชต้กแต่ง สภาพการใชป้ระโยชนใ์นปจัจบุนั  การดูแลรกัษา รวมถงึการปรบัปรุง
ซ่อมแซม เป็นตน้ โดยเนือ่งจากทรพัยส์นิมลีกัษณะเป็นอาคารหา้งสรรพสนิคา้ทีดู่แลรกัษาด ีเพือ่ใหม้ผูีเ้ขา้ใชบ้รกิารอยู่อย่างสมํา่เสมอ บรษิทัฯ จงึพจิารณา
ค่าเสือ่มราคา 1.5% ต่อปีเป็นเกณฑส์าํหรบัอาคารไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และ 2% สาํหรบัสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ

 - พื้นทีใ่ชส้อยส่วนโฮมโปร

 - พื้นทีก่่อสรา้ง  (จาํนวน 4 หลงั)
รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (2)
ส่วนโลง่หลงัคาคลมุทางเดนิ 

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (3)
ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) 

ส่วนโลง่หลงัคาคลมุทางเดนิเขา้อาคาร 

 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่1 (จาํนวน 2 หลงั)
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่2

ค่าเสือ่มราคาอาคาร

อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีวพรอ้มช ัน้ลอย
 - พื้นทีใ่ชส้อยส่วนโลตสั

ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ (บาท)
รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง พื้นที่ (หน่วย)

รวมมูลค่าสิ่งปลกูสรา้งท ัง้หมด มูลค่าตามสภาพปจัจบุนัรวม  

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่1

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (4)

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (8)
 - ป้ายโครงการ (สูง 20.00 เมตร)

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่3

ร ัว้สูง 2.00 เมตร
รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (6)

 ถนนและลานคอนกรตี

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่4

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่2 

ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ)
 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่1
 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่2 (จาํนวน 3 หลงั)
 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่3 (จาํนวน 2 หลงั)
รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5)

ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่5
 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่6
 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่7
 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่8
 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่9
 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่10 (จาํนวน 2 หลงั)
 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่11

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (7)
 - พื้นทีก่่อสรา้งความยาว



ตารางการคํานวณมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้  {Income Approach (Discount Cash Flow)}
โครงการ โลตัส ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาภูเก็ต
วันทีÉทําการประเมิน

อัตรา ปีÉ ทีÉ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 11.00
 (%) (จํานวนเดือน) (12.00 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดอืน) (12.0 เดอืน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน)

พื ÊนทีÉเช่ารวมทัÊงหมด พื ÊนทีÉ 26,721.38 ตร.ม. ตารางเมตร 320,656.56                                     320,656.56                                320,656.56                          320,656.56                                320,656.56                                320,656.56                                          320,656.56                                     320,656.56                                        320,656.56                                          320,656.56                                    320,656.56                               
1. ประมาณการรายรับ
     1.1 รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ พืÊนทีÉเช่าระยะยาว (Anchor Tenant) 110.00% 100.00% 100.00% 110.00% 100.00% 100.00% 110.00% 100.00% 14767200.00% 110.00%
              ค่าเช่าและค่าบริการ พื ÊนทีÉ ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) (ตามสัญญา) 52,591,284.00 57,850,404.00 57,850,404.00 57,850,404.00 63,635,448.00 63,635,448.00 63,635,448.00 69,998,988.00 69,998,988.00 69,998,988.00 76,998,886.80
              ค่าเช่าและค่าบริการ พื ÊนทีÉ ศูนยอ์าหาร (Food Court) (ตามสัญญา) 4,476,504.00 4,926,324.00 4,926,324.00 4,926,324.00 5,416,584.00 5,416,584.00 5,416,584.00 5,958,240.00 5,958,240.00 5,958,240.00 6,554,064.00

รวมรายได้จากพืÊนทีÉเช่าระยะยาว (Anchor Tenant) (บาท/ปี) 57,067,788.00                      62,776,728.00                  62,776,728.00              62,776,728.00                  69,052,032.00                   69,052,032.00                          69,052,032.00                      75,957,228.00                        75,957,228.00                          75,957,228.00                     83,552,950.80                  
ค่าเช่าและค่าบริการ พื ÊนทีÉ โฮมโปร (Home Pro) พื ÊนทีÉ 5,750.00 ตร.ม. (บาท/ตร.ม./เดือน) 281.00                                             289.43                                        298.11                                  307.06                                        316.27                                        325.76                                                  335.53                                             345.59                                                355.96                                                  366.64                                            377.64                                       
อัตราการปรับค่าเช่า (หลังสิ Êนสุดสัญญาฉบบัปัจจุบนั) (% ต่อปี) 15.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
อัตราการเช่า/ปี  (Occ.Rate) (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

รวมรายได้จากพืÊนทีÉผู้เช่าหลัก/โฮมโปร (บาท/ปี) 19,389,000 19,970,670 20,569,790 21,186,884 21,822,490 22,477,165 23,151,480 23,846,024 24,561,405 25,298,247 26,057,195
ค่าเช่าและค่าบริการ พื ÊนทีÉ ยูนิโคล่ (Uniqlo)
พื ÊนทีÉเช่าทัÊงหมด พื ÊนทีÉ 1,200.00 ตร.ม. (บาท/ตร.ม./เดือน) 14,400.00                                       14,400.00                                  14,400.00                            14,400.00                                  14,400.00                                   14,400.00                                             14,400.00                                       14,400.00                                          14,400.00                                            14,400.00                                      14,400.00                                 
ประมาณการอัตราการเช่า/ปี  (% ต่อปี) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
พื ÊนทีÉปลอ่ยเช่าแตล่ะปี (%) 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00

- พื ÊนทีÉเช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบนั (% ต่อปี) 14,400.00 14,400.00 600.00 - - - - - - - -
- พื ÊนทีÉเช่าทีÉสามารถปล่อยเช่าเพิÉมได ้ (%) - - 13,800.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00

ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (ตลาด) (% ต่อปี) 404.00 424.20 445.41 467.68 491.06 515.62 541.40 568.47 596.89 626.74 658.07
อัตราการปรับค่าเช่า และค่าบริการ (%) 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

- รายไดจ้ากค่าเช่าและคา่บริการตามสัญญาปัจจุบนั (%) 5,812,668.00 6,103,301.40 254,809.80
- รายไดจ้ากค่าเช่าและคา่บริการ จากพื ÊนทีÉปล่อยเช่าเพิÉม (%) - - 6,146,658.00 6,734,599.20 7,071,329.16 7,424,895.62 7,796,140.40 8,185,947.42 8,595,244.79 9,025,007.03 9,476,257.38

รวมรายได้จากพืÊนทีÉผู้เช่าหลัก/ยูนิโคล่ (บาท/ปี) 5,812,668.00 6,103,301.40 6,401,467.80 6,734,599.20 7,071,329.16 7,424,895.62 7,796,140.40 8,185,947.42 8,595,244.79 9,025,007.03 9,476,257.38
     1.2 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืÊนทีÉแบบคิดจากยอดขาย (% Gross Profit)
             พื ÊนทีÉเช่าทัÊงหมด พื ÊนทีÉ 2,266.71 ตร.ม. (ตร.ม./ปี) 27,200.52                                       27,200.52                                  27,200.52                            27,200.52                                  27,200.52                                   27,200.52                                             27,200.52                                       27,200.52                                          27,200.52                                            27,200.52                                      27,200.52                                 
             ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (พื ÊนทีÉเช่าแบบคิดจากยอดขาย (GP%)) 36,598,900.00               บาท (ในปีทีÉ 1-3) และปรับเพิÉมทุกปี ๆ ละ 15.00% (บาท/เดือน) 36,598,900.00                               37,696,867.00                          38,827,773.01                    39,992,606.20                          41,192,384.39                           42,428,155.92                                     43,701,000.60                               45,012,030.61                                  46,362,391.53                                    47,753,263.28                              49,185,861.18                         
              อัตราการปรับค่าเช่า  (Rent Review) (% ต่อปี) 15.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

รวมรายได้จากrพืÊนทีÉแบบคิดจากยอดขาย 1,345.52                                                                                                         (บาท/ปี) 36,598,900.00                      37,696,867.00                  38,827,773.01              39,992,606.20                  41,192,384.39                   42,428,155.92                          43,701,000.60                      45,012,030.61                        46,362,391.53                          47,753,263.28                     49,185,861.18                  
     1.3 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืÊนทีÉเช่าแบบ Fix-rent  

พื ÊนทีÉเช่าทัÊงหมด พื ÊนทีÉ 3,825.31 ตร.ม. (ตร.ม./ปี) 45,903.72                                       45,903.72                                  45,903.72                            45,903.72                                  45,903.72                                   45,903.72                                             45,903.72                                       45,903.72                                          45,903.72                                            45,903.72                                      45,903.72                                 
ประมาณการอัตราการเช่า/ปี  (%) 95.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00%
พื ÊนทีÉปลอ่ยเช่าแตล่ะปี (ตร.ม./ปี) 43,608.53                                       44,526.61                                  44,526.61                            44,526.61                                  44,526.61                                   44,526.61                                             44,526.61                                       44,526.61                                          44,526.61                                            44,526.61                                      44,526.61                                 

- พื ÊนทีÉเช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบนั (ตร.ม./ปี) 26,085.79                                       18,081.33                                  6,564.94                               -                                              -                                               -                                                         -                                                   -                                                      -                                                         -                                                  -                                             
- พื ÊนทีÉเช่าทีÉสามารถปล่อยเช่าเพิÉมได ้ (ตร.ม./ปี) 17,522.75                                       26,445.27                                  37,961.67                            44,526.61                                  44,526.61                                   44,526.61                                             44,526.61                                       44,526.61                                          44,526.61                                            44,526.61                                      44,526.61                                 

ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 2,100.00                                          2,163.00                                     2,227.89                               2,294.73                                    2,363.57                                     2,434.48                                               2,507.51                                         2,582.74                                            2,660.22                                               2,740.02                                        2,822.22                                   
อัตราการปรับค่าเช่า และค่าบริการ (% ต่อปี) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
รายไดจ้ากพื ÊนทีÉเช่าแบบ Fix-rent

- รายไดจ้ากค่าเช่าและคา่บริการตามสัญญาปัจจุบนั (บาท/ปี) 49,543,380                                     37,234,074                                13,687,677                          -                                              -                                               -                                                         -                                                   -                                                      -                                                         -                                                  -                                             
- รายไดจ้ากค่าเช่าและคา่บริการ จากพื ÊนทีÉปล่อยเช่าเพิÉม (บาท/ปี) 36,797,769                                     57,201,129                                84,574,421                          102,176,397                             105,241,689                              108,398,940                                        111,650,908                                  115,000,435                                     118,450,448                                        122,003,962                                 125,664,081                            

รวมรายได้จากพืÊนทีÉเช่าแบบ Fix-rent (บาท/ปี) 86,341,149                           94,435,202                       98,262,099                  102,176,397                     105,241,689                     108,398,940                             111,650,908                         115,000,435                           118,450,448                             122,003,962                        125,664,081                     
     1.4 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืÊนทีÉเช่าชัÉวคราว (Temporary)
               - รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พื ÊนทีÉเช่าชั Éวคราว (Temporary) 28.00% ของรายรบค่าเช่ารวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court) ในปีทีÉ 1 และปรับเพิÉมทุกปี ๆ 3.00% (บาท/ปี) 41,985,455                                     43,245,018                                44,542,369                          45,878,640                                47,254,999                                48,672,649                                          50,132,829                                     51,636,814                                        53,185,918                                          54,781,495                                    56,424,940                               

รวมรายได้จากพืÊนทีÉเช่าชัÉวคราว (Temporary) (บาท/ปี) 41,985,455                           43,245,018                       44,542,369                  45,878,640                       47,254,999                       48,672,649                               50,132,829                          51,636,814                             53,185,918                              54,781,495                          56,424,940                       
     1.5 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืÊนทีÉเช่านอกอาคาร (Outdoor)  
              พื ÊนทีÉเช่าทัÊงหมด พื ÊนทีÉ 468.00 ตร.ม. (ตร.ม./ปี) 5,616.00                                          5,616.00                                     5,616.00                               5,616.00                                    5,616.00                                     5,616.00                                               5,616.00                                         5,616.00                                            5,616.00                                               5,616.00                                        5,616.00                                   
              ประมาณการอัตราการเช่า/ปี  (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
               พื ÊนทีÉปลอ่ยเช่าแตล่ะปี (ตร.ม./ปี) 5,616.00                                          5,616.00                                     5,616.00                               5,616.00                                    5,616.00                                     5,616.00                                               5,616.00                                         5,616.00                                            5,616.00                                               5,616.00                                        5,616.00                                   
                - พื ÊนทีÉเช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบนั (ตร.ม./ปี) 5,616.00                                          5,616.00                                     2,012.40                               -                                              -                                               -                                                         -                                                   -                                                      -                                                         -                                                  -                                             
                - พื ÊนทีÉเช่าทีÉสามารถปล่อยเช่าเพิÉมได ้ (ตร.ม./ปี) -                                                    -                                               3,603.60                               5,616.00                                    5,616.00                                     5,616.00                                               5,616.00                                         5,616.00                                            5,616.00                                               5,616.00                                        5,616.00                                   
                ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 335.00                                             348.40                                        362.34                                  376.83                                        391.90                                        407.58                                                  423.88                                             440.84                                                458.47                                                  476.81                                            495.88                                       
                อัตราการปรับค่าเช่า และค่าบริการ (% ต่อปี) 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

               รายไดจ้ากผูเ้ช่า พื ÊนทีÉเช่านอกอาคาร (Outdoor)
               - รายไดจ้ากค่าเช่าและคา่บริการตามสัญญาปัจจุบนั (บาท/ปี) 1,806,336                                       1,806,336                                  647,270                                -                                              -                                               -                                                         -                                                   -                                                      -                                                         -                                                  -                                             
               - รายไดจ้ากค่าเช่าและคา่บริการ จากพื ÊนทีÉปล่อยเช่าเพิÉม (บาท/ปี) -                                                    -                                               1,305,714                            2,116,274                                  2,200,925                                   2,288,962                                             2,380,521                                       2,475,741                                          2,574,771                                            2,677,762                                      2,784,872                                 

รวมรายได้จาก พืÊนทีÉเช่านอกอาคาร (Outdoor) (บาท/ปี) 1,806,336                            1,806,336                         1,952,984                    2,116,274                        2,200,925                         2,288,962                                2,380,521                            2,475,741                              2,574,771                                2,677,762                           2,784,872                        

รายรับจาก ค่าเช่าและค่าบริการจากพืÊนทีÉทัÊงหมด (บาท/ปี) 243,188,628                         259,930,822                     266,931,743                 274,127,529                     286,764,520                     293,317,904                             300,068,770                         313,928,273                           321,092,162                             328,471,958                        343,669,900                     
บวก รายรับอืÉนๆ
 - รายไดจ้ากพื ÊนทีÉเช่าอืÉน ๆ  (Pylon Sign / Building Sign)  1.30% ของรายรับค่าเช่า (ไม่รวมรายรับค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 2,167,514                                       2,303,385                                  2,386,608                            2,472,131                                  2,546,570                                   2,623,253                                             2,702,248                                       2,783,625                                          2,867,456                                            2,953,814                                      3,042,777                                 

รายรับรวม (บาท/ปี) 245,356,141                         262,234,206                     269,318,351                 276,599,660                     289,311,090                     295,941,157                             302,771,018                         316,711,898                           323,959,618                             331,425,772                        346,712,677                     
2.ประมาณการค่าใช้จ่าย
  2.1 ตน้ทุนจากให้เช่าพืÊนทีÉ และบริการ (Cost of Sale and Service)
 - ค่าใชจ่้ายในการทาํความสะอาดและรักษาความปลอดภัย 4,720,400.00                 บาท ในปีทีÉ 1 และปรับเพิÉมทุกปี ๆ ละ 2.00% (บาท/ปี) 4,720,400                                       4,814,808                                  4,911,104                            5,009,326                                  5,109,513                                   5,211,703                                             5,315,937                                       5,422,256                                          5,530,701                                            5,641,315                                      5,754,141                                 
 - ค่าใชจ่้ายสาธารณูปโภค (Utilities Cost)  2.50% ของรายรับรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 4,707,209                                       4,986,437                                  5,163,541                            5,345,573                                  5,506,476                                   5,672,228                                             5,842,975                                       6,018,867                                          6,200,060                                            6,386,714                                      6,578,993                                 
 - ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Rental Collection Fee)  2.50% ของรายรับรวม (ไม่รวมรายไดอื้Éน ๆ) (บาท/ปี) 6,079,716                                       6,498,271                                  6,673,294                            6,853,188                                  7,169,113                                   7,332,948                                             7,501,719                                       7,848,207                                          8,027,304                                            8,211,799                                      8,591,747                                 
 - ค่าใชจ่้ายการบาํรุงรักษาซ่อมแซม (Repair & Maintenance Cost) 1.60% ของรายรับรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 3,012,614                                       3,191,320                                  3,304,666                            3,421,167                                  3,524,145                                   3,630,226                                             3,739,504                                       3,852,075                                          3,968,038                                            4,087,497                                      4,210,556                                 
 - ค่าใชจ่้ายค่าคอมมิชชั Éน (Commission) 2.20% ของรายรับรวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court และรายไดอื้Éนๆ) (บาท/ปี) 4,094,658                                       4,337,390                                  4,491,410                            4,649,718                                  4,789,675                                   4,933,849                                             5,082,368                                       5,235,363                                          5,392,969                                            5,555,324                                      5,722,573                                 
- ค่าใชจ่้ายในดา้นคอมมิชชั Éน (Commission) (Hypermarket & Food Court) 2.00% ของรายรับ Hypermarket & Food Court ณ วันต่อสญัญา (บาท/ปี) 1,519,145                                           
 - ค่าใชจ่้ายดา้นส่งเสริมการขาย/ดา้นการตลาด 0.70% ของรายรับรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermarket & Food Court และ Home Pro) (บาท/ปี) 1,182,295                                       1,256,408                                  1,301,803                            1,348,452                                  1,389,056                                   1,430,884                                             1,473,973                                       1,518,361                                          1,564,087                                            1,611,192                                      1,659,718                                 
 -  ค่าใชจ่้ายอืÉน ๆ (Other Expenses) 1.00% ของรายรับรวม (บาท/ปี) 2,453,561                                       2,622,342                                  2,693,184                            2,765,997                                  2,893,111                                   2,959,412                                             3,027,710                                       3,167,119                                          3,239,596                                            3,314,258                                      3,467,127                                 

กําไรขัÊนต้น (บาท/ปี) 219,105,688                         234,527,231                     240,779,350                 247,206,239                     258,930,001                     264,769,908                             270,786,832                         283,649,652                           288,517,719                             296,617,674                        310,727,822                     
 2.2 ค่าใชจ่้ายอืÉน ๆ รวม คชจ 26,250,454                          27,706,975                       
      -  ค่าเบี Êยประกันภัย (Insurance Premium) 1,160,000.00                 บาท ในปีทีÉ 1  และปรับเพิÉมปีละ  3.00% (บาท/ปี) 1,160,000                                       1,194,800                                  1,230,644                            1,267,563                                  1,305,590                                   1,344,758                                             1,385,101                                       1,426,654                                          1,469,453                                            1,513,537                                      1,558,943                                 
      -  ค่าใชจ่้ายสาํรองปรบัปรุง (FF&E Cost)  3.0% ของรายรับรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 5,648,651                                       5,983,724                                  6,196,249                            6,414,688                                  6,607,772                                   6,806,674                                             7,011,570                                       7,222,640                                          7,440,072                                            7,664,056                                      7,894,792                                 
      - ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 1.8% ของกําไรขัÊนตน้ (บาท/ปี) 3,943,902                                       4,221,490                                  4,334,028                            4,449,712                                  4,660,740                                   4,765,858                                             4,874,163                                       5,105,694                                          5,193,319                                            5,339,118                                      5,593,101                                 

รวมค่าใช้จ่ายอืÉน ๆ (บาท/ปี) 10,752,553                           11,400,015                       11,760,921                  12,131,964                       12,574,102                       12,917,290                               13,270,833                          13,754,988                             14,102,844                              14,516,711                          15,046,836                       
รายได้จากการดําเนินงาน (Net Operating Income) 85.06% (บาท/ปี) 208,353,135                         223,127,217                     229,018,429                 235,074,275                     246,355,899                     251,852,618                             257,515,999                         269,894,664                           274,414,875                             282,100,963                        295,680,986                     

ระยะเวลาทีÉใชค้ิดลด (n) 1.00                                                  2.00                                             3.00                                       4.00                                            5.00                                             6.00                                                       7.00                                                 8.00                                                    9.00                                                       10.00                                             
อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 10% 0.9091                                             0.8264                                        0.7513                                  0.6830                                        0.6209                                        0.5645                                                  0.5132                                             0.4665                                                0.4241                                                  0.3855                                           
มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดแต่ละงวด  (บาท) 1,484,748,965                         189,413,835                                   184,392,332                              172,061,546                        160,555,730                             152,962,378                              142,170,803                                        132,157,211                                  125,905,861                                     116,379,348                                        108,749,921                                

การคํานวณมูลค่าทรัพยสิ์นหลังสิÊนสุดการคาดการณ ์(Reversion value Calculation)
NPV ของกระแสเงินสดภายในช่วงระยะเวลาการคาดการณ์  (บาท) 1,484,748,965                           กระแสเงินสดสุทธิตน้งวดต่อปีหลังจากสิ Êนสุดการคาดการณ์ (บาท) 295,680,986                            
PV ของมูลค่าทรัพยส์ินหลังสิ Êนสุดการคาดการณ์  (บาท) 1,628,357,432                           มูลค่าทรัพยส์ินฯ โดยพิจาณาอัตราผลตอบแทนการลงทุนทีÉ 7% 4,224,014,090                         
มูลค่าตลาดปัจจุบัน (NPV) 3,113,106,396                  บาท   มูลค่าปัจจุบนัของเงิน 1 บาท 0.38550                                    

มูลค่าตลาดปัจจุบัน (ปัดเศษ) 3,113,100,000                  บาท สามพนัหนึÉงร้อยสิบสามล้านหนึÉงแสนบาทถ้วน   มูลค่าทรัพยสิ์นหลังสิÊนสุดการคาดการณห์ลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ วนัทีÉประเมินฯ (บาท) 1,628,357,432                  
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โรงเรยีนวชิติสงคราม
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ขอ้มูลราคาตลาดที่ดิน

1

2

LAT : 7.905612
LON : 98.368952

ตลาดชิลลว์า 2

5

4

6

3

ขอ้มลู ประเภท เนือ้ที ่ เนือ้ที ่
(ไร-่งาน-ตารางวา) (ตารางวา) ไรล่ะ ตารางวาละ

1 ทีดิ่นเปล่า 23-3-20.0 9,420.0          เสนอขาย 45,000,000  112,500        
2 ทีดิ่นเปล่า 20-0-00.0 8,000.0          เสนอขาย 45,000,000  112,500        
3 ทีดิ่นเปล่า 22-0-00.0 8,800.0          สอบถาม 30,000,000  75,000          
4 ทีดิ่นเปล่า 10-1-38.0 4,138.0          เสนอขาย 26,000,000  65,000          
5 ทีดิ่นเปล่า 2-0-00.0 800.0            เสนอขาย 45,000,000  112,500        
6 ทีดิ่นเปล่า 3-1-75.0 1,375.0          เสนอขาย 35,555,200  88,888          

ราคาต่อหน่วย (บาท)
ประเภทราคา
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ลาํดบั โฉนดทีด่นิ
ที่ เลขที่ ไร่ งาน ตร.ว.
1 63204 330 3842 44 2 00.0

44 2 00.0
44 2 00.0

เอกสารสทิธิประเภท  : โฉนดท่ีดิน
ระวาง 4624 I 3072-1  ตาํบลรษัฎา อาํเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเกต็

เลขทีด่นิ หนา้สาํรวจ
เนือ้ทีต่ามเอกสารสิทธิ

เน้ือท่ีตามเอกสารสทิธิ 
เน้ือท่ีท่ีทาํการประเมินมูลค่า
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จุดถ่ายภาพ

รายการสิ่งปลูกสรา้ง
อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์กต็ชัน้เดียวพรอ้มชัน้ลอย
สิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ
ส่วนโลง่หลงัคาคลมุทางเดินเขา้อาคาร 
ส่วนโลง่หลงัคาคลมุทางเดิน 
ทางเดิน ขนาด 3.00x60.00 เมตร จาํนวน 2 หลงั
ทางเดิน ขนาด 3.00x66.00 เมตร

ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) จาํนวน 11 หลงั
ขนาด 11.00x22.00 เมตร
ขนาด 11.00x30.00 เมตร
ขนาด 11.00x38.00 เมตร
ขนาด 11.00x38.00 เมตร
ขนาด 11.00x46.00 เมตร
ขนาด 11.00x52.00 เมตร
ขนาด 11.00x55.00 เมตร
ขนาด 11.00x57.00 เมตร
ขนาด 11.00x62.00 เมตร
ขนาด 11.00X64.00 เมตร
ขนาด 11.00x65.00 เมตร

ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ) จาํนวน 3 หลงั 
ขนาด 5.50x56.00 เมตร
ขนาด 5.50x60.00 เมตร
ขนาด 5.50x66.00 เมตร
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ผงับริเวณ / LAYOUT PLAN Ref No. : 66-1-2023-GL-1

ผงั
รา้น

คา้
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แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN Ref No. : 66-1-2023-GL-1

14.50m

12.
00m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 2) / สว่นโล่งหลงัคาคลมุทางเดินเขา้อาคาร 

60.00m

3.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที ่3.1) / สว่นโล่งหลงัคาคลมุทางเดิน หลงัที ่1 (จาํนวน 2 หลงั)

66.00m

3.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที ่3.2) / สว่นโลง่หลงัคาคลมุทางเดิน หลงัที ่2 (จาํนวน 1 หลงั)

 



แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN Ref No. : 66-1-2023-GL-1

7.00m 15.00m

5.5
0m

5.5
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที ่4.1) / ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 1

30.00m

5.5
0m

5.5
0m

สิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 4.2) / ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 2

25.00m5.00m 8.00m

5.5
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5.5
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที ่4.3) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที ่3

38.00m

5.5
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5.5
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 4.4) / ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 4

 



แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN Ref No. : 66-1-2023-GL-1

46.00m
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สิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 4.5) / ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที ่5
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5.5
0m

5.5
0m

สิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที ่4.6) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที ่6

55.00m

5.5
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5.5
0m

สิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที ่4.7) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที ่7

57.00m

5.5
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5.5
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที ่4.8) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที ่8

 



แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN Ref No. : 66-1-2023-GL-1

62.00m
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สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที ่4.9) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 9

64.00m

5.5
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5.5
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที ่4.10) / ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 10

65.00m
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5.5
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 4.11) / ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 11

 



แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN Ref No. : 66-1-2023-GL-1

60.00m

5.5
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 5.2) / ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที ่2 (จาํนวน 3 หลงั)

56.00m

5.5
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที ่5.1) / ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที ่1 (จาํนวน 1 หลงั)

66.00m

5.5
0m

สิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที ่5.3) / ที่จอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 3 (จาํนวน 2 หลงั)

 



































































































































































































































   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ ř : สภาพทั Éวไปถนนเฉลมิพระเกียรต ิร.š บริเวณดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ Ś : สภาพทั Éวไปถนนเฉลมิพระเกียรต ิร.š บริเวณดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จุดถ่ายภาพทีÉ ś : สภาพท ั Éวไปถนนเยาวราช บริเวณดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ Ŝ : สภาพท ั Éวไปทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ ŝ : สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ Ş : สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ ş : สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ Š : สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ 9 : สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŘ : สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řř : สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŚ : สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řś : สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŜ : สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŝ : สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŞ : สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  

 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัÊนเดียว พรอ้มช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัÊนเดียว พรอ้มช ัÊนลอย  

  

 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัÊนเดียว พรอ้มช ัÊนลอย  

  

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area) ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area) ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area) ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area) ช ัÊนลอย  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area) ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area) ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  / หอ้งนํ Êาพนกังาน ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  / หอ้งนํ Êาพนกังาน ช ัÊนลอย  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  / หอ้งนํ Êาพนกังาน ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  / หอ้งนํ Êาพนกังาน ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court) / ช ัÊนลอย  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court) / ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court) / ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court) / ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court) / ช ัÊนลอย  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court) / ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court) / ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court) / ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court) / ช ัÊนลอย  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ช ัÊนลอย  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณหอ้งนํ Êา / ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณหอ้งนํ Êา / ช ัÊนลอย  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณหอ้งนํ Êา / ช ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณหอ้งนํ Êา / ช ัÊนลอย  

   
 

 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  

   
 

 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

  
 

 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  

 
   

 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปลฟิตโ์ดยสารภายในอาคาร  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปลฟิตโ์ดยสารภายในอาคาร  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปลฟิตข์นรถเข็น ภายในอาคาร  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปบนัไดเลืÉอนภายในอาคาร  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปบนัไดเลืÉอนภายในอาคาร  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉโหลดสนิคา้  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉโหลดสนิคา้  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบไฟฟ้าส่องสว่างฉุกเฉิน  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้ง CCTV  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้ง CCTV  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้ง CCTV  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งควบคุมระบบคอมพวิเตอร ์(Server Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งควบคุมระบบคอมพวิเตอร ์(Server Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งปั Ëมนํ Êาระบบดบัเพลงิ (Water Pump-Fire Pump)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งปั Ëมนํ Êาระบบดบัเพลงิ (Water Pump-Fire Pump)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งปั Ëมนํ Êาระบบดบัเพลงิ (Water Pump-Fire Pump)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งปั Ëมนํ Êาระบบดบัเพลงิ (Water Pump-Fire Pump)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งปั Ëมนํ Êาระบบดบัเพลงิ (Water Pump-Fire Pump)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งปั Ëมนํ Êาระบบดบัเพลงิ (Water Pump-Fire Pump)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งปั Ëมนํ Êาระบบดบัเพลงิ (Water Pump-Fire Pump)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งปั Ëมนํ Êาระบบดบัเพลงิ (Water Pump-Fire Pump)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  

 
 

 

 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หมอ้แปลงไฟฟ้า řŘŘŘ KV  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หมอ้แปลงไฟฟ้า řŘŘŘ KV  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หมอ้แปลงไฟฟ้า řŝŘŘ KV และ ŚŘŘŘ KV  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หมอ้แปลงไฟฟ้า řŝŘŘ KV และ ŚŘŘŘ KV  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หอระบายนํÊาเย็น (Cooling Tower)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หอระบายนํÊาเย็น (Cooling Tower)  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หอระบายนํÊาเย็น (Cooling Tower)  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หอระบายนํÊาเย็น (Cooling Tower)  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หอระบายนํÊาเย็น (Cooling Tower)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หอระบายนํÊาเย็น (Cooling Tower)  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หอระบายนํÊาเย็น (Cooling Tower)  

  

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร ระบบโซล่าเซลล ์(Solar Cell)  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร ระบบโซล่าเซลล ์(Solar Cell)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร ระบบโซล่าเซลล ์(Solar Cell)  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร ระบบโซล่าเซลล ์(Solar Cell)  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หอ้งไฟฟ้า (AVR)  

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หอ้งไฟฟ้า (AVR)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพท ั Éวไประบบแก็ส  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ทีÉจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) และทีÉจอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)  

  

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ทีÉจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) และทีÉจอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ทีÉจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ถนนและลานคอนกรีต  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ถนนและลานคอนกรีต  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ร ัÊวสูง 2.00 เมตร  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 




