
 

 

 
 

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 
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ภายใตช่ื้อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา" (รหสัสาขา 69) 
ตัง้อยู่เลขท่ี 99/14 หมู่ท่ี 1 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) 

ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

เสนอ 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

เอกสารอา้งอิงเลขที่ : 66-1-2024-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 66-1-2024-GL-1 

วนัท่ี 1 มนีาคม 2567 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

เลขท่ี 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ช ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้

แขวงยานนาวา เขตยานสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามท่ีบริษทั ซิมส์ พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท์ จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่า ตลาด 

ของทรพัยสิ์นประเภทท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772 เนื้อท่ีรวม 

38-3-99.0 ไร่ หรือเท่ากบั 15,599.0 ตารางวา พรอ้มอาคาร์โลตสั ไฮเปอรม์าร์เก็ต จ านวน 1 หลงั และส่ิงปลูกสรา้งอื่นๆ 

จ านวน 7 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์าร์เก็ต สาขาศาลายา" (รหสัสาขา 69) ตัง้อยู่เลขท่ี 99/14 หมู่ท่ี 1 ถนนบรม

ราชชนนี (ทล.338) ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม โดยรายงานฉบบันี้ไดถู้กจดัท าขึ้นโดยเฉพาะส าหรบั

ลูกคา้/ผูว้่าจา้ง เพ่ือวตัถุประสงค ์และขอ้สมมติฐานในการประเมนิมูลค่า ตามท่ีระบุไวใ้นรายงานฉบบันี้เท่านัน้  

บริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินดงักล่าว เมื่อวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2566 และไดศ้ึกษาคน้ควา้ขอ้มูลต่าง ๆ ท่ี

เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิมูลค่า บริษทัฯ มคีวามเห็นว่าทรพัยสิ์นท่ีประเมนิควรมมีูลค่าดงันี้

• มูลค่าทรพัยส์ิน : 2,014,200,000 บาท (สองพนัสิบสี่ลา้นสองแสนบาทถว้น) 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท์ จ ากดั ขอรบัรองไม่มผีลประโยชนใ์ด ๆไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเกี่ยวขอ้งกบั

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 / ระวางท่ีดิน / ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร / สญัญาเช่า / ส าเนาราคาประเมินราชการ

/ ส าเนาเอกสารการเปลี่ยนชื่อกองทุน

• ภาพถ่ายทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 
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หนา้ที ่i 

 

 

สรุปสาระส าคญั และมูลค่าของทรพัยส์ิน 

ชื่อลูกคา้  : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

วตัถุประสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

ประเภททรพัยสิ์น  : ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง  

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น : ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา" (รหสัสาขา 69) 

ตัง้อยู่เลขท่ี 99/14 หมู่ท่ี 1 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน 

จงัหวดันครปฐม 

พิกดั GPS : LAT 13.785048   LON 100.298541 

รายละเอียดทรพัยสิ์น : ประกอบดว้ย ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772 เนื้อท่ี 38-3-99.0 ไร่ 

หรือเท่ากบั 15,599.0 ตารางวา พรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง อาคารโลตสั ไฮเปอร์มาร์เก็ต 2 ชัน้ 

และส่ิงปลูกสรา้งอื่นๆ 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้  

กรรมสิทธิ์การถือครอง : กรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ (Freehold) 

ผูถ้ือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

หมายเหตุ :  ผูถ้ือกรรมสิทธิเ์ดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า เทสโก ้

โลตัส รีเทล โกรท แต่ปัจจุบนั ไดจ้ดทะเบียนเปลีย่นชื่อเป็นกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เมือ่วนัที่ 29 

มีนาคม 2564 แลว้ 

ภาระจ านอง : ไม่ติดจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

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

เช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 10 ปี) ระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่า

โลตสัส์ รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) กบั บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวช ัน่ ซิสเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า)  

(ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 

ขอ้จ ากดัดา้นการใชป้ระโยชน์

ในท่ีดินและอาคาร 

: ทรพัยสิ์นท่ีประเมนิตัง้อยู่ในเขตใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวม จ านวน 2 ฉบบั ประกอบดว้ย 

1. ผงัเมืองรวมชุมชนพุทธมณฑล จงัหวดันครปฐม พ.ศ.2566 เขตพ้ืนท่ีสีสม้ (ย.4-8) 

ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

2. ผงัเมืองรวมชุมชนออ้มใหญ่ จงัหวดันครปฐม พ.ศ.2562 เขตพ้ืนท่ีสีเขียว (ก.2-1) 

ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า : 20 พฤศจิกายน 2566 

วธิีการประเมนิมูลค่า : บริษทัฯ เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่า

ทรพัยสิ์น และใชว้ธิีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่าทรพัยสิ์น  

มูลค่าทรพัยสิ์น : 2,014,200,000 บาท (สองพนัสิบส่ีลา้นสองแสนบาทถว้น) 
 

หมายเหต:ุ บทสรุปดงักล่าวขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอียดและเงื่อนไขต่างๆ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมินฉบบัสมบูรณ์ 

บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 66-1-2024-GL-1 
 

หนา้ที ่ii 

 

 

เงื่อนไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

เงื่อนไขและขอ้จ ากดัทัว่ไปในการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นและมูลค่าท่ีประเมนิไดจ้ ากดัอยู่ใน

เงื่อนไขและความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี้ 

• รายงานหรือส าเนารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี้ถือเป็นลิขสิทธิ์ของ บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์

จ ากดั (ต่อไปนี้เรียกว่า บริษทั) ผูค้รอบครองไม่มีสิทธิน าไปตีพิมพใ์นส่ิงพิมพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใช ้

เพ่ือการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินท่ีถูกตอ้ง

สมบูรณ์ของ บริษทัตอ้งมตีราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ท่ีมกีารลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ท่ีมกีารลงนาม

ในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยสิ์น 

• รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี้จะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงค์ท่ีระบุไวใ้นรายงานมิได ้เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรบัผิดชอบของบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท์ จ ากดั ไวก้บั

ลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไว ้ในรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้เท่านัน้ ไม่ครอบคลุมถึงบุคคลอื่นท่ีน ารายงานฉบบันี้ไปใช ้ 

• มูลค่าทรพัยสิ์นท่ีวิเคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินนี้ ไดม้าจากการวิเคราะห ์ตามสถานการณ์

และสภาพแวดลอ้มในปัจจุบนั และตามผงัและแบบท่ีไดร้บัมา แนวทางการวเิคราะหน์ี้ ไม่พึงน าไปใชก้บัการประเมนิมูลค่า

ทรพัยสิ์นอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบันี้ 

• บริษทัใหค้ าม ัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ถือเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้ หรือการประเมินมูลค่าทรพัย์ สินนั้นเป็นการประเมินมูลค่าเพ่ือ วตัถุประสงค์

สาธารณะ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยสิ์นยืนยนัว่าไม่มส่ีวนไดส่้วนเสียใดๆ ต่อทรพัย์สินท่ีประเมินค่านี้ท ัง้ส้ิน ในการรบัจา้งท า การ

ประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้  และค่าจา้งท่ีไดร้บั ไม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขท่ีส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมนิ มูลค่าทรพัยสิ์นใน

ท่ีนี้ท ัง้ส้ิน 

• กรณีท่ีผูว้่าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค าต่อเจา้หนา้ท่ีราชการต่างๆ ในเร่ือง เกี่ยวกบัการประเมิน

มูลค่าทรพัย์สินนี้ บริษทัยินดีใหค้วามร่วมมอืก็ต่อเมื่อมกีารแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อักษรก่อนว่าจา้งท าการ

ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น และตอ้งช าระค่าบริการเพ่ิมจากค่าบริการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ปกติขัน้ต า่ครัง้ละ 10,000 บาท 

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และครัง้ละ 20,000 บาท ในพ้ืนท่ีจงัหวดัอื่น  

• ขอ้มูลข่าวสารและความเห็นท่ีใชใ้นการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ไดม้าจากแหล่งขอ้มูลท่ีน่าเชื่อถือได ้และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ 

วนัประเมิน ส าหรบัขอ้มูลใดท่ีมิไดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัท์ หมายถึงขอ้มูลนั้นไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ

คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่างๆ ท่ีเกี่ยวขอ้ง ทัง้ทางภาครฐั และเอกชน ความคิดเห็นท่ีได ้

จากขอ้มูลถือเป็นความคิดเห็นอิสระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยสิ์น  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยสิ์น ถือว่าทรพัยสิ์นมกีรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซื้อขาย

เปลี่ยนมือไดไ้ม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ท่ีจะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยสิ์นนอกเหนือจาก  ท่ีระบุไวใ้นรายงาน

และบริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยสิ์น ซึ่งมไิดจ้ดทะเบยีนไว ้ณ ส านกังานท่ีดิน 
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1.0 บทน า 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท์ จ ากัด ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซ่ึงเป็นมูลค่า ตลาด

ของทรัพย์สินประเภทที่ ดิน จ านวน 1 แปลง ได ้แก่ โฉนดที่ ดินเลขที่  3772 เน้ือที่ รวม 38 -3 -99.0 ไร่ หรือ เท่ากับ 

15,599.0 ตารางวา ประกอบดว้ยที่ดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ ดินเลขที่ 3772 เน้ือที่รวม 38 -3-99.0 ไร่ หรือ

เท่ากับ 15,599.0 ตารางวา พรอ้มอาคาร์โลตสั ไฮเปอร์มารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 7 รายการ  

ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา" (รหสัสาขา 69) ตัง้อยู่เลขท่ี 99/14 หมู่ท่ี 1 ถนนบรมราชชนนี (ทล.

338) ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม และทางบริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมนิมูลค่าของทรพัยสิ์นนี้ 

ซึ่งมกีรรมสิทธิ์การถือครองโดยสมบูรณ์ตามสภาพปจัจุบนั ซึ่งเป็นไปตามความประสงคข์องผูว่้าจา้ง 

วตัถุประสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

การประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ จดัท าขึ้นตามวตัถุประสงค ์เพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด  (Market Value) 

ในการวเิคราะห์เพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นนัน้ บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดย้ึดถือ

การประเมนิมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัย์สินแห่งประเทศไทย มูลค่าตลาดเสรีเป็นราคาท่ี

ดีท่ีสุดซึ่งผูถ้ือกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นพึงจะไดร้บัจากการขายทรพัยสิ์นฯ ซึ่งไดร้บัเป็นเงนิสด โดยปราศจากเงื่อนไขใด ๆ 

และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า ทัง้นี้ภายใตส้มมติฐานว่า 

• มผีูย้ินดีท่ีจะขาย 

• ระยะเวลาของการประเมินมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหนึ่งซึ่งเหมาะสม ส าหรบัการซื้อขายทรพัย์สินแต่ละ

ประเภท (โดยพิจารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัยสิ์นนั้น ท่ีเกี่ยวกบัการเจรจาต่อรองราคาและ

เงื่อนไข อื่น ๆ จนถึงข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

• สภาพของทรพัยสิ์น ระดบัของมูลค่าและสภาพการณ์อื่น ๆ ซึ่งเกิดขึ้น ในเวลาก่อนท่ีจะมกีารตกลงซื้อขายกนั

นัน้ ยงัถือว่าคงสภาพเดิมภายในระยะ-เวลาของการประเมนิราคาทรพัยสิ์น 

• ไม่มกีารพิจารณาถึงขอ้เสนอเพ่ิมเติมใดๆ จากผูซ้ื้อท่ีมคีวามตอ้งการทรพัยสิ์น นัน้เป็นพิเศษ 

• ทัง้สองฝ่ายไดต้กลงด าเนินการซื้อขายทรพัย์สินนั้น บนพ้ืนฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรอง

อย่างละเอียดรอบคอบท่ีเท่าเทียมกนั โดยปราศจากสภาวการณ์บงัคบัใด ๆ 

วนัที่ส ารวจสภาพทรพัยสิ์น 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบสภาพทรพัยสิ์นท่ีประเมนิฯ เมื่อวนัท่ี  10 ตุลาคม 2566 
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2.0 ที่ต ัง้ทรพัยส์ิน 

2.1 ท่ีต ัง้ 

ทรพัย์สินท่ีท าการประเมนิมูลค่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์าร์เก็ต สาขาศาลายา" (รหสัสาขา 69) ตัง้อยู่

เลขท่ี 99/14 หมู่ท่ี 1 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม โดยมี

ระยะห่างจากบริเวณจุดตดัทางแยกถนนพุทธมณฑลสาย 5 ไปทางดา้นทิศตะวนัตก ระยะประมาณ 420 

เมตร และมรีะยะห่างจากสถานท่ีส าคญัดงันี้ 

- ห่างจาก โฮมโปร ศาลายา ระยะประมาณ 850 เมตร 

- ห่างจาก สถานีขนส่งสินคา้พุทธมณฑล ระยะประมาณ 1.10 กิโลเมตร 

- ห่างจาก ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั ศาลายา ระยะประมาณ 2.30 กิโลเมตร 

- ห่างจาก มหาวทิยาลยัมหิดล ระยะประมาณ 2.50 กิโลเมตร 

- ห่างจาก พุทธมณฑล ระยะประมาณ 4.00 กิโลเมตร 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า มรีศัมตีัง้อยู่ห่างจากแหล่งธุรกิจของกรุงเทพมหานคร (สีลม สาทร สุรวงศ์) เป็น

ระยะทางประมาณ 25 กิโลเมตร 

                                      

 
(แผนทีแ่สดงท าเลทีต่ ัง้ทรพัยสิ์นฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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2.2 การเขา้ออก 

 ถนนสายหลกั และผ่ านหน ้าทรัพย์สิน  : ไดแ้ก่ ถนนบรมราชชนนี  (ทล.338) ผิวการจราจรเป็น

ถนนลาดยางขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั มเีกาะกลางถนน เขตทางประมาณ 60 เมตร สิทธิการใชท้าง

เป็นสาธารณประโยชน ์

 

2.3 สภาพแวดลอ้ม 

สภาพแวดลอ้มโดยทัว่ไปในบริเวณท่ีตัง้ทรพัยสิ์นฯ โดยส่วนใหญ่จะมกีารใชป้ระโยชนเ์พ่ือพาณิชยกรรม และ

ท่ีอยู่อาศยั การใชป้ระโยชน์เพ่ือการพาณิชยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของหา้งสรรพสินคา้ สถานีบริการน า้มนั 

โชวรู์มรถยนต ์รา้นอาหาร อาคารพาณิชย ์และบริษทัหา้งรา้นต่างๆ ฯลฯ ส าหรบัการใชป้ระโยชนท่ี์ดินเพ่ือ

การอยู่อาศยั จะอยู่ในลกัษณะของบา้นพกัอาศยัแบบปลูกสรา้งเอง และโครงการหมู่บา้นจดัสรร ส าหรบัการ

ใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพ่ือการศึกษา และสถานท่ีราชการจะตั้งอยู่กระจายโดยทัว่ไป โดยมีส่ิงปลูกสรา้งหรือ

สถานท่ีส าคญัๆ ในพ้ืนท่ีนี้  ไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั ศาลายา โฮมโปร ศาลายา ไทวสัดุ ศาลายา ไชน่า

ทาวน์ เวสต์เอ็นด์ ศาลายา โกลบอลเฮา้ส์ ศาลายา สถานีขนส่งสินคา้พุทธมณฑล มหาวิทยาลยัมหิดล 

มหาวิทยาลยัมหามกุฏราชวิทยาลยั มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีราชมงคลรตันโกสินทร์ พุทธมณฑล และ

โรงพยาบาลพุทธมณฑล เป็นตน้ 

2.4 โครงการพฒันาของรฐั  

ปจัจุบนัไม่มโีครงการพฒันาของรฐัท่ีคาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนท่ี์ดินในบริเวณนี้ 
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2.5 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 

เศรษฐกิจไทยในปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.5 -3.0 โดยมปีจัจยัสนบัสนุนจากการขยายตวัใน

เกณฑ์ดีของการอุปโภคภาคเอกชน การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเท่ียว รวมทัง้การขยายตัว

ต่อเนื่องของการลงทุนทัง้ภาคเอกชน และภาครฐัโดยคาดว่าการอุปโภคบริโภคและการลงทุนรวมจะขยายตวั

รอ้ยละ 5.0 และรอ้ยละ 1.6 ตามล าดบั  

 

ภาวะเศรษฐกิจการคลงัประจ าเดือนสิงหาคม 2566 

”เศรษฐกิจไทยในเดือนสิงหาคม 2566 ไดร้บัปจัจยัสนบัสนุนจากภาคการท่องเท่ียวท่ีขยายตวัต่อเนื่อง ทัง้จาก

นกัท่องเท่ียวต่างประเทศและผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย การส่งออกสินคา้ท่ีกลบัมาขยายตวัเป็นบวก และอตัราเงิน

เฟ้อท่ีปรบัตวัลดลงต่อเนื่อง อย่างไรก็ดียงัคงตอ้งติดตามสถานการณ์เศรษฐกิจโลกและผลกระทบต่อภาคการ

ส่งออกสินคา้ของไทยในช่วงท่ีเหลอืของปี 2566 ต่อไป” 

เคร่ืองชี้ เศรษฐกิจดา้นการบริโภคภาคเอกชน มีสญัญาณทรงตวัจากช่วงเดียวกนัปีก่อน โดยการบริโภคใน

หมวดสินคา้คงทน สะทอ้นจากปริมาณการจ าหน่ายรถยนตน์ัง่ในเดือนสิงหาคม 2566 เพ่ิมขึ้นจากช่วงเดียวกนั

ปีก่อนท่ีรอ้ยละ 4.9 แต่ลดลงเมื่อเทียบกบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลท่ีรอ้ยละ-8.3 ดชันีความ

เชื่อม ัน่ของผูบ้ริโภคในเดือนสิงหาคม 2566 ปรบัตวัเพิ่มขึ้นมาอยู่ท่ีระดบั 56.9 จากระดบั 55.9 ในเดือนก่อน 

เนื่องจากผูบ้ริโภคมคีวามเชื่อม ัน่ว่าการจดัตัง้ของรฐับาลใหม่จะเป็นปจัจยัสนบัสนุนต่อการขบัเคลื่อนเศรษฐกิจ

ใหฟ้ื้นตวัต่อเนื่อง ขณะท่ีภาษีมูลค่าเพ่ิม ณ ระดบัราคาคงท่ี และปริมาณรถจกัรยานยนต์จดทะเบยีนใหม่ใน

เดือนสิงหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดียวกนัปีก่อนรอ้ยละ-15.1 และ -5.5 ตามล าดบั และรายไดเ้กษตรกรท่ี

แทจ้ริงในเดือนสิงหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดียวกนัปีก่อนท่ีรอ้ยละ-1.7 
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ทีม่า: กระทรวงการคลัง ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านักงานสถิติแห่งชาติ 

เคร่ืองชี้ เศรษฐกิจดา้นการลงทุนภาคเอกชน  มีสญัญาณทรงตัวจากช่วงเดียวก ันปีก่อน  โดยการลงทุน

ภาคเอกชนในหมวดเคร่ืองมอืเคร่ืองจกัร สะทอ้นจากปริมาณน าเขา้สินคา้ทุนในเดือนสิงหาคม 2566 เพ่ิมขึ้น

จากช่วงเดียวกนัปีก่อนท่ีรอ้ยละ 0.2 แต่ลดลงเมื่อเทียบกบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลท่ีรอ้ยละ -

2.4 ขณะท่ีปริมาณการจ าหน่ายรถยนตเ์ชิงพาณิชย์ในเดือนสิงหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดียวกนัปีก่อนท่ี

รอ้ยละ -19.9 ส าหรับการลงทุนในหมวดการก่อสรา้งสะทอ้นจากปริมาณการจ าหน่าย ปูนซีเมนต์

ภายในประเทศในเดือนสิงหาคม 2566 เพ่ิมขึ้นจากช่วงเดียวกนัปีก่อนท่ีรอ้ยละ 5.4 และเพ่ิมขึ้นเมื่อเทียบ

กบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลท่ีรอ้ยละ 1.2 ขณะท่ีภาษีธุรกรรมอสงัหาริมทรพัยล์ดลงจากช่วง

เดียวกนั ปีก่อนท่ีรอ้ยละ -2.5 และลดลงเมื่อเทียบกบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลท่ีรอ้ยละ -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 ซึ่ง

ยงัอยู่ภายใตก้รอบวนิัยการเงินการคลงัท่ีตัง้ไวต้ามพระราชบญัญติัวนิัยการเงนิการคลงัของรฐั พ.ศ. 2561 

อตัราการว่างงานในเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ท่ีรอ้ยละ 1.0 ของก าลงัแรงงานรวม และผูข้อรบัประโยชน์

ทดแทนกรณีว่างงานรายใหม่ในเดือนสิงหาคม  2566 อยู่ท่ีรอ้ยละ 0.63 ของผูป้ระกนัตนตามมาตรา 33 

ทัง้หมดส าหรบัเสถียรภาพภายนอกยงัอยู่ในระดบัท่ีม ัน่คง และสามารถรองรบัความเส่ียงจากความผนัผวน

ของเศรษฐกิจโลกไดส้ะทอ้นจากทุนส ารองระหว่างประเทศ ณ ส้ินเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ในระดบัสูงท่ี 

216.9 พนัลา้นดอลลารส์หรฐั 

 
ทีม่า: กระทรวงการคลัง ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านักงานสถิติแห่งชาติ 

อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทย ปรบัตวัเพ่ิมขึ้นในช่วงไตรมาสสองของปี 2566 อตัราผลตอบแทน

พนัธบตัรรฐับาลทัง้ระยะสัน้และระยะยาวปรบัตวัเพ่ิมขึ้น โดยอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรระยะสัน้ปรบัตวั

เพ่ิมขึ้นตามการปรบัขึ้นอตัราดอกเบี้ยนโยบาลของธนาคารแห่งประเทศไทย ดา้นอตัราผลตอบแทน

พนัธบตัรระยะยาวปรบัตวัเพิ่มขึ้นสอดคลอ้งกบัอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลสหรฐัฯ และการลดลง

ของดชันีราคาพนัธบตัรรฐับาล โดยนกัลงทุนต่างชาติมสีถานะขายสุทธิ 58.4 พนัลา้นบาท เทียบกบัสถานะ

ขายสุทธิ 23.0 พนัลา้นบาท ในไตรมาสก่อนหนา้ และ ณ ส้ินไตรมาสสองของปี 2566 อตัราผลตอบแทน

พนัธบตัรรฐับาลอา้งอิงอายุ 2 ปี และอายุ 10 ปี อยู่ท่ีรอ้ยละ 2.15 ต่อปี และรอ้ยละ 2.58 ต่อปี เพ่ิมขึ้นจาก

รอ้ยละ 1.81 ต่อปี และรอ้ยละ 2.41 ต่อปี ณ ส้ินไตรมาสก่อนหนา้ตามล าดบั ทัง้นี้ภาคเอกชลมกีารระดม

ทุนใหม่ผ่านตลาดตราสารหนี้มมีูลค่าทัง้ส้ิน 595.8 พนัลา้นบาท ส่วนใหญ่เป็นการระดมทุนของกลุ่มเงนิทุน 

และหลกัทรพัยก์ลุ่มพลงังาน และกลุ่มอสงัหาริมทรพัย์ 

ในเดือนกรกฎาคม 2566 อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลทัง้ระยะสัน้ และระยะยาวอยู่ในระดบัใกลเ้คียง

กบัเดือนก่อนหนา้ สอดคลอ้งกบัอตัราดอกเบี้ยนโยบายของไทย และดชันีราคาพนัธบตัรรฐับาลท่ีอยู่ใน

ระดบัทรงตวั 
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แนวโน้มธุรกิจอุตสาหกรรมปี 2566-2568  / ธุรกิจรา้นคา้ปลีก 

ปี 2566-2568 ธุรกิจรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัตามภาวการณ์ใชจ้่ายของผูบ้ริโภคโดยเฉพาะการ

ทยอยกลบัมาของนักท่องเท่ียวต่างชาติท่ีจะเพ่ิมขึ้นในอตัราเร่ง รวมถึงความคืบหนา้ของการลงทุนโครงสรา้ง

พ้ืนฐานท่ีจะท าใหเ้กิดการขยายตวัของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ตามมา อย่างไรก็ตาม การแข่งขนัของธุรกิจมี

แนวโนม้รุนแรงขึ้นท่ามกลางปัญหาหนี้ครวัเรือนทรงตวัระดบัสูง โดยการเติบโตของธุรกิจแต่ละประเภทมี

ความแตกต่างกนั ดงันี้ 

• หา้งสรรพสินคา้ : คาดว่ายอดขายจะเร่งขึ้นอย่างมนีัยส าคญัท่ีเฉลี่ย 4.0-5.0% ต่อปีจาก 3.5% ปี 2565 

ผลจากความกงัวล COVID-19 บรรเทาลง และผูป้ระกอบการปรบักลยุทธ ์โดยใหค้วามส าคญักบัการ

พฒันาแพลตฟอรม์ Omnichannel และการใชเ้ทคโนโลยี 5G และ AR เพ่ือสรา้งประสบการณ์ท่ีดีแก่

ผูบ้ริโภคผนวกกบัมีการขยายการลงทุนสู่ประเทศท่ีมศีกัยภาพทางการตลาดจึงช่วยหนุนการเติบโตของ

รายไดต่้อเนื่อง 

• ดิสเคาทส์โตร/์ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต/ซูเปอรเ์ซ็นเตอร์ : คาดว่ายอดขายจะเติบโตเฉลี่ย 3.0-4.0% ต่อปี จาก 

3.0% ปี 2565 ผลจากผูป้ระกอบการขยายสาขาดว้ยรูปแบบท่ีหลากหลายเหมาะสมกับพ้ืนท่ี และ

กระจายไปในแหล่งชุมชนทัว่ประเทศท าใหเ้ขา้ถึงลูกคา้ไดค้รอบคลุมมากขึ้น รวมถึงมกีารพฒันาช่องทาง

แพลตฟอรม์ดิจิทลัต่อเนื่อง และยงัจ าหน่ายสินคา้ในราคาต า่กว่ารา้นคา้ประเภทอื่น อย่างไรก็ตามธุรกิจ

จะเผชิญการแข่งขนัรุนแรง เนื่องจากสินคา้ท่ีจ าหน่ายส่วนใหญ่ไม่มีความแตกต่างหรือเป็นสินคา้

ใกลเ้คียงกบัท่ีวางขายในรา้นคา้ปลกีรูปแบบอื่นๆ 

• ซูเปอร์มาร์เก็ต : ยอดขายมีแนวโนม้เติบโตดีต่อเนื่อง 6.0-7.0% ต่อปี จาก 6.0% ปี 2565 เป็นการ

เติบโตสูงสุดเมื่อเทียบกบัรา้นคา้ปลีกประเภทอื่น เนื่องจากมีกลยุทธก์ารตลาดท่ีสอดรบักบัพฤติกรรม

ผูบ้ริโภคซึ่งส่วนใหญ่เป็นกลุ่มลูกคา้ระดบักลางบนถึงบนท่ีมกี าลงัซื้อสูงมีจุดแข็งดา้นคุณภาพของสินคา้ 

และมีกลยุทธต่์างๆ อาทิ (1) การปรบัรูปแบบรา้นคา้เป็นไลฟ์สไตลพ์รีเมี่ยมซูเปอรม์าร์เก็ตท่ีเนน้สินคา้

น าเขา้ราคาแพง (2) การขยายสาขาในจงัหวดัท่ีมีก าลงัซื้อสูง และ (3) การพฒันารูปแบบการขายผ่าน

ออนไลนต่์อเนื่อง เพ่ืออ านวยความสะดวกแก่ผูบ้ริโภค ซูเปอรม์าร์เก็ตยงัมคีวามไดเ้ปรียบจากขนาด 

และมกีารขยายสาขาในแหล่งชุมชนใหญ่ จึงมผีลประกอบการดีต่อเนื่อง 
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• รา้นสะดวกซื้อ/มนิิมารท์ : คาดยอดขายจะเติบโตเฉลี่ย 4.5-5.5% ต่อปี จาก 4.5% ปี 2565 ผลจากการ

มสีาขาจ านวนมากกระจายไปในทุกพ้ืนท่ี ทัง้ยงัมกีารเพ่ิมสินคา้ประเภทอาหารพรอ้มทานและเพ่ิมบริการ

การขายผ่านออนไลนต่์อเนื่อง อย่างไรก็ตามการแข่งขนัของธุรกิจมแีนวโนม้รุนแรงขึ้น จากการเปิดสาขา

ของคู่แข่งในพ้ืนท่ีเดียวกนัและคู่แข่งทางออ้ม โดยเฉพาะไฮเปอรม์าร์เก็ตท่ีเขา้มาชิงส่วนแบ่งตลาดใน

รูปแบบรา้นคา้ขนาดเลก็ รวมถึงมีการขยายเครือข่ายของผูป้ระกอบการรายใหญ่ผ่านรา้นคา้โชห่วย 

ส่งผลใหย้อดขายต่อสาขาของรา้นสะดวกซื้ออาจไม่สูงเช่นในอดีต โดยรา้นสะดวกซื้อท่ีเป็นเจา้ของแฟรน

ไชสย์งัสามารถท าก าไรไดต่้อเนื่อง ขณะท่ีรา้นสะดวกซื้อทัว่ไปจะมคีวามเส่ียงในการด าเนินธุรกิจมากกว่า 

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

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

ภาพรวมพ้ืนที่คา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 

• อุปทานพื้นท่ีคา้ปลีก 

ภาพรวมพ้ืนท่ีคา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ คร่ึงปีแรกของปี 2566 พบว่าอุปทาน

พ้ืน ท่ีคา้ปลีกมีการปรับตัวเพ่ิมขึ้น  ประมาณ 1.6% จาก ส้ินปี 2565 ท่ีผ่านมา พ้ืน ท่ีค ้าปลีกใน

กรุงเทพมหานคร เปิดใหบ้ริการใหม่ในช่วงคร่ึงแรกของปี พ.ศ.2566 มพ้ืีนท่ีคา้ปลกีเพ่ิมขึ้นประมาณ 

150,000 ตารางเมตร โดยเป็นพ้ืนท่ีศูนย์กลางความเจริญ และพ้ืนท่ีรอบนอกกรุงเทพท่ีมีพ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้น

ใกลเ้คียงกนัท่ีประมาณ 50,000 ตารางเมตร ส่วนพ้ืนท่ีในบริเวณใจกลางเมอืงมพ้ืีนท่ีเพ่ิมขึ้นประมาณ 

30,000 ตารางเมตร โดยสามารถแยกประเภทพ้ืนท่ีรวมในแต่ละประเภท เป็นพ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้แบบปิด 

(Enclosed Mall) ประม าณ  4,969,000 ตารางเมตร ศู น ย์ก ารค ้าชุ ม ชน  (Community Mall) 

ประมาณ 1,184,000 ตารางเมตร พ้ืน ท่ีค ้าปลีกในโครงการมิกซ์ยูส (On-Site Retail Space) 

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

เมตร และซุเปอรส์โตร์ (Superstore) ประมาณ 1,207,000 ตารางเมตร ทัง้นี้ ในช่วง 2 – 3 ปีท่ีผ่าน

มา ตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลกีมโีครงการใหม่ๆ เกิดขึ้นนอ้ยมาก เมื่อเทียบกบัช่วงก่อนหนา้นี้ เพราะปัจจยัลบท่ี

มผีลต่อการตดัสินใจเช่าพ้ืนท่ีในโครงการพ้ืนท่ีคา้ปลกีมเียอะมาก อีกทัง้รูปแบบการซื้อ-ขายสินคา้ของ

คนไทยเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม รูปแบบของการซื้อ-สินคา้ออนไลนเ์ขา้มาแทนท่ีในสินคา้หลายประเภท  

ความถี่และวตัถุประสงคใ์นการเขา้โครงการพ้ืนท่ีคา้ปลกีจึงเปลี่ยนแปลงไป ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่หรือ

คอมมูนิต้ีมอลลบ์างโครงการจึงจ าเป็นตอ้งมีกิจกรรมในพ้ืนท่ีส่วนกลางต่อเนื่องเพ่ือสรา้งความน่าสนใจ 

โดยพ้ืนท่ีคา้ปลกีในสถานีบริการน า้มนั 
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กลายเป็นอีกหนึ่งพ้ืนท่ีท่ีมกีารแข่งขนัสูง โดยเฉพาะสถานีบริการน า้มนัท่ีอยู่ตามถนนเสน้ทางหลกัของ

กรุงเทพมหานคร และจงัหวดัปริมณฑล โดยก่อนหนา้นี้อาจจะมเีพียงรา้นสะดวกซื้อท่ีเป็นผูช้่าหลกั แต่

สถานีบริการน า้มนัท่ีเปิดใหบ้ริการในช่วงไม่กี่ปีท่ีผ่านมา และท่ีก าลงัจะเปิดบริการในอนาคต ลว้นมี

พ้ืนท่ีเช่ามากขึ้นช ัดเจนเมื่อเทียบกบัในอดีตและกลายเป็น หนึ่งในพ้ืนท่ีท่ีสามารถเขา้มาซื้อ สินคา้ 

รบัประทานอาหาร ซื้อเคร่ืองดื่ม หรือบริการต่างๆ ไดม้ากกว่าการเติมน า้มนัเท่านัน้ 

 
 

 
พ้ืนทีค่า้ปลกีสะสมแยกประเภทในแต่ละท าเล ณ คร่ึงแรกของปี พ.ศ.2566 

จากแผนภูมดิา้นบน ถึงแมว้่าศูนย์การคา้จะมสีดัส่วนของพ้ืนท่ีรวมมากท่ีสุดในตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลกีของ

กรุงเทพมหานคร แต่ศูนย์การคา้ โดยส่วนใหญ่ โดยเฉพาะท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีใหญ่ๆ อยู่ใน พ้ืน ท่ี

กรุงเทพมหานครรอบนอก เช่นเดียวกนักบัโครงการคา้ปลีกประเภทอื่นๆ ท่ีส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานครรอบนอก มีเพียงพ้ืนท่ีคา้ปลีกสนบัสนุนซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนท่ีใจกลางเมือง ส่วน

คอมมูนิต้ีมอลล ์เจา้ของโครงการมีความประสงค์ในการพัฒนาคอมมูนิต้ีมอลล์เพ่ือรองรบัความ

ตอ้งการของประชากรในพ้ืนท่ีท่ีไม่ตอ้งการเดินทางไกลเขา้พ้ืนท่ีเมอืงช ัน้ใน หรือพ้ืนท่ีรอบใจกลางเมอืง 

ส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และสเปเชี่ยลต้ี สโตรน์ัน้เป็นรูปแบบโครงการท่ีใชพ้ื้นท่ีขนาดใหญ่ โครงการส่วน

ใหญ่จึงอยู่นอกพ้ืนท่ีใจกลางเมอืง หา้งสรรพสินคา้เป็นรูปแบบของโครงการพ้ืนท่ีคา้ปลีกท่ีไม่มโีครงการ

ใหม่มานานแลว้ เช่นเดียวก ับเอนเตอร์เทนเมน้ท์ คอมเพล็กซ์ หรือโครงการพ้ืนท่ีคา้ปลีกท่ีมีโรง

ภาพยนตรค์รอบครองพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ของโครงการ ซึ่งไม่มโีครงการใหม่มานานมากแลว้ โครงการเดิมก็

ไม่ไดร้บัความนิยมเหมือนในอดีตท่ีผ่านมา เนื่องจากรูปแบบการเขา้โรงภาพยนตรข์องผูบ้ริโภคใน

ปจัจุบนัมทีางเลอืกเพ่ิมขึ้นมาก และการไปศูนยก์ารคา้ก็เป็นทางเลอืกท่ีสามารถทดแทนไดม้ากกว่าอย่าง

ชดัเจน 
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• อุปสงคพ์ื้นท่ีคา้ปลีก 

อุปสงค์ (Demand) พ้ืนท่ีคา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีการเช่าพ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้น 

ประมาณ100,000 ตารางเมตร คิดเป็น 1.3% เมื่อเทียบกบัส้ินปี 2565 ท่ีผ่านมา ส่งผลใหอุ้ปสงค์การ

เช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ คร่ึงปีแรก มกีารเช่าพ้ืนท่ีอยู่ประมาณ 7.84 

ลา้นตารางเมตร ในส่วนของอตัราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) ณ คร่ึงปีแรก ปี 2566 ของพ้ืนท่ี

คา้ปลีกโดยรวมพบว่าอยู่ท่ีประมาณ 95.4% ปรบัตวัลดลง ประมาณ 0.2% จากปลายปี 2565 อย่างไร

ก็ตาม พบว่าส าหรบัพ้ืนท่ีคา้ปลกีประเภท Superstore ในคร่ึงปีแรกของปี 2566 พบว่า ในพ้ืนท่ีบริเวณ

รอบนอกกรุงเทพมหานคร อตัราการเช่าเพ่ิมขึ้นเลก็นอ้ย ท่ีประมาณ 98.9% 
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• ค่าเช่า (Rental Rate) 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกในปจัจุบนั ณ คร่ึงปีแรกของปี 2566 โดยภาพรวมพบว่ายงัไม่

สามารถปรบัขึ้นไดม้ากนกั อนัเนื่องมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ถึงแมว้่าแนวโนม้ค่อยๆ ดี

ขึ้นมาก็ตาม ยกเวน้พ้ืนท่ีคา้ปลกีบริเวณศูนยก์ลางความเจริญกรุงเทพมหานครยงัคงปรบัเพ่ิมขึ้นไดบ้า้ง

ในบางศูนยก์ารคา้ โดยเฉพาะศูนยก์ารคา้ท่ีไดร้บัความนิยมสูงบริเวณใจกลางเมอืง อนัเนื่องมาจากการ

ขาดแคลนท่ีดินในการพฒันา โดยจากผลการส ารวจค่าเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลกีขนาดไม่เกิน 300 ตารางเมตร 

โดยแบ่งแยกตามประเภทของพ้ืนท่ีคา้ปลกี และแบ่งแยกตามท าเลท่ีตัง้มรีายละเอียดดงันี้ 

ท าเล ประเภทพ้ืนท่ี 
ค่าเช่า (บาท/ตารางเมตร/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 

ทรัพย์สินท่ีประเมิน ประกอบดว้ย ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772 เนื้ อท่ีรวม  

38-3-99.0 ไร่ หรือเท่ากบั 15,599.0 ตารางวา พรอ้มอาคาร์โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และส่ิง

ปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 7 รายการ ไดแ้ก่ 

- อาคารพลงังานแสงอาทิตย ์

- ท่ีจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 

- ท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 

- ถนนและลานคอนกรีต 

- รัว้คอนกรีต 

- ป้ายโครงการ 

- กงัหนัลมผลติไฟฟ้า 

หมายเหตุ : ทางบริษทัฯ พิจารณาไม่ประเมินมูลค่าอาคารศูนยบ์ริการรถยนต ์(B Quik) เนือ่งจากกรรมสิทธิ ์

อาคารสิง่ปลูกสรา้งเป็นของผูเ้ช่า (ดูผงับริเวณประกอบ) 

ปจัจุบนัทรพัยสิ์นมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพ้ืนท่ีคา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า ภายใต ้

ชื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา" (รหสัสาขา 69) สามารถสรุปพ้ืนท่ีเช่าไดด้งันี้ 

ตารางสรุปรายละเอียดพ้ืนทีเ่ช่าทัง้หมด 

รายละเอียดพ้ืนท่ี พ้ืนท่ีเช่า (ตารางเมตร) 

ก) พื้นท่ีเช่าหลกั (Anchor Tenant)  

- พ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  8,090.00 

- พ้ืนท่ีส านกังาน (Back Offices) 854.00 

- พ้ืนท่ีงานระบบอาคาร (Maintenance) 620.00 

- พ้ืนท่ีเก็บสินคา้ (Warehouse) 1,240.00 

- พ้ืนท่ีศูนยอ์าหาร (Food Court)  985.00 

- พ้ืนท่ีโรงภาพยนตร ์ 2,546.00 

ข) พ้ืนท่ีเช่าคิดจากยอดขาย (GP%)  2,385.43 

ค) พ้ืนท่ีเช่าระยะสัน้ (Fix-rent)  3,977.42 

ง) พืน้ท่ีเช่าช ัว่คราว (Temporary Tenant)  79.96 

จ) พ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคาร / Land 455.00 

รวม 21,232.11 

หมายเหตุ : พ้ืนทีอ่าคารรวมดงักล่าวขา้งตน้ ยงัไม่รวมพ้ืนทีเ่ช่าภายนอกอาคาร (Outdoor Area) ประมาณ 

455 ตารางเมตร 
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3.2 รายละเอียดที่ดิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปรา่ง และสภาพท่ีดิน 

ลกัษณะรูปร่างของท่ีดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม สภาพท่ีดินโดยเฉลี่ยเสมอถนนผ่านหนา้ท่ีดิน โดยมแีนวเขต

ท่ีดินทางดา้นทิศเหนือติดถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ระยะประมาณ 218.00 เมตร และมีความลึกเฉลี่ย

ของท่ีดินจากทางดา้นทิศเหนือจรดดา้นทิศใต ้ระยะประมาณ 275.00 เมตร 
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ผงัรูปแปลงทีด่ิน 

3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ท่ีดินท่ีท าการประเมนิมูลค่า มแีนวเขตติดต่อขา้งเคียงดงันี้ 

ทิศเหนือ : ติดต่อกบั ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ประมาณ 218.00 เมตร 

ทิศใต ้ : ติดต่อกบั น า้ทองสิกขาลยั วทิยาลยัศาสน ประมาณ 280.00 เมตร 

   ศึกษา มหาวทิยาลยัมหิดล   

ทิศตะวนัออก : ติดต่อกบั ปัม๊เอสโซ่ และท่ีดินว่างเปล่า ประมาณ 259.00 เมตร 

ทิศตะวนัตก : ติดต่อกบั ท่ีดินว่างเปล่า ประมาณ 366.00 เมตร 

   และหมู่บา้นบา้นฟ้ากรีนเนอร่ีป่ินเกลา้ สาย 5  

(ผงัแปลงทีด่ินและผงับริเวณของทรพัยสิ์นฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั 

ณ วัน ท่ีส ารวจสภ าพทรัพย์สินนี้  ปัจจุบันมีการใช ้ประโยชน์ในด ้านธุรกิจประเภทพ้ืน ท่ีค ้าปลีก  

ศูนยอ์าหาร และพ้ืนท่ีรา้นคา้ใหเ้ช่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา"  

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 2 ชัน้ 

 
ต าแหน่งที่ต ัง้ : ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 3772 

รายละเอียดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 2 ช ัน้ 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 124.35 x 138.00  เมตร 

พื้นที่ใชส้อย : พื้นที่ใชส้อยภายในอาคารรวม ประมาณ 25,766.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 16 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานการก่อสรา้ง : ปานกลาง 

สภาพอาคาร : ดี มีการดูแลรกัษาอย่างต่อเน่ือง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง  

โครงสรา้ง : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงเหลก็ / แผน่เมทลัชีท (โลหะรีดลอน) บุดว้ยฉนวนกันความรอ้น 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุผิวพื้น : กระเบื้องยาง ไมล้ามิเนต กระเบื้องเคลือบ และคอนกรีตผิวขดัมนั  

ผนัง : ก่ออิฐฉาบเรียบทาสี บานกระจกติดตาย และ 

ฝ้าเพดาน : ฝ้าฉนวนกนัความรอ้น และยิปซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบทาสี 

ประตู : บานกระจกอลูมเินยีมระบบอตัโนมติั บานกระจกอลูมเินียม บานเหลก็ยืด

บานเหลก็มว้น บานไมอ้ดั และบานพีวซี ี

หนา้ต่าง : บานกระจกอลูมิเนียม 

หอ้งน า้ : พื้นปูกระเบื้องเคลือบ ผนังกรุกระเบื้องเคลือบ 

สุขภณัฑ์ : โถสุขภณัฑแ์บบชกัโครก โถปสัสาวะชาย อ่างลา้งหนา้ ฝกับวั กระจกเงา 

พรอ้มสุขภณัฑป์ระกอบครบ 

การจดัแบ่งพื้นที่อาคารและการใชป้ระโยชน์ 

ช ัน้ล่าง แบ่งเป็น : พื้นที่รา้นคา้ใหเ้ช่า พื้นที่ ศูนย์อาหาร โรงหนัง E.G.V ส านักงาน และหอ้งน ้า

ชาย-หญิง 

ช ัน้สอง แบ่งเป็น : พื้นที่คา้ปลีกโลตัส พื้นที่ รา้นค ้าให ้เช่า  พื้ นที่ เก็บสินค ้า ส านักงาน และ

หอ้งน า้ชาย-หญิง 
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งานระบบ และสิง่อ านวยความสะดวกภายในอาคาร  

ระบบไฟฟ้า : - หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) ขนาด 2500 KVA จ านวน 2 ชุด 

- เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า (Generator) ขนาด 1035 KVA จ านวน 1 ชุด 

- ตูค้วบคุม (Main Distributor Board) จ านวน 2 ชุด 

- ตูต้วัเก็บประจุ (Capacitor Bank) จ านวน 2 ชุด 

- ตู ้AMCC จ านวน 1 ชุด 

ระบบปรบัอากาศ : - ระบบน า้เย็น (Water Chiller) จ านวน 3 ชุด 

- ปัม๊น า้ Chiller จ านวน 2 ชุด 

- Cooling Tower จ านวน 2 ชุด 

- Condenser Pump จ านวน 2 ชุด 

- ระบบท าความเย็น AHU (Air Handing Unit) 

- เคร่ืองปรบัอากาศ แบบ Split Type 

ระบบลิฟต์ และบนัไดเลื่อน : - ลฟิตโ์ดยสาร จ านวน 1 ชุด และลิฟต์บริการ จ านวน 2 ชุด 

- บนัไดเลื่อน จ านวน 2 ชุด และทางเลื่อน จ านวน 2 ชุด 

ระบบป้องกันอคัคีภัย : - อุปกรณ์ปัม๊น า้ดบัเพลิง (Fire Pump) 

- ตูส้ายน า้ดบัเพลิง 

- หวัรบัน า้ด ับเพลิงดา้นหนา้อาคาร 

- Sprinkler 

- Smoke detector และ Heat Detector 

- ไฟฉุกเฉิน และบนัไดหนีไฟ 

ระบบสุขาภิบาล : - บ่อเก็บน า้ (น า้ดี) 

- บ่อบ าบดัน า้เสีย 

- Booster Pump 

- เคร่ืองเติมอากาศ (Air Blower) 

ระบบรกัษาความปลอดภัย : - กลอ้งวงจรปิด (CCTV) 

- เคร่ืองบนัทึกภาพ (DVR) 

- จอแสดงผล (Monitor) 

- ระบบวงจรปิดออนไลน์ (NVR) 

ระบบพลงังานทดแทน : - ระบบ Solar Cooling (แผงโซล่าเซลล์) มาใชท้ าความเย็นควบคู่กับ

ระบบปรับอากาศภายในอาคาร 

- ระบบผลิตน ้าม ันเชื้ อเพลิงไบโอดีเซล จากน ้าม ันพืชปรุงอาหารที่ใช ้

แลว้ น ามาใชเ้ป็นพลงังานส าหรบัเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า 

- ระบบผลิตไบโอก๊าซ (ไบโอดีเซล) จากการรีไซเคิลขยะ 

- ระบบกังหันลมผลิตไฟฟ้า เพื่อใชบ้ริเวณป้ายรถโดยสารประจ าทาง

ดา้นหนา้สาขาโลตสั 

หมายเหตุ : ณ วนัส ารวจ ระบบพลังงานทดแทนดังกล่าว ปัจจุบนัอยู่ในสภาพที่ไม่

มีการใชง้านแลว้ เนือ่งจากมีตน้ทุนในการบ ารุงรักษาค่อนขา้งสูง 
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สิ่ งปลูกสรา้งอ่ืนๆ ประกอบดว้ย 

: 

ตัง้อยู่บนท่ีดินโฉนดเลขท่ี  11481, 11482 

2. อาคารพลงังานแสงอาทิตย ์ : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 12.00 x 20.00 เมตร 

   ประมาณ 12.00 x 30.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  600.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังก่ออิฐฉาบปูนเรียบ

ทาสี หลงัคาคอนกรีตเสริมเหล็ก พ้ืนคอนกรีตผิวขดัม ัน ประตู 

บานเหลก็  

3. ท่ีจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

3.1 หลงัที ่1-4 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 36.00 เมตร/หลงั 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  288.00 ตารางเมตร/หลงั 

3.2 หลงัที ่5-9 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 20.00 เมตร/หลงั 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  160.00 ตารางเมตร/หลงั 

3.3 หลงัที ่10-12 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 60.00 เมตร/หลงั 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  480.00 ตารางเมตร/หลงั 

3.4 หลงัที ่13-14 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 78.00 เมตร/หลงั  

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  624.00 ตารางเมตร/หลงั 

3.5 หลงัที ่15 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 15.00 เมตร  

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  120.00 ตารางเมตร 

3.6 หลงัที ่16 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 24.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  192.00 ตารางเมตร 

3.7 หลงัที ่17 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 54.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  432.00 ตารางเมตร 

3.8 หลงัที ่18 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 12.00 x 80.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  960.00 ตารางเมตร 

3.9 หลงัที ่19 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 16.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  64.00 ตารางเมตร 

3.10 หลงัที ่20 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 24.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  96.00 ตารางเมตร 

3.11 หลงัที ่21 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 46.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  184.00 ตารางเมตร 

3.12 หลงัที ่22 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 47.00 เมตร 

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งประมาณ  188.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งเหลก็ หลงัคามงุดว้ยแผ่นเมทลัชีท  

(โลหะรีดลอน) พ้ืนคอนกรีตผิวขดัหยาบ  
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สิ่ งปลูกสรา้งอ่ืนๆ ประกอบดว้ย (ต่อ) 

: 

ตัง้อยู่บนท่ีดินโฉนดเลขท่ี  11481, 11482 

4. ท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์

(หลงัคาคลุม)  

: ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

4.1 หลงัที ่1-6 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 20.00 เมตร/หลงั  

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งรวมประมาณ  80.00 ตารางเมตร/หลงั 

4.2 หลงัที ่7-8 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 2.00 x 25.00 เมตร/หลงั  

 : พ้ืนท่ีก่อสรา้งรวมประมาณ  50.00 ตารางเมตร/หลงั 

  ลกัษณะเป็นโครงสรา้งเหลก็ หลงัคามงุดว้ยแผ่นเมทลัชีท (โลหะรีดลอน) 

พ้ืนคอนกรีตผิวขดัหยาบ  

5. ถนนและลานคอนกรีต  : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772 

  อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

  พ้ืนท่ีก่อสรา้งรวมประมาณ  38,200.00 ตารางเมตร 

  โครงสรา้งเป็นลานคอนกรีตเสริมเหลก็ หนาประมาณ 0.15 เมตร  

6. รัว้คอนกรีต  : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772 

  อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

  พ้ืนท่ีก่อสรา้งรวมประมาณ  905.00 เมตร 

  โครงสรา้งเป็นรัว้ก่ออิฐบลอ็ก และรัว้คอนกรีตส าเร็จทาสี เสริมก าแพง

ป้องกนัน า้ท่วม สูงประมาณ 2.00 เมตร 

7. ป้ายโครงการ  : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772 

  อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

  จ านวน 1 ชุด 

  โครงสรา้งเสาเหลก็ ติดดว้ยแผ่นป้ายโครงการ สูงประมาณ 20.00 เมตร 

8. กงัหนัลมผลติไฟฟ้า  : ก่อสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772 

  อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

  จ านวน 3 ชุด 

  โครงสรา้งเสาเหลก็ สูงประมาณ 16.00 เมตร 
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การส ารวจอาคารและส่วนปรบัปรุงพัฒนาและเงื่อนไขขอ้จ ากดัในการส ารวจ 

ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร / กรรมสิทธ์ิสิ่ งปลูกสรา้ง 

1) ประเภท : ใบรบัหนงัสือแจง้ความประสงคจ์ะก่อสรา้ง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยา้ยอาคาร หรือ

เปลี่ยนการใชอ้าคาร โดยไม่ยื่นค าขอรบัใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทว ิ

 เลขท่ี : พ.1/2549 

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

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคาร ในท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772 

เป็นท่ีดินของ บริษทั บริหารสินทรพัย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั 

 เป็นอาคาร : 1. ชนิด ค.ส.ล. 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น สรรพสินคา้ (คา้ปลกี-คา้ส่ง ประเภท

อุปโภค-บริโภค) พาณิชย ์ภตัตาคาร หอ้งเย็น เบเกอร่ี ส านกังาน และท่ีจอดรถยนต ์

2. ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 1 ป้าย เพ่ือใชเ้ป็น ป้ายโฆษณาถาวร 

3. ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 1 ป้าย เพ่ือใชเ้ป็น ป้ายบอกทางเขา้-ออก 

4. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น หลงัคาคลุมทางเดิน 

5. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 6 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น หลงัคาคลุมท่ีจอดรถยนต ์

 ออกให ้ณ วนัท่ี : 13 กนัยายน 2549 

    

2) ประเภท : ใบรบัหนังสือแจง้ความประสงค์จะก่อสรา้ง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยา้ยอาคาร 

หรือเปลี่ยนการใชอ้าคาร โดยไม่ยื่นค าขอรบัใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทว ิ

 เลขท่ี : พ.2/2550 

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

 ท าการ : ดดัแปลงอาคาร ในท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772 

เป็นท่ีดินของ บริษทั บริหารสินทรพัย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั 

 เป็นอาคาร : 1. ชนิด ค.ส.ล. 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น สรรพสินคา้ (คา้ปลกี-คา้ส่ง ประเภท

อุปโภค-บริโภค) พาณิชย ์ภตัตาคาร หอ้งเย็น เบเกอร่ี ส านกังาน ท่ีจอดรถยนต์ และ

มหรสพ พ้ืนท่ี 32,065 ตารางเมตร ท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ 

จ านวน 1,029 คนั 

2. ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 2 ป้าย เพ่ือใชเ้ป็น ป้ายบอกทางเขา้-ออก 

3. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น หลงัคาคลุมทางเดิน 

4. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 24 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น หลงัคาคลุมท่ีจอดรถยนต ์

5. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 8 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น หลงัคาคลุมท่ีจอด

รถจกัรยานยนต ์

 ออกให ้ณ วนัท่ี : 24 พฤษภาคม 2550 
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3) ประเภท : ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลื่อนยา้ยอาคาร (อ.6) 

 เลขท่ี : 2/2551 

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

 ท าการ : ปลูกสรา้งอาคาร เป็นไปโดยถูกตอ้งตามท่ีไดร้บัอนุญาตในใบอนุญาต (39) ทว ิเลขท่ี พ.

1/2549 ลงวนัท่ี 13 กนัยายน 2549 และเลขท่ี พ.2/2550 ลงวนัท่ี 24 พฤษภาคม 2550 

 เป็นอาคาร : 1. ชนิด ค.ส.ล. 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น สรรพสินคา้ (คา้ปลกี-คา้ส่ง ประเภท

อุปโภค-บริโภค) พาณิชย ์ภตัตาคาร หอ้งเย็น เบเกอร่ี ส านกังาน ท่ีจอดรถยนต ์และ

มหรสพ โดยมท่ีีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จ านวน 1,029 คนั 

2. ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 1 ป้าย เพ่ือใชเ้ป็น ป้ายโฆษณาถาวร 

3. ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 2 ป้าย เพ่ือใชเ้ป็น ป้ายบอกทางเขา้-ออก 

4. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น หลงัคาคลุมทางเดิน 

5. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 24 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น หลงัคาคลุมท่ีจอดรถยนต ์

6. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 8 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น หลงัคาคลุมท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์

 ออกให ้ณ วนัท่ี : 16 มกราคม 2551 

 หมายเหตุ : - ผูถ้ือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน และอาคารในปจัจุบนั คือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิ

การเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท อา้งอิงตามสารบญัจดทะเบียนของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772, 

3773, 6034 และ 6036 (ปัจจุบนัไดม้ีการรวมโฉนดเป็นโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3772) และ

หนงัสือสญัญาขายอาคาร (ท.อ.5) ลงวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2555 

- ผูถ้ือกรรมสิทธิ์เดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่า เทสโกโ้ลตสั รีเทล 

โกรท แต่ปจัจุบนั ไดจ้ดทะเบียนเปลี่ยนชื่อเป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิ

การเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เมื่อวนัท่ี 29 มนีาคม 2564 แลว้ 

เงื่อนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืน ๆ 

• ผูป้ระเมินไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ ตลอดจนระบบ น า้ประปา  

ระบบไฟฟ้า  และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทาง

วศิวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ เกี่ยวกบัความแข็งแรง ความปลอดภยัการทรุดตวัของโครงสรา้ง

การใชว้สัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

• ผูป้ระเมินไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ มีการก่อสรา้ง รวมถึงขนาดของพ้ืนท่ี

อาคารท่ีประเมนิมูลค่า มีการก่อสรา้งถูกตอ้ง ตรงตามแบบแปลน ฉบบัท่ีไดท่ี้ท าการขออนุญาต/ไดร้บัอนุญาต 

ใหท้ าการก่อสรา้ง จากหน่วยงานราชการหรือไม่  

• ผูป้ระเมนิเชื่อว่า และไดม้ขีอ้สมมติฐานในการประเมนิว่า อาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ ไดร้บัการปลูก

สร ้างโดยถูกต ้อง สอดคลอ้งก ับขอ้ก าหนดของผังเมือง  และกฎหมายควบคุมอาคารท่ี เกี่ยวขอ้ง  

เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอื่นๆ ในรายงาน 
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4.0 รายละเอียดเอกสารสิทธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธ ิ

บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท์ จ ากดั ไดร้บัส าเนาเอกสารสิทธิท่ีดินจากผูว้่าจา้ง และไดท้ าการ

ตรวจสอบกบัเอกสารสิทธิฉบบัส านกังานท่ีดิน ณ ส านักงานท่ีดินจงัหวดันครปฐม สาขาสามพราน เมื่อวนัท่ี 

10 ตุลาคม 2566 ซึ่งมรีายละเอียดโดยสรุปดงันี้ 

เอกสารสิทธิประเภท  : โฉนดท่ีดนิ 

ระวาง 5036 I 4024, 4022 ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

ล าดบั โฉนดท่ีดิน 
เลขท่ีดิน หนา้ส ารวจ 

เนื้อท่ีตามเอกสารสิทธิ 

ท่ีดิน เลขท่ี ไร่ งาน ตารางวา 

1 3772 375 173 38 3 99.0 

 รวมเนื้อท่ีตามเอกสารสิทธิ 38 3 99.0 

 รวมเนื้อท่ีท่ีประเมนิมูลค่า 38 3 99.0 

 

ลกัษณะการถือครอง : กรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ (Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท  

ภาระจ านอง : ไม่ติดจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : ติดสญัญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ีอาคาร (บางส่วน) มกี าหนดระยะเวลา 10 ปี (สามารถต่อ

สญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 10 ปี) ระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าโลตสัส์ รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) กบั บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิส

เทม จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

หมายเหตุ : ผูถ้ือกรรมสิทธิ์เดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า เทสโกโ้ลตสั 

รี เท ล โก รท  แ ต่ปัจจุบัน  ได ้จดทะเบียน เปลี่ ย น ชื่ อ เป็นกองทุน รวม

อสังหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท (LPF) เมื่อวนั ท่ี 29 

มนีาคม 2564 แลว้ 
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4.2 รายละเอยีดสญัญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ีอาคาร 

รายละเอียดหนังสือสญัญาเช่า ลงวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2555 (ฉบบัเดิม) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์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 8,090 

พ้ืนท่ี Food Court 985 

พ้ืนท่ี Back Offices 854 

พ้ืนท่ี Maintenance 620 

พ้ืนท่ี Warehouse 1,240 

พ้ืนท่ี Additional Warehouse 161 

ค่าเช่าตามสญัญา : ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse, 

Additional Warehouse และ Food Court 
 

ปีท่ี ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพ้ืนท่ี 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าทัง้หมด 

(บาท/เดือน) 

1 1,048,451 101,260 1,149,711 

2 1,048,451 101,260 1,149,711 

3 1,048,451 101,260 1,149,711 

4 1,153,296 111,386 1,264,682 

5 1,153,296 111,386 1,264,682 

6 1,153,296 111,386 1,264,682 

7 1,268,626 122,525 1,391,151 

8 1,268,626 122,525 1,391,151 

9 1,268,626 122,525 1,391,151 

10 1,395,488 134,777 1,530,265 

11 1,395,488 134,777 1,530,265 

12 1,395,488 134,777 1,530,265 

13 1,535,037 148,255 1,683,292 

14 1,535,037 148,255 1,683,292 

15 1,535,037 148,255 1,683,292 

16 1,688,541 163,080 1,851,621 

17 1,688,541 163,080 1,851,621 
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ปีท่ี ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพ้ืนท่ี 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าทัง้หมด 

(บาท/เดือน) 

18 1,688,541 163,080 1,851,621 

19 1,857,395 179,388 2,036,783 

20 1,857,395 179,388 2,036,783 

21 1,857,395 179,388 2,036,783 

22 2,043,134 197,327 2,240,461 

23 2,043,134 197,327 2,240,461 

24 2,043,134 197,327 2,240,461 

25 2,247,448 217,060 2,464,508 

26 2,247,448 217,060 2,464,508 

27 2,247,448 217,060 2,464,508 

28 2,472,193 238,766 2,710,959 

29 2,472,193 238,766 2,710,959 

30 2,472,193 238,766 2,710,959 
 

ค่าบริการตามสญัญา : ค่าบริการพ้ืนท่ี Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 

และ Food Court โดยมีการปรบัค่าบริการประมาณ 10% ทุกๆ 3 ปี การ

ปรบัเพ่ิมครัง้แรก ในปีท่ี 4 ของสญัญาเช่า (และปรบัเพ่ิมทุกๆ 3 ปี ตลอด

ระยะเวลาสญัญาเช่า) 
 

ปีท่ี ค่าบริการพ้ืนท่ี Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าบริการพ้ืนท่ี 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ

ทัง้หมด 

(บาท/เดือน) 

1 1,572,677 151,890 1,724,567 

2 1,572,677 151,890 1,724,567 

3 1,572,677 151,890 1,724,567 

4 1,729,944 167,079 1,897,023 

5 1,729,944 167,079 1,897,023 

6 1,729,944 167,079 1,897,023 

7 1,902,939 183,787 2,086,726 

8 1,902,939 183,787 2,086,726 

9 1,902,939 183,787 2,086,726 

10 2,093,233 202,166 2,295,399 
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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 1,395,488 134,777 1,530,265 

2 1,395,488 134,777 1,530,265 

3 1,535,037 148,255 1,683,292 

4 1,535,037 148,255 1,683,292 

5 1,535,037 148,255 1,683,292 

6 1,688,541 163,080 1,851,621 

7 1,688,541 163,080 1,851,621 

8 1,688,541 163,080 1,851,621 

9 1,857,395 179,388 2,036,783 

10 1,857,395 179,388 2,036,783 
 

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) 

รวมค่าบริการ

ทัง้หมด 

(บาท/เดือน) 

1 2,093,233 202,166 2,295,399 

2 2,093,233 202,166 2,295,399 

3 2,302,556 222,383 2,524,939 

4 2,302,556 222,383 2,524,939 

5 2,302,556 222,383 2,524,939 

6 2,532,812 244,621 2,777,433 

7 2,532,812 244,621 2,777,433 

8 2,532,812 244,621 2,777,433 

9 2,786,093 269,083 3,055,176 

10 2,786,093 269,083 3,055,176 
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4.3 การตรวจสอบความถกูตอ้งของทรพัยส์ินฯ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบต าแหน่งท่ีตัง้ทรพัย์สินท่ีประเมินมูลค่าจาก ระวางรูปแผนท่ี ทิศทาง ท่ีตัง้ 

รูปท่ีดิน ภาพถ่ายทางอากาศ (Google Earth) แนวเขตท่ีดิน ระวางแผนท่ี ผูน้  าชี้  และจากการส ารวจ

พ้ืนท่ีในเบื้องตน้แลว้มคีวามเห็นเชื่อไดว้่าต าแหน่งท่ีตัง้ตามท่ีไดร้ะบุไวใ้นรายงานประเมินฯ ฉบบันี้มี

ความถูกตอ้ง 

4.4 ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการตรวจสอบราคาประเมินท่ีดินของทางราชการ ซึ่งก าหนดโดยกรมธนารักษ์เพ่ือ

วตัถุประสงคใ์นการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บภาษีการ

ขายอสงัหาริมทรพัย ์ราคาประเมนิท่ีดินของทางราชการ ณ วนัท่ีท าการประเมิน “ตกส ารวจ” ซึ่งจากการ

ตรวจสอบราคาประเมินราชการท่ีดินของแปลงท่ีดินขา้งเคียง (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 8886) ตารางวาละ 

12,500 บาท รายละเอียดดงันี้ 

ราคาประเมนิทุนทรพัยท่ี์ดิน 

ล าดบั 
โฉนดที่ดิน

เลขที่ 
เลขท่ีดิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือที่ ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ (บาท) 

(ตารางวา) ตารางวาละ ราคาทุนทรพัย์ 

1 3772 375 173 15,599.0 12,500 194,987,500 

รวมราคาประเมินทุนทรพัยท์ี่ดิน    

ราคาประเมินทุนทรพัยส์ิ่งปลูกสรา้ง 

ล าดบั ประเภทสิ่งปลูกสรา้ง  
พื้นที่ ราคาประเมินสิ่งปลูกสรา้งของทางราชการ (บาท) 

(ตารางเมตร) ตารางเมตรละ อายุ ค่าเสื่อม ราคาทุนทรพัย์ 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 2 ช ัน้ 25,766.00 9,650 16 ปี 22% 193,940,682  

2 อาคารพลงังานแสงอาทิตย์ 600.00 7,850 16 ปี 22%  3,673,800  

3 ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 6,876.00 5,950 16 ปี 43%  23,319,954  

4 ที่จอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 580.00 2,550 16 ปี 43%  843,030  

5 ถนนและลานคอนกรีต 38,200.00 900 16 ปี 43%  19,596,600  

6 รัว้คอนกรีต 905.00 2,000 16 ปี 43%  2,063,400  

7 ป้ายโครงการ 67.00 7,900 16 ปี 43%  301,701  

8 กงัหนัลมผลติไฟฟ้า      

 รวมราคาประเมินทุนทรพัยส์ิ่งปลูกสรา้ง 73,899.00   243,739,167 

“ราคาประเมินราชการดังกล่ าวขา้งต ้น เป็นก ารประมาณราคาเบ้ืองต้น จากบริษัทฯ ซึ่ งอ าจไม่เท่ ากับราคาประเมิน

ราชการที่ค านวณโดยเจา้หนา้ที่ ที่ดิน ดงันัน้เห็นว่าควรตรวจสอบราคาประเมินที่ชัดเจนกับส านักงานที่ดินอีกครัง้” 
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5.0 ขอ้ก าหนด และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมนิตัง้อยู่ในเขตใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวม จ านวน 2 ฉบบั ประกอบดว้ย 

1. ผงัเมืองรวมชุมชนพุทธมณฑล จงัหวดันครปฐม พ.ศ.2566 เขตพื้นท่ีสีสม้ (ย.4-8) ท่ีดินประเภท

ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

 

ท่ีดินประเภท ย. 4 เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง ใหใ้ชป้ระโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการใดๆ 

นอกจากกิจการตามขอ้หา้ม ดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภทและชนิดท่ีก าหนดให ้

ด าเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยประกาศนี้ ท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการในอาคารหลงัเดียวกนั  ไม่เกิน 500 

ตารางเมตร และโรงงานบ าบดัน า้เสียรวมของชุมชน 

(2) คลงัน า้ม ันและสถานท่ีเก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะท่ีสาม ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน ้าม ัน

เชื้อเพลงิ เพ่ือการจ าหน่าย 

(3) คลงัก๊าซปิโตรเลยีมเหลว สถานท่ีบรรจุก๊าซปิโตรเลยีมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานท่ีบรรจุก๊าซ

ปิโตรเลียมเหลวประเภทหอ้งบรรจุ และสถานท่ีเก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลยีมเหลวประเภทโรงเก็บ ตาม

กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

(4) เลี้ยงมา้ โค กระบอื สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข ้หรือสตัวป่์า ตามกฎหมายว่าดว้ยการ

สงวนและคุม้ครองสตัวป่์าเพ่ือการคา้ 

(5) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทน

สุสานหรือฌาปนสถานท่ีมอียู่เดิม 

(6) จดัสรรท่ีดินเพ่ือประกอบอุตสาหกรรม 
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(7) สถานท่ีเก็บสินคา้ ซึ่งเป็นท่ีเก็บ พกั หรือขนถ่ายสินคา้ หรือส่ิงของเพ่ือประโยชน์ ทางการคา้หรือ

อุตสาหกรรม เวน้แต่เป็นการเก็บสินคา้หรือส่ิงของเพ่ือรอการจ าหน่าย ณ สถานท่ีนัน้ 

(8) ศูนย์ประชุม  เวน้แต่ ท่ีตั้งอยู่ ริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 338 และทางหลวงแผ่นดิน  

หมายเลข 3414 

(9) อาคารแสดงสินคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ท่ีตัง้อยู่ริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 338 และทาง

หลวงแผ่นดินหมายเลข 3414 

(10) สถานท่ีเก็บวตัถุระเบิดได ้วตัถุไวไฟ วตัถุมพิีษ หรือวตัถุกมัมนัตรงัสี ตามกฎหมาย  ว่าดว้ยวตัถุ

อนัตราย แต่ไม่หมายความรวมถึงท่ีใชก้บัเกษตรกรรมหรืออุตสาหกรรม 

(11) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว ์เวน้แต่สถานรบัเลี้ยงสตัวเ์ลี้ยงช ัว่คราว 

(12) สนามแข่งรถ 

(13) สนามแข่งมา้ 

(14) สนามยิงปืน 

(15) ก าจดัมูลฝอยหรือส่ิงปฏิกูล 

(16) ก าจดัวตัถุอนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถุอนัตราย 

(17) ซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า 

(18) ซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุ 

การใชป้ระโยชนท่ี์ดินประเภทนี้ ใหเ้ป็นไป ดงัต่อไปนี้ 

(1) ใหด้ าเนินการหรือประกอบกิจการไดใ้นอาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 23 เมตร แต่ไม่หมายความ

รวมถึงโครงสรา้งส าหรบัใชใ้นการรบัส่งสญัญาณวทิยุ สญัญาณโทรทศัน ์หรือสญัญาณส่ือสาร ทุก

ชนิด หอถงัน า้ เสาส่งไฟฟ้า และปล่องโรงงานอุตสาหกรรมทุกชนิด การวดัความสูงของอาคารให ้

วดัจากระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสรา้งอาคารถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุดของอาคาร 

(2) ใหม้ีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชัน้ของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตัง้อาคาร 

ไม่เกิน 4 : 1 ทัง้นี้ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครัง้

ก็ตาม อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชัน้ของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตัง้อาคาร

ท่ีเกิดจาก การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 4 : 1 

(3) ใหม้อีตัราส่วนของพ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดินต่อพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตัง้อาคาร ไม่เกินรอ้ยละเจ็ด

สิบ แต่อตัราส่วนของท่ีว่างตอ้งไม่ต า่กว่าเกณฑ์ข ัน้ต า่ของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุม  ตาม

กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ทั้งนี้  ท่ีดินแปลงใดหากมีการใชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการ

แบ่งแยก หรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครัง้ก็ตาม อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดินต่อพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินท่ี

ใชเ้ป็นท่ีตัง้อาคาร ท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกินรอ้ยละเจ็ดสิบ 

และใหม้พ้ืีนท่ีน า้ซึมผ่านได ้เพ่ือปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสามสิบของพ้ืนท่ีว่าง 

(4) ใหม้ท่ีีว่างตามแนวขนานริมเขตทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 338 ทางหลวงแผ่นดิน หมายเลข 3414 

ทางหลวงชนบท นฐ. 3004 และทางหลวงชนบท นฐ.4006 ไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร 
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2. ผังเมืองรวมชุมชนอ้อมใหญ่ จงัหว ัดนครปฐม พ.ศ.2562 เขตพ้ืนที่สี เขียว (ก.2-1) ที่ดินประเภท

ชนบทและเกษตรกรรม 

 

ท่ีดินประเภท ก. 2 ใหใ้ชป้ระโยชน์ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือเกี่ยวขอ้งกบัเกษตรกรรม  สถาบนัราชการ 

การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรบัการใชป้ระโยชนท่ี์ดินเพ่ือกิจการอื่น ใหใ้ชไ้ด ้

ไม่เกินรอ้ยละสิบหา้ของท่ีดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ 

ท่ีดินประเภทนี้ หา้มใชป้ระโยชนท่ี์ดินเพ่ือกิจการตามท่ีก าหนด ดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด  และจ าพวกท่ี

ก าหนดใหด้ าเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยกฎกระทรวงนี้ และโรงงานบ าบดัน า้เสียรวมของชุมชน 

(2) คลงัน า้ม ันและสถานท่ีเก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะท่ีสาม ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน ้าม ัน

เชื้อเพลงิเพ่ือการจ าหน่าย 

(3) คลงัก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานท่ีบรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานท่ี  บรรจุก๊าซ

ปิโตรเลียมเหลวประเภทหอ้งบรรจุ และสถานท่ีเก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลยีมเหลวประเภทโรงเก็บ ตาม

กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

(4) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม 

(5) โรงมหรสพตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร 

(6) จดัสรรท่ีดินเพ่ือประกอบอุตสาหกรรม 

(7) จดัสรรท่ีดินเพ่ือประกอบพาณิชยกรรม 

(8) จดัสรรท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศยั 

(9) การอยู่อาศยัหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

(10) การอยู่อาศยัหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทหอ้งแถว ตึกแถว หรือบา้นแถว 

(11) การอยู่อาศยัประเภทอาคารชุด หอพกั หรืออาคารอยู่อาศยัรวม 
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(12) ก าจดัวตัถุอนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถุอนัตราย 

(13) ซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า 

การใชป้ระโยชนท่ี์ดินประเภทนี้ ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี้ 

(1) ใหม้ีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินไม่เกิน 0.6 : 1 ทัง้นี้ ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมี

การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครัง้ก็ตาม อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิด

จากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 0.6 : 1 

(2) ใหม้อีตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สิบ แต่อตัราส่วนของท่ีว่างตอ้งไม่ต า่กว่า

เกณฑข์ ัน้ต า่ของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ทัง้นี้ ท่ีดินแปลงใดท่ี

ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครัง้ก็ตาม อตัราส่วน ของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคาร

รวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สิบ 

(3) ใหม้ท่ีีว่างตามแนวขนานริมฝัง่ตามสภาพธรรมชาติของล าคลองหรือแหล่งน า้สาธารณะ ไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร 

เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งเพ่ือการคมนาคมทางน า้หรือการสาธารณูปโภค 

6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของที่ดิน 

การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุด  อาจก าหนดค าจ ากัดความไดว้่า “เป็นการใชป้ระโยชน์ที่ ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได ้

ของทรพัย์สินภายใตเ้งื่อนไขขอ้ก าหนดทางกฎหมาย  ความเหมาะสมทางกายภาพเก่ียวกับท าเลที่ต ั้ง ลกัษณะรูปร่าง

และขนาดเน้ือที่  ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตร์และการเงิน ภายในช่วงระยะเวลาที่ก าหนด ทัง้น้ีเพื่อใหไ้ดร้บัผล

ตอนแทนสุทธิที่จะท าใหท้รพัย์สินนั้นมีมูลค่าสูงสุด” ณ วนัที่ท าการประเมินมูลค่า 

จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมินมูลค่า เช่น ท าเล ที่ต ั้ง ศักยภาพในการพฒันาของที่ดิน 

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

ความเห็นว่า การใชป้ระโยชน์ที่ ดินด ้านพาณิชยกรรมตามสภาพปัจจุบ ัน  เป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดของที่ ดินที่

ประเมินมูลค่า 
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7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์ิน 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท์ จ ากดั เลือกใชว้ธิีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด เป็น

เกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และใชว้ิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบมูลค่า

ทรพัยสิ์น เพ่ือวตัถุประสงคข์องรายงานฉบบันี้  

7.1.1 วิธีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด  

เป็นการหามูลค่ารวมทัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยสิ์น โดยใชก้ารวเิคราะห์คิดลดกระแสเงนิสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เป็นกระบวนการหามูลค่าปจัจุบนัของทรพัยสิ์นฯ โดยอาศยัการ

วเิคราะห์การเปลี่ยนแปลงของกระแสรายได ้/ รายจ่ายท่ีจะเกิดขึ้นภายในช่วงระยะเวลาหนึ่งในอนาคต

ซึ่งโดยส่วนใหญ่ประมาณ 5 ปีหรือ 10 ปี เพ่ือท าการหากระแสเงนิสุทธิในแต่ละงวด/ปี แลว้คิดส่วนลด

กลบัเป็นมูลค่าปจัจุบนัโดยการเลอืกใชค้่าอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ท่ีเหมาะสม และ

ท าการหามูลค่าทรพัยสิ์นในกรณีการขายทรพัยสิ์น ณ ส้ินช่วงระยะเวลาการคาดการดงักล่าวขา้งตน้ โดย

พิจารณาความสมัพนัธใ์นรูปแบบของผลคูณระหว่างกระแสรายไดสุ้ทธิต่อปี ณ ปีท่ีส้ินสุดการคาดการ 

กบัค่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate)  ท่ีเหมาะสมส าหรบัทรพัยสิ์นแต่ละประเภท 

โดยพิจารณาจากระดบัความเส่ียง (Risk) ความมัน่คงของกระแสรายได ้และอตัราผลแทนท่ีคาดว่าจะ

ไดร้บัส าหรบัการลงทุนประเภทนัน้ๆ เป็นส าคญั 

การประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด ใชก้บัทรพัยสิ์นท่ีสามารถสรา้ง

กระแสรายได ้(Income Generating Property) เช่น อาคารศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่า โรงแรม/รีสอรท์อาคาร

ส านกังานใหเ้ช่า อาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า โรงงาน และคลงัสินคา้ใหเ้ช่า เป็นตน้ 

7.1.2 วิธีตน้ทุนทดแทน  

หลกัการของวธิีนี้ คือ มูลค่ารวมทัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า ค านวณหาได ้

จากผลรวมของมูลค่าของท่ีดินเปล่า (Land Value) ซึ่งไดจ้ากการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาตลาด และ

มูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ท่ีหกัค่าเส่ือมแลว้ของส่ิงปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บน

ท่ีดินแปลงนั้น ส าหรบัมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเส่ือม ของส่ิงปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณ

ราคาตน้ทุนการก่อสรา้งใหม่ของส่ิงปลูกสรา้ง ณ วนัท่ีประเมินฯ หกัออกดว้ยจ านวนค่าเส่ือมสภาพท่ี

เกิดขึ้น โดยพิจารณาจากองคป์ระกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพท่ีเป็นอยู่ในปจัจุบนั 

และค่าเส่ือมดา้นเศรษฐศาสตร์ (Economic Obsolescence) เป็นวิธีท่ีใชก้บัทรพัย์สินประเภทท่ีมี

ลกัษณะเฉพาะ หรือหาขอ้มูลซื้อขายของทรพัยสิ์นอื่น ๆ เพ่ือใชใ้นการเปรียบเทียบไดย้าก และยงัอาจใช ้

เป็นวิธีการตรวจสอบ ส าหรบัวิธีการอื่นไดด้ว้ย นอกจากนั้นเราใชว้ธิีการนี้ส าหรบัการประเมนิเพ่ือการ

ประกนัภยัของส่ิงปลูกสรา้ง ทรพัยสิ์นท่ีใชว้ิธีการนี้ ไดแ้ก่ โรงงานอุตสาหกรรม โกดงั  หรือคลงัสินคา้ 

อาคารสถานท่ีราชการ โรงพยาบาล เป็นตน้ 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 มูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธรีายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด 

บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพิ้จารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแส

เงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นฯ  

ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมนิมูลค่า 

จากการส ารวจราคาเสนอใหเ้ช่าพ้ืนท่ีเช่าเพ่ือการคา้ภายในหา้งสรรพสินคา้ และศูนย์การคา้ทัว่ไปใน

บริเวณเดียวกบัทรพัย์สิน หรือในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตัง้ทรพัย์สิน ท่ีท าการประเมินมูลค่าพบว่ามี

หา้งสรรพสินคา้ และศูนย์การคา้ ท่ีสามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เพ่ือน าไปสู่

กระบวนการตัง้สมมติฐานในการประเมนิครัง้นี้ โดยมรีายละเอียดดงันี้ 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นท่ีเช่าท่ี 1 

ชื่อโครงการ : เซ็นทรลั ศาลายา 

ท่ีตัง้ : ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) 

ประเภท : หา้งสรรพสินคา้ 

 

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มูลท่ี ประเภท 
พ้ืนท่ีหอ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

1.2 รา้นคา้เช่า (Shop) 4.00 1 2,800 

ท่ีมาของขอ้มูล  โทร. 02-021 9999 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นท่ีเช่าท่ี 2 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซน็เตอร ์ออ้มใหญ่ 

ท่ีตัง้ : ถนนเพชรเกษม 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
   

 
 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มูลท่ี ประเภท 
พ้ืนท่ีหอ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

2.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 6.00 1 2,000.00 

ท่ีมาของขอ้มูล โทร. 02 420 0666 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นท่ีเช่าท่ี 3 

ชื่อโครงการ : เดอะ โฟรท์ สาย 4 

ท่ีตัง้ : ถนนพุทธมณฑลสาย4 

ประเภท : หา้งสรรพสินคา้ 
   

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มูลท่ี ประเภท 
พ้ืนท่ีหอ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

3.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 30.00 1 2,400 

ท่ีมาของขอ้มูล โทร. 02 408 7434 
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การวิเคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น พบว่ามรีะดบัราคาเสนอเช่าส าหรบัพ้ืนท่ี

รา้นคา้ (Shop) ในระดบัเดียวกบัทรพัย์สินท่ีประเมนิมูลค่า มอีตัราค่าเช่าประมาณ 2,000 - 2,800 บาท/ตาราง

เมตร/เดือน ท่ี ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบัท าเลท่ีตัง้ ขนาดพ้ืนท่ีใชส้อย การตกแต่งภายใน รูปแบบอาคาร ส่ิงอ านวยความ

สะดวกภายในอาคาร และสภาพแวดลอ้มความเป็นอยู่เป็นส าคญั โดยสรุปดงันี้ 

ล าดบั

ที่ 
โครงการ ประเภท 

ขนาดพื้นที่  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าต่อเดือน  

(บาท/ตารางเมตร) 

1 เซ็นทรลั ศาลายา รา้นคา้ 4.00 2,800 

2 บิก๊ซี ซูเปอร์ เซ็นเตอร์ ออ้มใหญ่ รา้นคา้ 6.00 2,000 

3 เดอะ โฟร์ท สาย 4 รา้นคา้ 30.00 2,400 

อนึ่งในการก าหนดอตัราค่าเช่าทรพัยสิ์นท่ีท าการประเมนิผูป้ระเมนิไดท้ าการเลอืกขอ้มูลเปรียบเทียบท่ีมีลกัษณะ

การใชป้ระโยชนแ์ละสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกบัทรพัยสิ์นท่ีท าการประเมิน มาท าการวเิคราะห ์ราคาค่าเช่าตาม

วธิี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS ซึ่งแสดงไดด้งันี้ 
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ตารางการวิเคราะหก์ าหนดอตัราค่าเช่าพื้นท่ีเช่า Shop (Fix-rent)  

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางเมตร) 10 - 390.55

G - 2

รา้นคา้ รา้นคา้

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางเมตร) -               2,800      2,000      2,400      

(บาท/ตารางเมตร) -               2,300      1,750      2,000      

(บาท/ตารางเมตร) -               -         -         -         

(ว/ด/ป) -               -         -         -         

(เปอรเ์ซน็ต)์ -               -         -         -         

(บาท/ตารางเมตร) -               -         -         -         

(บาท/ตารางเมตร) -               2,300      1,750      2,000      

ทรพัยส์ิน

% 0% -         0% -         0% -         

% 0% -         0% -         0% -         

% -15% (345)        0% -         -5% (100)        

% 0% -         0% -         0% -         

% 0% -         30% -         0% -         

% 0% -         0% -         0% -         

% -10% (230)        0% -         -5% (100)        

% 0% -         0% -         0% -         

-25% (575)        0% -         -10% (200)        

(บาท/ตารางเมตร) -               2,300      1,750      2,000      

(เปอรเ์ซน็ต)์ -25.00% 0.00% -10.00%

(บาท/ตารางเมตร) 1,725      1,750      1,800      

(บาท/ตารางเมตร) 265.00% 75.00% 100.00% 90.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 28.30% 37.74% 33.96%

(บาท/ตารางเมตร) 1,760            488        660        611        

           1,750                 อ ดือ 

พื้นทีเ่ช่า 4.00 6.00 30.00

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5

ราคาเสนอเช่า

ช ัน้ทีต่ ัง้ 1 1 1

ประเภทพื้นทีเ่ช่า รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาทีป่ล่อยเช่า

วนัทีม่กีารปล่อยเช่า

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ต าแหน่งทีต่ ัง้

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ
หน่วย

ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5

ท าเลทีต่ ัง้โครงการ

การคมนาคมเขา้ออกโครงการ

รูปแบบโครงการ

ขนาดพื้นทีเ่ช่า

ช ัน้ทีต่ ัง้

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

        อห        ห     ขอ          

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า 

สิ่งอ านวยความสะดวก

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน
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8.1.1 ขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

ปจัจุบนัทรพัย์สินมกีารใชป้ระโยชน์ในดา้นธุรกิจประเภทพ้ืนท่ีคา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั 

ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา" สามารถสรุปพ้ืนท่ีเช่าไดด้งันี้ 

ตารางสรุปรายละเอียดพ้ืนทีเ่ช่าทัง้หมด 

รายละเอียดพ้ืนท่ี พ้ืนท่ีเช่า (ตารางเมตร) 

ก) พื้นท่ีเช่าหลกั (Anchor Tenant)  

- พ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  8,090.00 

- พ้ืนท่ีส านกังาน (Back Offices) 854.00 

- พ้ืนท่ีงานระบบอาคาร (Maintenance) 620.00 

- พ้ืนท่ีเก็บสินคา้ (Warehouse) 1,240.00 

- พ้ืนท่ีศูนยอ์าหาร (Food Court)  985.00 

- พ้ืนท่ีโรงภาพยนตร ์ 2,546.00 

ข) พ้ืนท่ีเช่าคิดจากยอดขาย (GP%)  2,385.43 

ค) พ้ืนท่ีเช่าระยะสัน้ (Fix-rent)  3,977.42 

ง) พืน้ท่ีเช่าช ัว่คราว (Temporary Tenant)  79.96 

จ) พ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคาร / Land 455.00 

รวม 21,232.81 

หมายเหตุ :  

ณ วันส ารวจและประเมินมูลค่า บริษ ัทฯ ไดร้บัขอ้มูลรายการสรุปพื้นที่ปล่อยเช่าจากลูกคา้ และพบว่าอ ัตราการเช่าพื้นที่

ปจัจุบนั ของพื้นที่ที่มีไวใ้หเ้ช่าภายในอาคารทัง้หมดดังน้ี 

ตารางสรุปพ้ืนท่ีเช่าตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (อา้งอิงขอ้มูลตาม Rent Roll Report ณ วนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2566) 

ประเภทพ้ืนท่ี 
พ้ืนท่ีทัง้หมด พ้ืนท่ีปล่อยเช่า Occ. อตัราค่าเช่า 

(ตารางเมตร) (%) (บาท/เดือน) (บาท/ตารางเมตร) 

ก) พ้ืนท่ีเช่าหลกั (Anchor Tenant)     

- พ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ 10,804.00 10,804.00 100.00% 3,488,721.00 322.91 

- พ้ืนท่ีศูนยอ์าหาร 985.00 985.00 100.00% 336,943.00 342.07 

- พ้ืนท่ีโรงภาพยนต ์ 2,546.00 2,546.00 100.00% - - 

ข) พ้ืนท่ีเช่า Shop (GP%) 2,385.43 2,151.82 90.21% 1,083,968.18 503.74 

ค) พ้ืนท่ีเช่า Shop (Fix Rent) 3,977.42 3,392.86 85.30% 5,123,588.37 1,510.11 

ง) พ้ืนท่ีเช่าช ัว่คราว 79.96 72.71 90.93% 159,128.02 2,188.53 

จ) พ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคาร 455.00 455.00 100.00% 196,690.00 432.29 

รวม 21,232.81 20,407.39 96.11% 9,305,070.39 592.32 
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แหล่งที่มาของรายไดส้ามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้ังน้ี  

การก าหนดอตัราค่าเช่าส าหรบัประกอบการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินครัง้นี้ ทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงอตัราค่าเช่าท่ีท าสญัญาเช่าจริง

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

สญัญาเช่าพ้ืนท่ีต่างๆ ภายในโครงการฯ ท่ีไดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ์ ในการพิจารณากระแสรายได ้โดยทางบริษทัฯ 

พิจารณารายไดเ้ป็น 2 ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกเป็นรายไดค้่าเช่าตามสญัญาปัจจุบนัท่ียงัคงมีอยู่  (ประมาณปีท่ี 1 – 3 ของการ

ประเมนิมูลค่า) และช่วงท่ีสองคือตัง้แต่หลงัส้ินสุดสญัญาเช่าเดิมเป็นการปล่อยใหเ้ช่าพ้ืนท่ีตามอตัราค่าเช่าราคาตลาด ซึ่งสามารถ

แสดงไดด้งันี้ 

ช่วงท่ี 1 รายรบัตามสญัญาเช่าในปจัจุบนัจากเอกสารท่ีไดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปพื้นท่ีเช่าตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ณ วนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2566) 

ก) พื้นที่เช่าหลกั (Anchor Tenant) : ประมาณการค่าเช่า และค่าบริการ การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งัน้ี 

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

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

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

พื้นท่ีไฮเปอร์มารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดือน) 10,804.00 10,804.00 10,804.00 10,804.00 10,804.00 10,804.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการตาม (บาท/ปี) 41,864,652.00 46,051,116.00 46,051,116.00 46,051,116.00 50,656,236.00 50,656,236.00 

สญัญาปจัจุบนั        

(เฉล่ีย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 322.91 355.20 355.20 355.20 390.72 390.72 

อตัราการปรับค่าเช่า (%/ปี) (อา้งอิงตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั ) 

พื้นท่ี Food Court (ตร.ม./เดือน) 985.00 985.00 985.00 985.00 985.00 985.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 4,043,316.00 4,447,656.00 4,447,656.00 4,447,656.00 4,892,412.00 4,892,412.00 

(เฉล่ีย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 342.07 376.28 376.28 376.28 413.91 413.91 

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

Anchor Tenant 02 : บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า)    

พื้นท่ีโรงภาพยนต์ (ตร.ม.) 2,546.00 2,546.00 2,546.00 2,546.00 2,546.00 2,546.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 2,994,096.00 3,083,918.88 3,176,436.45 3,271,729.54 3,369,881.43 3,470,977.87 

(เฉล่ีย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 98.00 100.94 103.97 107.09 110.30 113.61 

อตัราการปรับค่าเช่า (%/ปี) 15% 3% 3% 3% 3% 3% 

อตัราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
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รายการ หน่วย 
ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11 

(12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (2 เดือน) 

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

พื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ตฯ (ตร.ม.) 10,804.00 10,804.00 10,804.00 10,804.00 10,804.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 50,656,236.00 55,721,856.00 55,721,856.00 55,721,856.00 61,294,032.00 

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 390.72 429.79 429.79 429.79 472.77 

อตัราการปรับค่าเช่า (%/ปี) (อา้งอิงตามสญัญาเช่า/บริการปัจจุบนั )  

พื้นท่ี Food Court (ตร.ม.) 985.00 985.00 985.00 985.00 985.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 4,892,412.00 5,381,652.00 5,381,652.00 5,381,652.00 5,919,816.00 

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 413.91 455.30 455.30 455.30 500.83 

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

Anchor Tenant 02 : บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ากัด (ผูเ้ช่า) 

พื้นท่ีโรงภาพยนต์ (ตร.ม.) 2,546.00 2,546.00 2,546.00 2,546.00 2,546.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 3,575,107.20 3,682,360.42 3,792,831.23 3,906,616.17 4,023,814.66 

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 117.02 120.53 124.14 127.87 131.70 

อตัราการปรับค่าเช่า (%/ปี) 3% 3% 3% 3% 3% 

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

ค) พื้นท่ีเช่า Shop (Fix Rent) 

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 Y 05 

พื้นท่ีตามสญัญาเช่าปัจจุบนั (ตร.ม./ปี) 28,234.87 16,056.42 1,900.24 - 

รายรับจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 40,122,958.62 20,431,285.86 2,186,671.35 - 

จ) พื้นท่ีเช่าภายนอกอาคาร 

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 Y 05 Y 06 

พื้นท่ีตามสญัญาเช่าปัจจุบนั & ค ามัน่ (ตร.ม./ปี) 5,460.00 5,460.00 5,460.00 5,460.00 5,460.00 

รายรับจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 2,360,280.00 2,383,882.80 2,643,513.60 2,669,948.74 2,960,735.23 

รายการ หน่วย Y 07 Y 08 Y 09 Y 11 

พื้นท่ีตามสญัญาเช่าปัจจุบนั & ค ามัน่ (ตร.ม./ปี) 5,460.00 5,460.00 5,460.00 5,460.00 

รายรับจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 2,960,735.23 2,990,342.58 3,316,023.46 3,349,183.69 
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ช่วงท่ี 2 หลงัสิ้นสุดสญัญา ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณาอตัราค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัท่ีท าการส ารวจผูป้ระเมินไดท้ าการ

ส ารวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลพื้นท่ีปล่อยใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ิน 

ประมาณการอตัราค่าเช่าตลาด (Estimated Market Rent) 

ประเภทพ้ืนท่ีเช่า 
Rent Roll 

ณ 30 พฤศจิกายน.2566 

ประมาณการอตัราค่าเช่าตลาด 

หลงัส้ินสุดสญัญาเช่าปจัจุบนั (ตน้ปีท่ี 1)  

ข) พ้ืนท่ีเช่า Shop (GP%) 12,975,809.30 14,922,200.00 บาท 

ค) พ้ืนท่ีเช่า Shop (Fix Rent) 1,510.11 1,750.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

จ) พ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคาร 432.29 (ตามสญัญาและค าม ัน่ต่อไดอ้ีก 2 ครัง้ หลงัจากนั้น

สมมติฐานตามค าม ัน่เดิมเติบโต ทุก 3 ปี ครัง้ละ 12%) 

ประมาณการอตัราการเติบโตของค่าเช่าตลาด (Rental Growth Rate) 

ประเภทพ้ืนท่ีเช่า 
ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่า (%) 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3- ส้ินสุดการคาดการณ์ 

ข) พ้ืนท่ีเช่า Shop (GP%) 15.00% 3.00%  3.00%  

ค) พ้ืนท่ีเช่า Shop (Fix Rent)  3.00%  3.00%  

ง) พ้ืนท่ีเช่าช ัว่คราว  3.00%  3.00%  

จ) พ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคาร (ตามสญัญาและค าม ัน่ต่อไดอ้ีก 2 ครัง้ หลงัจากนัน้สมมติฐานตามค าม ัน่เดิม

เติบโต 3 ปี ครัง้ละ 12%) 

ประมาณการอตัราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy Rate : %) 

ประเภทพ้ืนท่ีเช่า 

Rent Roll 

ณ 30 พฤศจิกายน.2566 

ประมาณการอตัราการเช่าพ้ืนท่ี (%) 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3- ส้ินสุดการคาดการณ์ 

ค) พ้ืนท่ีเช่า Shop (Fix Rent) 85.30% 90% 95%  97%  

จ) พ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคาร 100.00% 100% 100%  100%  

ประมาณการรายได ้จากค่ าเช่า และค่าบริการอื่นๆ พ้ืนท่ีเช่าช ัว่คราว (Temporary) ทางบริษัทฯ ประมาณการท่ี 25%  

และรายไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าอื่นๆ (Pylon Sign / Building Sign / ATM.) ประมาณการท่ี 0.90% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายได ้

จากพ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 
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แหล่งที่มาของค่าใชจ่้ายสามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้ังน้ี  

พิจารณาจากขอ้มูลค่าใชจ้่ายการบริหารโครงการ ท่ีทางบริษทัฯ ไดส้ ารวจและวิจยั ประกอบกบัไดร้บังบการเงนิจากทางลูกคา้ มี

รายละเอียดของงบการเงนิดงักล่าว และสมมติฐานการประมาณการค่าใชจ้่ายในการค านวณกระแสเงนิสด ประกอบการประเมิน

มูลค่าทรพัยสิ์น ดงันี้ 

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

รายการ Y 2019/20 Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24 ค่าเฉลี่ย 

ค่าใชจ้่ายในการด าเนนิงาน       

Energy & Utilities 6,225.70 5,339.57 5,952.98 6,603.62 6,791.61 6,304.31 

Maintenance & Repair 2,354.33 2,874.73 2,354.43 2,281.24 2,623.53 2,383.68 

Cleaning 2,636.10 2,355.15 2,185.95 2,166.17 2,341.62 2,404.72 

Security 1,953.36 1,429.29 1,021.40 975.03 954.62 1,377.24 

Property Insurance 1,509.58 1,291.35 1,136.63 960.52 885.61 1,198.50 

Sale Promotion 1,051.64 482.68 832.26 2,012.05 114.34 888.83 

Other expense (5,177.44) (2,183.56) (1,113.65) (2,683.57) (3,959.34) (2,382.18) 

Total Expense of Mall 10,553.28 11,589.20 12,369.99 12,315.07 9,752.00 12,175.09 

Net Income from Part 2 128,469.89 89,004.03 79,292.40 92,299.67 93,791.17 101,298.02 

ค่าใชจ้่ายส่วนที่เพิ่มจากค่าใชจ้่ายด าเนินงานขา้งตน้ 

รายการ 
Y 2019/20 Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24 

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

Rental Collection Fee 4,435.26 3,456.99 3,239.46 3,698.85 3,669.63 3,700.04 

Leasing Commission 2,442.14 2,582.83 2,750.55 3,177.14 2,990.45 2,788.62 

GOP 161,942.77 121,497.01 110,681.93 128,688.60 141,233.22 137,122.30 

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้ 

รายการ 
Y 2019/20 Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24 

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

Incentive Fee 3,001.38 2,261.73 2,090.51 2,419.08 2,447.13 2,443.97 

ตารางสรุปสดัส่วนรายรบั และรายจ่ายยอ้นหลงั (%) 

รายการ  Y 2019/20   Y 2020/21   Y 2021/22   Y 2022/23   Y 2023/24   ค่าเฉลี่ย  

Energy & Utilities 4.48% 5.31% 6.49% 6.31% 6.56% 5.67% 

Maintenance & Repair  1.69% 2.86% 2.57% 2.18% 2.53% 2.19% 

Cleaning 1.90% 2.34% 2.38% 2.07% 2.26% 2.15% 

Security 1.41% 1.42% 1.11% 0.93% 0.92% 1.19% 

Property Insurance 0.85% 0.94% 0.89% 0.65% 0.56% 0.78% 

Sale Promotion 0.77% 0.48% 0.92% 1.97% 0.11% 0.81% 

Other expense -2.91% -1.58% -0.87% -1.83% -2.53% -1.54% 
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รายการ  Y 2019/20   Y 2020/21   Y 2021/22   Y 2022/23   Y 2023/24   ค่าเฉลี่ย  

ค่าใชจ้่ายส่วนท่ีเพ่ิมจากค่าใชจ้่ายด าเนินงานขา้งตน้         

Rental Collection Fee 2.51% 2.53% 2.55% 2.53% 2.35% 2.49% 

Leasing Commission 1.77% 2.60% 3.03% 3.05% 2.91% 2.67% 

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้             

Incentive Fee 1.85% 1.86% 1.89% 1.88% 1.73% 1.84% 

ค่าใชจ้่าย/ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าพื้นท่ี และบริการ 

- ค่าใชจ้่ายในดา้นท าความสะอาด 3,360,000 บาท ปรบัเพ่ิมปีละ 2% 

 และรกัษาความปลอดภยั   

- ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค  5.70% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมค่าเช่าพ้ืนทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนยีมในการเก็บค่าเช่า 2.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ้ืน่ๆ) 

- ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาซ่อมแซม 2.20% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมค่าเช่าพ้ืนทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าคอมมชิช ัน่ (ส่วนรา้นคา้ทัว่ไป) 2.70% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมค่าเช่าพ้ืนทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต ศูนยอ์าหาร และรายไดอ้ืน่ๆ) 

- ค่าคอมมชิช ัน่  

(ส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ตและศูนยอ์าหาร) 

2.00% ของรายรบัรวม จากค่าเช่าพ้ืนท่ีไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  และศูนยอ์าหาร 

(ณ วนัต่อสญัญา) 

- ค่าใชจ้่ายดา้นส่งเสริมการขาย 0.80% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมค่าเช่าพ้ืนทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต ศูนยอ์าหาร และโรงภาพยนตร)์ 

- ค่าใชจ้่ายอื่นๆ   1.00% ของรายรบัรวม 

ค่าใชจ้่ายคงท่ี  

- ค่าเบี้ยประกนัภยั 912,200 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 

การประเมินมูลค่าในครัง้นี้  บริษทัฯ ค านวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจ าลองการก าหนดราคาของ

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

Discount Rate = Rf + β (Rm-Rf) + ε โดยท่ี 
 - Discount Rate : อตัราคิดลด เพ่ือแปลงค่าเงนิในอนาคต เป็นมูลค่าเงนิในปจัจุบนั ภายใตแ้นวคิดว่า ความคาดหวงั

ของเจา้ของทรพัย์สินตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุนเงนิของเจา้ของทรพัยสิ์น (ทัง้ในส่วนผูซ้ื้อและ

ผูข้าย) 

 - Rf : Risk Free Rate หรืออัตราผลตอบแทนการถือครองทรพัย์สินท่ีมีความเส่ียงเป็นศูนย์ ในท่ีนี้ 

พิจารณาพนัธบตัรรฐับาล อายุ 10 ปี ณ วนัท่ีประเมนิมูลค่า เท่ากบั 3.02% เป็นเกณฑ ์

 - β : ค่าเบตา้ หรือค่าความผนัผวนของทรพัยสิ์นเมื่อเทียบกบัตลาดโดยจะแสดงวธิีการการค านวณใน

หวัขอ้ถดัไป 

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

ไซต ์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) ของทรพัย์สิน มี

ข ัน้ตอน ดงันี้ 

1. รวบรวมค่าเบตา้จากหุน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ท่ีประกอบธุรกิจคา้ปลกี ใกลเ้คียงกบัทรพัยสิ์น 

2. เบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มูล เป็นเบตา้ท่ีมผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ (Levered Beta) จึงตอ้งแปลงใหเ้ป็นเบตา้ท่ี

ไม่มผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ (Unlevered Beta)  

3. หาค่าเฉลี่ยของค่าเบตา้ท่ีไม่มผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ  

4. น าสดัส่วนหนี้ส้ินและทุนของทรพัยสิ์น มาค านวณกบัค่าเฉลี่ยของเบตา้ท่ีไม่มีผลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ ผลลพัธท่ี์ได ้

คือ ค่าเบตา้ของทรัพย์สิน ตามสดัส่วนหนี้ สินและทุนของทรพัย์สิน (Subject Property Levered Beta) น าค่าเบตา้

ดงักล่าวไปค 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% เป็นเกณฑ์ 

Debt to Equity Ratio : อตัราส่วนหนี้สินต่อทุน 

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
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โดยจากการเก็บขอ้มูลค่าเบตา้ท่ีมีผลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ (Levered Beta) ของบริษทัในตลาดหลกัทรพัย์ท่ีประกอบ

ธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัย์สินท่ีประเมนิมูลค่า สามารถค านวณค่าเฉลี่ยท่ีน ามาพิจารณาค่าเบตา้ท่ีไม่มผีลกระทบของหนี้สินทาง

การเงนิ (Unleveraged Beta) ส าหรบัทรพัยสิ์น มรีายละเอียดดงันี้ 

ล าดบัที่ 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 คอร์ปอเรช ัน่ จ ากัด (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 เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ กรุป้ จ ากัด (มหาชน) 1.02 0.70 0.86 20% 1.00 0.48 

6 บริษทั เดอะแพลทินัม 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 าสดัส่วนหนี้ สินและทุนของทรพัย์สิน (ณ ส้ินเดือนพฤศจิกายน 2566 หนี้ สิน

ประม าณ  3,793.99 ลา้นบาท และทุนประม าณ  25,493.67 ล ้านบาท : สัด ส่ วนหนี้ สิน และทุน  ประม าณ  15% )  

มาค านวณตามสมการ ไดค้่าเบตา้ของทรพัยสิ์นท่ีมผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิเท่ากบั 0.59 

• การค านวณอตัราคิดลดกระแสเงินสด 

จากผลการค านวณหาค่าเบตา้ท่ีมผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ (Leveraged Beta) ของทรพัยสิ์นเท่ากบั 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% 

จากอตัราคิดลดท่ีค านวณได ้เท่ากบั 10% สอดคลอ้งกบัอตัราคิดลดกระแสเงินสดส าหรบัการด าเนินธุรกิจคา้ปลกี/ศูนยก์ารคา้

ทัว่ไปในระดบัประมาณ 10% ถึง 12% ซึ่งพิจารณาจากสถานท่ีตัง้ ความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้ตลาดคู่แข่ง ดงันั้น 

ในการประเมนิมูลค่าในครัง้นี้ บริษทัฯ จึงพิจารณาอตัราคิดลดท่ีประมาณ 10% เป็นเกณฑ ์

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) 

จากการเก็บขอ้มูลตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์ในระยะเวลา 2-3 ปี ท่ีผ่านมาของบริษทัฯ ปรากฎว่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน

ของผูป้ระกอบการส าหรบัพ้ืนท่ีคา้ปลีก/ศูนย์การคา้อยู่ในเกณฑ์ประมาณ 6%-7% ส าหรบัการซื้อ-ขายเปลี่ยนมือ ดงันั้นทาง

บริษัทฯ จึงมีความเห็นว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate : Cap. Rate) ส าหรบัทรพัย์สินท่ี

ประเมนิมูลค่าในครัง้นี้อยู่ในอตัราประมาณ 7% 
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8.1.2 สรุปมูลค่าทรพัยส์ินโดยวธิีรายได/้วิเคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด 

บริษ ัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้  คอนซัลแทนท์ จ ากัด ไดท้ าการวิเคราะห์ขอ้มูลของทรัพย์สินดังกล่าวขา้งตน้ทั้ง

ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบแยกตามหมวดรายได ้และค่าใชจ้่าย 

รวมถึงค่าใชจ้่ายการบริหารต่างๆ กับขอ้มูลเปรียบเทียบที่ มีการด าเนินกิจการเช่นเดียวกับทรพัย์สินที่ประเมิน

มูลค่า เพื่ อท าการปรับแก ้ปัจจ ัยต่ างๆ รวมถึงสัดส่ วนของรายได ้และค่าใช ้จ่ าย ตามรายละเอียดในข อ้

สมมติฐานการประเมินมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ เม่ือน ามาท าการวิเคราะห์ตามกระบวนการวิธีรายได/้วิ เคราะห์

คิดลดกระแสเงินสดแลว้ สามารถก าหนดเป็นมูลค่ าทรัพย์สินที่ประ เมินฯ เท่ าก ับ 2,014,200,000 บาท  

(สองพนัสิบสี่ลา้นสองแสนบาทถว้น) 
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8.2 การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยวธิีตน้ทุนทดแทน 

บริษ ัท ซิมส์ พ ร็อพเพอร์ตี้  คอนซัลแทนท์ จ ากัด ได ้พิจารณา เลือกใชว้ิธีต ้นทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการ

ตรวจสอบมูลค่าทรพัย์สิน 

8.2.1 มูลค่าท่ีดิน 

ขอ้มูลประกอบการตั้งสมมติฐานและประเมินมูลค่า 

จากการส ารวจราคาซ้ือ-ขายหรือราคาเสนอขายของทรพัย์สินทัว่ไปในบริเวณเดียวกับทรพัย์สิน หรือในบริเวณ

ใกล เ้คียงกับที่ต ั้งทรัพ ย์สินที่ท าการประเมินมูลค่า พบว่ ามี ขอ้ มูลที่ส ามารถน ามาท าการเป รียบเทียบกับ

ทรพัยส์ิน เพื่อน าไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานในการประเมินครัง้น้ี 

“โดยมีรายละเอียดขอ้มูลเปรียบเทียบแสดงไวใ้นเอกสารแนบทา้ย” 

การวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัย์สิน พบว่ามีระดบัราคาที่ ดินดงัน้ี  

ขอ้มูล ท่ีตัง้ เนื้อท่ี เนื้อท่ี ประเภท ราคาต่อหน่วย 

    (ไร่) (ตารางวา) ราคา  (บาท/ตารางวา) 

1 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) 24-1-09.0 9,709.0 เสนอขาย 37,491 

2 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) 36-3-17.0 14,717.0 เสนอขาย 70,000 

3 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) 60-1-45.0 24,145.0 ซื้อ-ขายปี 65 50,000 

4 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) 7-1-36.0 2,936.0 เสนอขาย 90,000 

5 ถนนพุทธมณฑลสาย 5 (ทล.3414) 21-0-00.0 8,400.0 เสนอขาย 43,750 

ทั้งน้ีราคาดังกล่าวขึ้นอยู่กับท าเลที่ต ั้ง สภาพของที่ ดิน การใชป้ระโยชน์ รูปแปลง และขนาดของที่ ดิน เป็น

ส าคัญ  อย่างไรก็ตามขอ้มูลที่น าเสนอในขา้งตน้ส่วนใหญ่เป็นเพียงการเสนอขาย ยังไม่มีการตอบรับจากตลาด 

ซ่ึงเม่ือพิจารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบ ัน ผูซ้ื้อมีอ านาจในการต่อรองค่อนขา้งสูง โดยเฉลี่ยอ ัตราการ

ต่อรองราคาในปัจจุบ ันจะอยู่ที่  5% ถึง 30% ซ่ึงขึ้นอยู่กับลักษณะทางกายภาพโดยทัว่ไปของที่ ดิน เป็นหลัก

ส าคัญ  บริษ ัทฯ ไดท้ าการวิเคราะห์ขอ้มูลราคาตลาด โดยจะค านึงถึงล ักษณะทางกายภาพของที่ ดิน รูปร่าง 

ล ักษณะ ขนาดเน้ือที่  การใชป้ระโยชน์สูงสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถึงท าเลที่ต ั้ง  ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจ

โดยรวมแลว้ สามารถเลอืกขอ้มูลเปรียบเทียบที่มีสภาพโดยรวมใกลเ้คียงกับทรพัย์สินดงัน้ี 
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ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดท่ีน ามาวิเคราะหเ์ปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน  

ขอ้มูลท่ี ท่ีตัง้ 
เนื้อท่ีดิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) 9,709.0 เสนอขาย 37,491 

2 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) 14,717.0 เสนอขาย 70,000 

3 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) 24,145.0 ซื้อ-ขายปี 65 50,000 

4 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) 2,936.0 เสนอขาย 90,000 

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

เปรียบเทียบราคาตลาดกบัทรพัย์สินฯ เนื่องจากมีปัจจยัท าเลท่ีตัง้ ทางเขา้ออก รวมถึงโครงสรา้งพ้ืนฐาน 

สภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนเ์หมอืนหรือใกลเ้คียงกนั แต่ทัง้นี้เมื่อขอ้มูลเปรียบเทียบต่างท าเล ต่าง

สภาพแวดลอ้ม ขนาดท่ีดิน และการใชป้ระโยชน ์อาจส่งผลต่อมูลค่าทรพัยสิ์น ซึ่งทางบริษทัฯ ไดพิ้จารณา

ปจัจยัท่ีมผีลกระทบต่อมูลค่าทรพัย์สินแลว้ ส่วนขอ้เปรียบเปรียบท่ี 5 ไดน้ าเสนอในเล่มรายงานเพ่ือใหท้ราบ

ถึงราคาท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตัง้ทรพัย์สิน ประกอบกบัเป็นขอ้มูลท่ีไวป้ระกอบการพิจารณาเร่ืองความ

เหมาะสมในดา้นราคา 

ซึ่งจากการวเิคราะห์ขอ้มูลขา้งตน้เปรียบเทียบกบัทรพัยสิ์นฯ มที าเลท่ีตัง้อยู่ในย่านพาณิชยกรรมของตวัเมอืง

นครศรีธรรมราช ซึ่งเป็นการใชป้ระโยชนสู์งสุดและสอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มทัว่ไปแลว้ เม่ือน าปัจจยั

ต่างๆ มาท าการปรบัลดเพื่อใหเ้กิดสภาพคล่องในการซ้ือ-ขาย สามารถน ามาก าหนดเป็นมูลค่าต่อหน่วย

ของท่ีดินทรัพยส์ิน เท่ากบัตารางวาละ 55,000 บาท คิดเป็นมูลค่าท่ีดินรวม เท่ากบั 857,945,000 บาท 

(แปดรอ้ยหา้สิบเจ็ดลา้นเกา้แสนสี่หม่ืนหา้พนับาทถว้น) 
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ตารางการวิเคราะหมู์ลค่าท่ีดินทรพัยส์ินโดยใชว้ิธี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางวา) 38-3-99.0

(ตารางวา) 15,599.0

(เมตร) 218.00

หลายเหลีย่ม

สีสม้/สีเขยีว

(เมตร) 0.00

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางวา) -                37,491      70,000       -          90,000       

(บาท/ตารางวา) -                37,000      52,000       -          65,000       

(บาท/ตารางวา) -                -          -          50,000       -          

(ว/ด/ป) -                -          -          ปี 2565 -          

(เปอรเ์ซน็ต)์ -                -          -          -          -          

(บาท/ตารางวา) -                -          -          50,000       -          

(บาท/ตารางวา) -                37,000      52,000       50,000       65,000       

ทรพัยส์ิน

0% -          0% -          -5% (2,500)       0% -          

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

10% 3,700        0% -          5% 2,500        0% -          

20% 7,400        0% -          0% -          0% -          

0% -          5% 2,600        5% 2,500        0% -          

10% 3,700        0% -          0% -          0% -          

5% 1,850        0% -          10% 5,000        -15% (9,750)       

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

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

0% -          0% -          -5% (2,500)       0% -          

2% 750          1% 750          2% 750          1% 750          

47% 17,400      6% 3,350        12% 5,750        -14% (9,000)       

(บาท/ตารางวา) -                37,000      52,000       50,000       65,000       

(เปอรเ์ซน็ต)์ 47.03% 6.44% 11.50% -13.85%

(บาท/ตารางวา) 54,400      55,350      55,750      56,000      

(บาท/ตารางวา) 321.18% 52.97% 93.56% 88.50% 86.15%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 16.49% 29.13% 27.55% 26.82%

(บาท/ตารางวา) 55,478            8,972        16,123       15,361       15,021       

         55,000               0

รายการ ขอ้มูล 1 ขอ้มูล 2 ขอ้มูล 3 ขอ้มูล 4

หรือเทา่กบั 9,709.0 14,717.0 24,145.0 2,936.0

ขนาดเน้ือทีด่ิน 24-1-09.0 36-3-17.0 60-1-45.0 7-1-36.0

รูปร่างทีด่ิน หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม สี่เหลีย่มคางหมู

หนา้กวา้งทีด่ิน 17.00 100.00 110.00 120.00

ระดบัทีด่ินเฉลีย่ -1.00 -1.00 -1.00 -1.00

ผงัเมอืง สีสม้/สีเขยีว สีเขยีว สีเขยีว สีเขยีว

ราคาซื้อ/ขายหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

รายการ ขอ้มูล 1 ขอ้มูล 2 ขอ้มูล 3 ขอ้มูล 4

ราคาเสนอขาย

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาซื้อ/ขาย

วนัทีม่กีารซื้อขาย

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาทีด่ินทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรียบเทยีบ                     ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา 0

ขอ้มูล 1 ขอ้มูล 2 ขอ้มูล 3 ขอ้มูล 4

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมูลค่าทรพัยส์ิน

ท าเลทีต่ ัง้

การคมนาคมเขา้ออกและถนนดา้นหนา้

ขนาดและรูปร่างของทีด่ิน

หนา้กวา้งของทีด่ิน

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมายและผงัเมอืง

การใชป้ระโยชน์สูงสุด

สภาพคล่องในการซื้อขาย

สภาพแวดลอ้ม

โครงสรา้งพื้นฐาน

แนวโนม้ความเจริญในอนาคต

ระดบัทีด่ิน (ค่าถมดินไร่ละ 300,000 บาท)

มูลค่าหลงัการปรบัอตัราเปรียบเทยีบ

        อห        ห     ขอ    ด           

ราคาทีด่ินทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความใกลเ้คียงเมื่อเปรียบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มูลเปรียบเทยีบ
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8.2.2 มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง 

การประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพิ้จารณาใชว้ธิีคิดมูลค่า

ตน้ทุนทดแทนใหม่ หกัดว้ยค่าเส่ือมราคาตามสภาพของอาคารแต่ละอาคาร ซึ่งผูป้ระเมนิฯ ไดส้งัเกตสภาพ

จริงของอาคาร ตลอดจนการใชป้ระโยชน์ การออกแบบโครงสรา้งรวมถึงการตกแต่ง เป็นแนวทางในการ

พิจารณาก าหนดมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งท่ีท าการประเมนิมูลค่า ซึ่งเป็นการพิจารณาในส่วนเฉพาะงานโครงสรา้ง 

งานสถาปตัยกรรมและงานตกแต่ง รวมถึงงานระบบต่างๆ ดว้ยซึ่งสามารถก าหนดมูลค่าของส่ิงปลูกสรา้ง

ต่างๆ ไดด้งันี้ 

ล าดบั 
รายการอาคารและส่ิงก่อสรา้ง 

มูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง (บาท) 

ท่ี มูลค่าทดแทนใหม ่ มูลค่าปจัจุบนั 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  747,214,000   567,882,640  

2 อาคารพลงังานแสงอาทิตย ์  3,000,000   2,040,000  

3 ท่ีจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  20,628,000   10,102,080  

4 ท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)  1,160,000   788,800  

5 ถนนและลานคอนกรีต  57,300,000   38,964,000  

6 รัว้คอนกรีต  4,525,000   3,077,000  

7 ป้ายโครงการ  4,200,000   2,856,000  

8 กงัหนัลมผลติไฟฟ้า  6,000,000  1,200,000 

 มูลค่าอาคารและส่ิงก่อสรา้งรวม 844,027,000 630,835,480 

(ตารางค านวณมูลค่าสิง่ปลูกสรา้ง แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน)  
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8.2.3 มูลค่าประกนัอคัคีภยั  

ในการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั ตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการ

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

เอาประกนัสามารถเลือกการก าหนดเงินเอาประกนัภยัได ้ 2 แบบ คือ แบบท่ี 1 (แบบปกติ) โดยการ

ก าหนดจ านวนเงนิเอาประกนัตามมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรพัย์สิน (Actual Cash Value) มูลค่าท่ีแทจ้ริง

ดงักล่าวเท่ากบัมูลค่าทรพัย์สินท่ีเป็นของใหม่ หกัดว้ยค่าเส่ือมราคา  และแบบท่ี 2 แบบการชดใชต้าม

มูลค่ าทรัพย์สินท่ี เป็นของใหม่  (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) 

ท่ี   ทดแทนใหม ่

1 อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ต   747,214,000   

  รวมมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งทดแทนใหม ่ 747,214,000   

  หกัมูลค่าฐานรากอาคาร 10% ของมูลค่าตามสภาพปจัจุบนั 74,721,400 

  มูลค่าประกนัอคัคีภยั 672,492,600 

  หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 672,490,000 

8.2.4 สรุปมูลค่าทรพัยส์ินโดยวธิีตน้ทุนทดแทน 

การประเมนิมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้งดงักล่าว บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั ได ้

พิจารณาโดยใชว้ธิีตน้ทุนทดแทน ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักล่าวขา้งตน้ สามารถสรุปมูลค่าไดด้งันี้ 

รายการทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์น ณวนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า 

- มูลค่าท่ีดิน 857,945,000 บาท 

- มูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง 630,835,480 บาท 

มูลค่าทรพัยสิ์นรวม 1,488,780,480 บาท 

หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 1,488,800,000 บาท 

 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 66-1-2024-GL-1 
 

หนา้ที ่49 

 

 

 

8.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินในแต่ละวิธี 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท์ จ ากดั ไดพิ้จารณาเลือกใช ้วธิีประเมินส าหรบัทรพัย์สินตาม

หลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักล่าวขา้งตน้ สามารถสรุปผลการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นฯ ไดด้งันี้  

ก) มูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีรายได/้วิเคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด (เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า)  

รายการทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า 

  มูลค่าทรพัยสิ์นรวม 2,014,200,000 บาท  

ข) มูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีตน้ทุนทดแทน (เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่า) 

รายการทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า 

  มูลค่าทรพัยสิ์นรวม 1,488,800,000 บาท 

 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 66-1-2024-GL-1 

หนา้ที ่50 

9.0 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

9.1 วนัท่ีท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ คือ วนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2566 

9.2 ขอ้สมมติฐานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ มไิดม้ขีอ้สมมติฐานพิเศษใดๆ ต่อการก าหนดมูลค่าทรพัยสิ์นครัง้นี้

9.3 สรุปมูลค่าทรพัยส์ิน 

การประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นตามท่ีกล่าวถึงขา้งตน้ บริษทัฯ ไดท้ าการประเมนิฯ บนขอ้สมมติฐานว่า หาก

ไม่มีขอ้จ ากดัใดใดหรือขอ้ตกลงพิเศษ ตลอดจนภาระค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีไม่เป็นปกติเกิดขึ้น ซึ่งบริษทัฯ 

ไม่อาจทราบได ้ทัง้นี้ โดยอา้งถึงวธิีการประเมนิฯ ท่ีน ามาใชร้ายละเอียดของขอ้สมมติฐานท่ีระบุไวข้า้งตน้ 

บริษทัฯ จึงเสนอความเห็นท่ีเป็นมูลค่าตลาดเสรีของทรพัยสิ์นฯ ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เท่ากบั 

• มูลค่าทรพัยส์ิน : 2,014,200,000 บาท (สองพนัสิบสี่ลา้นสองแสนบาทถว้น) 

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 : นายกิตติ อุไรวงค ์

ผูพ้ิมพร์ายงาน : นางสาวธนัชพร ศรีอ านวย



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 1 
 

 
 

 
Ref.No.66-1-2024-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 
ทีต่ ัง้ : ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ตาํบลบางเตย อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 
เน้ือที่ดิน : 24-1-09.0 äÃè (9,709.0 µÒÃÒ§ÇÒ) 
ค่าพกิดั GPS : 13.783732 100.276960 
ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : หลายเหลีย่ม 
หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 17.00 เมตร 
สภาพที่ดิน : ตํา่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน 
สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 
ผงัเมอืง : สสีม้ ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง และสเีขยีว ประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 
ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 37,491.- บาท 
วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 
แหลง่ขอ้มลู : â·Ã. 081-655-2558, 089-798-7962 คุณเอกซ ์และ 092-5653229 คุณนะ 
หมายเหตุ : àÊนÍ¢ÒÂÃÇÁ 364,000,000 ºÒ· 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที ่2 
 

 
 

 
Ref.No.66-1-2024-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 
ทีต่ ัง้ : ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ตาํบลทรงคะนอง อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 
เน้ือที่ดิน : 36-3-17.0 äÃè (14,717.0 µÒÃÒ§ÇÒ) 
ค่าพกิดั GPS : 13.786469 100.262862 
ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : หลายเหลีย่ม 
หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 100.00 เมตร 
สภาพที่ดิน : ตํา่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน 
สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 
ผงัเมอืง : สเีขยีว ประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 
ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 70,000.- บาท 
วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 
แหลง่ขอ้มลู : â·Ã. 081-919-7541 
หมายเหตุ : - 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที ่3 
 

 
 

 
Ref.No.66-1-2024-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 
ทีต่ ัง้ : ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) แขวงศาลาธรรมสพน ์เขตทววีฒันา กรุงเทพมหานคร 
เน้ือที่ดิน : 60-1-45.0 äÃè (24,145.0 µÒÃÒ§ÇÒ) 
ค่าพกิดั GPS : 13.784931 100.367622 
ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : หลายเหลีย่ม 
หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 110.00 เมตร 
สภาพที่ดิน : ตํา่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน 
สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 
ผงัเมอืง : สเีขยีว ประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 
ราคาซื้อขาย ปี 2565 : ตารางวาละ 50,000.- บาท 
วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 
แหลง่ขอ้มลู : â·Ã. 081-655-2558 และ 089-798-7962 คุณเอกซ ์
หมายเหตุ : - 
  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที ่4 
 

 
 

 
Ref.No.66-1-2024-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 
ทีต่ ัง้ : ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ตาํบลทรงคะนอง อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 
เน้ือที่ดิน : 7-1-36.0 äÃè (2,936.0 µÒÃÒ§ÇÒ) 
ค่าพกิดั GPS : 13.785696 100.257301 
ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : สีเ่หลีย่มคางหมู 
หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 120.00 เมตร 
สภาพที่ดิน : ตํา่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน 
สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 
ผงัเมอืง : สเีขยีว ประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 
ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 90,000.- บาท 
วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 
แหลง่ขอ้มลู : â·Ã. 082-902-9685 
หมายเหตุ : - 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที ่5 
 

 
 

 
Ref.No.66-1-2024-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 
ทีต่ ัง้ : ถนนพทุธมณฑลสาย 5 (ทล.3414) และซอยบางกระทกึ 11 

ตาํบลบางกระทกึ อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 
เน้ือที่ดิน : 21-0-00.0 äÃè (8,400.0 µÒÃÒ§ÇÒ) 
ค่าพกิดั GPS : 13.763514 100.302190 
ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : หลายเหลีย่ม 
หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 200.00 เมตร 
สภาพที่ดิน : ตํา่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจรไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน 
สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 
ผงัเมอืง : สเีขยีว ประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 
ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 43,750.- บาท 
วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 
แหลง่ขอ้มลู : â·Ã. 093-146-9195 คุณภาวนีิ 
หมายเหตุ : àÊนÍ¢ÒÂÃÇÁ 367,500,000 ºÒ· 

  



ตารางที ่2 : ตารางคาํนวณมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งตามสภาพปจัจุบนั 
เลขทีร่ายงานอา้งองิ  :  66-1-2024-GL-1
วนัทีป่ระเมนิมูลค่า   :  20 พฤศจกิายน  2566

ลาํดบั พื้นที่ หน่วย มูลค่าปจัจบุนั (บาท)
หน่วยละ มูลค่า (RCN) อายุ (ปี) รวม (%) ค่าเสือ่ม (บาท) (DRC)

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 2 ช ัน้
25,766.00       ตารางเมตร 29,000        747,214,000      16 ปี 24% 179,331,360 567,882,640

* 25,766.00       747,214,000      567,882,640
สิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ

2 อาคารพลงังานแสงอาทติย์
600.00          ตารางเมตร 5,000         3,000,000        16 ปี 32% 960,000 2,040,000

* 600.00          3,000,000        2,040,000
3 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)
3.1 1,152.00        ตารางเมตร 3,000         3,456,000        16 ปี 32% 1,105,920 2,350,080
3.2 800.00          ตารางเมตร 3,000         2,400,000        16 ปี 32% 768,000 1,632,000
3.3 1,440.00        ตารางเมตร 3,000         4,320,000        16 ปี 32% 1,382,400 2,937,600
3.4 1,248.00        ตารางเมตร 3,000         3,744,000        16 ปี 32% 1,198,080 2,545,920
3.5 120.00          ตารางเมตร 3,000         360,000           16 ปี 32% 115,200 244,800
3.6 192.00          ตารางเมตร 3,000         576,000           16 ปี 32% 184,320 391,680
3.7 432.00          ตารางเมตร 3,000         1,296,000        16 ปี 32% 414,720 881,280
3.8 960.00          ตารางเมตร 3,000         2,880,000        16 ปี 32% 921,600 1,958,400
3.9 64.00            ตารางเมตร 3,000         192,000           16 ปี 32% 61,440 130,560
3.10 96.00            ตารางเมตร 3,000         288,000           16 ปี 32% 92,160 195,840
3.11 184.00          ตารางเมตร 3,000         552,000           16 ปี 32% 176,640 375,360
3.12 188.00          ตารางเมตร 3,000         564,000           16 ปี 32% 180,480 383,520
* 6,876.00        20,628,000       14,027,040
4 ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)
4.1 480.00          ตารางเมตร 2,000         960,000           16 ปี 32% 307,200 652,800
4.2 100.00          ตารางเมตร 2,000         200,000           16 ปี 32% 64,000 136,000
* 580.00          1,160,000        788,800
5 ถนนและลานคอนกรตี

38,200.00       ตารางเมตร 1,500         57,300,000       16 ปี 32% 18,336,000 38,964,000
* 38,200.00       57,300,000       38,964,000
6 ร ัว้คอนกรตี

905.00          เมตร 5,000         4,525,000        16 ปี 32% 1,448,000 3,077,000
* 905.00          4,525,000        3,077,000

 - พื้นทีก่่อสรา้ง
รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (6)

 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่22

 - พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่1-6

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (4)

 - พื้นทีก่่อสรา้ง
รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (5)

 - พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่7-8

 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่17
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่18
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่19
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่20
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่21

 - พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่5-9
 - พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่10-12
 - พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่13-14
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่15
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่16

รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ (บาท) ค่าเสือ่มราคาอาคาร

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคารรวม
รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคารรวม
รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (2)

 - พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่1-4

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (3)



ลาํดบั พื้นที่ หน่วย มูลค่าปจัจบุนั (บาท)
หน่วยละ มูลค่า (RCN) อายุ (ปี) รวม (%) ค่าเสือ่ม (บาท) (DRC)

รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ (บาท) ค่าเสือ่มราคาอาคาร

7 ป้ายโครงการ
1.00             ชดุ 4,200,000    4,200,000        16 ปี 32% 1,344,000 2,856,000

* 1.00             4,200,000        2,856,000
8 กงัหนัลมผลติไฟฟ้า

3.00             ชดุ 2,000,000    6,000,000        16 ปี 80% 4,800,000 1,200,000
* 6,000,000        1,200,000

844,027,000 630,835,480

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

2) การพจิารณาหกัค่าเสือ่มราคาของสิง่ปลูกสรา้ง ทางบรษิทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณอตัราการหกัค่าเสือ่มราคา พ.ศ. 2566-2567 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ
แห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาอตัราค่าเสือ่มราคา แลว้ทาํการปรบัแกป้จัจยัอื่นๆ ทีม่ผีลกระทบต่อการพจิารณาอตัรา
ค่าเสือ่มราคา ตามมาตรฐานคุณภาพงานโครงสรา้ง คุณภาพของวสัดทุีใ่ชต้กแต่ง สภาพการใชป้ระโยชนใ์นปจัจบุนั  การดูแลรกัษา รวมถงึการปรบัปรุง
ซ่อมแซม เป็นตน้ โดยเนือ่งจากทรพัยส์นิมลีกัษณะเป็นอาคารหา้งสรรพสนิคา้ทีดู่แลรกัษาด ีเพือ่ใหม้ผูีเ้ขา้ใชบ้รกิารอยู่อย่างสมํา่เสมอ บรษิทัฯ จงึพจิารณา
ค่าเสือ่มราคา 1.5% ต่อปีเป็นเกณฑส์าํหรบัอาคารไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และ 2% สาํหรบัสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ และ 5% สาํหรบักงัหนัผลติไฟฟ้า

 - พื้นทีก่่อสรา้ง
รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (7)

 - พื้นทีก่่อสรา้ง
รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (8)

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด มูลค่าตามสภาพปจัจุบนัรวม  



ตารางการคาํนวณมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีรายได้  {Income Approach (Discount Cash Flow)}
โครงการ โลตัส ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา
วันที Éทาํการประเมิน

อัตรา ปีÉทีÉ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 11.00
 (%) (จาํนวนเดือน) (12.00 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน)

พืÊนทีÉเชา่รวมทัÊงหมด ตารางเมตร 254,785.32                  254,785.32                  254,785.32                  254,785.32                  254,785.32                  254,785.32                  254,785.32                  254,785.32                  254,785.32                  254,785.32                  254,785.32                  
1. ประมาณการรายรับ
     1.1 รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ พื Êนที Éเช่าระยะยาว (Anchor Tenant)
              ค่าเชา่และค่าบริการ พื ÊนทีÉ ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) (ตามสญัญา) 41,864,652.00 46,051,116.00 46,051,116.00 46,051,116.00 50,656,236.00 50,656,236.00 50,656,236.00 55,721,856.00 55,721,856.00 55,721,856.00 61,294,032.00
              ค่าเชา่และค่าบริการ พื ÊนทีÉ ศูนยอ์าหาร (Food Court) (ตามสญัญา) 4,043,316.00 4,447,656.00 4,447,656.00 4,447,656.00 4,892,412.00 4,892,412.00 4,892,412.00 5,381,652.00 5,381,652.00 5,381,652.00 5,919,816.00

รวมรายได้จากพื Êนที Éเช่าระยะยาว (Anchor Tenant) (บาท/ปี) 45,907,968.00          50,498,772.00          50,498,772.00          50,498,772.00          55,548,648.00          55,548,648.00          55,548,648.00          61,103,508.00          61,103,508.00          61,103,508.00          67,213,848.00          
              ค่าเชา่และค่าบริการ พื ÊนทีÉ โรงภาพยนต ์(Major Cineplex) (บาท/ตร.ม./เดือน) 98.00                           100.94                         103.97                         107.09                         110.30                         113.61                         117.02                         120.53                         124.14                         127.87                         131.70                         
              อัตราการปรบัค่าเชา่ (หลงัสิ Êนสดุสญัญาฉบบัปัจจบุนั) (% ต่อปี) 15.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
              อัตราการเชา่/ปี  (Occ.Rate) (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

รวมรายได้จากพื Êนที Éเช่าระยะยาว/โรงภาพยนตร์ (บาท/ปี) 2,994,096 3,083,919 3,176,436 3,271,730 3,369,881 3,470,978 3,575,107 3,682,360 3,792,831 3,906,616 4,023,815
     1.2 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พื Êนที Éแบบคิดจากยอดขาย (% Gross Profit)
             พื ÊนทีÉเชา่ทัÊงหมด (ตร.ม./ปี) 28,625.16                    28,625.16                    28,625.16                    28,625.16                    28,625.16                    28,625.16                    28,625.16                    28,625.16                    28,625.16                    28,625.16                    28,625.16                    
             ประมาณการค่าเชา่และค่าบริการ (พื ÊนทีÉเชา่แบบคิดจากยอดขาย (GP% 14,922,200.00    บาท (ในปีทีÉ 1) และปรบัเพิÉมทกุปี ๆ ละ 3.00% (บาท/ตร.ม./เดือน) 14,922,200.00             15,369,866.00             15,830,961.98             16,305,890.84             16,795,067.56             17,298,919.59             17,817,887.18             18,352,423.79             18,902,996.51             19,470,086.40             20,054,189.00             
              อัตราการปรบัค่าเชา่  (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%

รวมรายได้จากrพื Êนที Éแบบคิดจากยอดขาย 521.30                                                                                             (บาท/ปี) 14,922,200.00          15,369,866.00          15,830,961.98          16,305,890.84          16,795,067.56          17,298,919.59          17,817,887.18          18,352,423.79          18,902,996.51          19,470,086.40          20,054,189.00          
     1.3 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พื Êนที Éเช่าแบบ Fix-rent  
              พื ÊนทีÉเชา่ทัÊงหมด (ตร.ม./ปี) 47,729.04                    47,729.04                    47,729.04                    47,729.04                    47,729.04                    47,729.04                    47,729.04                    47,729.04                    47,729.04                    47,729.04                    47,729.04                    
              ประมาณการอัตราการเชา่/ปี (%) 90% 95% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%
               พื ÊนทีÉปลอ่ยเชา่แต่ละปี (ตร.ม./ปี) 42,956.14                    45,342.59                    46,297.17                    46,297.17                    46,297.17                    46,297.17                    46,297.17                    46,297.17                    46,297.17                    46,297.17                    46,297.17                    
                - พื ÊนทีÉเชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั (ตร.ม./ปี) 28,234.87                    16,056.42                    1,900.24                      56.00                           -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               
                - พื ÊนทีÉเชา่ทีÉสามารถปลอ่ยเชา่เพิÉมได้ (ตร.ม./ปี) 14,721.27                    29,286.17                    44,396.93                    46,241.17                    46,297.17                    46,297.17                    46,297.17                    46,297.17                    46,297.17                    46,297.17                    46,297.17                    
                ประมาณการค่าเชา่และค่าบริการ (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,750.00                      1,802.50                      1,856.58                      1,912.27                      1,969.64                      2,028.73                      2,089.59                      2,152.28                      2,216.85                      2,283.35                      2,351.85                      
                อัตราการปรบัค่าเชา่ และค่าบริการ (% ต่อปี) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

               รายไดจ้ากพืÊนทีÉเชา่แบบ Fix-rent
               - รายไดจ้ากค่าเชา่และค่าบริการตามสญัญาปัจจบุนั (บาท/ปี) 40,122,959                  20,431,286                  2,186,671                    82,589                         -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               
               - รายไดจ้ากค่าเชา่และค่าบริการ จากพืÊนทีÉปลอ่ยเชา่เพิÉม (บาท/ปี) 25,762,221                  52,788,325                  82,426,223                  88,425,704                  91,188,775                  93,924,438                  96,742,171                  99,644,436                  102,633,770                105,712,783                108,884,166                

รวมรายได้จากพื Êนที Éเช่าแบบ Fix-rent (บาท/ปี) 65,885,179              73,219,611              84,612,894              88,508,293              91,188,775              93,924,438              96,742,171              99,644,436              102,633,770             105,712,783             108,884,166             
     1.4 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พื Êนที Éเช่าชัÉวคราว (Temporary)
               - รายไดจ้ากค่าเชา่ และค่าบริการ พื ÊนทีÉเชา่ชัÉวคราว (Temporary) 25.00% ของรายรบค่าเชา่รวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court) ในปีทีÉ 1 และปรบัเพิÉมทกุปี 3ๆ.00% (บาท/ปี) 21,540,439                  22,186,652                  22,852,252                  23,537,819                  24,243,954                  24,971,272                  25,720,410                  26,492,023                  27,286,783                  28,105,387                  28,948,549                  

รวมรายได้จากพื Êนที Éเช่าชัÉวคราว (Temporary) (บาท/ปี) 21,540,439              22,186,652              22,852,252              23,537,819              24,243,954              24,971,272              25,720,410              26,492,023              27,286,783              28,105,387              28,948,549              
     1.5 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พื Êนที Éเช่านอกอาคาร (Outdoor)  
              พื ÊนทีÉเชา่ทัÊงหมด (ตร.ม./ปี) 5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      
              ประมาณการอัตราการเชา่/ปี (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
               พื ÊนทีÉปลอ่ยเชา่แต่ละปี (ตร.ม./ปี) 5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      5,460.00                      
               - รายไดจ้ากค่าเชา่และค่าบริการตามสญัญาและคาํมั Éน (บาท/ปี) 2,360,280                    2,383,883                    2,643,514                    2,643,514                    2,669,949                    2,960,735                    2,960,735                    2,990,343                    3,316,023                    3,316,023                    3,349,184                    

รวมรายได้จาก พื Êนที Éเช่านอกอาคาร (Outdoor) (บาท/ปี) 2,360,280                2,383,883                2,643,514                2,643,514                2,669,949                2,960,735                2,960,735                2,990,343                3,316,023                3,316,023                3,349,184                

รายรับจาก ค่าเช่าและค่าบริการจากพื Êนที Éทั Êงหมด (บาท/ปี) 153,610,162             166,742,703             179,614,829             184,766,018             193,816,274             198,174,991             202,364,959             212,265,094             217,035,912             221,614,404             232,473,750             
บวก รายรับอื Éนๆ
 - รายไดจ้ากพืÊนทีÉเชา่อืÉน ๆ  (Pylon Sign / Building Sign) 0.90% ของรายรบัค่าเชา่ (ไม่รวมรายรบัค่าเชา่ Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 969,320                       1,046,195                    1,162,045                    1,208,405                    1,244,409                    1,283,637                    1,321,347                    1,360,454                    1,403,392                    1,444,598                    1,487,339                    

รายรับรวม (บาท/ปี) 154,579,482             167,788,898             180,776,874             185,974,423             195,060,683             199,458,628             203,686,306             213,625,548             218,439,304             223,059,002             233,961,089             
2.ประมาณการค่าใช้จ่าย
  2.1 ต้นทุนจากให้เช่าพื Êนที É และบริการ (Cost of Sale and Service)

 - ค่าใชจ้า่ยในการทาํความสะอาดและรกัษาความปลอดภัย 3,360,000.00      บาท ในปีทีÉ 1 และปรบัเพิÉมทกุปี ๆ ละ 2.00% (บาท/ปี) 3,360,000                    3,427,200                    3,495,744                    3,565,659                    3,636,972                    3,709,711                    3,783,906                    3,859,584                    3,936,776                    4,015,511                    4,095,821                    
 - ค่าใชจ้า่ยสาธารณปูโภค (Utilities Cost) 5.70% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเชา่ Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 6,194,276                    6,685,537                    7,425,852                    7,722,112                    7,952,186                    8,202,869                    8,443,847                    8,693,756                    8,968,140                    9,231,463                    9,504,593                    
 - ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเชา่ (Rental Collection Fee) 2.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอื้Éน ๆ) (บาท/ปี) 3,840,254                    4,168,568                    4,490,371                    4,619,150                    4,845,407                    4,954,375                    5,059,124                    5,306,627                    5,425,898                    5,540,360                    5,811,844                    
 - ค่าใชจ้า่ยการบาํรุงรกัษาซอ่มแซม (Repair & Maintenance Cost) 2.20% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเชา่ Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 2,390,773                    2,580,383                    2,866,118                    2,980,464                    3,069,265                    3,166,020                    3,259,028                    3,355,485                    3,461,388                    3,563,021                    3,668,439                    
 - ค่าใชจ้า่ยค่าคอมมิชชัÉน (Commission) 2.70% ของรายรบัรวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court และรายไดอื้Éนๆ) (บาท/ปี) 2,907,959                    3,138,586                    3,486,134                    3,625,216                    3,733,226                    3,850,911                    3,964,040                    4,081,363                    4,210,175                    4,333,794                    4,462,017                    
- ค่าใชจ้า่ยในดา้นคอมมิชชัÉน (Commission) (Hypermarket & Food Court 2.00% ของรายรบั Hypermarket & Food Court ณ วันต่อสญัญา (บาท/ปี) 1,222,070                    
 - ค่าใชจ้า่ยดา้นสง่เสริมการขาย/ดา้นการตลาด 0.80% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเชา่ Hypermarket & Food Court และโรงภาพยนต)์ (บาท/ปี) 845,419                       913,650                       1,016,813                    1,057,631                    1,089,137                    1,123,512                    1,156,500                    1,190,717                    1,228,344                    1,264,391                    1,301,787                    
 -  ค่าใชจ้า่ยอืÉน ๆ (Other Expenses) 1.00% ของรายรบัรวม (บาท/ปี) 1,545,795                    1,677,889                    1,807,769                    1,859,744                    1,950,607                    1,994,586                    2,036,863                    2,136,255                    2,184,393                    2,230,590                    2,339,611                    

กาํไรขั Êนต้น (บาท/ปี) 133,495,005             145,197,086             156,188,074             160,544,446             168,783,883             172,456,644             175,982,998             185,001,760             187,802,121             192,879,871             202,776,976             
 2.2 ค่าใชจ้า่ยอืÉน ๆ 21,084,477              
      -  ค่าเบี Êยประกนัภัย (Insurance Premium) 912,200.00         บาท ในปีทีÉ 1  และปรบัเพิÉมปีละ 3.00% (บาท/ปี) 912,200                       939,566                       967,753                       996,786                       1,026,689                    1,057,490                    1,089,215                    1,121,891                    1,155,548                    1,190,214                    1,225,921                    
      -  ค่าใชจ้า่ยสาํรองปรบัปรุง (FF&E Cost) 3.0% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเชา่ Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 3,260,145                    3,518,704                    3,908,343                    4,064,270                    4,185,361                    4,317,299                    4,444,130                    4,575,661                    4,720,074                    4,858,665                    5,002,417                    
      - ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 1.8% ของกาํไรขัÊนตน้ (บาท/ปี) 2,402,910                    2,613,548                    2,811,385                    2,889,800                    3,038,110                    3,104,220                    3,167,694                    3,330,032                    3,380,438                    3,471,838                    3,649,986                    

รวมค่าใช้จ่ายอื Éน ๆ (บาท/ปี) 6,575,256                7,071,817                7,687,481                7,950,855                8,250,160                8,479,009                8,701,038                9,027,584                9,256,060                9,520,717                9,878,323                
รายได้จากการดําเนินงาน (Net Operating Income) 82.19% (บาท/ปี) 126,919,749             138,125,268             148,500,592             152,593,591             160,533,723             163,977,635             167,281,959             175,974,176             178,546,061             183,359,155             192,898,653             

ระยะเวลาทีÉใชคิ้ดลด (n) 1.00                             2.00                             3.00                             4.00                             5.00                             6.00                             7.00                             8.00                             9.00                             10.00                           
อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 10.00% 0.9091                         0.8264                         0.7513                         0.6830                         0.6209                         0.5645                         0.5132                         0.4665                         0.4241                         0.3855                         
มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดแต่ละงวด  (บาท) 951,907,541                       115,382,744                114,146,722                111,568,495                104,221,423                99,675,389                  92,565,375                  85,849,102                  82,091,953                  75,721,385                  70,684,954                  

การคาํนวณมูลค่าทรัพยส์นิหลังสิ Êนสุดการคาดการณ ์(Reversion value Calculation)
NPV ของกระแสเงินสดภายในชว่งระยะเวลาการคาดการณ ์ (บาท) 951,907,541                         กระแสเงินสดสทุธิตน้งวดต่อปีหลงัจากสิ Êนสดุการคาดการณ ์(บาท) 192,898,653                
PV ของมูลค่าทรพัยส์ินหลงัสิ Êนสดุการคาดการณ ์ (บาท) 1,062,320,439                      มูลค่าทรพัยส์นิฯ โดยพิจาณาอัตราผลตอบแทนการลงทนุทีÉ 7% 2,755,695,044
มูลค่าตลาดปัจจุบัน (NPV) 2,014,227,980.11            บาท   มูลค่าปัจจบุนัของเงิน 1 บาท 0.38550                       

มูลค่าตลาดปัจจุบัน (ปัดเศษ) 2,014,200,000.00            บาท สองพันสิบสี Éล้านสองแสนบาทถ้วน   มูลค่าทรัพยส์ินหลังสิ Êนสุดการคาดการณห์ลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ วันที Éประเมินฯ (บาท) 1,062,320,439          

พื ÊนทีÉ 455.00 ตร.ม.

20 พฤศจิกายน 2566

รายการ

พื ÊนทีÉ 21,232.11 ตร.ม.

พืÊนทีÉ 2,546.00 ตร.ม.

พืÊนทีÉ 2,385.43 ตร.ม.

พืÊนทีÉ 3,977.42 ตร.ม.
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SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD.
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จดุถ่ายภาพทีÉ ř : สภาพถนนบรมราชชนนี (ทล.śśŠ) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีÉประเมินมูลค่า  

ภายใตช้ืÉอ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา"  

 
 

 

 

จดุถ่ายภาพทีÉ Ś : สภาพถนนบรมราชชนนี (ทล.śśŠ) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีÉประเมินมูลค่า  

ภายใตช้ืÉอ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา"  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ ś : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  

 จดุถ่ายภาพทีÉ Ŝ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ ŝ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า    

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ Ş : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ ş : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  

 จดุถ่ายภาพทีÉ Š : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  

 จดุถ่ายภาพทีÉ š : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 

 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŘ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  

 จดุถ่ายภาพทีÉ řř : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŚ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 

 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řś : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŜ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŝ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŞ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  

 จดุถ่ายภาพทีÉ řş : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŠ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řš : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า   

  

 จดุถ่ายภาพทีÉ ŚŘ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ Śř : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ ŚŚ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ Śś : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ ŚŜ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ Śŝ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ ŚŞ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ Śş : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า   

 

 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ ŚŠ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพท ั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมลูค่า  

  

 สภาพท ั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมลูค่า  

 
   

 

 สภาพอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต Ś ช ัÊน  

 
 

 

 สภาพอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต Ś ช ัÊน  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพบริเวณโดยรอบอาคาร  

 
 

 

 สภาพบริเวณโดยรอบอาคาร  

 
   

 

 สภาพบริเวณโดยรอบอาคาร  

 
   

 

 สภาพบริเวณโดยรอบอาคาร  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพบริเวณโดยรอบอาคาร  

 
   

 

 สภาพบริเวณโดยรอบอาคาร  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉศูนยอ์าหาร (Food Court)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉศูนยอ์าหาร (Food Court)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉศูนยอ์าหาร (Food Court)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉศูนยอ์าหาร (Food Court)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉศูนยอ์าหาร (Food Court)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉศูนยอ์าหาร (Food Court)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉโรงภาพยนต ์(Major Cineplex)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉโรงภาพยนต ์(Major Cineplex)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน / หอ้งนํ Êา  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน / หอ้งนํ Êา  

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนบน บริเวณพืÊนทีÉสาํนกังาน (Back Office)  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-ระบบป้องกนัอคัคีภยั  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-ระบบป้องกนัอคัคีภยั  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-ระบบป้องกนัอคัคีภยั  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-ระบบป้องกนัอคัคีภยั  

 
 

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-บนัไดเลืÉอน (Escalator)  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-ลฟิตข์นของ (Service Lift)  สภาพงานระบบภายในอาคาร-ลฟิตแ์กว้ (Glass Lift)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / อาคารพลงังานแสงอาทติย ์  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / อาคารพลงังานแสงอาทติย ์  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / อาคารพลงังานแสงอาทติย ์  

 
   

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / อาคารพลงังานแสงอาทติย ์  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ทีÉจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) และทีÉจอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ทีÉจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) และทีÉจอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)  

 

 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ทีÉจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) และทีÉจอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ทีÉจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) และทีÉจอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ป้ายโครงการ  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ป้ายโครงการ  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / กงัหนัลมผลติไฟฟ้า  

 
   

 

 อาคารศูนยบ์ริการรถยนต ์(B-Quik) ทางบริษทัฯ พจิารณาไม่ประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 


