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บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

100/12 อาคารว่องวานิช อาคารบ ีช ัน้ 12 ถนนพระราม 9 
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โทรศพัท ์: +66 (2) 530 4333 



เอกสารอา้งองิเลขที ่67-1-2076-GL-1 

วนัที ่31 มกราคม 2568 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้ 

เลขที ่1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ช ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้

แขวงยานนาวา เขตยานสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตามที่บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่าตลาด 

ของทรพัยส์ินประเภทที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ที่ดินภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ จ านวน 5 โฉนด เน้ือที่รวม 

31-2-71.4 ไร่ หรือเท่ากบั 12,671.4 ตารางวา และที่ดินภายใตส้ทิธิการเช่า จ านวน 1 โฉนด เน้ือที่ 0-2-59.5 ไร่ หรือเท่ากบั 

259.5 ตารางวา รวมเน้ือที่ทีป่ระเมนิมลูค่าท ัง้หมด 32-1-30.9 ไร่ หรือเท่ากบั 12,930.9 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอร์

มารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 6 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพษิณุโลก" ตัง้อยู่

เลขที ่909 หมู่ที ่10 ถนนมติรภาพ (ทล.12) ต าบลอรญัญกิ อ าเภอเมอืงพษิณุโลก จงัหวดัพษิณุโลก โดยรายงานฉบบัน้ีไดถู้ก

จดัท าขึ้นโดยเฉพาะส าหรบัลูกคา้/ผูว้่าจา้ง เพื่อวตัถปุระสงค ์และขอ้สมมติฐานในการประเมนิมูลค่า ตามที่ระบุไวใ้นรายงาน

ฉบบันี้เท่านัน้  

บริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินดงักล่าว เมื่อวนัที่ 26 พฤศจิกายน 2567 และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มูลต่าง ๆ 

ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการประเมนิมลูค่า บริษทัฯ มคีวามเหน็ว่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิควรมมีลูค่าดงัน้ี

• มูลค่าทรพัยส์นิ : 1,147,000,000 บาท (หน่ึงพนัหน่ึงรอ้ยสี่สบิเจด็ลา้นบาทถว้น) 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ขอรบัรองไม่มผีลประโยชนใ์ด ๆไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเกี่ยวขอ้งกบั

ทรพัยส์นิทีไ่ดป้ระเมนิมูลค่า และไดป้ฏบิตัิหนา้ที่ในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิดว้ยความระมดัระวงั และรกัษาจรรยาบรรณ

ในวชิาชพีอย่างสูงสุด 

ขอแสดงความนบัถอื 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั

นายวรศกัดิ์   โชตแิฉลม้สกุลชยั 

กรรมการผูจ้ดัการ
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สรุปสาระส าคญั และมูลค่าของทรพัยส์นิ 

ชื่อลูกคา้  : ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้ 

วตัถปุระสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

ประเภททรพัยส์นิ  : ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง  

ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ : ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพษิณุโลก" เลขที่ 909 หมู่ที่ 10 ถนนมติรภาพ 

(ทล.12) ต าบลอรญัญกิ อ าเภอเมอืงพษิณุโลก จงัหวดัพษิณุโลก 

พกิดั GPS : LAT 16.818509    LON 100.300503 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ : ประกอบดว้ย ที่ดินภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ จ านวน 5 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 

4489, 36695 และ 36699 - 36701 เน้ือที่รวม 31-2-71.4 ไร่ หรือเท่ากบั 12,671.4 

ตารางวา และที่ดินภายใตส้ทิธิการเช่า จ านวน 1 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 140047 

เน้ือที ่0-2-59.5 ไร่ หรือเท่ากบั 259.5 ตารางวา ภายใตอ้ายุสญัญาเช่ามกี าหนดระยะเวลา 

30 ปี นบัตัง้แต่วนัที ่30 ธนัวาคม 2548 ถงึวนัที ่29 ธนัวาคม 2578 (ปจัจบุนัอายุสญัญา

เช่าคงเหลือ 11.08 ปี) รวมเน้ือที่ที่ประเมินมูลค่าท ัง้หมด 32-1-30.9 ไร่ หรือเท่ากบั 

12,930.9 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดียว มชี ัน้ลอย และสิ่งปลูก

สรา้งอื่นๆ จ านวน 6 รายการ 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ (Freehold) ประมาณ 98% 

และสทิธิการเช่าระยะยาว (Leasehold) ประมาณ 2% 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ที่ดิน  : โฉนดทีด่นิเลขที ่4489, 36695 และ 36699 - 36701 คือ บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี้  (อา้งอิงตามหนงัสือสญัญาขายที่ดินพรอ้มสิ่งปลูก

สรา้ง (กรณีแปลงสภาพ) รวมหา้โฉนด ลงวนัที่ 26 พฤศจิกายน 2567 ที่ไดร้บัจาก      

ทางกองฯ) โฉนดทีด่นิเลขที ่140047 คือ นายสุพจน ์วจิติรเวยีงรตัน ์

ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : - โฉนดที่ดินเลขที่ 140047 ติดสญัญาเช่าระยะยาว มีก าหนด 30 ปี กบักองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตสัส์ รี เทล โกรท  ปัจจุบนัโอนสิทธิการเช่า       

(กรณีแปลงสภาพใหก้บั บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)        

ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอ็กซต์รา้ 

เมือ่วนัที ่26 พฤศจกิายน 2567 

- ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีก าหนดระยะเวลา 10 ปี (สามารถต่อ

สญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ คร ัง้ละ 10 ปี) ระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิ

การเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) กบับริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

(ผูเ้ช่า) 

- ตดิสญัญาแบ่งเช่าพื้นทีอ่าคาร (บางส่วน) มกี าหนดระยะเวลา 14 ปี (อา้งองิตาม Rent 

Roll) ระหว่างบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูใ้หเ้ช่า) กบับริษทั เมเจอร ์

ซนีีเพลก็ซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) (ผูเ้ช่า) 

(ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 
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  หมายเหตุ : ในการประเมนิมูลค่าคร ัง้น้ี ทางบริษทัฯ อา้งอิงรายละเอียดสญัญาแบ่งเช่า

พื้นที่อาคารตามสญัญาเดิมที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดยไดร้บัแจง้จากผูว้่าจา้งว่าหนงัสือ

สญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคารอยู่ระหว่างการด าเนินการเปลีย่นแปลงคู่สญัญาใหม่ เน่ืองจาก

มกีารเปลีย่นแปลงกรรมสทิธิ์จากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รี

เทล โกรท เป็นบริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตี

ของทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้  และ

ในปจัจบุนับริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั ไดจ้ดทะเบยีนควบรวมกิจการเป็น

บริษทั ซพี ีแอก็ซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) 

ขอ้จ ากดัดา้นการใชป้ระโยชน์

ในทีด่ินและอาคาร 

: ทรพัยส์ินที่ประเมินตัง้อยู่ในเขตใหใ้ชบ้งัคับผงัเมืองรวมเมืองพิษณุโลก พ.ศ.2553      

เขตพื้นทีส่ม่ีวงอ่อน ทีด่นิประเภทอตุสาหกรรมเฉพาะกิจ 

ขอ้สมมติฐาน/เงือ่นไข : ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตามรายงานฉบบัน้ี ทางบริษทัฯ อา้งองิรายละเอยีดพื้นที่เช่า 

และสญัญาเช่าที่ไดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์

วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่า : 26 พฤศจกิายน 2567 

วธิีการประเมนิมลูค่า : บริษทัฯ เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิ และใชว้ธิีตน้ทนุทดแทน เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมลูค่าทรพัยส์นิ  

มลูค่าทรพัยส์นิ : 1,147,000,000 บาท (หนึ่งพนัหนึ่งรอ้ยสีส่บิเจ็ดลา้นบาทถว้น) 
 

หมายเหต:ุ บทสรุปดงักลา่วขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดและเงือ่นไขต่างๆ ทีไ่ดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมนิฉบบัสมบูรณ์ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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เงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

เงือ่นไขและขอ้จ ากดัท ัว่ไปในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและมลูค่าทีป่ระเมนิไดจ้ ากดัอยู่ใน

เงือ่นไขและความรบัผดิชอบดงัต่อไปน้ี 

• รายงานหรือส าเนารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถือเป็นลิขสิทธิ์ของ บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์

จ ากดั (ต่อไปน้ีเรียกว่า บริษทั) ผูค้รอบครองไม่มสีทิธิน าไปตีพิมพใ์นสิ่งพิมพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใช ้

เพื่อการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่ถูกตอ้ง

สมบูรณ์ของ บริษทัตอ้งมตีราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ที่มกีารลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ทีม่กีารลงนาม

ในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

• รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิน้ีจะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงค์ที่ระบุไวใ้นรายงานมิได ้เวน้แต่ไดร้บัความ

ยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรบัผดิชอบของบริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไวก้บั

ลูกคา้ซึง่ไดร้ะบไุว ้ในรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีเท่านัน้ ไม่ครอบคลุมถงึบคุคลอื่นที่น ารายงานฉบบัน้ีไปใช ้ 

• มูลค่าทรพัยส์นิที่วเิคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิน้ี ไดม้าจากการวเิคราะห ์ตามสถานการณ์

และสภาพแวดลอ้มในปจัจุบนั และตามผงัและแบบที่ไดร้บัมา แนวทางการวเิคราะหน้ี์ไม่พงึน าไปใชก้บัการประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบัน้ี 

• บริษทัใหค้ าม ัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีถือเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้ หรือการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนัน้เป็นการประเมินมูลค่าเพื่อ วตัถุประสงค์

สาธารณะ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิยนืยนัว่าไม่มสี่วนไดส้่วนเสยีใดๆ ต่อทรพัย์สนิที่ประเมนิค่าน้ีท ัง้สิ้น ในการรบัจา้งท า การ

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี และค่าจา้งที่ไดร้บั ไม่ไดเ้ป็นเงือ่นไขทีส่่งผลกระทบต่อมลูค่าและการประเมนิ มลูค่าทรพัยส์นิใน

ทีน้ี่ท ัง้สิ้น 

• กรณีทีผู่ว้่าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค าต่อเจา้หนา้ทีร่าชการต่างๆ ในเรื่อง เกี่ยวกบัการประเมนิ

มูลค่าทรพัยส์นิน้ี บริษทัยนิดีใหค้วามร่วมมอืก็ต่อเมื่อมกีารแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อ ักษรก่อนว่าจา้งท าการ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ และตอ้งช าระค่าบริการเพิ่มจากค่าบริการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ปกตขิ ัน้ต า่คร ัง้ละ 10,000 บาท 

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และครัง้ละ 20,000 บาท ในพื้นทีจ่งัหวดัอื่น  

• ขอ้มูลข่าวสารและความเห็นที่ใชใ้นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีไดม้าจากแหลง่ขอ้มูลที่น่าเชื่อถอืได ้และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ 

วนัประเมนิ ส าหรบัขอ้มูลใดที่มไิดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัท์ หมายถงึขอ้มูลนัน้ไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ

คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหลง่ขอ้มลูต่างๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ท ัง้ทางภาครฐั และเอกชน ความคิดเห็นที่ได ้

จากขอ้มลูถอืเป็นความคิดเหน็อสิระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์ิน ถือว่าทรพัยส์ินมกีรรมสิทธิ์หรือสทิธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซื้อ

ขายเปลี่ยนมือไดไ้ม่มีภาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินนอกเหนือจาก  ที่ระบุไวใ้น

รายงานและบริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยส์นิ ซึง่มไิดจ้ดทะเบยีนไว ้ณ ส านกังานทีด่นิ 
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1.0 บทน า 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่าตลาด

ของทรพัยส์นิประเภททีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ทีด่นิภายใตก้รรมสทิธิ์สมบูรณ์ จ านวน 5 โฉนด เน้ือทีร่วม 

31-2-71.4 ไร่ หรือเท่ากบั 12,671.4 ตารางวา และที่ดินภายใตส้ทิธิการเช่า จ านวน 1 โฉนด เน้ือที่ 0-2-59.5 ไร่ หรือ

เท่ากบั 259.5 ตารางวา รวมเน้ือทีท่ี่ประเมนิมูลค่าท ัง้หมด 32-1-30.9 ไร่ หรือเท่ากบั 12,930.9 ตารางวา พรอ้มอาคาร

โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 6 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

สาขาพิษณุโลก" ตัง้อยู่เลขที่ 909 หมู่ที่ 10 ถนนมติรภาพ (ทล.12) ต าบลอรญัญิก อ าเภอเมืองพิษณุโลก จงัหวดั

พษิณุโลก และทางบริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมนิมูลค่าของทรพัยส์ินน้ี ซึ่งมกีรรมสทิธิ์การถอืครองโดยสมบูรณ์ และ

สทิธิการเช่าตามสภาพปจัจบุนั ซึง่เป็นไปตามความประสงคข์องผูว้่าจา้ง 

วตัถปุระสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี จดัท าขึ้นตามวตัถปุระสงค ์เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด  (Market Value) 

ในการวเิคราะหเ์พื่อใหไ้ดม้าซึ่งมลูค่าตลาดของทรพัยส์นินัน้ บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดย้ดึถอื

การประเมนิมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย มูลค่าตลาดเสรีเป็นราคาที่

ดทีีสุ่ดซึง่ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ในทรพัยส์นิพงึจะไดร้บัจากการขายทรพัยส์นิฯ ซึง่ไดร้บัเป็นเงนิสด โดยปราศจากเงือ่นไขใด ๆ 

และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า ท ัง้น้ีภายใตส้มมตฐิานว่า 

• มผูีย้นิดทีีจ่ะขาย 

• ระยะเวลาของการประเมินมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหน่ึงซึ่งเหมาะสม ส าหรบัการซื้อขายทรพัยส์ินแต่ละ

ประเภท (โดยพจิารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัยส์นินัน้ ที่เกี่ยวกบัการเจรจาต่อรองราคาและ

เงือ่นไขอื่นๆ จนถงึข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

• สภาพของทรพัยส์นิ ระดบัของมูลค่าและสภาพการณ์อื่นๆ ซึ่งเกิดขึ้น ในเวลาก่อนที่จะมกีารตกลงซื้อขายกนั

นัน้ ยงัถอืว่าคงสภาพเดิมภายในระยะ-เวลาของการประเมนิราคาทรพัยส์นิ 

• ไม่มกีารพจิารณาถงึขอ้เสนอเพิม่เติมใดๆ จากผูซ้ื้อทีม่คีวามตอ้งการทรพัยส์นิ นัน้เป็นพเิศษ 

• ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงด าเนินการซื้อขายทรพัยส์นินัน้ บนพื้นฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรองอย่าง

ละเอยีดรอบคอบทีเ่ท่าเทยีมกนั โดยปราศจากสภาวการณ์บงัคบัใดๆ 

วนัที่ส ารวจสภาพทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ เมือ่วนัที ่ 25 พฤศจกิายน 2567 
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2.0 ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 

2.1 ที่ต ัง้ 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพิษณุโลก" ตัง้อยู่เลขที่ 909 หมู่ที่ 10 

ถนนมติรภาพ (ทล.12) ต าบลอรญัญิก อ าเภอเมอืงพิษณุโลก จงัหวดัพษิณุโลก โดยมรีะยะห่างจากบริเวณ

แยกอนิโดจนี ไปทางดา้นทศิตะวนัตก ระยะประมาณ 3.20 กิโลเมตร และมรีะยะห่างจากสถานทีส่  าคญัดงัน้ี 

- ห่างจาก โฮมโปร พษิณุโลก ระยะประมาณ 260 เมตร 

- ห่างจาก ส านกังานเทศบาลเมอืงอรญัญกิ ระยะประมาณ 
550 

เมตร 

- ห่างจาก สวนเฉลมิพระเกียรติ/พทุธมณฑลพษิณุโลก ระยะประมาณ 1.20 กิโลเมตร 

- ห่างจาก มหาวทิยาลยัพษิณุโลก ระยะประมาณ 4.70 กิโลเมตร 

- ห่างจาก ท่าอากาศยานพษิณุโลก ระยะประมาณ 5.30 กิโลเมตร 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า ตัง้อยู่ห่างจากแหล่งธุรกิจของบริเวณตวัเมืองจงัหวดัพิษณุโลก เป็นระยะทาง

ประมาณ 4 กิโลเมตร 

 

(แผนทีแ่สดงท าเลทีต่ ัง้ทรพัยส์ินฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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2.2 การเขา้ออก 

 ถนนสายหลกั และผ่านหนา้ทรพัยส์นิ : ไดแ้ก่ ถนนมติรภาพ (ทล.12) ผวิการจราจรเป็นถนนคอนกรีต

เสริมเหลก็ ขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั มเีกาะกลางถนน เขตทางประมาณ 40 เมตร สทิธิการใชท้าง

เป็นสาธารณประโยชน ์

 
 

 

2.3 สภาพแวดลอ้ม 

สภาพแวดลอ้มโดยท ัว่ไปในบริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์ินฯ โดยส่วนใหญ่จะมีการใชป้ระโยชน์เพื่อพาณิชยกรรม 

และที่อยู่อาศยั การใชป้ระโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของหา้งสรรพสินคา้ สถานีบริการ

น า้มนั โชวรู์มรถยนต ์รา้นอาหาร อาคารพาณิชย ์และบริษทัหา้งรา้นต่างๆ ฯลฯ ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน

เพือ่การอยู่อาศยั จะอยู่ในลกัษณะของบา้นพกัอาศยัแบบปลูกสรา้งเอง และโครงการหมู่บา้นจดัสรร ส าหรบั

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการศึกษา และสถานที่ราชการจะตัง้อยู่กระจายโดยท ัว่ไป โดยมสีิ่งปลูกสรา้งหรือ

สถานที่ส  าคญัๆ ในพื้นที่น้ี ไดแ้ก่ โฮมโปรพษิณุโลก บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอรพ์ิษณุโลก แมค็โคร ฟู้ ดเซอรว์สิ 

พิษณุโลก มหาวิทยาลยัพิษณุโลก ส านกังานเทศบาลเมืองอรญัญิก สวนเฉลิมพระเกียรติ/พุทธมณฑล

พษิณุโลก กองทพัที ่3 และท่าอากาศยานพษิณุโลก เป็นตน้ 

2.4 โครงการพฒันาของรฐั  

ปจัจบุนัไม่มโีครงการพฒันาของรฐัที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนท์ี่ดินในบริเวณน้ี 
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2.5 ภาพรวมเศรษฐกจิไทย 

เศรษฐกิจไทยปี 2567 คาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ยละ 2.7 (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 2.2 ถึง 3.2) คงเดิมจาก

ประมาณการครัง้ก่อนและนบัเป็นการขยายตวัต่อเน่ืองจากปี 2566 ที่ขยายตวัที่รอ้ยละ 1.9 ต่อปี น าโดยการ

ฟ้ืนตวัของภาคการท่องเทีย่วและการส่งออก ซึง่จ านวนนกัท่องเทีย่วชาวต่างประเทศที่เดินทางเขา้มาในประเทศ

ไทยในปี 2567 คาดว่าจะมจี านวน 36.0 ลา้นคน ขณะทีก่ารบริโภคภาคเอกชนที่ฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ือง โดยคาด

ว่าจะขยายตวัไดต่้อเน่ืองทีร่อ้ยละ 4.6 (ช่วงคาดการณ์ทีร่อ้ยละ 4.1 ถงึ 5.1) เพิม่ขึ้นจากประมาณการครัง้ก่อน 

แมจ้ะเผชิญแรงกดดนัต่อเศรษฐกิจจากสถานการณ์อุทกภยั แต่ผลจากมาตรการต่าง ๆ ของรฐัไดช้ดเชยและ

สรา้งความเชื่อม ัน่ใหก้บัประชาชนมากขึ้น ส าหรบัมลูค่าการส่งออกสนิคา้ในรูปเงนิสกุลดอลลารส์หรฐัคาดว่าจะ

ขยายตวัทีร่อ้ยละ 2.9 (ช่วงคาดการณ์ทีร่อ้ยละ 2.4 ถงึ 3.4) เน่ืองจากมสีญัญาณฟ้ืนตวัดกีว่าคาดในไตรมาสที่ 

2 และ 3 จากโอกาสของผูป้ระกอบการไทยแทนทีส่นิคา้จีนทีถู่กปรบัขึ้นภาษีจากสหรฐัอเมริกา นอกจากน้ี การ

บริโภคภาครฐัคาดว่าจะขยายตวัทีร่อ้ยละ 2.1 (ช่วงคาดการณ์ทีร่อ้ยละ 1.6 ถงึ 2.6) และการลงทนุภาครฐัคาด

ว่าจะขยายตวัที่รอ้ยละ 0.8 (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 0.3 ถงึ 1.3) อย่างไรก็ดี การลงทุนภาคเอกชนคาดว่าหด

ตวัที่รอ้ยละ -1.9 (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ -2.4 ถึง -1.4) เน่ืองจากการหดตวัของการลงทุนดา้นเครื่องจกัร

เครื่องมอืโดยเป็นผลมาจากยอดขายรถยนตส์นัดาปที่ลดลง ซึ่งตอ้งจบัตาการปรบัตวัของภาคอุตสาหกรรม

ยานยนตไ์ทยอย่างใกลช้ิด ในดา้นเสถียรภาพภายในประเทศ คาดว่าอตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไปจะอยู่ที่รอ้ยละ 0.4 

(ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ -0.1 ถงึ 0.9) ลดลงจากประมาณการครัง้ก่อน เน่ืองจากราคาพลงังานในตลาดโลก

ปรบัตวัลดลง ส าหรบัเสถียรภาพภายนอกประเทศ ส่งผลใหดุ้ลบญัชีเดินสะพดัในปี 2567 มแีนวโนม้ที่จะ

เกินดุล 10.3 พนัลา้นดอลลารส์หรฐั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.9 ของ GDP 

ประมาณการเศรษฐกิจไทย ปี 2567 และ ปี 2568 ณ เดือนตุลาคม 2567 

  

 ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถิติแห่งชาติ 

ส าหรบัในปี 2568 กระทรวงการคลงัคาดว่าเศรษฐกิจไทยจะขยายตวัเร่งขึ้นที่รอ้ยละ 3.0 ต่อปี  (ช่วง

คาดการณ์ทีร่อ้ยละ 2.5 ถงึ 3.5) จากปจัจยับวก 4 ดา้นหลกัคือการบริโภคภาคเอกชน การส่งออกสนิคา้ การ

ท่องเที่ยว และการลงทุนท ัง้ภาครฐัและเอกชน โดยคาดว่าการบริโภคภาคเอกชนจะขยายตวัไดต่้อเน่ืองที่รอ้ย

ละ 2.9 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 2.4 ถงึ 3.4) ขณะที่การส่งออกสินคา้มแีนวโนม้ขยายตวัต่อเน่ืองตาม

อุปสงคใ์นตลาดโลกและเศรษฐกิจประเทศคู่คา้ โดยคาดว่าการส่งออกสินคา้จะขยายตวัที่รอ้ยละ 3.1 ต่อปี 

(ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 2.6 ถงึ 3.6) จ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างประเทศที่เดินทางเขา้มาในประเทศไทยในปี 

2568 คาดว่าจะมจี านวน 39.0 ลา้นคน  
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ส่งผลดีต่อความเชื่อม ัน่ของภาคธุรกิจ รวมถึงมีแรงสนบัสนุนส าคญัจากงบประมาณปี 2568 ที่พรอ้มเร่ง

เบกิจ่าย ส่งผลใหค้าดว่าการบริโภคภาครฐัจะขยายตวัที่รอ้ยละ 2.2 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 1.7 ถึง 

2.7) ในปี 2568 การลงทนุจะเป็นอีกหน่ึงเครื่องยนตส์ าคญัในการขบัเคลือ่นเศรษฐกิจไทย โดยไดร้บัแรงหนุน

จาก 2 ปจัจยัหลกั ไดแ้ก่  

1) การลงทุนภาคเอกชนที่คาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ยละ 2.3 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 1.8 ถงึ 2.8) ขยาย

ตวัเร่งตวัขึ้นจากโครงการลงทุนขนาดใหญ่ที่ไดร้บัการส่งเสริมการลงทุนผ่านมาตรการของบีโอไอ 

โดยเฉพาะในอตุสาหกรรมเป้าหมายที่ใชเ้ทคโนโลยขี ัน้สูงและเป็นมติรต่อสิ่งแวดลอ้ม 

2) การลงทุนภาครฐัที่คาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ยละ 4.7 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 4.2 ถงึ 5.2) จากการ

เร่งรดัการเบกิจ่ายรายจ่ายลงทุนและการเร่งรดัโครงการโครงสรา้งพื้นฐานขนาดใหญ่ อาท ิโครงการรถไฟ

ความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน โครงการพฒันาท่าเรือแหลมฉบงัเฟส 3  และโครงการรถไฟทางคู่ใน

เสน้ทางต่าง ๆ ซึง่จะช่วยยกระดบัศกัยภาพการแข่งขนัและกระตุน้การลงทุนต่อเน่ืองในภาคเอกชน 

สรุปผลประมาณการเศรษฐกิจไทย ปี 2567 และ ปี 2568 

 

ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถิติแห่งชาติ 

เศรษฐกิจไทยมีแนวโนม้ขยายตวัต่อเน่ือง อุปสงค์ในประเทศไดร้บัแรงสนับสนุนจากโครงการกระตุน้

เศรษฐกิจปี 2567 ที่เริ่มโอนเงนิในช่วงปลาย ไตรมาสที่ 3 ขณะที่การลงทุนภาคเอกชนหดตวัตามการลงทุน

หมวดยานพาหนะเป็นส าคญั ส าหรบัในปี 2568 แรงส่งจากภาคต่างประเทศ และอปุสงคใ์นประเทศมแีนวโนม้

สมดุลมากขึ้น 

  

ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถิติแห่งชาติ 
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การบริโภคภาคเอกชนมแีนวโนม้ขยายตวั จากปจัจยัดา้นรายไดแ้ละแรงสนบัสนุนเพิ่มเติมจากโครงการกระตุน้

เศรษฐกิจของภาครฐั รวมถงึ ความเชื่อม ัน่ผูบ้ริโภคที่คาดว่าจะปรบัดขีึ้น แต่อตัราการขยายตวัของการบริโภค

ชะลอลงเทยีบปีก่อนหนา้ ส่วนหนึ่งจากสนิเชื่อทีข่ยายตวัในระดบัต า่ 

  
ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถิติแห่งชาติ 

อตัราเงนิเฟ้อ : อตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไปในปี 2567 และ 2568 คาดว่าจะอยู่ที่รอ้ยละ 0.5 และ 1.2 ตามล  าดบั โดย

อตัราเงนิเฟ้อหมวดอาหารสดมแีนวโนม้ปรบัสูงขึ้นจากสภาพอากาศที่ผนัผวน และอตัราเงนิเฟ้อหมวดพลงังาน

มแีนวโนม้ปรบัสูงขึ้นจากผลของฐาน ดา้นอตัราเงนิเฟ้อพื้นฐานคาดว่าจะอยู่ที่รอ้ยละ 0.5 และ 0.9 ในปี 2567 

และ 2568 ตามล  าดบั โดยอตัราเงนิเฟ้อที่อยู่ในระดบัต า่ส่วนหน่ึงเป็นผลจากปจัจยัเชิงโครงสรา้ง อาทิ การ

แข่งขนัดา้นราคาที่อยู่ในระดบัสูงจากสินคา้น าเขา้ ท ัง้น้ี อตัราเงนิเฟ้อคาดการณ์ในระยะปานกลางยงัอยู่ใน

ระดบัที่สอดคลอ้งกบักรอบเป้าหมาย และอตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไปจะทยอยกลบัเขา้สู่กรอบเป้าหมายในช่วงปลายปี 

2567 

ภาวะการเงนิโดยรวมตึงตวัขึ้นบา้ง อตัราแลกเปลี่ยนเงนิบาทเทียบดอลลาร ์สรอ. ปรบัแข็งค่า ตามทิศทาง

นโยบายการเงนิของประเทศเศรษฐกิจหลกัและปจัจยัเฉพาะในประเทศ ดา้นตน้ทุนการกูย้ืมของภาคเอกชน

ผ่านธนาคารพาณิชยแ์ละตลาดตราสารหน้ียงัทรงตวัใกลเ้คียงเดิม สนิเชื่อโดยรวมชะลอลง โดยเฉพาะสนิเชื่อ

ธุรกิจ SMEs กลุม่ธุรกิจทีเ่ผชญิปญัหาเชงิโครงสรา้ง รวมท ัง้สนิเชื่อเช่าซื้อและบตัรเครดติ ดา้นคุณภาพสนิเชื่อ

ปรบัดอ้ยลง ส่วนหน่ึงมาจากลูกหน้ีที่เคยไดร้บัความช่วยเหลอืทางการเงนิในช่วงที่ผ่านมา และธุรกิจ SMEs 

และครวัเรือนทีร่ายไดย้งัฟ้ืนตวัไม่เต็มที่และมีภาระหน้ีสูง คณะกรรมการฯ ยงัสนบัสนุนนโยบายของ ธปท. ที่

ใหส้ถาบนัการเงนิช่วยเหลอืลูกหน้ีผ่านการปรบัโครงสรา้งหน้ี ซึง่เป็นการแกป้ญัหาภาระหน้ีทีต่รงจุดและมสี่วน

ช่วยกระบวนการปรบัลดสดัส่วนหนี้ครวัเรือนต่อรายได ้ท ัง้น้ี ตอ้งตดิตามผลกระทบของคุณภาพสนิเชื่อที่ดอ้ย

ลงต่อตน้ทุนการกูย้ืมและการขยายตวัของสินเชื่อในภาพรวม รวมถึงนยัต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  ภายใต ้

กรอบการด าเนินนโยบายการเงนิที่มเีป้าหมายรกัษาเสถยีรภาพราคา ควบคู่กบัดูแลเศรษฐกิจใหเ้ติบโตอย่าง

ย ัง่ยนื และรกัษาเสถยีรภาพระบบการเงนิ คณะกรรมการฯ เหน็ว่าอตัราดอกเบี้ยนโยบายยงัควรอยู่ในระดบัที่

เป็นกลางและสอดคลอ้งกบัศกัยภาพเศรษฐกิจ รวมท ัง้ไม่ต า่เกินไปจนน าไปสู่การสะสมความไม่สมดุลทาง

การเงนิในระยะยาว 
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สรุปผลอตัราเงนิเฟ้อประเทศไทย ปี 2566-2568 

รอ้ยละ 2566* 2567 2568 

อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจ 1.9 2.7 2.9 

อตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไป 1.2 0.5 1.2 

อตัราเงนิเฟ้อพื้นฐาน 1.3 0.5 0.9 

อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาล ณ สิ้นไตรมาส 2 ปี 2567 ค่อนขา้งทรงตวัจากปลายปี 2566 สอดคลอ้ง

กบัอตัราดอกเบี้ยนโยบายที่คงตวัอยู่ที่รอ้ยละ 2.50 ตัง้แต่การประชุม กนง. รอบเดือนกนัยายน ปี 2566 โดย 

Bond yield รุ่นอายุ 2 ปี และ 5 ปี ปรบัเพิ่มขึ้นเลก็นอ้ย 1 bps. และ 2 bps. ในขณะที่ Bond yield 10 ปี 

ปรบัตวัลงเลก็นอ้ย 2 bps. จากสิ้นปี 2566 มาอยู่ทีร่อ้ยละ 2.35 รอ้ยละ  2.47 และ รอ้ยละ 2.68  ณ สิ้นไตร

มาส 2 ปี 2567 ตามล  าดบั    

 

 
ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถิติแห่งชาติ 
 

อตัราผลตอบแทนตราสารหน้ีภาคเอกชน (Corporate bond yield curve) รุ่นอายุ 5 ปี ในช่วงครึ่งแรก ปี 

2567 ของหุน้กูก้ลุ่ม AAA, AA และ A ค่อนขา้งทรงตวัในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนพนัธบตัร

รฐับาล หากแต่หุน้กู ้BBB+ และ BBB มอีตัราผลตอบแทนทีป่รบัตวัสูงขึ้นราว 24 - 32 bps. จากสิ้นปี 2566 

สะทอ้นถงึส่วนชดเชยความเสีย่ง (Credit spread) ทีสู่งขึ้นจากการทีผู่ล้งทนุมคีวามระมดัระวงัการลงทนุหุน้กู ้

กลุ่มดงักกล่าวมากขึ้น  โดย ณ สิ้นไตรมาส 2 ปี 2567 หุน้กูก้ลุ่ม AAA, AA, A, BBB+ และ BBB มอีตัรา

ผลตอบแทน เท่ าก ับ ร ้อยละ  3.15, ร ้อยละ  3.26, ร ้อยละ  3.55, ร ้อยละ  4.76 และร ้อยละ  5.73 

ตามล  าดบั กระแสเงนิลงทนุจากต่างประเทศ (Fund flow) ของนกัลงทนุต่างชาติในครึ่งแรก ปี 2567 เป็นการ

ขายสุทธิตราสารหน้ีไทยท ัง้ในไตรมาส 1 และ 2 รวมเป็นมูลค่าการขายสะสมสุทธิตราสารหน้ีไทยจ านวน 

66,514 ลา้นบาท ส่วนหน่ึงเป็นผลจากการที่เฟดคงอตัราดอกเบี้ยนโยบายในระดบัสูงยาวนานกว่าที่คาด และ

การที่พนัธบตัรรฐับาลของอินเดียไดถู้กรวมในการค านวณดชันีตราสารหน้ีตลาดเกิดใหม่ของ J.P. Morgan 

(GBI-EM) ทีจ่ะส่งผลใหต้ราสารหน้ีไทยมสีดัส่วนในดชันีลดลง โดย ณ สิ้นไตรมาส 2 ของปี 2567 นกัลงทุน

ต่างชาตมิกีารถอืครองตราสารหน้ีไทยเท่ากบั 8.7 แสนลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วน รอ้ยละ 5.1 ของมลูค่าคงคา้ง

ตลาดตราสารหน้ีไทย อายุคงเหลอืของตราสารหน้ีไทยที่ผูล้งทุนต่างชาติถือครองมอีายุเฉลีย่ 9.0 ปี เพิ่มขึ้น

จาก 8.6 ปี เมือ่สิ้นปี 2566  
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2.6 แนวโนม้ธุรกจิอตุสาหกรรม และธุรกจิรา้นคา้ปลกี 

วงการธุรกิจคา้ปลกีในไทย แบ่งออกเป็น 4 รูปแบบหลกั ทุกกลุ่มจะประสบปญัหา คือ ก าลงัซื้ออ่อนแอของ

คนไทย หา้งที่ยงัขายไดคื้อ กลุ่มหา้งที่มนีกัท่องเที่ยวจ านวนมาก, การเติบโตของตลาดอีคอมเมริ์ช  ตลอดอี

คอมเมริ์ช ของไทยเติบโตกา้วกระโดด จากช่วงโควดิ ในปี 2563 อยู่ที ่3.2 แสนลา้นบาท ขึ้นมาเป็น 6.2 แสน

ลา้นบาท ในปี 2566 และจะโตไปถึง 7.47 แสนลา้นบาทในปี 2568 โดยกลุ่มเติบโต เป็นกลุ่มสินคา้ที่มสี่วน

แบ่งตลาดเพิม่ขึ้นมากกว่า ไดแ้ก่ อาหาร เครื่องดื่ม และสนิคา้แฟชัน่ อกีปจัจยัทา้ทาย คือ การเขา้มาของสนิคา้

จีน และสนิคา้ที่ขายส่วนใหญ่ของธุรกิจคา้ปลกี จะวนเวยีนอยู่กบัสินคา้อุปโภคบริโภคในชีวติประจ าวนั โดย

สนิคา้ที่จีนเขา้มาตีตลาด 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ เครื่องใชไ้ฟฟ้า, ผกัผลไมส้ดและปรุงแต่ง, เสื้อผา้และรองเทา้, 

เครื่องใชใ้นบา้นและของตกแต่ง และของใชใ้นครวั 

กลุ่มที่ 1: หา้งสรรพสินคา้ ศูนย์การคา้ เช่น เซ็นทรลั เดอะมอลล ์  

เมกะบางนา ส่วนใหญ่มาจากกลุ่มทุนใหญ่ เจา้สวัตระกูลดงัเป็นเจา้ของ 

เนน้ลูกคา้ปานกลางถึงสูง มที ัง้สินคา้น าเขา้และคุณภาพดี กลุ่มน้ีครอง

ส่วนแบ่งการตลาด รอ้ยละ 0.4 
 

กลุม่ที ่2 : ดสิเคาทส์โตร ์จ าหน่ายสนิคา้อุปโภคบริโภค ฐานลูกคา้รายได ้

ปานกลาง เช่น โลตสั บิก๊ซ ีกลุม่น้ีครองส่วนแบ่งการตลาด รอ้ยละ 1.9 

 

กลุ่ม 3 ซู เปอร์มาร์เก็ต จ าหน่ายสินคา้หมวดอาหารสดใหม่ เช่น  

ทอ็ปส ์วลิลา่ มารเ์ก็ต กลุม่น้ีครองส่วนแบ่งการตลาด รอ้ยละ 2.4 

 

กลุม่ที ่4 : คือ รา้นสะดวกซื้อ จ าหน่ายสนิคา้ในชวีติประจ าวนั เช่น 7/11 

บิก๊ซมีนิิ ซเีจมอร ์กลุม่น้ีครองส่วนแบ่งการตลาด รอ้ยละ 95.3 

 

สมาคมผูค้า้ปลกีไทยไดใ้หค้วามเห็นว่าภาพรวมคา้ปลกีปี 2567 ยงัไม่สดใสเท่าที่ควร จากปจัจยัที่มผีลกระทบ

ต่อภาคครวัเรือนและผูป้ระกอบการคา้ปลกี อาท ิการเติบโตทางเศรษฐกิจที่ไม่เป็นตามที่ภาครฐัคาดการณ์ไว ้

ท าใหผู้ป้ระกอบการคา้ปลกีเกินกว่ารอ้ยละ 37 ผลติหรือสต็อกสนิคา้เกินความเหมาะสมไวก่้อนแลว้, การหด

ตวัดา้นการลงทุนที่ส่งผลต่ออตัราการจา้งงานและการบริโภค, หน้ีครวัเรือนสูง และภาระหน้ีสนิของเอสเอ็มอี  

รวมท ัง้มาตรการแจกเงนิ 1 หมื่นบาทใหก้ลุ่มเปราะบาง 14.5 ลา้นคน ยงัไม่สามารถกระตุน้เศรษฐกิจไดช้ดั

และยงัตอ้งรอความชดัเจนในเฟสต่อไปที่จะแจกใหก้บักลุ่มผูสู้งอายุและกลุ่มอื่นๆ ประกอบกบัเหตุการณ์น า้

ท่วมใหญ่ที่สรา้งความเสียหายต่อเศรษฐกิจกว่า 5-6 หมื่นลา้นบาท รวมท ัง้อนาคตของเศรษฐกิจและการคา้

โลกที่ไม่แน่นอนจากนโยบายภายใตป้ระธานาธิบดีโดนลัด ์ทรมัป์ ลว้นส่งผลต่อความเชื่อม ัน่ดา้นการใชจ้่าย

ของประชาชน โดยรา้นคา้ปลกีประเภทแฟชัน่-ไลฟ์สไตล,์ สเปเชยีลตี้สโตร,์ และเชนภตัตาคาร รา้นอาหารและ

เครื่องดื่ม เติบโตรอ้ยละ 3-7, รา้นคา้วสัดุก่อสรา้ง ตกแต่ง ซ่อมบ ารุง เติบโตรอ้ยละ 2-5 ส่วนรา้นคา้สะดวก

ซื้อ, ซูเปอรม์ารเ์ก็ต, ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และรา้นคา้ส่งสนิคา้อุปโภคบริโภค โตนอ้ยสุดรอ้ยละ 1-3 โดยเป็นการ

เตบิโตแบบกระจกุตวัในกรุงเทพฯ ปริมณฑล ภาคตะวนัออก และในเมอืงตามจงัหวดัท่องเทีย่วเท่านัน้ 
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ทศิทางคา้ปลกีปี 2568 คาดอาจจะเติบโตราว รอ้ยละ 3-5 อย่างไรก็ตาม สมาคมผูค้า้ปลกีไทย มองว่า ทศิทาง

คา้ปลกีปี 2568 คาดอาจจะเติบโตราว รอ้ยละ 3-5 เมื่อเทยีบกบัจีดีพขีองปี 2568 ที่คาดว่าจะเติบโต รอ้ยละ 

2.3-3.3 ดว้ยแรงหนุนจากภาคท่องเที่ยวและส่งออก รวมถึงการลงทุนของภาครฐัและเอกชนท ัง้ไทยและ

ต่างประเทศ ท่ามกลางความทา้ทายจากความผนัผวนของเศรษฐกิจโลก สถานการณ์ความขดัแยง้ทางภูมิ

รฐัศาสตร ์ก าลงัซื้อของผูบ้ริโภคที่ยงัไม่ฟ้ืน และปญัหาหน้ีครวัเรือน   ดยสมาคมฯ เชื่อว่าภาคคา้ปลกีจะเป็น

หน่ึงในเครื่องยนตส์ าคญัอนัดบัตน้ๆ ที่จะช่วยขบัเคลือ่นเศรษฐกิจไทยใหเ้ติบโตตามเป้าหมาย ดว้ยมูลค่าคา้

ปลกีและบริการกว่า 4.4 ลา้นลา้นบาท หากไดร้บัการส่งเสริมและสนบัสนุนจากภาครฐัอย่างจริงจงัและต่อเน่ือง 

ปี 2567-2569 ธุรกิจรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่มีแนวโนม้เติบโตในอตัราเฉลี่ย รอ้ยละ 5.0-5.5 ต่อปี จากปจัจยั

หนุน ไดแ้ก่ ก าลงัซื้อในประเทศมแีนวโนม้ฟ้ืนตวั อย่างค่อยเป็นค่อยไปตามทิศทางการเติบโตของเศรษฐกิจ

ไทย,การกลบัมาของนกัท่องเที่ยวต่างชาติจะส่งผลดีต่อภาคคา้ปลีกโดยเฉพาะในแหล่งท่อง เที่ยว, ความ

คืบหนา้ของการพฒันาโครงการเมกะโปรเจก็ภาครฐั และ (ร่าง) ผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานครฉบบัใหม่จะหนุน

ใหร้า้นคา้ปลีกเร่งขยายสาขาเพื่อรองรบัการเติบโตของชุมชนเมือง , การเติบโตต่อเน่ืองของธุรกิจการคา้

ออนไลน ์ช่วยกระตุน้ยอดขาย และ (5) การเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศเพื่อนบา้น เพิ่มโอกาสทางธุรกิจ

แก่ผูป้ระกอบการคา้ปลีกในจงัหวดัชายแดนและจงัหวดัหลกัในภูมิภาค ประเด็นทา้ทายของธุรกิจในระยะ

ต่อไป ไดแ้ก่ การแข่งขนัของธุรกิจมแีนวโนม้รุนแรงขึ้นจากผูป้ระกอบการเดิมและรายใหม่ รวมถงึคู่แข่งจาก

รา้นคา้ออนไลนท์ ัง้ในประเทศและต่างชาติที่ท  าการตลาดบน E-marketplace ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการรา้นคา้

ปลกีจะมภีาระตน้ทุนเพิ่มขึ้นจากการเร่งผสมผสานเทคโนโลยีเพื่อเพิ่มความสามารถในการแข่งขนั และการ

ปรบัภูมทิศันข์องธุรกิจรา้นคา้ปลกีสมยัใหม่สู่การเติบโตแบบยัง่ยนืและค านึงถงึสิ่งแวดลอ้ม ซึ่งเป็นหน่ึงในเม

กะเทรนดท์ีส่  าคญัของโลก 

แนวโนม้การเตบิโตของธุรกิจรา้นคา้ปลกีสมยัใหม่แต่ละประเภทในปี 2567-2569 มดีงัน้ี 

• หา้งสรรพสินคา้: คาดรายไดข้ยายตวัเฉลี่ย รอ้ยละ 4.0-5.0 ต่อปี จากรอ้ยละ 3.6 ในปี 2566 เน่ืองจาก

ลูกคา้เป็นกลุ่มรายไดก้ลาง-บนซึ่งมกี าลงัซื้อสูงต่อเน่ือง ขณะที่ผูป้ระกอบการมกีารปรบักลยุทธก์ารตลาด 

โดยเนน้พฒันาแพลตฟอรม์ Omni-channel  และการใชเ้ทคโนโลยีดิจิทลั เช่น AR เพื่ออ านวยความ

สะดวกและจูงใจลูกคา้ รวมถงึลงทุนขยายสาขาในท าเลศกัยภาพในต่างจงัหวดั และประเทศเพื่อนบา้น จงึ

ช่วยหนุนการเตบิโตของรายไดต่้อเน่ือง 

• ดิสเคาทส์โตร์/ไฮเปอร์มาร์เก็ต : คาดรายไดเ้ติบโตเฉลี่ยรอ้ยละ 2.0-3.0 ต่อปี จากรอ้ยละ 2.0 ในปี 

2566 ผลจากก าลงัซื้ อ ผูบ้ริโภคระดับกลางลงมามีแนวโนม้ฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ขณะที่

ผูป้ระกอบการขยายเครือข่ายสาขาหลากหลายรูปแบบ (Multi-format) กระจายไปในแหล่งชุมชน 

ท ัว่ประเทศ ซึ่งรวมถึงระดบัพรีเมี่ยมเพื่อขยายฐานสู่กลุ่มลูกคา้ระดบับน ท าใหเ้ขา้ถึงลูกคา้ครอบคลุม

หลายกลุ่มมากขึ้น รวมถงึมกีารพฒันาช่องทางแพลตฟอรม์ดิจิทลัต่อเน่ือง และยงัจ าหน่ายสนิคา้ในราคา

ต า่กว่ารา้นคา้ประเภทอื่น อย่างไรก็ตาม ธุรกิจจะเผชิญการแข่งขนัรุนแรง เน่ืองจากสินคา้ที่จ าหน่ายส่วน

ใหญ่ไม่มคีวามแตกต่างหรือเป็นสนิคา้ใกลเ้คียงกบัทีว่างขายในรา้นคา้ปลกีรูปแบบอื่น 
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• ซูเปอรม์ารเ์ก็ต: คาดรายไดเ้ติบโตเฉลี่ยรอ้ยละ 6.5-7.0 ต่อปี จากรอ้ยละ 6.5 ปี 2566 เป็นอตัราการ

เตบิโตสูงสุดเมื่อเทยีบกบัรา้นคา้ปลกีประเภทอื่น ผลจากลูกคา้เป็นกลุ่มก าลงัซื้อสูง ขณะทีผู่ป้ระกอบการมี

กลยุทธก์ารตลาดที่สอดรบักบัพฤติกรรมผูบ้ริโภค อาทิ (1) การปรบัรูปแบบรา้นคา้ใหท้นัสมยัและเนน้

สนิคา้ระดบัไฮเอนดม์ากขึ้นเพื่อเพิ่มส่วนแบ่งตลาด (เช่น เพิ่มสนิคา้คุณภาพสูงจากท ัว่โลก สนิคา้สุขภาพ 

และสินคา้ออรแ์กนิค) (2) การขยายสาขาในแหล่งชุมชนใหญ่ และจงัหวดัที่มกี าลงัซื้อสูง และ (3) การ

พฒันารูปแบบการขายผ่านออนไลน์ต่อเ น่ืองเพื่ออ าน วยความสะดวกแก่ผูบ้ริ โภค นอกจากน้ี 

ซูเปอรม์ารเ์ก็ตยงัมคีวามไดเ้ปรียบจากขนาด จงึมผีลประกอบการดต่ีอเน่ือง 

• รา้นสะดวกซื้อ/มนิิมารท์: คาดรายไดเ้ติบโตเฉลี่ยรอ้ยละ 5.0-5.5 ต่อปี จากรอ้ยละ 5.0 ปี 2566 ผลจาก

การขยายสาขาจ านวนมากกระจายครอบคลุมเกือบทุกพื้นที่ ท ัง้ยงัมกีารปรบักลยุทธก์ารขายผ่านออนไลน ์

บริการจดัส่ง และการเพิ่มสินคา้ประเภทอาหารสดและเครื่องดื่ม อย่างไรก็ตามการแข่งขนัของธุรกิจมี

แนวโนม้รุนแรงขึ้นจากการเปิดสาขาของคู่แข่งในพื้นที่เดียวกนัและคู่แข่งทา งออ้ม โดยเฉพาะรา้นคา้

ประเภทไฮเปอรม์ารเ์ก็ตที่เขา้มาชงิส่วนแบ่งตลาดในรูปแบบรา้นคา้ขนาดเลก็ และมกีารขยายเครือข่ายผ่าน

รา้นคา้โชห่วย ส่งผลใหย้อดขายต่อสาขาของรา้นสะดวกซื้ออาจไม่สูงเช่นในอดีต โดยรา้นสะดวกซื้อที่เป็น

เจา้ของแฟรนไชสย์งัสามารถท าก าไรไดต่้อเน่ือง ขณะที่รา้นสะดวกซื้อท ัว่ไปจะมคีวามเสี่ยงในการด าเนิน

ธุรกิจมากกว่า 

ตาราง : Modern Trade Retail Business Growth (%) 

Detail/Year 2020 

(%) 

2021 

(%) 

2022 

(%) 

2023* 

(%) 

2024-2026 

(%) 

Department Stores -14.0 -11.5 3.5 3.6 4.0-5.0 

Discount Stores/ 

Hypermarkets/Supercenters 

-11.0 -9.0 3.0 2.0 2.0-3.0 

Supermarkets -11.0 -8.0 6.0 6.5 6.5-7.0 

Convenience Stores -6.5 -4.5 4.5 5.0 5.0-5.5 

Modern Retail Sales Growth -12.0 -9.0 4.0 4.5-5.0 5.0-5.5 

แนวโนม้ธุรกจิอตุสาหกรรมปี 2567-2569  

ปี 2567-2569 คาดว่ายอดขายรา้นคา้ปลกีสมยัใหม่จะเติบโตต่อเน่ืองเฉลี่ยที่รอ้ยละ 5.0-5.5 ต่อปีจากปจัจยั

หนุน ไดแ้ก่ 

• ก าลงัซื้อในประเทศมแีนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ตามการเตบิโตของเศรษฐกิจไทยทีร่ะดบัรอ้ยละ 

2.7-3.4 ต่อปี โดยคาดว่าภาคท่องเที่ยวยงัคงเป็นหน่ึงในปัจจยัขบัเคลื่อนเศรษฐกิจ และช่วยกระตุน้

ยอดขายของรา้นคา้ปลกีในพื้นที่ท่องเทีย่วเตบิโตดีต่อเน่ือง ขณะทีม่าตรการกระตุน้การใชจ้่ายภาครฐั อาท ิ

Easy E-Receipt (1 มกราคม-15 กุมภาพนัธ ์2567) จะกระตุน้การบริโภคในระยะส ัน้จากกลุ่มผูม้ีก าลงั

ซื้อสูง นอกจากน้ีการกลบัมาท างานและท ากิจกรรมนอกบา้นตามปกติจะช่วยหนุนการเติบโตของยอดขาย

กลุ่มอาหารและเครื่องดื่ม สนิคา้ฟุ่ มเฟือย สนิคา้แฟชัน่ และผลติภณัฑค์วามงามปรบัดีขึ้น ขณะที่กระแส

การดูแลสุขภาพที่เขม้ขน้ขึ้นจะหนุนยอดขายสินคา้ในหมวดที่เกี่ยวเน่ือง อาท ิอาหารเพื่อสุขภาพ ผกัและ

ผลไมส้ด และกลุม่สนิคา้กีฬา 
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• ก าลงัซื้อจากนกัท่องเที่ยวต่างชาติมแีนวโนม้เพิ่มขึ้นสู่ระดบั 43 ลา้นคนภายในปี 2569 (ภาพที่ 13) ส่วน

หน่ึงเป็นผลจากปจัจยัสนบัสนุนต่อเน่ืองของนโยบายภาครฐั (อาทิ มาตรการยกเวน้วซี่าส าหรบัชาวจีน 

คาซคัสถาน ไตห้วนัและอินเดยี และการขยายวนัพ านกัแก่นกัท่องเที่ยวรสัเซยี) โดยเฉพาะการกลบัมาของ

นกัท่องเที่ยวจีน (2 เดือนแรกของปี 2567 เขา้มาไทยแลว้ 1.2 ลา้นคน จากนกัท่องเที่ยวต่างชาติท ัง้หมด 

6.4 ลา้นคน) จะส่งผลดีต่อภาคคา้ปลกี เน่ืองจากเป็นกลุ่มที่มกีารใชจ้่ายหมวดชอ้ปป้ิงสูงมากกว่า 1 ใน 3 

ของค่าใชจ้่ายหมวดชอ้ปป้ิงท ัง้หมดของนกัท่องเทีย่วต่างชาต ิ(ขอ้มลูปี 2562) 

 
 

 

 

ทีม่า : ฝ่ายวจิยัธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 

• การเติบโตต่อเน่ืองของธุรกิจการคา้ออนไลน์ โดย Euromonitor คาดว่ามูลค่าคา้ปลีก E-commerce 

ของไทยจะเพิ่มขึ้นเป็น 9.1 แสนลา้นบาทในปี 2569 จาก 4.2 แสนลา้นบาทปี 2565 ขณะที่ผูป้ระกอบการ

รา้นคา้ปลกีมแีนวโนม้จะพฒันากลยุทธ ์Omnichannel ซึ่งใชเ้ทคโนโลยีดิจิทลั เช่น AI และ Big data 

เขา้มาช่วยสรา้งการเติบโตของยอดขายออนไลนอ์ย่างต่อเน่ือง รวมถงึการเป็นพนัธมติรกบัคู่คา้ทางธุรกิจ 

อาท ิผูใ้หบ้ริการดา้นการช าระเงนิ เพื่อหนุนกลยุทธก์ารซื้อสินคา้แบบ Buy Now Pay Later9  ซึ่งไดร้บั

ความนิยมมากขึ้นเป็นล  าดบั 

• ความคืบหนา้ของการพฒันาโครงการเมกะโปรเจ็กตภ์าครฐั เช่น โครงการรถไฟฟ้าสายต่างๆ ช่วยกระจาย

ความเจริญสู่พื้นที่รอบนอกกรุงเทพฯ จะเพิ่มโอกาสทางการตลาดแก่รา้นคา้ปลกีจากก าลงัซื้อใหม่ในท าเล

แนวรถไฟฟ้าโดยรอบ อาทิ รถไฟฟ้าสายสีชมพูท าเลสถานีคูบ้อน มโีครงการพฒันาศูนยก์ารคา้ “อิออน 

มอลล”์ (คาดเริ่มก่อสรา้งปี 2567) ผลจากบริเวณโดยรอบมโีครงการคอนโดมีเนียมเกิดขึ้นจ านวนมาก 

ขณะที่รถไฟความเร็วสูงและรถไฟทางคู่สายต่างๆ รวมถึงเขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษจะดึงดูดใหร้า้นคา้

ปลกีขยายสาขาต่อเน่ืองเพื่อรองรบัการเติบโตของชุมชน 
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• ผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานครฉบบัใหม่ (ปรบัปรุงคร ัง้ที่ 4 คาดว่าจะประกาศใชปี้ 2568) จะปรบัการใช ้

ประโยชนจ์ากทีด่ินโดยเฉพาะในเสน้ทางทีม่รีถไฟฟ้าสายใหม่เกิดขึ้น อาท ิบริเวณสถานีปลายทาง (มนีบุรี) 

ของรถไฟฟ้าสายสสีม้ (ตะวนัออก) ถูกก าหนดใหเ้ป็นเมอืงใหม่ เพิ่มการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเป็นย่านพาณิช

ยกรรมรองรบัชุมชนชานเมอืง ท าใหใ้นอนาคตย่านดงักล่าวจะมที ัง้อาคารส านกังาน หา้งสรรพสนิคา้ และ

การพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัเพิ่มขึ้น ช่วยเพิ่มโอกาสทางการตลาดแก่รา้นคา้ปลกีจากฐานลูกคา้ที่จะมี

จ านวนมากขึ้น 

• การเติบโตของเศรษฐกิจประเทศเพื่อนบา้น (IMFคาดเศรษฐกิจประเทศ CLMV จะเติบโตในช่วงรอ้ยละ 

2.6-6.5 ต่อปี) จะเพิ่มโอกาสทางธุรกิจแก่ผูป้ระกอบการคา้ปลีกในจงัหวดัชายแดนและจงัหวดัหลกัใน

ภูมภิาค 

• ผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลกีมแีนวโนม้ขยายสาขาต่อเน่ือง ท ัง้ในกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดั รวมถงึเมอืงรอง 

เพือ่รองรบัการท่องเทีย่วที่ฟ้ืนตวัและสรา้งความไดเ้ปรียบในการแข่งขนั โดยจะมกีารพฒันารูปแบบธุรกิจที่

เหมาะสมกบักลุ่มลูกคา้ในพื้นที่ หรือตอบสนองลูกคา้เฉพาะกลุ่มมากขึ้น นอกจากน้ี ปี 2567-2569 จะม ี

“Mega-Mixed-use projects” หลายโครงการในหลายพื้นที่ทยอยเปิดใหบ้ริการเฟสแรก (อาทิ One 

Bangkok, Bangkok Mall และ Dusit Central Park) และศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่เปิดใหบ้ริการในเมอืง

รอง (เช่น นครสวรรค ์นครปฐม นครพนม และหนองคาย) จะก่อใหเ้กิดย่านธุรกิจ/การคา้/ชุมชนแห่งใหม่ 

ซึ่งเอื้อต่อการขยายตวัของรา้นคา้ปลกีในพื้นที่ดงักล่าว นอกจากน้ี ยงัมแีนวโนม้ขยายสาขาในประเทศ

เพื่อนบา้นที่มศีกัยภาพท ัง้ดา้นเศรษฐกิจที่เติบโตดีและมปีระชากรจ านวนมาก จะช่วยขยายฐานรายไดใ้น

ระยะยาวใหแ้ก่ธุรกิจ อาท ิกลุ่ม Central มแีผนขยายการลงทุนธุรกิจคา้ปลกีในเวยีดนามวงเงนิ 3 หมื่น

ลา้นบาทช่วงปี 2565-2569 กลุ่ม TCC ตัง้เป้าเพิ่มยอดขายในต่างประเทศ (เช่น เวยีดนาม กมัพูชาและ

สปป.ลาว) เป็นรอ้ยละ 20-40 ของยอดขายรวมภายใน 5-7 ปี จากปจัจุบนั (ปี 2566) มสีดัส่วนยอดขาย

จากต่างประเทศ รอ้ยละ 10 ของยอดขายรวม 

• พื้นทีท่ีม่ศีกัยภาพการเตบิโตสูง ไดแ้ก่ 

- ย่ านศูนย์กลาง ธุรกิ จ   (Central Business District) และพื้ นที่ที่มีก ารขยายตัวของชุมชน

เมอืง โดยเฉพาะบริเวณจุดเชื่อมต่อรถไฟฟ้า อาท ิย่านสุขมุวทิ 22 ราชพฤกษ ์รชัดาภเิษก พระราม 4 

และบางนา-ตราด สะทอ้นจากผูป้ระกอบการมีแผนเปิดศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ (เช่น ศูนยก์ารคา้ 

Bangkok Mall (Mixed-use) ถนนบางนา-ตราด คาดเปิดปี 2567 และศูนยก์ารคา้ Central Park 

สีลมในปี 2568 เป็นตน้) ตลอดจนพื้นที่ที่มีประชากรจ านวนมาก มีการพฒันาระบบโครงสรา้ง

พื้นฐาน และโครงการทีอ่ยู่อาศยั 

- สถานที่ที่เป็นจุดหมายปลายทางนกัท่องเที่ยว (Tourist destinations) ไดแ้ก่ ภูเก็ต เชียงใหม่ และ

หวัหิน ซึ่งเป็นเมืองที่นักท่องเที่ยวท ัว่โลกคน้หาขอ้มูลผ่านช่องทางออนไลน์มากที่สุด (TAT 

Newsroom, พฤษภาคม 2565) รวมถึงกรุงเทพมหานคร และชลบุรี ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการ เช่น 

กลุ่ม TCC มแีผนรีโนเวทบิก๊ซีในไทย (ประมาณ 90 สาขา) ในแหล่งท่องเที่ยวท ัว่ประเทศใหแ้ลว้

เสร็จภายในปี 2569 

- พื้นที่ใน EEC ซึ่งมกีารลงทุน Infrastructure หลายโครงการ (เช่น ชลบุรี ระยอง ฉะเชิงเทรา) และ 

Regional centers อาท ินครราชสมีา ขอนแก่น นครปฐม และนครสวรรค ์(เช่น เซน็ทรลันครปฐม

และเซน็ทรลันครสวรรค ์ก าหนดเปิดปี 2567) 
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แนวโนม้ธุรกิจคา้ปลกีสมยัใหม่ในช่วงปี  2567-2569 

 ทีม่า : ฝ่ายวิจยัธนาคารกรุงศรีอยธุยา (จ ากดั) มหาชน 
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สรุปการลงทุนและการตลาดของผูป้ระกอบการรายใหญ่ในระยะ 1-3ปี ขา้งหนา้ 
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2.7 ภาพรวมธุรกจิคา้ปลกีในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ในปี 2567 

ธุรกิจพื้นทีค่า้ปลกีในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในระยะ 1 ปี ขา้งหนา้ มแีนวโนม้ “Positive” โดยมปีจัจยัหนุน

ส าคญัจากจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่คาดว่าจะยงัเพิ่มขึ้นต่อเน่ือง และก าลงัซื้อ ภายในประเทศทีป่รบัดี

ขึ้นตามภาวะเศรษฐกิจที่ทยอยฟ้ืนตวั ประกอบกบัอตัราดอกเบี้ยที่มทีิศทางปรบัลดลง และมาตรการแกห้น้ี

ภาครฐัที่จะช่วย เพิ่มสภาพคล่องใหก้บัภาคครวัเรือน อีกท ัง้นโยบายดิจิทลัวอลเลต็  เฟส 2 และ 3 นบัเป็น

ปจัจยัที่ช่วยกระตุน้การบริโภคและเพิ่มเงนิหมนุเวียนในระบบเศรษฐกิจ ซึ่งจะส่งผลดีต่อการเติบโตของธุรกิจ

ในระยะต่อไป อย่างไรก็ตาม ธุรกิจยงัคงเผชิญกบัความเสี่ยงจากความตอ้งการ เช่าที่เติบโตไม่ทนักบัอุปทาน

ใหม่ที่มแีนวโนม้เพิ่มขึ้นต่อเน่ือง โดยเฉพาะในพื้นที่ย่านใจกลางเมอืง อีกท ัง้ยงัเผชิญกบัแรงกดดนัจากการ

แข่งขนัที่รุนแรงขึ้นจากช่องทางออนไลนน์อกจากน้ี มาตรการกีดกนัทางการคา้  ของสหรฐัฯ ที่อาจรุนแรงขึ้น 

นบัเป็นปจัจยัส าคญัทีย่งักดดนัการฟ้ืนตวัของ เศรษฐกิจในระยะขา้งหนา้ ประกอบกบัก าลงัซื้อของผูบ้ริโภคยงั

ถูกกดดนั จากปญัหาหน้ีครวัเรือนและค่าครองชีพที่ปรบัเพิ่มขึ้น ท าใหผู้บ้ริโภคม ีความระมดัระวงัในการใช ้

จ่ายมากขึ้น ซึง่จะเป็นปจัจยักดดนัใหก้ารเติบโต ของธุรกิจอาจต า่กว่าทีค่าดการณ์ไว 

ธุรกิจพื้นที่คา้ปลกีในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ยงัคงฟ้ืนตวัต่อเน่ือง แต่การเตบิโตทรงตวัอยู่ในระดบัเดยีวกบั

ปีก่อน ซึ่งเป็นสถานการณ์เดียวกบัธุรกิจอื่นๆ โดยเฉพาะในภาคการคา้และบริการที่กลบัมาเติบโตดีขึ้น

ภายหลงัสถานการณ์โควดิ-19 คลีค่ลายลงประกอบกบัสถานการณ์ทางการเมอืงทีช่ดัเจนขึ้นภายหลงัการจดัตัง้

รฐับาลใหม่ในช่วง เดือนสงิหาคม สะทอ้นจากดชันีความเชื่อม ัน่ผูบ้ริโภค (CCI) ในช่วง 9 เดือนแรกที่เพิ่มขึ้น

รอ้ยละ 8.9 YoY ขณะเดยีวกนัยงัไดแ้รงหนุนจากก าลงัซื้อ ของต่างประเทศทีเ่พิ่มขึ้น ตามจ านวนนกัท่องเที่ยว

ชาวต่างชาติที่เติบโตดี ต่อเน่ือง รวมถึงอานิสงสจ์ากมาตรการ Easy E-Receipt ส าหรบัการซื้อ สินคา้เพื่อ

ลดหย่อนภาษีที่ช่วยเร่งการใชจ้่ายของภาคครวัเรือนในช่วงตน้ปี  นบัเป็นปจัจยัที่ช่วยกระตุน้ใหก้ารบริโภค

ภาคเอกชนเตบิโตด ีโดยเฉพาะใน กลุม่ผูบ้ริโภคระดบักลางถงึบนทีย่งัพอมกี าลงัซื้อ ท าใหด้ชันียอดคา้ปลกีใน 

หา้งสรรพสนิคา้ (RSI) ในช่วง 9 เดือนแรกยงัเติบโตไดท้ี่รอ้ยละ 6.7 YoY อย่างไรก็ตามการเติบโตของธุรกิจ

พื้นที่คา้ปลีกยงัคงเผชิญกบัความ ทา้ทายหลายประการ โดยเฉพาะในช่วงครึ่งหลงัของปี 2567 ที่เริ่มเห็น 

สญัญาณการชะลอตวัของการบริโภคภาคเอกชน อนัเน่ืองมาจากปจัจยัลบท ัง้ภายในและภายนอกประเทศ 

โดยเฉพาะจากปญัหาหน้ีครวัเรือนที่อยู่ในระดบัสูง ส่งผลกระทบต่อก าลงัซื้อของผูบ้ริโภค โดยเฉพาะในกลุ่มผู ้

ม ีรายไดน้อ้ยถงึปานกลาง นอกจากน้ีรายไดข้องครวัเรือนบางกลุ่มเติบโต ไม่ทนักบัค่าครองชีพที่เพิ่มขึ้น ท า

ใหผู้บ้ริโภคระมดัระวงัการใชจ้่ายมากขึ้น 

รูปแสดง : จ านวนนกัท่องเทีย่วชาวต่างชาต ิ รูปแสดง : ดชันีความเชื่อม ัน่ผูบ้ริโภค (CCI)  

และดชันียอดคา้ปลกี (RSI) 
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ดา้นอปุทาน (Supply) 

สถานการณ์ดา้นอุปทาน จากขอ้มูล ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2567 ตลาดพื้นที่คา้ปลกีใน กรุงเทพฯ และปริมณฑล

แสดงใหเ้ห็นถงึการปรบัตวัที่ส  าคญั โดยมี อุปทานพื้นที่คา้ปลกีสะสมอยู่ที่ 8.2 ลา้นตารางเมตร ลดลงรอ้ยละ 

1.2 YTD สาเหตุ จากการปิดปรบัปรุงหา้งสรรพสนิคา้ขนาดใหญ่หลายแห่ง ซึ่งสะทอ้นถงึ ความพยายามของ

ผูป้ระกอบการในการยกระดบัคุณภาพพื้นที่คา้ปลกี เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคที่เปลีย่นแปลง

ไป ไดแ้ก่ เซ็นทรลั รตันาธิเบศร ์ซึ่งมพีื้นที่กว่า 105,000 ตารางเมตร ไดเ้ริ่มปิดพื้นที่เพื่อปรบัปรุงตัง้แต่ช่วง

เดอืนมกราคม และโรบนิสนั ศรีนครินทร ์ทีม่พีื้นทีร่วมกว่า 40,000 ตารางเมตร ซึง่ครบก าหนดสญัญาเช่ากบั

ศูนยก์ารคา้ซีคอนสแควร ์ไดด้ าเนินการคืนพื้นที่และปิดปรบัปรุงในช่วงเดือนกนัยายน นอกจากน้ี  ยงัมกีาร

คาดการณ์ว่าในปี 2568 กลุ่มเซ็นทรลัพฒันาจะด าเนินการ ปรบัปรุงหา้งสรรพสินคา้ขนาดใหญ่อีก 3 แห่ง 

ไดแ้ก่ เซ็นทรลัป่ินเกลา้ เซ็นทรลัแจง้วฒันะ และเซ็นทรลับางนา ซึ่งแสดงใหเ้ห็นถึงแนวโนม้การลงทุนเพื่อ

พฒันาพื้นทีค่า้ปลกีอย่างต่อเน่ือง 

ขณะเดียวกนัตลาดยงัไดร้บัอุปทานใหม่ที่ส  าคญัเพิ่มขึ้นในปี 2567 โดยเฉพาะจากโครงการ One Bangkok 

ซึง่เปิดใหบ้ริการเฟสแรกในช่วงเดอืนตลุาคม ดว้ยพื้นทีค่า้ปลกีรวมกว่า 120,000 ตารางเมตร นอกจากน้ี ยงัม ี

โครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งและคาดว่าจะทยอยเปิดใหบ้ริการตัง้แต่ปี  2568 เป็นตน้ไป ไดแ้ก่ Post 

1928 เป็นพื้นที่ส่วนหน่ึงของโครงการ One Bangkok ซึ่งมพีื้นที่ 40,000 ตารางเมตร และโครงการ Dusit 

Central Retail ใน โครงการ Dusit Central Park ซึ่งมพีื้นที่ 130,000 ตารางเมตร โดยพื้นที่คา้ปลกี ส่วน

ใหญ่ที่เพิ่มเขา้มาในตลาดตัง้อยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจบนถนน พระราม 4 ซึ่งสะทอ้นถึงความเชื่อม ัน่ของ

นกัพฒันาอสงัหาริมทรพัยต่์อ ศกัยภาพของพื้นที่น้ีในการดึงดูดลูกคา้และสรา้งมูลค่าทางธุรกิจ นอกจากน้ี ใน

ย่านพื้นที่รอบนอกยงัมีการพฒันาโครงการพื้นที่ คา้ปลีกในรูปแบบใหม่ๆ ที่ตอบสนองต่อไลฟ์สไตลข์อง

ผูบ้ริโภคยุคใหม่ มากขึ้น เช่น โครงการ The Forestias ของกลุ่มแมกโนเลียที่พฒันาพื้นที่ในรูปแบบ 

Mixed-use Development ขนาดใหญ่ ซึง่เป็นการผสมผสาน ระหว่างพื้นทีส่  าหรบัการอยู่อาศยั พื้นทีส่เีขยีว 

และพื้นที่คา้ปลกีเขา้ดว้ยกนั โดยมกี าหนดเปิดใหบ้ริการในปี 2569 รวมถึงโครงการ Bangkok Mall เมกะ

โปรเจค็ของกลุ่มเดอะมอลลท์ี่ปกัหมดุไวใ้หเ้ป็นศูนยก์ารคา้ครบวงจร ขนาดใหญ่ทีสุ่ดในอาเซยีนดว้ยพื้นที่รวม

กว่า 1 ลา้นตารางเมตร คาดว่าจะทยอยเปิดใหบ้ริการไดใ้นช่วงปี 2569 - 2570 เช่นเดยีวกนั 

  

นอกจากน้ี ยงัมกีารคาดการณ์ว่าในปี 2568 กลุ่มเซ็นทรลัพฒันาจะด าเนินการปรบัปรุงหา้งสรรพสินคา้ขนาด

ใหญ่อีก 3 แห่ง ไดแ้ก่ เซ็นทรลัป่ินเกลา้ เซ็นทรลัแจง้วฒันะ และเซ็นทรลับางนา  ส่วนกลางเมือง ยงัมี 

"เซ็นทรลั เอ็มบาสซ ี(Central Embassy) เฟส 2" บนพื้นที่ 23 ไร่ ที่ต ัง้เดิมของสถานทูตองักฤษ ย่านชิดลม 

อยู่ระหว่างท าแผนพฒันา แต่ปรากฏโฉมงานโครงการออกมาใหเ้ห็นบา้งแลว้นอกจากน้ี ยงัมี เซ็นทรลั 

พหลโยธิน (ชื่อไม่เป็นทางการ) ซึ่ง ห่างจากเซ็นทรลัลาดพรา้ว ที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง รวมไปถงึ  เซ็นทรลั

สยามสแควร ์แลนดม์ารก์ใหม่ สูง 42 ชัน้ ใจกลางสยาม แยกปทุมวนั ที่อยู่ระหว่างก่อสรา้งเช่นกนั ท ัง้หมด

แสดงใหเ้หน็ถงึแนวโนม้การลงทนุเพือ่พฒันาพื้นทีค่า้ปลกีอย่างต่อเน่ือง 
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รูปแสดง : อปุทานพื้นทีค่า้ปลกีสะสมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ปี 2014-2027 

 
ทีม่า : CBRE (Thailand) 

ดา้นอปุสงค ์(Demand) และอตัราการใชพ้ื้นที่ (Occupancy Rate) 

ส าหรบัสถานการณ์ความตอ้งการเช่าพื้นที่คา้ปลกีสะสมในช่วง 9 เดอืนแรก ปี 2567 อยู่ที ่7.8 ลา้นตารางเมตร 

ลดลงรอ้ยละ 1.3 YTD สอดคลอ้งกบั พื้นทีใ่หเ้ช่าที่ปิดปรบัปรุงส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพื้นที่ปรบัลดลงเลก็นอ้ย 

จากสิ้นปีก่อนมาอยู่ที่รอ้ยละ 95.1 โดยปจัจยัหนุนที่ท  าใหค้วามตอ้งการเช่าพื้นทีย่งัทรงตวัอยู่ในระดบัเดียวกบั

ปีก่อนได ้เน่ืองจากอานิสงสข์องจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่ยงัเติบโตดีต่อเน่ือง ซึ่งช่วยชดเชยก าลงัซื้อ

ภายในประเทศที่ชะลอตวัลง ตามภาวะเศรษฐกิจที่ฟ้ืนตวัชา้กว่าคาด นบัเป็นปจัจยัที่หนุนใหค้วามตอ้งการเช่า

พื้นที่คา้ปลกี โดยเฉพาะในย่านใจกลางเมอืง (Downtown) ยงัคงเติบโตไดเ้น่ืองจากเป็นย่านของศูนยก์ารคา้

ช ัน้น าทีเ่ป็นจดุหมายปลายทางของนกัท่องเทีย่วท ัง้ชาวต่างชาติ 

และชาวไทยที่มกี าลงัซื้อสูง ขณะเดียวกนัการฟ้ืนตวัของความตอ้งการเช่า พื้นที่คา้ปลกีในกลุ่มศูนยก์ารคา้ที่

ต ัง้อยู่ในท าเลชานเมอืงและปริมณฑล ยงัคงไดร้บัประโยชนจ์ากการขยายตวัของชุมชนเมอืงและโครงการที่อยู่ 

อาศยัใหม่ๆ ที่เพิ่มขึ้น โดยเฉพาะการขยายตวัตามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้า เป็นส าคญั ส าหรบัอตัราค่าเช่าเฉลี่ย

ต า่สุด-สูงสุด ในช่วงครึ่งแรกปี 2567 ไม่เปลีย่นแปลงจาก ณ สิ้นปีก่อน โดยพื้นที่คา้ปลกีในย่านใจกลางเมอืง 

ยงัคงมค่ีาเช่าสูงทีสุ่ด เฉลีย่ประมาณ 3,500-5,500 บาท/ตร.ม./เดือน โดย ผูป้ระกอบการยงัคงใชก้ลยุทธก์าร

ใหส้่วนลดค่าเช่าและการปรบัโครงสรา้ง ค่าเช่าใหม้คีวามยืดหยุ่นเพื่อรกัษาฐานผูเ้ช่าเดิมและดึงดูดผูเ้ช่าราย

ใหม่ 

รูปแสดง: อุปสงคพ์ื้นที่คา้ปลกีสะสมกรุงเทพฯ-ปริมณฑล รูปแสดง: อตัราการเช่าพื้นที่คา้ปลกี (Occupancy Rate) 
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ตารางแสดง : อตัราค่าเช่าเฉลี่ย พื้นที่คา้ปลกีในพื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล 

อตัราค่าเช่าเฉลี่ย ต า่สุด-สูงสุด ของพื้นที่คา้ปลีก (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

โซน/ท าเล ปี 2566 1H ปี 2567 

ใจกลางเมอืง (Downtown) 3,500-5,500 3,500-5,500 

รอบใจกลางเมอืง (Midtown) 2,000-4,800 2,000-4,800 

ชานเมอืง (Suburbs) 1,200-3,000 1,200-3,000 

ทีม่า :  CBRE (Thailand) 

แนวโนม้การเติบโตของธรุกิจคา้ปลีก  

ธุรกิจพื้นที่คา้ปลีกในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในระยะ 1 ปีขา้งหนา้ มีแนวโนม้เติบโตดี โดยมีปจัจยัหนุน

ส าคญัจากจ านวนนกัท่องเทีย่ว ชาวต่างชาติที่คาดว่าจะยงัเพิ่มขึ้นต่อเน่ือง และก าลงัซื้อภายในประเทศที่ปรบัดี

ขึ้นตามภาวะเศรษฐกิจที่ทยอยฟ้ืนตวั ประกอบกบัอตัราดอกเบี้ยที่มี ทศิทางปรบัลดลง และมาตรการแกห้น้ี

ภาครฐัที่จะช่วยหนุนใหภ้าค ครวัเรือนมีสภาพคล่องเพิ่มขึ้น รวมถึงนโยบายดิจิทลัวอลเลต็ เฟส 2 และ 3 

นบัเป็นปจัจยัที่ช่วยกระตุน้การบริโภคและเพิ่มเงนิหมนุเวยีนในระบบเศรษฐกิจ อีกท ัง้การทยอยเปิดใหบ้ริการ

พื้นทีค่า้ปลกีในโครงการมกิซยู์ส ขนาดใหญ่ ซึง่จะเป็นแหลง่ท่องเทีย่วใหม่ทีช่่วยดงึดูดนกัท่องเทีย่วท ัง้ชาวไทย

และต่างชาตใิหม้าใชบ้ริการมากขึ้น นอกจากน้ี ผูป้ระกอบการยงัคง ปรบัตวัเพือ่รกัษาการเติบโตของธุรกิจ โดย

การพฒันาและปรบัปรุงพื้นที่ คา้ปลกีใหม้คีวามทนัสมยัและตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูบ้ริโภคยุคใหม่มาก

ขึ้น โดยเฉพาะการสรา้งประสบการณ์การชอ้ปป้ิงทีแ่ตกต่างและ น่าสนใจ รวมถงึการเร่งพฒันาช่องทางการขาย

แบบ Omni-channel เพือ่เชื่อมโยงประสบการณ์การชอ้ปป้ิงออนไลนแ์ละออฟไลนใ์หไ้รร้อยต่อตอบสนองต่อ

พฤติกรรมผูบ้ริโภคที่เปลี่ยนแปลงไปหลงัยุคโควดิ-19 โดยหลายแบรนดไ์ดพ้ฒันาแพลตฟอรม์ออนไลนข์อง

ตนเองควบคู่ไปกบัการขยายสาขาทางกายภาพ เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ธุรกิจยงัคงเผชิญกบัความเสี่ยงจาก

ความตอ้งการเช่าที่เติบโตไม่ทนักบัอุปทานใหม่ที่มแีนวโนม้เพิ่มขึ้นต่อเน่ืองโดยเฉพาะในพื้นทีย่่านใจกลางเมอืง 

ขณะเดียวกนัการเติบโตของธุรกิจยงัคงเผชิญกบั แรงกดดนัจากการแข่งขนัที่รุนแรงขึ้นจากช่องทางออนไลน ์

ตามการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่หนัมาซื้อสินคา้ผ่านแพลตฟอรม์ ดิจิทลัมากขึ้น นอกจากน้ี

ปญัหาก าลงัซื้อ ของผูบ้ริโภคยงัถูกกดดนัจากปญัหาหน้ีครวัเรือนที่อยู่ในระดบัสูงและ ค่าครองชีพที่มแีนวโนม้

เพิ่มขึ้น โดยเฉพาะในกลุ่มผูม้รีายไดน้อ้ยถงึปานกลาง ท าใหผู้บ้ริโภคมคีวามระมดัระวงัในการใชจ้่ายมากขึ้น 

ซึง่จะเป็นปจัจยักดดนัใหก้ารเตบิโตของธุรกิจอาจต า่กว่าที่คาดการณ์ไว ้
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3.0 ทรพัยส์นิที่ท าการประเมิน 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์นิที่ประเมนิ ประกอบดว้ย ที่ดินภายใตก้รรมสทิธิ์สมบูรณ์ จ านวน 5 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 

4489, 36695 และ 36699 - 36701 เน้ือทีร่วม 31-2-71.4 ไร่ หรือเท่ากบั 12,671.4 ตารางวา และทีด่นิภายใต ้

สทิธิการเช่า จ านวน 1 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 140047 เน้ือที่ 0-2-59.5 ไร่ หรือเท่ากบั 259.5 ตาราง

วา ภายใตอ้ายุสญัญาเช่ามกี าหนดระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 30 ธนัวาคม 2548 ถึงวนัที่ 29 ธนัวาคม 

2578 (ปจัจบุนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 11.08 ปี) รวมเน้ือที่ทีป่ระเมนิมลูค่าท ัง้หมด 32-1-30.9 ไร่ หรือเท่ากบั 

12,930.9 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 6 

รายการ ไดแ้ก่ 

- อาคารพลาซ่าช ัน้เดยีว (Outdoor Plaza) 

- ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 

- ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 

- ถนนและลานคอนกรีต 

- ถงัเก็บน า้ทรงแชมเปญ 

- ป้ายโครงการ 

หมายเหต ุ: ทางบริษทัฯ พจิารณาไม่ประเมนิมลูค่าอาคารศูนยบ์ริการรถยนต ์(B- Quik) เนือ่งจากกรรมสิทธิ ์

อาคารสิง่ปลูกสรา้งเป็นของผูเ้ช่า (ดูผงับริเวณประกอบ) 

ปจัจุบนัทรพัยส์นิมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า ภายใต ้

ชื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพษิณุโลก" สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าทัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที ่ พื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

ก) พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant)  

- พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) 7,085.00 

- พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 341.00 

- พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 871.00 

- พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 2,172.00 

- พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court) 789.00 

- พื้นทีโ่รงภาพยนตร ์ 2,950.00 

ข) พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%)  1,974.61 

ค) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent)  2,586.89 

จ) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 481.00 

รวม 19,250.50 

หมายเหตุ : พื้นทีอ่าคารรวมดงักล่าวขา้งตน้ ยงัไม่รวมพื้นทีเ่ช่าอาคารพลาซ่าช ัน้เดียว (Outdoor Plaza) 

ประมาณ 1,245.00 ตารางเมตร เนือ่งจาก ณ วนัส ารวจ ยงัไม่มกีารท าสญัญาเช่า 
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3.2 รายละเอยีดที่ดิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปร่าง และสภาพที่ดิน 

ลกัษณะรูปร่างของที่ดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม สภาพที่ดินโดยเฉลี่ยเสมอถนนผ่านหนา้ที่ดิน โดยมแีนวเขต

ที่ดินทางดา้นทิศใตต้ิดถนนมติรภาพ (ทล.12) ระยะประมาณ 120.00 เมตร และมคีวามลกึเฉลี่ยของที่ดิน

จากทางดา้นทศิใตจ้รดดา้นทศิเหนือ ระยะประมาณ 280.00 เมตร 

3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ทีด่ินทีท่  าการประเมนิมลูค่า มแีนวเขตติดต่อขา้งเคียงดงัน้ี 

ทศิเหนือ : ตดิต่อกบั ทีด่นิว่างเปลา่  ประมาณ 240.00 เมตร 

   และทางสาธารณประโยชน ์    

ทศิใต ้ : ตดิต่อกบั ถนนมติรภาพ (ทล.12) ประมาณ 120.00 เมตร 

ทศิตะวนัออก : ตดิต่อกบั ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง  ประมาณ 421.00 เมตร 

   และทางสาธารณประโยชน ์    

ทศิตะวนัตก : ตดิต่อกบั ทีด่นิว่างเปลา่ ประมาณ 280.00 เมตร 

   และทีด่ินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง  

(ผงัแปลงทีดิ่นและผงับริเวณของทรพัยส์ินฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั 

ณ วนัที่ส  ารวจสภาพทรพัยส์ินน้ี ปจัจุบนัมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร 

และพื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพษิณุโลก"  

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 ไฮเปอรม์ารเ์กต็ชัน้เดียว มชี ัน้ลอย 

 
ต าแหน่งทีต่ ัง้ : ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 4489 

รายละเอียดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 2 ชัน้ 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 102.35 x 110.69  เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย : พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคารรวม ประมาณ 22,100.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 28 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 : ก่ออิฐฉาบเรียบทาส ีและบานกระจกตดิตาย  

ฝ้าเพดาน : ฝ้าฉนวนกนัความรอ้น และยปิซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบทาสี 

ประตู : บานกระจกอลูมเินียมระบบอตัโนมตั ิบานกระจกอลูมเินียม บานเหลก็ยดื

บานเหลก็มว้น บานไมอ้ดั และบานพวีซี ี

หนา้ต่าง : บานกระจกอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : พื้นปูกระเบื้องเคลอืบ ผนงักรุกระเบื้องเคลอืบ 

สุขภณัฑ ์ : โถสุขภณัฑแ์บบชกัโครก โถปสัสาวะชาย อ่างลา้งหนา้ กระจกเงา พรอ้ม

สุขภณัฑป์ระกอบครบ 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคารและการใชป้ระโยชน  ์

ชัน้ล่าง แบ่งเป็น : พื้นทีค่า้ปลกีโลตสั รา้นคา้ใหเ้ช่า โรงหนงั E.G.V พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ ส านกังาน 

และหอ้งน า้ชาย-หญิง 

ชัน้สอง แบ่งเป็น : พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า ศูนยอ์าหาร หอ้งอาหาร และหอ้งน า้ชาย-หญิง 
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งานระบบ และสิง่อ านวยความสะดวกภายในอาคาร 

ระบบไฟฟ้า : - หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer)  

- เครื่องก าเนิดไฟฟ้า (Generator)  

- ตูค้วบคุม (Main Distributor Board)  

- ตูต้วัเก็บประจ ุ(Capacitor Bank)  

- ตู ้AMCC  

ระบบปรบัอากาศ : - ระบบน า้เยน็ (Water Chiller)  

- ปัม๊น า้ Chiller  

- Cooling Tower  

- Condenser Pump  

- ระบบท าความเย็น AHU (Air Handing Unit) 

- เครื่องปรบัอากาศ แบบ Split Type 

ระบบลฟิต ์และบนัไดเลือ่น : - ลฟิตบ์ริการ จ านวน 1 ชดุ 

- บนัไดเลือ่น จ านวน 4 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. อาคารพลาซ่าช ัน้เดยีว 

(Outdoor Plaza)  

: ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 36699-36701 

 : อายุอาคาร  10 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 20.00 x 92.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  1,245.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ โครงหลงัคาเหลก็ มงุ

ดว้ยแผ่นเมทลัชีท (โลหะรีดลอน) บุดว้ยฉนวนกนัความรอ้น ผนงั

ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี และบานกระจกติดตาย พื้นปูกระเบื้อง

เคลอืบ และคอนกรีตผวิขดัมนั  

3. ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 4489 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 28 ปี 

3.1 หลงัที ่1 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 12.00 x 104.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  1,332.00 ตารางเมตร 

3.2 หลงัที ่2-3 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 10.00 x 68.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  680.00 ตารางเมตร/หลงั 

3.3 หลงัที ่4 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 10.00 x 104.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  1,040.00 ตารางเมตร 

3.4 หลงัที ่5 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 10.00 x 90.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  900.00 ตารางเมตร 

3.5 หลงัที ่6 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 10.00 x 98.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  980.00 ตารางเมตร 

3.6 หลงัที ่7 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 5.00 x 95.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  475.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งเหลก็ หลงัคามงุดว้ยแผ่นเมทลัชที  

(โลหะรีดลอน) พื้นคอนกรีตผวิขดัหยาบ  

4. ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์

(หลงัคาคลุม)  

: ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 4489 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 28 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 14.00 x 36.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  504.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งเหลก็ หลงัคามงุดว้ยแผ่นเมทลัชที  

(โลหะรีดลอน) พื้นคอนกรีตผวิขดัหยาบ  
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สิ่ งปลูกสรา้งอื่นๆ ประกอบดว้ย (ต่อ) 

5. ถนนและลานคอนกรีต  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 4489 และ 36695 

  อายุอาคาร  ประมาณ 28 ปี 

  พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  20,300.00 ตารางเมตร 

  โครงสรา้งเป็นลานคอนกรีตเสริมเหลก็ หนาประมาณ 0.15 เมตร  

6. ถงัเก็บน า้ทรงแชมเปญ  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 4489 

  อายุอาคาร  ประมาณ 28 ปี 

  จ านวน 1 ชดุ 

  โครงสรา้งเสาเหลก็ สูงประมาณ 30.00 เมตร 

ความจปุระมาณ 20 ลูกบาศกเ์มตร 

7. ป้ายโครงการ  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 4489 

  อายุอาคาร  ประมาณ 28 ปี 

  จ านวน 1 ชดุ 

  โครงสรา้งเสาเหลก็ ติดดว้ยแผ่นป้ายโครงการ สูงประมาณ 20.00 เมตร 

การส ารวจอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาและเงื่อนไขขอ้จ ากดัในการส ารวจ 

ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร / กรรมสทิธิ์สิ่ งปลูกสรา้ง 

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

 เลขที ่ : พล 51003/1/2539 

 อนุญาตให ้ : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร/ผูค้รอบครองอาคาร 

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคาร ในที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 4828, 4829, 36696, 36697, 36698, 36691 

และ 36689 เป็นทีด่นิของ บริษทั เอก-ชยั ดสิทริวชิ ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

 เป็นอาคาร : 1. ชนิดตึก ค.ส.ล.-เหลก็ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น อาคารสรรพสนิคา้ พื้นที่ 20,255 
ตารางเมตร ที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทางเขา้-ออกของรถ จ านวน 990 คนั พื้นที่ 

30,141 ตารางเมตร 

2. ชนิด โครงเหลก็ จ านวน 1 ป้าย เพือ่ใชเ้ป็น ป้าย พื้นที ่247 ตารางเมตร 

3. ชนิด ค.ส.ล. จ านวน 1 เพือ่ใชเ้ป็น ร ัว้ พื้นที ่991 เมตร 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 28 มนีาคม 2539 

    

2) ประเภท : ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ต่อเตมิ ดดัแปลง หรือรื้อถอนอาคาร (อ.1) 

 เลขที ่ : พล 77103/250 

 อนุญาตให ้ : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร/ผูค้รอบครองอาคาร 

 ท าการ : ดดัแปลงอาคาร ในที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 4828, 4842, 36697, 36698, 36691 และ 

36689 เป็นทีด่นิของ บริษทั เอก-ชยั ดสิทริวชิ ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

 เป็นอาคาร : ชนิด ค.ส.ล. 1 ชัน้ (มีช ัน้ลอย) จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น สรรพสินคา้ พาณิชย์ 

ภตัตาคาร ส านกังาน ทีจ่อดรถ และโรงมหรสพ พื้นที ่3,256 ตารางเมตร 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 28 พฤศจกิายน 2548 
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3) ประเภท : ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลือ่นยา้ยอาคาร (อ.6) 

 เลขที ่ : ร. 1/39 

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

 ท าการ : ปลูกสรา้งอาคาร เป็นไปโดยถูกตอ้งตามทีไ่ดร้บัอนุญาตในใบอนุญาต เลขที ่พล 

51003/1/2539 ลงวนัที ่29 มนีาคม 2539 

 เป็นอาคาร : 1. ชนิด ตกึ ค.ส.ล.-เหลก็ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นอาคารสรรพสนิคา้  

โดยมทีีจ่อดรถ ทีก่ลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จ านวน 990 คนั 

2. ชนิด โครงเหลก็ จ านวน 1 ป้าย เพื่อใชเ้ป็น ป้าย 

3. ชนิด ค.ส.ล.จ านวน 1 เพื่อใชเ้ป็น ร ัว้ 

 ออกให ้ณ วนัที่ : รายละเอยีดในใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ปรากฎไม่ชดัเจน 

 หมายเหตุ : - จากการตรวจสอบเอกสารสทิธิ พบว่า โฉนดทีด่นิเลขที ่4489, 4828, 4829, 36691, 

36696, 36697, 36698, 36689 และ 36690 ไดท้ าการรวมโฉนดที่ดินเป็นโฉนด

ทีด่นิเลขที ่4489 เลขทีด่นิ 219 หนา้ส ารวจ 562 เมือ่วนัที ่24 มถินุายน 2539 

- สิ่งปลูกสรา้ง ไดข้ายใหก้บัทางกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ และสทิธิการเช่าเทสโก ้

โลตสั รีเทล โกรท ตามหนงัสอืสญัญาขาย (ท.อ.5) ลงวนัที่ 14 มนีาคม พ.ศ.2555 

และไดม้กีารเปลี่ยนชื่อเป็น กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รี

เทล โกรท มผีลเมื่อวนัที่ 29 มนีาคม 2564 แต่ปจัจุบนัตามที่รบัเอกสารจากทางผู ้

ว่าจา้งไดม้โีอนสิทธิการเช่า (กรณีแปลงสภาพ) ที่ดิน และขาย (กรณีแปลงสภาพ) 

สิ่งปลูกสรา้ง ใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)        

ในฐานะทรสัต ีของทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์

รา้ เมือ่วนัที ่26 พฤศจกิายน 2567 แลว้ 

เงื่อนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอื่นๆ 

• ผูป้ระเมินไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ  ตลอดจนระบบ 

น า้ประปา  ระบบไฟฟ้า  และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านท ัว่ไปเท่านัน้ โดยไม่มกีารส ารวจหรือ

ทดสอบทางวศิวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ เกี่ยวกบัความแขง็แรง ความปลอดภยัการทรุดตวั

ของโครงสรา้งการใชว้สัดุที่อาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใชง้านของระบบ

สาธารณูปโภค 

• ผูป้ระเมนิไม่สามารถยนืยนัไดว้่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ มกีารก่อสรา้ง รวมถงึขนาดของพื้นที่

อาคารที่ประเมินมูลค่า มีการก่อสรา้งถูกตอ้ง ตรงตามแบบแปลน ฉบบัที่ไดท้ี่ท  าการขออนุญาต/ไดร้บั

อนุญาต ใหท้ าการก่อสรา้ง จากหน่วยงานราชการหรือไม่  

• ผูป้ระเมนิเชื่อว่า และไดม้ขีอ้สมมติฐานในการประเมนิว่า อาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ ไดร้บัการ

ปลูกสรา้งโดยถูกตอ้ง สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดของผงัเมือง และกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวขอ้ง  

เวน้แต่จะระบเุป็นอย่างอื่นๆ ในรายงาน 
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4.0 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสทิธิ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัส าเนาเอกสารสิทธิที่ดินจากผูว้่าจา้ง เมื่อวนัที่ 

25 พฤศจกิายน 2567 ซึง่มรีายละเอยีดโดยสรุปดงัน้ี 

เอกสารสทิธิประเภท  : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5042 I 3858-2, 3 ต าบลอรญัญกิ อ าเภอเมอืงพษิณุโลก จงัหวดัพษิณุโลก 

ล าดบั โฉนดที่ดิน 
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 

ที ่ เลขที ่ ไร่ งาน ตารางวา 

1 4489 219 562 29 3 53.4 

2 36695 199 6593 0 1 07.0 

3 36699 197 6597 0 2 13.0 

4 36700 229 6598 0 2 00.0 

5 36701 230 6599 0 1 98.0 

*6 140047 223 16204 0 2 59.5 

 รวมเน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 32 1 30.9 

 รวมเน้ือทีท่ี่ประเมนิมลูค่า 32 1 30.9 

 
ลกัษณะการถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ (Freehold) ประมาณ 98% 

และสทิธิการเช่าระยะยาว (Leasehold) ประมาณ 2% 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ : โฉนดที่ดินเลขที่ 4489, 36695 และ 36699 - 36701 ถือกรรมสิทธิ์ โดย 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท โฉนดที่ดิน

เลขที ่140047 ถอืกรรมสทิธิ์โดย นายสุพจน ์วจิติรเวยีงรตัน ์ 

ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : - โฉนดที่ดินเลขที่ 140047 ติดสญัญาเช่าระยะยาว มีก าหนด 30 ปี กบั
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท ปจัจุบนั

โอนสทิธิการเช่า (กรณีแปลงสภาพใหก้บั บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จ าก ัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตรา้ฟิวเจอร์ ซิตี้  เมื่อวนัที่ 26 

พฤศจกิายน 2567 

- ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีก าหนดระยะเวลา 10 ปี 
(สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ คร ัง้ละ 10 ปี) ระหว่างกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) กบับริษทั 

เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

  - ตดิสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มกี าหนดระยะเวลา 14 ปี (อา้งอิง
ตาม Rent Roll) ระหว่างบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูใ้ห ้

เช่า) กบับริษทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) (ผูเ้ช่า) 

(ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 
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หมายเหตุ : จากการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ณ วนัส ารวจ เมื่อวนัที่ 25 พฤศจิกายน 

2567 พบว่า ผูถ้อืกรรมสทิธิ์คือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการ

เช่าโลตสัสร์ีเทล โกรท แต่ปจัจบุนัทางบริษทัฯ ไดร้บัเอกสารหนงัสอืสญัญา

ขายที่ดิน (ท.ด.13) ระบุมีการขายที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง (กรณีแปลง

สภาพ) รวมหา้โฉนด ใหก้บั บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย 

จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

และสทิธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้  เมื่อวนัที่ 26 พฤศจิกายน 2567 

และในปจัจุบนับริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั ไดจ้ดทะเบยีน

ควบรวมกิจการเป็นบริษทั ซพี ีแอก็ซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) 

4.2 รายละเอยีดสญัญาเช่าที่ดิน (โฉนดที่ดินเลขที่ 140047) 

รายละเอียดหนงัสอืสญัญาโอนสทิธิการเช่า (กรณีแปลงสภาพ) โฉนดที่ดินเลขที่ 590 และ 25177)  

การอา้งองิ : - หนงัสอืสญัญาเช่าที่ดิน มกี าหนดระยะเวลา 30 ปี ฉบบัลงวนัที ่29 

ธนัวาคม 2548 

- หนงัสอืสญัญาโอนสทิธิการเช่า ฉบบัลงวนัที ่14 มนีาคม 2555 และ 

บนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เติมสญัญาเช่า ฉบบัลงวนัที ่14 มนีาคม 2555 

ผูใ้หเ้ช่า : นายสุพจน ์วจิติรเวยีงรตัน ์

ผูโ้อนสทิธิ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า/ผูร้บัโอนสทิธิ : บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตี

ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ 

ฟิวเจอร ์ซติี้ 

เน้ือที่ดินตาม 

เอกสารสทิธิ 

: 0-2-59.5 ไร่ ไร่ หรือเท่ากบั 259.5 ตารางวา 

เน้ือที่ดินตามสญัญาเช่า : 0-2-59.5 ไร่ ไร่ หรือเท่ากบั 259.5 ตารางวา 

วนัเริ่มตน้สญัญา : 30 ธนัวาคม 2548 

วนัทีโ่อนสทิธิ : 26 พฤศจกิายน 2567 

วนัทีส่ิ้นสุดสญัญา : 29 ธนัวาคม 2578 

อายุสญัญาเช่า : สญัญาเช่าที่ดินมกี าหนดระยะเวลา 30 ปี 

อายุสญัญาเช่าคงเหลอื : 11.08 ปี 

ค่าตอบแทนการโอน 

สทิธิการเช่า 

: 3,712,843.09 บาท 

ค่าเช่าตามสญัญา 

คงเหลอื 

: รวมตลอดระยะเวลาการเช่า 2,455,723.53 บาท 

(จ่ายค่าเช่าเป็นรายปี) 
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4.3 รายละเอยีดสญัญาแบง่เช่าพื้นที่อาคาร (บางสว่น) 

รายละเอียดหนงัสอืสญัญาเช่า ลงวนัที่ 13 มนีาคม 2555 (ฉบบัเดิม) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์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 

พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา : รายละเอยีด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที ่Hypermarket 8,840 

พื้นที ่Food Court 789 

พื้นที ่Back Offices 341 

พื้นที ่Maintenance 871 

พื้นที ่Warehouse 2,143 

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

Warehouse, Additional Warehouse และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket,  

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court 

(บาท/เดอืน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,213,688 85,980 1,299,668 

2 1,213,688 85,980 1,299,668 

3 1,213,688 85,980 1,299,668 

4 1,335,057 94,578 1,429,635 

5 1,335,057 94,578 1,429,635 

6 1,335,057 94,578 1,429,635 

7 1,468,562 104,036 1,572,598 

8 1,468,562 104,036 1,572,598 

9 1,468,562 104,036 1,572,598 

10 1,615,418 114,440 1,729,858 

11 1,615,418 114,440 1,729,858 

12 1,615,418 114,440 1,729,858 

13 1,776,960 125,883 1,902,843 

14 1,776,960 125,883 1,902,843 

15 1,776,960 125,883 1,902,843 

16 1,954,656 138,472 2,093,128 

17 1,954,656 138,472 2,093,128 
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ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket,  

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court  

(บาท/เดอืน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

18 1,954,656 138,472 2,093,128 

19 2,150,122 152,319 2,302,441 

20 2,150,122 152,319 2,302,441 

21 2,150,122 152,319 2,302,441 

22 2,365,134 167,551 2,532,685 

23 2,365,134 167,551 2,532,685 

24 2,365,134 167,551 2,532,685 

25 2,601,648 184,306 2,785,954 

26 2,601,648 184,306 2,785,954 

27 2,601,648 184,306 2,785,954 

28 2,861,812 202,737 3,064,549 

29 2,861,812 202,737 3,064,549 

30 2,861,812 202,737 3,064,549 
 

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

Warehouse และ Food Court โดยมกีารปรบัค่าบริการประมาณ 10% 

ทกุๆ 3 ปี การปรบัเพิ่มคร ัง้แรก ในปีที ่4 ของสญัญาเช่า (และปรบัเพิ่ม

ทกุๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสญัญาเช่า) 
 

ปีที ่

ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket,  

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court 

(บาท/เดอืน) 

รวมค่าบริการ

ท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,820,532 128,970 1,949,502 

2 1,820,532 128,970 1,949,502 

3 1,820,532 128,970 1,949,502 

4 2,002,585 141,867 2,144,452 

5 2,002,585 141,867 2,144,452 

6 2,002,585 141,867 2,144,452 

7 2,202,843 156,054 2,358,897 

8 2,202,843 156,054 2,358,897 

9 2,202,843 156,054 2,358,897 

10 2,423,128 171,659 2,594,787 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 67-1-2076-GL-1 
 

หนา้ที ่30 

 

 

 

รายละเอียดหนงัสอืสญัญาเช่า ลงวนัที่ 16 กรกฎาคม 2558 (ฉบบัแกไ้ข) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา : รายละเอยีด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที ่Hypermarket 7,085 

พื้นที ่Food Court 789 

พื้นที ่Back Offices 341 

พื้นที ่Maintenance 871 

พื้นที ่Warehouse 2,172 

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

Warehouse, Additional Warehouse และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket,  

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court 

(บาท/เดอืน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,213,688 85,980 1,299,668 

2 1,213,688 85,980 1,299,668 

3 1,213,688 85,980 1,299,668 

4.1 1,335,057 94,578 1,429,635 

 (14 มนีาคม 2558 - 31 พฤษภาคม 2558) 

4.2 1,070,116 94,578 1,164,694 

 (1 มถินุายน 2558 - 13 มนีาคม 2559) 

5 1,070,116 94,578 1,164,694 

6 1,070,116 94,578 1,164,694 

7 1,177,106 104,036 1,281,142 

8 1,177,106 104,036 1,281,142 

9 1,177,106 104,036 1,281,142 

10 1,294,795 114,440 1,409,235 

11 1,294,795 114,440 1,409,235 

12 1,294,795 114,440 1,409,235 

13 1,424,246 125,883 1,550,129 

14 1,424,246 125,883 1,550,129 

15 1,424,246 125,883 1,550,129 

16 1,566,671 138,472 1,705,143 

17 1,566,671 138,472 1,705,143 

18 1,566,671 138,472 1,705,143 

19 1,723,338 152,319 1,875,657 
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ปีที ่ ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket,  

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

20 1,723,338 152,319 1,875,657 

21 1,723,338 152,319 1,875,657 

22 1,895,672 167,551 2,063,223 

23 1,895,672 167,551 2,063,223 

24 1,895,672 167,551 2,063,223 

25 2,085,239 184,306 2,269,545 

26 2,085,239 184,306 2,269,545 

27 2,085,239 184,306 2,269,545 

28 2,293,763 202,737 2,496,500 

29 2,293,763 202,737 2,496,500 

30 2,293,763 202,737 2,496,500 
 

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

Warehouse และ Food Court โดยมกีารปรบัค่าบริการประมาณ 10% 

ทกุๆ 3 ปี การปรบัเพิ่มคร ัง้แรก ในปีที ่4 ของสญัญาเช่า (และปรบัเพิ่ม

ทกุๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสญัญาเช่า) 
 

ปีที ่ ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket,  

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ

ท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,820,532 128,970 1,949,502 

2 1,820,532 128,970 1,949,502 

3 1,820,532 128,970 1,949,502 

4.1 2,002,585 141,867 2,144,452 

 (14 มนีาคม 2558 - 31 พฤษภาคม 2558) 

4.2 1,605,115 141,867 1,746,982 

 (1 มถินุายน 2558 - 13 มนีาคม 2559) 

5 1,605,115 141,867 1,746,982 

6 1,605,115 141,867 1,746,982 

7 1,765,627 156,054 1,921,681 

8 1,765,627 156,054 1,921,681 

9 1,765,627 156,054 1,921,681 

10 1,942,189 171,659 2,113,848 
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รายละเอียดบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่ มเติมสญัญาเช่า ฉบบัที่ 2 ลงวนัที่ 11 มนีาคม 2565 

(ต่ออายุครัง้แรก) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัสร์ีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 10 ปี 

วนัเริ่มตน้สญัญา : 14 มนีาคม 2565 ถงึวนัที ่13 มนีาคม 2575 

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

Warehouse และ Food Court 
 
 
 

ปีที ่ ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket,  

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court  

(บาท/เดอืน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,294,795 114,440 1,409,235 

2 1,294,795 114,440 1,409,235 

3 1,424,246 125,883 1,550,129 

4 1,424,246 125,883 1,550,129 

5 1,424,246 125,883 1,550,129 

6 1,566,671 138,472 1,705,143 

7 1,566,671 138,472 1,705,143 

8 1,566,671 138,472 1,705,143 

9 1,723,338 152,319 1,875,657 

10 1,723,338 152,319 1,875,657 
 

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

Warehouse และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ

ท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,942,189 171,659 2,113,848 

2 1,942,189 171,659 2,113,848 

3 2,136,408 188,825 2,325,233 

4 2,136,408 188,825 2,325,233 

5 2,136,408 188,825 2,325,233 

6 2,350,049 207,708 2,557,757 

7 2,350,049 207,708 2,557,757 

8 2,350,049 207,708 2,557,757 

9 2,585,054 228,479 2,813,533 

10 2,585,054 228,479 2,813,533 
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4.4 การตรวจสอบความถูกตอ้งของทรพัยส์นิฯ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบต าแหน่งที่ต ัง้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่าจาก ระวางรูปแผนที ่ทศิทาง ทีต่ ัง้ รูป

ที่ดิน ภาพถ่ายทางอากาศ (Google Earth) แนวเขตที่ดิน ระวางแผนที่ ผูน้ าชี้ และจากการส ารวจพื้นที่

ในเบื้องตน้แลว้มีความเห็นเชื่อไดว้่าต าแหน่งที่ต ัง้ตามที่ไดร้ะบุไวใ้นรายงานประเมินฯ ฉบบัน้ีมีความ

ถูกตอ้ง 

4.5 ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบราคาประเมินที่ดินของทางราชการ ซึ่งก าหนดโดยกรมธนารกัษ์เพื่อ

วตัถปุระสงคใ์นการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บภาษีการ

ขายอสงัหาริมทรพัย ์ราคาประเมนิทีด่ินของทางราชการ ณ วนัทีท่  าการประเมนิ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ราคาประเมนิทนุทรพัยท์ี่ดิน 

ล าดบั 
โฉนดทีด่นิ

เลขที ่
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เนื้อที ่ ราคาประเมนิทีด่นิของทางราชการ (บาท) 

(ตารางวา) ตารางวาละ ราคาทนุทรพัย ์

1 4489 219 562 11,953.4 24,500 292,858,300 

2 36695 199 6593 107.0 3,000 321,000 

3 36699 197 6597 213.0 3,000 639,000 

4 36700 229 6598 200.0 3,000 600,000 

5 36701 230 6599 198.0 3,000 594,000 

6 140047 223 16204 259.5 31,500 8,174,250 

รวมราคาประเมนิทนุทรพัยท์ีด่นิ 12,930.9  303,186,550 

ราคาประเมนิทนุทรพัยส์ิง่ปลูกสรา้ง 

ล าดบั ประเภทสิง่ปลูกสรา้ง  
พื้นที ่ ราคาประเมนิสิง่ปลูกสรา้งของทางราชการ (บาท) 

(ตารางเมตร) ตารางเมตรละ อาย ุ ค่าเสือ่ม ราคาทนุทรพัย ์

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 22,100.00 9,400 28 ปี 46% 112,179,600 

2 อาคารพลาซ่าช ัน้เดยีว  1,245.00 800 10 ปี 10% 896,400 

3 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 6,087.00 2,600 28 ปี 79% 3,323,502 

4 ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 504.00 2,600 28 ปี 79% 275,184 

5 ถนนและลานคอนกรีต 20,300.00 800 28 ปี 79% 3,410,400 

6 ถงัเก็บน า้ทรงแชมเปญ 1 - 28 ปี 79% - 

7 ป้ายโครงการ 1 8,450 28 ปี 79% 1,775 

 รวมราคาประเมนิทนุทรพัยส์ิง่ปลูกสรา้ง 50,236.00   120,086,860.50 

“ราคาประเมินราชการดงักล่าวขา้งตน้เป็นการประมาณราคาเบื้องตน้จากบริษทัฯ ซึ่งอาจไม่เท่ากบัราคาประเมิน
ราชการทีค่ านวณโดยเจา้หนา้ทีท่ีด่ิน ดงันัน้เหน็ว่าควรตรวจสอบราคาประเมนิทีช่ดัเจนกบัส านกังานทีด่ินอีกครัง้” 
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5.0 ขอ้ก าหนด และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 

ทรพัยส์ินที่ประเมนิตัง้อยู่ในเขตใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวมเมอืงพิษณุโลก พ.ศ.2553 เขตพื้นที่สีม่วงอ่อน 

ทีด่นิประเภทอตุสาหกรรมเฉพาะกิจ 

 

ที่ดินประเภทอตุสาหกรรมเฉพาะกิจ ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่ออุตสาหกรรมที่ประกอบกิจการในลกัษณะ

โรงงานตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดใหด้ าเนินการได ้ตามบญัชี

ทา้ยกฎกระทรวงน้ี คลงัสินคา้ สถาบนัราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ 

ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพื่อกิจการอื่น ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละหา้ของที่ดินประเภทน้ีในแต่ละบริเวณ 

ทีด่นิประเภทนี้ หา้มใชป้ระโยชนท้ีด่นิเพือ่กิจการตามทีก่  าหนด ดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่

ก าหนดใหด้ าเนินการได ้ตามบญัชทีา้ยกฎกระทรวงน้ี 

(2) คลงัน า้มนัเชื้อเพลงิและสถานที่ที่ใชใ้นการเก็บรกัษาน า้มนัเชื้อเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลยีมเหลว 

และก๊าซธรรมชาติ เพื่อจ าหน่ายที่ตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลิง 

เวน้แต่เป็นสถานีบริการน า้มนัเชื้อเพลงิ 

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

สงวนและคุม้ครองสตัวป่์า เพือ่การคา้ 

(4) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน 

(5) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม 

(6) การประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

 

บริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
 
บริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
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(7) การอยู่อาศยัหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทหอ้งแถวหรือตึกแถวเวน้แต่เป็นการด าเนินการใน

โครงการจดัสรรทีด่นิเพื่อการอยู่อาศยั และมพีื้นที่ไม่เกินรอ้ยละหา้ของพื้นทีโ่ครงการท ัง้หมด 

(8) การอยู่อาศยัประเภทหอ้งชุด อาคารชดุ หอพกั หรืออาคารอยู่อาศยัรวม 

(9) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว 

(10) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงเดก็ 

(11) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงคนชรา 

การใชป้ระโยชนท์ีด่นิประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี้ 

(1) ใหม้ทีีว่่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสามสบิของแปลงที่ดินทีย่ื่นขออนุญาต 

(2) ที่ดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 12 สายตาก – ขอนแก่น ใหม้ทีี่ว่างตามแนวขนานริมเขตทาง

ไม่นอ้ยกว่า 15 เมตร 

(3) ที่ดินริมฝัง่ล  าคลองหรือแหล่งน า้สาธารณะ ใหม้ทีี่ว่างตามแนวขนานริมฝัง่ตามสภาพธรรมชาติของ

ล  าคลองหรือแหล่งน า้สาธารณะไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งเพื่อการคมนาคมทาง

น า้หรือการสาธารณูปโภค 

6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของที่ดิน 

การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดีที่สุด อาจก าหนดค าจ ากดัความไดว้่า “เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได ้

ของทรพัยส์นิภายใตเ้งื่อนไขขอ้ก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพเกี่ยวกบัท าเลที่ต ัง้ ลกัษณะรูปร่าง

และขนาดเนื้อที่ ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตรแ์ละการเงนิ ภายในช่วงระยะเวลาที่ก าหนด ท ัง้นี้ เพื่อใหไ้ดร้บัผล

ตอนแทนสุทธิที่จะท าใหท้รพัยส์นินัน้มมีูลค่าสูงสุด” ณ วนัทีท่  าการประเมนิมูลค่า 

จากการพจิารณาถงึลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมนิมูลค่า เช่น ท าเล ที่ต ัง้ ศกัยภาพในการพฒันาของที่ดิน 

และสภาพการใชท้ี่ดินในบริเวณขา้งเคียงที่ต ัง้ทรพัย์สิน ทางบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั          

มคีวามเห็นว่า การใชป้ระโยชน์ที่ดินดา้นพาณิชยกรรมตามสภาพปจัจุบนั เป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดของที่ดินที่

ประเมนิมลูค่า 
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7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็น

เกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และใชว้ิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบมูลค่า

ทรพัยส์นิ เพือ่วตัถปุระสงคข์องรายงานฉบบัน้ี  

7.1.1 วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด  

เป็นการหามูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์ิน โดยใชก้ารวเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เป็นกระบวนการหามูลค่าปจัจุบนัของทรพัยส์นิฯ โดยอาศยัการ

วเิคราะหก์ารเปลีย่นแปลงของกระแสรายได ้/ รายจ่ายที่จะเกิดขึ้นภายในช่วงระยะเวลาหน่ึงในอนาคตซึ่ง

โดยส่วนใหญ่ประมาณ 5 ปีหรือ 10 ปี เพือ่ท าการหากระแสเงนิสุทธิในแต่ละงวด/ปี แลว้คิดส่วนลดกลบั

เป็นมูลค่าปจัจุบนัโดยการเลอืกใชค่้าอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม และท า

การหามูลค่าทรพัยส์ินในกรณีการขายทรพัยส์ิน ณ สิ้นช่วงระยะเวลาการคาดการดงักล่าวขา้งตน้ โดย

พจิารณาความสมัพนัธใ์นรูปแบบของผลคูณระหว่างกระแสรายไดสุ้ทธิต่อปี ณ ปีทีส่ิ้นสุดการคาดการ กบั

ค่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate)  ทีเ่หมาะสมส าหรบัทรพัยส์นิแต่ละประเภท โดย

พจิารณาจากระดบัความเสี่ยง (Risk) ความมัน่คงของกระแสรายได ้และอตัราผลแทนที่คาดว่าจะไดร้บั

ส าหรบัการลงทนุประเภทนัน้ๆ เป็นส าคญั 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด ใชก้บัทรพัยส์นิที่สามารถสรา้ง

กระแสรายได ้(Income Generating Property) เช่น อาคารศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่า โรงแรม/รีสอรท์อาคาร

ส านกังานใหเ้ช่า อาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า โรงงาน และคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า เป็นตน้ 

7.1.2 วิธตีน้ทนุทดแทน  

หลกัการของวธิีน้ี คือ มูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า 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) เป็นวิธีที่ใชก้บัทรพัย์สินประเภทที่มี

ลกัษณะเฉพาะ หรือหาขอ้มูลซื้อขายของทรพัยส์นิอื่น ๆ เพื่อใชใ้นการเปรียบเทยีบไดย้าก และยงัอาจใช ้

เป็นวธิีการตรวจสอบ ส าหรบัวธิีการอื่นไดด้ว้ย นอกจากนัน้เราใชว้ธิีการน้ีส าหรบัการประเมินเพื่อการ

ประกนัภยัของสิ่งปลูกสรา้ง ทรพัยส์ินที่ใชว้ธิีการน้ี ไดแ้ก่ โรงงานอุตสาหกรรม โกดงั  หรือคลงัสินคา้ 

อาคารสถานทีร่าชการ โรงพยาบาล เป็นตน้ 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด 

เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ  

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมตฐิานและประเมนิมลูค่า 

จากการส ารวจราคาเสนอใหเ้ช่าพื้นที่เช่าเพื่อการคา้ภายในหา้งสรรพสินคา้ และศูนยก์ารคา้ท ัว่ไปในบริเวณ

เดียวกบัทรพัยส์นิ หรือในบริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์นิ ที่ท  าการประเมนิมูลค่าพบว่ามหีา้งสรรพสนิคา้ 

และศูนยก์ารคา้ ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกบัทรพัยส์นิ เพื่อน าไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานใน

การประเมนิครัง้น้ี โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 1 

ชื่อโครงการ : เซน็ทรลั พษิณุโลก 

ทีต่ ัง้ : ถนนสงิหวฒัน ์(ทล.12) 

ประเภท : หา้งสรรพสนิคา้ 

 

 

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

1.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 12.00 1 1,600 

ทีม่าของขอ้มลู  โทร. 086-692-6949 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 2 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์พษิณุโลก 

ทีต่ ัง้ : ถนนพชิยัสงคราม (ทล.1061) 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
   

 

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

2.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 40.00 1 1,200 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 084-542-3855 คุณกิตติ์ฐานสั 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 3 

ชื่อโครงการ : ทอ็ปแลนดพ์ลาซ่า 

ทีต่ ัง้ : ถนนมติรภาพ (ทล.12) 

ประเภท : ศูนยก์ารคา้ 
   

 

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

3.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 60.00 1 1,500 

3.2 รา้นคา้เช่า (Shop) 25.00 1 1,100 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 055-245-400 
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การวิเคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน พบว่ามรีะดบัราคาเสนอเช่าส าหรบัพื้นที่

รา้นคา้ (Shop) ในระดบัเดียวกบัทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า มอีตัราค่าเช่าประมาณ 1,100 - 1,600 บาท/ตาราง

เมตร/เดือน ที่ ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัท าเลที่ต ัง้ ขนาดพื้นที่ใชส้อย การตกแต่งภายใน รูปแบบอาคาร สิ่งอ านวยความ

สะดวกภายในอาคาร และสภาพแวดลอ้มความเป็นอยู่เป็นส าคญั โดยสรุปดงัน้ี 

ล าดบั

ที ่
โครงการ ประเภท 

ขนาดพื้นที ่ 

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าต่อเดือน  

(บาท/ตารางเมตร) 

1 เซน็ทรลั พษิณุโลก รา้นคา้ 12.00 1,600 

2 บิก๊ซ ีซูเปอร ์เซ็นเตอร ์พษิณุโลก รา้นคา้ 40.00 1,200 

3 ทอ๊ปแลนดพ์ลาซ่า รา้นคา้ 25.00-60.00 1,100-1,500 

อน่ึงในการก าหนดอตัราค่าเช่าทรพัยส์นิทีท่  าการประเมนิผูป้ระเมนิไดท้ าการเลอืกขอ้มลูเปรียบเทยีบที่มีลกัษณะ

การใชป้ระโยชนแ์ละสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิทีท่  าการประเมนิ มาท าการวเิคราะห ์ราคาค่าเช่าตาม

วธิี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS ซึง่แสดงไดด้งัน้ี 
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ตารางการวิเคราะหก์ าหนดอตัราค่าเช่าพื้นที่เช่า Shop (Fix-rent)  

 

หมายเหตุ : มูลค่าต่อหน่วยดงักล่าวเป็นค่าเช่าของพื้นที่ (Fix-rent) / Shop ส่วนค่าเช่าพื้นที่นอกอาคาร ทางบริษทัฯ ได ้

พจิารณาค่าเช่าเท่ากบัตารางเมตรละ 300 บาท/เดอืน 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางเมตร) 7.20 - 127.52

G - 2

รา้นคา้ รา้นคา้

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางเมตร) -               1,600      1,200      1,500      

(บาท/ตารางเมตร) -               1,450      1,100      1,300      

(บาท/ตารางเมตร) -               -         -         -         

(ว/ด/ป) -               -         -         -         

(เปอรเ์ซน็ต)์ -               -         -         -         

(บาท/ตารางเมตร) -               -         -         -         

(บาท/ตารางเมตร) -               1,450      1,100      1,300      

ทรพัยส์ิน

% 0% -         0% -         -5% (65)         

% 0% -         3% 33          0% -         

% -15% (218)        0% -         -5% (65)         

% 0% -         0% -         0% -         

% 0% -         0% -         0% -         

% 0% -         0% -         0% -         

% -5% (73)         0% -         0% -         

% 0% -         0% -         0% -         

-20% (290)        3% 33          -10% (130)        

(บาท/ตารางเมตร) -               1,450      1,100      1,300      

(เปอรเ์ซน็ต)์ -20.00% 3.00% -10.00%

(บาท/ตารางเมตร) 1,160      1,133      1,170      

(บาท/ตารางเมตร) 267.00% 80.00% 97.00% 90.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 29.96% 36.33% 33.71%

(บาท/ตารางเมตร) 1,154            348        412        394        

           1,150                 อ ดือ 

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

        อห        ห     ขอ          

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า 

สิ่งอ านวยความสะดวก

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ต าแหน่งทีต่ ัง้

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ
หน่วย

ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

ท าเลทีต่ ัง้โครงการ

การคมนาคมเขา้ออกโครงการ

รูปแบบโครงการ

ขนาดพื้นทีเ่ช่า

ช ัน้ทีต่ ัง้

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาทีป่ล่อยเช่า

วนัทีม่กีารปล่อยเช่า

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ราคาเสนอเช่า

ช ัน้ทีต่ ัง้ 1 1 1

ประเภทพื้นทีเ่ช่า รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

พื้นทีเ่ช่า 12.00 40.00 60.00
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8.1.1 ขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

ปจัจุบนัทรพัยส์นิมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า ภายใต ้

ชื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพษิณุโลก" สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าทัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที ่ พื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

ก) พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant)  

- พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  7,085.00 

- พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 341.00 

- พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 871.00 

- พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 2,172.00 

- พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court)  789.00 

- พื้นทีโ่รงภาพยนตร ์ 2,950.00 

ข) พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%)  1,974.61 

ค) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent)  2,586.89 

จ) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 481.00 

รวม 19,250.50 

หมายเหตุ : พื้นทีอ่าคารรวมดงักล่าวขา้งตน้ ยงัไม่รวมพื้นทีเ่ช่าอาคารพลาซ่าช ัน้เดียว (Outdoor Plaza) 

ประมาณ 1,245.00 ตารางเมตร เนือ่งจาก ณ วนัส ารวจ ยงัไม่มกีารท าสญัญาเช่า 

ณ วนัส ารวจและประเมนิมูลค่า บริษทัฯ ไดร้บัขอ้มูลรายการสรุปพื้นที่ปล่อยเช่าจากลูกคา้ และพบว่าอตัราการ

เช่าพื้นทีป่จัจบุนั ของพื้นทีท่ี่มไีวใ้หเ้ช่าภายในอาคารท ัง้หมดดงันี้  

ตารางสรุปพื้นทีเ่ช่าตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (อา้งองิขอ้มลูตาม Rent Roll Report ณ วนัที ่31 ตลุาคม 2567) 

ประเภทพื้นที่ 
พื้นทีท่ ัง้หมด พื้นทีป่ลอ่ยเช่า อตัราการเช่า อตัราค่าเช่า 

(ตารางเมตร) Occ. (%) (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

ก) พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant)     

- พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ 10,469.00 10,469.00 100.00% ตามสญัญา 

- พื้นที่ศูนยอ์าหาร 789.00 789.00 100.00% ตามสญัญา 

- พื้นทีโ่รงภาพยนต ์(GP%) 2,950.00 2,950.00 100.00% ตามงบฯ 

ข) พื้นที่เช่า Shop (GP%) 1,974.61 1,962.61 99.39% ตามงบฯ 

ค) พื้นที่เช่า Shop (Fix Rent) 2,586.89 1,235.09 47.74% 1,130.38 

ง) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร 481.00 481.00 100.00% 279.42 

รวม 16,300.50 14,936.70 91.63% 1,409.80 
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แหล่งที่มาของรายไดส้ามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

การก าหนดอตัราค่าเช่าส าหรบัประกอบการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินครัง้น้ี ทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงอตัราค่าเช่าที่ท  าสญัญาเช่าจริง

ตามสภาพปจัจุบนั ตามขอ้มลู Rent Roll Tenancy Report (ณ วนัที ่31 ตลุาคม 2567) ของพื้นทีเ่ช่า และ รวมถงึอายุสญัญา

เช่าพื้นที่ต่างๆ ภายในโครงการฯ ที่ไดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์ในการพิจารณากระแสรายได ้โดยทางบริษทัฯ พิจารณา

รายไดเ้ป็น 2 ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกเป็นรายไดค่้าเช่าตามสญัญาปจัจบุนัทีย่งัคงมอียู่ (ประมาณปีที ่1 - 3 ของการประเมนิมูลค่า) 

และช่วงทีส่องคือตัง้แต่หลงัสิ้นสุดสญัญาเช่าเดิมเป็นการปล่อยใหเ้ช่าพื้นทีต่ามอตัราค่าเช่าราคาตลาด ซึง่สามารถแสดงไดด้งัน้ี 

ช่วงที่ 1 รายรบัตามสญัญาเช่าในปจัจุบนัจากเอกสารที่ไดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปพื้นที่เช่าตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ณ วนัที่ 31 ตลุาคม 2567) 

ก) พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant) : ประมาณการค่าเช่า และค่าบรกิาร การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งันี้ 

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

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

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

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดือน) 10,469.00 10,469.00 10,469.00 10,469.00 10,469.00 10,469.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการตาม (บาท/ปี) 42,727,848 42,727,848 45,932,442 47,000,640 47,000,640 50,525,688 

สญัญาปจัจุบนั        

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 340.11 340.11 365.62 374.13 374.13 402.18 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งอิงตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดือน) 789.00 789.00 789.00 789.00 789.00 789.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 3,776,496.00 3,776,496.00 4,059,744.00 4,154,160.00 4,154,160.00 4,465,722.00 

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 398.87 398.87 428.79 438.76 438.76 471.66 

อตัราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี) (อา้งอิงตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั) 

Anchor Tenant 02 : บริษทั เมเจอร ์ซีนีเพลก็ซ ์กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (ผูเ้ช่า)    

พื้นที่โรงภาพยนต์ (ตร.ม.) 2,950.00 2,950.00 2,950.00 2,950.00 2,950.00 2,950.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ตร.ม./เดือน) 60.00 61.80 63.65 65.56 67.53 69.56 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) 0% 3% 3% 3% 3% 3% 

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

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 2,124,000.00 2,187,720.00 2,253,351.60 2,320,952.15 2,390,580.71 2,462,298.13 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 67-1-2076-GL-1 
 

หนา้ที ่43 

 

 

 

ก) พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant) : ประมาณการค่าเช่า และค่าบรกิาร การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งันี้  (ต่อ) 

รายการ หน่วย 
ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 

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

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

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดือน) 10,469.00 10,469.00 10,469.00 10,469.00 10,469.00 10,469.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการตาม (บาท/ปี) 51,700,704 51,700,704 55,578,259 56,870,777 56,870,777 61,136,083 

สญัญาปจัจุบนั        

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 411.54 411.54 442.40 452.69 452.69 486.64 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งอิงตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดือน) 789.00 789.00 789.00 789.00 789.00 789.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 4,569,576.00 4,569,576.00 4,912,295.10 5,026,534.80 5,026,534.80 5,403,524.01 

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 482.63 482.63 518.83 530.90 530.90 570.71 

อตัราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี) (อา้งอิงตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั) 

Anchor Tenant 02 : บริษทั เมเจอร ์ซีนีเพลก็ซ ์กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (ผูเ้ช่า)    

พื้นที่โรงภาพยนต์ (ตร.ม.) 2,950.00 2,950.00 2,950.00 2,950.00 2,950.00 2,950.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ตร.ม./เดือน) 71.64 73.79 76.01 78.29 80.63 83.05 

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

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

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 2,536,167.08 2,612,252.09 2,690,619.65 2,771,338.24 2,854,478.39 2,940,112.74 

 

รายการ หน่วย 
ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 

(12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) 

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

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดือน) 10,469.00 10,469.00 10,469.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการตาม (บาท/ปี) 62,368,287 62,557,854 67,249,692 

สญัญาปจัจุบนั     

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 496.45 497.96 535.31 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งอิงตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดือน) 789.00 789.00 789.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 5,529,187.08 5,529,187.08 5,943,879.71 

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 583.99 583.99 627.79 

อตัราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี) (อา้งอิงตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั) 

Anchor Tenant 02 : บริษทั เมเจอร ์ซีนีเพลก็ซ ์กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (ผูเ้ช่า) 

พื้นที่โรงภาพยนต์ (ตร.ม.) 2,950.00 2,950.00 2,950.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ตร.ม./เดือน) 85.55 88.11 90.76 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) 3% 3% 3% 

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

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 3,028,316.12 3,119,165.61 3,212,740.58 

หมายเหตุ : จากขอ้มูลทีไ่ดร้บัจากทางลูกคา้พบว่า Anchor Tenant 02 ปี 2023/24 มีรายรบัอยู่ทีป่ระมาณ 2.17 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 61 

บาท/ตารางเมตร/เดือน ส่วนในปี 2024/25 (8 เดือน) มรีายรบัอยู่ทีป่ระมาณ 1.38 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 58 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
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ค) พื้นทีเ่ช่า Shop (Fix Rent) 

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 Y 04 

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ตร.ม./ปี) 10,646.59 5,112.60 2,137.28 - 

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 12,903,845.56 8,377,709.46 2,989,245.97 - 

ง) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร 

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 Y 04 

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจุบนั & ค าม ัน่ (ตร.ม./ปี) 5,772.00 5,772.00 4,891.77 - 

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 1,612,800.00 1,612,800.00 1,366,848.00 - 

ช่วงที่ 2 หลงัสิ้นสุดสญัญา ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณาอตัราค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท าการส ารวจผูป้ระเมินไดท้ าการ

ส ารวจ และพจิารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ 

ประมาณการอตัราค่าเช่าตลาด (Estimated Market Rent) 

ประเภทพื้นที่เช่า 
Rent Roll 

ณ 31 ตลุาคม.2567 

ประมาณการอตัราค่าเช่าตลาด 

หลงัสิ้นสุดสญัญาเช่าปจัจบุนั (ตน้ปีที ่1)  

ข) พื้นที่เช่า Shop (GP%) 9,264,082 10,190,500.00 บาท 

ค) พื้นที่เช่า Shop (Fix Rent) 1,130.38 1,150.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

จ) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร 279.42 300.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ประมาณการอตัราการเตบิโตของค่าเช่าตลาด (Rental Growth Rate) 

ประเภทพื้นที่เช่า 
ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่า (%) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4- สิ้นสุดการคาดการณ์ 

ข) พื้นที่เช่า Shop (GP%) 10.00% 7.00% 5.00% 3.00%  

ค) พื้นที่เช่า Shop (Fix Rent) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00%  

ง) พื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว 0.00% 3.00% 3.00% 3.00%  

จ) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร 0.00% 3.00% 3.00% 3.00%  

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นที ่(Occupancy Rate : %) 

ประเภทพื้นที่เช่า 

Rent Roll 

ณ 31 ตลุาคม.2567 

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นที่ (%) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4- สิ้นสุดการคาดการณ์ 

ค) พื้นที่เช่า Shop (Fix Rent) 48.00% 60.00% 70.00% 80.00% 90.00%  

จ) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%  

ประมาณการรายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการอื่นๆ พื้นที่เช่าช ัว่คราว (Temporary) ทางบริษทัฯ ประมาณการที่ 19%  

และรายไดจ้ากพื้นที่เช่าอื่นๆ (Pylon Sign / Building Sign / ATM.) ประมาณการที่ 0.40% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายได ้

จากพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 
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แหล่งที่มาของค่าใชจ่้ายสามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

พจิารณาจากขอ้มลูค่าใชจ้่ายการบริหารโครงการ ทีท่างบริษทัฯ ไดส้  ารวจและวจิยั ประกอบกบัไดร้บังบการเงนิจากทางลูกคา้ มี

รายละเอยีดของงบการเงนิดงักล่าว และสมมตฐิานการประมาณการค่าใชจ้่ายในการค านวณกระแสเงนิสด ประกอบการประเมนิ

มลูค่าทรพัยส์นิ ดงัน้ี 

ตารางสรุปงบการเงนิ (ค่าใชจ้่าย) ปี 2021 - 2025 

รายการ Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24 Y 2024/25 ค่าเฉลีย่ 

 (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (8 เดือน)  

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน       

Energy & Utilities 5,424,986 5,029,728 5,537,101 4,908,115 2,837,385 5,031,202 

Maintenance & Repair 1,419,074 1,460,434 1,199,014 1,399,187 801,849 1,336,097 

Cleaning 1,645,804 1,576,197 1,492,751 1,478,159 1,130,147 1,577,626 

Security 1,028,277 657,138 642,489 651,183 455,088 732,344 

Property Insurance 947,525 848,514 714,090 659,514 428,296 762,417 

Sale Promotion 421,768 218,405 284,627 2,359,924 899,045 926,658 

Other expense (896,405) (134,406) (508,772) (1,038,492) (217,441) (580,848) 

Total Expense of Mall 9,991,028 9,656,009 9,361,300 10,417,591 6,334,368 9,785,496 

Net Income from Part 2 30,100,582 28,303,998 30,051,361 29,155,702 21,436,584 29,953,304 

ค่าใชจ้่ายส่วนทีเ่พิม่จากค่าใชจ้า่ยด าเนินงานขา้งตน้ 

รายการ 
Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24 Y 2024/25 

ค่าเฉลีย่ 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (8 เดือน) 

Rental Collection Fee 1,896,250 1,968,681 2,007,393 2,010,082 1,442,252 1,914,673 

Leasing Commission 1,236,641 1,238,455 1,225,171 900,593 662,393 1,042,807 

GOP 61,942,871 61,305,449 76,060,538 75,911,744 52,431,695 70,944,196 

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้ 

รายการ 
Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24 Y 2024/25 

ค่าเฉลีย่ 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (8 เดือน) 

Incentive Fee 1,160,320 1,240,132 1,270,897 1,257,186 922,604 1,205,841 
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ตารางสรุปสดัส่วนรายรบั และรายจ่ายยอ้นหลงั (%) 

รายการ 
Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24 Y 2024/25 

ค่าเฉลีย่ 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (8 เดือน) 

Energy & Utilities 13.53% 13.25% 14.05% 12.40% 10.22% 12.66% 

Maintenance & Repair  3.54% 3.85% 3.04% 3.54% 2.89% 3.36% 

Cleaning 4.11% 4.15% 3.79% 3.74% 4.07% 3.97% 

Security 2.56% 1.73% 1.63% 1.65% 1.64% 1.84% 

Property Insurance 2.36% 2.24% 1.81% 1.67% 1.54% 1.92% 

Sale Promotion 1.05% 0.58% 0.72% 5.96% 3.24% 2.33% 

Other expense -2.24% -0.35% -1.29% -2.62% -0.78% -1.46% 
 

รายการ 
Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24 Y 2024/25 

ค่าเฉลีย่ 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (8 เดือน) 

ค่าใชจ้่ายส่วนทีเ่พิ่มจากค่าใชจ้่ายด าเนินงานขา้งตน้         

Rental Collection Fee 2.58% 2.70% 2.29% 2.29% 2.39% 2.32% 

Leasing Commission 1.67% 1.69% 1.39% 1.02% 1.10% 1.26% 

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้             

Incentive Fee 1.87% 2.02% 1.67% 1.66% 1.76% 1.70% 

ค่าใชจ้่าย/ตน้ทนุจากการใหเ้ช่าพื้นที่ และบริการ 

- ค่าใชจ้่ายในดา้นท าความสะอาด 2,425,400 บาท ปรบัเพิม่ปีละ 2% 

 และรกัษาความปลอดภยั   

- ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค  10.50% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า 2.40% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ้ืน่ๆ) 

- ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาซ่อมแซม 3.00% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าคอมมชิช ัน่ (ส่วนรา้นคา้ท ัว่ไป) 1.10% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต ศูนยอ์าหาร และรายไดอ้ืน่ๆ) 

- ค่าคอมมชิช ัน่  

(ส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ตและศูนยอ์าหาร) 

2.00% ของรายรบัรวม จากค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต  และศูนยอ์าหาร 

(ณ วนัต่อสญัญา) 

- ค่าใชจ้่ายดา้นส่งเสริมการขาย 2.30% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต ศูนยอ์าหาร และโรงภาพยนตร)์ 

- ค่าใชจ้่ายอื่นๆ   1.00% ของรายรบัรวม 

ค่าใชจ้่ายคงที่  

- ค่าเบี้ยประกนัภยั 661,700 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 

การประเมินมูลค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ ค านวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจ าลองการ

ก าหนดราคาของสนิทรพัยท์ุน (Capital Asset Pricing Model: CAPM) โดยการวเิคราะหอ์ตัราคิดลดตาม

แนวคิดดงักลา่ว มสูีตรค านวณดงัน้ี 

Discount Rate = Rf + β(Rm-Rf) 
Discount Rate : อตัราคิดลด เพื่อแปลงค่าเงนิในอนาคตเป็นมูลค่าเงนิในปจัจุบนั ภายใตแ้นวคิดว่า 

ความคาดหวงัของเจา้ของทรพัยส์ินตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุนเงนิของเจา้ของ

ทรพัยส์นิ (ท ัง้ในส่วนผูซ้ื้อและผูข้าย) 

Rf : Risk Free Rate หรืออตัราผลตอบแทนการถือครองทรพัยส์ินที่มีความเสี่ยงเป็น

ศูนย ์ในที่น้ี พิจารณาพนัธบตัรรฐับาลอายุ 10 ปี ณ วนัที่ประเมินมูลค่า เท่ากบั 

2.43% เป็นเกณฑ ์

β : ค่าเบตา้ หรือค่าความผนัผวนของทรพัยส์ินเมื่อเทยีบกบัตลาดโดยจะแสดงวิธีการ

การค านวณในหวัขอ้ถดัไป 

Rm-Rf : Equity Risk Premium Rate ทางบริษทัฯ พิจารณาขอ้มูล ณ เดือนมกราคม 

2567ซึง่เป็นขอ้มลูลา่สุดจากเวบ็ไซต ์

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

เป็นเกณฑ ์ที ่6.94% ส าหรบัประเทศไทย 

• การค านวณค่าเบตา้ 

การค านวณค่าเบตา้ของทรพัยส์นิ เพือ่น ามาเป็นส่วนประกอบในการค านวณหาอตัราคิดลด (Discount Rate) 

ของทรพัยส์นิ มขี ัน้ตอน ดงัน้ี 

1. รวบรวมค่าเบตา้จากบริษทัในตลาดหลกัทรพัยท์ี่ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพื้นที่คา้ปลกี ที่มลีกัษณะใกลเ้คียง

กบัทรพัยส์นิ 

2. ค่าเบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มูล เป็นค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ (Levered Beta) จึง

ตอ้งแปลงใหเ้ป็นค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ (Unlevered Beta)  

3. หาค่าเฉลีย่ของค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ (Unlevered Beta) 

4. น าค่าสดัส่วนหน้ีสินและทุนที่เหมาะสมเพื่อเป็นตวัแทนของทรพัยส์ิน (บริษทัฯ ใชค่้าเฉลีย่สดัส่วนหน้ีสิน

และทนุของตลาด โดยค านวณจากกลุ่มบริษทัตามขอ้ 1) มาค านวณกบัค่าเฉลีย่ของเบตา้ที่ไม่มีผลกระทบ

ของหน้ีสนิทางการเงนิ ผลลพัธท์ี่ได ้คือ ค่าเบตา้ของทรพัยส์ิน ตามสดัส่วนหน้ีสินและทุนของทรัพยส์ิน 

(Subject Property Levered Beta) น าค่าเบตา้ดงักล่าวไปค านวณหาอตัราคิดลดต่อไป โดยมสูีตรการ

ค านวณดงัน้ี 

 

 

 

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
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Unlevered Beta = Levered 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/Equity Ratio : อตัราส่วนหนี้สนิต่อทุน 

โดยจากการเก็บขอ้มูลค่าเบตา้ที่มีผลกระทบของหน้ีสินทางการเงิน (Levered Beta) ของบริษทัในตลาด

หลกัทรพัยท์ี่ประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า สามารถค านวณค่าเฉลีย่ที่น ามาพจิารณาค่า

เบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ (Unlevered Beta) ส าหรบัทรพัยส์นิ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั 

ที่ 
บริษทั 

Levered Beta อตัราภาษี 

(%) 

D/E 

Ratio 

Unlevered 

Beta 28/12/2566 30/12/2565 เฉลีย่ 

1 AWC 1.24 1.19 1.22 20% 1.03 0.67 

2 CPN 0.98 1.24 1.11 20% 1.85 0.45 

3 CRC 1.07 1.28 1.18 20% 3.08 0.34 

4 MBK 1.15 1.13 1.14 20% 1.63 0.49 

5 MAJOR 1.07 0.70 0.89 20% 1.40 0.42 

6 PLAT 1.23 0.94 1.09 20% 0.45 0.80 

ค่าเฉลีย่ Unlevered Beta 0.53 

หมายเหตุ :  

AWC  คือ บริษทั แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

CPN  คือ บริษทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

CRC  คือ บริษทั เซน็ทรลั รีเทล คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

MBK  คือ บริษทั เอม็ บ ีเค จ ากดั (มหาชน) 

MAJOR  คือ บริษทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) 

PLAT  คือ บริษทั เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

จากค่าเฉลีย่ Unlevered Beta เท่ากบั 0.53 น าสดัส่วนหน้ีสินและทุนที่เหมาะสมของทรพัยส์ิน (ณ สิ้นเดือน

กนัยายน 2567 สดัส่วนหน้ีสินและทุน ประมาณ 133%) มาค านวณตามสมการ ไดค่้าเบตา้ของทรพัยส์ินที่มี

ผลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิเท่ากบั 1.09 

• การค านวณอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 

จากผลการค านวณหาค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสินทางการเงนิ (Leveraged Beta) ของทรพัยส์ินเท่ากบั 

1.09 บริษทัฯ น าค่าเบตา้ที่ค านวณได ้มาค านวณหาอตัราคิดลดกระแสเงินสดส าหรบัทรพัยส์ิน มีผลการ

ค านวณดงัน้ี 

Discount Rate =  Rf + β(Rm-Rf) หรือ 

Discount Rate =  2.43% + 1.09 x 6.94% 

   = 9.99% หรือ ประมาณ 10.00 % 
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• การสอบทานอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทัฯ ไดท้ าการรวบรวมขอ้มลูการใหค้วามเห็นอตัราคิดลดจากรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิประเภท

ใหเ้ช่าพื้นทีค่า้ปลกี/ศูนยก์ารคา้ เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั รายชือ่ การถอืครอง 
อายุสญัญา/ 

อายุคงเหลอื (ปี) 

Discount  

Rate 
ปีประเมนิ 

1 หา้งสรรพสนิคา้ โลตสั นวนคร FH - 10.00% 2566 

2 ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสติ LH 35 / 18 11.00% 2566 

3 ศูนยก์ารคา้เมเจอร ์รชัโยธิน LH 60 / 44.24 8.50% 2566 

4 ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน LH 30 / 17.74 8.50% 2566 

5 ศูนยก์ารคา้เมเจอร ์รงัสติ LH 27 / 4.92 10.00% 2566 

6 ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั พระราม 2 LH 30.88 / 30.88 9.00% 2567 

จากอตัราคิดลดที่ค านวณได ้เท่ากบั 10.00% สอดคลอ้งกบัอตัราคิดลดกระแสเงนิสดจากขอ้มูลอตัราคิดลด

ในรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิวตัถปุระสงคส์าธารณะ ทีอ่ยู่ในช่วง 8.50% - 11.00% ส าหรบัทรพัยส์นิ

แบบกรรมสทิธิ์สมบูรณ์และสทิธิการเช่า ท ัง้น้ีจะขึ้นอยู่กบัสถานที่ต ัง้ ความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้

ตลาดคู่แข่ง เป็นตน้ ดงันัน้ ในการประเมินมูลค่าในคร ัง้น้ี บริษัทฯ จึงพิจารณาอตัราคิดลดที่ประมาณ 

10.00% เป็นเกณฑใ์นการพิจารณา 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitallization Rate) 

จากการเก็บขอ้มูลตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ในระยะ 2-3 ปี ที่ผ่านมาของบริษทัฯ ปรากฎว่าอตัรา

ผลตอบแทนจากการลงทุนของผูป้ระกอบการส าหรบัพื้นที่คา้ปลีก/ศูนย์การคา้ อยู่ในเกณฑ์ประมาณ  

6.00% - 8.00% ส าหรบัการซื้อ-ขายเปลีย่นมอื ดงันัน้ บริษทัฯ จึงมคีวามเห็นว่าอตัราผลตอบแทนจากการ

ลงทนุ (Capitallization Rate : Cap.Rate) ส าหรบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิในครัง้น้ีอยู่ในอตัราประมาณ 7.00% 

เป็นเกณฑ ์
8.1.2 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดท้  าการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัยส์ินดงักล่าวขา้งตน้ท ัง้

ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวเิคราะหเ์ปรียบเทียบแยกตามหมวดรายได ้และค่าใชจ้่าย 

รวมถงึค่าใชจ้่ายการบริหารต่างๆ กบัขอ้มูลเปรียบเทียบที่มกีารด าเนินกิจการเช่นเดียวกบัทรพัยส์ินที่ประเ มิน

มลูค่า เพือ่ท าการปรบัแกป้จัจยัต่างๆ รวมถงึสดัส่วนของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตามรายละเอียดในขอ้สมมติฐาน

การประเมนิมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ เมื่อน ามาท าการวเิคราะหต์ามกระบวนการวธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแส

เงนิสดแลว้ สามารถก าหนดเป็นมูลค่าทรพัยส์ินที่ประเมินฯ เท่ากบั 1,147,000,000 บาท (หน่ึงพนัหน่ึงรอ้ยสี่

สบิเจด็ลา้นบาทถว้น) 

(ตารางค านวณมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธีิรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน) 
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8.2 การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีตน้ทนุทดแทน 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑใ์นการ

ตรวจสอบมูลค่าทรพัยส์นิ 

8.2.1 มูลค่าที่ดินภายใตก้รรมสทิธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) 

บริษทัฯ เลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามูลค่าที่ดินของทรพัยส์ิน ภายใต ้

กรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) และเลอืกใชว้ธิีรายได ้ (Profit Rent Method) เป็นเกณฑใ์นการพิจารณา

มลูค่าทีด่นิของทรพัยส์นิ ภายใตส้ทิธิการเช่าทีด่นิอายุสญัญาเช่า 11.08 ปี (Leasehold) 

ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมินมูลค่า 

จากการส ารวจราคาซื้อ-ขายหรือราคาเสนอขายของทรพัยส์ินท ัว่ไปในบริเวณเดียวกบัทรพัยส์ิน หรือในบริเวณ

ใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์นิทีท่  าการประเมนิมูลค่า พบว่ามีขอ้มูลที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทยีบกบัทรพัยส์ิน 

เพือ่น าไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานในการประเมนิคร ัง้นี้  

“โดยมีรายละเอียดขอ้มูลเปรียบเทียบแสดงไวใ้นเอกสารแนบทา้ย” 

การวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ พบว่ามรีะดบัราคาที่ดินดงันี้  

ขอ้มลู ทีต่ ัง้ 
เน้ือที่ เน้ือที่ ประเภท ราคาต่อหน่วย 

(ไร่) (ตารางวา) ราคา  (บาท/ตารางวา) 

1 ถนนมติรภาพ (ทล.12) 54-3-81.5 21,981.5 เสนอขาย 40,000 

2 ถนนมติรภาพ (ทล.12) 5-3-39.8 2,339.8 เสนอขาย 52,000 

3 ถนนมติรภาพ (ทล.12) 4-0-00.0 1,600.0 เสนอขาย 56,250 

4 ถนนสหีราชเดโชชยั 11-3-97.3 4,797.3 เสนอขาย 30,000 

ทัง้นี้ราคาดงักล่าวขึ้นอยู่กบัท าเลทีต่ ัง้ สภาพของทีด่ิน การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดของที่ดิน เป็นส าคญั  

อย่างไรก็ตามขอ้มูลที่น าเสนอในขา้งตน้ส่วนใหญ่เป็นเพียงการเสนอขาย ยงัไม่มกีารตอบรบัจากตลาด ซึ่งเมื่อ

พจิารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปจัจุบนั ผูซ้ื้อมอี  านาจในการต่อรองค่อนขา้งสูง โดยเฉลีย่อตัราการต่อรองราคา

ในปจัจุบนัจะอยู่ที่ 5% ถงึ 30% ซึ่งขึ้นอยู่กบัลกัษณะทางกายภาพโดยท ัว่ไปของที่ดินเป็นหลกัส าคญั บริษทัฯ 

ไดท้  าการวเิคราะหข์อ้มูลราคาตลาด โดยจะค านึงถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน รูปร่าง ลกัษณะ ขนาดเนื้อที่ 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถงึท าเลทีต่ ัง้ ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ สามารถเลือก

ขอ้มลูเปรียบเทยีบที่มสีภาพโดยรวมใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิดงันี้  
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ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดที่น ามาวิเคราะหเ์ปรียบเทียบกบัทรพัยส์นิ 

ขอ้มลูที่ ทีต่ ัง้ 
เน้ือที่ดิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนมติรภาพ (ทล.12) 54-3-81.5 21,981.5 เสนอขาย 

2 ถนนมติรภาพ (ทล.12) 5-3-39.8 2,339.8 เสนอขาย 

3 ถนนมติรภาพ (ทล.12) 4-0-00.0 1,600.0 เสนอขาย 

จากตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดดงักล่าว ทางบริษทัฯ ไดน้ าขอ้มูล 1, 2 และ 3 มาท าการวิเคราะห์

เปรียบเทียบราคาตลาดกบัทรพัยส์ินฯ เน่ืองจากมีปจัจยัท าเลที่ต ัง้ ทางเขา้ออก รวมถึงโครงสรา้งพื้นฐาน 

สภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนเ์หมอืนหรือใกลเ้คียงกนั แต่ท ัง้น้ีเมื่อขอ้มูลเปรียบเทียบต่างท าเล ต่าง

สภาพแวดลอ้ม ขนาดที่ดิน และการใชป้ระโยชน ์อาจส่งผลต่อมูลค่าทรพัยส์ิน ซึ่งทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณา

ปจัจยัที่มผีลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์นิแลว้ ส่วนขอ้เปรียบเปรียบที่ 4 ไดน้ าเสนอในเล่มรายงานเพื่อใหท้ราบ

ถึงราคาที่ดินในบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ประกอบกบัเป็นขอ้มูลที่ไวป้ระกอบการพิจารณาเรื่องความ

เหมาะสมในดา้นราคา 

ซึ่งจากการวเิคราะหข์อ้มูลขา้งตน้เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิฯ มที าเลที่ต ัง้อยู่ในย่านพาณิชยกรรมของตวัเมอืง

พษิณุโลก ซึง่เป็นการใชป้ระโยชนสู์งสุดและสอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มท ัว่ไปแลว้ เมื่อน าปัจจยัต่างๆ มาท า

การปรบัลดเพื่อใหเ้กิดสภาพคล่องในการซ้ือ-ขาย สามารถน ามาก าหนดเป็นมูลค่าต่อหน่วยของที่ดิน

ทรพัยส์ินภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) เท่ากบัตารางวาละ 38,000 บาท คิดเป็นมูลค่าที่ดินรวม 

เท่ากบั 481,513,200 บาท (สีร่อ้ยแปดสบิเอ็ดลา้นหา้แสนหน่ึงหมื่นสามพนัสองรอ้ยบาทถว้น) 
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ตารางการวิเคราะหม์ูลค่าที่ดินทรพัยส์ินโดยใชวิ้ธี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางวา) 32-1-30.9

(ตารางวา) 12,930.9

(เมตร) 120.00

หลายเหลี่ยม

สีมว่ง

(เมตร) 0.00

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางวา) -              40,000     52,000     56,250     

(บาท/ตารางวา) -              35,000     40,000     48,000     

(บาท/ตารางวา) -              -         -         -         

(ว/ด/ป) -              -         -         -         

(เปอรเ์ซน็ต)์ -              -         -         -         

(บาท/ตารางวา) -              -         -         -         

(บาท/ตารางวา) -              35,000     40,000     48,000     

ทรพัยส์ิน

5% 1,750      0% -         0% -         

0% -         0% -         0% -         

0% -         0% -         -5% (2,400)      

0% -         0% -         0% -         

0% -         5% 2,000      0% -         

0% -         5% 2,000      0% -         

5% 1,750      -15% (6,000)      -15% (7,200)      

0% -         0% -         0% -         

0% -         0% -         0% -         

0% -         0% -         0% -         

0% -         0% -         0% -         

10% 3,500      -5% (2,000)      -20% (9,600)      

(บาท/ตารางวา) -              35,000     40,000     48,000     

(เปอรเ์ซน็ต)์ 10.00% -5.00% -20.00%

(บาท/ตารางวา) 38,500    38,000    38,400    

(บาท/ตารางวา) 265.00% 90.00% 95.00% 80.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 33.96% 35.85% 30.19%

(บาท/ตารางวา) 38,291          13,075     13,623     11,592     

         38,000             

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

        อห        ห     ขอ    ด           

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ท าเลทีต่ ัง้

การคมนาคมเขา้ออกและถนนดา้นหนา้

ขนาดและรูปร่างของทีด่นิ

หนา้กวา้งของทีด่นิ

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมายและผงัเมอืง

การใชป้ระโยชนสู์งสุด

สภาพคล่องในการซื้อขาย

สภาพแวดลอ้ม

โครงสรา้งพื้นฐาน

แนวโนม้ความเจรญิในอนาคต

ระดบัทีด่นิ (ค่าถมดนิไร่ละ 300,000 บาท)

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา

ราคาซื้อ/ขายหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

ราคาเสนอขาย

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาซื้อ/ขาย

วนัทีม่กีารซื้อขาย

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ผงัเมอืง สีเหลือง สีเหลือง สีเหลือง

ระดบัทีด่นิเฉลี่ย 0.00 0.00 0.00

หนา้กวา้งทีด่นิ 78.00 38.00 70.00

รูปร่างทีด่นิ หลายเหลี่ยม ตวัแอล สี่เหลี่ยมผนืผา้

ขนาดเน้ือทีด่นิ 54-3-81.5 5-3-39.8 4-0-00.0

หรอืเท่ากบั 21,981.5 2,339.8 1,600.0

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3
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8.2.2 มูลค่าที่ดินภายใตส้ทิธกิารเช่าที่ดิน (Leasehold VALUE) 

การก าหนดมูลค่าที่ดินภายใตส้ิทธิการเช่าที่ดิน (ทรพัยส์นิโฉนดที่ดินเลขที่ 140047) อายุสญัญาเช่าคงเหลือ

ระยะเวลา 11.08 ปี ในครัง้น้ี เป็นการก าหนดมูลค่าในแง่ของผูเ้ช่า กล่าวคือผูเ้ช่าจะมมีูลค่าที่ดินในส่วนน้ี คือ 

ค่าเช่าที่ดินตามสภาพตลาดท ัว่ไปตอ้งมากกว่าค่าเช่าตามสญัญา หรือมกี าไรจากการใหเ้ช่าช่วงที่ดิน ดงันัน้ผู ้

ประเมนิจงึใชห้ลกัการประเมนิโดย Profit Rent Method เป็นเกณฑ ์

หลกัการ PROFIT RENT METHOD  

ตามหลกัการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินมาตรฐานสากล ส าหรบัการก าหนดมูลค่าทรพัยส์ินประเภทสทิธิการเช่า 

ในกรณีประเมนิมูลค่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า กล่าวคือมูลค่าในแง่ผูเ้ช่าจะเกิดขึ้นก็ต่อเมื่อ ผูเ้ช่ามผีลต่างในการใหเ้ช่าช่วง 

ระหว่างค่าเช่าตลาด กบัค่าเช่าตามสญัญา หรืออีกในกรณีหน่ึง คือมูลค่าผลต่างที่เกิดจากด าเนินกิจการ การ

พฒันาโครงการ แลว้ปล่อยใหเ้ช่า หรือเซง้ตามระยะเวลาสญัญาเช่าที่เหลืออยู่ โดยหลกัเกณฑ ์ดงักล่าว

สามารถแสดงในรูปของตารางไดด้งัน้ี 

Year Market Rent 

(Rent Received) 

Contract Rent 

(Rent Paid) 

Profit Rent 

( A - B) 

1 A B C 

2 A B C 

3 A B C 

4 A B C 

5 A B C 

 

Year Profit Rent 

( C ) 

PV at  X% 

(Present of 1 Baht) = D 

Present Value 

(C x D) 

1 C 1/ (1+X%)^0 E1 

2 C 1/ (1+X%)^1 E2 

3 C 1/ (1+X%)^2 E3 

4 C 1/ (1+X%)^3 E4 

5 C 1/ (1+X%)^4 E5 

Valuation E1+E2+E3+E4+E5 
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หลกัการ TERM AND REVERSIONARY 

ในการก าหนดมูลค่าทรพัยส์ินในช่วงอายุสญัญาการเช่า ในกรณีที่มอีายุสญัญาเช่าระยะที่ค่อนขา้งยาวมาก 

ส่วนใหญ่ผูป้ระเมนิราคา จะใชห้ลกัการของ Term and Reversionary มาประกอบการค านวณร่วมกบัวธิีคิด

ลดกระแสเงนิสด (DCF) โดยก าหนดระยะเวลาออกเป็น 2 ช่วง กล่าวคือ ช่วงแรก คือช่วงที่ท  าการประมาณ

การ ส่วนใหญ่จะใชร้ะยะเวลาประมาณไม่เกิน 5-15 ปี และช่วงที่สอง เป็นช่วงอายุสญัญาตัง้แต่สิ้นสุดการ

ประมาณการช่วงแรก จนถงึสิ้นสุดสญัญาเช่า เน่ืองการคาดการณ์กระแสรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายในอนาคต หาก

ไม่มขีอ้มูลในอดีตที่มากเพียงพอแลว้ จะส่งผลใหก้ารคาดการณ์ดงักล่าวมีความคลาดเคลื่อนที่ค่อนขา้งสูง 

และการคาดการณ์อตัราค่าเช่าตลาดย่อมมทีศิทางที่ขึ้นลงตามสภาพเศรษฐกิจ และตลาดโดยรวม (Property 

Cycle) โดยสามารถแสดงในรูปของแผนภูมไิดด้งัน้ี 

 

อน่ึงการก าหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสดในช่วง Term ไม่จ าเป็นตอ้งเท่ากนัก็ได ้ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัทศิทาง และ

ความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นในช่วง Reversionary กล่าวคือหากความเสี่ยงสูงอตัราคิดลดจะสูงตามดว้ย และ

ในทางกลบักนัความเสยีงต า่ อตัราคิดลดจะอยู่ในเกณฑท์ีต่  า่ 

การก าหนดอตัราค่าเช่าตลาดของที่ดิน (MARKET RENT) 

ในการก าหนดมลูค่าสทิธิการเช่า (ทรพัยส์นิโฉนดที่ดินเลขที ่140047) ส าหรบัวตัถปุระสงคข์องรายงานฉบบัน้ี 

ทางบริษทัฯ ใชห้ลกัวธิีเปรียบเทยีบขอ้มูลตลาด โดยท าการก าหนดมูลค่าทรพัยส์ินภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ 

(Freehold Value) และท าการก าหนดอตัราค่าเช่าตลาดของทรพัยส์นิทีท่  าการประเมนิ โดยท าการเปรียบเทยีบ

เป็นสดัส่วนเปอรเ์ซ็นต ์กบัมูลค่าทรพัยส์ินภายใตส้ิทธิกรรมสทิธิ์สมบูรณ์ (Freehold Value) แต่เน่ืองจากผู ้

ประเมนิมขีอ้จ ากดัทางดา้นขอ้มูลส าหรบัใชใ้นการเปรียบเทียบ เน่ืองจากที่ดินบริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์ินมีความ

แตกต่างทางดา้นลกัษณะการใชป้ระโยชนใ์นที่ดิน ท าเลทีต่ ัง้ แนวโนม้ความเจริญ ซึง่บริเวณทีต่ ัง้ทรพัยส์นิเป็น

ย่านพาณิชยกรรม และการอยู่อาศัยเป็นหลกั ซึ่ง ณ วนัส ารวจไม่พบว่ามีการปล่อยเช่าที่ดินในลกัษณะ

ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินแต่อย่างใด ในการพิจารณามูลค่าสิทธิการเช่าอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 11.08 ปี ทาง

บริษทัฯ ท าการก าหนดราคาค่าเช่าตลาดของทรพัยส์ิน ต่อสดัส่วนมูลค่าภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ โดยที่ดิน

แปลงที่มขีนาดใหญ่ จะมสีดัส่วนอยู่ในช่วงประมาณ 1.0% - 2.0% ของมูลค่าที่ดินตลาด (Freehold) ส่วน

ทีด่นิแปลงขนาดเลก็จะอยู่ทีป่ระมาณ 3.0% - 4.0% 
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ท ัง้น้ีสดัส่วนดงักล่าวขึ้นอยู่กบั ท าเลที่ต ัง้ ลกัษณะทางกายภาพ สภาพแวดลอ้ม และศกัยภาพในการ

พฒันาใชป้ระโยชนข์องที่ดินเป็นส าคญั โดยทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่าเป็นที่ดินที่มขีนาดแปลงไม่ใหญ่มาก

นกั ตัง้อยู่ในท าเลทีต่ ัง้ย่านพาณิชยกรรม ทางบริษทัฯ จงึพจิารณาก าหนดอตัราค่าเช่าช่วงทีด่ินในปีปจัจุบนั 

ทีส่ดัส่วน 3.0% ของมลูค่าทีด่นิภายใตก้รรมสทิธิ์สมบูรณ์ (Freehold) มรีายละเอยีดดงัน้ี 

การก าหนดอตัราค่าเช่าช่วงของทีดิ่นทรพัยส์นิ  

เน้ือที่ดิน 0-2-59.5 ไร่  หรือเท่ากบั 259.5 ตารางวา 

มลูค่าต่อหน่วยของที่ดนิ  38,000  บาท/ตารางวา 

มลูค่าที่ดินทรพัยส์นิรวมภายใตก้รรมสทิธิ์สมบูรณ์ (Freehold) 9,861,000  บาท 

สดัส่วนค่าเช่าตลาดต่อมลูค่าที่ดินรวม (Freehold) ประมาณที่อตัรา 3.0% 

 

คิดเป็นค่าเช่าต่อปี (ในปีแรก) (ปดัเศษ) 300,000 บาท/ปี 

ประมาณการอตัราเตบิโตของค่าเช่า 10% ปรบัขึ้นทกุๆ 3 ปี 

มูลค่าสทิธิการเช่าที่ดินในแงข่องผูเ้ช่า 

ในการก าหนดมูลค่าทรพัยส์นิคร ัง้น้ี มูลค่าสทิธิการเช่าในแง่ผูเ้ช่า ผูป้ระเมนิไดใ้ชห้ลกัการประเมนิ Profit 

Rent Method เป็นเกณฑ ์ตามหลกัการของ Time Value ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 11.08 ปี ดงัน้ี 

สมมติฐานในการประเมนิ 

ก) ประมาณการค่าเช่าเท่ากบั 9,861,000 บาทต่อปี  

(ตามรายละเอยีดการก าหนดอตัราค่าเช่าตลาดของทีด่ิน MARKET RENT) 

ข) ก าหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสด เท่ากบั 7.0 เปอรเ์ซ็นต ์โดยบริษทัฯ ไดท้ าการวเิคราะหอ์ตัราคิด

ลด ส าหรบัทรพัยส์ินจะอยู่ในเกณฑท์ี่ต า่กว่าทรพัยส์ินประเภทอื่นๆ เน่ืองจากพิจารณาจากความ

เสี่ยงในการปล่อยเช่า และด าเนินธุรกิจต า่กว่าทรพัยส์นิประเภทอื่นๆ โดยอาคารส านกังาน - อาคาร

โรงแรม มอีตัราคิดลดประมาณ 10 - 12% 

ค) ก าหนดอตัราการเพิ่มขึ้นของค่าเช่า ปกติการเพิ่มขึ้นค่าเช่าตลาด จะมกีารปรบัค่าเช่าทุก 3 - 5 ปี ที่

อตัราประมาณปีละ 3 เปอรเ์ซ็นต ์และ 3 ปี ปรบั 10 - 15 เปอรเ์ซ็นต ์และจากการพิจารณาท าเล

ที่ต ัง้ของทรพัยส์ิน ตลอดจนศักยภาพ ในการสรา้งกระแสรายไดใ้นอนาคตแลว้ ผูป้ระเมินมี

ความเหน็ว่าอตัราการปรบัค่าเช่าควรเท่ากบั 10 เปอรเ์ซน็ต ์ทกุ 3 ปี (เริ่มปีที ่4) 

ง) ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมในการปลอ่ยเช่าช่วง ตลอดจนค่าภาษต่ีางๆ ผลกัภาระใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงเป็น

ผูร้บัภาระ และการรบัช าระค่าเช่ารบัช าระเป็นรายปี 
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ตารางค านวณมูลค่าสทิธิการเช่าที่ดิน (โฉนดที่ดินเลขที่ 140047) ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 11.08 ปี (Profit Rent) 

 

• มูลค่าสทิธิการเช่าที่ดิน (โฉนดที่ดินเลขที่ 140047) ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 11.08 ปี เท่ากบั 1,120,000 บาท 

ปีที่ จ านวน ปีที่ ค่าเช่าตามสญัญา ค่าเช่าตลาด ก าไรค่าเช่าช่วง P.V. Factor มูลค่าปจัจุบนั

ตามค านวณ เดือน รบัค่าเช่า ปีละ ปีละ (Profit Rent) i = 7% ของก าไรค่าเช่าช่วง

เริม่ตน้ ถึง สิ้นสุด (1) (2) (3) = (2)-(1) (4) =(3)*(4)

ปีที ่19.00 12.00 1.00 26/11/2567 ถึง 25/11/2568 199,505.47           300,000.00         100,494.53               1.0000          100,494.53             

ปีที ่20.00 12.00 2.00 26/11/2568 ถึง 25/11/2569 209,880.75           300,000.00         90,119.25                0.9346          84,223.60               

ปีที ่21.00 12.00 3.00 26/11/2569 ถึง 25/11/2570 209,880.75           300,000.00         90,119.25                0.8734          78,713.64               

ปีที ่22.00 12.00 4.00 26/11/2570 ถึง 25/11/2571 209,880.75           330,000.00         120,119.25               0.8163          98,053.09               

ปีที ่23.00 12.00 5.00 26/11/2571 ถึง 25/11/2572 209,880.75           330,000.00         120,119.25               0.7629          91,638.40               

ปีที ่24.00 12.00 6.00 26/11/2572 ถึง 25/11/2573 209,880.75           330,000.00         120,119.25               0.7130          85,643.37               

ปีที ่25.00 12.00 7.00 26/11/2573 ถึง 25/11/2574 241,362.86           363,000.00         121,637.14               0.6663          81,051.96               

ปีที ่26.00 12.00 8.00 26/11/2574 ถึง 25/11/2575 241,362.86           363,000.00         121,637.14               0.6227          75,749.50               

ปีที ่27.00 12.00 9.00 26/11/2575 ถึง 25/11/2576 241,362.86           363,000.00         121,637.14               0.5820          70,793.92               

ปีที ่28.00 12.00 10.00 26/11/2576 ถึง 25/11/2577 241,362.86           399,300.00         157,937.14               0.5439          85,907.34               

ปีที ่29.00 12.00 11.00 26/11/2577 ถึง 25/11/2578 241,362.86           399,300.00         157,937.14               0.5083          80,287.23               

ปีที ่30.00 1.08 11.08 26/11/2578 ถึง 29/12/2578 -                     399,300.00         399,300.00               0.4751          189,704.55             

รวม 133.08 เดือน 2,455,723.53         4,176,900.00       1,122,261.13           

1,120,000.00           

ระยะเวลา

หรอืเท่ากบั (ปดัเศษ)
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8.2.3 มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง 

การประเมนิมูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาใชว้ธิีคิด

มูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาตามสภาพของอาคารแต่ละอาคาร ซึ่งผูป้ระเมนิฯ ได ้

สงัเกตสภาพจริงของอาคาร ตลอดจนการใชป้ระโยชน ์การออกแบบโครงสรา้งรวมถึงการตกแต่ง เป็น

แนวทางในการพิจารณาก าหนดมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งที่ท  าการประเมนิมูลค่า ซึ่งเป็นการพิจารณาในส่วน

เฉพาะงานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรมและงานตกแต่ง รวมถงึงานระบบต่างๆ ดว้ยซึ่งสามารถก าหนด

มลูค่าของสิง่ปลูกสรา้งต่างๆ ไดด้งัน้ี 

ล าดบั 
รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

ที ่ มลูค่าทดแทนใหม่ มลูค่าปจัจบุนั 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีว มชี ัน้ลอย 640,900,000 371,722,000 

2 อาคารพลาซ่าช ัน้เดยีว (Outdoor Plaza) 9,960,000 8,964,000 

3 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 18,261,000 8,034,840 

4 ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 1,008,000 443,520 

5 ถนนและลานคอนกรีต 30,450,000 13,398,000 

6 ถงัเก็บน า้ทรงแชมเปญ 350,000 154,000 

7 ป้ายโครงการ 4,200,000 1,848,000 

 มลูค่าอาคารและสิง่ก่อสรา้งรวม 705,129,000 404,564,360 

(ตารางค านวณมลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน 

8.2.4 มูลค่าประกนัอคัคีภยั  

ในการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั ตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการ

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

เอาประกนัสามารถเลือกการก าหนดเงนิเอาประกนัภยัได  ้2 แบบ คือ แบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการ

ก าหนดจ านวนเงนิเอาประกนัตามมูลค่าที่แทจ้ริงของทรพัยส์ิน (Actual Cash Value) มูลค่าที่แทจ้ริง

ดงักล่าวเท่ากบัมูลค่าทรพัยส์ินที่เป็นของใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคา และแบบที่ 2 แบบการชดใชต้าม

มูลค่าทร ัพย์สินที่เป็นของใหม่ (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) 

ที ่   ทดแทนใหม่ 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีว มชี ัน้ลอย 640,900,000 

2 อาคารพลาซ่าช ัน้เดยีว (Outdoor Plaza) 9,960,000 

  รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใหม่ 650,860,000 

  หกัมลูค่าฐานรากอาคาร 10% ของมลูค่าตามสภาพปจัจุบนั 65,086,000 

  มลูค่าประกนัอคัคีภยั 585,774,000 

  หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 585,770,000 
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8.2.5 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีตน้ทนุทดแทน 

การประเมนิมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งดงักล่าว บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ได ้

พจิารณาโดยใชว้ธิีตน้ทุนทดแทน ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักลา่วขา้งตน้ สามารถสรุปมลูค่าไดด้งัน้ี 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณวนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

- มลูค่าที่ดิน 481,513,200 บาท 

 ภายใตก้รรมสทิธิ์สมบูรณ์ (Freehold)   

- มลูค่าที่ดิน  1,120,000 บาท 

 ภายใตส้ทิธิการเช่า 11.08 ปี (Leasehold)   

- มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 404,564,360 บาท 

มลูค่าทรพัยส์นิรวม 886,077,560 บาท 

หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 886,100,000 บาท 

8.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิในแต่ละวธิี 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลอืกใช ว้ธิีประเมินส าหรบัทรพัยส์ินตาม

หลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักลา่วขา้งตน้ สามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ ไดด้งัน้ี 

ก) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธรีายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่า)  

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าทรพัยส์นิรวม 1,147,000,000 บาท  

ข) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธตีน้ทุนทดแทน (เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่า) 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าทรพัยส์นิรวม 886,100,000 บาท 
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9.0 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

9.1 วนัที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี คือ วนัที ่26 พฤศจกิายน 2567 

9.2 ขอ้สมมติฐานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตามรายงานฉบบัน้ี ทางบริษทัฯ อา้งองิรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าและสญัญาเช่า

ทีไ่ดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ  ์

9.3 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิตามที่กล่าวถงึขา้งตน้ บริษทัฯ ไดท้ าการประเมนิฯ บนขอ้สมมติฐานว่า หาก

ไม่มขีอ้จ ากดัใดใดหรือขอ้ตกลงพเิศษ ตลอดจนภาระค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่ไม่เป็นปกติเกิดขึ้น ซึ่งบริษทัฯ ไม่

อาจทราบได ้ท ัง้น้ี โดยอา้งถึงวธิีการประเมนิฯ ที่น ามาใชร้ายละเอียดของขอ้สมมติฐานที่ระบุไวข้า้งตน้ 

บริษทัฯ จึงเสนอความเห็นที่เป็นมูลค่าตลาดเสรีของทรพัยส์ินฯ ณ วนัที่ท  าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ิน 

เท่ากบั

• มูลค่าทรพัยส์นิ : 1,147,000,000 บาท (หน่ึงพนัหน่ึงรอ้ยสี่สบิเจ็ดลา้นบาทถว้น) 

มลูค่าทรพัยส์นิทีแ่สดงไวข้า้งตน้เป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมนิฯ ทีแ่สดงไวใ้นหนา้ iii

กระท าการในนาม

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั

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

(นายวรศกัดิ์ โชติแฉลม้สกลุชยั)

ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒุิ (วฒ.035)

ผูป้ระเมนิหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก กลต. 

ผูจ้ดัการฝ่ายประเมิน /ผูต้รวจสอบ : นายเหมนัต ์ชินไวภพ 

ผูส้ ารวจ และประเมินมูลค่า : นายกิตติ อไุรวงค ์

ผูพ้มิพร์ายงาน : นางสาวธนัชพร ศรีอ านวย



ตารางที ่1 : ตารางคาํนวณมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งตามสภาพปจัจุบนั 
เลขทีร่ายงานอา้งองิ  :  67-1-2076-GL-1
วนัทีป่ระเมนิมูลค่า   :  26 พฤศจกิายน  2567

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

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีว มชี ัน้ลอย
22,100.00       ตารางเมตร 29,000        640,900,000       28 ปี 42% 269,178,000 371,722,000

* 22,100.00       640,900,000       371,722,000
สิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ

2 อาคารพลาซ่าช ัน้เดยีว (Outdoor Plaza)
1,245.00        ตารางเมตร 8,000         9,960,000          10 ปี 10% 996,000 8,964,000

* 1,245.00        9,960,000          8,964,000
3 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)
3.1 1,332.00        ตารางเมตร 3,000         3,996,000          28 ปี 56% 2,237,760 1,758,240
3.2 1,360.00        ตารางเมตร 3,000         4,080,000          28 ปี 56% 2,284,800 1,795,200
3.3 1,040.00        ตารางเมตร 3,000         3,120,000          28 ปี 56% 1,747,200 1,372,800
3.4 900.00          ตารางเมตร 3,000         2,700,000          28 ปี 56% 1,512,000 1,188,000
3.5 980.00          ตารางเมตร 3,000         2,940,000          28 ปี 56% 1,646,400 1,293,600
3.6 475.00          ตารางเมตร 3,000         1,425,000          28 ปี 56% 798,000 627,000

* 6,087.00        18,261,000        8,034,840
4 ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)

504.00          ตารางเมตร 2,000         1,008,000          28 ปี 56% 564,480 443,520
* 504.00          1,008,000          443,520
5 ถนนและลานคอนกรตี

20,300.00       ตารางเมตร 1,500         30,450,000        28 ปี 56% 17,052,000 13,398,000
* 20,300.00       30,450,000        13,398,000
6 ถงัเก็บนํา้ทรงแชมเปญ

1.00             เมตร 350,000      350,000            28 ปี 56% 196,000 154,000
* 1.00             350,000            154,000
7 ป้ายโครงการ

1.00             ชดุ 4,200,000    4,200,000          28 ปี 56% 2,352,000 1,848,000
* 1.00             4,200,000          1,848,000

705,129,000 404,564,360

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 โดยเนือ่งจากทรพัยส์นิมลีกัษณะเป็นอาคารหา้งสรรพสนิคา้ทีดู่แลรกัษาด ีเพือ่ใหม้ผูีเ้ขา้ใชบ้รกิารอยู่อย่างสมํา่เสมอ บรษิทัฯ จงึพจิารณา
ค่าเสือ่มราคา 1.5% ต่อปีเป็นเกณฑส์าํหรบัอาคารไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และ 2% สาํหรบัสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ

รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ (บาท) ค่าเสือ่มราคาอาคาร

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคารรวม
รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด มูลค่าตามสภาพปจัจุบนัรวม  

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคารรวม
รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (2)

 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่1

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (3)

 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่2-3
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่4
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่5
 - พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่6
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่7

 - พื้นทีก่่อสรา้ง

 - พื้นทีก่่อสรา้ง
รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (7)

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (6)

 - พื้นทีก่่อสรา้งรวม
รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (4)

 - พื้นทีก่่อสรา้ง
รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ (5)



ประมาณการอตัราค่าเช่าช่วงของทีด่ินทรพัยส์นิจากการสาํรวจอตัราค่าทีด่นิในบรเิวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ ไม่พบว่ามกีารเสนอใหเ้ช่าทีด่นิแปลงเนือ้ทีท่ ีใ่กลเ้คียงกบัทรพัยส์นิทีเ่พยีงพอทีจ่ะนาํมาต ัง้ประมาณการอตัราค่าเช่าของทีด่นิ

เนือ้ทีด่นิทีเ่ช่า 0-2-59.5 ไร่ หรอืเท่ากบั 259.5 ตารางวา 259.5                     ตารางวา

มูลค่าต่อหน่วยของทีด่นิทรพัยส์นิ 15,200,000               บาท/ไร่
หรอืเท่ากบั 38,000                    บาท/ตารางวา

มูลค่าทีด่นิทรพัยส์นิรวม (Freehold)  9,861,000                บาท

สดัส่วนค่าเช่าตลาดต่อมูลค่าทีด่นิรวมประมาณทีอ่ตัรา 3.0% ของ Freehold

คิดเป็นค่าเช่าต่อปี (ในปีแรก) (ปดัเศษ) 300,000                  บาท/ปี
หรอืประมาณ  (ปดัเศษ) 25,000                    บาท/เดอืน

ประมาณการอตัราเตบิโตของค่าเช่า 10% ปรบัขึ้นทกุๆ 3 ปี (ปรบัปีที ่4)

ตารางคาํนวณส่วนต่างกาํไรค่าเช่าตามอายุสญัญาเช่าคงเหลือ (Profit Rent) ตามอายุสญัญาเช่าทีด่ินคงเหลือ 11.08 ปี
ปีที่ จาํนวน ปีที่ ค่าเช่าตามสญัญา ค่าเช่าตลาด กาํไรค่าเช่าช่วง P.V. Factor มูลค่าปจัจุบนั

ตามคาํนวณ เดือน รบัค่าเช่า ปีละ ปีละ (Profit Rent) i = 7% ของกาํไรค่าเช่าช่วง
เริ่มตน้ ถงึ สิ้นสุด (1) (2) (3) = (2)-(1)  (4) =(3)*(4)

ปีที ่19.00 12.00 1.00 26/11/2567 ถงึ 25/11/2568 199,505.47               300,000.00            100,494.53                   1.0000             100,494.53                
ปีที ่20.00 12.00 2.00 26/11/2568 ถงึ 25/11/2569 209,880.75               300,000.00            90,119.25                    0.9346             84,223.60                 
ปีที ่21.00 12.00 3.00 26/11/2569 ถงึ 25/11/2570 209,880.75               300,000.00            90,119.25                    0.8734             78,713.64                 
ปีที ่22.00 12.00 4.00 26/11/2570 ถงึ 25/11/2571 209,880.75               330,000.00            120,119.25                   0.8163             98,053.09                 
ปีที ่23.00 12.00 5.00 26/11/2571 ถงึ 25/11/2572 209,880.75               330,000.00            120,119.25                   0.7629             91,638.40                 
ปีที ่24.00 12.00 6.00 26/11/2572 ถงึ 25/11/2573 209,880.75               330,000.00            120,119.25                   0.7130             85,643.37                 
ปีที ่25.00 12.00 7.00 26/11/2573 ถงึ 25/11/2574 241,362.86               363,000.00            121,637.14                   0.6663             81,051.96                 
ปีที ่26.00 12.00 8.00 26/11/2574 ถงึ 25/11/2575 241,362.86               363,000.00            121,637.14                   0.6227             75,749.50                 
ปีที ่27.00 12.00 9.00 26/11/2575 ถงึ 25/11/2576 241,362.86               363,000.00            121,637.14                   0.5820             70,793.92                 
ปีที ่28.00 12.00 10.00 26/11/2576 ถงึ 25/11/2577 241,362.86               399,300.00            157,937.14                   0.5439             85,907.34                 
ปีที ่29.00 12.00 11.00 26/11/2577 ถงึ 25/11/2578 241,362.86               399,300.00            157,937.14                   0.5083             80,287.23                 
ปีที ่30.00 1.08 11.08 26/11/2578 ถงึ 29/12/2578 -                        399,300.00            399,300.00                   0.4751             189,704.55                

รวม 133.08 เดือน 2,455,723.53            4,176,900.00         1,122,261.13              
1,120,000.00              

ระยะเวลา

หรือเท่ากบั (ปดัเศษ)



ตารางการคํานวณมูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีรายได ้ {Income Approach (Discount Cash Flow)}
โครงการ โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพษิณุโลก
วนัทีท่ ําการประเมิน

อตัรา ป่ีที่ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 11.00 12.00 13.00 14.00 15.00
Reversion

 (%) (จํานวนเดือน) (12.00 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน)

พื้นที่เช่ารวมท ัง้หมด ตารางเมตร 231,006           231,006            231,006            231,006            231,006            231,006            231,006                231,006               231,006              231,006            231,006              231,006               231,006               231,006                231,006  
1. ประมาณการรายรบั
     1.1 รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ พื้นทีเ่ช่าระยะยาว (Anchor Tenant)
              ค่าเช่าและค่าบริการ พื้นที่ ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) (ตามสญัญา) 42,727,848       42,727,848        45,932,442        47,000,640        47,000,640        50,525,688        51,700,704  51,700,704  55,578,259           56,870,777         56,870,777          61,136,083           62,368,287  62,557,854  67,249,692             
              ค่าเช่าและค่าบริการ พื้นที่ ศูนยอ์าหาร (Food Court) (ตามสญัญา) 3,776,496         3,776,496          4,059,744          4,154,160          4,154,160          4,465,722          4,569,576              4,569,576             4,912,295            5,026,535          5,026,535            5,403,524             5,529,187             5,529,187              5,943,880               
              ค่าเช่าและค่าบริการ พื้นที่ โรงภาพยนต ์(Major Cineplex) 2,124,000         2,187,720          2,253,352          2,320,952          2,390,581          2,462,298          2,536,167              2,612,252             2,690,620            2,771,338          2,854,478            2,940,113             3,028,316             3,119,166              3,212,741               

รวมรายไดจ้ากพื้นทีเ่ช่าระยะยาว (Anchor Tenant) (บาท/ปี) 48,628,344       48,692,064        52,245,538        53,475,752        53,545,381        57,453,708        58,806,447  58,882,532  63,181,173           64,668,650         64,751,790          69,479,720           70,925,790  71,206,207  76,406,313             
     1.2 รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พื้นทีแ่บบคดิจากยอดขาย (% Gross Profit)
             พื้นที่เช่าท ัง้หมด (ตารางเมตร/ปี) 23,695            23,695             23,695             23,695             23,695             23,695             23,695  23,695                23,695               23,695             23,695               23,695                23,695                23,695  23,695  
             ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (พื้นที่เช่าแบบคดิจากยอดขาย (GP%)) 10,190,500.00     บาท ในปีที่ 1และปรบัเพิม่ทุกปี ๆ ละ x% (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 10,190,500       10,903,835        11,449,027        11,792,498        12,146,272        12,510,661        12,885,980            13,272,560           13,670,737          14,080,859        14,503,285          14,938,383           15,386,535           15,848,131            16,323,575             
              อตัราการปรบัค่าเช่า  (Rent Review) (% ต่อปี) 10.0% 7.0% 5.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

รวมรายไดจ้ากrพื้นทีแ่บบคดิจากยอดขาย 430.06  (บาท/ปี) 10,190,500.00    10,903,835.00     11,449,026.75     11,792,497.55     12,146,272.48     12,510,660.65     12,885,980.47         13,272,559.89        13,670,736.68       14,080,858.78     14,503,284.55       14,938,383.08        15,386,534.58        15,848,130.61         16,323,574.53          
     1.3 รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พื้นทีเ่ช่าแบบ Fix-rent ภายในอาคาร
              พื้นที่เช่าท ัง้หมด (ตารางเมตร/ปี) 31,042.68        31,042.68         31,042.68         31,042.68         31,042.68         31,042.68         31,042.68  31,042.68  31,042.68            31,042.68          31,042.68           31,042.68            31,042.68  31,042.68  31,042.68              
              ประมาณการอตัราการเช่า/ปี (%) 60% 70% 80% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
               พื้นที่ปลอ่ยเช่าแต่ละปี (ตารางเมตร/ปี) 18,625.61         21,729.88          24,834.14          27,938.41          27,938.41          27,938.41          27,938.41              27,938.41             27,938.41            27,938.41          27,938.41            27,938.41             27,938.41             27,938.41              27,938.41               
                - พื้นที่เช่าตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ตารางเมตร/ปี) 10,646.59         5,112.60           2,137.28           -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
                - พื้นที่เช่าที่สามารถปลอ่ยเช่าเพิม่ได ้ (ตารางเมตร/ปี) 7,979.02          16,617.27          22,696.87          27,938.41          27,938.41          27,938.41          27,938.41              27,938.41             27,938.41            27,938.41          27,938.41            27,938.41             27,938.41             27,938.41              27,938.41               
                ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (ตลาด) (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,150.00          1,184.50           1,220.04           1,256.64           1,294.34           1,333.17           1,373.16               1,414.35              1,456.79             1,500.49           1,545.50             1,591.87              1,639.63              1,688.81               1,545.50                
                อตัราการปรบัค่าเช่า และค่าบริการ (% ต่อปี) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
               รายไดจ้ากพื้นที่เช่าแบบ Fix-rent
               - รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญาปจัจบุนั (บาท/ปี) 12,903,846       8,377,709         2,989,246         -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
               - รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ จากพื้นที่ปลอ่ยเช่าเพิม่ (บาท/ปี) 9,175,869        19,683,162        27,690,971        35,108,416        36,161,668        37,246,518        38,363,914            39,514,831           40,700,276          41,921,284        43,178,923          44,474,291           45,808,519           47,182,775            43,178,923             

รวมรายไดจ้ากพื้นทีเ่ช่าแบบ Fix-rent (บาท/ปี) 22,079,715       28,060,872        30,680,217        35,108,416        36,161,668        37,246,518        38,363,914  39,514,831  40,700,276           41,921,284         43,178,923          44,474,291           45,808,519  47,182,775  43,178,923             
     1.4 รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พื้นทีภ่ายนอกอาคาร
              พื้นที่เช่าท ัง้หมด (ตารางเมตร/ปี) 5,772.00          5,772.00           5,772.00           5,772.00           5,772.00           5,772.00           5,772.00               5,772.00              5,772.00             5,772.00           5,772.00             5,772.00              5,772.00              5,772.00               5,772.00                
              ประมาณการอตัราการเช่า/ปี (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
               พื้นที่ปลอ่ยเช่าแต่ละปี (ตารางเมตร/ปี) 5,772.00          5,772.00           5,772.00           5,772.00           5,772.00           5,772.00           5,772.00               5,772.00              5,772.00  5,772.00  5,772.00             5,772.00              5,772.00              5,772.00               5,772.00                
                - พื้นที่เช่าตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ตารางเมตร/ปี) 5,772.00          5,772.00           4,891.77           -  -  
                - พื้นที่เช่าที่สามารถปลอ่ยเช่าเพิม่ได ้ (ตารางเมตร/ปี) -                -  880.23             5,772.00           5,772.00           5,772.00           5,772.00               5,772.00              5,772.00  5,772.00  5,772.00             5,772.00              5,772.00              5,772.00               5,772.00                
                ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (ตลาด) (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 300.00            309.00             318.27             327.82             337.65             347.78             358.22  368.96                380.03               391.43             403.17               415.27                427.73                440.56  403.17  
                อตัราการปรบัค่าเช่า และค่าบริการ (% ต่อปี) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
               รายไดจ้ากพื้นที่เช่าภายนอกอาคาร
               - รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญาปจัจบุนั (บาท/ปี) 1,612,800        1,612,800         1,366,848         -  -  -  -  
               - รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ จากพื้นที่ปลอ่ยเช่าเพิม่ (บาท/ปี) -  -  280,151           1,892,166         1,948,931         2,007,399         2,067,621  2,129,650  2,193,539            2,259,345          2,327,126           2,396,939            2,468,848  2,542,913  2,327,126              

รวมรายไดจ้ากพื้นทีเ่ช่า ภายนอกอาคาร (บาท/ปี) 1,612,800         1,612,800          1,646,999          1,892,166          1,948,931          2,007,399          2,067,621              2,129,650             2,193,539            2,259,345          2,327,126            2,396,939             2,468,848             2,542,913              2,327,126               
     1.5 รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว (Temporary)
               - รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พื้นที่เช่าชัว่คราว (Temporary) 19.00% ของรายรบัค่าเช่ารวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court) ในปีที่ 1 และปรบัเพิม่ทุกปีๆ3.00% (บาท/ปี) 6,131,341        6,315,281         6,504,740         6,699,882         6,900,878         7,107,904         7,321,142  7,540,776  7,766,999            8,000,009          8,240,009           8,487,210            8,741,826  9,004,081  8,240,009              

รวมรายไดจ้ากพื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว (Temporary) (บาท/ปี) 6,131,341         6,315,281          6,504,740          6,699,882          6,900,878          7,107,904          7,321,142              7,540,776             7,766,999            8,000,009          8,240,009            8,487,210             8,741,826             9,004,081              8,240,009               
รายรบัจาก ค่าเช่าและค่าบริการจากพื้นทีท่ ัง้หมด (บาท/ปี) 88,642,700       95,584,852        102,526,520       108,968,713       110,703,131       116,326,190       119,445,104           121,340,349          127,512,724         130,930,147       133,001,132         139,776,543          143,331,518          145,784,106           146,475,945            

บวก รายรบัอืน่ๆ
 - รายไดจ้ากพื้นที่เช่าอื่น ๆ  (Pylon Sign / Building Sign) 0.40% ของรายรบัค่าเช่า (ไม่รวมรายรบัค่าเช่า Hypermarket & Food Court) (บาท/ปี) 160,057          187,571           201,124           221,972           228,631           235,490           242,555  249,831  257,326              265,046            272,997             281,187              289,623  298,312  280,279  

รายรบัรวม (บาท/ปี) 88,802,757       95,772,423        102,727,644       109,190,685       110,931,762       116,561,680       119,687,659           121,590,180          127,770,051         131,195,193       133,274,130         140,057,730          143,621,141          146,082,418           146,756,224            
2.ประมาณการค่าใชจ้่าย
  2.1 ตน้ทุนจากใหเ้ช่าพื้นที ่และบริการ (Cost of Sale and Service)

 - ค่าใชจ้า่ยในการทาํความสะอาดและรกัษาความปลอดภยั 2,425,400.00      บาท ในปีที่ 1 และปรบัเพิม่ทุกปี ๆ ละ 2.00% (บาท/ปี) 2,425,400        2,473,908         2,523,386         2,573,854         2,625,331         2,677,838         2,731,394  2,786,022  2,841,743            2,898,578          2,956,549           3,015,680            3,075,994  3,137,514  2,956,549              
 - ค่าใชจ้า่ยสาธารณูปโภค (Utilities Cost) 10.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 4,218,313        4,943,438         5,300,621         5,850,068         6,025,570         6,206,337         6,392,527  6,584,303  6,781,832            6,985,287          7,194,846           7,410,691            7,633,012  7,862,002  7,386,741              
 - ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Rental Collection Fee) 2.40% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ้ื่น ๆ) (บาท/ปี) 2,127,425        2,294,036         2,460,636         2,615,249         2,656,875         2,791,829         2,866,682  2,912,168  3,060,305            3,142,324          3,192,027           3,354,637            3,439,956  3,498,819  3,515,423              
 - ค่าใชจ้า่ยการบาํรุงรกัษาซ่อมแซม (Repair & Maintenance Cost) 3.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 1,205,232        1,412,411         1,514,463         1,671,448         1,721,591         1,773,239         1,826,436  1,881,229  1,937,666            1,995,796          2,055,670           2,117,340            2,180,861  2,246,286  2,110,497              
 - ค่าใชจ้า่ยค่าคอมมิชชัน่ (Commission) 1.10% ของรายรบัรวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court และรายไดอ้ื่นๆ) (บาท/ปี) 440,158          515,821           553,091           610,423           628,735           647,597           667,025  687,036  707,647              728,876            750,743             773,265              796,463  820,357  770,766  
- ค่าใชจ้า่ยในดา้นคอมมิชชัน่ (Commission) (Hypermarket & Food Court) 2.00% ของรายรบั Hypermarket & Food Court ณ วนัต่อสญัญา (บาท/ปี) 1,177,651  
 - ค่าใชจ้า่ยดา้นส่งเสริมการขาย/ดา้นการตลาด 2.30% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermarket & Food Court และโรงภาพยนต)์ (บาท/ปี) 924,012          1,082,848         1,161,088         1,281,443         1,319,887         1,359,483         1,400,268  1,442,276  1,485,544            1,530,111          1,576,014           1,623,294            1,671,993  1,722,153  1,618,048              
 -  ค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ (Other Expenses) 1.00% ของรายรบัรวม (บาท/ปี) 888,028          957,724           1,027,276         1,091,907         1,109,318         1,165,617         1,196,877  1,215,902  1,277,701            1,311,952          1,332,741           1,400,577            1,436,211  1,460,824  1,467,562              

กําไรข ัน้ตน้ (บาท/ปี) 76,574,190       82,092,237        88,187,081        93,496,293        94,844,454        99,939,741        102,606,448           102,903,593          109,677,612         112,602,270       114,215,540         120,362,245          123,386,651          125,334,464           126,930,638            
 2.2 ค่าใชจ้่ายอืน่ ๆ
      -  ค่าเบีย้ประกนัภยั (Insurance Premium) 661,700.00        บาท ในปีที่ 1  และปรบัเพิม่ปีละ 3.00% (บาท/ปี) 661,700          681,551           701,998           723,057           744,749           767,092           790,104  813,808  838,222              863,368            889,269             915,948              943,426  971,729  889,269  
      -  ค่าใชจ้า่ยสาํรองปรบัปรุง (FF&E Cost) 3.0% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 1,205,232        1,412,411         1,514,463         1,671,448         1,721,591         1,773,239         1,826,436  1,881,229  1,937,666            1,995,796          2,055,670           2,117,340            2,180,861  2,246,286  2,110,497              
      - ค่าธรรมเนียมพเิศษในการบริหาร (Incentive Fee) 1.8% ของกาํไรข ัน้ตน้ (บาท/ปี) 1,378,335        1,477,660         1,587,367         1,682,933         1,707,200         1,798,915         1,846,916  1,852,265  1,974,197            2,026,841          2,055,880           2,166,520            2,220,960  2,256,020  2,284,751              
      -  ค่าเช่าที่ดิน (อา้งอิงตามสญัญาเช่า) 199,505.47        ของกาํไรข ัน้ตน้ (บาท/ปี) 199,505          209,881           209,881           209,881           209,881           209,881           241,363  241,363  241,363              241,363            241,363             -  -  -  -  

รวมคา่ใชจ้า่ยอืน่ ๆ (บาท/ปี) 3,245,268         3,571,622          3,803,828          4,077,439          4,173,541          4,339,246          4,463,457              4,547,302             4,750,085            4,886,006          5,000,819            5,199,808             5,345,246             5,474,035              5,284,518               
รายไดจ้ากการดําเนินงาน (Net Operating Income) 82.06% (บาท/ปี) 73,328,922       78,520,615        84,383,253        89,418,854        90,670,914        95,600,494        98,142,992  98,356,291  104,927,527         107,716,264       109,214,720         115,162,437          118,041,405          119,860,428           121,646,120            

ระยะเวลาที่ใชค้ิดลด (n) 1.00               2.00                3.00                4.00                5.00                6.00                7.00  8.00  9.00  10.00               11.00  12.00  13.00  14.00  
อตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) 10.00% 0.9091            0.8264             0.7513             0.6830             0.6209             0.5645             0.5132  0.4665                0.4241               0.3855             0.3505               0.3186                0.2897                0.2633  
มูลค่าปจัจบุนัของกระแสเงนิสดแต่ละงวด  (บาท) 689,287,959           66,663,323       64,889,436        63,397,138        61,073,078        56,297,570        53,966,479        50,366,983            45,883,210           44,499,764          41,524,620        38,279,760          36,690,752           34,196,595           31,559,251            

การคํานวณมูลค่าทรพัยส์ินหลงัสิน้สุดการคาดการณ์ (Reversion value Calculation)
  กระแสเงนิสดสุทธิตน้งวดต่อปีหลงัจากสิน้สุดการคาดการณ ์(บาท) 121,646,120  

NPV ของกระแสเงนิสดภายในช่วงระยะเวลาการคาดการณ ์ (บาท) 689,287,959             มูลค่าทรพัยส์ินฯ โดยพจิาณาอตัราผลตอบแทนการลงทุนที่ 7% 1,737,801,708
PV ของมูลค่าทรพัยส์ินหลงัสิน้สุดการคาดการณ ์ (บาท) 457,563,190             มูลค่าปจัจบุนัของเงนิ 1 บาท 0.26330  
มูลค่าตลาดปจัจบุนั (NPV) 1,146,851,148.58      บาท   มูลค่าทรพัยส์ินหลงัสิน้สุดการคาดการณ์หลงัปรบัเป็นมูลคา่ปจัจุบนั ณ วนัทีป่ระเมินฯ (บาท) 457,563,190            

มูลค่าตลาดปจัจุบนั (ปดัเศษ) 1,147,000,000.00      บาท หน่ึงพนัหน่ึงรอ้ยสีส่ิบเจ็ดลา้นบาทถว้น

Term

พื้นที่ 2,950.00 ตารางเมตร

พื้นที่ 481.00 ตารางเมตร

พื้นที่ 1,974.61 ตารางเมตร

พื้นที่ 2,586.89 ตารางเมตร

26 พฤศจิกายน 2567

รายการ

พื้นที่ 19,250.50 ตารางเมตร

พื้นที่ 10,469.00 ตารางเมตร
พื้นที่ 789.00 ตารางเมตร




