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เอกสารอา้งองิเลขที ่66-1-2029-GL-1 

วนัที ่1 มนีาคม 2567 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

เลขที ่1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ช ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้

แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่าตลาดของ

ทรพัยส์ินประเภทที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ที่ดิน จ านวน 3 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 96, 514 และ 

268221 เน้ือทีร่วม 48-1-74.3 ไร่ หรือเท่ากบั 19,374.3 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิ่ง

ปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 7 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศรีนครินทร"์ (รหสัสาขา 16) ต ัง้อยู่เลขที ่9 หมู่ที ่

6 ถนนศรีนครินทร ์ต าบลบางเมอืงใหม่ อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ โดยรายงานฉบบัน้ีไดถู้กจดัท าขึ้น

โดยเฉพาะส าหรบัลูกคา้/ผูว้่าจา้ง เพื่อวตัถุประสงค์ และขอ้สมมติฐานในการประเมนิมูลค่า ตามที่ระบุไวใ้นรายงานฉบบัน้ี

เท่านัน้

บริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินดงักล่าว เมื่อวนัที่ 20 พฤศจิกายน 2566 และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มูลต่างๆ ที่

เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิมลูค่า บริษทัฯ มคีวามเหน็ว่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิควรมมีลูค่าดงัน้ี

• มูลค่าทรพัยส์ิน : 3,596,300,000 บาท (สามพนัหา้รอ้ยเกา้สบิหกลา้นสามแสนบาทถว้น) 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ขอรบัรองไม่มผีลประโยชนใ์ดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเกี่ยวขอ้งกบั

ทรพัยส์นิที่ไดป้ระเมนิมูลค่า และไดป้ฏบิตัหินา้ทีใ่นฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิดว้ยความระมดัระวงั และรกัษาจรรยาบรรณ

ในวชิาชพีอย่างสูงสุด

ขอแสดงความนบัถอื 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั

นายวรศกัดิ์   โชตแิฉลม้สกุลชยั 

กรรมการผูจ้ดัการ
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หนา้ที ่i 

 

 

สรุปสาระส าคญั และมูลค่าของทรพัยส์นิ 

ชื่อลูกคา้  : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

วตัถปุระสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

ประเภททรพัยส์นิ  : ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง  

ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ : ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศรีนครินทร"์ (รหสัสาขา 16) 

ตัง้อยู่เลขที่ 9 หมู่ที่ 6 ถนนศรีนครินทร ์ต าบลบางเมอืงใหม่ อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 

พกิดั GPS : LAT: 13.620061 LON: 100.622091 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ : ประกอบดว้ย ที่ดิน จ านวน 3 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 96, 514 และ 268221  

เน้ือที่รวม 48-1-74.3 ไร่ หรือเท่ากบั 19,374.3 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอร ์

มารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 7 รายการ 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ทีด่ิน : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าเทสโก ้โลตสั รีเทล โกรท  

หมายเหต ุ:  ผูถ้ือกรรมสิทธิเ์ดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้

โลตสั รีเทล โกรท แต่ปจัจุบนั ไดจ้ดทะเบียนเปลีย่นชือ่เป็นกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าโลตัสส ์รีเทล โกรท (LPF) เมื ่อวนัที ่ 

29 มนีาคม 2564 แลว้ 

ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : 1) ติดส ัญญาเช่าที่ดิน (บางส่วน) มีก าหนดระยะเวลา 15 ปี ระหว่างกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) กบั บริษทั ม ัน่คง ม ัง่คัง่ 

พาณิชย ์จ ากดั (ผูเ้ช่า)  

(ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 

  2) ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มกี าหนดระยะเวลา 10 ปี (สามารถต่อสญัญา

เช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ คร ัง้ละ 10 ปี) ระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

โลตสัส ์รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) กบั บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า)  

(ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 

ขอ้จ ากดัดา้นการใชป้ระโยชน์

ในที่ดินและอาคาร 

: ทรพัยส์ินที่ประเมนิตัง้อยู่ในเขตใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวมเมืองสมุทรปราการ พ.ศ.2556 

เขตพื้นทีส่สีม้ (ย.6-6) ทีด่นิประเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2029-GL-1 
 

หนา้ที ่ii 

 

 

 
ขอ้สมมติฐาน/เงือ่นไข : 1) การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิในครัง้น้ี บริษทัฯ ไดร้บัแจง้จากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์

และสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท ว่าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินในครัง้น้ีใหบ้ริษทัฯ 

ไม่พิจารณาภาระผูกพนัที่จดทะเบยีนระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการ

เช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) กบั บริษทั ม ัน่คง ม ัง่คัง่ พาณิชย์ จ ากดั (ผูเ้ช่า)  

ซึ่งเป็นพื้ นที่ เช่า Outdoor Plaza พื้ นที่  4,300 ตารางเมตร อายุส ัญญาเช่า 15 ปี 

เน่ืองจากผูเ้ช่าไดม้กีารผดินดัช าระค่าเช่ากบั กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า

โลตสัส ์รีเทล โกรท มาเป็นระยะเวลานาน นบัตัง้แต่เดือนสิงหาคม 2562 ซึ่งการผิด

ช าระค่าเช่าดงักล่าวนัน้ ส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์นิอย่างมนียัยะส าคญั รวมไปถึง

เมื่อสญัญาเช่าฉบบั ดงักล่าวสิ้นสุดลง กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

โลตัสส์ รีเทล โกรท ไดแ้จง้ใหบ้ริษ ัทฯ ไม่พิจารณาอาคารและสิ่งปลูกสรา้งที่ เช่า 

เน่ืองจากสญัญาเช่า ฉบบัดงักล่าวไม่มีการระบุผูถ้ือกรรมสิทธิ์อาคารเมื่อสญัญาเช่า

สิ้นสุดลงไว ้ชดัเจน 

2) ในการประเมนิมูลค่าคร ัง้น้ีทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงพื้นที่เช่า และสญัญาเช่าที่ไดร้บัจาก

ทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์

วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า : 20 พฤศจกิายน 2566 

วธิีการประเมนิมลูค่า : บริษทัฯ เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิ และใชว้ธิีตน้ทนุทดแทน เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมลูค่าทรพัยส์นิ  

มลูค่าทรพัยส์นิ : 3,596,300,000 บาท (สามพนัหา้รอ้ยเกา้สบิหกลา้นสามแสนบาทถว้น) 
 

หมายเหต:ุ บทสรุปดงักลา่วขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดและเงือ่นไขต่างๆ ทีไ่ดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมนิฉบบัสมบูรณ์ 
บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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เงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

เงือ่นไขและขอ้จ ากดัท ัว่ไปในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิและมูลค่าที่ประเมนิไดจ้ ากดัอยู่ใน

เงือ่นไขและความรบัผดิชอบดงัต่อไปน้ี 

• รายงานหรือส าเนารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถือเป็นลิขสิทธิ์ของ บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์

จ ากดั (ต่อไปน้ีเรียกว่า บริษทั) ผูค้รอบครองไม่มสีิทธิน าไปตีพิมพใ์นสิ่งพิมพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใช ้

เพื่อการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่ถูกตอ้ง

สมบูรณ์ของ บริษทัตอ้งมตีราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ทีม่กีารลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ทีม่กีารลงนาม

ในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

• รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีจะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงค์ที่ระบุไวใ้นรายงานมไิด ้เวน้แต่ไดร้บัความ

ยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรบัผดิชอบของบริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท์ จ ากดั ไวก้บั

ลูกคา้ซึง่ไดร้ะบไุว ้ในรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีเท่านัน้ ไม่ครอบคลุมถงึบคุคลอื่นทีน่ ารายงานฉบบันี้ไปใช ้ 

• มูลค่าทรพัยส์นิที่วเิคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิน้ี ไดม้าจากการวเิคราะห ์ตามสถานการณ์

และสภาพแวดลอ้มในปจัจุบนั และตามผงัและแบบที่ไดร้บัมา แนวทางการวเิคราะหน้ี์ไม่พึงน าไปใชก้บัการประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบัน้ี 

• บริษทัใหค้ าม ัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิน้ีถือเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้ หรือการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนัน้เป็นการประเมินมูลค่าเพื่อ วตัถุประสงค์

สาธารณะ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิยนืยนัว่าไม่มสี่วนไดส้่วนเสยีใดๆ ต่อทรพัย์สนิที่ประเมนิค่าน้ีท ัง้สิ้น ในการรบัจา้งท า การ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี และค่าจา้งที่ไดร้บั ไม่ไดเ้ป็นเงือ่นไขที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมนิ มลูค่าทรพัยส์นิใน

ทีน้ี่ท ัง้สิ้น 

• กรณีทีผู่ว้่าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค าต่อเจา้หนา้ที่ราชการต่างๆ ในเรื่อง เกี่ยวกบัการประเมนิ

มูลค่าทรพัยส์นิน้ี บริษทัยินดีใหค้วามร่วมมอืก็ต่อเมื่อมกีารแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อ ักษรก่อนว่าจา้งท าการ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ และตอ้งช าระค่าบริการเพิ่มจากค่าบริการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ปกตขิ ัน้ต า่คร ัง้ละ 10,000 บาท 

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และครัง้ละ 20,000 บาท ในพื้นทีจ่งัหวดัอื่น  

• ขอ้มูลข่าวสารและความเห็นที่ใชใ้นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีไดม้าจากแหล่งขอ้มูลที่น่าเชื่อถอืได ้และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ 

วนัประเมนิ ส าหรบัขอ้มูลใดที่มไิดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัท์ หมายถงึขอ้มูลนัน้ไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ

คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มลูต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ท ัง้ทางภาครฐั และเอกชน ความคิดเห็นที่ได ้

จากขอ้มลูถอืเป็นความคิดเห็นอสิระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ ถอืว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์หรือสทิธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซื้อขาย

เปลี่ยนมอืไดไ้ม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์นินอกเหนือจาก  ที่ระบุไวใ้นรายงาน

และบริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยส์นิ ซึง่มไิดจ้ดทะเบยีนไว ้ณ ส านกังานทีด่นิ 
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1.0 บทน า 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่า

ตลาดของทรพัยส์ินประเภทที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ที่ดิน จ านวน 3 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที ่

96, 514 และ 268221 เน้ือที่รวม 48-1-74.3 ไร่ หรือเท่ากบั 19,374.3 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์าร์

เก็ต จ านวน 1 หลงั และสิง่ปลูกสรา้งอนืๆ จ านวน 7 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศรีนครินทร"์ 

(รหสัสาขา 16) ต ัง้อยู่เลขที่ 9 หมู่ที่ 6 ถนนศรีนครินทร ์ต าบลบางเมอืงใหม่ อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ จงัหวดั

สมุทรปราการ และทางบริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมินมูลค่าของทรพัยส์ินน้ี ซึ่งมีกรรมสิทธิ์การถือครองโดย

สมบูรณ์ตามสภาพปจัจบุนั ซึง่เป็นไปตามความประสงคข์องผูว้่าจา้ง 

วตัถปุระสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี จดัท าขึ้นตามวตัถปุระสงค ์เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด  (Market Value) 

ในการวเิคราะหเ์พื่อใหไ้ดม้าซึ่งมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินนัน้ บริษทั ซิมส  ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท  ์จ ากดั ได ้

ยดึถือการประเมนิมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย มูลค่าตลาดเสรี

เป็นราคาที่ดีที่สุดซึ่งผูถ้ือกรรมสิทธิ์ในทรพัย์สินพึงจะไดร้บัจากการขายทรพัยส์ินฯ ซึ่งไดร้บัเป็นเงนิสด โดย

ปราศจากเงือ่นไขใด ๆ และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า ท ัง้น้ีภายใตส้มมตุฐิานว่า 

• มผูีย้นิดทีีจ่ะขาย 

• ระยะเวลาของการประเมนิมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหน่ึงซึ่งเหมาะสม ส าหรบัการซื้อขายทรพัยส์ินแต่ละ

ประเภท (โดยพิจารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัยส์ินนัน้ ที่เกี่ยวกบัการเจรจาต่อรองราคา

และเงือ่นไขอื่นๆ จนถงึข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

• สภาพของทรพัยส์นิ ระดบัของมูลค่าและสภาพการณ์อื่นๆ ซึ่งเกิดขึ้น ในเวลาก่อนที่จะมกีารตกลงซื้อขาย

กนันัน้ ยงัถอืว่าคงสภาพเดมิภายในระยะ-เวลาของการประเมนิราคาทรพัยส์นิ 

• ไม่มกีารพจิารณาถงึขอ้เสนอเพิ่มเติมใดๆ จากผูซ้ื้อทีม่คีวามตอ้งการทรพัยส์นิ นัน้เป็นพเิศษ 

• ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงด าเนินการซื้อขายทรพัยส์นินัน้ บนพื้นฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรอง

อย่างละเอยีดรอบคอบทีเ่ท่าเทยีมกนั โดยปราศจากสภาวะการบงัคบัใดๆ 

วนัที่ส ารวจสภาพทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ เมือ่วนัที ่ 13 ตลุาคม 2566 
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2.0 ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 

2.1 ที่ต ัง้ 

ทรพัยส์ินที่ท  าการประเมนิมูลค่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศรีนครินทร"์ (รหสัสาขา 16) 

ต ั้งอยู่ เลขที่ 9 หมู่ที่ 6 ถนนศรีนครินทร์ ต าบลบางเมืองใหม่ อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดั

สมทุรปราการ โดยมรีะยะห่างจากสถานทีส่  าคญัดงัน้ี 

- ตรงขา้ม โฮมโปร ศรีนครินทร ์ ระยะประมาณ - เมตร 

- ห่างจาก วดับางป้ิง ระยะประมาณ 1.70 กิโลเมตร 

- ห่างจาก ศูนยก์ารคา้แจส เออเบริน์ ระยะประมาณ 1.80 กิโลเมตร 

- ห่างจาก โรงพยาบาลเปาโล สมทุรปราการ ระยะประมาณ 2.70 กิโลเมตร 

- ห่างจาก โรงเรียนสตรี สมทุรปราการ ระยะประมาณ 3.70 กิโลเมตร 

 

แผนทีบ่ริเวณทีต่ ัง้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

ทรพัยส์นิที่ประเมนิฯ ตัง้อยู่ห่างจากแหล่งความเจริญบริเวณตวัเมอืงจงัหวดัสมทุรปราการ เป็นระยะทาง

ประมาณ 6.30 กิโลเมตร และห่างจากรถไฟฟ้าสายสเีหลอืง (สถานีศรีด่าน) ประมาณ 1.60 กิโลเมตร 

 

บริเวณทีต่ ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่า 
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2.2 การเขา้ออก 

 ถนนสายหลกั  และผ่านหนา้ทรพัยส์ิน : ไดแ้ก่ ถนนศรีนครินทร ์ผิวการจราจรเป็นถนนคอนกรีต

ขนาด 6 ช่องจราจรไปกลบั พรอ้มเกาะกลาง และทางเทา้ กวา้งประมาณ 18.00 เมตร เขตทาง 

60.00 เมตร สทิธิการใชท้างเป็นสาธารณประโยชน ์

 

สภาพถนนศรีนครินทร ์บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

 ถนนสายรอง และผ่านหนา้ทรพัย์สิน : ไดแ้ก่ ถนนสุขาภิบาล ผิวการจราจรเป็นถนนลาดยาง 

ขนาด 2 ช่องจราจรไปกลบั กวา้งประมาณ 6.00 เมตร เขตทาง 2.00 เมตร สิทธิการใชท้างเป็น

สาธารณประโยชน ์

 

สภาพถนนสุขาภบิาล บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่า 

2.3 สภาพแวดลอ้ม 

สภาพแวดลอ้มโดยท ัว่ไปในบริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ โดยส่วนใหญ่จะมกีารใชป้ระโยชนเ์พื่อพาณิชยกรรม 

และที่อยู่อาศยั การใชป้ระโยชนเ์พื่อการพาณิชยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของหา้งสรรพสินคา้ ศูนยก์ารคา้ 

โรงแรมโชวรู์มรถยนต ์รา้นอาหาร อาคารพาณิชย ์และบริษทัหา้งรา้นต่างๆ ฯลฯ ส าหรบัการใชป้ระโยชน์

ทีด่ินเพื่อการอยู่อาศยั จะอยู่ในลกัษณะของบา้นพกัอาศยัแบบปลูกสรา้งเอง และโครงการหมู่บา้นจดัสรร 

ส าหรบัการใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อการศึกษา และสถานที่ราชการจะตัง้อยู่กระจายโดยท ัว่ไป โดยมี 

สิ่งปลูกสรา้งหรือสถานที่ส  าคญัๆ ในพื้นที่น้ี  ไดแ้ก่ โฮมโปร ศรีนครินทร์ศูนย์การคา้แจสเออเบิร์น  

ไทวสัดุ  ฟู้ ดแลนด ์โรงพยาบาลเปาโลสมุทรปราการ โรงพยาบาลสินแพทย์ วดับางป้ิง โรงเรียนสตรี 

สมทุรปราการ โรงเรียนนานาชาติไทย - สิงคโปร โรงเรียนวดับางป้ิง หมู่บา้นธนาภิรมย ์และการไฟฟ้า

นครหลวงเขตสมทุรปราการ เป็นตน้ 

ที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
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2.4 โครงการพฒันาของรฐั  

ปจัจุบนัมโีครงการพฒันาของรฐัที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใชท้ี่ดินในบริเวณน้ี ไดแ้ก่  รถไฟฟ้าสาย  

สีเหลือง (ลาดพรา้ว-ส าโรง) เป็นระบบขนส่งมวลชนประเภทรถไฟฟ้ารางเดี่ยว (Straddle Monorail)  

มลีกัษณะเป็นโครงสรา้งยกระดบัตลอดแนวเสน้ทาง มจีุดประสงคเ์พื่อเชื่อมต่อการเดินทางระหว่างสายสี

น า้เงนิทีส่ถานีรชัดา (สถานีลาดพรา้วของสายสนี า้เงนิ) กบัระบบขนส่งมวลชน 3 สาย คือ 

1. สายสสีม้บริเวณทางแยกล  าสาล ี

2. รถไฟเชื่อมต่อท่าอากาศยาน (Airport Rail Link) บริเวณทางแยกต่างระดบัพระราม 9 

3. สายสเีขยีว ช่วงแบริ่ง-สมทุรปราการ ทีส่ถานีส าโรง 

โดยแนวเสน้ทางเริ่มตน้ที่จุดเชื่อมต่อกบัระบบรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรชัมงคล (สายสีน า้เงิน

ระยะแรก) ที่แยกรชัดา-ลาดพรา้ว ไปตามแนวถนนลาดพรา้ว ยกระดบัขา้มทางด่วนฉลองรชัจนถึงทาง

แยกบางกะปิ จากนัน้แนวเสน้ทางจะเลี้ยวขวาไปทางทิศใตต้ามถนนศรีนครินทร ์เชื่อมต่อกบัโครงการ

รถไฟฟ้าสายสีสม้ที่ทางแยกล  าสาล ีต่อจากนัน้แนวเสน้ทางจะยกระดบัขา้มทางแยกต่างระดบัพระราม 9 

โดยเชื่อมต่อกบัโครงการรถไฟฟ้าเชื่อมต่อท่าอากาศยานสุวรรณภูม ิ(Airport Rail Link) และผ่านแยก

พฒันาการแยกศรีนุช แยกศรีอุดมสุข แยกศรีเอี่ยม จนถงึแยกศรีเทพา จากนัน้แนวเสน้ทางจะเลี้ยวขวา

อีกครัง้ไปทางทศิตะวนัตก ตามแนวถนนเทพารกัษ ์ผ่านจุดเชื่อมต่อกบัโครงการรถไฟฟ้าสายสีเขยีวช่วง

แบริ่ง-สมุทรปราการ ที่สถานีส าโรง และสิ้นสุดแนวเสน้ทางบริเวณถนนปู่ เจา้สมงิพราย รวมระยะทาง

ท ัง้สิ้นประมาณ 30 กิโลเมตร 

ผงัสถานีรถไฟฟ้า 

 

 

บริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
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2.5 ภาพรวมเศรษฐกจิไทย 

เศรษฐกิจไทยในปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.5 -3.0 โดยมีปัจจยัสนับสนุนจากการ

ขยายตวัในเกณฑด์ขีองการอปุโภคภาคเอกชน การฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ืองของภาคการท่องเทีย่ว รวมท ัง้การ

ขยายตวัต่อเน่ืองของการลงทนุท ัง้ภาคเอกชน และภาครฐัโดยคาดว่าการอปุโภคบริโภคและการลงทุนรวม

จะขยายตวัรอ้ยละ 5.0 และรอ้ยละ 1.6 ตามล  าดบั  

 

ภาวะเศรษฐกิจการคลงัประจ าเดือนสงิหาคม 2566 

”เศรษฐกิจไทยในเดือนสงิหาคม 2566 ไดร้บัปจัจยัสนบัสนุนจากภาคการท่องเที่ยวที่ขยายตวัต่อเน่ือง ท ัง้

จากนกัท่องเที่ยวต่างประเทศและผูเ้ยี่ยมเยอืนชาวไทย การส่งออกสนิคา้ที่กลบัมาขยายตวัเป็นบวก และ

อตัราเงินเฟ้อที่ปรบัตัวลดลงต่อเน่ือง อย่างไรก็ดียงัคงตอ้งติดตามสถานการณ์เศรษฐกิจโลกและ

ผลกระทบต่อภาคการส่งออกสนิคา้ของไทยในช่วงที่เหลอืของปี 2566 ต่อไป” 

เครื่องช้ีเศรษฐกิจดา้นการบริโภคภาคเอกชน มสีญัญาณทรงตวัจากช่วงเดียวกนัปีก่อน โดยการบริโภค

ในหมวดสนิคา้คงทน สะทอ้นจากปริมาณการจ าหน่ายรถยนตน์ัง่ในเดือนสงิหาคม 2566 เพิ่มขึ้นจากช่วง

เดียวกนัปีก่อนที่รอ้ยละ 4.9 แต่ลดลงเมื่อเทยีบกบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลที่รอ้ยละ -8.3 

ดชันีความเชื่อม ัน่ของผูบ้ริโภคในเดือนสงิหาคม 2566 ปรบัตวัเพิ่มขึ้นมาอยู่ทีร่ะดบั 56.9 จากระดบั 55.9 

ในเดือนก่อน เน่ืองจากผูบ้ริโภคมคีวามเชื่อม ัน่ว่าการจดัตัง้ของรฐับาลใหม่จะเป็นปจัจยัสนบัสนุนต่อการ

ขบั เคลื่อนเศรษฐกิจใหฟ้ื้นตัวต่อเน่ือง ขณะที่ภาษีมูลค่าเพิ่ม ณ ระดับราคาคงที่  และปริมาณ

รถจกัรยานยนตจ์ดทะเบยีนใหม่ในเดือนสงิหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดียวกนัปีก่อนรอ้ยละ -15.1 และ 

-5.5 ตามล  าดบั และรายไดเ้กษตรกรที่แทจ้ริงในเดือนสิงหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดียวกนัปีก่อนที่ 

รอ้ยละ -1.7 
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ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถติิแห่งชาติ 

เครื่องช้ีเศรษฐกิจดา้นการลงทุนภาคเอกชน มสีญัญาณทรงตวัจากช่วงเดียวกนัปีก่อน โดยการลงทุน

ภาคเอกชนในหมวดเครื่องมือเครื่องจกัร สะทอ้นจากปริมาณน า เขา้สินคา้ทุนในเดือนสิงหาคม 2566 

เพิ่มขึ้นจากช่วงเดียวกนัปีก่อนที่รอ้ยละ 0.2 แต่ลดลงเมื่อเทยีบกบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาล

ที่รอ้ยละ -2.4 ขณะที่ปริมาณการจ าหน่ายรถยนต์เชิงพาณิชยใ์นเดือนสิงหาคม 2566 ลดลงจากช่วง

เดียวกนัปีก่อนที่รอ้ยละ -19.9 ส าหรบัการลงทุนในหมวดการก่อสรา้งสะทอ้นจากปริมาณการจ าหน่าย

ปูนซีเมนต์ภายในประเทศในเดือนสิงหาคม 2566 เพิ่มขึ้นจากช่วงเดียวกนัปีก่อนที่รอ้ยละ 5.4 และ

เพิ่มขึ้ นเมื่อเทียบกับเดือนก่อนหนา้หลงัขจ ัดผลทางฤดูกาลที่รอ้ยละ  1.2 ขณะที่ภาษี ธุรกรรม

อสงัหาริมทรพัยล์ดลงจากช่วงเดียวกนั ปีก่อนที่รอ้ยละ -2.5 และลดลงเมื่อเทยีบกบัเดือนก่อนหนา้หลงั

ขจดัผลทางฤดูกาลทีร่อ้ยละ -0.1 

 

ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถติิแห่งชาติ 
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อตัราเงนิเฟ้อ : อตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไปในเดอืนสงิหาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 0.88 ขณะที่อตัราเงนิเฟ้อพื้นฐาน

อยู่ที่รอ้ยละ 0.79 ส่วนสดัส่วนหน้ีสาธารณะ ณ สิ้นเดือนกรกฎาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 61.7 ต่อ GDP 

ซึ่งยงัอยู่ภายใตก้รอบวนิยัการเงนิการคลงัที่ต ัง้ไวต้ามพระราชบญัญตัิวนิยัการเงนิการคลงัของรฐั พ.ศ.  

2561 อตัราการว่างงานในเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 1.0 ของก าลงัแรงงานรวม และผูข้อรบั

ประโยชนท์ดแทนกรณีว่างงานรายใหม่ในเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 0.63 ของผูป้ระกนัตนตาม

มาตรา 33 ท ัง้หมดส าหรบัเสถยีรภาพภายนอกยงัอยู่ในระดบัที่ม ัน่คง และสามารถรองรบัความเสี่ยงจาก

ความผนัผวนของเศรษฐกิจโลกไดส้ะทอ้นจากทุนส ารองระหว่างประเทศ ณ สิ้นเดือนสิงหาคม 2566  

อยู่ในระดบัสูงที ่216.9 พนัลา้นดอลลารส์หรฐั 

 
ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถติิแห่งชาติ 

อตัราผลตอบแทนพันธบัตรรฐับาลไทย  ปรับตัวเพิ่มขึ้นในช่วงไตรมาสสองของปี 2566 อ ัตรา

ผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลท ัง้ระยะส ัน้และระยะยาวปรบัตวัเพิ่มขึ้น โดยอตัราผลตอบแทนพนัธบตัร

ระยะส ัน้ปรบัตวัเพิ่มขึ้นตามการปรบัขึ้นอตัราดอกเบี้ยนโยบาลของธนาคารแห่งประเทศไทย ดา้นอตัรา

ผลตอบแทนพนัธบตัรระยะยาวปรบัตวัเพิ่มขึ้นสอดคลอ้งกบัอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลสหรฐัฯ 

และการลดลงของดชันีราคาพนัธบตัรรฐับาล โดยนกัลงทุนต่างชาติมสีถานะขายสุทธิ 58.4 พนัลา้นบาท 

เทียบกบัสถานะขายสุทธิ 23.0 พนัลา้นบาท ในไตรมาสก่อนหนา้ และ ณ สิ้นไตรมาสสองของปี 2566 

อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลอา้งอิงอายุ 2 ปี และอายุ 10 ปี อยู่ที่รอ้ยละ 2.15 ต่อปี และรอ้ยละ 

2.58 ต่อปี เพิ่มขึ้นจากรอ้ยละ 1.81 ต่อปี และรอ้ยละ 2.41 ต่อปี ณ สิ้นไตรมาสก่อนหนา้ตามล  าดบั ท ัง้น้ี

ภาคเอกชลมกีารระดมทุนใหม่ผ่านตลาดตราสารหน้ีมมีูลค่าท ัง้สิ้น 595.8 พนัลา้นบาท ส่วนใหญ่เป็นการ

ระดมทนุของกลุม่เงนิทนุ และหลกัทรพัยก์ลุม่พลงังาน และกลุม่อสงัหาริมทรพัย ์

ในเดือนกรกฎาคม 2566 อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลท ัง้ระยะส ัน้ และระยะยาวอยู่ในระดบั

ใกลเ้คียงกบัเดือนก่อนหนา้ สอดคลอ้งกบัอตัราดอกเบี้ยนโยบายของไทย และดชันีราคาพนัธบตัรรฐับาล

ทีอ่ยู่ในระดบัทรงตวั 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2029-GL-1 
 

หนา้ที ่8 

 

 

 

แนวโน้มธุรกิจอตุสาหกรรมปี 2566-2568  / ธุรกิจรา้นคา้ปลีก 

ปี 2566-2568 ธุรกิจรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัต่อเน่ืองเฉลี่ย 4.0-5.0% ต่อปี (ภาพที่ 13)  

โดยมปีจัจยัหนุนจาก (1) ก าลงัซื้อมแีนวโนม้ปรบัดีขึ้น ตามภาวะเศรษฐกิจไทยที่คาดว่าจะเติบโตในอตัรา 

3.0-4.0% ต่อปี (ภาพที่ 14) (2) การฟ้ืนตวัของภาคท่องเที่ยว ท ัง้นกัท่องเที่ยวไทยและนักท่องเที่ยว

ต่างชาตทิี่คาดว่าจะเพิม่ขึ้นต่อเน่ืองและใกลเ้คียงกบัช่วงก่อนวกิฤต COVID-19 (นกัท่องเที่ยวไทยจะอยู่ที ่

185 ลา้นทริป (ใกลเ้คียงกบัปี 2562) ภายในปี 2567 ส่วนนกัท่องเที่ยวต่างชาติจะเพิ่มขึ้นเป็น 42 ลา้น

คน ในปี 2568) (ภาพที่ 15) หนุนรายไดร้า้นคา้ปลกีในท าเลแหล่งท่องเที่ยว (3) การลงทุนโครงการเมกะ

โปรเจ็กตข์องภาครฐัที่มแีผนด าเนินการต่อเน่ือง ท าใหม้เีมด็เงนิหมนุเวยีนในระบบ มกีารจา้งงานและเพิ่ม

รายได ้และจะหนุนใหม้ีการขยายตวัของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ตามมา (4) การเติบโตต่อเน่ืองของภาค

การคา้ออนไลน์ซึ่งคาดว่าจะอยู่ที่ระด ับเฉลี่ย 13.6% ต่อปี  (5) มาตรการกระตุน้การใชจ้่ายจาก

ภาครฐั เช่น การปรบัขึ้นค่าแรงข ัน้ต า่ (มผีล 1 ตุลาคม 2565) ช่วยหนุนการบริโภคในประเทศ การออก 

Visa อนุญาตใหพ้ านกัในประเทศไทยเป็นกรณีพิเศษแก่ชาวต่างชาติที่มศีกัยภาพการใชจ้่ายสูง 4 กลุ่ม

[9] จะช่วยเพิ่มการจบัจ่ายใชส้อย และ (6) การเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศเพื่อนบา้น (CLMV) ซึ่ง 

IMF คาดว่าจะอยู่ในช่วง 3.5-6.5% จะเพิ่มโอกาสทางธุรกิจแก่ผูป้ระกอบการคา้ปลกีในจงัหวดัชายแดน

และจงัหวดัหลกัในภูมภิาค 

 

 

 

อย่างไรก็ตาม การแข่งขนัของธุรกิจมแีนวโนม้รุนแรงขึ้นท่ามกลางปญัหาหน้ีครวัเรือนทรงตวัระดบัสูง โดย

การเตบิโตของธุรกิจแต่ละประเภทมคีวามแตกต่างกนั ดงัน้ี 
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• หา้งสรรพสินคา้ : คาดว่ายอดขายจะเร่งขึ้นอย่างมีนยัส าคญัที่เฉลี่ย 4.0-5.0% ต่อปีจาก 3.5% ปี 

2565 ผลจากความกังวล COVID-19 บรรเทาลง และผูป้ระกอบการปรับกลยุทธ์ โดยให ้

ความส าคญักบัการพฒันาแพลตฟอรม์ Omnichannel และการใชเ้ทคโนโลยี 5G และ AR เพื่อ

สรา้งประสบการณ์ที่ดีแก่ผูบ้ริโภคผนวกกบัมีการขยายการลงทุนสู่ประเทศที่มีศักยภาพทาง

การตลาดจงึช่วยหนุนการเตบิโตของรายไดต่้อเน่ือง 

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

จาก 3.0% ปี 2565 ผลจากผูป้ระกอบการขยายสาขาดว้ยรูปแบบที่หลากหลายเหมาะสมกบัพื้นที ่

และกระจายไปในแหลง่ชุมชนท ัว่ประเทศท าใหเ้ขา้ถงึลูกคา้ไดค้รอบคลุมมากขึ้น รวมถงึมกีารพฒันา

ช่องทางแพลตฟอรม์ดิจทิลัต่อเน่ือง และยงัจ าหน่ายสนิคา้ในราคาต า่กว่ารา้นคา้ประเภทอื่น อย่างไร

ก็ตามธุรกิจจะเผชิญการแข่งขนัรุนแรง เน่ืองจากสินคา้ที่จ าหน่ายส่วนใหญ่ไม่มคีวามแตกต่างหรือ

เป็นสนิคา้ใกลเ้คียงกบัทีว่างขายในรา้นคา้ปลกีรูปแบบอื่นๆ 

• ซูเปอรม์ารเ์ก็ต : ยอดขายมแีนวโนม้เติบโตดีต่อเน่ือง 6.0-7.0% ต่อปี จาก 6.0% ปี 2565 เป็นการ

เติบโตสูงสุดเมื่อเทียบกับรา้นคา้ปลีกประเภทอื่น เน่ืองจากมีกลยุทธ์การตลาดที่สอดรบักับ

พฤติกรรมผูบ้ริโภคซึ่งส่วนใหญ่เป็นกลุ่มลูกคา้ระดบักลางบนถึงบนที่มีก าลงัซื้อสูงมีจุดแข็งดา้น

คุณภาพของสินคา้ และมีกลยุทธ์ต่างๆ อาทิ (1) การปรบัรูปแบบรา้นคา้เป็นไลฟ์สไตลพ์รีเมี่ยม

ซูเปอรม์ารเ์ก็ตทีเ่นน้สนิคา้น าเขา้ราคาแพง (2) การขยายสาขาในจงัหวดัที่มกี าลงัซื้อสูง และ (3) การ

พฒันารูปแบบการขายผ่านออนไลนต่์อเน่ือง เพือ่อ านวยความสะดวกแก่ผูบ้ริโภค ซูเปอรม์ารเ์ก็ตยงั

มคีวามไดเ้ปรียบจากขนาด และมกีารขยายสาขาในแหลง่ชมุชนใหญ่ จงึมผีลประกอบการดต่ีอเน่ือง 

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

การมีสาขาจ านวนมากกระจายไปในทุกพื้นที่  ท ัง้ยงัมกีารเพิ่มสินคา้ประเภทอาหารพรอ้มทานและ

เพิ่มบริการการขายผ่านออนไลนต่์อเน่ือง อย่างไรก็ตามการแข่งขนัของธุรกิจมีแนวโนม้รุนแรงขึ้น 

จากการเปิดสาขาของคู่แข่งในพื้นทีเ่ดยีวกนัและคู่แข่งทางออ้ม โดยเฉพาะไฮเปอรม์ารเ์ก็ตทีเ่ขา้มาชิง

ส่วนแบ่งตลาดในรูปแบบรา้นคา้ขนาดเลก็ รวมถึงมกีารขยายเครือข่ายของผูป้ระกอบการรายใหญ่

ผ่านรา้นคา้โชห่วย ส่งผลใหย้อดขายต่อสาขาของรา้นสะดวกซื้ออาจไม่สูงเช่นในอดีต โดยรา้น

สะดวกซื้อที่เป็นเจา้ของแฟรนไชสย์งัสามารถท าก าไรไดต่้อเน่ือง ขณะที่รา้นสะดวกซื้อท ัว่ไปจะมี

ความเสีย่งในการด าเนินธุรกิจมากกว่า 

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

 

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

• อปุทานพื้นที่คา้ปลกี 

ภาพรวมพื้นที่คา้ปลกีบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ ครึ่งปีแรกของปี 2566 พบว่าอุปทาน

พื้ นที่ค า้ปลีกมีการปรับตัวเพิ่มขึ้ น ประมาณ 1.6% จากสิ้ น ปี  2565 ที่ผ่ านมา พื้ นที่ค า้ปลีกใน

กรุงเทพมหานคร เปิดใหบ้ริการใหม่ในช่วงครึ่งแรกของปี  พ.ศ.2566 มีพื้นที่คา้ปลีกเพิ่มขึ้นประมาณ 

150,000 ตารางเมตร โดยเป็นพื้นที่ศูนยก์ลางความเจริญ และพื้นที่รอบนอกกรุงเทพที่มีพื้นที่เพิ่มขึ้น

ใกลเ้คียงกนัที่ประมาณ 50,000 ตารางเมตร ส่วนพื้นที่ในบริเวณใจกลางเมืองมีพื้นที่เพิ่มขึ้นประมาณ 

30,000 ตารางเมตร โดยสามารถแยกประเภทพื้นที่รวมในแต่ละประเภท เป็นพื้นที่ ศูนยก์ารคา้แบบปิด 

(Enclosed Mall) ประมาณ 4,969,000 ตารางเมตร ศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ประมาณ 

1,184,000 ตารางเมตร พื้นที่คา้ปลีกในโครงการมิกซยู์ส (On-Site Retail Space) ประมาณ 602,000 

ตารางเมตร หา้งสรรพสินคา้ (Department Store) ประมาณ 257,000 ตารางเมตร และซุเปอรส์โตร ์

(Superstore) ประมาณ 1,207,000 ตารางเมตร ท ัง้น้ี ในช่วง 2 – 3 ปีที่ผ่านมา ตลาดพื้นที่คา้ปลีกมี

โครงการใหม่ๆ เกิดขึ้นนอ้ยมาก เมื่อเทียบกบัช่วงก่อนหนา้น้ีเพราะปจัจยัลบที่มีผลต่อการตดัสินใจเช่า

พื้นที่ในโครงการพื้นที่คา้ปลกีมเียอะมาก อกีท ัง้รูปแบบการซื้อ-ขายสนิคา้ของคนไทยเปลีย่นแปลงไปจาก

เดิม รูปแบบของการซื้อ-สนิคา้ออนไลนเ์ขา้มาแทนที่ในสนิคา้หลายประเภท  ความถี่และวตัถปุระสงคใ์น

การเขา้โครงการพื้นที่คา้ปลกีจึงเปลี่ยนแปลงไป ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่หรือคอมมูนิตี้มอลลบ์างโครงการ

จึงจ าเป็นตอ้งมีกิจกรรมในพื้นที่ส่วนกลางต่อเน่ืองเพื่อสรา้งความน่าสนใจ  โดยพื้นที่คา้ปลีกในสถานี

บริการน า้มนักลายเป็นอีกหน่ึงพื้นที่ที่มกีารแข่งขนัสูง โดยเฉพาะสถานีบริการน า้มนัที่อยู่ตามถนนเสน้ทาง

หลกัของกรุงเทพมหานคร และจงัหวดัปริมณฑล โดยก่อนหนา้น้ีอาจจะมเีพียงรา้นสะดวกซื้อที่เป็นผูช่้า

หลกั แต่สถานีบริการน า้มนัทีเ่ปิดใหบ้ริการในช่วงไม่กี่ปีทีผ่่านมา และทีก่  าลงัจะเปิดบริการในอนาคต ลว้น

มีพื้นที่เช่ามากขึ้นชดัเจนเมื่อเทียบกับในอดีตและกลายเป็นหน่ึงในพื้นที่ที่สามารถเขา้มาซื้ อสินคา้ 

รบัประทานอาหาร ซื้อเครื่องดื่ม หรือบริการต่างๆ ไดม้ากกว่าการเตมิน า้มนัเท่านัน้ 
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พื้นที่คา้ปลกีสะสมแยกประเภทในแต่ละท าเล ณ ครึ่งแรกของปี พ.ศ.2566 

จากแผนภูมิดา้นบน ถึงแมว้่าศูนยก์ารคา้จะมีสดัส่วนของพื้นที่รวมมากที่สุดในตลาดพื้นที่คา้ปลกีของ

กรุงเทพมหานคร แต่ศูนย์การคา้โดยส่วนใหญ่  โดยเฉพาะที่มีขนาดพื้ นที่ ใหญ่ๆ อยู่ ในพื้ นที

กรุงเทพมหานคร รอบนอก เช่นเดียวกนักบัโครงการคา้ปลีกประเภทอื่นๆ ที่ส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่

กรุงเทพมหานครรอบนอก มเีพยีงพื้นที่คา้ปลกีสนบัสนุนซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่ใจกลางเมอืง ส่วนคอมมู

นิตี้มอลล ์เจา้ของโครงการมคีวามประสงค์ในการพฒันาคอมมูนิตี้มอลลเ์พื่อรองรบัความตอ้งการของ

ประชากรในพื้นที่ที่ไม่ตอ้งการเดินทางไกลเขา้พื้นที่เมอืงช ัน้ใน หรือพื้นที่รอบใจกลางเมอืง  ส่วนไฮเปอร์

มารเ์ก็ต และสเปเชี่ยลตี้ สโตรน์ัน้เป็นรูปแบบโครงการทีใ่ชพ้ื้นที่ขนาดใหญ่ โครงการส่วนใหญ่จึงอยู่นอก

พื้นที่ใจกลางเมอืง หา้งสรรพสินคา้เป็นรูปแบบของโครงการพื้นที่คา้ปลกีที่ไม่มโีครงการใหม่มานานแลว้ 

เช่นเดียวกบัเอนเตอรเ์ทนเมน้ท ์คอมเพลก็ซ ์หรือโครงการพื้นที่คา้ปลกีที่มโีรงภาพยนตรค์รอบครองพื้นที่

ส่วนใหญ่ของโครงการ ซึ่งไม่มโีครงการใหม่มานานมากแลว้ โครงการเดิมก็ไม่ไดร้บัความนิยมเหมอืนใน

อดีตที่ผ่านมา เน่ืองจากรูปแบบการเขา้โรงภาพยนตรข์องผูบ้ริโภคในปจัจุบนัมทีางเลอืกเพิ่มขึ้นมาก และ

การไปศูนยก์ารคา้ก็เป็นทางเลอืกทีส่ามารถทดแทนไดม้ากกว่าอย่างชดัเจน 
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• อปุสงคพ์ื้นที่คา้ปลีก 

อุปสงค์ (Demand) พื้นที่คา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีการเช่าพื้นที่เพิ่มขึ้น 

ประมาณ 100,000 ตารางเมตร คิดเป็น 1.3% เมื่อเทยีบกบัสิ้นปี 2565 ที่ผ่านมา ส่งผลใหอุ้ปสงคก์าร

เช่าพื้นทีค่า้ปลกีบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ ครึ่งปีแรก มกีารเช่าพื้นทีอ่ยู่ประมาณ 7.84 

ลา้นตารางเมตร ในส่วนของอตัราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) ณ ครึ่งปีแรก ปี 2566 ของพื้นที่

คา้ปลกีโดยรวมพบว่าอยู่ทีป่ระมาณ 95.4% ปรบัตวัลดลง ประมาณ 0.2% จากปลายปี 2565 อย่างไร

ก็ตาม พบว่าส าหรบัพื้นที่คา้ปลีกประเภท Superstore ในครึ่งปีแรกของปี 2566 พบว่า ในพื้นที่

บริเวณรอบนอกกรุงเทพมหานคร อตัราการเช่าเพิม่ขึ้นเลก็นอ้ย ทีป่ระมาณ 98.9% 

 

• ค่าเช่า (Rental Rate) 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพื้นที่คา้ปลกีในปจัจุบนั ณ ครึ่งปีแรกของปี 2566 โดยภาพรวมพบว่ายงัไม่

สามารถปรบัขึ้นไดม้ากนกั อนัเน่ืองมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ถึงแมว้่าแนวโนม้ค่อยๆ ดี

ขึ้นมาก็ตาม ยกเวน้พื้นที่คา้ปลกีบริเวณศูนยก์ลางความเจริญกรุงเทพมหานครยงัคงปรบัเพิ่มขึ้นได ้

บา้งในบางศูนยก์ารคา้ โดยเฉพาะศูนยก์ารคา้ที่ไดร้บัความนิยมสูงบริเวณใจกลางเมือง อนัเน่ืองมา  

จากการขาดแคลนที่ดินในการพฒันา โดยจากผลการส ารวจค่าเช่าพื้นที่คา้ปลีกขนาดไม่เกิน 300 

ตารางเมตร โดยแบ่งแยกตามประเภทของพื้นทีค่า้ปลกี และแบ่งแยกตามท าเลทีต่ ัง้มรีายละเอยีดดงัน้ี 

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

ชัน้ 1 ชัน้อื่นๆ 

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

 ศูนยก์ารคา้ชมุชน 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 

 ศูนยก์ารคา้ชมุชน 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 

 ศูนยก์ารคา้ชมุชน 1,000 - 1,200 800 - 1,200 

 ซุปเปอรส์โตร ์ 1,000 - 1,200 600 - 1,000 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2029-GL-1 
 

หนา้ที ่13 

 

 

 

3.0 ทรพัยส์นิที่ท าการประเมิน 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทรพัย์สินที่ประเมินประเภท ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ที่ดิน จ านวน 3 แปลง ไดแ้ก่  

โฉนดที่ดินเลขที่ 96, 514 และ 268221 เน้ือที่รวม 48-1-74.3 ไร่ หรือเท่ากบั 19,374.3 ตารางวา พรอ้ม

อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิง่ปลูกสรา้งอนืๆ จ านวน 7 รายการ ไดแ้ก่ 

- อาคารหอ้งเครื่องสูบน า้ช ัน้เดยีว 

- บ่อคอนกรีตเก็บน า้ดี 

- บ่อคอนกรีตเก็บน า้เสยี 

- ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 

- ถนนและลานคอนกรีต 

- ร ัว้สูง 2.00 เมตร 

- ป้ายโครงการ (สูง 20 เมตร) 

หมายเหตุ : ทางบริษทัฯ พิจารณาไม่ประเมินมูลค่าอาคารศูนยบ์ริการรถยนต ์(บี-ควิก) อาคารธนาคาร

กรุงศรีอยุธยา อาคารรา้นคา้อมร อิเล็กทรอนิกส ์อาคารศูนยบ์ริการรถจกัรยายนต ์(26 Mocyc) และ

อาคารรา้นชัน้เดียว เนือ่งจากกรรมสทิธิ ์อาคารสิง่ปลูกสรา้งเป็นของผูเ้ช่า (ดูผงับริเวณประกอบ) 

ปจัจุบนัทรพัยส์ินมีการใชป้ระโยชน์ในดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลีก ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า 

ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศรีนครินทร"์ (รหสัสาขา 16) สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าท ัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที่ พื้นที่เช่า (ตารางเมตร) 

พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  8,020.00 

พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 492.00 

พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 933.00 

พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 2,391.00 

พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court)  1,433.00 

พื้นทีโ่รงภาพยนต ์ 3,393.00 

พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 4,550.44 

พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 8,503.38 

พื้นที่เช่าช ัว่คราว (Temporary) / Booth & Kios 218.10 

พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Outdoor 1,535.00 

รวม 31,468.92  
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3.2 รายละเอยีดที่ดิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปร่าง และสภาพที่ดิน 

ลกัษณะรูปร่างของที่ดินแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ไม่ติดต่อกนั (โดยมถีนนสุขาภิบาลคัน่กลางระหว่างแปลง) 

เป็นรูปร่างคลา้ยสี่เหลีย่มผืนผา้ และหลายเหลี่ยม สภาพที่ดินโดยเฉลีย่เสมอถนนผ่านหนา้ที่ดิน โดยมี

แนวเขตที่ดินทางดา้นทิศตะวนัออกติดถนนศรีนครินทร์ ระยะประมาณ 57.00 เมตร และติดถนน

สุขาภบิาล ระยะประมาณ 221.00 เมตร 

 

(ผงัแปลงทีดิ่นและผงับริเวณของทรพัยส์นิฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ทีด่นิที่ท  าการประเมนิมลูค่า มแีนวเขตติดต่อขา้งเคียงดงัน้ี 

ทรพัยส์นิฯ ส่วนที ่1 (โฉนดที่ดินเลขที ่96) 

ทศิเหนือ : ตดิต่อกบั ถนนสุขาภบิาล ประมาณ 38.00 เมตร 

ทศิใต ้ : ตดิต่อกบั ทีด่นิส่วนบคุคล ประมาณ 33.00 เมตร 

ทศิตะวนัออก : ตดิต่อกบั ถนนศรีนครินทร ์ ประมาณ 57.00 เมตร 

ทศิตะวนัตก : ตดิต่อกบั ถนนสุขาภบิาล ประมาณ 56.00 เมตร 

ทรพัยส์นิฯ ส่วนที ่2 (โฉนดที่ดินเลขที ่514 และ 268221) 

ทศิเหนือ : ตดิต่อกบั ทีด่นิส่วนบคุคล ประมาณ 331.00 เมตร 

ทศิใต ้ : ตดิต่อกบั ทีด่นิส่วนบคุคล ประมาณ 330.00 เมตร 

ทศิตะวนัออก : ตดิต่อกบั ถนนสุขาภบิาล ประมาณ 221.00 เมตร 

ทศิตะวนัตก : ตดิต่อกบั ทีด่นิส่วนบคุคล ประมาณ 257.00 เมตร 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2029-GL-1 
 

หนา้ที ่15 

 

 

 

3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจบุนั 

ณ วนัทีส่  ารวจสภาพทรพัยส์นิน้ี ปจัจุบนัมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร 

และพื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศรีนครินทร"์ (รหสัสาขา 16) 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ใหบ้ริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่าตามสภาพ  

ณ วนัทีท่  าการส ารวจ ประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

3.2.5 สภาพแวดลอ้มที่มีผลกระทบต่อที่ดิน 

การตรวจสอบปญัหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงเท่าทีส่ามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจพบดงัน้ี  

- ปญัหาเรื่องน า้ท่วมขงั : ไม่ม ี 

- ปญัหามลพษิ : ไม่ม ี

- การตรวจสอบอื่นๆ : ไม่ม ี
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3.3 รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้ง 

รายละเอยีดของอาคารสิง่ก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุง แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปน้ี 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 1/ อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ 

 

 

ต าแหน่งที่ต ัง้ : ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 514 และ 268221 

รายละเอียดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 2 ช ัน้ พรอ้มชัน้ลอย 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ส่วนอาคาร ประมาณ 119.35 x 145.41 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย : พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคารรวม ประมาณ 41,386.00 ตารางเมตร 

  พื้นที่จอดรถภายใตอ้าคาร ประมาณ 16,589.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : อาคารโลตสั ประมาณ 24 ปี  

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานการก่อสรา้ง : ปานกลาง 

สภาพอาคาร : ด ีมกีารดูแลรกัษาอย่างต่อเนื่อง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดตุกแต่ง 

โครงสรา้ง : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงเหลก็ / แผ่นเมทลัชที (โลหะรีดลอน) บุดว้ยฉนวนกนัความรอ้น 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุผวิพื้น : กระเบื้องยาง ไมล้ามเินต กระเบื้องเคลอืบ และคอนกรีตผวิขดัมนั 

ผนงั : ก่ออฐิฉาบเรียบทาส ีและ บานกระจกตดิตาย  

ฝ้าเพดาน : ฝ้าฉนวนกนัความรอ้น ท-ีบารโ์ครงเคร่าอลูมเินียม และยปิซ ัม่บอรด์ฉาบ
เรียบทาส ี 

ประตู : บานกระจกอลูมเินียมระบบอตัโนมตั ิบานกระจกอลูมเินียม บานเหลก็ยดื

บานเหลก็มว้น บานไมอ้ดั และบานพวีซีี 

หนา้ต่าง : บานกระจกอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : พื้นปูกระเบื้องเคลอืบ ผนงักรุกระเบื้องเคลอืบ 

สุขภณัฑ ์ : โถสุขภณัฑแ์บบชกัโครก โถปสัสาวะชาย อ่างลา้งหนา้ ฝกับวั กระจกเงา 

พรอ้มสุขภณัฑป์ระกอบครบ 
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การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคารและการใชป้ระโยชน ์

ชัน้ 1 แบ่งเป็น : พื้นทีค่า้ปลกีโลตสั พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ ส านกังาน  

หอ้งงานระบบต่างๆ และหอ้งน า้ชาย-หญงิ 

ชัน้ 2 แบ่งเป็น : พื้นทีศู่นยอ์าหาร พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า โรงหนงั ส านกังาน หอ้งเครื่องต่างๆ 

และหอ้งน า้ชาย-หญงิ 

ชัน้ ลอย แบ่งเป็น : พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า และหอ้งน า้ชาย-หญงิ 

งานระบบ และสิง่อ านวยความสะดวกภายในอาคาร 

ระบบไฟฟ้า : - หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) ขนาด 2000 KVA จ านวน 2 ชดุ 

- หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) ขนาด 1600 KVA จ านวน 2 ชดุ 

- เครื่องส ารองไฟฟ้า (Generator) จ านวน 1 ชดุ ขนาด 1000 KVA  

- ตูค้วบคุม (Main Distributor Board)  

- เสาไฟฟ้า (Street Light) 

ระบบปรบัอากาศ : - ระบบน า้เยน็ (Water Chiller) จ านวน 5 ชดุ 

- ปัม๊น า้ Chiller  

- Cooling Tower  

- Condenser Pump  

- ระบบท าความเยน็ AHU (Air Handing Unit) 

- เครื่องปรบัอากาศ แบบ Split Type 

ระบบลฟิตแ์ละบนัไดเลือ่น : - ลฟิตโ์ดยสาร จ านวน 2 ชดุ 

- ลฟิตร์ถเขน็ จ านวน 2 ชดุ 

- ทางเลือ่นรถเขน็ จ านวน 2 ชดุ 

- บนัไดเลือ่น จ านวน 2 ชดุ 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั : - อปุกรณ์ปัม๊น า้ดบัเพลงิ (Fire Pump) 

- ตูส้ายน า้ดบัเพลงิ 

- หวัรบัน า้ดบัเพลงิดา้นหนา้อาคาร 

- Sprinkler 

- Smoke detector และ Heat Detector 

- ไฟฉุกเฉิน และบนัไดหนีไฟ 

ระบบสุขาภบิาล : - บ่อเก็บน า้ (น า้ด)ี 

- บ่อบ าบดัน า้เสยี 

- Booster Pump 

- เครื่องเตมิอากาศ (Air Blower) 

ระบบรกัษาความปลอดภยั : - กลอ้งวงจรปิด (CCTV) 

- เครื่องบนัทกึภาพ (DVR) 

- จอแสดงผล (Monitor) 

- ระบบวงจรปิดออนไลน ์(NVR) 
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สิ่ งปลูกสรา้งอื่นๆ ประกอบดว้ย 

2. อาคารหอ้งเครื่องสูบน า้ช ัน้เดยีว : ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 268221 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
 : ขนาด (กวา้ง x ยาว)/หลงั ประมาณ 6.00 x 12.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  72.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ โครงหลงัคาเหลก็/หลงัคา

เมทลัชที ผนงัก่ออฐิฉาบปูนเรียบทาสแีละเมทลัชทีบางส่วน ฝ้าเพดาน

เปิดโลง่ พื้นคอนกรีตขดัมนั 

3. บ่อคอนกรีตน า้ดี : ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 268221 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
 : ขนาด (กวา้ง x ยาว)/หลงั ประมาณ 12.00 x 20.50 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  246.00 ตารางเมตร 

  ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ ผนงัก่ออิฐฉาบปูนเรียบ 

พื้นคอนกรีตขดัมนั 

4. บ่อคอนกรีตน า้เสยี : ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 268221 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
 : ขนาด (กวา้ง x ยาว)/หลงั ประมาณ 12.00 x 30.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  360.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ ผนงัก่ออิฐฉาบปูนเรียบ 

พื้นคอนกรีตขดัมนั 

5. ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  : ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 514 และ 268221 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
5.1 หลงัที ่1 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 24.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  96.00 ตารางเมตร/หลงั 

5.2 หลงัที ่2 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 66.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  264.00 ตารางเมตร/หลงั 

5.3 หลงัที ่3 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 32.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  256.00 ตารางเมตร 

5.4 หลงัที ่4 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 40.00 เมตร 

(จ านวน 4 หลงั) : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  1,280.00 ตารางเมตร 

5.5 หลงัที ่5 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 70.00 เมตร  

(จ านวน 5 หลงั) : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  2,800.00 ตารางเมตร 

5.6 หลงัที ่6 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 80.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  640.00 ตารางเมตร 
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สิ่ งปลูกสรา้งอื่นๆ ประกอบดว้ย (ต่อ) 

5. ถนนและลานคอนกรีต  : ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 96, 514 และ 268221 

  อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
  พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  35,781.00 ตารางเมตร 

  โครงสรา้งเป็นลานคอนกรีตเสริมเหลก็ หนาประมาณ 0.15 เมตร  

7. ร ัว้ สูง 2.00 เมตร : ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 514 และ 268221 

  อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
  พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  898.00 เมตร 

  ร ัว้คอนกรีต  

8. ป้ายโครงการ  : ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 96 

  อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 
  จ านวน 1 ชดุ 

  โครงสรา้งเสาเหลก็ ติดดว้ยแผ่นป้ายโฆษณา สูงประมาณ 20.00 เมตร 

การส ารวจอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาและเงื่อนไขขอ้จ ากดัในการส ารวจ 

ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร / กรรมสทิธิ์สิ่ งปลูกสรา้ง 

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

 เลขที ่ : 62201/506 

 อนุญาตให ้ : บริษทั เอก-ชยั ดสิทริวชิ ัน่ ซสิเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร 

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคาร ในที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 514 38261 38262 38263 และ 

38264 เป็นทีด่นิของ บริษทั เอก-ชยั ดสิทริวชิ ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

 เป็นอาคาร : ชนิด ค.ส.ล.และโครงสรา้งเหลก็ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นอาคาร สรรพสนิคา้ 

ส านกังาน พื้นที่ 28,066.00 ตารางเมตร ที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทางเขา้-ออก

ของรถ จ านวน 1,395 คนั พื้นที่ 48,020.00 ตารางเมตร และ ท่อระบายน า้ 

เพือ่ใชเ้ป็นทางระบายน า้ ความยาว 1,720 เมตร 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 10 พฤศจกิายน 2541 

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

 เลขที ่ : 15/2551 

 อนุญาตให ้ : บริษทั เอก-ชยั ดสิทริวชิ ัน่ ซสิเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร 

 ท าการ : ก่อสรา้ง, ดดัแปลงอาคารในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 514 และ 268221 เป็นที่ดิน

ของ บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

 เป็นอาคาร : ถาวร ชนิด คสล. 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสินคา้ พาณิชย ์

ส านกังาน หอ้งเย็น เบเกอรี่ ภตัตาคาร มหรสพ พื้นที่ 20,706.00 ตารางเมตร 

ทีจ่อดรถ ทีก่ลบัรถ และทางเขา้-ออกของรถ พื้นที ่5,644.00 ตารางเมตร 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 15 มกราคม 2551 
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3) ประเภท : ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (อ.1) 

 เลขที ่ : 247/2556 

 อนุญาตให ้ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าเทสโก ้โลตสั รีเทล โกรท  

 ท าการ : ดดัแปลงอาคาร (บางส่วน) ในที่ดินโฉนดที่ดนิเลขที่ 268221, 514 เป็นทีด่ินของ 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าเทสโก ้โลตสั รีเทล โกรท 

 เป็นอาคาร : คสล. 2 ช ั้นและชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสินคา้, พาณิชย ์ 

(คา้ปลีก-คา้ส่งสินคา้) ภตัคาร หอ้งเย็น หอ้งเก็บสินคา้ และโรงมหรสพและ 

ทีจ่อดรถยนต ์

 ออกให ้ณ วนัที่ : 26 สงิหาคม 2556 

4) ประเภท : ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (อ.1) 

 เลขที ่ : 248/2556 

 อนุญาตให ้ : บริษทั เอก-ชยั ดสิทริวชิ ัน่ ซสิเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร 

 ท าการ : ก่อสรา้ง, ดดัแปลงอาคารในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 514 และ 268221 เป็นที่ดิน

ของ บริษทั เอก-ชยั ดสิทริวชิ ัน่ ซสิเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร 

 เป็นอาคาร : ซุม้โครงเหล็ก 1 ซุม้ เพื่อใชเ้ป็นทางเขา้-ออก ป้ายโครงเหล็ก  จ านวน 3 ป้าย 

เพือ่ใชเ้ป็นป้ายโฆษณา โครงเหลก็ 1  ช ัน้ จ านวน 6 หลงั เพื่อใชเ้ป็นหลงัคาคลุม

ทีจ่อดรถยนต ์โครงเหลก็ 1  ช ัน้ จ านวน 12 หลงั เพื่อใชเ้ป็นหลงัคาคลุมที่จอด

จกัรยานยนต ์

 ออกให ้ณ วนัที่ : 26 สงิหาคม 2556 

5) ประเภท : ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลือ่นยา้ยอาคาร (อ.6) 

 เลขที ่ : 52603 

 รบัรองให ้ : บริษทั เอก-ชยั ดสิทริวชิ ัน่ ซสิเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร/ผูค้รอบครองอาคาร 

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคาร เป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ไดร้บัอนุญาตในใบอนุญาต  เลขที ่

62201/506 ลงวนัที ่10 พฤศจกิายน 2541 

 เป็นอาคาร : ชนิด ค.ส.ล. และโครงสรา้งเหล็ก 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นอาคาร 

สรรพสินคา้และส านกังาน โดยมีที่จอดรถ กลบัรถ และทางเขา้ -ออกของรถ 

จ านวน 1,395 คนั 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 8 กนัยายน 2542 
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6) ประเภท : ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลือ่นยา้ยอาคาร (อ.6) 

 เลขที ่ : 394/2551 

 รบัรองให ้ : บริษทั เอก-ชยั ดสิทริวชิ ัน่ ซสิเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร/ผูค้รอบครองอาคาร 

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร เป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ไดร้บัอนุญาตใน 

ใบอนุญาต เลขที ่15/2551 ลงวนัที ่15 มกราคม 2551 

 เป็นอาคาร : ชนิด ค.ส.ล. 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสนิคา้ พาณิชย  ์ส านกังาน, 

หอ้งเยน็ เบเกอรี่ ภตัตาคาร มหรสพ 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 25 กนัยายน 2551 

 หมายเหตุ : - ผูถ้ือกรรมสิทธิ์อาคารในปจัจุบนั คือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ

การเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท อา้งอิงตามหนงัสือสญัญาขายอาคาร (ทอ.5) ลง

วนัที ่4 ธนัวาคม 2555 

- ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร เลขที่ 62201/506 ระบุอาคารก่อสรา้งบนโฉนด

ที่ดินเลขที่ 514 38261 38262 38263 และ 38264 ปจัจุบนัโฉนดที่ดินท ัง้ 5 

โฉนด ดงักลา่วไดท้ าการรวมโฉนดเป็นโฉนดที่ดินเลขที ่514 

- ผูถ้ือกรรมสิทธิ์เดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้

โลตสั รีเทล โกรท แต่ปัจจุบนั ไดจ้ดทะเบียนเปลี่ยนชื่อเป็นกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รี เทล โกรท (LPF) เมื่อวนัที ่ 

29 มนีาคม 2564 แลว้ 

เงื่อนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอื่นๆ 

• ผูป้ระเมนิไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ ตลอดจนระบบ น า้ประปา  

ระบบไฟฟ้า  และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านท ัว่ไปเท่านัน้ โดยไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทาง

วศิวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ เกี่ยวกบัความแขง็แรง ความปลอดภยัการทรุดตวัของโครงสรา้ง

การใชว้สัดุทีอ่าจเป็นพษิในอาคาร หรือการทดสอบประสทิธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

• ผูป้ระเมนิไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ มกีารก่อสรา้ง รวมถึงขนาดของพื้นที่

อาคารที่ประเมนิมลูค่า มกีารก่อสรา้งถูกตอ้ง ตรงตามแบบแปลน ฉบบัที่ไดท้ีท่  าการขออนุญาต/ไดร้บัอนุญาต 

ใหท้ าการก่อสรา้ง จากหน่วยงานราชการหรือไม่  

• ผูป้ระเมนิเชื่อว่า และไดม้ขีอ้สมมติฐานในการประเมนิว่า อาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ ไดร้บัการปลูก

สรา้งโดยถูกต ้อง สอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดของผ ังเมือง  และกฎหมายควบคุมอาคารที่ เกี่ ยวขอ้ง  

เวน้แต่จะระบเุป็นอย่างอื่นๆ ในรายงาน 
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4.0 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสทิธิ 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัส าเนาเอกสารสทิธิที่ดนิจากผูว้่าจา้ง และไดท้ าการ

ตรวจสอบกับเอกสารสิทธิฉบบัส านักงานที่ดิน ณ ส านักงานที่ดินจงัหวดัสมุทรปราการ เมื่อวนัที่  

13 ตลุาคม 2566 ซึง่มรีายละเอยีดโดยสรุปดงัน้ี 

เอกสารสทิธิประเภท  : โฉนดที่ดนิ 

ระวาง 5136 III 7404-4, 7406-16, ต าบลบางเมอืง อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ (เมอืง) 

จงัหวดัสมทุรปราการ 

ล าดบั โฉนดทีด่ิน 
เลขทีด่นิ หนา้ส ารวจ 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 

ทีด่นิ เลขที ่ ไร่ งาน ตารางวา 

1 96 86 98 1 1 00.0 

2 514 578 324 31 0 74.0 

3 268221 577 33663 16 0 00.3 

 รวมเน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 48 1 74.3 

 รวมเน้ือทีท่ีท่  าการประเมนิมลูค่า 48 1 74.3 

ลกัษณะการถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท  

ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : 1) ติดสญัญาเช่าที่ดิน (บางส่วน) มกี าหนดระยะเวลา 15 ปี ระหว่างกองทุน

รวม อสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่า โลตสัส์รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า)  

กบั บริษทั ม ัน่คง ม ัง่คัง่ พาณิชย ์จ ากดั (ผูเ้ช่า) สญัญาเช่าที่ดินเริ่ม วนัที ่ 

1 มกราคม 2559 ถึง 31 ธ ันวาคม 2573 (ปัจจุบ ันคงเหลือส ัญญา  

7.12 ปี) / เน้ือทีด่นิประมาณ 2-2-75.0 ไร่ (4,300 ตารางเมตร) 
 

 2) ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีก าหนดระยะเวลา 10 ปี 

(สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้ีก 2 คร ัง้ คร ัง้ละ 10 ปี) ระหว่างกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท  (ผูใ้หเ้ช่า) ก ับ 

บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวช ัน่ ซิสเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า) ตามหนงัสือสญัญา

แบ่งเช่าพื้นทีอ่าคาร ลงวนัที ่13 มนีาคม 2555 

หมายเหต ุ : - ผูถ้ือกรรมสิทธิเ์ดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้

โลตสั รีเทล โกรท แต่ปัจจุบนั ไดจ้ดทะเบียนเปลีย่นชือ่เป็นกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าโลตัสส ์รีเทล โกรท (LPF) เมื ่อวนัที ่ 

29 มนีาคม 2564 แลว้ 
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4.2 รายละเอยีดสญัญาแบ่งเช่าที่ดิน 

รายละเอียดหนงัสอืสญัญาเช่า ลงวนัที่ 23 พฤษภาคม 2560 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั ม ัน่คง ม ัง่ค ัง่ พาณิชย ์จ ากดั 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 15 ปี  

วนัเริ่มตน้สญัญา :  1 มกราคม 2559 

วนัสิ้นสุดสญัญา : 31 ตลุาคม 2573 

เน้ือทีด่ินเช่า : 2-2-75.0 ไร่ หรือเท่ากบั 1,075.0 ตารางวา (4,300.00 ตารางเมตร) 

ค่าเช่าทีด่ิน : รวมค่าเช่าท ัง้สิ้น 166,378,886.04 บาท 

  การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินในครัง้น้ี บริษทัฯ ไดร้บัแจง้จากกองทุนรวม 

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า โลตสัสร์ีเทล โกรท ว่าการประเมนิมูลค่า 

ทรพัยส์ินในครัง้น้ีใหบ้ริษทัฯไม่พิจารณาภาระผูกพนัที่จดทะเบยีนระหว่าง

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า โลตสัสร์ีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) 

กบั บริษทั มัน่คง ม ัง่คัง่ พาณิชยจ์ ากดั (ผูเ้ช่า) ซึ่งเป็นพื้นที่เช่า Outdoor 

Plaza พื้นที่ 4,300 ตารางเมตร อายุสญัญาเช่า 15 ปีเน่ืองจากผูเ้ช่าไดม้ี

การผิดนัดช าระค่าเช่ากบั กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า 

โลตสัสร์ีเทล โกรท มาเป็นระยะ เวลานานนบัตัง้แต่เดือนสิงหาคม 2562 

ซึ่งการผิดช าระค่าเช่าดงักล่าวนัน้ ส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินอย่างมี

นยัยะส าคญั รวมไปถึงเมื่อสญัญาเช่าฉบบั ดงักล่าวสิ้นสุดลง กองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า โลตสัสร์ีเทล โกรท ไดแ้จง้ใหบ้ริษทัฯไม่

พจิารณาอาคารและสิ่งปลูกสรา้งที่เช่า เน่ืองจากสญัญาเช่า ฉบบัดงักล่าวไม่

มกีารระบผูุถ้อืกรรมสทิธิ์อาคารเมือ่สญัญาเช่าสิ้นสุดลงไว ้ชดัเจน 
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4.3 รายละเอยีดสญัญาแบง่เช่าพื้นที่อาคาร 

รายละเอียดหนงัสอืสญัญาเช่า ลงวนัที่ 13 มีนาคม 2555 (ฉบบัเดิม) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 10 ปี (สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้กี 2 ครัง้ คร ัง้ละ 10 ปี) 

วนัเริ่มตน้สญัญา : 13 มนีาคม 2555 

พื้นที่เช่าตามสญัญา : รายละเอยีด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที ่Hypermarket 8,909 

พื้นที ่Food Court 1,668 

พื้นที ่Back Offices 369 

พื้นที ่Maintenance 933 

พื้นที ่Warehouse 2,990 

ค่าเช่าตามสญัญา : ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 

และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,223,168.00 181,804.00 1,404,972.00 

2 1,223,168.00 181,804.00 1,404,972.00 

3 1,223,168.00 181,804.00 1,404,972.00 

4 1,345,485.00 199,984.00 1,545,469.00 

5 1,345,485.00 199,984.00 1,545,469.00 

6 1,345,485.00 199,984.00 1,545,469.00 

7 1,480,033.00 219,982.00 1,700,015.00 

8 1,480,033.00 219,982.00 1,700,015.00 

9 1,480,033.00 219,982.00 1,700,015.00 

10 1,628,037.00 241,981.00 1,870,018.00 

11 1,628,037.00 241,981.00 1,870,018.00 

12 1,628,037.00 241,981.00 1,870,018.00 

13 1,790,840.00 266,179.00 2,057,019.00 

14 1,790,840.00 266,179.00 2,057,019.00 

15 1,790,840.00 266,179.00 2,057,019.00 

16 1,969,924.00 292,797.00 2,262,721.00 

17 1,969,924.00 292,797.00 2,262,721.00 
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ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/

เดอืน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

18 1,969,924.00 292,797.00 2,262,721.00 

19 2,166,917.00 322,076.00 2,488,993.00 

20 2,166,917.00 322,076.00 2,488,993.00 

21 2,166,917.00 322,076.00 2,488,993.00 

22 2,383,608.00 354,284.00 2,737,892.00 

23 2,383,608.00 354,284.00 2,737,892.00 

24 2,383,608.00 354,284.00 2,737,892.00 

25 2,621,969.00 389,712.00 3,011,681.00 

26 2,621,969.00 389,712.00 3,011,681.00 

27 2,621,969.00 389,712.00 3,011,681.00 

28 2,884,166.00 428,684.00 3,312,850.00 

29 2,884,166.00 428,684.00 3,312,850.00 

30 2,884,166.00 428,684.00 3,312,850.00 
 

ค่าบริการตามสญัญา : ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court โดยมกีารปรบัค่าบริการประมาณ 10% ทกุๆ 

3 ปี การปรบัเพิม่คร ัง้แรก ในปีที ่4 ของสญัญาเช่า (และปรบัเพิ่มทกุๆ 3 ปี 

ตลอดระยะเวลาสญัญาเช่า) 

 

ปีที ่

ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/

เดอืน) 

รวมค่าบริการท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,834,752.00 272,706.00 2,107,458.00 

2 1,834,752.00 272,706.00 2,107,458.00 

3 1,834,752.00 272,706.00 2,107,458.00 

4 2,018,227.00 299,976.00 2,318,203.00 

5 2,018,227.00 299,976.00 2,318,203.00 

6 2,018,227.00 299,976.00 2,318,203.00 

7 2,220,050.00 329,974.00 2,550,024.00 

8 2,220,050.00 329,974.00 2,550,024.00 

9 2,220,050.00 329,974.00 2,550,024.00 

10 2,442,055.00 362,971.00 2,805,026.00 
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รายละเอียดบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่ มเติมสญัญาเช่า ลงวนัที่ 7 กุมภาพนัธ ์2557 (ฉบบัแกไ้ข) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 10 ปี (สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้กี 2 ครัง้ คร ัง้ละ 10 ปี) 

วนัเริ่มตน้สญัญา : 13 มนีาคม 2555 

พื้นที่เช่าตามสญัญา : รายละเอยีด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที ่Hypermarket 8,020.00 

พื้นที ่Food Court 1,433.00 

พื้นที ่Back Offices 492.00 

พื้นที ่Maintenance 933.00 

พื้นที ่Warehouse 2,391.00 

ค่าเช่าตามสญัญา : ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,223,168.00 181,804.00 1,404,972.00 

2 1,223,168.00 181,804.00 1,404,972.00 

3.1 
1,223,168.00 181,804.00 1,404,972.00 

(14 ม.ีค. 57 - 31 ม.ีค. 57) 

3.2 
1,101,112.00 156,190.00 1,257,302.00 

(1 เม.ย. 57 - 13 ม.ีค. 58) 

4 1,211,223.00 171,809.00 1,383,032.00 

5 1,211,223.00 171,809.00 1,383,032.00 

6 1,211,223.00 171,809.00 1,383,032.00 

7 1,332,346.00 188,990.00 1,521,336.00 

8 1,332,346.00 188,990.00 1,521,336.00 

9 1,332,346.00 188,990.00 1,521,336.00 

10 1,465,580.00 207,889.00 1,673,469.00 

11 1,465,580.00 207,889.00 1,673,469.00 

12 1,465,580.00 207,889.00 1,673,469.00 

13 1,612,138.00 228,678.00 1,840,816.00 

14 1,612,138.00 228,678.00 1,840,816.00 

15 1,612,138.00 228,678.00 1,840,816.00 

16 1,773,352.00 251,546.00 2,024,898.00 
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ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

17 1,773,352.00 251,546.00 2,024,898.00 

18 1,773,352.00 251,546.00 2,024,898.00 

19 1,950,687.00 276,700.00 2,227,387.00 

20 1,950,687.00 276,700.00 2,227,387.00 

21 1,950,687.00 276,700.00 2,227,387.00 

22 2,145,756.00 304,370.00 2,450,126.00 

23 2,145,756.00 304,370.00 2,450,126.00 

24 2,145,756.00 304,370.00 2,450,126.00 

25 2,360,331.00 334,807.00 2,695,138.00 

26 2,360,331.00 334,807.00 2,695,138.00 

27 2,360,331.00 334,807.00 2,695,138.00 

28 2,596,365.00 368,288.00 2,964,653.00 

29 2,596,365.00 368,288.00 2,964,653.00 

30 2,596,365.00 368,288.00 2,964,653.00 
 

ค่าบริการตามสญัญา : ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court 
 

ปีที ่ ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,834,752.00 272,706.00 2,107,458.00 

2 1,834,752.00 272,706.00 2,107,458.00 

3.1 
1,834,752.00 272,706.00 2,107,458.00 

(14 ม.ีค. 57 - 31 ม.ีค. 57) 

3.2 
1,651,668.00 234,285.00 1,885,953.00 

(1 เม.ย. 57 - 13 ม.ีค. 58) 

4 1,816,835.00 257,714.00 2,074,549.00 

5 1,816,835.00 257,714.00 2,074,549.00 

6 1,816,835.00 257,714.00 2,074,549.00 

7 1,998,518.00 283,485.00 2,282,003.00 

8 1,998,518.00 283,485.00 2,282,003.00 

9 1,998,518.00 283,485.00 2,282,003.00 

10 2,198,370.00 311,834.00 2,510,204.00 
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รายละเอียดบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่ มเติมสญัญาเช่า ฉบบัที่ 2 ลงวนัที่ 11 มีนาคม 2565  

(ต่ออายุครัง้แรก) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 10 ปี 

วนัเริ่มตน้สญัญา : 4 ธนัวาคม 2565 ถงึวนัที ่3 ธนัวาคม 2575 (ระยะเวลาต่ออายุคร ัง้แรก) 

ค่าเช่าตามสญัญา : ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 

และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,465,580 207,889 1,673,469 

2 1,465,580 207,889 1,673,469 

3 1,612,138 228,678 1,840,816 

4 1,612,138 228,678 1,840,816 

5 1,612,138 228,678 1,840,816 

6 1,773,352 251,546 2,024,898 

7 1,773,352 251,546 2,024,898 

8 1,773,352 251,546 2,024,898 

9 1,950,687 276,700 2,227,387 

10 1,950,687 276,700 2,227,387 
 

ค่าบริการตามสญัญา : ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 2,198,370 311,834 2,510,204 

2 2,198,370 311,834 2,510,204 

3 2,418,207 343,017 2,761,224 

4 2,418,207 343,017 2,761,224 

5 2,418,207 343,017 2,761,224 

6 2,660,028 377,319 3,037,347 

7 2,660,028 377,319 3,037,347 

8 2,660,028 377,319 3,037,347 

9 2,926,031 415,051 3,341,082 

10 2,926,031 415,051 3,341,082 

หมายเหตุ : ปจัจุบนับริษทัฯ ไดร้บัเอกสารจากทางผูว้่าจา้ง โดยบริษทั เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์กรุป้ จ ากดั 

(มหาชน) ไดท้ าสญัญาจองพื้นทีเ่ช่า มกี าหนดระยะเวลา 9 ปี นบัตัง้แต่วนัที ่28 พฤศจกิายน 2566 ถงึวนัที ่

27 พฤศจกิายน 2575 
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4.4 การตรวจสอบความถูกตอ้งของทรพัยส์นิฯ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบต าแหน่งทีต่ ัง้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่าจาก ระวางรูปแผนที่ ทศิทาง ที่ต ัง้ รูป

ทีด่นิ ภาพถ่ายทางอากาศ (Google Earth) แนวเขตทีด่นิ ระวางแผนที ่ผูน้ าชี้ และจากการส ารวจพื้นทีใ่น

เบื้องตน้แลว้มคีวามเหน็เชื่อไดว้่าต าแหน่งทีต่ ัง้ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นรายงานประเมนิฯ ฉบบันี้มคีวามถูกตอ้ง 

4.5 ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบราคาประเมินที่ดินของทางราชการ ซึ่งก าหนดโดยกรม ธนารกัษ์ เพื่อ

วตัถุประสงคใ์นการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บภาษีการ

ขายอสงัหาริมทรพัย ์มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั โฉนดที่ดนิเลขที ่
เนื้อที ่ ราคาประเมนิทีด่นิของทางราชการ (บาท) 

(ตารางวา) ตารางวาละ ราคาทนุทรพัย ์

1 96 500.0 100,000 50,000,000 

2 514 12,474.0 35,000 436,590,000 

3 268221 6,400.3 35,000 224,010,500 

ราคาประเมนิฯ ทีท่  าการตรวจสอบ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 710,600,500 

ตารางสรุปราคาประเมนิสิง่ปลูกสรา้งของทางราชการ 

ล าดบั 
รายการ 

พื้นที่ 
ราคา/หน่วย Total RCN. อาย ุ ค่าเสือ่ม DRC 

ที่ (ตร.ม.) 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอร ์

มารเ์ก็ตช ัน้เดยีว 

57,975.00 9,650.00 559,458,750.00 24.00 38% 346,864,425.00 

2 อาคารหอ้งเครื่องสูบน า้ 

ชัน้เดยีว 

72.00 5,350.00 385,200.00 24.00 38% 238,824.00 

3 บ่อคอนกรีตเก็บน า้ด ี 246.00 5,350.00 1,316,100.00 24.00 67% 434,313.00 

4 บ่อคอนกรีตเก็บน า้เสยี 360.00 5,350.00 1,926,000.00 24.00 67% 635,580.00 

5 ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 5,336.00 2,550.00 13,606,800.00 24.00 67% 4,490,244.00 

6 ถนนและลานคอนกรีต 35,781.00 900.00 32,202,900.00 24.00 67% 10,626,957.00 

7 รัว้สูง 2.00 เมตร 1,796.00 2,100.00 3,771,600.00 24.00 67% 1,244,628.00 

8 ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา 67.00 7,950.00 532,650.00 24.00 67% 175,774.50 

รวม 101,633.00 
 

613,200,000.00 
  

364,710,745.50  

“ราคาประเมนิราชการดงักล่าวขา้งตน้เป็นการประมาณราคาเบื้องตน้จากบริษทัฯ ซึง่อาจไม่เท่ากบัราคาประเมนิราชการ
ทีค่ านวณโดยเจา้หนา้ทีท่ีด่ิน ดงันัน้เหน็ว่าควรตรวจสอบราคาประเมนิทีช่ดัเจนกบัส านกังานทีด่ินอกีครัง้” 
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5.0 ขอ้ก าหนด และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า ต ัง้อยู่ในเขตพื้นที่บงัคบัการใชป้ระโยชน์ในที่ดินตามผงัเมือง สมุทรปราการ  

พ.ศ. 2556 ระบวุ่าทรพัยส์นิต ัง้อยู่ในเขตพื้นที่สีสม้ ทีด่นิประเภทอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

  

ที่ดินประเภท ย.6 ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการอยู่อาศยัประเภทบา้นเดี่ยว บา้นแฝด บา้นแถว หอ้งแถว 

ตึกแถว อาคารอยู่อาศยัรวม การอยู่อาศยัท ัง้ที่เป็นอาคารขนาดใหญ่และไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ สถาบนั  

ราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการอื่น  

ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละสิบของที่ดินประเภทน้ีในแต่ละบริเวณ  ที่ดินประเภทน้ีหา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อ

กิจการตามทีก่  าหนด ดงัต่อไปนี้ 

1. โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่

ก าหนดให ้ด าเนินการไดต้ามบญัชทีา้ยกฎกระทรวงน้ีที่ไม่ใช่อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่  

2. คลงัน า้มนัเชื้อเพลงิและสถานที่ที่ใชใ้นการเก็บรกัษาน า้มนัเชื้อเพลงิ ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลยีมเหลว และ

กา๊ซ ธรรมชาติเพื่อจ าหน่ายที่ตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ เวน้แต่

เป็น สถานีบริการน า้มนัเชื้อเพลงิ  

3. สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และหอ้งบรรจุก๊าซ ส าหรบัก๊าซปิโตรเลยีมเหลว ตามกฎหมายว่า

ดว้ย การควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ แต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการ รา้นจ าหน่ายก๊าซ สถานที่ใช ้

กา๊ซ และ สถานทีจ่  าหน่ายอาหารทีใ่ชก้า๊ซ 

4. เลี้ยงมา้ โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งูหรือสตัวป่์าตามกฎหมายว่าดว้ยการสงวนและ  

คุม้ครองสตัวป่์า เพือ่การคา้  

5. สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนสุสาน  

หรือฌาปนสถานทีม่อียู่เดมิ  

 

บริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ 
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6. คลงัสนิคา้ประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่  

7. สถานีขนส่งสนิคา้ประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่  

8. โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัวแ์ละจ าหน่ายเน้ือสตัว  ์ 

9. ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร  

10. ก าจดัมลูฝอยหรือสิง่ปฏกูิล  

11. ก าจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย  

12. ซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า  

13. ซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุ  

การใชป้ระโยชนท์ีด่ินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 34 สายบางนา - บางปะกง และทางหลวงพเิศษ หมายเลข 9 

สายถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร ใหม้ทีีว่่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่นอ้ยกว่า 15 เมตร  

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินริมฝัง่ล  าคลองหรือแหล่งน า้สาธารณะ ใหม้ทีี่ว่างตามแนวขนานริมฝัง่ตามสภาพ  ธรรมชาติ

ของล  าคลอง หรือแหล่งน า้สาธารณะไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งเพื่อการคมนาคม ทางน า้หรือ

การสาธารณูปโภค 

6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของที่ดิน 

การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดีที่สุด อาจก าหนดค าจ ากดัความไดว้่า “เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปไดข้อง

ทรพัยส์ินภายใตเ้งือ่นไขขอ้ก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพเกี่ยวกบัท าเลที่ต ัง้ ลกัษณะรูปร่างและ

ขนาดเนื้อที่ ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตรแ์ละการเงนิ ภายในช่วงระยะเวลาที่ก าหนด ท ัง้นี้ เพื่อใหไ้ดร้บัผลตอน

แทนสุทธิทีจ่ะท าใหท้รพัยส์นินัน้มมีูลค่าสูงสุด” ณ วนัทีท่  าการประเมนิมูลค่า 

จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมนิมูลค่า เช่น ท าเล ที่ต ัง้ ศกัยภาพในการพฒันาของที่ดิน 

และสภาพการใชท้ี่ดินในบริเวณขา้งเคียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ทางบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั มี

ความเห็นว่า การใชป้ระโยชนท์ี่ดินดา้นพาณิชยกรรมตามสภาพปจัจุบนั เป็นการใชป้ระโยชนสู์งสุดของที่ดินที่ประเมนิ

มลูค่า 
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7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็น

เกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และใชว้ิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบมูลค่า

ทรพัยส์นิ เพือ่วตัถปุระสงคข์องรายงานฉบบันี้  

7.1.1 วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด  

เป็นการหามูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์ิน โดยใชก้ารวเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เป็นกระบวนการหามูลค่าปจัจุบนัของทรพัยส์นิฯ โดยอาศยัการ

วเิคราะหก์ารเปลีย่นแปลงของกระแสรายได ้/ รายจ่ายที่จะเกิดขึ้นภายในช่วงระยะเวลาหนึ่งในอนาคตซึ่ง

โดยส่วนใหญ่ประมาณ 5 ปีหรือ 10 ปี เพือ่ท าการหากระแสเงนิสุทธิในแต่ละงวด/ปี แลว้คิดส่วนลดกลบั

เป็นมูลค่าปจัจุบนัโดยการเลือกใชค่้าอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม และท า

การหามูลค่าทรพัยส์ินในกรณีการขายทรพัยส์ิน ณ สิ้นช่วงระยะเวลาการคาดการดงักล่าวขา้งตน้ โดย

พจิารณาความสมัพนัธใ์นรูปแบบของผลคูณระหว่างกระแสรายไดสุ้ทธิต่อปี ณ ปีทีส่ิ้นสุดการคาดการ กบั

ค่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate)  ที่เหมาะสมส าหรบัทรพัยส์นิแต่ละประเภท โดย

พจิารณาจากระดบัความเสี่ยง (Risk) ความมัน่คงของกระแสรายได ้และอตัราผลแทนที่คาดว่าจะไดร้บั

ส าหรบัการลงทนุประเภทนัน้ๆ เป็นส าคญั 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด ใชก้บัทรพัยส์ินที่สามารถสรา้ง

กระแสรายได ้(Income Generating Property) เช่น อาคารศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่า โรงแรม/รีสอรท์อาคาร

ส านกังานใหเ้ช่า อาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า โรงงาน และคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า เป็นตน้ 

7.1.2 วิธีตน้ทุนทดแทน  

หลกัการของวธิีน้ี คือ มูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า ค านวณหาได ้

จากผลรวมของมูลค่าของที่ดินเปล่า (Land Value) ซึ่งไดจ้ากการวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบราคาตลาด และ

มูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ที่หกัค่าเสื่อมแลว้ของสิ่งปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บน

ที่ดินแปลงนัน้ ส าหรบัมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเสื่อม ของสิ่งปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณ

ราคาตน้ทุนการก่อสรา้งใหม่ของสิ่งปลูกสรา้ง ณ วนัที่ประเมินฯ หกัออกดว้ยจ านวนค่าเสื่อมสภาพที่

เกิดขึ้น โดยพจิารณาจากองคป์ระกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพที่เป็นอยู่ในปจัจุบนั 

และค่าเสื่อมดา้นเศรษฐศาสตร์ (Economic Obsolescence) เป็นวิธีที่ใชก้ ับทรพัย์สินประเภทที่มี

ลกัษณะเฉพาะ หรือหาขอ้มูลซื้อขายของทรพัยส์นิอื่น ๆ เพื่อใชใ้นการเปรียบเทยีบไดย้าก และยงัอาจใช ้

เป็นวธิีการตรวจสอบ ส าหรบัวิธีการอื่นไดด้ว้ย นอกจากนัน้เราใชว้ธิีการน้ีส าหรบัการประเมินเพื่อการ

ประกนัภยัของสิ่งปลูกสรา้ง ทรพัยส์ินที่ใชว้ธิีการน้ี ไดแ้ก่ โรงงานอุตสาหกรรม โกดงั  หรือคลงัสินคา้ 

อาคารสถานทีร่าชการ โรงพยาบาล เป็นตน้ 

7.1.3 วิธีเปรยีบเทียบขอ้มูลตลาด  

ราคาซื้อขายของตวัเปรียบเทยีบ (Comparable Evidence) ซึง่เป็นทรพัยส์นิอื่นที่มลีกัษณะคลา้ยคลงึกบั

ทรพัยส์นิที่ประเมนิฯ แลว้วเิคราะหเ์ปรียบเทียบในดา้นต่างๆ เช่น ลกัษณะทางกายภาพ ท าเลที่ต ัง้ การ

คมนาคมและความสะดวกในการเขา้ออก ความใกลไ้กลจากแหล่งชุมชนระบบสาธารณูปโภคจากนัน้ ท า

การปรบัแกป้จัจยัความต่างที่มอียู่ระหว่างทรพัยส์นิที่ประเมนิฯ และทรพัยส์นิเปรียบเทยีบดงักล่าวเพื่อให ้

ไดมู้ลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สินที่ประเมินฯวิธี เปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Direct 

Comparison or Market Approach) เป็นการรวบรวมขอ้มลู 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลอืกใชว้ธิี รายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแส

เงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ  

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมตฐิานและประเมนิมลูค่า 

จากการส ารวจราคาเสนอใหเ้ช่าพื้นที่เช่าเพื่อการคา้ภายในหา้งสรรพสินคา้ และศูนยก์ารคา้ท ัว่ไปใน

บริเวณเดียวกบัทรพัยส์ิน หรือในบริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ที่ท  าการประเมินมูลค่าพบว่ามี

หา้งสรรพสินคา้ และศูนย์การคา้ ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกับทรพัย์สิน เพื่อน าไปสู่

กระบวนการตัง้สมมตฐิานในการประเมนิครัง้น้ี โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 1 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซน็เตอร ์สาขาศรีนครินทร ์

ทีต่ ัง้ : ถนนศรีนครินทร ์

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

 

 

 

 

 

ราคาเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

1.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 16.20 1 2,160.49 

1.2 รา้นคา้เช่า (Shop) 20.73 2 1,929.57 

ทีม่าของขอ้มลู จากการสอบรา้นคา้ผูเ้ช่าภายใน (รา้นมอืถอื) 

ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

1.3 รา้นคา้เช่า (Shop) 34.00 2 2,058.82 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 094-238-594 เจา้หนา้ทีฝ่่ายขาย 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 2 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซน็เตอร ์สาขาสมทุรปราการ 

ทีต่ ัง้ : ถนนสุขมุวทิ (ทล.3) 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
   

  
 

ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

2.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 30.00 2 1,666.67 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 096-956-9966 ฝ่ายขาย 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 3 

ชื่อโครงการ : โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์สมทุรปราการ 

ทีต่ ัง้ : ถนนสุขมุวทิ (ทล.3) 

ประเภท : Department Store (หา้งสรรพสนิคา้) 

   

  

ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

3.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 15.00 1 2,600 

3.2 รา้นคา้เช่า (Shop) 20.00 2 2,500 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 092-280-9145, 090-935-6283 เจา้หนา้ที่ฝ่ายขาย 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 4 

ชื่อโครงการ : แจส เออเบริน์ ศรีนครินทร ์

ทีต่ ัง้ : ถนนศรีนครินทร ์

ประเภท : ศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) 

   

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

4.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 100.00 2 550 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 094-414-9989, 085-900-2324 เจา้หนา้ที่ฝ่ายขาย 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 5 

ชื่อโครงการ : เทสโกโ้ลตสั สาขาบางนา-ตราด 

ทีต่ ัง้ : ถนนเทพรตัน 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
   

  

ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

5.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 25.70 1 1,500.00 

5.2 รา้นคา้เช่า (Shop) 20.00 2 1,240.00 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 097-032-1970 เจา้หนา้ทีฝ่่ายขาย 
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การวิเคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ พบว่ามรีะดบัราคาเสนอเช่าส าหรบั

พื้นที่อยู่อาศยัในระดบัเดียวกบัทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า มอีตัราค่าเช่าพื้นที่รา้นคา้ ประมาณ 2,000 ถึง 

2,800 บาท/ตารางเมตร/เดอืน ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัท าเลทีต่ ัง้โครงการ ท าเลช ัน้/ยูนิต ขนาดพื้นใชส้อย สภาพของ

อาคาร การเขา้ถึง เป็นส าคญั บริษทัฯ ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด โดยจะค านึงถงึลกัษณะทาง

กายภาพของพื้นที่เช่า สภาพพื้นที่เช่า ขนาดพื้นที่ การตกแต่งภายในหอ้ง การใชป้ระโยชน์สูงสุด 

สภาพแวดลอ้ม รวมถงึท าเลที่ต ัง้ ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ พรอ้มเปรียบเทยีบกบัโครงการ/

อาคารในบริเวณใกลเ้คียง พจิารณาพรอ้มกบัขอ้มลูทีท่รพัยส์นิปลอ่ยเช่าเองแลว้ โดยสรุปดงัน้ี 

ล าดบั

ที ่
โครงการ ประเภท 

ขนาดพื้นที ่ 

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่า  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

1 บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซน็เตอร ์สาขาศรีนครินทร ์ รา้นคา้ 16.20 - 34.00 1,929.57 - 2,160 

2 บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซน็เตอร ์ รา้นคา้ 30.00 1,666.67 

 สาขาสมทุรปราการ    

3 โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์สมทุรปราการ รา้นคา้ 15.00 - 20.00 2,500 -  2,600 

4 แจส เออเบริน์ ศรีนครินทร ์ รา้นคา้ 100.00 550 

5 เทสโกโ้ลตสั สาขาบางนา-ตราด รา้นคา้ 20.00 - 25.70 1,240 - 1,500 

อน่ึงในการก าหนดอตัราค่าเช่าทรพัยส์ินที่ท  าการประเมนิผูป้ระเมนิไดท้ าการเลอืกขอ้มูลเปรียบเทียบที่มี

ลกัษณะการใชป้ระโยชน์และสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินที่ท  าการประเมิน มาท าการวเิคราะห ์

ราคาค่าเช่าตามวธิี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS ซึง่แสดงไดด้งัน้ี 
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ตารางการวเิคราะหก์ าหนดอตัราค่าเช่า (Fix-rent / Shop) 

รายการ หน่วย ทรพัยส์นิ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5 

พื้นที่เช่า (ตารางเมตร) 9 - 681.79 20.73 30.00 20.00 

ชัน้ทีต่ ัง้   G - 2 2 2 1 

ประเภทพื้นทีเ่ช่า รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้ 
 

รายการ หน่วย ทรพัยส์นิ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5 

ราคาเสนอเช่า (บาท/ตารางเมตร) -  1,930  1,666  1,500 

อตัราต่อรอง/ราคาที่เหมาะสม (บาท/ตารางเมตร) -  1,800  1,500  1,400 

ราคาที่ปลอ่ยเช่า (บาท/ตารางเมตร) -  -  -  - 

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

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา (เปอรเ์ซน็ต)์ -  -  -  - 

ราคาหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา (บาท/ตารางเมตร) -  -  -  - 

ราคาที่เหมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั (บาท/ตารางเมตร) -  1,800  1,500  1,400 
 

ปจัจยัที่พจิารณาเปรียบเทยีบ หน่วย 
ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา 

ทรพัยส์นิ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5 

ท าเลที่ต ัง้โครงการ %  0% - 0% - 0% - 

การคมนาคมเขา้ออกโครงการ %  0% - 0% - 0% - 

รูปแบบโครงการ %  0% - 0% - 0% - 

ขนาดพื้นทีเ่ช่า %  0% - 0% - 0% - 

ชัน้ทีต่ ัง้ %  0% - 0% - 0% - 

ต าแหน่งทีต่ ัง้ %  0% - 0% - 0% - 

สภาพคลอ่งในการปลอ่ยเช่า %  0% - 0% - 0% - 

สิง่อ านวยความสะดวก %  0% - 0% - 0% - 

รวมผลต่างจากปจัจยัที่มผีลต่อมลูค่าทรพัยส์นิ   0% - 0% - 0% - 
 

ราคาที่เหมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั (บาท/ตารางเมตร) - 

 

1,800 

 

1,500 

 

1,400 

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio) (เปอรเ์ซน็ต)์ 

  

0.00% 

 

0.00% 

 

0.00% 

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิ (บาท/ตารางเมตร) 

  

1,800 

 

1,500 

 

1,400 

ระดบัความใกลเ้คียงเมือ่เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิ (บาท/ตารางเมตร) 300.00% 

 

100.00% 

 

100.00% 

 

100.00% 

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรียบเทยีบ (เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 

 

33.33% 

 

33.33% 

 

33.33% 

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรียบเทยีบ (บาท/ตารางเมตร) 1,567 

 

600 

 

500 

 

467 

มูลค่าต่อหน่วยที่เหมาะสมของทรพัยส์นิ ตารางเมตรละ 1,550  บาทตอ่เดอืน         
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8.1.1 ขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

ปจัจุบนัทรพัยส์ินมกีารใชป้ระโยชน์ในดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลีก ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า 

ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศรีนครินทร"์ (รหสัสาขา 16) สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าทัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที่ พื้นที่เช่า (ตารางเมตร) 

พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  8,020.00 

พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 492.00 

พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 933.00 

พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 2,391.00 

พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court)  1,433.00 

พื้นทีโ่รงภาพยนต ์ 3,393.00 

พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 4,550.44 

พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 8,503.38 

พื้นที่เช่าช ัว่คราว (Temporary) / Booth & Kios 218.10 

พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Outdoor 1,535.00 

รวม 31,468.92  

  

  

สภาพทัว่ไปพื้นทีภ่ายในอาคาร 
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ณ วนัส ารวจและประเมินมูลค่า บริษทัฯ ไดร้บัขอ้มูลรายการสรุปพื้นที่ปล่อยเช่าจากลูกคา้ และพบว่าอตัราการเช่าพื้นที่

ปจัจบุนั ของพื้นทีท่ีม่ไีวใ้หเ้ช่าภายในอาคารท ัง้หมดดงัน้ี 

ตารางสรุปพื้นทีเ่ช่าตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ขอ้มลู ณ เดอืนพฤศจกิายน 2566) 

ประเภทพื้นที่ 
พื้นทีท่ ัง้หมด พื้นทีป่ลอ่ยเช่า Occ. ค่าเช่า 

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

A) พื้นที่เช่าหลกั (Anchor Tenant)     

Anchor Tenant 01 
   

  

- พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ 11,836.00 11,836.00 100.00%   

- พื้นที ่Food Court 1,433.00 1,433.00 100.00%   

Anchor Tenant 02    
  

 - พื้นทีโ่รงภาพยนต ์ 3,393.00 3,393.00 100.00% (GP %) - 

B) พื้นทีเ่ช่า Shop (GP%)  4,550.44 3,364.44 73.94% (GP %) - 

C) พื้นทีเ่ช่า Shop (Fix Rent)  8,503.38 7,261.49 85.40% 9,266,305.55 1,276.09 

D) พื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว  218.10 147.18 67.48% 574,952.59 3,906.46 

E) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร  1,535.00 929.00 60.52% 403,296.00 434.12 

Total 31,468.92 28,364.11 90.13% 10,244,554.14 361.18 

หมายเหต ุอา้งองิขอ้มลูตาม Rent Roll Report ณ วนัที ่30 พฤศจกิายน 2566 ทีไ่ดร้บัจากลูกคา้เป็นเกณฑ ์

แหล่งที่มาของรายไดส้ามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

การก าหนดอตัราค่าเช่าส าหรบัประกอบการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิคร ัง้น้ี ทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงอตัราค่าเช่าที่ท  าสญัญาเช่า

จริงตามสภาพปจัจุบนั ตามขอ้มลู Rent Roll Tenancy Report (ณ วนัที ่30 พฤศจิกายน 2566) ของพื้นที่เช่า และรวมถงึ

อายุสญัญาเช่าพื้นที่ต่างๆ ภายในโครงการฯ ที่ไดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์ในการพจิารณากระแสรายได ้โดยทางบริษทัฯ 

พจิารณารายไดเ้ป็น 2 ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกเป็นรายไดค่้าเช่าตามสญัญาปจัจุบนัที่ยงัคงมอียู่ และช่วงที่สองคือตัง้แต่หลงั

สิ้นสุดสญัญาเช่าเดมิเป็นการปลอ่ยใหเ้ช่าพื้นที่ตามอตัราค่าเช่าราคาตลาด ซึง่สามารถแสดงไดด้งัน้ี 
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ก) รายรบัตามสญัญาเช่าในปจัจุบนัจากเอกสารที่ไดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปพื้นทีเ่ช่าตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ณ วนัที ่30 พฤศจิกายน 2566) 

A)  พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant): ประมาณการค่าเช่า/ค่าบรกิาร การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งัน้ี 

 

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

 (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) 

Anchor Tenant 01: บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า)    
พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดอืน) 11,836.00 11,836.00 11,836.00 11,836.00 11,836.00 11,836.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญาปจัจุบนั (บาท/ปี) 46,898,560.00 48,364,140.00 48,364,140.00 51,588,420.00 53,200,560.00 53,200,560.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 330.20 340.52 340.52 363.22 374.57 374.57 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดอืน) 1,433.00 1,433.00 1,433.00 1,433.00 1,433.00 1,433.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 6,652,452.00 6,860,340.00 6,860,340.00 7,317,700.00 7,546,380.00 7,546,380.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 386.86 398.95 398.95 425.55 438.85 438.85 

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

Anchor Tenant 02: บริษทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) (ผูเ้ช่า)    
- พื้นที่โรงภาพยนต ์ (ตร.ม.) 3,393.00 3,393.00 3,393.00 3,393.00 3,393.00 3,393.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ตร.ม./เดอืน) 168.00 173.04 178.23 183.58 189.09 194.76 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) 15% 3% 3% 3% 3% 3% 

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

A)  พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant) : ประมาณการค่าเช่า/ค่าบริการ การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งัน้ี (ต่อ) 

รายการ หน่วย 
ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 

(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) 

Anchor Tenant 01 : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า)    
พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม.) 11,836.00 11,836.00 11,836.00 11,836.00 11,836.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 56,747,264.00 58,520,616.00 58,520,616.00 62,421,992.00 64,372,680.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 399.54 412.02 412.02 439.49 5,438.72 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั)  

พื้นที่ Food Court (ตร.ม.) 1,433.00 1,433.00 1,433.00 1,433.00 1,433.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 8,049,468.00 8,301,012.00 8,301,012.00 8,854,412.00 9,131,112.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 468.10 482.73 482.73 514.91 6,372.03 

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

Anchor Tenant 02 : บริษทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) (ผูเ้ช่า)    
- พื้นที่โรงภาพยนต ์ (ตร.ม.) 3,393.00 3,393.00 3,393.00 3,393.00 3,393.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ตร.ม./เดอืน) 200.60 206.62 212.82 219.20 225.78 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) 3% 3% 3% 3% 3% 

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

C) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 Y 04 

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ตร.ม./ปี) 68,296.51 44,480.28 6,635.45 32.00 

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 87,619,184.90 49,563,129.46 7,610,640.18 45,020.21 

E) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร 

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 Y 04 

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ตร.ม./ปี) 7,975.20 4,504.50 1,386.00  

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 3,191,875.90 1,905,450.60 924,972.30  
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ข) ช่วงที่ 2 หลงัสิ้นสุดสญัญา ทางบริษทัฯ ไดพ้จิารณาอตัราค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท าการส ารวจผูป้ระเมินไดท้ า

การส ารวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินฯ โดยมีรายละเอยีดดงัน้ี 

โดยการส ารวจพบว่าขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่า ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกบัทรพัยส์ินเพื่อน าไปสู่กระบวนการ

ตัง้สมมตฐิานในการประเมนิครัง้น้ีโดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ประมาณการอตัราการเตบิโตของค่าเช่า 

รายการ 
Rent Roll as at     

30 Nov. 2566 
ประมาณการอตัราค่าเช่า  

C) พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop  34,819,928.04 40,042,900.00 บาท 

D) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  1,276.09 1,550.00 บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

E) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 434.12 700.00 บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

ประมาณการอตัราการเติบโตของค่าเช่า 

รายการ 
ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่า (%) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3- สิ้นสุดการคาดการณ์ 

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

E) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  -  3.00%  3.00%  

F) พื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว  -  3.00%  3.00%  

G) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land  -  3.00%  3.00%  

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นทีแ่ต่ละส่วน 

รายการ 

Rent Roll as at      

30 Nov. 2566 

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นทีแ่ต่ละส่วน (%) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3- สิ้นสุดการคาดการณ์ 

D) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 85% 90% 95%  97%  

E) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land  61% 90% 95%  97%  

ประมาณการรายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการอื่นๆ พื้นที่เช่าช ัว่คราว (Temporary) ทางบริษทัฯ ประมาณการที่ 22% และ

รายไดอ้ื่นๆ (Pylon Sign / Building Sign / ATM.) ทางบริษทัฯ ประมาณการที ่0.70% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายได ้

จากพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 
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แหลง่ทีม่าของค่าใชจ้่ายของทรพัยส์นิฯ สามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

พจิารณาจากขอ้มูลค่าใชจ้่ายการบริหารโครงการ ที่ทางบริษทัฯ ไดส้  ารวจและวจิยั ประกอบกบัไดร้บังบการเงนิจากทางลูกคา้ 

มรีายละเอียดของงบการเงนิดงักล่าว และสมมติฐานการประมาณการค่าใชจ้่ายในการค านวณกระแสเงนิสด ประกอบการ

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ดงัน้ี 

ตารางสรุปงบการเงนิ (ค่าใชจ้่าย) ปี 2018/19 - 2023 

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

Energy & Utilities 16,182.71 16,001.15 13,431.00 9,193.53 7,799.67 5,061.33 

Maintenance & Repair 3,802.99 3,909.03 3,286.00 3,248.20 3,444.88 2,021.26 

Cleaning 3,790.18 3,503.88 3,644.19 3,502.71 3,587.62 2,382.69 

Security 4,990.26 5,036.86 2,752.04 1,174.73 991.90 535.53 

Property Insurance 2,453.54 2,682.81 1,918.03 2,060.71 1,715.57 911.29 

Sale Promotion 1,365.91 1,293.58 1,008.44 1,965.35 2,062.13 62.47 

Other expense (845.25) (9,985.61) (4,683.51) (684.63) (4,827.17) (1,867.86) 

Total Expense of Mall 31,740.35 22,441.71 21,356.19 20,460.58 14,774.61 9,106.72 

Net Income from Part 2 280,691.98 281,735.40 170,017.91 160,627.01 199,534.37 116,272.19 

ค่าใชจ้่ายส่วนทีเ่พิม่จากค่าใชจ้่ายด าเนินงานขา้งตน้ 

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

(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (7 เดอืน) 

Rental Collection Fee - 8,496.51 6,238.95 5,607.53 6,499.99 3,797.65 

Leasing Commission - 5,156.60 5,058.54 6,186.64 6,392.38 3,112.85 

GOP 325,477.05 313,096.63 201,453.07 190,255.53 245,996.58 144,220.98 

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้ 

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

(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (7 เดอืน) 

Incentive Fee - 5,645.04 3,993.52 3,491.97 4,326.01 2,526.73 

ตารางสรุปสดัส่วนรายรบั และรายจ่ายยอ้นหลงั (%) 

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

Energy & Utilities 5.18% 5.26% 7.02% 5.08% 3.64% 4.04% 

Maintenance & Repair 1.22% 1.29% 1.72% 1.79% 1.61% 1.61% 

Cleaning 1.21% 1.15% 1.90% 1.93% 1.67% 1.90% 

Security 1.60% 1.66% 1.44% 0.65% 0.46% 0.43% 

Property Insurance 0.69% 0.77% 0.83% 0.93% 0.63% 0.57% 

Sale Promotion 0.45% 0.44% 0.54% 1.11% 0.99% 0.05% 

Other expense -0.24% -2.88% -2.02% -0.31% -1.78% -1.17% 

ค่าใชจ่้ายส่วนที่เพิ่มจากค่าใชจ่้ายด าเนินงานขา้งตน้       
Rental Collection Fee 0.00% 2.47% 2.71% 2.56% 2.40% 2.39% 

Leasing Commission 0.00% 1.71% 2.67% 3.45% 2.99% 2.49% 

ค่าใชจ่้ายหลงัก าไรข ัน้ตน้       

Incentive Fee 0.00% 1.80% 1.98% 1.84% 1.76% 1.75% 
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ค่าใชจ้่าย/ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าพื้นที่ และบริการ 

- ค่าใชจ้่ายในดา้นท าความสะอาด 5,102,700 บาท ปรบัเพิ่มปีละ 2% 

 และรกัษาความปลอดภยั   

- ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค  5.0% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า 2.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ้ื่นๆ) 

- ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา/ซ่อมแซม 1.10% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายค่าคอมมชิช ัน่  2.70% ของรายรบัรวม  

 (ส่วนรา้นคา้ท ัว่ไป)  (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายค่าคอมมชิช ัน่  

(ส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ตและฟู้ ดคอรด์) 

2.00% ของรายรบัรวมจากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร

(ณ วนัต่อสญัญา)  

 พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร   

- ค่าใขจ้่ายดา้นส่งเสริมการขาย 0.60% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายอื่นๆ   1.00% ของรายรบัรวม 

ประมาณการค่าใชจ้า่ยอืน่ๆ  

- ค่าเบี้ยประกนัภยั 1,609,100 ในปีที ่1 และปรบัเพิ่มปีละ 3.00% 

- เงนิส ารองส าหรบัปรุงอาคารในอนาคต 3.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนียมพเิศษในการบริหาร 1.80% ของก าไรข ัน้ตน้ (GOP) 
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อตัราคิดลดกระแสเงนิสดและอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ ณ ปีที่มีหามูลค่าทรพัยส์นิ ดงัน้ี 

การประเมนิมูลค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ ค านวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจ าลองการก าหนดราคาของ

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

ดงัน้ี 

Discount Rate = Rf + β (Rm-Rf) + ε  
โดยที ่ Discount Rate : อตัราคิดลด เพื่อแปลงค่าเงนิในอนาคต เป็นมูลค่าเงนิในปจัจุบนั ภายใตแ้นวคิดว่า ความ

คาดหวงัของเจา้ของทรพัยส์นิตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุนเงนิของเจา้ของทรพัยส์นิ (ท ัง้

ในส่วนผูซ้ื้อและผูข้าย) 

 Rf : Risk Free Rate หรืออตัราผลตอบแทนการถอืครองทรพัยส์นิทีม่คีวามเสีย่งเป็นศูนย ์ใน

ทีน้ี่ พจิารณาพนัธบตัรรฐับาล อายุ 10 ปี ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า เท่ากบั 3.02% เป็นเกณฑ ์

 β : ค่าเบตา้ หรือค่าความผนัผวนของทรพัยส์ินเมื่อเทียบกบัตลาด โดย จะแสดงวธิีการการ

ค านวณในหวัขอ้ถดัไป 

 Rm-Rf : Equity Risk Premium Rate ทางบริษทัฯ พจิารณาขอ้มลู ณ เดอืนกรกฎาคม 2566  

ซึง่เป็นขอ้มลูลา่สุด จากเวบ็ไซท ์

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

html เป็นเกณฑ ์ที ่7.43% ส าหรบัประเทศไทย 

 ε  ความเสีย่งเพิม่เตมิบริษทัฯ พจิารณาที ่3% เป็นเกณฑ ์

• การค านวณค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบจากหน้ีสนิ (Unleveraged Beta) 

การค านวณค่าเบตา้ของทรพัยส์นิ เพื่อน ามาเป็นส่วนประกอบในการค านวณหาอตัราคิดลด (Discount Rate) ของทรพัยส์นิ 

มขี ัน้ตอน ดงัน้ี 

1. รวบรวมค่าเบตา้จากหุน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ทีป่ระกอบธุรกิจคา้ปลกี ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ 

2. เบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มูล เป็นเบตา้ที่มีผลกระทบของหน้ีสินทางการเงนิ (Levered Beta) จึงตอ้งแปลงให ้

เป็นเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Unlevered Beta)  

3. หาค่าเฉลีย่ของค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ  

4. น าสดัส่วนหน้ีสิ้นและทุนของทรพัยส์ิน มาค านวณกบัค่าเฉลี่ยของเบตา้ที่ไม่มีผลกระทบของหน้ีสินทางการเงนิ 

ผลลพัธ์ที่ได ้คือ ค่าเบตา้ของทรพัยส์ิน ตามสดัส่วนหน้ีสินและทุนของทรพัยส์ิน (Subject Property Levered 

Beta) น าค่าเบตา้ดงักลา่วไปค านวณหาอตัราคิดลดต่อไป โดยมสูีตรการค านวณดงัน้ี 

Unleveraged Beta = Leveraged Beta/[1 + (1 - Tax Rate) x Debt to Equity Ratio)] 

โดยที ่ Unlevered Beta : ค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 

 Levered Beta : ค่าเบตา้ทีม่ผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 

 Tax Rate : อตัราภาษสี าหรบันิตบิคุคลในประเทศไทย พจิารณาที ่20% เป็นเกณฑ ์

 Debt to Equity Ratio : อตัราส่วนหน้ีสนิต่อทุน 

 

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

ประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า สามารถค านวณค่าเฉลี่ยที่น ามาพิจารณาค่าเบตา้ที่ไม่มผีลกระทบของ

หนี้สนิทางการเงนิ (Unleveraged Beta) ส าหรบัทรพัยส์นิ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั 

ที่ 
บริษทั 

Leveraged Beta อตัราภาษ ี

(%) 

D/E 

Ratio 

Unleveraged 

Beta 31/12/2565 21/11/2566 เฉลีย่ 

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

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

3 บริษทัเซน็ทรลั รีเทล คอรป์อเรช ัน่ จ ากดั (มหาชน) 1.04 1.28 1.16 20% 3.11 0.33 

4 บริษทั เอม็ บเีค จ ากดั (มหาชน) 1.15 1.13 1.14 20% 1.59 0.50 

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

6 บริษทั เดอะแพลทนิมั กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) 1.32 0.94 1.13  0.51 0.80 

เฉลีย่ 0.53 

จากค่าเฉลี่ย Unlevered Beta เท่ากบั 0.53 น าสดัส่วนหน้ีสนิและทุนของทรพัยส์ิน (ณ สิ้นเดือนพฤศจิกายน 2566 หน้ีสิน

ประมาณ 3,793.99 ลา้นบาท และทุนประมาณ 25,493.67 ลา้นบาท : สดัส่วนหนี้สนิและทนุ ประมาณ 15%) มาค านวณตาม

สมการ ไดค่้าเบตา้ของทรพัยส์นิทีม่ผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิเท่ากบั 0.59 

• การค านวณอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 

จากผลการค านวณหาค่าเบตา้ที่มผีลกระทบจากหน้ีสนิทางการเงนิ (Levered Beta) เท่ากบั 0.59 บริษทัฯ น าค่าที่ค านวณได ้

มาค านวณหาอตัราคิดลดกระแสเงนิสดส าหรบัทรพัยส์นิ มผีลการค านวณดงัน้ี 

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

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

 = 10.4%หรือ ประมาณ 10% 

จากอตัราคิดลดที่ค านวณได ้เท่ากบั 10% สอดคลอ้งกับอตัราคิดลดกระแสเงินสดส าหรบัการด าเนินธุรกิจคา้ปลีก/

ศูนยก์ารคา้ท ัว่ไปในระดบัประมาณ 10% ถงึ 12% ซึง่พจิารณาจากสถานที่ต ัง้ ความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้ตลาด

คู่แข่ง ดงันัน้ ในการประเมนิมลูค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ จงึพจิารณาอตัราคิดลดทีป่ระมาณ 10% เป็นเกณฑ ์

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) 

จากการเก็บขอ้มลูตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์ในระยะเวลา 2-3 ปี ทีผ่่านมาของบริษทัฯ ปรากฎว่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน

ของผูป้ระกอบการส าหรบัพื้นที่คา้ปลกี/ศูนยก์ารคา้อยู่ในเกณฑป์ระมาณ 6%-7% ส าหรบัการซื้อ-ขาย เปลีย่นมอื ดงันัน้ทาง

บริษทัฯ จึงมคีวามเห็นว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนการลงทุน(Capitalization Rate : Cap. Rate) ส าหรบัทรพัยส์นิที่

ประเมนิมลูค่าในครัง้น้ีอยู่ในอตัราประมาณ 7% 
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8.1.2 สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัยส์นิดงักล่าวขา้งตน้ท ัง้

ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบแยกตามหมวดรายได ้และ

ค่าใชจ้่าย รวมถึงค่าใชจ้่ายการบริหารต่างๆ กบัขอ้มูลเปรียบเทียบที่มีการด าเนินกิจการเช่นเดียวกบั

ทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า เพื่อท าการปรบัแกป้จัจยัต่างๆ รวมถึงสดัส่วนของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตาม

รายละเอียดในขอ้สมมติฐานการประเมนิมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ เมื่อน ามาท าการวเิคราะหต์ามกระบวนการ

วธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสดแลว้ สามารถก าหนดเป็นมูลค่าทรพัยส์ินที่ประเมินฯ เท่ากบั 

3,596,300,000 บาท (สามพนัหา้รอ้ยเกา้สบิหกลา้นสามแสนบาทถว้น) 

(รายละเอยีดค านวณโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

8.2 การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีตน้ทุนทดแทน 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลอืกใชว้ธิีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑใ์นการ

ตรวจสอบมูลค่าทรพัยส์นิ 

8.2.1 มูลค่าที่ดิน 

ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมินมูลค่า 

จากการส ารวจราคาซื้อ-ขายหรือราคาเสนอขายของทรพัยส์ินท ัว่ไปในบริเวณเดียวกบัทรพัยส์ิน หรือใน

บริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ท  าการประเมนิมูลค่า พบว่ามีขอ้มูลที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทยีบกบั

ทรพัยส์นิ เพือ่น าไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานในการประเมนิคร ัง้นี้  

“โดยมรีายละเอียดขอ้มูลเปรียบเทียบแสดงไวใ้นเอกสารแนบทา้ย” 

การวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ พบว่ามรีะดบัราคาที่ดินดงันี้  

ขอ้มลูที่ ทีต่ ัง้ 
เน้ือทีด่ิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนศรีนครินทร ์ 7,200.0 เสนอขาย 200,000 

2 ถนนศรีนครินทร ์ 3,600.0 เสนอขาย 160,000 

3 ถนนศรีนครินทร ์ 1,724.0 เสนอขาย 174,014 

4 ถนนศรีนครินทร ์ 1,585.0 ซื้อขายปี 2561 120,000 

5 เทพารกัษ ์ 5,180.0 เสนอขาย 115,830 

6 เทพารกัษ ์ 7,400.0 เสนอขาย 150,000 

7 เทพารกัษ ์ 3,110.0 เสนอขาย 180,000 
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ทัง้นี้ราคาดงักล่าวขึ้นอยู่กบัท าเลที่ต ัง้ สภาพของที่ดิน การใชป้ระโยชน์ รูปแปลง และขนาดของที่ดิน เป็น

ส าคญั  อย่างไรก็ตามขอ้มูลที่น าเสนอในขา้งตน้ส่วนใหญ่เป็นเพียงการเสนอขาย ยงัไม่มีการตอบรบัจาก

ตลาด ซึ่งเมื่อพจิารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปจัจบุนั ผูซ้ื้อมอี  านาจในการต่อรองค่อนขา้งสูง โดยเฉลีย่อตัรา

การต่อรองราคาในปจัจุบนัจะอยู่ที่ 5% ถึง 30% ซึ่งขึ้นอยู่กบัลกัษณะทางกายภาพโดยท ัว่ไปของที่ดินเป็น

หลกัส าคญั บริษทัฯ ไดท้  าการวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาด โดยจะค านึงถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน 

รูปร่าง ลกัษณะ ขนาดเนื้ อที่ การใชป้ระโยชน์สูงสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถึงท าเลที่ต ัง้  ตลอดจนสภาวะ

เศรษฐกิจโดยรวมแลว้ สามารถเลอืกขอ้มูลเปรียบเทยีบที่มสีภาพโดยรวมใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิดงันี้  

ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดที่น ามาวิเคราะหเ์ปรียบเทียบกบัทรพัยส์นิ 

ขอ้มลูที่ ทีต่ ัง้ 
เน้ือทีด่ิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนศรีนครินทร ์ 7,200.0 เสนอขาย 200,000 

2 ถนนศรีนครินทร ์ 3,600.0 เสนอขาย 160,000 

5 เทพารกัษ ์ 5,180.0 เสนอขาย 115,830 

6 เทพารกัษ ์ 7,400.0 เสนอขาย 150,000 

จากตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดดงักล่าว ทางบริษทัฯ ไดน้ าขอ้มูล 1, 2, 5 และ 6 มาท าการวเิคราะห์

เปรียบเทียบราคาตลาดกบัทรพัยส์ินฯ เน่ืองจากมปีจัจยัท าเลที่ต ัง้ ทางเขา้ออก รวมถึงโครงสรา้งพื้นฐาน 

สภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนเ์หมอืนหรือใกลเ้คียงกนั แต่ท ัง้น้ีเมื่อขอ้มูลเปรียบเทยีบต่างท าเล ต่าง

สภาพแวดลอ้ม ขนาดที่ดิน และการใชป้ระโยชน ์อาจส่งผลต่อมูลค่าทรพัยส์นิ ซึ่งทางบริษทัฯ ไดพ้จิารณา

ปจัจยัที่มผีลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์นิแลว้ ส่วนขอ้เปรียบเปรียบที ่3, 4   เป็นทีด่ินแปลงเลก็  และขอ้มูล

เปรียบเทียบที่ 7 มีท าเลที่ต ัง้บริเวณรถไฟฟ้ามีราคาค่อนสูง จึงไม่ไดน้ ามาท าการวิเคราะห ์เพียงแต่ได ้

น าเสนอในเล่มรายงานเพื่อใหท้ราบถึงราคาที่ดินแปลงเลก็ในบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ประกอบกบั

เป็นขอ้มูลที่ไวป้ระกอบการพิจารณาเรื่องความเหมาะสมในดา้นราคาซึ่งจากการวิเคราะหข์อ้มูลขา้งตน้

เปรียบเทียบกับทรพัย์สินฯ มีท าเลที่ต ั้งอยู่ในย่านพาณิชยกรรม ซึ่งเป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและ

สอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มท ัว่ไปแลว้ เมื่อน าปัจจยัต่างๆ มาท าการปรบัลดเพื่อใหเ้กิดสภาพคล่องในการ

ซ้ือ-ขาย สามารถน ามาก าหนดเป็นมูลค่าต่อหน่วยของที่ดินทรพัยส์ิน  เท่ากบัตารางวาละ 125,000 บาท 

คิดเป็นมูลค่าที่ดินรวม เท่ากบั  2,421,787,500 บาท (สองพนัสี่รอ้ยยี่สิบเอ็ดลา้นเจ็ดแสนแปดหมื่นเจ็ด

พนัหา้รอ้ยบาทถว้น) 

(ตารางวเิคราะหม์ลูค่าต่อหน่วยของทีดิ่น แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน) 
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ตารางการวเิคราะหม์ลูค่าทีดิ่นทรพัยส์นิโดยใชว้ธิี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางวา) 48-1-74.3 ไร่

(ตารางวา) 6,400.3

(เมตร) 57.00

คลา้ยสี่เหลี่ยมผนืผา้

สีสม้

(เมตร) 0.00

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางวา) -                   200,000     160,000     115,830     150,000     

(บาท/ตารางวา) -                   130,000     150,000     100,000     140,000     

(บาท/ตารางวา) -                   -          -           -           -           

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

(เปอรเ์ซน็ต)์ -                   -          -           -           -           

(บาท/ตารางวา) -                   -          -           -           -           

(บาท/ตารางวา) -                   130,000     150,000     100,000     140,000     

ทรพัยส์ิน

0% -          0% -           10% 10,000      0% -           

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

-5% (6,500)       -10% (15,000)      -10% (10,000)      -5% (7,000)       

-5% (6,500)       0% -           0% -           0% -           

0% -          0% -           10% 10,000      0% -           

0% -          0% -           10% 10,000      0% -           

5% 6,500        -10% (15,000)      -5% (5,000)       -5% (7,000)       

0% -          0% -           10% 10,000      0% -           

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

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

0% 2,250        0% -           0% -           0% -           

-3% (4,250)       -20% (30,000)      25% 25,000      -10% (14,000)      

(บาท/ตารางวา) -                   130,000     150,000     100,000     140,000     

(เปอรเ์ซน็ต)์ -3.27% -20.00% 25.00% -10.00%

(บาท/ตารางวา) 125,750    120,000    125,000    126,000    

(บาท/ตารางวา) 341.73% 96.73% 80.00% 75.00% 90.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 28.31% 23.41% 21.95% 26.34%

(บาท/ตารางวา) 124,305             35,595      28,092      27,434      33,184      

ตารางวาละ 125,000             บาท 0

ท าเลทีต่ ัง้

การคมนาคมเขา้ออกและถนนดา้นหนา้

ขนาดและรูปร่างของทีด่นิ

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5 ขอ้มลู 7

ขนาดเน้ือทีด่นิ 18-0-00.0 9-0-00.0 12-3-80.0 18-2-00.0

หรอืเท่ากบั 7,200.0 3,600.0 5,180.0 7,400.0

หนา้กวา้งทีด่นิ 300.00 45.00 80.00 50.00

รูปร่างทีด่นิ คลา้ยสี่เหลี่ยมผนืผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผนืผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผนืผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผนืผา้

ผงัเมอืง สีสม้ สีสม้ สีมว่ง สีสม้

ระดบัทีด่นิเฉลี่ย -2.00 0.00 0.00 0.00

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5 ขอ้มลู 7

ราคาเสนอขาย

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาซื้อ/ขาย

วนัทีม่กีารซื้อขาย

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาซื้อ/ขายหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ                     ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา 0

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5 ขอ้มลู 7

หนา้กวา้งของทีด่นิ

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมายและผงัเมอืง

การใชป้ระโยชนสู์งสุด

สภาพคล่องในการซื้อขาย

สภาพแวดลอ้ม

โครงสรา้งพื้นฐาน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

มูลค่าต่อหน่วยที่เหมาะสมของที่ดินทรพัยส์นิ

แนวโนม้ความเจรญิในอนาคต

ระดบัทีด่นิ (ค่าถมดนิไร่ละ 450,000 บาท)

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)
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8.2.2 มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง 

การประเมนิมูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาใชว้ธิีคิด

มูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาตามสภาพของอาคารแต่ละอาคาร ซึ่งผูป้ระเมนิฯ ได ้

สงัเกตสภาพจริงของอาคาร ตลอดจนการใชป้ระโยชน ์การออกแบบโครงสรา้งรวมถงึการตกแต่ง เป็น

แนวทางในการพิจารณาก าหนดมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งที่ท  าการประเมนิมูลค่า ซึ่งเป็นการพิจารณาในส่วน

เฉพาะงานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรมและงานตกแต่ง รวมถงึงานระบบต่างๆ ดว้ยซึง่สามารถก าหนด

มลูค่าของสิง่ปลูกสรา้งต่างๆ ไดด้งัน้ี 

ล าดบั 
รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 

ที ่ มลูค่าทดแทนใหม่ มลูค่าตามสภาพ 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีว 1,399,262,000 895,527,680 

2 อาคารหอ้งเครื่องสูบน า้ช ัน้เดยีว 576,000 368,640 

3 บ่อคอนกรีตเก็บน า้ดี 1,599,000 831,480 

4 บ่อคอนกรีตเก็บน า้เสยี 2,340,000 1,216,800 

5 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 16,008,000 8,324,160 

6  ถนนและลานคอนกรีต 53,671,500 27,909,180 

7 ร ัว้สูง 2.00 เมตร 3,143,000 1,634,360 

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

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งท ัง้หมด  1,480,799,500 937,996,300 

(ตารางค านวณมลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน)  

8.2.3 มูลค่าประกนัอคัคีภยั  

ในการก าหนดมลูค่าประกนัอคัคีภยั ตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการ

ประกอบธุรกิจประกนัภยั (คปภ.) ไดก้ าหนดจ านวนเงนิเอาประกนัภยัสิ่งปลูกสรา้ง (เฉพาะอาคาร) นัน้ 

ผูเ้อาประกนัสามารถเลอืกการก าหนดเงนิเอาประกนัภยัได  ้2 แบบ คือ แบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการ

ก าหนดจ านวนเงนิเอาประกนัตามมูลค่าที่แทจ้ริงของทรพัยส์นิ (Actual Cash Value) มูลค่าที่แทจ้ริง

ดงักล่าวเท่ากบัมูลค่าทรพัยส์นิที่เป็นของใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคา และแบบที่ 2 แบบการชดใชต้าม

มูลค่าทรพัย์สินที่เป็นของใหม่ (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการ

ก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั บริษทัฯ ไดย้ึดหลกัการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยัตามมูลค่าตน้ทุน

ทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ซึ่งเป็นมูลค่าที่ไม่รวมมูลค่าฐานราก ข ัน้ตอนการค านวณสามารถ

แสดงไดด้งัน้ี 

ล าดบั รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 
มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

ทดแทนใหม่ 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีว 1,399,262,000  

 รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใหม่ 1,399,262,000 

 หกั มลูค่าฐานรากอาคาร 10% 139,926,200 

 คงเหลอืมลูค่าประกนัอคัคีภยั 1,259,335,800 

 หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 1,259,340,000                         
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8.2.4 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีตน้ทุนทดแทน 

การประเมนิมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งดงักล่าว บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ได ้

พจิารณาโดยใชว้ธิีตน้ทนุทดแทน ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักลา่วขา้งตน้ สามารถสรุปมลูค่าไดด้งัน้ี 

รายการทรพัยส์นิ 
มลูค่าทรพัยส์นิ  

ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า 

 มลูค่าทีด่ิน       2,421,787,500   บาท  

 มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง         937,996,300   บาท  

  รวมมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ       3,359,783,800   บาท  

  หรือเท่ากบั (ปดัเศษ)       3,359,780,000   บาท  

8.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิในแต่ละวิธี 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิีประเมนิส าหรบัทรพัยส์ินตาม

หลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักลา่วขา้งตน้ สามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ ไดด้งัน้ี 

ก) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธรีายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่า)  

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าทรพัยส์นิรวม 3,596,300,000 บาท  

ข) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธตีน้ทุนทดแทน (เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่า) 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าทรพัยส์นิรวม 3,359,780,000 บาท 
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9.0 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

9.1 วนัที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี คือ วนัที ่20 พฤศจกิายน 2566 

9.2 ขอ้สมมติฐานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

1) การประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินในครัง้น้ี บริษทัฯ ไดร้บัแจง้จากกองทุนรวม อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ

การเช่า โลตสัสร์ีเทล โกรท ว่าการประเมินมูลค่า ทรพัยส์ินในครัง้น้ีใหบ้ริษทัฯไม่พิจารณาภาระ

ผูกพนัที่จดทะเบียนระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่า โลตสัส์รีเทล โกรท

(ผูใ้หเ้ช่า) กบั บริษทั ม ัน่คง ม ัง่คัง่ พาณิชยจ์ ากดั (ผูเ้ช่า) ซึ่งเป็นพื้นที่เช่า Outdoor Plaza พื้นที่

4,300 ตารางเมตร อายุสญัญาเช่า 15 ปีเน่ืองจากผูเ้ช่าไดม้ีการผิดนดัช าระค่าเช่ากบั กองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า โลตสัสร์ีเทล โกรท มาเป็นระยะ เวลานานนบัตัง้แต่เดอืนสงิหาคม

2562 ซึ่งการผดิช าระค่าเช่าดงักล่าวนัน้ ส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์นิอย่างมนียัยะส าคญั รวมไป

ถงึเมื่อสญัญาเช่าฉบบั ดงักลา่วสิ้นสุดลง กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า โลตสัสร์ีเทล

โกรท ไดแ้จง้ใหบ้ริษทัฯไม่พิจารณาอาคารและสิ่งปลูกสรา้งที่เช่า เน่ืองจากสญัญาเช่า ฉบบัดงักล่าว

ไม่มกีารระบผูุถ้อืกรรมสทิธิ์อาคารเมือ่สญัญาเช่าสิ้นสุดลงไว ้ชดัเจน

2) ในการประเมินมูลค่าคร ัง้น้ีทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงพื้นที่เช่า และสญัญาเช่าที่ไดร้บัจากทางลูกคา้

เป็นเกณฑ์

9.3 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิตามทีก่ลา่วถงึขา้งตน้ บริษทัฯ ไดท้ าการประเมนิฯ บนขอ้สมมตฐิานว่า หาก

ไม่มขีอ้จ ากดัใดใดหรือขอ้ตกลงพิเศษ ตลอดจนภาระค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่ไม่เป็นปกติเกิดขึ้น ซึ่งบริษทัฯ 

ไม่อาจทราบได ้ท ัง้น้ี โดยอา้งถึงวิธีการประเมินฯ ที่น ามาใชร้ายละเอียดของขอ้สมมติฐานที่ระบุไว ้

ขา้งตน้ บริษทัฯ จึงเสนอความเห็นที่เป็นมูลค่าตลาดเสรีของทรพัยส์ินฯ ณ วนัที่ท  าการประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิ เท่ากบั

• มูลค่าทรพัยส์ิน : 3,596,300,000 บาท (สามพนัหา้รอ้ยเกา้สบิหกลา้นสามแสนบาทถว้น)

มลูค่าทรพัยส์นิทีแ่สดงไวข้า้งตน้เป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมนิฯ ทีแ่สดงไวใ้นหนา้ iii

กระท าการในนาม

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั

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

(นายวรศกัดิ์ โชติแฉลม้สกลุชยั)

ผูป้ระเมินหลกัชัน้วุฒิ (วฒ.035)

ผูป้ระเมนิหลกัทีไ่ดร้บัความเห็นชอบจาก กลต. 

ผูจ้ดัการฝ่ายประเมิน /ผูต้รวจสอบ : นายเหมนัต ์ ชินไวภพ 

ผูส้ ารวจ และประเมินมูลค่า : นายชนาธิป เจียมประยูร 

ผูพ้มิพร์ายงาน : นางสาวธนัชพร  ศรีอ านวย



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 1 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงทีด่นิ แผนที ่

Ref.No.66-1-2029-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนศรนีครินทร ์(ทล.3344) ตาํบลบางเมอืงใหม่ อาํเภอเมอืงสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปาการ 

เนื้อทีด่นิ : 18-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั  7,200.0  ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.622431, 100.623777 

ลกัษณะรูปร่างแปลงทีด่นิ : หลายเหลีย่ม  

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 300.00 เมตร 

สภาพทีด่นิ : ตํา่กว่าถนน 1.00 - 2.00 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 24.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ประเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม / ทีอ่ยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 200,000.- บาท 

วนัทีท่ราบขอ้มูล : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร.061-417-1111 

หมายเหตุ :  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 2 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงทีด่นิ แผนที ่

Ref.No.66-1-2029-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนศรนีครินทร ์(ทล.3344) ตาํบลบางเมอืงใหม่ อาํเภอเมอืงสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปาการ 

เนื้อทีด่นิ : 9-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั  3,600.0  ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.615310, 100.620042 

ลกัษณะรูปร่างแปลงทีด่นิ : สีเ่หลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 45.00 เมตร 

สภาพทีด่นิ : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 24.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ประเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม / ทีอ่ยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 160,000.- บาท 

วนัทีท่ราบขอ้มูล : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 086-342-5038 

หมายเหตุ :  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 3 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงทีด่นิ แผนที ่

Ref.No.66-1-2029-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนศรนีครินทร ์(ทล.3344) ตาํบลบางเมอืงใหม่ อาํเภอเมอืงสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปาการ 

เนื้อทีด่นิ : 4-1-24.0 ไร่ หรือเท่ากบั  1,724.0  ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.603259, 100.613156 

ลกัษณะรูปร่างแปลงทีด่นิ : สีเ่หลีย่มผนืผา้  

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 36.00 เมตร 

สภาพทีด่นิ : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 24.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ประเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกบาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม / ทีอ่ยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 174,014.- บาท 

วนัทีท่ราบขอ้มูล : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 089-987-8493 คุณไก่ 

หมายเหตุ :  

 



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 4 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงทีด่นิ แผนที ่

Ref.No.66-1-2029-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนศรนีครินทร ์(ทล.3344) ตาํบลบางเมอืงใหม่ อาํเภอเมอืงสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปาการ 

เนื้อทีด่นิ : 3-3-85.0 ไร่ หรือเท่ากบั 1,585.0  ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.615406 100.621214 

ลกัษณะรูปร่างแปลงทีด่นิ : สีเ่หลีย่มผนืผา้  

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 70.00 เมตร 

สภาพทีด่นิ : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 24.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ประเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม / ทีอ่ยู่อาศยั 

ราคาซื้อขายปี 2561 : ตารางวาละ 120,000.- บาท 

วนัทีท่ราบขอ้มูล : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : จากการตรวจสอบหนงัสอืสญัญาซื้อขายทีด่นิ จงัหวดัสมทุรปราการ 

หมายเหตุ :  

   



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 5 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงทีด่นิ แผนที ่

Ref.No.66-1-2029-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนเทพรกัษ ์(ทล.3344) ตาํบลเทพรกัษ ์อาํเภอเมอืงสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปาการ 

เนื้อทีด่นิ : 12-3-80.0 ไร่ หรือเท่ากบั 5,180.0  ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.619793, 100.641737 
ลกัษณะรูปร่างแปลงทีด่นิ : สีเ่หลีย่มผนืผา้  

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 46.00 เมตร 

สภาพทีด่นิ : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 18.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สมี่วงประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้ 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : อตุสาหกรรม 

เสนอขาย : ตารางวาละ 115,830.- บาท 

วนัทีท่ราบขอ้มูล : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร.086-788-6615, 089-480-6893 คุณวรรตัน ์

หมายเหตุ :  

 



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 6 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงทีด่นิ แผนที ่

Ref.No.66-1-2029-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนเทพรกัษ ์(ทล.3344) ตาํบลเทพรกัษ ์อาํเภอเมอืงสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปาการ 

เนื้อทีด่นิ : 18-2-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 7,400.0  ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.629001, 100.623691 
ลกัษณะรูปร่างแปลงทีด่นิ : สีเ่หลีย่มผนืผา้  

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 80.00 เมตร 

สภาพทีด่นิ : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 18.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ประเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม / ทีอ่ยู่อาศยั 

เสนอขาย : ตารางวาละ 150,000.- บาท 

วนัทีท่ราบขอ้มูล : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร.094-224-4978 คุณพสัสกรณ์ 

หมายเหตุ :  

 



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 7 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงทีด่นิ แผนที ่

Ref.No.66-1-2029-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนเทพรกัษ ์(ทล.3344) ตาํบลเทพรกัษ ์อาํเภอเมอืงสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปาการ 

เนื้อทีด่นิ : 7-3-10.0 ไร่ หรือเท่ากบั 3,110.0  ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.627772, 100.626052 
ลกัษณะรูปร่างแปลงทีด่นิ : สีเ่หลีย่มผนืผา้  

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 50.00 เมตร 

สภาพทีด่นิ : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 18.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ประเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม / ทีอ่ยู่อาศยั 

เสนอขาย : ตารางวาละ 180,000.- บาท 

วนัทีท่ราบขอ้มูล : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 084-320-5114 คุณลนิดา  

หมายเหตุ :  

 



ตารางท่ี 3 : ตารางคาํนวณมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งปจัจุบนั

เลขทีร่ายงานอา้งองิ  :  66-1-2029-GL-1

วนัทีป่ระเมนิมูลค่า   :  20 พฤศจกิายน 2566

ลาํดบั มูลค่าปจัจบุนั (บาท)

ที่ หน่วยละ มูลค่า (RCN) อายุ (ปี) รวม (%) ค่าเสือ่ม (บาท) (DRC)

1

1.1 41,386.00             ตารางเมตร 29,000                1,200,194,000      24 ปี 36.0% 432,069,840 768,124,160

16,589.00             ตารางเมตร 12,000                199,068,000        24 ปี 36.0% 71,664,480 127,403,520

* 57,975.00             ตารางเมตร 1,399,262,000      895,527,680            

2

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคารรวม 72.00                  ตารางเมตร 8,000                  576,000             24 ปี 36.0% 207,360 368,640

* 72.00                  ตารางเมตร 576,000             368,640                 

3

246.00                ตารางเมตร 6,500                  1,599,000           24 ปี 48.0% 767,520 831,480

* 246.00                ตารางเมตร 1,599,000           831,480                 

4

360.00                ตารางเมตร 6,500                  2,340,000           24 ปี 48.0% 1,123,200 1,216,800

* 360.00                ตารางเมตร 2,340,000           1,216,800               

5

5.1 96.00                  ตารางเมตร 3,000                  288,000             24 ปี 48.0% 138,240 149,760

5.2 264.00                ตารางเมตร 3,000                  792,000             24 ปี 48.0% 380,160 411,840

5.3 256.00                ตารางเมตร 3,000                  768,000             24 ปี 48.0% 368,640 399,360

5.4 1,280.00              ตารางเมตร 3,000                  3,840,000           24 ปี 48.0% 1,843,200 1,996,800

5.5 2,800.00              ตารางเมตร 3,000                  8,400,000           24 ปี 48.0% 4,032,000 4,368,000

5.6 640.00                ตารางเมตร 3,000                  1,920,000           24 ปี 48.0% 921,600 998,400

* 5,336.00              ตารางเมตร 16,008,000          8,324,160

6

 - พื้นทีก่่อสรา้ง 35,781.00             ตารางเมตร 1,500                  53,671,500          24 ปี 48.0% 25,762,320 27,909,180

* 35,781.00             ตารางเมตร 53,671,500          27,909,180              

7

898.00                เมตร 3,500                  3,143,000           24 ปี 48.0% 1,508,640 1,634,360

* 898.00                เมตร 3,143,000           1,634,360               

8

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

* 1.00                   ชดุ 4,200,000           2,184,000               

1,480,799,500 937,996,300

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 คุณภาพของวสัดุทีใ่ชต้กแต่ง สภาพการใชป้ระโยชนใ์นปจัจบุนั  การดูแลรกัษา รวมถงึการปรบัปรุง

ซ่อมแซม เป็นตน้ โดยเนื่องจากทรพัยส์นิมลีกัษณะเป็นอาคารหา้งสรรพสนิคา้ทีดู่แลรกัษาด ีเพือ่ใหม้ผูีเ้ขา้ใชบ้รกิารอยู่อย่างสมํา่เสมอ บรษิทัฯ จงึพจิารณา

ค่าเสือ่มราคา 1.5% ต่อปีเป็นเกณฑส์าํหรบัอาคารไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และ 2% สาํหรบัสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ

ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (7)

 - พื้นทีก่่อสรา้งความยาว

ร ัว้สูง 2.00 เมตร

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่2

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (6)

 ถนนและลานคอนกรตี

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่6

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่5 (จาํนวน 5 หลงั)

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด มูลค่าตามสภาพปจัจุบนัรวม  

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่1

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1

อาคารหอ้งเครื่องสูบนํา้ช ัน้เดยีว

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่3

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่4 (จาํนวน 4 หลงั)

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (5)

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (8)

 - ป้ายโครงการ (สูง 20.00 เมตร)

ค่าเสือ่มราคาอาคาร

อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีว

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคารรวม

ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ (บาท)
รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง พื้นที่ (หน่วย)

 - พื้นทีจ่อดรถภายใตอ้าคาร

 - พื้นทีก่่อสรา้ง

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (3)

บ่อคอนกรตีเก็บนํา้เสยี

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (4)

ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ)

บ่อคอนกรตีเก็บนํา้ดี

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (2)

 - พื้นทีก่่อสรา้ง



ตารางการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้ {Income Approach (Discount Cash Flow)}
โครงการ โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศรีนครินทร์
วันที่ท าการประเมิน

อัตรา ป่ีที่ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 11.00

 (%) (จ านวนเดอืน) (12.00 เดอืน) (12.0 เดอืน) (12.0 เดอืน) (12.0 เดอืน) (12.0 เดอืน) (12.0 เดอืน) (12.0 เดอืน) (12.0 เดอืน) (12.0 เดอืน) (12.0 เดอืน) (12.0 เดอืน)

พืน้ที่เชา่รวมทัง้หมด ตารางเมตร 377,627.04                  377,627.04                  377,627.04                  377,627.04                  377,627.04                  377,627.04                  377,627.04                  377,627.04                  377,627.04                  377,627.04                  377,627.04                  
1. ประมาณการรายรับ
     1.1 รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ พืน้ที่เช่าระยะยาว (Anchor Tenant)
              คา่เชา่และคา่บรกิาร พืน้ที่ ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) (ตามสญัญา) 46,898,560.00             48,364,140.00             48,364,140.00             51,588,420.00             53,200,560.00             53,200,560.00             56,747,264.00             58,520,616.00             58,520,616.00             62,421,992.00             64,372,680.00             
              คา่เชา่และคา่บรกิาร พืน้ที่ ศนูยอ์าหาร (Food Court) (ตามสญัญา) 6,652,452.00               6,860,340.00               6,860,340.00               7,317,700.00               7,546,380.00               7,546,380.00               8,049,468.00               8,301,012.00               8,301,012.00               8,854,412.00               9,131,112.00               

รวมรายไดจ้ากพืน้ที่เช่าระยะยาว (Anchor Tenant) (บาท/ปี) 53,551,012.00           55,224,480.00           55,224,480.00           58,906,120.00           60,746,940.00           60,746,940.00           64,796,732.00           66,821,628.00           66,821,628.00           71,276,404.00           73,503,792.00           
              คา่เชา่และคา่บรกิาร พืน้ที่ โรงภาพยนต ์(Major Cineplex) (บาท/ตร.ม./เดือน) 168.00                         173.04                         178.23                         183.58                         189.09                         194.76                         200.60                         206.62                         212.82                         219.20                         225.78                         
              อตัราการปรบัคา่เชา่ (หลงัสิน้สดุสญัญาฉบบัปัจจบุนั) (% ตอ่ปี) 15.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
              อตัราการเชา่/ปี  (Occ.Rate) (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

รวมรายไดจ้ากพืน้ที่เช่าระยะยาว/โรงภาพยนตร์ (บาท/ปี) 6,840,288 7,045,497 7,256,862 7,474,567 7,698,804 7,929,769 8,167,662 8,412,691 8,665,072 8,925,024 9,192,775
     1.2 รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่แบบคิดจากยอดขาย (% Gross Profit)
             พืน้ที่เชา่ทัง้หมด (ตร.ม./ปี) 54,605.28                    54,605.28                    54,605.28                    54,605.28                    54,605.28                    54,605.28                    54,605.28                    54,605.28                    54,605.28                    54,605.28                    54,605.28                    
             ประมาณการคา่เชา่และคา่บรกิาร (พืน้ที่เชา่แบบคิดจากยอดขาย (GP%)) 40,042,900.00    บาท (ในปีที่ 1-3) และปรบัเพ่ิมทกุปี ๆ ละ 3.00% (บาท/ตร.ม./เดือน) 40,042,900.00             41,244,187.00             42,481,512.61             43,755,957.99             45,068,636.73             46,420,695.83             47,813,316.70             49,247,716.21             50,725,147.69             52,246,902.12             53,814,309.19             
              อตัราการปรบัคา่เชา่  (Rent Review) (% ตอ่ปี) 15% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%

รวมรายไดจ้ากrพืน้ที่แบบคิดจากยอดขาย 733.32                                                                                                          (บาท/ปี) 40,042,900.00           41,244,187.00           42,481,512.61           43,755,957.99           45,068,636.73           46,420,695.83           47,813,316.70           49,247,716.21           50,725,147.69           52,246,902.12           53,814,309.19           
     1.3 รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่เช่าแบบ Fix-rent  
              พืน้ที่เชา่ทัง้หมด (ตร.ม./ปี) 102,040.56                  102,040.56                  102,040.56                  102,040.56                  102,040.56                  102,040.56                  102,040.56                  102,040.56                  102,040.56                  102,040.56                  102,040.56                  
              ประมาณการอตัราการเชา่/ปี (%) 90% 95% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%
               พืน้ที่ปลอ่ยเชา่แตล่ะปี (ตร.ม./ปี) 91,836.50                    96,938.53                    98,979.34                    98,979.34                    98,979.34                    98,979.34                    98,979.34                    98,979.34                    98,979.34                    98,979.34                    98,979.34                    
                - พืน้ที่เชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั (ตร.ม./ปี) 68,296.51                    44,480.28                    6,635.45                      32.00                           -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               
                - พืน้ที่เชา่ที่สามารถปลอ่ยเชา่เพ่ิมได้ (ตร.ม./ปี) 23,539.99                    52,458.26                    92,343.89                    98,947.34                    98,979.34                    98,979.34                    98,979.34                    98,979.34                    98,979.34                    98,979.34                    98,979.34                    
                ประมาณการคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,550.00                      1,596.50                      1,644.40                      1,693.73                      1,744.54                      1,796.87                      1,850.78                      1,906.30                      1,963.49                      2,022.40                      2,083.07                      
                อตัราการปรบัคา่เชา่ และคา่บรกิาร (% ตอ่ปี) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

               รายไดจ้ากพืน้ที่เชา่แบบ Fix-rent
               - รายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิารตามสญัญาปัจจบุนั (บาท/ปี) 87,619,185                  49,563,129                  7,610,640                    -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               
               - รายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิาร จากพืน้ที่ปลอ่ยเชา่เพ่ิม (บาท/ปี) 36,486,988                  83,749,606                  151,849,833                167,589,772                172,673,290                177,853,489                183,189,094                188,684,766                194,345,309                200,175,669                206,180,939                

รวมรายไดจ้ากพืน้ที่เช่าแบบ Fix-rent (บาท/ปี) 124,106,172              133,312,735              159,460,473              167,589,772              172,673,290              177,853,489              183,189,094              188,684,766              194,345,309              200,175,669              206,180,939              

     1.4 รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่เช่าช่ัวคราว (Temporary)
               - รายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร พืน้ที่เชา่ชั่วคราว (Temporary) 22.00% ของรายรบัคา่เชา่รวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court) ในปีที่ 1 และปรบัเพ่ิมทกุปี ๆ 3.00% (บาท/ปี) 39,644,703                  40,834,044                  42,059,066                  43,320,838                  44,620,463                  45,959,077                  47,337,849                  48,757,984                  50,220,724                  51,727,346                  53,279,166                  

รวมรายไดจ้ากพืน้ที่เช่าช่ัวคราว (Temporary) (บาท/ปี) 39,644,703               40,834,044               42,059,066               43,320,838               44,620,463               45,959,077               47,337,849               48,757,984               50,220,724               51,727,346               53,279,166               

     1.5 รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่เช่านอกอาคาร (Outdoor)  
              พืน้ที่เชา่ทัง้หมด (ตร.ม./ปี) 18,420.00                    18,420.00                    18,420.00                    18,420.00                    18,420.00                    18,420.00                    18,420.00                    18,420.00                    18,420.00                    18,420.00                    18,420.00                    
              ประมาณการอตัราการเชา่/ปี (%) 90% 95% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%
               พืน้ที่ปลอ่ยเชา่แตล่ะปี (ตร.ม./ปี) 16,578.00                    17,499.00                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    
                - พืน้ที่เชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั (ตร.ม./ปี) 7,975.20                      4,504.50                      1,386.00                      -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               
                - พืน้ที่เชา่ที่สามารถปลอ่ยเชา่เพ่ิมได้ (ตร.ม./ปี) 8,602.80                      12,994.50                    16,481.40                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    17,867.40                    
                ประมาณการคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 700.00                         721.00                         742.63                         764.91                         787.86                         811.49                         835.84                         860.91                         886.74                         913.34                         940.74                         
                อตัราการปรบัคา่เชา่ และคา่บรกิาร (% ตอ่ปี) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

               รายไดจ้ากผูเ้ชา่ พืน้ที่เชา่นอกอาคาร (Outdoor)
               - รายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิารตามสญัญาปัจจบุนั (บาท/ปี) 3,191,876                    1,905,451                    924,972                       -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               
               - รายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิาร จากพืน้ที่ปลอ่ยเชา่เพ่ิม (บาท/ปี) 6,021,960                    9,369,035                    12,239,582                  13,666,933                  14,076,941                  14,499,250                  14,934,227                  15,382,254                  15,843,721                  16,319,033                  16,808,604                  

รวมรายไดจ้าก พืน้ที่เช่านอกอาคาร (Outdoor) (บาท/ปี) 9,213,836                 11,274,485               13,164,554               13,666,933               14,076,941               14,499,250               14,934,227               15,382,254               15,843,721               16,319,033               16,808,604               

รายรับจาก ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ที่ทัง้หมด (บาท/ปี) 273,398,912              288,935,428              319,646,947              334,714,188              344,885,075              353,409,220              366,238,880              377,307,040              386,621,603              400,670,378              412,779,585              
บวก รายรับอ่ืนๆ
 - รายไดจ้ากพืน้ที่เชา่อ่ืน ๆ  (Pylon Sign / Building Sign) 0.70% ของรายรบัคา่เชา่ (ไม่รวมรายรบัคา่เชา่ Hypermarket & Food Court) (บาท/ปี) 1,538,935                    1,635,977                    1,850,957                    1,930,656                    1,988,967                    2,048,636                    2,110,095                    2,173,398                    2,238,600                    2,305,758                    2,374,931                    

รายรับรวม (บาท/ปี) 274,937,847              290,571,405              321,497,905              336,644,845              346,874,042              355,457,855              368,348,975              379,480,438              388,860,203              402,976,136              415,154,516              
2.ประมาณการค่าใช้จ่าย
  2.1 ตน้ทุนจากใหเ้ช่าพืน้ที่ และบริการ (Cost of Sale and Service)

 - คา่ใชจ้า่ยในการท าความสะอาดและรกัษาความปลอดภยั 5,102,700.00      บาท ในปีที่ 1 และปรบัเพ่ิมทกุปี ๆ ละ 2.00% (บาท/ปี) 5,102,700                    5,204,754                    5,308,849                    5,415,026                    5,523,327                    5,633,793                    5,746,469                    5,861,398                    5,978,626                    6,098,199                    6,220,163                    
 - คา่ใชจ้า่ยสาธารณปูโภค (Utilities Cost) 5.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมคา่เชา่ Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 11,069,342                  11,767,346                  13,313,671                  13,886,936                  14,306,355                  14,735,546                  15,177,612                  15,632,941                  16,101,929                  16,584,987                  17,082,536                  
 - คา่ธรรมเนียมในการเก็บคา่เชา่ (Rental Collection Fee) 2.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ่ื้น ๆ) (บาท/ปี) 6,834,973                    7,223,386                    7,991,174                    8,367,855                    8,622,127                    8,835,230                    9,155,972                    9,432,676                    9,665,540                    10,016,759                  10,319,490                  
 - คา่ใชจ้า่ยการบ ารุงรกัษาซอ่มแซม (Repair & Maintenance Cost) 1.10% ของรายรบัรวม (ไม่รวมคา่เชา่ Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 2,435,255                    2,588,816                    2,929,008                    3,055,126                    3,147,398                    3,241,820                    3,339,075                    3,439,247                    3,542,424                    3,648,697                    3,758,158                    
 - คา่ใชจ้า่ยคา่คอมมิชชั่น (Commission) 2.70% ของรายรบัรวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court และรายไดอ่ื้นๆ) (บาท/ปี) 5,935,893                    6,310,196                    7,139,407                    7,446,818                    7,671,730                    7,901,882                    8,138,938                    8,383,106                    8,634,599                    8,893,637                    9,160,446                    
- คา่ใชจ้า่ยในดา้นคอมมิชชั่น (Commission) (Hypermarket & Food Court) 2.00% ของรายรบั Hypermarket & Food Court ณ วนัตอ่สญัญา (บาท/ปี) 1,336,433                    
 - คา่ใชจ้า่ยดา้นสง่เสรมิการขาย/ดา้นการตลาด 0.60% ของรายรบัรวม (ไม่รวมคา่เชา่ Hypermarket & Food Court และโรงภาพยนต)์ (บาท/ปี) 1,287,279                    1,369,809                    1,554,099                    1,621,585                    1,670,570                    1,720,687                    1,772,307                    1,825,477                    1,880,241                    1,936,648                    1,994,748                    
 -  คา่ใชจ้า่ยอ่ืน ๆ (Other Expenses) 1.00% ของรายรบัรวม (บาท/ปี) 2,749,378                    2,905,714                    3,214,979                    3,366,448                    3,468,740                    3,554,579                    3,683,490                    3,794,804                    3,888,602                    4,029,761                    4,151,545                    

ก าไรขัน้ตน้ (บาท/ปี) 239,523,026              253,201,385              280,046,718              293,485,050              302,463,796              309,834,319              321,335,112              329,774,357              339,168,241              351,767,447              362,467,430              
 2.2 คา่ใชจ้า่ยอ่ืน ๆ 35,414,821               37,370,020               41,451,187               43,159,794               
      -  คา่เบีย้ประกนัภยั (Insurance Premium) 1,609,100.00      บาท ในปีที่ 1  และปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% (บาท/ปี) 1,609,100                    1,657,373                    1,707,094                    1,758,307                    1,811,056                    1,865,388                    1,921,350                    1,978,990                    2,038,360                    2,099,511                    2,162,496                    
      -  คา่ใชจ้า่ยส  ารองปรบัปรุง (FF&E Cost) 3.0% ของรายรบัรวม (ไม่รวมคา่เชา่ Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 6,641,605                    7,060,408                    7,988,203                    8,332,162                    8,583,813                    8,841,327                    9,106,567                    9,379,764                    9,661,157                    9,950,992                    10,249,522                  
      - คา่ธรรมเนียมพิเศษในการบรหิาร (Incentive Fee) 1.8% ของก าไรขัน้ตน้ (บาท/ปี) 4,311,414                    4,557,625                    5,040,841                    5,282,731                    5,444,348                    5,577,018                    5,784,032                    5,935,938                    6,105,028                    6,331,814                    6,524,414                    

รวมค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ (บาท/ปี) 12,562,120               13,275,406               14,736,138               15,373,200               15,839,218               16,283,733               16,811,949               17,294,693               17,804,545               18,382,317               18,936,431               

รายไดจ้ากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 82.61% (บาท/ปี) 226,960,907              239,925,979              265,310,580              278,111,851              286,624,578              293,550,586              304,523,163              312,479,664              321,363,695              333,385,130              343,530,999              
ระยะเวลาที่ใชค้ิดลด (n) 1.00                             2.00                             3.00                             4.00                             5.00                             6.00                             7.00                             8.00                             9.00                             10.00                           
อตัราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 10.00% 0.9091                         0.8264                         0.7513                         0.6830                         0.6209                         0.5645                         0.5132                         0.4665                         0.4241                         0.3855                         
มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดแตล่ะงวด  (บาท) 1,704,421,090             206,330,160                198,274,829                199,327,839                189,950,394                177,965,201                165,709,306                156,281,287                145,771,763                136,290,343                128,519,968                

การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นหลังสิน้สุดการคาดการณ ์(Reversion value Calculation)
NPV ของกระแสเงินสดภายในชว่งระยะเวลาการคาดการณ ์ (บาท) 1,704,421,090               กระแสเงินสดสทุธิตน้งวดตอ่ปีหลงัจากสิน้สดุการคาดการณ ์(บาท) 343,530,999                
PV ของมลูคา่ทรพัยส์นิหลงัสิน้สดุการคาดการณ ์ (บาท) 1,891,874,285               มลูคา่ทรพัยส์นิฯ โดยพิจาณาอตัราผลตอบแทนการลงทนุที่ 7% 4,907,585,694
มูลค่าตลาดปัจจุบนั (NPV) 3,596,295,374.72       บาท   มลูคา่ปัจจบุนัของเงิน 1 บาท 0.38550                       

มูลค่าตลาดปัจจุบนั (ปัดเศษ) 3,596,300,000.00       บาท สามพันหา้ร้อยเก้าสิบหกล้านสามแสนบาทถ้วน   มูลค่าทรัพยสิ์นหลังสิน้สุดการคาดการณห์ลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบนั ณ วันที่ประเมินฯ (บาท) 1,891,874,285           

พืน้ที่ 4,550.44 ตร.ม.

พืน้ที่ 8,503.38 ตร.ม.

พืน้ที่ 1,535.00 ตร.ม.

20 พฤศจิกายน 2566

รายการ

พืน้ที่ 31,468.92 ตร.ม.

พืน้ที่ 11,836.00 ตร.ม.
พืน้ที่ 1,433.00 ตร.ม.

พืน้ที่ 3,393.00 ตร.ม.
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ขอ้มูลโครงการเปรยีบเทยีบ

บรเิวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิประเมินมูลค่า 

5

เทสโกโ้ลตสั สาขาบางนา-ตราด

1

บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์

สาขาศรนีครนิทร ์

4

แจส เออเบริน์ ศรนีครนิทร ์

3

โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์

สมทุรปราการ

2
บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์

สาขาสมทุรปราการ
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LON : 100.622091

ล ำดบั โฉนดทีด่นิ

ที่ เลขที่ ไร่ งำน ตร.ว.

1 96 86 98 1 1 00.0

2 514 578 324 31 0 74.0

3 268221 577 33663 16 0 00.3

48 1 74.3

เอกสารสิทธิประเภท  : โฉนดที่ดิน

ระวาง 5136 III 7404-4, 7406-16,   ต าบลบางเมอืง อ าเภอเมอืงสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ

เลขทีด่นิ หนำ้ส ำรวจ
เน้ือทีต่ำมเอกสำรสิทธิ

เน้ือที่ตามเอกสารสิทธิ 
ทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่า
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หมายเหต ุ: 

บรเิวณเน้ือที่ดินตดิสญัญาเช่า 15 ปี (ปจัจุบนัเหลอื 7.2ปี) เน้ือที่ประมาณ 2-2-75.0 ไร่

หรอืเท่ากบั 1,075 ตารางวา (4,300.0 ตร.ม.) ทางบรษิทัฯไม่พจิารณามูลค่าให ้
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รายการสิง่ปลูกสรา้ง

อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ชัน้เดียว

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ

อาคารหอ้งเครื่องสูบน ้ าชัน้เดียว

บ่อคอนกรตีเกบ็น ้ าดี

บ่อคอนกรตีเกบ็น ้ าเสยี

ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) จ านวน 6 หลงั

   ขนาด 4.00 x 24.00 เมตร

   ขนาด 4.00 x 66.00 เมตร

   ขนาด 8.00 x 32.00 เมตร

   ขนาด 8.00 x 40.00 เมตร

   ขนาด 8.00 x 70.00 เมตร

   ขนาด 8.00 x 80.00 เมตร

ถนนและลานคอนกรตี

ร ัว้สูง 2.00 เมตร

ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา

จุดถา่ยภาพ
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อาคารรา้นคา้ 2 ชัน้ 
ไม่ประเมินมูลค่า
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รา้นคา้ชัน้เดียว (อมร)

รา้นคา้ชัน้เดียว (บ-ีควกิ)

รา้นคา้ชัน้เดียว (ลา้งรถ)

รา้นคา้ชัน้เดียว (ดีท ีสติ๊กเกอร)์

รา้นคา้ชัน้เดียว (ธนาคารกรุงศรแีละเงนิตดิลอ้)

รา้นคา้ชัน้เดียว (26 มอเตอรไ์ซค)์

รา้นคา้ 

(รา้นขายรถยนต)์
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แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN Ref No. : 66-1-2029-GL-1

สิง่ปลูกสรา้งรายการที่ 1 / อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ 2 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย

 



แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN
Ref No. : 66-1-2029-GL-1

12.00m

20.50m 3.00m 30.00m
1.00m

12
.00
m

6.0
0m

3.0
0m

อาคารปัม๊น ้ า

บ่อคอนกรตีเกบ็น ้ าดี

บ่อคอนกรตีบ าบดัน ้ าเสยี

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ / อาคารหอ้งเครื่องสูบน ้าชัน้เดียว

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ / บ่อคอนกรตีเกบ็น ้าดี

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ / บ่อคอนกรตีเกบ็น ้าเสยี

 



แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN Ref No. : 66-1-2029-GL-1

25.00m

5.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) ขนาด 4.00 x 24.00 เมตร

68.00m

5.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) ขนาด 4.00 x 66.00 เมตร

32.00m

8.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) ขนาด 8.00 x 32.00 เมตร

40.00m

8.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) ขนาด 8.00 x 40.00 เมตร

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) ขนาด 8.00 x 70.00 เมตร

70.00m

8.0
0m

80.00m

8.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) ขนาด 8.00 x 80.00 เมตร

 

































































































































































































































































































   

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ ř : สภาพท ั Éวไปถนนศรีนครินทร ์(ทล.śśŜŜ) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ Ś : สภาพท ั Éวไปถนนศรีนครินทร ์(ทล.śśŜŜ) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ ś : สภาพทั Éวไปถนนสุขาภบิาล บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์ินทีÉประเมนิมูลค่า  

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ Ŝ : สภาพทั Éวไปถนนสุขาภบิาล บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์ินทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ ŝ : สภาพท ั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ Ş : สภาพท ั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ ş : สภาพท ั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ Š : สภาพท ั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ š : สภาพท ั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ řŘ : สภาพทั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ řř : สภาพทั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 
 จดุถ่ายภาพทีÉ řŚ : สภาพทั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   
   
   
   

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ řś : สภาพทั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   
   

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ řŜ : สภาพทั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   
   

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ řŝ : สภาพทั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   
   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   
   
   
   

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ řŞ : สภาพทั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   
   

 
 

 
 จดุถ่ายภาพทีÉ řş : สภาพทั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   
   

 
 

 
 จดุถ่ายภาพทีÉ řŠ : สภาพทั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   
   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   
   
   
   

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ řš : สภาพทั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   
   

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ ŚŘ : สภาพทั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   
   

 
 

 
 จดุถ่ายภาพทีÉ Śř : สภาพทั Éวไปภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   
   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 2 ชัÊน พรอ้มชัÊนลอย  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 2 ชัÊน พรอ้มชัÊนลอย  

  
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 2 ชัÊน พรอ้มชัÊนลอย  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉโรงหนงั  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  / ชัÊนทีÉ 1  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  / ชัÊนทีÉ 1  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  / ชัÊนทีÉ 1  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  / ชัÊนทีÉ 1  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  / ชัÊนทีÉ Ś  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  / หอ้งนํÊา / ชัÊนทีÉ Ś  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  / หอ้งนํÊา / ชัÊนทีÉ Ś  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area) / ชัÊนทีÉ Ś  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area) / ชัÊนทีÉ Ś  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area) / ชัÊนทีÉ 2  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area) / ชัÊนทีÉ 2  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court) / ชัÊน 1  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court) / ชัÊน 1  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court) / ชัÊน 1  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 1  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 1  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 1  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 1  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 1  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 1  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 1  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณหอ้งนํ Êา / ช ัÊน 1  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณหอ้งนํ Êา / ช ัÊน 1  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณหอ้งนํ Êา / ช ัÊน 1  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 2  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 2  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 2  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 2  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 2  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 2  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 3  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 3  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area) / ชัÊน 3  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉจอดรถใตอ้าคาร  

  
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉจอดรถใตอ้าคาร  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉจอดรถใตอ้าคาร  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉจอดรถใตอ้าคาร  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉจอดรถใตอ้าคาร  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1 / บริเวณส่วนพืÊนทีÉจอดรถใตอ้าคาร  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1  

   
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ 1  

     
 สภาพท ั Éวไประบบลฟิตโ์ดยสาร  สภาพท ั ÉวไประบบบนัไดเลืÉอน  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไประบบลฟิทข์นรถเขน็ และลฟิทข์นของ  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  

 
 

 
 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไปงานระบบไฟฟ้าส่องสว่างฉุกเฉิน  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้ง CCTV  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งควบคุมระบบคอมพวิเตอร ์(Server Room)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบควบคุมระบบความเย็น (Comperessor Room)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบควบคุมระบบความเย็น (Comperessor Room)  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบควบคุมระบบความเย็น (Comperessor Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบควบคุมระบบความเย็น (Comperessor Room)  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบควบคุมระบบความเย็น (Comperessor Room)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หมอ้แปลงไฟฟ้า 2000 KV  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หมอ้แปลงไฟฟ้า 2000 KV  สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หมอ้แปลงไฟฟ้า 1600 KV  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

   
 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หอระบายนํÊาเย็น (Cooling Tower)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หอระบายนํÊาเย็น (Cooling Tower)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร ระบบโซล่าเซลล ์(Solar Cell)  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไประบบแก็ส  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / หอ้งเครืÉองสูบนํÊาช ัÊนเดยีว  

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไปภายในหอ้งเครืÉองสูบนํ Êา  

 
 

 
 สภาพท ั Éวไปภายในหอ้งเครืÉองสูบนํ Êา  

 
 

 
 สภาพท ั Éวไปภายในหอ้งเครืÉองสูบนํ Êา  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / บ่อนํ Êาดีและบ่อนํÊาเสยี  

  
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / บ่อนํ Êาดีและบ่อนํÊาเสยี  

  
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ หลงัคาคลุมจอดรถ  

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ หลงัคาคลุมจอดรถ  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   
   
   

   
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / ถนนและลานคอนกรีต  
   
   

 
 

 
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / ถนนและลานคอนกรีต  
   
   

   
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา  
   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   
     
     
     

 
 

   
 สภาพท ั Éวไปรา้นคา้ช ัÊนเดยีว (นอกอาคาร)  
   
   

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไปรา้นคา้ช ัÊนเดยีว (นอกอาคาร)  
   
   

 
 

 
 

 
 สภาพท ั Éวไปรา้นคา้ช ัÊนเดยีว (นอกอาคาร)  
     
     
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 




