
 

 

 
 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 

ภายใต้ชื่อ "โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขารังสิตคลอง 7"  
ตั้งอยู่เลขที่ 41/2 หมู่ที่ 2 ถนนสายรังสิต-นครนายก (ทล. 305) 

บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 17+160 

ตำบลลำผักกูด อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เสนอ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า  

แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี้ 

เอกสารอ้างอิงเลขที ่: 67-1-2068-GL-1 

 

 

 

จัดทำโดย : 

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD. 

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด 

100/12 อาคารว่องวานิช อาคารบี ชั้น 12 ถนนพระราม 9 

แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

Tel.: +66 (2) 5304333 



เอกสารอ้างอิงเลขที่ 67-1-2068-GL-1 

วันที ่31 มกราคม 2568 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี้ 

เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ ชัน้ 32 ถนนสาทรใต้ 

แขวงยานนาวา เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 

เรียน ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตามที่บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด ได้รับมอบหมายจากท่านให้เสนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่าตลาด 

ของทรัพย์สินประเภท ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ประกอบด้วย ที่ดิน จำนวน 2 แปลง ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 234 และ 

64465 เน้ือที่รวม 144-1-71.0 ไร่ หรือเท่ากับ 57,771.00 ตารางวา พร้อมอาคารโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต จำนวน 1 หลัง และ

สิ่งปลูกสร้างอื่น จำนวน 6 รายการ ภายใต้ชื่อ "โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขารังสิตคลอง 7"  ตั้งอยู่เลขที่ 41/2 หมู่ที่ 2 ถนน

สายรังสิต-นครนายก (ทล. 305) บริเวณหลักกิโลเมตรที ่ 17+160 ตำบลลำผักกูด อำเภอธัญบุรี  จังหวัดปทุมธานี 

โดยรายงานฉบับน้ีได้ถูกจัดทำขึ้นโดยเฉพาะสำหรับลูกค้า/ผู้ว่าจ้าง เพ่ือวัตถุประสงค์ และข้อสมมติฐานในการประเมินมูลค่า 

ตามที่ระบุไว้ในรายงานฉบับน้ีเท่าน้ัน  

บริษัทฯ ได้ดำเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ดังกล่าวเมื่อวันที่  26 พฤศจิกายน 2567 และได้ศึกษาค้นคว้าข้อมูลต่างๆ 

ที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่า บริษัทฯ มีความเห็นว่าทรัพย์สินที่ประเมินควรมีมูลค่าดังน้ี

• มูลค่าทรัพย์สิน : 1,568,000,000 บาท (หนึ่งพันห้าร้อยหกสิบแปดล้านบาทถ้วน) 

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด ขอรับรองไม่มีผลประโยชน์ใดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเกี่ยวข้องกับ

ทรัพย์สินที่ได้ประเมินมูลค่า และได้ปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้ประเมินค่าทรัพย์สินด้วยความระมัดระวัง และรักษาจรรยาบรรณ

ในวิชาชีพอย่างสูงสุด

ขอแสดงความนับถือ 

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด

นายวรศักด์ิ   โชติแฉล้มสกุลชัย 

กรรมการผู้จัดการ
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สำเนาใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร/ สำเนาใบรับรองการก่อสร้างอาคาร / สำเนาราคาประเมินราชการ 

• ภาพถ่ายทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า
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สรุปสาระสำคัญ และมูลค่าของทรัพย์สิน 

ชื่อลูกค้า  : ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี้ 

วัตถุประสงค์ในการประเมินฯ  : เพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ 

ประเภททรัพย์สิน  : ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  

ที่ตั้งทรัพย์สิน : ภายใต้ชื่อ "โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขารังสิตคลอง 7"  

ตั้งอยู่เลขที่ 41/2 หมู่ที่ 2 ถนนสายรังสิต-นครนายก (ทล. 305) 

บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 17+160 ตำบลลำผักกูด อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

พิกัด GPS : LAT: 14.034613, LON: 100.766596 

รายละเอียดทรัพย์สิน : ประกอบด้วย ที่ดิน จำนวน 2 แปลง ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 234 และ 64465 เน้ือที่

รวม 144-1-71.0 ไร่ หรือเท่ากับ 57,771.00 ตารางวา พร้อมอาคารโลตัส ไฮเปอร์มาร์

เก็ต จำนวน 1 หลัง และสิ่งปลูกสร้างอื่น จำนวน 6 รายการ 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 

กรรมสิทธิ์การถือครอง : กรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จำกัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี้ 

หมายเหตุ : อ้างอิงผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินจากเอกสารที่ได้รับจากผู้ว่าจ้าง เป็นเกณฑ์ 

ภาระจำนอง : ไม่ติดจำนองเป็นประกันกับสถาบันการเงินใดๆ 

ภาระผูกพันอื่นๆ : ติดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิ

การเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า)กับ บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด  

(ผู้เช่า) มีกำหนด 10 ปี (สามารถต่อสัญญาเช่าได้อีก 2 ครั้งๆ ละ 10 ปี) 

(ดูบันทึกข้อตกลงตามเอกสารแนบท้ายประกอบ) 

หมายเหตุ :  

ในการประเมินมูลค่าครั้งนี้ ทางบริษัทฯ อ้างอิงรายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร

ตามสัญญาเดิมที่ได้รับจากผู้ว่าจ้าง โดยได้รับแจ้งจากผู้ว่าจ้างว่าหนังสือสัญญาแบ่งเช่า

พื ้นที ่อาคารอยู ่ระหว่างการดำเนินการเปลี ่ยนแปลงคู ่สัญญาใหม่  เนื ่องจากมีการ

เปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล 

โกรท เป็นบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จำกัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตี

ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี้  

และในปัจจุบันบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั ่น ซิสเทม จำกัด ได้จดทะเบียนควบรวม

กิจการเป็นบริษัท ซีพี แอ็กซ์ตร้า จำกัด (มหาชน) 

(ดูบันทึกข้อตกลงตามเอกสารแนบท้ายประกอบ) 
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ข้อจำกัดด้านการใช้ประโยชน์

ในที่ดินและอาคาร 

: ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตาม

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดปทุมธานี (พ.ศ.2558) ระบุว่าทรัพย์สิน

ตั้งอยู่ในเขตพื้นที่สีชมพู ที่ดินประเภทชุมชน 

ข้อสมมติฐาน/เงื่อนไข : ในการประเมินมูลค่าครั้งน้ีทางบริษัทฯ ได้อ้างอิงรายละเอียดพื้นที่เช่า และสัญญาเช่าที่

ได้รับจากทางลูกค้าเป็นเกณฑ์ 

วันที่ทำการประเมินมูลค่า : 26 พฤศจิกายน 2567 

วิธีการประเมินมูลค่า : บริษัทฯ เลือกใช้วิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด เป็นเกณฑ์ในการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สิน และใช้วิธีต้นทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบมูลค่าทรัพย์สิน  

มูลค่าทรัพย์สิน : 1,568,000,000 บาท (หนึ่งพันห้าร้อยหกสิบแปดล้านบาทถ้วน) 
 

หมายเหตุ: บทสรุปดังกล่าวขา้งต้นใช้ประกอบกับรายละเอยีดและเงือ่นไขต่างๆ ที่ได้แสดงไว้ในเอกสารรายงานการประเมินฉบับสมบูรณ์ 

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด 
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เงื่อนไขและข้อจำกัดในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

เงื่อนไขและข้อจำกัดทั่วไปในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและมูลค่าที่ประเมินได้จำกัดอยู่

ในเงื่อนไขและความรับผิดชอบดังต่อไปน้ี 

• รายงานหรือสำเนารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ีถือเป็นลิขสิทธิ์ของ บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ 

จำกัด (ต่อไปน้ีเรียกว่า บริษัท) ผู้ครอบครองไม่มีสิทธินำไปตีพิมพ์ในสิ่งพิมพ์ หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใช้

เพื่อการอื่นใด โดยไม่ได้รับการยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากบริษัท และรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่

ถูกต้องสมบูรณ์ของ บริษัทต้องมีตราประทับรอยนูนตามแบบของบริษัทในหน้าที่มีการลงนามผูกพันบริษัท และหน้าที่มี

การลงนามในฐานะผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน 

• รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ีจะนำไปใช้นอกเหนือจากวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้ในรายงานมิได้ เว้นแต่ได้รับความ

ยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากบริษัท และความรับผิดชอบของบริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด ไว้กับ

ลูกค้าซึ่งได้ระบุไว้ ในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ีเท่าน้ัน ไม่ครอบคลุมถึงบคุคลอื่นที่นำรายงานฉบับน้ีไปใช้  

• มูลค่าทรัพย์สนิที่วิเคราะห์ไว้และปรากฏในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิน้ี ได้มาจากการวิเคราะห์ ตามสถานการณ์

และสภาพแวดล้อมในปัจจุบัน และตามผังและแบบที่ได้รับมา แนวทางการวิเคราะห์น้ี ไม่พึงนำไปใช้กับการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบับน้ี 

• บริษัทให้คำม่ันต่อลูกค้าว่ารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ีถือเป็นความลับ บริษัทจะไม่เผยแพร่ เว้นแต่ได้รับความ

ยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากลูกค้า หรือการประเมินมูลค่าทรัพย์ สินน้ันเป็นการประเมินมูลค่าเพื่อ วัตถุประสงค์

สาธารณะ  

• บริษัทและผู้ประเมินค่าทรัพย์สินยืนยันว่าไม่มีส่วนได้ส่วนเสียใดๆ ต่อทรัพย์ สินที่ประเมินค่าน้ีทั้งสิ้น ในการรับจ้างทำ 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ี และค่าจ้างที่ได้รับ ไม่ได้เป็นเงื่อนไขที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมิน  มูลค่า

ทรัพย์สนิในที่นีท้ัง้สิ้น 

• กรณีที่ผู้ว่าจ้างจำเป็นต้องอ้างบริษัทไปให้การต่อศาล หรือให้ปากคำต่อเจ้าหน้าที่ราชการต่างๆ ในเรื่อง เกี่ยวกับการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ี บริษัทยินดีให้ความร่วมมือก็ต่อเมื่อมีการแจ้งให้ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อั กษรก่อน

ว่าจ้างทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และต้องชำระค่าบริการเพิ่มจากค่าบริการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ปกติขั้นต่ำครั้ง

ละ 10,000 บาท ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และครั้งละ 20,000 บาท ในพืน้ที่จงัหวัดอื่น  

• ข้อมูลข่าวสารและความเห็นที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ีได้มาจากแหล่งข้อมูลที่น่าเชื่อถือได้ และเชื่อว่าถูกตอ้ง 

ณ วันประเมิน สำหรับข้อมูลใดที่มิได้ระบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศัพท์ หมายถึงข้อมูลน้ันได้มาจากฐานข้อมูล หรือ

การค้นคว้าตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งข้อมูลต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง ทั้ งทางภาครัฐ และเอกชน ความ

คิดเห็นที่ได้จากข้อมูลถือเป็นความคิดเห็นอิสระเฉพาะของผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน  

• บริษัทและผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน ถือว่าทรัพย์สินมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกต้อง สามารถซื้อ

ขายเปลี่ยนมือได้ไม่มีภาระผูกพันทางกฎหมายอื่นใด ที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินนอกเหนือจาก  ที่ระบุไว้ใน

รายงานและบริษัทไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพันของทรัพย์สิน ซึ่งมิได้จดทะเบียนไว้ ณ สำนักงานที่ดิน 
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1.0 บทนำ 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด ได้รับมอบหมายจากท่านให้เสนอความคิดเห็นซึ่งเป็น

มูลค่าตลาดของทรัพย์สินประเภทที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ประกอบด้วย ที่ดิน จำนวน 2 แปลง ได้แก่ โฉนดที่ดิน

เลขที่ 234 และ 64465 เนื้อที่รวม 144-1-71.0 ไร่ หรือเท่ากับ 57,771.00 ตารางวา พร้อมอาคารโลตัส ไฮเปอร์

มาร์เก็ต จำนวน 1 หลัง และสิ่งปลูกสร้างอื่น จำนวน 6 รายการ  ภายใต้ชื่อ "โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขารังสิต

คลอง 7" ตัง้อยู่เลขที่ 41/2 หมู่ที่ 2 ถนนสายรังสิต-นครนายก (ทล. 305) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 17+160 ตำบล

ลำผักกูด อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี และทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินนี้ ซึ่งมี

กรรมสิทธิ์การถือครองโดยสมบูรณ์ตามสภาพปัจจุบัน ซึ่งเป็นไปตามความประสงค์ของผู้ว่าจ้าง 

วัตถุประสงค์ของการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ี จัดทำขึ้นตามวัตถุประสงค์ เพ่ือวตัถุประสงค์สาธารณะ 

มูลค่าตลาด (Market Value) 

ในการวิเคราะห์เพื่อให้ได้มาซึ่งมูลค่าตลาดของทรัพย์สินนั้น บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด     

ได้ยึดถือการประเมินมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย มูลค่าตลาด

เสรีเป็นราคาที่ดีที ่สุดซึ่งผู้ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินพึงจะได้รับจากการขายทรัพย์สินฯ ซึ่งได้รับเป็นเงินสด       

โดยปราศจากเงื่อนไขใดๆ และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วันที่ทำการประเมินมูลค่า ทั้งน้ีภายใต้สมมุติฐานว่า 

• มีผู้ยินดีที่จะขาย 

• ระยะเวลาของการประเมินมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหนึ่งซึ่งเหมาะสม สำหรับการซื้อขายทรัพย์สินแต่ละ

ประเภท (โดยพิจารณาจากลักษณะและสภาวะตลาดของทรัพย์สินนั้น ที่เกี่ยวกับการเจรจาต่อรองราคา

และเงื่อนไขอื่นๆ จนถึงขั้นตอนการตกลงซื้อขาย) 

• สภาพของทรัพย์สิน ระดับของมูลค่าและสภาพการณ์อื่นๆ ซึ่งเกิดขึ้น ในเวลาก่อนที่จะมีการตกลงซื้อ

ขายกันน้ัน ยังถือว่าคงสภาพเดิมภายในระยะ-เวลาของการประเมินราคาทรัพย์สิน 

• ไม่มีการพิจารณาถึงข้อเสนอเพิ่มเติมใดๆ จากผู้ซื้อที่มีความต้องการทรัพย์สิน น้ันเป็นพิเศษ 

• ทั้งสองฝ่ายได้ตกลงดำเนินการซื้อขายทรัพย์สินน้ัน บนพ้ืนฐานของความรู้ความเข้าใจ และการไตร่ตรอง

อย่างละเอียดรอบคอบที่เท่าเทียมกัน โดยปราศจากสภาวะการบังคับใดๆ 

วันที่สำรวจสภาพทรัพย์สิน 

บริษัทฯ ได้ทำการตรวจสอบสภาพทรัพย์สินที่ประเมินฯ เม่ือวันที่  22 พฤศจิกายน 2567 
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2.0 ที่ตั้งทรัพย์สิน 

2.1 ที่ตั้ง 

ทรัพย์สินที่ทำการประเมินมูลค่า ภายใต้ชื่อ "โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขารังสิตคลอง 7" ตั้งอยู่เลขที่ 

41/2 หมู่ที่ 2 ถนนสายรังสิต-นครนายก (ทล. 305) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 17+160 ตำบลลำผักกูด 

อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี โดยมีระยะห่างจากสถานที่สำคัญดังน้ี 

- ห่างจาก โรงเรียนสารสาสน์วิเทศรังสิต ระยะประมาณ 150.00 เมตร 

- ห่างจาก โรงเรียนวัดนาบุญ ระยะประมาณ 780.00 เมตร 

- ห่างจาก สำนักงานเทศบาลตำบลธัญบุรี ระยะประมาณ 1.20 กิโลเมตร 

- ห่างจาก วัดนาบุญ ระยะประมาณ 1.80 กิโลเมตร 

- ห่างจาก เดอะ อาร์จี ซิตี้ กอล์ฟคลับ ระยะประมาณ 2.50 กิโลเมตร 

 

(แผนที่สังเขปแสดงทำเลที่ตั้งทรัพย์สินฯ แสดงไว้ในภาคผนวก) 

ทรัพย์สินที่ประเมินฯ ตั้งอยู่ห่างจากแหล่งความเจริญบริเวณตัวเมืองจังหวัดปทุมธานี เป็นระยะทาง

ประมาณ 27.10 กิโลเมตร 

(แผนที่แสดงทำเลที่ตั้งทรัพย์สินฯ แสดงไว้ในภาคผนวก) 

 

บริเวณทีต่ั้งทรพัย์สินที่ประเมินมูลค่า 
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2.2 การเข้าออก 

 ถนนสายหลักและผ่านหน้าทรัพย์สิน : ได้แก่ ถนนสายรังสิต-นครนายก (ทล. 305) ผิวการจราจร

เป็นถนนลาดยางขนาด 6 ช่องจราจรไปกลับ กว้างประมาณ 18.00 เมตร เขตทาง 42.00 เมตร สิทธิ

การใช้ทางเป็นสาธารณประโยชน์ 

 

สภาพถนนสายรังสิต-นครนายก (ทล. 305)  บริเวณผ่านด้านหน้าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

 

สภาพถนนสายรังสิต-นครนายก (ทล. 305) บริเวณผ่านด้านหน้าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

2.3 สภาพแวดล้อม 

สภาพแวดล้อมโดยทั่วไปในบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินฯ โดยส่วนใหญ่จะมีการใช้ประโยชน์เพื่อพาณิชยกรรม 

และที่อยู่อาศัย การใช้ประโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรมจะอยู่ในลักษณะของห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า 

โรงแรมโชว์รูมรถยนต์ ร้านอาหาร อาคารพาณิชย์ และบริษัทห้างร้านต่างๆ ฯลฯ สำหรับการใช้ประโยชน์

ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย จะอยู่ในลักษณะของบ้านพักอาศัยแบบปลูกสร้างเอง และโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

สำหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการศึกษา และสถานที่ราชการจะตั้งอยู่กระจายโดยทั่วไป โดยมีสิ่งปลูก

สร้างหรือสถานที่สำคัญๆ ในพื้นที่น้ี ได้แก่ โรงเรียนสารสาสน์วิเทศรังสิต โรงเรียนวัดนาบุญ สำนักงาน

เทศบาลตำบลธัญบุรี เดอะ อาร์จี ซิตี้ กอล์ฟคลับ ดูโฮม รังสิต  ศาลจังหวัดธัญบุรี สถานสงเคราะห์ 

เด็กอ่อนรังสิต วิทยาลัยการปกครอง และโรงพยาบาลธัญบุรี เป็นต้น 

2.4 โครงการพัฒนาของรัฐ  

ปัจจุบันไม่มีโครงการพัฒนาของรัฐที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใช้ที่ดินในบริเวณน้ี  

 

ที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
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2.5 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 

เศรษฐกิจไทยปี 2567 คาดว่าจะขยายตัวที่ร้อยละ 2.7 (ช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 2.2 ถึง 3.2) คงเดิมจาก

ประมาณการครั้งก่อนและนับเป็นการขยายตัวต่อเน่ืองจากปี 2566 ที่ขยายตัวที่ร้อยละ 1.9 ต่อปี นำโดย

การฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยวและการส่งออก ซึ่งจำนวนนักท่องเที่ยวชาวต่างประเทศที่เดินทางเข้ามา

ในประเทศไทยในปี 2567 คาดว่าจะมีจำนวน 36.0 ล้านคน ขณะที่การบริโภคภาคเอกชนที่ฟื้นตัวอย่าง

ต่อเนื่อง โดยคาดว่าจะขยายตัวได้ต่อเนื่องที่ร้อยละ 4.6 (ช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 4.1 ถึง 5.1) เพิ่มขึ้น

จากประมาณการครั้งก่อน แม้จะเผชิญแรงกดดันต่อเศรษฐกิจจากสถานการณ์อุทกภัย แต่ผลจาก

มาตรการต่าง ๆ ของรัฐได้ชดเชยและสร้างความเชื่อม่ันให้กับประชาชนมากขึ้น สำหรับมูลค่าการส่งออก

สินค้าในรูปเงินสกุลดอลลาร์สหรัฐคาดว่าจะขยายตัวที่ 2.9  (ช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 2.4 ถึง 3.4) 

เนื่องจากมีสัญญาณฟื้นตัวดีกว่าคาดในไตรมาสที่ 2 และ 3 จากโอกาสของผู้ประกอบการไทยแทนที่

สินค้าจีนที่ถูกปรับขึ้นภาษีจากสหรัฐอเมริกา นอกจากนี้ การบริโภคภาครัฐคาดว่าจะขยายตัวที่ร้อยละ 

2.1 (ช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 1.6 ถึง 2.6) และการลงทุนภาครัฐคาดว่าจะขยายตัวที่ร้อยละ 0.8 (ช่วง

คาดการณ์ที่ร้อยละ 0.3 ถึง 1.3) อย่างไรก็ดี การลงทุนภาคเอกชนคาดว่าหดตัวที่ร้อยละ -1.9 (ช่วง

คาดการณ์ที่ร้อยละ -2.4 ถึง -1.4) เน่ืองจากการหดตัวของการลงทุนด้านเครื่องจักรเครื่องมือโดยเป็นผล

มาจากยอดขายรถยนต์สันดาปที่ลดลง ซึ่งต้องจับตาการปรับตัวของภาคอุตสาหกรรมยานยนต์ไทยอย่าง

ใกล้ชิด ในด้านเสถียรภาพภายในประเทศ คาดว่าอัตราเงินเฟ้อทั่วไปจะอยู่ที่ร้อยละ 0.4 (ช่วงคาดการณ์

ที่ร้อยละ -0.1 ถึง 0.9) ลดลงจากประมาณการครั้งก่อน เนื่องจากราคาพลังงานในตลาดโลกปรับตัว

ลดลง สำหรับเสถียรภาพภายนอกประเทศ ส่งผลให้ดุลบัญชีเดินสะพัดในปี 2567 มีแนวโน้มที่จะเกินดุล 

10.3 พันล้านดอลลาร์สหรัฐ หรือคิดเป็นร้อยละ 1.9 ของ GDP 

ประมาณการเศรษฐกิจไทย ปี 2567 และ ปี 2568 ณ เดือนตุลาคม 2567 
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สำหรับในปี 2568 กระทรวงการคลังคาดว่าเศรษฐกิจไทยจะขยายตัวเร่งขึ้นที่ร้อยละ 3.0 ต่อปี (ช่วง

คาดการณ์ที่ร้อยละ 2.5 ถึง 3.5) จากปัจจัยบวก 4 ด้านหลักคือการบริโภคภาคเอกชน การส่งออกสินค้า 

การท่องเที่ยว และการลงทุนทั้งภาครัฐและเอกชน โดยคาดว่าการบริโภคภาคเอกชนจะขยายตัวได้

ต่อเนื่องที่ร้อยละ 2.9 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 2.4 ถึง 3.4) ขณะที่การส่งออกสินค้ามีแนวโน้ม

ขยายตัวต่อเนื่องตามอุปสงค์ในตลาดโลกและเศรษฐกิจประเทศคู่ค้า โดยคาดว่าการส่งออกสินค้าจะ

ขยายตัวที่ร้อยละ 3.1 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 2.6 ถึง 3.6) จำนวนนักท่องเที่ยวชาวต่างประเทศที่

เดินทางเข้ามาในประเทศไทยในปี 2568 คาดว่าจะมีจำนวน 39.0 ล้านคน ส่งผลดีต่อความเชื่อมั่นของ

ภาคธุรกิจ รวมถึงมีแรงสนับสนุนสำคัญจากงบประมาณปี 2568 ที่พร้อมเร่งเบิกจ่าย ส่งผลให้คาดว่าการ

บริโภคภาครัฐจะขยายตัวที่ร้อยละ 2.2 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 1.7 ถึง 2.7) ในปี 2568 การลงทุน

จะเป็นอีกหนึ่งเครื่องยนต์สำคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจไทย โดยได้รับแรงหนุนจาก 2 ปัจจัยหลัก 

ได้แก่  

1) การลงทุนภาคเอกชนที่คาดว่าจะขยายตัวที่ร้อยละ 2.3 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 1.8 ถึง 2.8) 

ขยายตัวเร่งตัวขึ้นจากโครงการลงทุนขนาดใหญ่ที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนผ่านมาตรการของบีโอ

ไอ โดยเฉพาะในอุตสาหกรรมเป้าหมายที่ใช้เทคโนโลยีขั้นสูงและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

2) การลงทุนภาครัฐที่คาดว่าจะขยายตัวที่ร้อยละ 4.7 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 4.2 ถึง 5.2) จาก

การเร่งรัดการเบิกจ่ายรายจ่ายลงทุนและการเร่งรัดโครงการโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ อาทิ 

โครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน โครงการพัฒนาท่าเรือแหลมฉบังเฟส 3  และโครงการ

รถไฟทางคู่ในเส้นทางต่าง ๆ ซึ่งจะช่วยยกระดับศักยภาพการแข่งขันและกระตุ้นการลงทุนต่อเนื่อง

ในภาคเอกชน 

สรุปผลประมาณการเศรษฐกิจไทย ปี 2567 และ ปี 2568 

 

ท่ีมา: กระทรวงการคลัง ธนาคารแห่งประเทศไทย และสำนักงานสถิติแห่งชาติ 



รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

เอกสารอ้างอิงเลขที่ : 67-1-2068-GL-1 
 

หน้าที่ 6 

 

 

 

เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่อง อุปสงค์ในประเทศได้รับแรงสนับสนุนจากโครงการกระตุ้น

เศรษฐกิจปี 2567 ที่เริ่มโอนเงินในช่วงปลาย ไตรมาสที่ 3 ขณะที่การลงทุนภาคเอกชนหดตัวตามการ

ลงทุนหมวดยานพาหนะเป็นสำคัญ สำหรับในปี 2568 แรงส่งจากภาคต่างประเทศ และอุปสงค์ในประเทศ

มีแนวโน้มสมดุลมากขึ้น 

  

ท่ีมา: กระทรวงการคลัง ธนาคารแห่งประเทศไทย และสำนักงานสถิติแห่งชาติ 

การบริโภคภาคเอกชนมีแนวโน้มขยายตัว จากปัจจัยด้านรายได้และแรงสนับสนุนเพิ่มเติมจากโครงการ

กระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐ รวมถึง ความเชื่อม่ันผู้บริโภคที่คาดว่าจะปรับดีขึ้น แต่อัตราการขยายตัวของ

การบริโภคชะลอลงเทียบปีก่อนหน้า ส่วนหนึ่งจากสินเชื่อที่ขยายตัวในระดับต่ำ 

 
 

ท่ีมา: กระทรวงการคลัง ธนาคารแห่งประเทศไทย และสำนักงานสถิติแห่งชาติ 

อัตราเงินเฟ้อ : อัตราเงินเฟ้อทั่วไปในปี 2567 และ 2568 คาดว่าจะอยู่ที่ร้อยละ 0.5 และ 1.2 ตามลำดับ 

โดยอัตราเงินเฟ้อหมวดอาหารสดมีแนวโน้มปรับสูงขึ้นจากสภาพอากาศที่ผันผวน และอัตราเงินเฟ้อหมวด

พลังงานมีแนวโน้มปรับสูงขึ้นจากผลของฐาน ด้านอัตราเงินเฟ้อพื้นฐานคาดว่าจะอยู่ที่ร้อยละ 0.5 และ 0.9 

ในปี 2567 และ 2568 ตามลำดับ โดยอัตราเงินเฟ้อที ่อยู ่ในระดับต่ำส่วนหนึ ่งเป็นผลจากปัจจัยเชิง

โครงสร้าง อาทิ การแข่งขันด้านราคาที่อยู่ในระดับสูงจากสินค้านำเข้า ทั้งนี้ อัตราเงินเฟ้อคาดการณ์ใน

ระยะปานกลางยังอยู่ในระดับที่สอดคล้องกับกรอบเป้าหมาย และอัตราเงินเฟ้อทั่วไปจะทยอยกลับเข้าสู่

กรอบเป้าหมายในช่วงปลายปี 2567 
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ภาวะการเงินโดยรวมตึงตัวขึ้นบ้าง อัตราแลกเปลี่ยนเงินบาทเทียบดอลลาร์ สรอ. ปรับแข็งค่า ตามทิศทาง

นโยบายการเงินของประเทศเศรษฐกิจหลักและปัจจัยเฉพาะในประเทศ ด้านต้นทุนการกู ้ย ืมของ

ภาคเอกชนผ่านธนาคารพาณิชย์และตลาดตราสารหนี้ยังทรงตัวใกล้เคียงเดิม สินเชื่อโดยรวมชะลอลง 

โดยเฉพาะสินเชื่อธุรกิจ SMEs กลุ่มธุรกิจที่เผชิญปัญหาเชิงโครงสร้าง รวมทั้งสินเชื่อเช่าซื้อและบัตร

เครดิต ด้านคุณภาพสินเชื่อปรับด้อยลง ส่วนหนึ่งมาจากลูกหนี้ที่เคยได้รับความช่วยเหลือทางการเงิน

ในช่วงที่ผ่านมา และธุรกิจ SMEs และครัวเรือนที่รายได้ยังฟื้นตัวไม่เต็มที่และมีภาระหนี้สูง 

คณะกรรมการฯ ยังสนับสนุนนโยบายของ ธปท. ที่ให้สถาบันการเงินช่วยเหลือลูกหนี้ผ่านการปรับ

โครงสร้างหนี้ ซึ ่งเป็นการแก้ปัญหาภาระหนี้ที ่ตรงจุดและมีส่วนช่วยกระบวนการปรับลดสัดส่วนหน้ี

ครัวเรือนต่อรายได้ ทั้งนี้ ต้องติดตามผลกระทบของคุณภาพสินเชื่อที่ด้อยลงต่อต้นทุนการกู้ยืมและการ

ขยายตัวของสินเชื่อในภาพรวม รวมถึงนัยต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  ภายใต้กรอบการดำเนินนโยบาย

การเงินที่มีเป้าหมายรักษาเสถียรภาพราคา ควบคู่กับดูแลเศรษฐกิจให้เติบโตอย่างยั่งยืน และรักษา

เสถียรภาพระบบการเงิน คณะกรรมการฯ เห็นว่าอัตราดอกเบี้ยนโยบายยังควรอยู่ในระดับที่เป็นกลางและ

สอดคล้องกับศักยภาพเศรษฐกิจ รวมทั้งไม่ต่ำเกินไปจนนำไปสู่การสะสมความไม่สมดุลทางการเงินใน

ระยะยาว 

สรุปผลอัตราเงินเฟ้อประเทศไทย ปี 2566-2568 

ร้อยละ 2566* 2567 2568 

อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจ 1.9 2.7 2.9 

อัตราเงินเฟ้อทั่วไป 1.2 0.5 1.2 

อัตราเงินเฟ้อพ้ืนฐาน 1.3 0.5 0.9 

อัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาล ณ สิ ้นไตรมาส 2 ปี 2567 ค่อนข้างทรงตัวจากปลายปี 2566 

สอดคล้องกับอัตราดอกเบี้ยนโยบายที่คงตัวอยู่ที่ร้อยละ 2.50 ตั้งแต่การประชุม กนง. รอบเดือนกันยายน 

ปี 2566 โดย Bond yield รุ่นอายุ 2 ปี และ 5 ปี ปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อย 1 bps. และ 2 bps. ในขณะที่ 

Bond yield 10 ปี ปรับตัวลงเล็กน้อย 2 bps. จากสิ้นปี 2566 มาอยู่ที่ร้อยละ 2.35 ร้อยละ  2.47 และ 

ร้อยละ 2.68  ณ สิ้นไตรมาส 2 ปี 2567 ตามลำดับ    
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อัตราผลตอบแทนตราสารหนี้ภาคเอกชน (Corporate bond yield curve) รุ่นอายุ 5 ปี ในช่วงครึ่งแรก 

ปี 2567 ของหุ้นกู้กลุ่ม AAA, AA และ A ค่อนข้างทรงตัวในทิศทางเดียวกันกับอัตราผลตอบแทน

พันธบัตรรัฐบาล หากแต่หุ้นกู้ BBB+ และ BBB มีอัตราผลตอบแทนที่ปรับตัวสูงขึ้นราว 24 - 32 bps. 

จากสิ้นปี 2566 สะท้อนถึงส่วนชดเชยความเสี่ยง (Credit spread) ที่สูงขึ้นจากการที่ผู้ลงทุนมีความ

ระมัดระวังการลงทุนหุ้นกู้กลุ่มดังกกล่าวมากขึ้น  โดย ณ สิ้นไตรมาส 2 ปี 2567 หุ้นกู้กลุ่ม AAA, AA, 

A, BBB+ และ BBB มีอัตราผลตอบแทนเท่ากับร้อยละ 3.15, ร้อยละ 3.26, ร้อยละ 3.55, ร้อยละ 4.76 

และร้อยละ 5.73 ตามลำดับ กระแสเงินลงทุนจากต่างประเทศ (Fund flow) ของนักลงทุนต่างชาติใน

ครึ่งแรก ปี 2567 เป็นการขายสุทธิตราสารหนี้ไทยทั้งในไตรมาส 1 และ 2 รวมเป็นมูลค่าการขายสะสม

สุทธิตราสารหนี้ไทยจำนวน 66,514 ล้านบาท ส่วนหนึ่งเป็นผลจากการที่เฟดคงอัตราดอกเบี้ยนโยบายใน

ระดับสูงยาวนานกว่าที่คาด และการที่พันธบัตรรัฐบาลของอินเดียได้ถูกรวมในการคำนวณดัชนีตราสาร

หนี้ตลาดเกิดใหม่ของ J.P. Morgan (GBI-EM) ที่จะส่งผลให้ตราสารหนี้ไทยมีสัดส่วนในดัชนีลดลง 

โดย ณ สิ้นไตรมาส 2 ของปี 2567 นักลงทุนต่างชาติมีการถือครองตราสารหน้ีไทยเท่ากับ 8.7 แสนล้าน

บาท คิดเป็นสัดส่วน ร้อยละ 5.1 ของมูลค่าคงค้างตลาดตราสารหนี้ไทย อายุคงเหลือของตราสารหน้ี

ไทยที่ผู้ลงทุนต่างชาติถือครองมีอายุเฉลี่ย 9.0 ปี เพิ่มขึ้นจาก 8.6 ปี เม่ือสิ้นปี 2566  

2.6 แนวโน้มธุรกิจ อุตสาหกรรม /ธุรกิจร้านค้าปลีก 

วงการธุรกิจค้าปลีกในไทย แบ่งออกเป็น 4 รูปแบบหลัก ทุกกลุ่มจะประสบปัญหา คือ กำลังซื้ออ่อนแอ

ของคนไทย ห้างที่ยังขายได้คือ กลุ่มห้างที่มีนักท่องเที่ยวจำนวนมาก , การเติบโตของตลาดอีคอมเมริ์ช  

ตลอดอีคอมเมริ์ช ของไทยเติบโตก้าวกระโดด จากช่วงโควิด ในปี 2563 อยู่ที่ 3.2 แสนล้านบาท ขึ้นมา

เป็น 6.2 แสนล้านบาท ในปี 2566 และจะโตไปถึง 7.47 แสนล้านบาทในปี 2568 โดยกลุ ่มเติบโต  

เป็นกลุ่มสินค้าที่มีส่วนแบ่งตลาดเพิ่มขึ้นมากกว่า ได้แก่ อาหาร เครื่องด่ืม และสินค้าแฟชั่น อีกปัจจัยท้า

ทาย คือ การเข้ามาของสินค้าจีน และสินค้าที่ขายส่วนใหญ่ของธุรกิจค้าปลีก จะวนเวียนอยู่กับสินค้า

อุปโภคบริโภคในชีวิตประจำวัน โดยสินค้าที่จีนเข้ามาตีตลาด 5 อันดับแรก ได้แก่ เครื่องใช้ไฟฟ้า,  

ผักผลไม้สดและปรุงแต่ง, เสื้อผ้าและรองเท้า, เครื่องใช้ในบ้านและของตกแต่ง และของใช้ในครัว 

กลุ่มที่ 1: ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า เช่น เซ็นทรัล เดอะมอลล์ 

เมกะบางนา ส่วนใหญ่มาจากกลุ่มทุนใหญ่ เจ้าสัวตระกูลดังเป็น

เจ้าของ เน้นลูกค้าปานกลางถึงสูง มีทั้งสินค้านำเข้าและคุณภาพดี 

กลุ่มน้ีครองส่วนแบ่งการตลาด ร้อยละ 0.4  

กลุ่มที่ 2 : ดิสเคาท์สโตร์ จำหน่ายสินค้าอุปโภคบริโภค ฐานลูกค้า

รายได้ปานกลาง เช่น โลตัส บิ๊กซี กลุ่มน้ีครองส่วนแบ่งการตลาด 

ร้อยละ 1.9 

 

กลุ่ม 3 ซูเปอร์มาร์เก็ต จำหน่ายสินค้าหมวดอาหารสดใหม่ เช่น  

ท็อปส์ วิลล่า มาร์เก็ต กลุ่มน้ีครองส่วนแบ่งการตลาด ร้อยละ 2.4 

 

กลุ่มที่ 4 : คือ ร้านสะดวกซื้อ จำหน่ายสินค้าในชีวิตประจำวัน 

เช่น 7/11 บิ๊กซีมินิ ซีเจมอร์ กลุ ่มนี ้ครองส่วนแบ่งการตลาด  

ร้อยละ 95.3 
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สมาคมผู้ค้าปลีกไทยได้ให้ความเห็นว่าภาพรวมค้าปลีกปี 2567 ยังไม่สดใสเท่าที่ควร จากปัจจัยที่มี

ผลกระทบต่อภาคครัวเรือนและผู้ประกอบการค้าปลีก อาทิ การเติบโตทางเศรษฐกิจที่ไม่เป็นตามที่

ภาครัฐคาดการณ์ไว้ ทำให้ผู้ประกอบการค้าปลีกเกินกว่า ร้อยละ 37 ผลิตหรือสต็อกสินค้าเกินความ

เหมาะสมไว้ก่อนแล้ว , การหดตัวด้านการลงทุนที ่ส่งผลต่ออัตราการจ้างงานและการบริโภค, หน้ี

ครัวเรือนสูง และภาระหนี้สินของเอสเอ็มอี  รวมทั้งมาตรการแจกเงิน 1 หมื่นบาทให้กลุ่มเปราะบาง 14.5 

ล้านคน ยังไม่สามารถกระตุ้นเศรษฐกิจได้ชัดและยังต้องรอความชัดเจนในเฟสต่อไปที่จะแจกให้กับกลุ่ม

ผู้สูงอายุและกลุ่มอื่นๆ ประกอบกับเหตุการณ์น้ำท่วมใหญ่ที่ สร้างความเสียหายต่อเศรษฐกิจกว่า 5-6 

หมื่นล้านบาท รวมทั้งอนาคตของเศรษฐกิจและการค้าโลกที่ไม่แน่นอนจากนโยบายภายใต้ประธานาธิบดี

โดนัลด์ ทรัมป์ ล้วนส่งผลต่อความเชื่อม่ันด้านการใช้จ่ายของประชาชน  โดยร้านค้าปลีกประเภทแฟชั่น-

ไลฟ์สไตล์, สเปเชียลตี้สโตร์, และเชนภัตตาคาร ร้านอาหารและเครื่องดื่ม เติบโต ร้อยละ 3-7, ร้านค้า

วัสดุก่อสร้าง ตกแต่ง ซ่อมบำรุง เติบโต ร้อยละ 2-5 ส่วนร้านค้าสะดวกซื้อ, ซูเปอร์มาร์เก็ต, ไฮเปอร์มาร์

เก็ต และร้านค้าส่งสินค้าอุปโภคบริโภค โตน้อยสุดร้อยละ 1-3 โดยเป็นการเติบโตแบบกระจุกตัวใน

กรุงเทพฯ ปริมณฑล ภาคตะวันออก และในเมืองตามจังหวัดท่องเที่ยวเท่าน้ัน 

ทิศทางค้าปลีกปี 2568 คาดอาจจะเติบโตราว ร้อยละ 3-5 อย่างไรก็ตาม สมาคมผู้ค้าปลีกไทย มองว่า 

ทิศทางค้าปลีกปี 2568 คาดอาจจะเติบโตราว ร้อยละ 3-5 เมื่อเทียบกับจีดีพีของปี 2568 ที่คาดว่าจะ

เติบโต ร้อยละ 2.3-3.3 ด้วยแรงหนุนจากภาคท่องเที่ยวและส่งออก รวมถึงการลงทุนของภาครัฐและ

เอกชนทั้งไทยและต่างประเทศ ท่ามกลางความท้าทายจากความผันผวนของเศรษฐกิจโลก สถานการณ์

ความขัดแย้งทางภูมิรัฐศาสตร์ กำลังซื้อของผู้บริโภคที่ยังไม่ฟื้น และปัญหาหนี้ครัวเรือน  โดยสมาคมฯ 

เชื่อว่าภาคค้าปลีกจะเป็นหน่ึงในเครื่องยนต์สำคัญอันดับต้นๆ ที่จะช่วยขับเคลื่อนเศรษฐกิจไทยให้เติบโต

ตามเป้าหมาย ด้วยมูลค่าค้าปลีกและบริการกว่า 4.4 ล้านล้านบาท หากได้รับการส่งเสริมและสนับสนุน

จากภาครัฐอย่างจริงจังและต่อเน่ือง 

ปี 2567-2569 ธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่มีแนวโน้มเติบโตในอัตราเฉลี ่ย ร้อยละ 5.0-5.5 ต่อปี  

จากปัจจัยหนุน ได้แก่ กำลังซื้อในประเทศมีแนวโน้มฟื้นตัว อย่างค่อยเป็นค่อยไปตามทิศทางการเติบโต

ของเศรษฐกิจไทย,การกลับมาของนักท่องเที่ยวต่างชาติจะส่งผลดีต่อภาคค้าปลีกโดยเฉพาะในแหล่ง

ท่องเที ่ยว, ความคืบหน้าของการพัฒนาโครงการเมกะโปรเจ็กภาครัฐ และ (ร่าง) ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานครฉบับใหม่จะหนุนให้ร้านค้าปลีกเร่งขยายสาขาเพื่อรองรับการเติบโตของชุมชนเมือง ,  

การเติบโตต่อเน่ืองของธุรกิจการค้าออนไลน์ ช่วยกระตุ้นยอดขาย และ (5) การเติบโตทางเศรษฐกิจของ

ประเทศเพื่อนบ้าน เพิ่มโอกาสทางธุรกิจแก่ผู้ประกอบการค้าปลีกในจังหวัดชายแดนและจังหวัดหลักใน

ภูมิภาค ประเด็นท้าทายของธุรกิจในระยะต่อไป ได้แก่ การแข่งขันของธุรกิจมีแนวโน้มรุนแรงขึ้นจาก

ผู ้ประกอบการเดิมและรายใหม่ รวมถึงคู ่แข่งจากร้านค้าออนไลน์ทั ้งในประเทศและต่างชาติที ่ทำ

การตลาดบน E-marketplace ส่งผลให้ผู้ประกอบการร้านค้าปลีกจะมีภาระต้นทุนเพิ่มขึ้นจากการเร่ง

ผสมผสานเทคโนโลยีเพื่อเพิ่มความสามารถในการแข่งขัน และการปรับภูมิทัศน์ของธุรกิจร้านค้าปลีก

สมัยใหม่สู่การเติบโตแบบยั่งยืนและคำนึงถึงสิ่งแวดล้อม ซึ่งเป็นหนึ่งในเมกะเทรนด์ที่สำคัญของโลก 

แนวโน้มการเติบโตของธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่แต่ละประเภทในปี 2567-2569 มีดังน้ี 

• ห้างสรรพสินค้า: คาดรายได้ขยายตัวเฉลี่ย ร้อยละ 4.0-5.0 ต่อป ีจากร้อยละ 3.6 ปี 2566 เน่ืองจาก

ลูกค้าเป็นกลุ่มรายได้กลาง-บนซึ่งมีกำลังซื้อสูงต่อเนื่อง ขณะที่ผู้ประกอบการมีการปรับกลยุทธ์

การตลาด โดยเน้นพัฒนาแพลตฟอร์ม Omni-channel  และการใช้เทคโนโลยีดิจิทัล เช่น AR เพื่อ

อำนวยความสะดวกและจูงใจลูกค้า รวมถึงลงทุนขยายสาขาในทำเลศักยภาพในต่างจังหวัด และ

ประเทศเพ่ือนบ้าน จึงช่วยหนุนการเติบโตของรายได้ต่อเน่ือง 



รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

เอกสารอ้างอิงเลขที่ : 67-1-2068-GL-1 
 

หน้าที่ 10 

 

 

 

• ดิสเคาท์สโตร์/ไฮเปอร์มาร์เก็ต: คาดรายได้เติบโตเฉลี่ย ร้อยละ 2.0-3.0 ต่อป ีจาก ร้อยละ 2.0    ปี 

2566 ผลจากกำลังซื้อ ผู้บริโภคระดับกลางลงมามีแนวโน้มฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ขณะที่

ผู้ประกอบการขยายเครือข่ายสาขาหลากหลายรูปแบบ (Multi-format) กระจายไปในแหล่งชุมชนทั่ว

ประเทศ ซึ่งรวมถึงระดับพรีเมี่ยมเพื่อขยายฐานสู่กลุ่มลูกค้าระดับบน ทำให้เข้าถึงลูกค้าครอบคลุม

หลายกลุ่มมากขึ้น รวมถึงมีการพัฒนาช่องทางแพลตฟอร์มดิจิทัลต่อเนื่อง และยังจำหน่ายสินค้าใน

ราคาต่ำกว่าร้านค้าประเภทอื่น อย่างไรก็ตาม ธุรกิจจะเผชิญการแข่งขันรุนแรง เนื่องจากสินค้าที่

จำหน่ายส่วนใหญ่ไม่มีความแตกต่างหรือเป็นสินค้าใกล้เคียงกับที่วางขายในร้านค้าปลีกรูปแบบอื่น 

• ซูเปอร์มาร์เก็ต: คาดรายได้เติบโตเฉลี่ยร้อยละ 6.5-7.0 ต่อป ีจากร้อยละ 6.5 ปี 2566 เป็นอัตราการ

เติบโตสูงสุดเมื ่อเทียบกับร้านค้าปลีกประเภทอื ่น ผลจากลูกค้าเป็นกลุ ่มกำลังซื ้อสูง ขณะที่

ผู้ประกอบการมีกลยุทธ์การตลาดที่สอดรับกับพฤติกรรมผู้บริโภค อาทิ (1) การปรับรูปแบบร้านค้า

ให้ทันสมัยและเน้นสินค้าระดับไฮเอนด์มากขึ้นเพื่อเพิ่มส่วนแบ่งตลาด (เช่น เพิ่มสินค้าคุณภาพสูง

จากทั่วโลก สินค้าสุขภาพ และสินค้าออร์แกนิค) (2) การขยายสาขาในแหล่งชุมชนใหญ่และจังหวัดที่

มีกำลังซื้อสูง และ (3) การพัฒนารูปแบบการขายผ่านออนไลน์ต่อเนื่องเพื่ออำนวยความสะดวกแก่

ผู้บริโภค นอกจากน้ี ซูเปอร์มาร์เก็ตยังมีความได้เปรียบจากขนาด จึงมีผลประกอบการดีต่อเน่ือง 

• ร้านสะดวกซื้อ/มินิมาร์ท: คาดรายได้เติบโตเฉลี่ยร้อยละ 5.0-5.5 ต่อปี จากร้อยละ 5.0 ปี 2566  

ผลจากการขยายสาขาจำนวนมากกระจายครอบคลุมเกือบทุกพื้นที่ ทั้งยังมีการปรับกลยุทธ์การขาย

ผ่านออนไลน์ บริการจัดส่ง และการเพิ่มสินค้าประเภทอาหารสดและเครื่องดื่ม อย่างไรก็ตาม การ

แข่งขันของธุรกิจมีแนวโน้มรุนแรงขึ้นจากการเปิดสาขาของคู่แข่งในพื้นที่เดียวกันและคู่แข่งทางอ้อม 

โดยเฉพาะร้านค้าประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ตที่เข้ามาชิงส่วนแบ่งตลาดในรูปแบบร้านค้าขนาดเล็ก และมี

การขยายเครือข่ายผ่านร้านค้าโชห่วย ส่งผลให้ยอดขายต่อสาขาของร้านสะดวกซื้ออาจไม่สูงเช่นใน

อดีต โดยร้านสะดวกซื้อที่เป็นเจ้าของแฟรนไชส์ยังสามารถทำกำไรได้ต่อเนื่อง ขณะที่ร้านสะดวกซื้อ

ทั่วไปจะมีความเสี่ยงในการดำเนินธุรกิจมากกว่า 

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 
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แนวโน้มธุรกิจอุตสาหกรรมปี 2567-2569  

ปี 2567-2569 คาดว่ายอดขายร้านค้าปลีกสมัยใหม่จะเติบโตต่อเนื่องเฉลี่ยที่ ร้อยละ 5.0-5.5       

ต่อปี (ภาพที่ 11) จากปัจจัยหนุน ได้แก่ 

• กำลังซื้อในประเทศมีแนวโน้มฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป  ตามการเติบโตของเศรษฐกิจไทย       

ที่ระดับ ร้อยละ 2.7-3.4 ต่อปี (ภาพที่ 12) โดยคาดว่าภาคท่องเที่ยวยังคงเป็นหนึ่งในปัจจัย

ขับเคลื่อนเศรษฐกิจ และช่วยกระตุ้นยอดขายของร้านค้าปลีกในพื้นที่ท่องเที่ยวเติบโตดีต่อเนื่อง 

ขณะที่มาตรการกระตุ้นการใช้จ่ายภาครัฐ อาทิ Easy E-Receipt (1 มกราคม-15 กุมภาพันธ์ 

2567) จะกระตุ้นการบริโภคในระยะสั้นจากกลุ่มผู้มีกำลังซื้อสูง นอกจากนี้ การกลับมาทำงาน

และทำกิจกรรมนอกบ้านตามปกติ จะช่วยหนุนการเติบโตของยอดขายกลุ่มอาหารและเครื่องด่ืม 

สินค้าฟุ่มเฟือย สินค้าแฟชั่น และผลิตภัณฑ์ความงามปรับดีขึ้น ขณะที่กระแสการดูแลสุขภาพที่

เข้มข้นขึ้นจะหนุนยอดขายสินค้าในหมวดที่เกี่ยวเน่ือง อาทิ อาหารเพื่อสุขภาพ ผักและผลไม้สด 

และกลุ่มสินค้ากีฬา 

• กำลังซื ้อจากนักท่องเที ่ยวต่างชาติมีแนวโน้มเพิ ่มขึ ้นสู ่ระดับ 43 ล้านคนภายในปี 2569  

(ภาพที่ 13) ส่วนหนึ่งเป็นผลจากปัจจัยสนับสนุนต่อเนื่องของนโยบายภาครัฐ (อาทิ มาตรการ

ยกเว้นวีซ่าสำหรับชาวจีน คาซัคสถาน ไต้หวันและอินเดีย และการขยายวันพำนักแก่นักท่องเที่ยว

รัสเซีย) โดยเฉพาะการกลับมาของนักท่องเที่ยวจีน (2 เดือนแรกของปี 2567 เข้ามาไทยแล้ว 1.2 

ล้านคน จากนักท่องเที่ยวต่างชาติทั้งหมด 6.4 ล้านคน) จะส่งผลดีต่อภาคค้าปลีก เนื่องจากเป็น

กลุ่มที่มีการใช้จ่ายหมวดช้อปปิ้งสูงมากกว่า 1 ใน 3 ของค่าใช้จ่ายหมวดช้อปปิ้งทั้งหมดของ

นักท่องเที่ยวต่างชาติ (ข้อมูลปี 2562) 

 
 

 

 

ท่ีมา : ฝ่ายวิจัยธนาคารกรุงศรีอยุธยา (จำกัด) มหาชน 
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• การเติบโตต่อเนื ่องของธุรกิจการค้าออนไลน์ โดย Euromonitor คาดว่ามูลค่าค้าปลีก E-

commerce ของไทยจะเพิ่มขึ้นเป็น 9.1 แสนล้านบาทในปี 2569 จาก 4.2 แสนล้านบาทปี 2565 

ขณะที่ผู้ประกอบการร้านค้าปลีกมีแนวโน้มจะพัฒนากลยุทธ์ Omnichannel ซึ่งใช้เทคโนโลยี

ดิจิทัล เช่น AI และ Big data เข้ามาช่วยสร้างการเติบโตของยอดขายออนไลน์อย่างต่อเนื่อง 

รวมถึงการเป็นพันธมิตรกับคู่ค้าทางธุรกิจ อาทิ ผู้ให้บริการด้านการชำระเงิน เพ่ือหนุนกลยุทธ์การ

ซื้อสินค้าแบบ Buy Now Pay Later9/ ซึ่งได้รับความนิยมมากขึ้นเป็นลำดับ 

• ความคืบหน้าของการพัฒนาโครงการเมกะโปรเจ็กต์ภาครัฐ เช่น โครงการรถไฟฟ้าสายต่างๆ ช่วย

กระจายความเจริญสู่พื้นที่รอบนอกกรุงเทพฯ จะเพ่ิมโอกาสทางการตลาดแก่ร้านค้าปลีกจากกำลัง

ซื้อใหม่ในทำเลแนวรถไฟฟ้าโดยรอบ อาทิ รถไฟฟ้าสายสีชมพูทำเลสถานีคู้บอน มีโครงการพัฒนา

ศูนย์การค้า “อิออน มอลล์” (คาดเริ่มก่อสร้างปี 2567) ผลจากบริเวณโดยรอบมีโครงการคอนโดมี

เนียมเกิดขึ้นจำนวนมาก ขณะที่รถไฟความเร็วสูงและรถไฟทางคู่สายต่างๆ รวมถึงเขตพัฒนา

เศรษฐกิจพิเศษจะดึงดูดให้ร้านค้าปลีกขยายสาขาต่อเน่ืองเพื่อรองรับการเติบโตของชุมชน 

• ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับใหม่ (ปรับปรุงครั้งที่ 4 คาดจะประกาศใช้ปี 2568) จะปรับการ

ใช้ประโยชน์จากที่ดินโดยเฉพาะในเส้นทางที ่มีรถไฟฟ้าสายใหม่ เกิดขึ ้น อาทิ บริเวณสถานี

ปลายทาง (มีนบุรี) ของรถไฟฟ้าสายสีส้ม (ตะวันออก) ถูกกำหนดให้เป็นเมืองใหม่ เพิ่มการใช้

ประโยชน์ที่ดินเป็นย่านพาณิชยกรรมรองรับชุมชนชานเมือง ทำให้ในอนาคตย่านดังกล่าวจะมีทั้ง

อาคารสำนักงาน ห้างสรรพสินค้า และการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพิ่ มขึ้น ช่วยเพิ่มโอกาสทาง

การตลาดแก่ร้านค้าปลีกจากฐานลูกค้าที่จะมีจำนวนมากขึ้น 

• การเติบโตของเศรษฐกิจประเทศเพื่อนบ้าน (IMF คาดเศรษฐกิจประเทศ CLMV จะเติบโตในช่วง

ร้อยละ 2.6-6.5 ต่อปี) จะเพิ่มโอกาสทางธุรกิจแก่ผู้ประกอบการค้าปลีกในจังหวัดชายแดนและ

จังหวัดหลักในภูมิภาค 

• ผู้ประกอบการร้านค้าปลีกมีแนวโน้มขยายสาขาต่อเนื่อง ทั้งในกรุงเทพฯ และต่างจังหวัด รวมถึง

เมืองรอง เพื่อรองรับการท่องเที่ยวที่ฟื้นตัวและสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน โดยจะมีการ

พัฒนารูปแบบธุรกิจที่เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้าในพื้นที่ หรือตอบสนองลูกค้าเฉพาะกลุ่มมา กขึ้น 

นอกจากนี ้ ปี 2567-2569 จะมี “Mega-Mixed-use projects” หลายโครงการในหลายพื ้นที่

ทยอยเปิดให้บริการเฟสแรก (อาทิ One Bangkok, Bangkok Mall และ Dusit Central Park) 

และศูนย์การค้าขนาดใหญ่เปิดให้บริการในเมืองรอง (เช่น นครสวรรค์ นครปฐม นครพนม และ

หนองคาย) จะก่อให้เกิดย่านธุรกิจ/การค้า/ชุมชนแห่งใหม่ ซึ่งเอื้อต่อการขยายตัวของร้านค้าปลีก

ในพื้นที่ดังกล่าว นอกจากนี้ ยังมีแนวโน้มขยายสาขาในประเทศเพื่อนบ้านที่มีศักยภาพทั้งด้าน

เศรษฐกิจที่เติบโตดีและมีประชากรจำนวนมาก จะช่วยขยายฐานรายได้ในระยะยาวให้แก่ธุรกิจ 

อาทิ กลุ่ม Central มีแผนขยายการลงทุนธุรกิจค้าปลีกในเวียดนามวงเงิน 3 หมื่นล้านบาทช่วงปี 

2565-2569 กลุ่ม TCC ตั้งเป้าเพ่ิมยอดขายในต่างประเทศ (เช่น เวียดนาม กัมพูชาและสปป.ลาว) 

เป็นร้อยละ 20-40 ของยอดขายรวมภายใน 5-7 ปี จากปัจจุบัน (ปี 2566) มีสัดส่วนยอดขายจาก

ต่างประเทศ ร้อยละ 10 ของยอดขายรวม 
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พื้นที่ที่มีศักยภาพการเติบโตสูง ได้แก่ 

- ย่านศูนย์กลางธุรกิจ  (Central Business District) และพื ้นที ่ท ี ่มีการขยายตัวของช ุมชน

เมือง โดยเฉพาะบริเวณจุดเชื ่อมต่อรถไฟฟ้า อาทิ ย่านสุขุมวิท 22 ราชพฤกษ์ รัชดาภิเษก 

พระราม 4 และบางนา-ตราด สะท้อนจากผู้ประกอบการมีแผนเปิดศูนย์การค้าขนาดใหญ่ (เช่น 

ศูนย์การค้า Bangkok Mall (Mixed-use) ถนนบางนา-ตราด คาดเปิดปี 2567 และศูนย์การค้า 

Central Park สีลมในปี 2568 เป็นต้น) ตลอดจนพื้นที่ที ่มีประชากรจำนวนมาก มีการพัฒนา

ระบบโครงสร้างพื้นฐาน และโครงการที่อยู่อาศัย 

- สถานที่ที่เป็นจุดหมายปลายทางนักท่องเที่ยว (Tourist destinations) ได้แก่ ภูเก็ต เชียงใหม่ 

และหัวหิน ซึ่งเป็นเมืองที่นักท่องเที่ยวทั่วโลกค้นหาข้อมูลผ่านช่อ งทางออนไลน์มากที่สุด (TAT 

Newsroom, พฤษภาคม 2565) รวมถึงกรุงเทพมหานคร และชลบุรี ส่งผลให้ผู้ประกอบการ เช่น 

กลุ่ม TCC มีแผนรีโนเวทบิ๊กซีในไทย (ประมาณ 90 สาขา) ในแหล่งท่องเที่ยวทั่วประเทศให้แล้ว

เสร็จภายในปี 2569 

- พื้นที่ใน EEC ซึ่งมีการลงทุน Infrastructure หลายโครงการ (เช่น ชลบุรี ระยอง ฉะเชิงเทรา) 

และ Regional centers อาทิ นครราชสีมา ขอนแก่น นครปฐม และนครสวรรค์ (เช่น เซ็นทรัล

นครปฐมและเซ็นทรัลนครสวรรค์ กำหนดเปิดปี 2567) 
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แนวโน้มธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่ในช่วงปี  2567-2569 

 ท่ีมา : ฝ่ายวิจัยธนาคารกรุงศรีอยุธยา (จำกัด) มหาชน 
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สรุปการลงทุนและการตลาดของผู้ประกอบการรายใหญ่ในระยะ 1-3ปี ข้างหน้า 

ท่ีมา : ฝ่ายวิจัยธนาคารกรุงศรีอยุธยา (จำกัด) มหาชน 

 

 



รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

เอกสารอ้างอิงเลขที่ : 67-1-2068-GL-1 
 

หน้าที่ 16 

 

 

 

2.7 ภาพรวมธุรกิจค้าปลีกในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในปี 2567 

ธุรกิจพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในระยะ 1 ปี ข้างหน้า มีแนวโน้ม “Positive” โดยมีปัจจัย

หนุนสำคัญจากจำนวน นักท่องเที ่ยวชาวต่างชาติท ี ่คาดว่าจะยังเพิ ่มข ึ ้นต่อเนื ่อง และกำลังซื้อ 

ภายในประเทศที่ปรับดีขึ้นตามภาวะเศรษฐกิจที่ทยอยฟื้นตัว ประกอบกับ  อัตราดอกเบี้ยที่มีทิศทางปรับ

ลดลง และมาตรการแก้หนี้ภาครัฐที่จะช่วย เพิ่มสภาพคล่องให้กับภาคครัวเรือน อีกทั้งนโยบายดิจิทัล 

วอลเล็ต เฟส 2 และ 3 นับเป็นปัจจัยที่ช่วยกระตุ้นการบริโภคและเพิ่มเงินหมุนเวียนใน  ระบบเศรษฐกิจ  

ซึ่งจะส่งผลดีต่อการเติบโตของธุรกิจในระยะต่อไป อย่างไรก็ตาม ธุรกิจยังคงเผชิญกับความเสี่ยงจาก

ความต้องการ เช่าที่เติบโตไม่ทันกับอุปทานใหม่ที่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง โดยเฉพาะ  ในพื้นที่ย่านใจ

กลางเมือง อีกทั้งยังเผชิญกับแรงกดดันจากการแข่งขันที่  รุนแรงขึ้นจากช่องทางออนไลน์นอกจากน้ี 

มาตรการกีดกันทางการค้า ของสหรัฐฯ ที่อาจรุนแรงขึ้น นับเป็นปัจจัยสำคัญที่ยังกดดันการฟื้นตัวของ  

เศรษฐกิจในระยะข้างหน้า ประกอบกับกำลังซื้อของผู้บริโภคยังถูกกดดัน  จากปัญหาหนี้ครัวเรือนและค่า

ครองชีพที่ปรับเพิ่มขึ้น ทำให้ผู้บริโภคมี ความระมัดระวังในการใช้จ่ายมากขึ้น ซึ่งจะเป็นปัจจัยกดดันให้

การเติบโต ของธุรกิจอาจต่ำกว่าที่คาดการณ์ไว 

ธุรกิจพื้นที่ค้าปลีกในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ยังคง ฟื้นตัวต่อเนื่อง แต่การเติบโตทรงตัวอยู่ในระดับ

เดียวกับปีก่อน ซึ่งเป็น สถานการณ์เดียวกับธุรกิจอื่นๆ โดยเฉพาะในภาคการค้าและบริการที ่กลับ        

มาเติบโตดีขึ้นภายหลังสถานการณ์โควิด-19 คลี่คลายลง ประกอบกับ สถานการณ์ทางการเมืองที่ชัดเจน

ขึ้นภายหลังการจัดตั้งรัฐบาลใหม่ในช่วง เดือนสิงหาคม สะท้อนจากดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค (CCI) 

ในช่วง 9 เดือนแรกที่เพิ่มขึ้น ร้อยละ 8.9 YoY ขณะเดียวกันยังได้แรงหนุนจากกำลังซื้อ ของต่างประเทศ

ที่เพิ่มขึ้น ตามจำนวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เติบโตดี  ต่อเนื่อง รวมถึงอานิสงส์จากมาตรการ Easy  

E-Receipt สำหรับการซื้อ สินค้าเพื่อลดหย่อนภาษีที่ช่วยเร่งการใช้จ่ายของภาคครัวเรือนในช่วงต้นปี  

นับเป็นปัจจัยที่ช่วยกระตุ้นให้การบริโภคภาคเอกชนเติบโตดี โดยเฉพาะใน  กลุ่มผู้บริโภคระดับกลางถึง

บนที่ยังพอมีกำลังซื้อ ทำให้ดัชนียอดค้าปลีกใน ห้างสรรพสินค้า (RSI) ในช่วง 9 เดือนแรกยังเติบโตได้ที่ 

ร้อยละ 6.7 YoY อย่างไรก็ตาม การเติบโตของธุรกิจพื้นที่ค้าปลีกยังคงเผชิญกับความ ท้าทายหลาย

ประการ โดยเฉพาะในช่วงครึ่งหลังของปี 2567 ที่เริ่มเห็น สัญญาณการชะลอตัวของการบริโภคภาคเอกชน         

อันเนื่องมาจากปัจจัยลบ ทั้งภายในและภายนอกประเทศ โดยเฉพาะจากปัญหาหนี้ครัวเรือนที่อยู่ใน  

ระดับสูง ส่งผลกระทบต่อกำลังซื้อของผู้บริโภค โดยเฉพาะในกลุ่มผู้มี รายได้น้อยถึงปานกลาง นอกจากน้ี 

รายได้ของครัวเรือนบางกลุ่มเติบโต ไม่ทันกับค่าครองชีพที่เพิ่มขึ้น ทำให้ผู้บริโภคระมัดระวังการใช้จ่าย

มากขึ้น 

รูปแสดง : จำนวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ รูปแสดง : ดัชนีความเชื่อม่ันผู้บริโภค (CCI)  

และดัชนียอดค้าปลีก (RSI) 
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ด้านอุปทาน (Supply) 

สถานการณ์ด้านอุปทาน จากข้อมูล ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2567 ตลาดพื้นที่ค้าปลีกใน กรุงเทพฯ และ

ปริมณฑลแสดงให้เห็นถึงการปรับตัวที่สำคัญ โดยมี อุปทานพื้นที่ค้าปลีกสะสมอยู่ที่ 8.2 ล้าน ตร.ม. 

ลดลงร้อยละ 1.2 YTD สาเหตุ จากการปิดปรับปรุงห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่หลายแห่ง ซึ่งสะท้อนถึง 

ความพยายามของผู้ประกอบการในการยกระดับคุณภาพพื้นที่ค้าปลีก เพ่ือตอบสนองความต้องการของ

ผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงไป ได้แก่ เซ็นทรัล รัตนาธิเบศร์ ซึ่งมีพื้นที่กว่า 105,000 ตร.ม. ได้เริ่มปิดพื้นที่

เพื่อ ปรับปรุงตั้งแต่ช่วงเดือนมกราคม และโรบินสัน ศรีนครินทร์ ที่มีพื้นที่รวม  กว่า 40,000 ตร.ม.     

ซึ่งครบกำหนดสัญญาเช่ากับศูนย์การค้าซีคอนสแควร์ ได้ดำเนินการคืนพื้นที่และปิดปรับปรุงในช่วง

เดือนกันยายน นอกจากน้ี ยังมีการคาดการณ์ว่าในปี 2568 กลุ่มเซ็นทรัลพัฒนาจะดำเนินการ ปรับปรุง

ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่อีก 3 แห่ง ได้แก่ เซ็นทรัลปิ่นเกล้า เซ็นทรัลแจ้งวัฒนะ และเซ็นทรัลบางนา 

ซึ่งแสดงให้เห็นถึงแนวโน้มการ ลงทุนเพ่ือพัฒนาพื้นที่ค้าปลีกอย่างต่อเน่ือง 

ขณะเดียวกันตลาดยังได ้ร ับอุปทานใหม่ท ี ่สำคัญเพิ ่มข ึ ้นในปี 2567 โดยเฉพาะจากโครงการ            

One Bangkok ซึ่งเปิดให้บริการเฟสแรกในช่วง เดือนตุลาคม ด้วยพื้นที่ค้าปลีกรวมกว่า 120,000     

ตร.ม. นอกจากน้ี ยังมี โครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและคาดว่าจะทยอยเปิดให้บริการตั้งแต่ปี 2568 

เป็นต้นไป ได้แก่ Post 1928 เป็นพื้นที่ส่วนหน่ึงของโครงการ One Bangkok ซึ่งมีพ้ืนที่ 40,000 ตร.ม. 

และโครงการ Dusit Central Retail ใน โครงการ Dusit Central Park ซึ่งมีพื้นที่ 130,000 ตร.ม. 

โดยพื้นที่ค้าปลีก ส่วนใหญ่ที่เพิ ่มเข้ามาในตลาดตั้งอยู่ในย่านศูนย์กลางธุรกิจบนถนน  พระราม 4        

ซึ่งสะท้อนถึงความเชื่อม่ันของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต่อ ศักยภาพของพื้นที่น้ีในการดึงดูดลูกค้าและ

สร้างมูลค่าทางธุรกิจ นอกจากนี้ ในย่านพื้นที่รอบนอกยังมีการพัฒนาโครงการพื้นที่ ค้าปลีกในรูปแบบ

ใหม่ๆ ที่ตอบสนองต่อไลฟ์สไตล์ของผู้บริโภคยุคใหม่ มากขึ้น เช่น โครงการ The Forestias ของกลุ่ม

แมกโนเลียที่พัฒนาพื้นที่ใน รูปแบบ Mixed-use Development ขนาดใหญ่ ซึ่งเป็นการผสมผสาน 

ระหว่างพื้นที่สำหรับการอยู่อาศัย พื้นที่สีเขียว และพื้นที่ค้าปลีกเข้าด้วยกัน โดยมีกำหนดเปิดให้บริการ

ในปี 2569 รวมถึงโครงการ Bangkok Mall เมกะโปรเจ็คของกลุ่มเดอะมอลล์ ที่ปักหมุดไว้ให้เป็น

ศูนย์การค้าครบวงจร ขนาดใหญ่ที่สุดในอาเซียนด้วยพื้นที่รวมกว่า 1 ล้าน ตร.ม. คาดว่าจะทยอย      

เปิดให้บริการได้ในช่วงปี 2569 – 2570 เช่นเดียวกัน 

  

นอกจากนี้ ยังมีการคาดการณ์ว่าในปี 2568 กลุ่มเซ็นทรัลพัฒนาจะดำเนินการปรับปรุงห้างสรรพสินค้า

ขนาดใหญ่อีก 3 แห่ง ได้แก่ เซ็นทรัลปิ่นเกล้า เซ็นทรัลแจ้งวัฒนะ และเซ็นทรัลบางนา  ส่วนกลางเมือง ยัง

มี "เซ็นทรัล เอ็มบาสซี (Central Embassy) เฟส 2" บนพ้ืนที่ 23 ไร่ ที่ตั้งเดิมของสถานทูตอังกฤษ ย่าน

ชิดลม อยู่ระหว่างทำแผนพัฒนา แต่ปรากฏโฉมงานโครงการออกมาให้เห็นบ้างแล้ว 
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นอกจากนี้ ยังมี เซ็นทรัล พหลโยธิน (ชื่อไม่เป็นทางการ) ซึ่ง ห่างจากเซ็นทรัลลาดพร้าว ที่อยู่ระหว่างการ

ก่อสร้าง รวมไปถึง เซ็นทรัลสยามสแควร์ แลนด์มาร์กใหม่ สูง 42 ชั้น ใจกลางสยาม แยกปทุมวัน ที่อยู่

ระหว่างก่อสร้างเช่นกัน ทั้งหมดแสดงให้เห็นถึงแนวโน้มการลงทุนเพื่อพัฒนาพื้นที่ค้าปลีกอย่างต่อเน่ือง 

รูปแสดง : อุปทานพื้นที่ค้าปลีกสะสมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ปี 2014-2027F 

 
ท่ีมา : CBRE (Thailand) 

ด้านอุปสงค์ (Demand) และอัตราการใช้พื้นที่ (Occupancy Rate) 

สำหรับสถานการณ์ความต้องการเช่าพื้นที่ค้าปลีกสะสมในช่วง 9 เดือนแรก ปี 2567 อยู่ที่ 7.8 ล้าน ตร.ม. 

ลดลงร้อยละ 1.3 YTD สอดคล้องกับ พื้นที่ให้เช่าที่ปิดปรับปรุง ส่งผลให้อัตราการเช่าพื้นที่ปรับลดลง

เล็กน้อย จากสิ้นปีก่อนมาอยู่ที่ร้อยละ 95.1 โดยปัจจัยหนุนที่ทำให้ความต้องการเช่าพื้นที่ ยังทรงตัวอยู่ใน

ระดับเดียวกับปีก่อนได้ เนื่องจากอานิสงส์ของจำนวน นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่ยังเติบโตดีต่อเนื่อง ซึ่ง

ช่วยชดเชยกำลังซื้อ ภายในประเทศที่ชะลอตัวลง ตามภาวะเศรษฐกิจที่ฟื้นตัวช้ากว่าคาด  นับเป็นปัจจัยที่

หนุนให้ความต้องการเช่าพื้นที่ค้าปลีก โดยเฉพาะในย่าน  ใจกลางเมือง (Downtown) ยังคงเติบโตได้

เน่ืองจากเป็นย่านของศูนย์ การค้าชั้นนำที่เป็นจุดหมายปลายทางของนักท่องเที่ยวทั้งชาวต่างชาติ 

และชาวไทยที่มีกำลังซื้อสูง ขณะเดียวกันการฟื้นตัวของความต้องการเช่า พื้นที่ค้าปลีกในกลุ่มศูนย์การค้า

ที่ตั้งอยู่ในทำเลชานเมืองและปริมณฑล ยังคงได้รับประโยชน์จากการขยายตัวของชุมชนเมืองและโครงการ

ที่อยู่ อาศัยใหม่ๆ ที่เพิ่มขึ้น โดยเฉพาะการขยายตัวตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า เป็นสำคัญ สำหรับอัตราค่า

เช่าเฉลี่ยต่ำสุด-สูงสุด ในช่วงครึ่งแรกปี 2567 ไม่เปลี่ยนแปลงจาก ณ สิ้นปีก่อน โดยพื้นที่ค้าปลีกในย่าน

ใจกลางเมือง ยังคงมีค่าเช่าสูงที่สุด เฉลี่ยประมาณ 3,500-5,500 บาท/ตร.ม./เดือน โดยผู้ประกอบการ

ยังคงใช้กลยุทธ์การให้ส่วนลดค่าเช่าและการปรับโครงสร้าง ค่าเช่าให้มีความยืดหยุ่นเพื่อรักษาฐานผู้เช่า

เดิมและดึงดูดผู้เช่ารายใหม่ 

รูปแสดง: อุปสงค์พื้นที่ค้าปลีกสะสมกรุงเทพฯ-ปริมณฑล รูปแสดง: อัตราการเช่าพื้นที่ค้าปลีก (Occupancy Rate) 
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ตารางแสดง : อัตราค่าเช่าเฉลี่ย พื้นที่ค้าปลีกในพื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย ต่ำสุด-สูงสุด ของพื้นที่ค้าปลีก (บาท/ตรม./เดือน) 

โซน/ทำเล ปี 2566 1H ปี 2567 

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

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

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

ท่ีมา :  CBRE (Thailand) 

แนวโน้มการเติบโตของธรุกิจค้าปลีก  

ธุรกิจพื้นที่ค้าปลีกในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในระยะ 1 ปีข้างหน้า มีแนวโน้มเติบโตดี โดยมีปัจจัย

หนุนสำคัญจากจำนวนนักท่องเที ่ยว  ชาวต่างชาติที ่คาดว่าจะยังเพิ ่มขึ ้นต่อเนื ่อง และกำลังซื้อ

ภายในประเทศ   ที่ปรับดีขึ้นตามภาวะเศรษฐกิจที่ทยอยฟื้นตัวประกอบกับอัตราดอกเบี้ยที่มีทิศทางปรับ

ลดลง และมาตรการแก้หนี้ภาครัฐที่จะช่วยหนุนให้ภาค ครัวเรือนมีสภาพคล่องเพิ่มขึ้น รวมถึงนโยบาย

ดิจิทัลวอลเล็ต เฟส 2 และ 3 นับเป็นปัจจัยที่ช่วยกระตุ้นการบริโภคและเพิ่มเงินหมุนเวียนในระบบ

เศรษฐกิจ    อีกทั้งการทยอยเปิดให้บริการพื้นที่ค้าปลีกในโครงการมิกซ์ยูส  ขนาดใหญ่ซึ่งจะเป็นแหล่ง

ท่องเที่ยวใหม่ที่ช่วยดึงดูดนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทย และต่างชาติให้มาใช้บริการมากขึ้น นอกจากน้ี

ผู้ประกอบการยังคง ปรับตัวเพ่ือรักษาการเติบโตของธุรกิจ โดยการพัฒนาและปรับปรุงพื้นที่ค้าปลีกให้มี

ความทันสมัยและตอบโจทย์ความต้องการของผู้บริโภคยุคใหม่มากขึ้น โดยเฉพาะการสร้างประสบการณ์

การช้อปปิ้งที่แตกต่างและน่าสนใจ รวมถึงการเร่งพัฒนาช่องทางการขายแบบ Omni-channel เพื่อ

เชื่อมโยงประสบการณ์การช้อปปิ้งออนไลน์และออฟไลน์ให้ไร้รอยต่อ ตอบสนองต่อพฤติกรรมผู้บริโภค

ที่เปลี่ยนแปลงไปหลังยุคโควิด-19 โดยหลายแบรนด์ได้พัฒนาแพลตฟอร์มออนไลน์ของตนเองควบคู่     

ไปกับการขยายสาขาทางกายภาพ เป็นต้น อย่างไรก็ตามธุรกิจยังคงเผชิญกับความเสี่ยงจากความ

ต้องการ เช่าที่เติบโตไม่ทันกับอุปทานใหม่ที่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง โดยเฉพาะในพื้นที่ย่านใจกลาง

เมือง ขณะเดียวกันการเติบโตของธุรกิจยังคงเผชิญกับ แรงกดดันจากการแข่งขันที่รุนแรงขึ้นจาก

ช่องทางออนไลน์ ตามการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของผู้บริโภคที่หันมาซื้อสินค้าผ่านแพลตฟอร์มดิจิทัล

มากขึ้น นอกจากน้ีปัญหากำลังซื้อของผู้บริโภคยังถูกกดดันจากปัญหาหน้ีครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง และ

ค่าครองชีพที่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะในกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ทำให้ผู้บริโภคมีความ

ระมัดระวังในการใช้จ่ายมากขึ้น ซึ่งจะเป็นปัจจัยกดดันให้การเติบโตของธุรกิจอาจต่ำกว่าที่คาดการณ์ไว้ 
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3.0 ทรัพย์สินที่ทำการประเมิน 

3.1 รายละเอียดทรัพย์สิน 

ทรัพย์สินที่ประเมินฯ ประเภทที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ประกอบด้วย ที่ดิน จำนวน 2 แปลง ได้แก่ โฉนด

ที่ดินเลขที่ 234 และ 64465 เนื้อที่รวม 144-1-71.0 ไร่ หรือเท่ากับ 57,771.00 ตารางวา พร้อมอาคาร

โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต จำนวน 1 หลัง และสิ่งปลูกสร้างอื่น จำนวน 6 รายการ 

 รายการ ได้แก่ 

- ที่จอดรถยนต์ (หลังคาคลุม)  

- ที่จอดรถจักรยนต์ (หลังคาคลุม)  

- อาคารห้องควบคุมและบ่อน้ำคอนกรีต 

- ถนนและลานคอนกรีต 

- รั้วและประตูสูง 1.50 เมตร 

- ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา 

ปัจจุบันทรัพย์สินมีการใช้ประโยชน์ในด้านธุรกิจประเภทพื้นที่ค้าปลีก ศูนย์อาหาร และร้านค้าให้เช่า 

ภายใต้ชื่อ "โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขารังสิตคลอง 7" สามารถสรุปพื้นที่เช่าได้ดังน้ี 

ตารางสรุปรายละเอียดพื้นที่เช่าทั้งหมด 

รายละเอียดพื้นที่ พื้นที่เช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 8,098.00 

พื้นที่ศูนย์อาหาร (Food Court) 782.00 

พื้นที่สำนักงาน (Back Offices) 369.00 

พื้นที่งานระบบอาคาร (Maintenance) 303.00 

พื้นที่เก็บสินค้า (Warehouse) 2,203.00 

พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 778.59 

พื้นที่เช่าระยะสั้น (Fix-rent) / Shop 2,311.77 

พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร 530.000 

รวม 15,375.36  

หมายเหตุ : - 
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3.2 รายละเอียดที่ดิน 

3.2.1 ลักษณะรูปร่าง และสภาพที่ดิน 

ลักษณะรูปร่างของที่ดินเป็นรูปร่างคล้ายสี่เหลี่ยมผืนผ้า สภาพที่ดินโดยเฉลี่ยเสมอถนนผ่านหน้าที่ดิน

บางส่วนเนื้อที่ดินประมาณ 36-0-00.0 ไร่ (หรือคิดเป็นร้อยละ 25 ของพื้นที่) มีระดับของที่ดินเสมอกับ

ระดับถนนด้านหน้าที่ดิน และส่วนที่ยังไม่ได้รับการพัฒนาถมดินประมาณ 108-1-71.0 ไร่ (หรือคิดเป็น

ร้อยละ 75.00) ของพื้นที่ มีระดับของที่ดินต่ำกว่าระดับถนนด้านหน้าที่ดินเฉลี่ยประมาณ 1.20 เมตร)  

โดยมีแนวเขตที่ดินทางด้านทิศใต้ (ทล.305) ระยะประมาณ 144.00 เมตร โดยมีความลึกสูงสุดของแปลง

ที่ดินจากด้านหน้าที่ดิน (ทิศใต้) จนสุดเขตด้านหลังที่ดิน (ทิศเหนือ) ยาวประมาณ 1,675.00 เมตร 

 

(ผังแปลงที่ดินและผังบริเวณของทรัพย์สินฯ แสดงไว้ในภาคผนวก) 

3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ที่ดินที่ทำการประเมินมูลค่า มีแนวเขตติดต่อข้างเคียงดังน้ี 

ทิศเหนือ : ติดต่อกับ ที่ดนิส่วนบุคคล ประมาณ 144.00 เมตร 

ทิศใต้ : ติดต่อกับ ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) ประมาณ 144.00 เมตร 

ทิศตะวันออก : ติดต่อกับ ที่ดินส่วนบุคคล ประมาณ 1,664.00 เมตร 

ทิศตะวันตก : ติดต่อกับ ที่ดินส่วนบุคคล ประมาณ 1,675.00 เมตร 
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3.2.3 การใช้ประโยชน์ปัจจุบนั 

ณ วันที่สำรวจสภาพทรัพย์สินน้ี ปรากฏว่าทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้น มีการพัฒนาและใช้ประโยชน์ภายใน

ที่ดิน ในการดำเนินธุรกิจด้านพาณิชยกรรม ประเภทพื้นที่ค้าปลีก ศูนย์อาหาร และพื้นที่ร้านค้าให้เช่า 

ภายใต้ชื่อ "โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขารังสิตคลอง 7"  

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ให้บริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตามสภาพ  

ณ วันที่ทำการสำรวจ ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 

3.2.5 สภาพแวดล้อมที่มีผลกระทบต่อที่ดิน 

การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงเท่าที่สามารถตรวจสอบได้ ณ วันสำรวจพบดังน้ี  

- ปัญหาเรื่องน้ำท่วมขัง : ไม่มี  

- ปัญหามลพิษ : ไม่มี 

- การตรวจสอบอื่นๆ : ไม่มี 
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3.3 รายละเอียดสิ่งปลูกสรา้ง 

รายละเอียดของอาคารสิ่งก่อสร้าง และส่วนปรับปรุง แต่ละรายการแสดงดังต่อไปน้ี 

สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1/ อาคารโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต 

 

 

 

 

 

 

ตำแหน่งที่ตั้ง : ตั้งอยู่บนโฉนดเลขที่ 234 และ 64465 

รายละเอียดของอาคาร 

ลักษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กชั้นเดียว 

ขนาด (กว้าง x ยาว) : ประมาณ 120..00 x 171.50 เมตร 

พื้นที่ใช้สอย : พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร ประมาณ 17,526.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : อาคารโลตัส ประมาณ 17 ปี  

สภาพการก่อสร้าง : ก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% 

มาตรฐานการก่อสร้าง : ปานกลาง 

สภาพอาคาร : ดี มีการดูแลรักษาอย่างต่อเน่ือง 

ลักษณะโครงสร้างอาคารและวัสดุตกแต่ง 

โครงสร้าง : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

โครงหลังคา/หลังคา : โครงเหล็กมุงด้วยแผ่น Metal Sheet 

พื้น : บริเวณพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต : กระเบื้องยาง 

  บริเวณพื้นที่เช่า : กระเบื้องเคลือบ และกระเบื้องยาง 

วัสดุผิวพ้ืน : กระเบื้องยาง ไม้ลามิเนต กระเบื้องเคลือบ และคอนกรีตผิวขัดมัน 

ผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี และผนังกระจก 

ฝ้าเพดาน : ที-บาร์ โครงเคร่าอลูมิเนียม, ยิปซั่มบอร์ดฉาบเรียบทาสี และเปิดโล่ง 

ประตู : บานเลื่อนกระจกกรอบอลูมิเนียม, บานไม้อัด และบานเปิดพีวีซี (PVC) 

หน้าต่าง : ไม่มี 

ห้องน้ำ : พื้นปูกระเบื้องเคลือบ ผนังกรกุระเบื้องเคลือบ 

สุขภัณฑ์ : โถสุขภัณฑ์แบบชักโครก โถปัสสาวะชาย อ่างล้างหน้า ฝักบัว กระจกเงา 

พร้อมสุขภัณฑ์ประกอบครบ 

การจัดแบ่งพื้นที่อาคารและการใช้ประโยชน์ 

ชั้นล่าง แบ่งเป็น : พื้นที่ร้านค้าให้เช่า พื้นที่ค้าปลีกของทางโลตัส ศูนย์อาหาร สำนักงาน 

พื้นที่เก็บสินค้าห้องน้ำ และทางเดินส่วนกลาง 
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งานระบบ และสิ่งอำนวยความสะดวกภายในอาคาร 

ระบบไฟฟ้า : - ระบบไฟฟ้าจากการไฟฟ้า โดยผ่านหม้อแปลงไฟฟ้า ขนาด 2,000 

KVA (จำนวน 2 ชุด) 

ระบบสำรองไฟฟ้า  - เครื่องสำรองไฟฟ้า ขนาด 750 KVA (จำนวน 1 ชุด) 

ระบบปรับอากาศ : - เครื่องทำความเย็นด้วยน้ำ (Chilled Water Cool) (จำนวน 2 ชุด) 

ระบบป้องกันภัย : - มีการต ิดต ั ้งระบบเต ือนภัย  (Fire Alarm System) อ ุปกรณ์

ดับเพลิง ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

- อุปกรณ์ปั๊มน้ำดับเพลิง (Fire Pump) 

- ตู้สายน้ำดับเพลิง 

- หัวรับน้ำดับเพลิงด้านหน้าอาคาร 

- ติดตั้ง Smoke Detector และ Heat Detector 

- ติดตั้ง Sprinkler 

- ติดตั้งกล้องวงจรปิด และตู้ควบคุมระบบวงจรปิดภายในอาคาร 

- ไฟฉุกเฉิน และบันไดหนีไฟ 

ระบบสุขาภิบาล : - บ่อเก็บน้ำ (น้ำดี) 

- บ่อบำบัดน้ำเสีย 

ระบบรักษาความปลอดภัย : - กล้องวงจรปิด (CCTV) 

- เครื่องบันทึกภาพ (DVR) 

- จอแสดงผล (Monitor) 
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สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ประกอบด้วย 

: 

ตั้งอยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่  11481, 11482 

2. ที่จอดรถยนต์ (หลังคาคลุม) : ก่อสร้างบนโฉนดที่ดินเลขที่ 234 และ 64465 

 : ลักษณะเป็นโครงสร้างเหล็ก หลังคา และผนังมุงด้วยแผ่นเมทัลชีท 

(โลหะรีดลอน) พื้นคอนกรีตผิวขัดหยาบ  

 : อายุอาคาร  ประมาณ 17 ปี 

2.1 หลังที่ 1 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 4.60 x 42.20 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  350.00 ตารางเมตร 

2.2 หลังที่ 2 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 9.20 x 76.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  699.00 ตารางเมตร 

2.3 หลังที่ 3 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 9.20 x 76.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  699.00 ตารางเมตร 

2.4 หลังที่ 4 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 9.20 x 76.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  699.00 ตารางเมตร 

2.5 หลังที่ 5 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 9.20 x 76.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  699.00 ตารางเมตร 

2.6 หลังที่ 6 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 11.20 x 175.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  1,960.00 ตารางเมตร 

2.7 หลังที่ 7 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 4.60 x 70.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  322.00 ตารางเมตร 

2.8 หลังที่ 8 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 9.20 x 69.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  635.00 ตารางเมตร 

2.9 หลังที่ 9 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 9.20 x 69.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  635.00 ตารางเมตร 

2.10 หลังที่ 10 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 9.20 x 69.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  635.00 ตารางเมตร 

2.11 หลังที่ 11 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 9.20 x 60.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  552.00 ตารางเมตร 

2.12 หลังที่ 12 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 9.20 x 95.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  874.00 ตารางเมตร 

2.13 หลังที่ 13 : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 4.60 x 74.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  340.00 ตารางเมตร 
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สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ประกอบด้วย (ต่อ) 

3. ที่จอดจักรยานยนต์  

(หลังคาคลุม) 

: ก่อสร้างบนโฉนดที่ดินเลขที่ 64465 

 : ลักษณะเป็นโครงสร้างเหล็ก หลังคา และผนังมุงด้วยแผ่นเมทัลชีท 

(โลหะรีดลอน) พื้นคอนกรีตผิวขัดหยาบ  

 : อายุอาคาร  ประมาณ 17 ปี 

3.1 หลังที่ 1  : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 22.00 x 27.50 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างประมาณ  660.00 ตารางเมตร 

4.  อาคารห้องควบคุม 

และบ่อน้ำคอนกรีต 

: ก่อสร้างบนโฉนดที่ดินเลขที่ 234 

(หลังคาคลุม) : อายุอาคาร  ประมาณ 17  ปี 

 อาคารควบคุม : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 10.00 x 21.00 เมตร  

 : พื้นที่ก่อสร้างรวมประมาณ  210.00 ตารางเมตร 

  ลักษณะเป็นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก หลังคาคอนกรีต ผนังก่ออิฐ

ฉาบปูนรียบ พื้นคอนกรีตผิวขัดหยาบ 

บ่อคอนกรีต (บ่อน้ำดี) : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 31.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างรวมประมาณ  341.00 ตารางเมตร 

  ลักษณะเป็นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 

บ่อคอนกรีต (บ่อบำบัด) : ขนาด (กว้าง x ยาว) ประมาณ 14.00 x 23.00 เมตร 

 : พื้นที่ก่อสร้างรวมประมาณ  322.00 ตารางเมตร 

  ลักษณะเป็นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 

5. ถนนและลานคอนกรีต  : ก่อสร้างบนโฉนดที่ดินเลขที่ 234 และ 64465 

  อายุอาคาร  ประมาณ 17 ปี 

  พื้นที่ก่อสร้างรวมประมาณ 25,217.00 ตารางเมตร 

  โครงสร้างเป็นลานคอนกรีตเสริมเหล็ก หนาประมาณ 0.15 เมตร  

7. รั้ว สูง 2.00 เมตร : ก่อสร้างบนโฉนดที่ดินเลขที่ 234 และ 64465 

  อายุอาคาร  ประมาณ 17 ปี  

  พื้นที่ก่อสร้างรวมประมาณ  1,100.00 เมตร 

  รั้วคอนกรีต  

8. ป้ายโครงการ และป้าย โฆษณา  : ก่อสร้างบนโฉนดที่ดินเลขที่ 64465 

  อายุอาคาร  ประมาณ 17 ปี 

  จำนวน 1 ชุด 

  โครงสร้างเสาเหล็ก ติดด้วยแผ่นป้ายโฆษณา สูงประมาณ 20.00 เมตร 
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การสำรวจอาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาและเงื่อนไขข้อจำกัดในการสำรวจ 

ใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร / กรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสร้าง 

1) ประเภท : ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (อ.1) 

 เลขที่ : 072/2549 โดยไม่ยื่นคำขอรับใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทว ิ

 อนุญาตให้ : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เจ้าของอาคาร 

 ทำการ : ก่อสร้างอาคารในโฉนดที่ดินเลขที่ 64465 (บางส่วน) ,234 (บางส่วน) 

เป็นที่ดินของนายสมัคร เหล็กกล้า, นายเถลิงศักด์ิ เหล็กกล้า (ผู้จัดการมรดก 

ร้อยเอกเสมอ เหล็กกล้า), นางสนอง ปิ่นกุลบุตร, นางสนานจิตต์ ธรรมกุล, 

นายกฤษณพันธ์ สุพรรณโรจน์ 

 เป็นอาคาร : 1. ชนิด ค.ส.ล. 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพ่ือใช้เป็นสรรพสินค้า (ค้าปลีก-ค้าส่ง) 

พาณิชย์ ภัตตาคาร ห้องเย็น เบเกอรี่ สำนักงาน และที่จอดรถยนต์ 

2. ชนิดป้ายโครงเหล็ก จำนวน 1 ป้าย เพื่อใช้เป็นป้ายโฆษณาถาวร 

3. ชนิดป้ายโครงเหล็ก จำนวน 2 ป้าย เพื่อใช้เป็นป้ายบอกทางเข้า-ออก 

4. ชนิดโครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมทางเดิน 

5. ชนิดโครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมทางเดิน 

และที่จอดรถ 

6. ชนิดโครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 4 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมทางเดิน 

และจักรยานยนต์ 

7. ชนิด ค.ส.ล. 1 ชั้น จำนวน 3 หลัง เพ่ือใช้เป็นอาคารคลุมเครื่องสูบน้ำ 

ที่เก็บน้ำประปา และ บำบัดน้ำเสีย 

8. ชนิดโครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 8 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมทางเดิน 

และจักรยานยนต์ 

 ออกให้ ณ วันที่ : 28 สิงหาคม 2549 

 
2) ประเภท : ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคาร (อ.6) 

 เลขที่ : 1/2550 

 รับรองให้ : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เจ้าของอาคาร/ผู้ครอบครองอาคาร 

 ทำการ : ก่อสร้างอาคารเป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับในใบอนุญาตเลขที่ 072/2549 

(ใบรับหนังสือแจ้งความประสงค์จะก่อสร้างฯ โดยไม่ยื่นคำขอรับใบอนุญาต 

ตามมาตรา 39 ทว)ิ ลงวันที่ 28 สิงหาคม 2549 

 เป็นอาคาร : 1. ชนิด คสล. ชั้นเดียว จำนวน 1 หลัง เพ่ือใช้เป็น สรรพสินค้า พาณิชย์ 

ภัตตาคาร ห้องเย็น เบเกอรี่ สำนักงาน และที่จอดรถยนต์ 

2. ชนิดป้ายโครงเหล็ก จำนวน 2 ป้าย เพื่อใช้เป็นป้ายบอกทางเข้า-ออก 

3. ชนิดโครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมทางเดิน 

4. ชนิดโครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมทางเดิน 

5. ชนิดโครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมทางเดิน และที่จอดรถ 
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   6. ชนิดโครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 4 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุม 

   จอดรถจักรยานยนต์ 

7. ชนิดโครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นอาคารคลุมเครื่องสูบน้ำ 

8. ชนิดโครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 8 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมที่จอดรถยนต์ 

ปลูกสร้างบนโฉนดที่ดินเลขที่ 64465 (บางส่วน), 234 (บาทส่วน) เป็นที่ดินของ 

นายสมัครเหล็กกล้า, นายเถลิงศักด์ิ เหล็กกล้า (ผู้จัดการมรดกร้อยเอกเสมอ  

เหล็กกล้า),นางสนอง ปิ่นกุลบุตร, นางสนานจิตต์ ธรรมกุล,  

นายกฤษณพันธ์ สุพรรณโรจน์ 
 ออกให้ ณ วันที่ : 6 กุมภาพันธ์ 2550 

 หมายเหตุ : สิ่งปลูกสร้าง ได้ขายให้กับทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  และสิทธิการเช่าเทสโก้ 

โลตัส รีเทล โกรท ตามหนังสือสัญญาขาย (ท.อ.5) ลงวันที่ 4 ธันวาคม พ.ศ.2555 

และได้มีการเปลื่ยนชื่อเป็น กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล 

โกรท มีผลเมื่อวันที่ 29 มีนาคม 2564 แต่ปัจจุบันตามที่รับเอกสารจากทางกองฯ ได้

มีการขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (กรณีแปลงสภาพ) ให้กับ บริษัทหลักทรัพย์จัดการ

กองทุน กรุงไทย จำกัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรั สต์เพื ่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี้  เมื่อวันที่ 26 พฤศจิกายน 

2567 แล้ว 

เงื่อนไขข้อจำกัดและการตรวจสอบอื่นๆ 

• ผู้ประเมินได้ทำการสำรวจตรวจสอบเบื้องต้นเฉพาะตัวอาคารและส่วนปรับปรุงอื ่นๆ  ตลอดจนระบบ 

น้ำประปา  ระบบไฟฟ้า  และระบบอื่นๆ ตามลักษณะของการใช้งานทั่วไปเท่านั้น โดยไม่มีการสำรวจหรือ

ทดสอบทางวิศวกรรมของอาคารและส่วนปรับปรุงอื่นๆ เกี่ยวกับความแข็งแรง ความปลอดภัยการทรุดตัว

ของโครงสร้างการใช้วัสดุที ่อาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใช้งานของระบบ

สาธารณูปโภค 

• ผู้ประเมินไม่สามารถยืนยันได้ว่าอาคาร และส่วนปรับปรุงพัฒนาอื่นๆ มีการก่อสร้าง รวมถึงขนาดของพื้นที่

อาคารที่ประเมินมูลค่า มีการก่อสร้างถูกต้อง ตรงตามแบบแปลน ฉบับที่ได้ที่ทำการขออนุญาต/ได้รับ

อนุญาต ให้ทำการก่อสร้าง จากหน่วยงานราชการหรือไม่  

• ผู้ประเมินเชื่อว่า และได้มีข้อสมมติฐานในการประเมินว่า อาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาอ่ืนๆ ได้รับการปลูก

สร ้างโดยถูกต้อง สอดคล้องกับข ้อกำหนดของผังเมือง  และกฎหมายควบคุมอาคารที ่ เก ี ่ยวข้ อง  

เว้นแต่จะระบุเป็นอย่างอื่นๆ ในรายงาน 
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4.0 รายละเอียดเอกสารสิทธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธิ 

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี ้ คอนซัลแทนท์ จำกัด ได้รับสำเนา เอกสารสิทธิที ่ดินจากผู้ว่าจ้าง และ 

ได้ทำการตรวจสอบกับเอกสารสิทธิฉบับสำนักงานที่ดิน ณ สำนักงานที่ดินจังหวัดปทุมธานี สาขาธัญญบุรี 

เม่ือวันที่ 22 พฤศจิกายน 2567 ซึ่งมีรายละเอียดโดยสรุปดังน้ี 

เอกสารสิทธิทรัพย์สินฯ 

เอกสารสิทธิประเภท  : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5137 II 9052, 9050 ตำบลผักกูด (คลองรังสิตฝั่งเหนือ)  

อำเภอรังสิตธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี (ธัญญุรี) 

ลำดับ โฉนดที่ดิน 
เลขที่ดิน หน้าสำรวจ 

เน้ือที่ตามเอกสารสิทธิ 

ที่ดิน เลขที่ ไร่ งาน ตารางวา 

1 234 344 29871 99 3 08.0 

2 64465 345 29870 44 2 63.0 

 รวมเน้ือที่ตามเอกสารสิทธิทรัพย์สินฯ ทั้งหมด 144 1 71.0 

 รวมเน้ือที่ที่ทำการประเมินมูลค่าฯ ทั้งหมด 144 1 71.0 

ลักษณะการถือครอง : กรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท  

ภาระจำนอง : ไม่ติดจำนองเป็นประกันกับสถาบันการเงินใดๆ 

ภาระผูกพันอื่นๆ : ติดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) กับ บริษัท เอก-ชัย ดีสทริ

บิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) เป็นระยะเวลา 10 ปี (สามารถต่อสัญญาเช่าได้

อีก 2 ครั้งๆ ละ 10 ปี)  

(ดูบันทึกข้อตกลงตามเอกสารแนบท้ายประกอบ) 

หมายเหตุ : ณ วันตรวจสอบเอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน เมื่อวันที่ 22 พฤศจิกายน 2567 

พบว่าผู ้ถือกรรมสิทธิ์คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

โลตัสส์ รีเทล โกรท แต่ปัจจุบันตามที่รับเอกสารจากผู้ว่าจ้าง ได้มีการขาย 

(กรณีแปลงสภาพ) ให้กับ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จำกัด 

(มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ

การเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี้ เมื่อวันที่ 26 พฤศจิกายน 2567 แล้ว และ

ในปัจจุบันบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด ได้จดทะเบียนควบ

รวมกิจการเป็นบริษัท ซีพี แอ็กซ์ตร้า จำกัด (มหาชน) 
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4.2 รายละเอียดสัญญาแบง่เช่าพื้นที่อาคาร 

รายละเอียดหนังสือสัญญาเช่า ลงวันที่ 13 มีนาคม 2555 (ฉบับเดิม) 

ผู้ให้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 

ผู้เช่า : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด 

ระยะเวลาเช่า : มีกำหนด 10 ปี (สามารถต่อสัญญาเช่าได้อีก 2 ครั้งๆ ละ 10 ปี) 

วันเริ่มต้นสัญญา : 13 มีนาคม 2555 

พื้นที่เช่าตามสัญญา : รายละเอียด ขนาดพื้นที่เช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที่ Hypermarket 8,098.00 

พื้นที่ Food Court 782.00 

พื้นที่ Back Offices 369.00 

พื้นที่ Maintenance 303.00 

พื้นที่ Warehouse 2,203.00 

ค่าเช่าตามสัญญา : 1. ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court 
 
 

ปีที่ ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 

1 864,710 66,300 931,010 

2 864,710 66,300 931,010 

3 864,710 66,300 931,010 

4 951,181 72,930 1,024,111 

5 951,181 72,930 1,024,111 

6 951,181 72,930 1,024,111 

7 1,046,299 80,223 1,126,522 

8 1,046,299 80,223 1,126,522 

9 1,046,299 80,223 1,126,522 

10 1,150,929 88,246 1,239,175 

11 1,150,929 88,246 1,239,175 

12 1,150,929 88,246 1,239,175 

13 1,266,021 97,070 1,363,091 

14 1,266,021 97,070 1,363,091 

15 1,266,021 97,070 1,363,091 

16 1,392,624 106,777 1,499,401 

17 1,392,624 106,777 1,499,401 

18 1,392,624 106,777 1,499,401 
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ปีที่ ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 

19 1,531,886 117,455 1,649,341 

20 1,531,886 117,455 1,649,341 

21 1,531,886 117,455 1,649,341 

22 1,685,075 129,201 1,814,276 

23 1,685,075 129,201 1,814,276 

24 1,685,075 129,201 1,814,276 

25 1,853,582 142,121 1,995,703 

26 1,853,582 142,121 1,995,703 

27 1,853,582 142,121 1,995,703 

28 2,038,940 156,333 2,195,273 

29 2,038,940 156,333 2,195,273 

30 2,038,940 156,333 2,195,273 

 
 

ค่าบริการตามสัญญา : 2. ค่าบริการพื้นที่ Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court โดยมีการปรับค่าบริกมมมมาร

ประมาณ 10% ทุกๆ 3 ปี การปรับเพิ่มครั้งแรกในปีที่ 4 ของสัญญาเช่า 

(และปรับเพ่ิมทุกๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่า) 
 
 

ปีที ่ ค่าบริการพื้นที่ Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 

1 1,297,065 99,451 1,396,516 

2 1,297,065 99,451 1,396,516 

3 1,297,065 99,451 1,396,516 

4 1,426,771 109,396 1,536,167 

5 1,426,771 109,396 1,536,167 

6 1,426,771 109,396 1,536,167 

7 1,569,448 120,335 1,689,783 

8 1,569,448 120,335 1,689,783 

9 1,569,448 120,335 1,689,783 

10 1,726,393 132,369 1,858,762 
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รายละเอียดบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญาเช่า ฉบับที่ 2 (ต่ออายุสัญญาเช่าครั้งแรก) 

ผู้ให้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 

ผู้เช่า : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด 

ระยะเวลาเช่า : มีกำหนด 10 ปี 

วันเริ่มต้นสัญญา : 14 มีนาคม 2565 ถึงวันที่ 13 มีนาคม 2575 

ค่าเช่าตามสัญญา : 1. ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court 
 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/

เดือน) 

รวมค่าเช่าทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 

1 1,150,929 88,246 1,239,175 

2 1,150,929 88,246 1,239,175 

3 1,266,021 97,070 1,363,091 

4 1,266,021 97,070 1,363,091 

5 1,266,021 97,070 1,363,091 

6 1,392,624 106,777 1,499,401 

7 1,392,624 106,777 1,499,401 

8 1,392,624 106,777 1,499,401 

9 1,531,886 117,455 1,649,341 

10 1,531,886 117,455 1,649,341 

ค่าบริการตามสัญญา : 1. ค่าบริการพื้นที่ Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court 
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ปีที่ ค่าบริการพื้นที่ Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 

1 1,726,393 132,369 1,858,762 

2 1,726,393 132,369 1,858,762 

3 1,899,032 145,606 2,044,638 

4 1,899,032 145,606 2,044,638 

5 1,899,032 145,606 2,044,638 

6 2,088,935 160,167 2,249,102 

7 2,088,935 160,167 2,249,102 

8 2,088,935 160,167 2,249,102 

9 2,297,829 176,184 2,474,013 

10 2,297,829 176,184 2,474,013 

หมายเหตุ : ในการประเมินมูลค่าครั้งนี้ ทางบริษัทฯ อ้างอิงรายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคารตาม

สัญญาเดิมที่ได้รับจากผู้ว่าจ้าง โดยได้รับแจ้งจากผู้ว่าจ้างว่าหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคารอยู่ระหว่าง

การดำเนินการเปลี ่ยนแปลงคู ่สัญญาใหม่ เนื ่องจากมีการเปลี ่ยนแปลงกรรมสิทธิ ์จากกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท เป็นบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จำกัด 

(มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ 

ซิตี้ และในปัจจุบันบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด ได้จดทะเบียนควบรวมกิจการเป็นบริษัท ซี

พี แอ็กซ์ตร้า จำกัด (มหาชน) 

4.3 การตรวจสอบความถูกต้องของทรัพย์สินฯ 

บริษัทฯ ได้ทำการตรวจสอบตำแหน่งที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าจาก ระวางรูปแผนที่ ทิศทาง ที่ตั้ง รูป

ที่ดิน ภาพถ่ายทางอากาศ (Google Earth) แนวเขตที่ดิน ระวางแผนที่ ผู้นำชี้ และจากการสำรวจพื้นที่

ในเบื้องต้นแล้วมีความเห็นเชื่อได้ว่าตำแหน่งที่ตั้งตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานประเมินฯ ฉบับนี้มีความ

ถูกต้อง 
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4.4 ราคาประเมินของทางราชการ 

บริษ ัทฯ ได้ทำการตรวจสอบราคาประเมินที ่ด ินของทางราชการ ซ ึ ่งกำหนดโดยกรม ธนาร ักษ์   

เพื่อวัตถุประสงค์ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บภาษี

การขายอสังหาริมทรัพย์ มีรายละเอียดดังน้ี 

ตารางสรุปราคาประเมินที่ดินของทางราชการ 

ลำดับ โฉนดที่ดิน เน้ือที่ ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ (บาท) 

ที ่ เลขที่ (ตารางวา) ตารางวาละ ราคาประเมินฯ รวม 

1 234 39,908.0 16,500 658,482,000 

2 64465 17,863.0 16,500 294,739,500 

ราคาประเมินฯ ที่ทำการตรวจสอบ ณ วันที่ทำการประเมินมูลค่า 953,221,500 

ตารางสรุปราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างของทางราชการ 

ลำดับ 
รายการ 

พ้ืนที ่ ราคา/

หน่วย 
Total RCN. อายุ ค่าเสื่อม DRC 

ที ่ (ตร.ม.) 

1 อาคารโลตัสไฮเปอร์มาร์เก็ตชั้นเดียว  17,526.00   9,250.00  162,115,500.00   17.00  24%  123,207,780.00  

2 ที่จอดรถยนต์ (หลังคาคลุม)  9,099.00   2,600.00   23,657,400.00   17.00  46%  12,774,996.00  

3 ที่จอดรถจักรยนต์ (หลังคาคลุม)  660.00   2,600.00   1,716,000.00   17.00  46%  926,640.00  

4 อาคารห้องควบคุมและบ่อน้ำคอนกรีต  873.00   5,350.00   4,670,550.00   17.00  24%  3,549,618.00  

5 ถนนและลานคอนกรีต  25,217.00   900.00   22,695,300.00   17.00  46%  12,255,462.00  

6 รั้วและประตูสูง 1.50 เมตร  1,100.00   2,050.00   2,255,000.00   17.00  46%  1,217,700.00  

7 ป้ายโครงการ และปา้ยโฆษณา  1.00   8,050.00   8,050.00   17.00  46%  4,347.00  

รวม 54,476.00  217,109,750.00   153,932,196.00 

“ราคาประเมินราชการดังกล่าวข้างต้นเป็นการประมาณราคาเบื้องต้นจากบริษัทฯ ซึ่งอาจไม่เท่ากับราคาประเมินราชการ

ที่คำนวณโดยเจ้าหน้าที่ที่ดิน ดังนั้นเห็นว่าควรตรวจสอบราคาประเมินที่ชัดเจนกับสำนักงานที่ดินอีกครั้ง” 
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5.0 ข้อกำหนด และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

5.1 ผังเมือง 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ

ผังเมืองรวมจังหวัดปทุมธานี (พ.ศ.2558) ระบุว่าทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตพื้นที่สีชมพู ที่ดินประเภทชุมชน 

 
 

ที่ดินประเภทชุมชน ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย พาณิชยกรรม เกษตรกรรม สถาบันการศึกษา 

สถาบันศาสนา สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สำหรับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

เพ่ือกิจการอื่นให้เป็นไปตามที่กำหนด ดังต่อไปนี้ 

1. ให้ดำเนินการหรือประกอบกิจการได้ในอาคารที่มีความสูงไม่เกิน 23 เมตร การวัดความสูงของอาคาร

ให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สำหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดิน

ที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

2. ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบห้าของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณที่ดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดิน

เพ่ือกิจการตามที่กำหนด ดังต่อไปนี ้

1. โรงงานทุกจำพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิดและจำพวกที่

กำหนดให้ดำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงน้ี 

2. คลังน้ำมันและสถานที่เก็บรักษาน้ำมัน ลักษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมัน

เชื้อเพลิงเพ่ือการจำหน่าย 

3. คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุก๊าซ

ปิโตรเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ และสถานที่เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บตาม

กฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง 

4. เลี้ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่าตามกฎหมายว่าด้วยการสงวน

และคุ้มครองสัตว์ป่า เพื่อการค้า 

5. จัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบอุตสาหกรรม 

6. ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

7. กำจัดมูลฝอย 

บริเวณที่ตั้งทรพัย์สินฯ 
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ที่ดินประเภทนี้ในเขตปฏิรูปที่ดิน ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดิน 

เพ่ือเกษตรกรรม หรือสาธารณประโยชน์เท่าน้ัน 

การใช้ประโยชน์ที่ดินริมทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 สายถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครทางหลวง 

แผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 สายรังสิต - นครนายกทางหลวง 

แผ่นดินหมายเลข 306 สายต่อทางของกรมโยธาธิการควบคุม - บรรจบทางหลวงหมายเลข 346 (บางพูน) 

ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 307 สายแยกทางหลวงหมายเลข 306 (แยกติวานนท์) - ปทุมธานีทางหลวง 

แผ่นดินหมายเลข 345 สายแยกทางหลวงหมายเลข 307 (บางคูวัด) - บรรจบทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 

(บางบัวทอง) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 346 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (รังสิต) - บรรจบทางหลวง 

หมายเลข 324 (พนมทวน) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3111 สายปทุมธานี - บรรจบทางหลวงหมายเลข 

3263 (เสนา) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3214 สายแยกทางหลวงหมายเลข 347 (บ้านพร้าว) - บรรจบทาง 

หลวงพิเศษหมายเลข 9 (คลองหลวง)ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3309 สายแยกทางหลวงหมายเลข 346 

(บางพูน) - บรรจบทางหลวงหมายเลข 308 (บางปะอิน) และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3312 สายแยกทาง 

หลวงหมายเลข 1 (สนามกีฬาธูปเตมีย์) - คลอง 16 (พระอาจารย์) ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมเขตทาง 

ไม่น้อยกว่า 15 เมตร 

การใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งแม่น้ำ ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะ ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพ 

ธรรมชาติของแม่น้ํา ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะไม่น้อยกว่า 15 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการ 

คมนาคมทางน้ำหรือการสาธารณูปโภค 

6.0 การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของที่ดิน 

การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด อาจกำหนดคำจำกัดความได้ว่า “เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ของ

ทรัพย์สินภายใต้เงื่อนไขข้อกำหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพเกี่ยวกับทำเลที่ตั้ง ลักษณะรูปร่างและ

ขนาดเนื้อที่ ความเป็นไปได้ด้านเศรษฐศาสตร์และการเงิน ภายในช่วงระยะเวลาที่กำหนด ทั้งนี้เพื่อให้ได้รับผลตอน

แทนสทุธิที่จะทำให้ทรัพย์สินนั้นมีมูลค่าสูงสุด” ณ วันที่ทำการประเมินมูลค่า 

จากการพิจารณาถึงลักษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมินมูลค่า เช่น ทำเล ที่ตั้ง ศักยภาพในการพัฒนาของที่ดิน 

และสภาพการใช้ที่ดินในบริเวณข้างเคียงที่ตั้งทรัพย์สิน ทางบริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ ค อนซัลแทนท์ จำกัด มี

ความเห็นว่า การใช้ประโยชน์ที่ดินด้านพาณิชยกรรมตามสภาพปัจจุบัน เป็นการใช้ประโยชน์สูงสุดของที่ดินที่ประเมิน

มูลค่า 
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7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน 

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด เลือกใช้วิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด เป็น

เกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และใช้วิธีต้นทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบมูลค่า

ทรัพย์สิน เพ่ือวัตถุประสงค์ของรายงานฉบับน้ี  

7.1.1 วิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด  

เป็นการหามูลค่ารวมทั้งหมด (Capital Value) ของทรัพย์สิน โดยใช้การวิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เป็นกระบวนการหามูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สินฯ โดยอาศัยการ

วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของกระแสรายได้ / รายจ่ายทีจ่ะเกิดขึ้นภายในช่วงระยะเวลาหน่ึงในอนาคตซึ่ง

โดยส่วนใหญ่ประมาณ 5 ปีหรือ 10 ปี เพื่อทำการหากระแสเงินสุทธิในแต่ละงวด/ปี แล้วคิดส่วนลดกลับ

เป็นมูลค่าปัจจุบันโดยการเลือกใช้ค่าอัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม และทำ

การหามูลค่าทรัพย์สินในกรณีการขายทรัพย์สิน ณ สิ้นช่วงระยะเวลาการคาดการดังกล่าวข้างต้น โดย

พิจารณาความสัมพันธ์ในรูปแบบของผลคูณระหว่างกระแสรายได้สุทธิต่อปี ณ ปีที่สิ้นสุดการคาดการ 

กับค่าอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate)  ที่เหมาะสมสำหรับทรัพย์สินแต่ละประเภท 

โดยพิจารณาจากระดับความเสี่ยง (Risk) ความมั่นคงของกระแสรายได้ และอัตราผลแทนที่คาดว่าจะ

ได้รับสำหรับการลงทุนประเภทนั้นๆ เป็นสำคัญ 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด ใช้กับทรัพย์สินที่สามารถสร้าง

กระแสรายได้ (Income Generating Property) เช่น อาคารศูนย์การค้าให้เช่า โรงแรม/รีสอร์ทอาคาร

สำนักงานให้เช่า อาคารพักอาศัยให้เช่า โรงงาน และคลังสินค้าให้เช่า เป็นต้น 
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7.1.2 วิธตี้นทุนทดแทน  

หลักการของวิธีนี้ คือ มูลค่ารวมทั้งหมด (Capital Value) ของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า คำนวณหาได้

จากผลรวมของมูลค่าของที่ดินเปล่า (Land Value) ซึ่งได้จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบราคาตลาด และ

มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ที่หักค่าเสื่อมแล้วของสิ่งปลูกสร้าง (Depreciated Replacement Cost) บน

ที่ดินแปลงนั้น สำหรับมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่หลังหักค่าเสื่อม ของสิ่งปลูกสร้างได้จากการประมาณ

ราคาต้นทุนการก่อสร้างใหม่ของสิ่งปลูกสร้าง ณ วันที่ประเมินฯ หักออกด้วยจำนวนค่าเสื่อมสภาพที่

เกิดขึ้น โดยพิจารณาจากองค์ประกอบเกี่ยวกับสภาพการใช้งานลักษณะทางกายภาพที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน 

และค่าเสื ่อมด้านเศรษฐศาสตร์ (Economic Obsolescence) เป็นวิธีที ่ใช้กับทรัพย์สินประเภทที ่มี

ลักษณะเฉพาะ หรือหาข้อมูลซื้อขายของทรัพย์สินอื่น ๆ เพื่อใช้ในการเปรียบเทียบได้ยาก และยังอาจใช้

เป็นวิธีการตรวจสอบ สำหรับวิธีการอื่นได้ด้วย นอกจากนั้นเราใช้วิธีการนี้สำหรับการประเมินเพื่อการ

ประกันภัยของสิ่งปลูกสร้าง ทรัพย์สินที่ใช้วิธีการนี้ ได้แก่ โรงงานอุตสาหกรรม โกดัง  หรือคลังสินค้า 

อาคารสถานที่ราชการ โรงพยาบาล เป็นต้น 

7.1.3 วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด  

ราคาซื้อขายของตัวเปรียบเทียบ (Comparable Evidence) ซึ่งเป็นทรัพย์สินอื่นที่มีลักษณะคล้ายคลึงกับ

ทรัพย์สินที่ประเมินฯ แล้ววิเคราะห์เปรียบเทียบในด้านต่างๆ เช่น ลักษณะทางกายภาพ ทำเลที่ตั้ง การ

คมนาคมและความสะดวกในการเข้าออก ความใกล้ไกลจากแหล่งชุมชนระบบสาธารณูปโภคจากนั้น ทำ

การปรับแก้ปัจจัยความต่างที่มีอยู่ระหว่างทรัพย์สินที่ประเมินฯ และทรัพย์สินเปรียบเทียบดังกล่าวเพื่อให้

ได้มูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สินที ่ประเมินฯวิธ ีเปร ียบเทียบข้อมูลตลาด (Direct 

Comparison or Market Approach) เป็นการรวบรวมข้อมูล 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด 

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด ได้พิจารณาเลือกใช้วิธี รายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแส

เงินสด เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินฯ  

ข้อมูลประกอบการตั้งสมมติฐานและประเมินมูลค่า 

จากการสำรวจราคาเสนอให้เช่าพื้นที่เช่าเพื่อการค้าภายในห้างสรรพสินค้า และศูนย์การค้าทั่วไปใน

บริเวณเดียวกับทรัพย์สิน หรือในบริเวณใกล้เคียงกับที่ตั้งทรัพย์สิน ที่ทำการประเมินมูลค่าพบว่ามี

ห้างสรรพสินค้า และศูนย์การค้า ที ่สามารถนำมาทำการเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เ พื ่อนำไปสู่

กระบวนการตั้งสมมติฐานในการประเมินครั้งน้ี โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

ข้อมูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 1 

ชื่อโครงการ : บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขารังสิต คลอง 6 

ที่ตั้ง : ถนนรังสิต-นครนายก ตำบล บึงยี่โถ อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

ประเภท : ไฮเปอร์มาร์เก็ต 

   

 

 

 
ราคาเสนอเช่าปัจจุบัน 

ข้อมูลที่ ประเภท 
พื้นที่ห้อง 

(ตารางเมตร) 
ชั้น 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

1 ร้านค้าเช่า (Shop) 10.00 1 2,000 

ที่มาของข้อมูล โทร. 02-577-6200 ฝ่ายขาย 
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ข้อมูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 2 

ชื่อโครงการ : เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ รังสิต 

ที่ตั้ง : ถนนพหลโยธิน (ทล. 1) 

ประเภท : ศูนย์การค้า/โรงภาพยนตร์ 

   

 
ราคาเสนอเช่าปัจจุบัน 

ข้อมูลที่ ประเภท พื้นที่ห้อง (ตารางเมตร) ชั้น 
ราคาเสนอเช่า 

(บาท/ตร.ม./เดือน) 

2.1 ร้านค้าเช่า (Shop) 136.00 1 2,080 

ที่มาของข้อมูล โทร. 02-567-7048 ฝ่ายขาย (ค่าเช่าปี 2566) 

 
ข้อมูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 3 

ชื่อโครงการ : มาเก็ตวิลเลจ รังสิต (Market Village Rangsit) 

ที่ตั้ง : ถนนรังสิต-นครนายก ตำบล บึงยี่โถ อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

ประเภท : ศูนย์การค้า 

 

 

 

 

ราคาเสนอเช่าปัจจุบัน 

ข้อมูลที่ ประเภท 
พื้นที่ห้อง 

(ตารางเมตร) 
ชั้น 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

4.1 ร้านค้าเช่า (Shop) 15.00 - 25.00 1 1,800 

ที่มาของข้อมูล โทร. 02-481-5050 066-121-4740 ฝ่ายขาย 
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ข้อมูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 4 

ชื่อโครงการ : บิ๊กซี ฟิวเจอร์พาร์ค รังสิต 

ที่ตั้ง : ถนนพหลโยธิน (ทล. 1) 

ประเภท : ศูนย์การค้า 
   

 

ราคาเสนอเช่าปัจจุบัน 

ข้อมูลที่ ประเภท พื้นที่ห้อง (ตารางเมตร) ชั้น 
ราคาเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

3.1 ร้านค้าเช่า (Shop) 20.00 - 30.00 1 3,000 

ที่มาของข้อมูล โทร. 02-958-0100 ฝ่ายขาย 

 

ข้อมูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 5 

ชื่อโครงการ : แม็คโครรังสิต 

ที่ตั้ง : 329 ถนนพหลโยธิน ตำบลประชาธิปัตย์ อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

ประเภท : ไฮเปอร์มาร์เก็ต 
   

 

 

 

ราคาเสนอเช่าปัจจุบัน 

ข้อมูลที่ ประเภท 
พื้นที่ห้อง 

(ตารางเมตร) 
ชั้น 

ราคาเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

5.1 ร้านค้าเช่า (Shop) 12.00 - 18.00 1 1,000 – 1,400 

ที่มาของข้อมูล โทร. 02 000 8415 ฝ่ายขาย 
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ข้อมูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 6 

ชื่อโครงการ : เอ็ม พาร์ค รังสิต คลอง 3 (M Park Rangsit Klong3) 

ที่ตั้ง : ถนนรังสิต-นครนายก ตำบล บึงยี่โถ อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

ประเภท : ศูนย์การค้าชุมชน 

   

  
ราคาเสนอเช่าปัจจุบัน 

ข้อมูล 

ที่ 
ประเภท 

พื้นที่ห้อง 

(ตารางเมตร) 
ชั้น 

ราคาเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

6.1 ร้านค้าให้เช่า (Shop) 30.00 – 45.00 1 800 – 1,200 

ที่มาของข้อมูล โทร. 092-273-8101 คุณพลวัฒน์ 

 

การวิเคราะห์ข้อมูลค่าเช่าตลาด 

จากการสำรวจข้อมูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งทรัพย์สิน พบว่ามีระดับราคาเสนอเช่าสำหรับพื้นที่

อยู่อาศัยในระดับเดียวกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า มีอัตราค่าเช่าพื้นที่ร้านค้า ประมาณ 800 ถึง 3,000 บาท/

ตารางเมตร/เดือน ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับทำเลที่ตั้งโครงการ ทำเลชั้น/ยูนิต ขนาดพื้นใช้สอย สภาพของอาคาร การ

เข้าถึง เป็นสำคัญ บริษัทฯ ได้ทำการวิเคราะห์ข้อมูลค่าเช่าตลาด โดยจะคำนึงถึงลักษณะทางกายภาพของพื้นที่

เช่า สภาพพื้นที่เช่า ขนาดพื้นที่ การตกแต่งภายในห้อง การใช้ประโยชน์สูงสุด สภาพแวดล้อม รวมถึงทำเลที่ตั้ง 

ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแล้ว พร้อมเปรียบเทียบกับโครงการ/อาคารในบริเวณใกล้เคียง พิจารณา

พร้อมกับข้อมูลที่ทรัพย์สินปล่อยเช่าเองแล้ว โดยสรุปดังน้ี 

ลำดับที่ โครงการ ประเภท 
ขนาดพื้นที่  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่า  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

1 บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขารังสิต คลอง 6 ร้านค้า 10.00 2,000 

2 เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ รังสิต ร้านค้า 17.40 - 136.00 2,080 

3 มาเก็ตวิลเลจ รังสิต ร้านค้า 15.00 - 25.00 1,800 

4 บิ๊กซี ฟิวเจอร์พาร์ค รังสิต ร้านค้า 20.00 - 30.00 3,000 

5 แม็คโครรังสิต ร้านค้า 12.00 - 18.00 1,000 – 1,400 

6 เอ็ม พาร์ค รังสิต คลอง 3 ร้านค้า 30.00 – 45.00 800 – 1,200 

อนึ่งในการกำหนดอัตราค่าเช่าทรัพย์สินที่ทำการประเมินผู้ประเมินได้ทำการเลือกข้อมูลเปรียบเทียบที่มี

ลักษณะการใช้ประโยชน์และสภาพแวดล้อมใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่ทำการประเมิน มาทำการวิเคราะห์ ราคาค่า

เช่าตามวิธี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS ซึ่งแสดงได้ดังน้ี 
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ตารางการวิเคราะห์กำหนดอัตราค่าเช่าพื้นที่ (Fix-rent) / Shop 

 

 

หน่วย ทรัพย์สิน

(ตารางเมตร) 20 - 328.73

G

ร้านค้า ร้านค้า

หน่วย ทรัพย์สิน

(บาท/ตารางเมตร) -                 2,000        2,080        1,800        

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,900        -          1,550        

(บาท/ตารางเมตร) -                 -          2,080        -          

(ว/ด/ป) -                 -          -          -          

(เปอร์เซ็นต์) -                 -          -          -          

(บาท/ตารางเมตร) -                 -          2,080        -          

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,900        2,080        1,550        

ทรัพย์สิน

% 0% -          -15% (312)         0% -          

% 0% -          10% 208          0% -          

% 0% -          0% -          10% 155          

% 0% -          0% -          0% -          

% 0% -          0% -          0% -          

% 0% -          0% -          0% -          

% -5% (95)           -5% (104)         10% 155          

% 0% -          0% -          0% -          

-5% (95)           -10% (208)         20% 310          

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,900        2,080        1,550        

(เปอร์เซ็นต์) -5.00% -10.00% 20.00%

(บาท/ตารางเมตร) 1,805       1,872       1,860       

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

(เปอร์เซ็นต์) 100% 35.85% 33.96% 30.19%

(บาท/ตารางเมตร) 1,844              647          636          562          

ตารางเมตรละ 1,850              บาทต่อเดือน

พ้ืนท่ีเช่า 10.00 17.40 - 136.00 15.00 - 25.00

รายการ ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3

ราคาเสนอเช่า

ช้ันท่ีต้ัง 1 1 1

ประเภทพ้ืนท่ีเช่า ร้านค้า ร้านค้า ร้านค้า

ราคาท่ีเหมาะสมก่อนปรับแก้ปัจจัย

รายการ ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3

อัตราต่อรอง/ราคาท่ีเหมาะสม

ราคาท่ีปล่อยเช่า

วันท่ีมีการปล่อยเช่า

ปรับปัจจัยด้านระยะเวลา

ราคาหลังการปรับปัจจัยระยะเวลา

ต าแหน่งท่ีต้ัง

ปัจจัยท่ีพิจารณาเปรียบเทียบ ปัจจัยท่ีท าการพิจารณา

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3
หน่วย

ท าเลท่ีต้ังโครงการ

การคมนาคมเข้าออกโครงการ

รูปแบบโครงการ

ขนาดพ้ืนท่ีเช่า

ช้ันท่ีต้ัง

ระดับความใกล้เคียงเม่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน

ระดับความส าคัญของข้อมูลเปรียบเทียบ

มูลค่าหลังการปรับอัตราเปรียบเทียบ

มูลค่าต่อหน่วยท่ีเหมาะสมของทรัพย์สิน

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า 

ส่ิงอ านวยความสะดวก

รวมผลต่างจากปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าทรัพย์สิน

ราคาท่ีเหมาะสมก่อนปรับแก้ปัจจัย

อัตราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อัตราส่วนบวก/ลบ เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน
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8.1.1 ข้อสมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ปัจจุบันทรัพย์สินมีการใช้ประโยชน์ในด้านธุรกิจประเภทพื้นที่ค้าปลีก ศูนย์อาหาร และร้านค้าให้เช่า 

ภายใต้ชื่อ "โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขารังสิตคลอง 7" มีพื้นที่ให้เช่าสุทธิประมาณ 15,375.36 ตาราง

เมตร สามารถแบ่งพื้นที่ตามชั้นและโซนต่างๆ ดังน้ี 

ตารางสรุปรายละเอียดพื้นที่เช่าทั้งหมด 

รายละเอียดพื้นที่ พื้นที่เช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket)  8,098.00 

พื้นที่ศูนย์อาหาร (Food Court) 782.00 

พื้นที่สำนักงาน (Back Offices) 369.00 

พื้นที่งานระบบอาคาร (Maintenance) 303.00 

พื้นที่เก็บสินค้า (Warehouse) 2,203.00 

พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 778.59  

พื้นที่เช่าระยะสั้น (Fix-rent) / Shop 2,311.77  

พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร  530.000 

รวม 15,375.36  

 

  

  

สภาพทั่วไปพื้นที่ภายในอาคาร 
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ณ วันสำรวจและประเมินมูลค่า บริษัทฯ ได้รับข้อมูลรายการสรุปพื้นที่ปล่อยเช่าจากลูกค้า และพบว่าอัตราการเช่าพื้นที่ปัจจุบัน 

ของพื้นที่ที่มีไว้ให้เช่าภายในอาคารทั้งหมดดังนี้ 

ตารางสรุปพื้นที่เช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (ข้อมูล ณ เดือนตุลาคม 2567) 

ประเภทพื้นที่ 
พื้นที่ทั้งหมด พื้นที่ปล่อยเช่า Occ. ค่าเช่า 

(ตารางเมตร) (%) (บาท/ตร.ม.) 

A) พื้นที่เช่าหลัก (Anchor Tenant)    

Anchor Tenant 01     

- พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ตฯ 8,098.00 8,098.00 100.00% ตามสัญญา 

- พื้นที่ Food Court 782.00 782.00 100.00% ตามสัญญา 

Anchor Tenant 02 

B) พื้นที่เช่า Shop (GP%) 778.59 778.59 100.00% ตามงบฯ 

C) พื้นที่เช่า Shop (Fix Rent) 2,311.77 1,982.17 85.74% 1,733.03 

E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร 530.00 380.00 71.70% 819.88 

Total 12,500.36 12,020.76 96.16%  

หมายเหตุ อ้างอิงข้อมูลตาม Rent Roll Report ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2567 ที่ได้รับจากลูกค้าเป็นเกณฑ์ 

แหล่งที่มาของรายได้สามารถจำแนกเป็นส่วนๆ ได้ดังนี้ 

การกำหนดอัตราค่าเช่าสำหรับประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สินครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ได้อ้างอิงอัตราค่าเช่าที่ทำสัญญาเช่า

จริงตามสภาพปัจจุบัน ตามข้อมูล Rent Roll Tenancy Report (ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2567) ของพื้นที่เช่า และ รวมถึง

อายุสัญญาเช่าพื้นที่ต่างๆ ภายในโครงการฯ ที่ได้รับจากทางลูกค้าเป็นเกณฑ์ ในการพิจารณากระแสรายได้ โดยทางบริษัทฯ 

พิจารณารายได้เป็น 2 ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกเป็นรายได้ค่าเช่าตามสัญญาปัจจุบันที่ยังคงมีอยู่ และช่วงที่สองคือตั้งแต่หลัง

สิ้นสุดสัญญาเช่าเดิมเป็นการปล่อยให้เช่าพ้ืนที่ตามอัตราค่าเช่าราคาตลาด ซึ่งสามารถแสดงได้ดังน้ี 
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ก) รายรับตามสัญญาเช่าในปัจจุบันจากเอกสารที่ได้รับจากลูกค้าสามารถสรุปได้ดังนี้ 

ตารางสรุปพื้นที่เช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2567) 

ก)  พื้นที่เช่าหลัก (Anchor Tenant) : ประมาณการค่าเช่า/ค่าบรกิาร การปรับค่าเชา่ และอัตราการเชา่ แสดงได้ดังนี้ 

 

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: บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า)  

พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ตฯ (ตร.ม./เดือน) 10,973.00 10,973.00 10,973.00 10,973.00 10,973.00 10,973.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการตามสัญญาปัจจุบัน (บาท/ปี) 37,980,636.00 37,980,636.00 40,665,832.06 41,778,708.00 41,778,708.00 44,732,418.58 

(เฉล่ีย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 288.44 288.44 308.83 317.28 317.28 339.72 

อัตราการปรับค่าเช่า (%/ปี) (อ้างอิงตามสัญญาเช่า/บริการปัจจบุัน) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดือน) 782.00 782.00 782.00 782.00 782.00 782.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 2,912,112.00 2,912,112.00 3,117,998.58 3,203,328.00 3,203,328.00 3,429,804.94 

(เฉล่ีย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 310.33 310.33 332.27 341.36 341.36 365.49 

อัตราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

ก)  พื้นที่เช่าหลัก (Anchor Tenant) : ประมาณการค่าเช่า/ค่าบรกิาร การปรับค่าเชา่ และอัตราการเชา่ แสดงได้ดังนี้ (ต่อ) 

 

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

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

Anchor Tenant 01: บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า)    

พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ตฯ (ตร.ม.) 10,973.00 10,973.00 10,973.00 10,973.00 10,973.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 45,956,580.00 45,956,580.00 49,205,665.03 50,552,244.00 50,552,244.00 

(เฉล่ีย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 349.01 349.01 373.69 383.91 383.91 

อัตราการปรับค่าเช่า (%/ปี) 100% 100% 100% 100% 100% 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม.) 782.00 782.00 782.00 782.00 782.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 3,523,668.00 3,523,668.00 3,772,788.39 3,876,036.00 3,876,036.00 

(เฉล่ีย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 375.50 375.50 402.04 413.05 413.05 

อัตราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี) 100% 100% 100% 100% 100% 

C) พื้นที่เช่าระยะสั้น (Fix-rent) / Shop  

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 

พื้นท่ีตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (ตร.ม./ปี) 17,316.50 7,601.57 797.88 

รายรับจากค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา (บาท./ปี) 31,633,143.12 14,700,098.65 1,593,529.89 

E) พื้นที่เช่าระยะสั้น พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land 

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 

พื้นที่ตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (ตร.ม. / ปี) 2,698.00 - - 

รายรับจากค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา (บาท / ปี) 2,212,047.60 - - 



รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

เอกสารอ้างอิงเลขที่ : 67-1-2068-GL-1 
 

หน้าที่ 47 

 

 

 

ข) ช่วงที่ 2 หลังสิ้นสุดสัญญา ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาอัตราค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วันที่ทำการสำรวจผู้ประเมินได้ทำ

การสำรวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกับข้อมูลพื้นที่ปล่อยให้เช่าในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินฯ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

โดยการสำรวจพบว่าข้อมูลพื้นที่ปล่อยให้เช่า ที่สามารถนำมาทำการเปรียบเทียบกับทรัพย์สินเพื่อนำไปสู่กระบวนการ

ตั้งสมมติฐานในการประเมินครั้งน้ีโดยมีรายละเอียดดังน้ี 

ประมาณการอัตราการเติบโตของค่าเช่า 

รายการ 
Rent Roll as at     

31 Oct. 2567 
ประมาณการอัตราค่าเช่า  

B) พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop  10,217,573 11,239,300.00 บาท 

C) พื้นที่เช่าระยะสั้น (Fix-rent) / Shop  1,733.03 1,850.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land 819.88 800.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ประมาณการอัตราการเติบโตของค่าเช่า 

รายการ 
ประมาณการอัตราการปรับค่าเช่า (%) 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 สิ้นสุดการคาดการณ์ 

B) พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop  10.00% 7.00% 5.00%  3.00%  

C) พื้นที่เช่าระยะสั้น (Fix-rent) / Shop  0%  3.00% 3.00%  3.00%  

D) พื้นที่เช่าชั่วคราว 0% 3.00% 3.00%  3.00%  

E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land 0% 3.00% 3.00%  3.00%  

ประมาณการอัตราการเช่าพ้ืนที่แต่ละส่วน 

รายการ 

Rent Roll as at     

31 Oct. 2567 

ประมาณการอัตราการเช่าพ้ืนที่แต่ละส่วน (%) 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3-10 
 

ปีที่สิ้นสุดการ 

คาดการณ์ 

C) พื้นที่เช่าระยะสั้น (Fix-rent) / Shop  86.00% 90.00% 95.00% 97.00% 97.00% 

D) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land  72.00% 86.00% 100.00% 100.00% 100.00% 

ประมาณการรายได้จากค่าเช่า และค่าบริการอื่นๆ พื้นที่เช่าชั ่วคราว (Temporary) ทางบริษัทฯ ประมาณการที่ 29%  

และรายได้อ ื ่นๆ (Pylon Sign / Building Sign / ATM.) ทางบริษ ัทฯ ประมาณการที ่ 2.20% ของรายรับรวม  

(ไม่รวมรายได้จากพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) 
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แหล่งที่มาของค่าใช้จ่ายของทรัพย์สินฯ สามารถจำแนกเป็นส่วนๆ ได้ดังน้ี 

พิจารณาจากข้อมูลค่าใช้จ่ายการบริหารโครงการ ที่ทางบริษัทฯ ได้สำรวจและวิจัย ประกอบกับได้รับงบการเงินจากทาง

ลูกค้า มีรายละเอียดของงบการเงินดังกล่าว และสมมติฐานการประมาณการค่าใช้จ่ายในการคำนวณกระแสเงินสด 

ประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ดังน้ี 

ตารางสรุปงบการเงิน (ค่าใช้จ่าย) ป ี2021 - 2024 

รายการ 
Y 2020/21 

(12 เดือน) 

Y 2021/22 

(12 เดือน) 

Y 2022/23 

(12 เดือน) 

Y 2023/24 

 (12 เดือน) 

Y 2024/25 

(8 เดือน) 
(12 เดือน) ค่าเฉลี่ย 

Energy & Utilities 4,400,224 2,451,808 1,838,862 1,889,956 1,288,198 1,932,297 2,502,629 

Maintenance & Repair 1,538,689 1,158,626 1,356,900 2,420,270 616,860 925,289 1,479,955 

Cleaning 1,426,675 1,320,334 1,275,389 1,267,337 992,081 1,488,122 1,355,571 

Security 1,046,741 715,950 686,841 687,693 446,229 669,344 761,314 

Property Insurance 924,281 770,463 637,846 610,601 386,379 579,569 704,552 

Sale Promotion 657,368 584,427 807,590 678,694 916,724 1,375,086 820,633 

Other expense (1,295,680) (662,878) (1,600,697) 7,919,407 (2,972,244) (4,458,366) (19,643) 

Total Expense of Mall 8,698,298 6,338,731 5,002,731 15,473,957 1,674,227 2,511,340 7,605,011 

Net Income from Part 2 59,265,624 60,897,303 70,785,001 60,924,326 51,395,769 77,093,653 65,793,181 

ค่าใช้จ่ายส่วนที่เพิ่มจากค่าใช้จา่ยดำเนินงานข้างต้น 

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

(12 เดือน) ค่าเฉลี่ย 
(12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (8 เดือน) 

Rental Collection Fee 2,482,829 2,506,273 2,747,899 2,781,502 1,952,058 2,928,088 2,566,441 

Leasing Commission 1,611,050 1,656,771 1,996,625 1,823,880 1,320,764 1,981,146 1,731,706 

GOP 86,860,311 87,471,837 109,362,724 100,023,079 77,238,348 115,857,522 100,120,159 

ค่าใช้จ่ายหลังกำไรขั้นต้น 

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

(12 เดือน) ค่าเฉลี่ย 
(12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (8 เดือน) 

Incentive Fee 1,627,039 1,666,930 1,855,746 1,691,793 1,365,307 2,047,960 1,709,129 

ตารางสรุปสัดส่วนรายรับ และรายจ่ายยอ้นหลัง (%) 

รายการ 
Y 2020/21 

(12 เดือน) 

Y 2021/22 

(12 เดือน) 

Y 2022/23 

(12 เดือน) 

Y 2023/24 

 (12 เดือน) 

Y 2024/25 

(8 เดือน) 
(12 เดือน) ค่าเฉลี่ย 

Energy & Utilities 6.47% 3.65% 2.43% 2.47% 2.43% 2.43% 3.41% 

Maintenance & Repair 2.26% 1.72% 1.79% 3.17% 1.16% 1.16% 2.02% 

Cleaning 2.10% 1.96% 1.68% 1.66% 1.87% 1.87% 1.85% 

Security 1.54% 1.06% 0.91% 0.90% 0.84% 0.84% 1.04% 

Property Insurance 1.36% 1.15% 0.84% 0.80% 0.73% 0.73% 0.96% 

Sale Promotion 0.97% 0.87% 1.07% 0.89% 1.73% 1.73% 1.12% 

Other expense -1.91% -0.99% -2.11% 10.37% -5.60% -5.60% -0.03% 

ค่าใช้จ่ายส่วนที่เพ่ิมจากค่าใช้จา่ยดำเนินงานข้างต้น    

Rental Collection Fee 2.54% 2.62% 2.35% 2.36% 2.42% 2.42% 2.34% 

Leasing Commission 1.63% 1.70% 1.69% 1.53% 1.61% 1.61% 1.56% 

ค่าใช้จ่ายหลังกำไรขั้นต้น       

Incentive Fee 1.87% 1.91% 1.70% 1.69% 1.77% 1.77% 1.71% 
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ค่าใช้จ่าย/ต้นทุนจากการให้เช่าพื้นที่ และบริการ 

- ค่าใช้จ่ายในด้านทำความสะอาด 2,200,600.00 
 

บาท ปรับเพิ่มปีละ 2% 

 และรักษาความปลอดภัย   

- ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค  2.40% ของรายรับรวม  

   
(ไม่รวมรายได้จากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์

อาหาร) 

- ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า 2.40% ของรายรับรวม (ไม่รวมรายได้อื่น ๆ) 

- ค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษา/ซ่อมแซม 1.20% ของรายรับรวม  

   
(ไม่รวมรายได้จากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์

อาหาร) 

- ค่าใช้จ่ายค่าคอมมิชชั่น  1.60% ของรายรับรวม  

 (ส่วนร้านค้าทั่วไป)  
(ไม่รวมรายได้จากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์

อาหาร) 

- ค่าใช้จ่ายค่าคอมมิชชั่น  

(ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ตและฟู้ดคอร์ด) 

2.00% ของรายรับรวมจากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต  

และศูนย์อาหาร (ณ วันต่อสัญญา) 

 พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร   

- ค่าใข้จ่ายด้านส่งเสริมการขาย 1.10% ของรายรับรวม  

   
(ไม่รวมรายได้จากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์

อาหาร) 

- ค่าใช้จ่ายอื่นๆ   1.00% ของรายรับรวม 

ประมาณการค่าใช้จ่ายอื่นๆ  

- ค่าเบี้ยประกันภัย 597,000.00 
 

ในปีที่ 1 และปรับเพิ่มปีละ 3.00% 

- เงินสำรองสำหรับปรุงอาคารในอนาคต 3.00% ของรายรับรวม (ไม่รวมพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) 

- ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร 1.80% ของกำไรขั้นต้น (GOP) 
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อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 

การประเมินมูลค่าในครั้งนี้ บริษัทฯ คำนวณอัตราคิดลด (Discount Rate) โดยวิธีเทคนิคแบบจำลองการ

กำหนดราคาของสินทรัพย์ทุน (Capital Asset Pricing Model: CAPM) โดยการวิเคราะห์อัตราคิดลดตาม

แนวคิดดังกล่าว มีสูตรคำนวณดังน้ี 

Discount Rate = Rf + β(Rm-Rf) 
Discount Rate : อัตราคิดลด เพื่อแปลงค่าเงินในอนาคตเป็นมูลค่าเงินในปัจจุบัน ภายใต้แนวคิดว่า 

ความคาดหวังของเจ้าของทรัพย์สินต้องมากกว่าหรือเท่ากับต้นทุนเงินของเจ้าของ

ทรัพย์สิน (ทั้งในส่วนผู้ซื้อและผู้ขาย) 

Rf : Risk Free Rate หรืออัตราผลตอบแทนการถือครองทรัพย์สินที่มีความเสี่ยงเป็น

ศูนย์ ในที่นี ้ พิจารณาพันธบัตรรัฐบาลอายุ 10 ปี ณ วันที่ประเมินมูลค่า เท่ากับ 

2.43% เป็นเกณฑ์ 

β : ค่าเบต้า หรือค่าความผันผวนของทรัพย์สินเม่ือเทียบกับตลาดโดยจะแสดงวิธีการการ

คำนวณในหัวข้อถัดไป 

Rm-Rf : Equity Risk Premium Rate ทางบริษัทฯ พิจารณาข้อมูล ณ เดือนมกราคม 2567

ซึ่งเป็นข้อมูลล่าสุดจากเว็บไซต์ 

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

เป็นเกณฑ์ ที่ 6.94% สำหรับประเทศไทย 

• การคำนวณค่าเบต้า 

การคำนวณค่าเบต้าของทรัพย์สิน เพ่ือนำมาเป็นส่วนประกอบในการคำนวณหาอัตราคิดลด (Discount Rate) 

ของทรัพย์สิน มีขั้นตอน ดังน้ี 

1. รวบรวมค่าเบต้าจากบริษัทในตลาดหลักทรัพย์ที่ประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นที่ค้าปลีก ที่มีลักษณะใกล้เคียง

กับทรัพย์สิน 

2. ค่าเบต้าจากข้อ 1 ของแต่ละข้อมูล เป็นค่าเบต้าที่มีผลกระทบของหน้ีสินทางการเงิน (Levered Beta) จึง

ต้องแปลงให้เป็นค่าเบต้าที่ไม่มีผลกระทบของหนี้สินทางการเงิน (Unlevered Beta)  

3. หาค่าเฉลี่ยของค่าเบต้าที่ไม่มีผลกระทบของหนี้สินทางการเงิน (Unlevered Beta) 

4. นำค่าสัดส่วนหนี้สินและทุนที่เหมาะสมเพื่อเป็นตัวแทนของทรัพย์สิน (บริษัทฯ ใช้ค่าเฉลี่ยสัดส่วนหนี้สิน

และทุนของตลาด โดยคำนวณจากกลุ่มบริษัทตามข้อ 1) มาคำนวณกับค่าเฉลี่ยของเบต้าที่ไม่มีผลกระทบ

ของหนี้สินทางการเงิน ผลลัพธ์ที่ได้ คือ ค่าเบต้าของทรัพย์สิน ตามสัดส่วนหนี้สินและทุนของทรัพย์สิน 

(Subject Property Levered Beta) นำค่าเบต้าดังกล่าวไปคำนวณหาอัตราคิดลดต่อไป โดยมีสูตรการ

คำนวณดังน้ี 

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

Unlevered Beta : ค่าเบต้าที่ไม่มีผลกระทบของหน้ีสินทางการเงิน 

Levered Beta : ค่าเบต้าที่มีผลกระทบของหน้ีสินทางการเงิน 

Tax Rate : อัตราภาษีสำหรับนิติบุคคลในประเทศไทย พิจารณาที่ 20% เป็นเกณฑ์ 

Debt/Equity Ratio : อัตราส่วนหน้ีสินต่อทุน 

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

หลักทรัพย์ที่ประกอบธุรกิจใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า สามารถคำนวณค่าเฉลี่ยที่นำมาพิจารณาค่า

เบต้าที่ไม่มีผลกระทบของหนี้สินทางการเงิน (Unlevered Beta) สำหรับทรัพย์สิน มีรายละเอียดดังน้ี 

ลำดับ 

ที่ 
บริษัท 

Levered Beta อัตราภาษี 

(%) 

D/E 

Ratio 

Unlevered 

Beta 28/12/2566 30/12/2565 เฉลี่ย 

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 

ค่าเฉลี่ย Unlevered Beta 0.53 

หมายเหตุ :  

AWC  คือ บริษัท แอสเสท เวิรด์ คอร์ป จำกัด (มหาชน) 

CPN  คือ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำกัด (มหาชน) 

CRC  คือ บริษัท เซ็นทรัล รีเทล คอร์ปอเรช่ัน จำกัด (มหาชน) 

MBK  คือ บริษัท เอ็ม บี เค จำกัด (มหาชน) 

MAJOR  คือ บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) 

PLAT  คือ บริษัท เดอะ แพลทินัม กรุ๊ป จำกัด (มหาชน) 

จากค่าเฉลี่ย Unlevered Beta เท่ากับ 0.53 นำสัดส่วนหน้ีสินและทุนที่เหมาะสมของทรัพย์สิน (ณ สิ้นเดือน

กันยายน 2567 สัดส่วนหนี้สินและทุน ประมาณ 133%) มาคำนวณตามสมการ ได้ค่าเบต้าของทรัพย์สินที่มี

ผลกระทบของหน้ีสินทางการเงินเท่ากับ 1.09 

• การคำนวณอัตราคิดลดกระแสเงินสด 

จากผลการคำนวณหาค่าเบต้าที่มีผลกระทบของหนี้สินทางการเงิน (Leveraged Beta) ของทรัพย์สินเท่ากับ 

1.09 บริษัทฯ นำค่าเบต้าที่คำนวณได้ มาคำนวณหาอัตราคิดลดกระแสเงินสดสำหรับทรัพย์สิน มีผลการ

คำนวณดังน้ี 

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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•  การสอบทานอัตราคิดลดกระแสเงินสด 

บริษัทฯ ได้ทำการรวบรวมข้อมูลการให้ความเห็นอัตราคิดลดจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ประเภทให้เช่าพ้ืนที่ค้าปลีก/ศูนย์การค้า เพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ มีรายละเอียดดังน้ี 

ลำดับ รายชื่อ การถือครอง 
อายุสัญญา/ 

อายุคงเหลือ (ปี) 

Discount  

Rate 
ปีประเมิน 

1 ห้างสรรพสินค้า โลตัส นวนคร FH - 10.00% 2566 

2 ศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ค รังสิต LH 35 / 18 11.00% 2566 

3 ศูนย์การค้าเมเจอร์ รัชโยธิน LH 60 / 44.24 8.50% 2566 

4 ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว 

รัชโยธิน 

LH 30 / 17.74 8.50% 2566 

5 ศูนย์การค้าเมเจอร์ รังสิต LH 27 / 4.92 10.00% 2566 

6 ศูนย์การค้าเซ็นทรัล พระราม 2 LH 30.88 / 30.88 9.00% 2567 

 

จากอัตราคิดลดที่คำนวณได้ เท่ากับ 10.00% สอดคล้องกับอัตราคิดลดกระแสเงินสดจากข้อมูลอัตราคิด

ลดในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินวัตถุประสงค์สาธารณะ ที่อยู่ในช่วง 8.50% - 11.00% สำหรับ

ทรัพย์สินแบบกรรมสิทธิ์สมบูรณ์และสิทธิการเช่า ทั้งนี้จะขึ้นอยู่กับสถานที่ตั้ง ความสามารถในการสร้าง

กระแสรายได้ ตลาดคู่แข่ง เป็นต้น ดังนั้น ในการประเมินมูลค่าในครั้งนี้ บริษัทฯ จึงพิจารณาอัตราคิด

ลดที่ประมาณ 10.00% เป็นเกณฑ์ในการพิจารณา 

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitallization Rate) 

จากการเก็บข้อมูลตลาดของอสังหาริมทรัพย์ในระยะ 2-3 ปี ที่ผ่านมาของบริษัทฯ ปรากฎว่าอัตรา

ผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ประกอบการสำหรับพื้นที่ค้าปลีก/ศูนย์การค้า อยู่ในเกณฑ์ประมาณ 

6.00% - 8.00% สำหรับการซื้อ-ขายเปลี่ยนมือ ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีความเห็นว่าอัตราผลตอบแทนจาก

การลงทุน (Capitallization Rate : Cap.Rate) สำหรับทรัพย์สินที่ประเมินในครั้งน้ีอยู่ในอัตราประมาณ 

7.00% เป็นเกณฑ์ 

8.1.2 สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด 

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด ได้ทำการวิเคราะห์ข้อมูลของทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้นทั้ง

ทางด้านรายรับและรายจ่ายต่างๆ แล้วนำมาทำการวิเคราะห์เปรียบเทียบแยกตามหมวดรายได้ และ

ค่าใช้จ่าย รวมถึงค่าใช้จ่ายการบริหารต่างๆ กับข้อมูลเปรียบเทียบที่มีการดำเนินกิจการเช่นเดียวกับ

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า เพื่อทำการปรับแก้ปัจจัยต่างๆ รวมถึงสัดส่วนของรายได้และค่าใช้จ่าย ตาม

รายละเอียดในข้อสมมติฐานการประเมินมูลค่าดังกล่าวข้างต้น เม่ือนำมาทำการวิเคราะห์ตามกระบวนการ

วิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสดแล้ว สามารถกำหนดเป็นมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินฯ เท่ากับ 

1,568,000,000 บาท (หนึ่งพันห้าร้อยหกสิบแปดล้านบาทถ้วน) 

(รายละเอียดคำนวณโดยวิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด แสดงไว้ในภาคผนวก) 
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8.2 การประเมินมูลค่าทรพัย์สินโดยวิธีต้นทุนทดแทน 

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีต้นทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการ

ตรวจสอบมูลค่าทรัพย์สิน 

8.2.1 มูลค่าทีด่ิน 

ข้อมูลประกอบการตั้งสมมติฐานและประเมินมูลค่า 

จากการสำรวจราคาซื้อ-ขายหรือราคาเสนอขายของทรัพย์สินทั่วไปในบริเวณเดียวกับทรัพย์สิน หรือใน

บริเวณใกล้เคียงกับที่ตั้งทรัพย์สินที่ทำการประเมินมูลค่า พบว่ามีข้อมูลที่สามารถนำมาทำการเปรียบเทียบ

กับทรัพย์สิน เพื่อนำไปสู่กระบวนการตั้งสมมติฐานในการประเมินครั้งนี้ 

“โดยมีรายละเอียดข้อมูลเปรียบเทียบแสดงไว้ในเอกสารแนบท้าย” 

การวิเคราะห์ข้อมูลราคาตลาด 

จากการสำรวจข้อมูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งทรัพย์สิน พบว่ามีระดับราคาที่ดินดังนี้ 

ข้อมูล

ที ่
ที่ตั้ง 

เน้ือที่ดิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) 36,000.0 เสนอขาย 17,000 

2 ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) 26,099.0 เสนอขาย 12,500 

3 ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) 38,278.7 สอบถาม 12,000 

4 ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) 36,600.0 เสนอขาย 17,500 

5 ถนนเลียบคลองประยูรศักดิ์ 115,086.6 เสนอขาย 15,000 

6 ถนนเลียบคลองซอย 4 7,200.0 เสนอขาย 37,500 

ทั้งน้ีราคาดังกล่าวขึ้นอยู่กับทำเลที่ตั้ง สภาพของที่ดิน การใช้ประโยชน์ รูปแปลง และขนาดของที่ดิน เป็น

สำคัญ  อย่างไรก็ตามข้อมูลที่นำเสนอในข้างต้นส่วนใหญ่เป็นเพียงการเสนอขาย ยังไม่มีการตอบรับจาก

ตลาด ซึ่งเมื่อพิจารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบัน ผู้ซื้อมีอำนาจในการต่อรองค่อนข้างสูง โดยเฉลี่ย

อัตราการต่อรองราคาในปัจจุบันจะอยู่ที่ 5% ถึง 30% ซึ่งขึ้นอยู่กับลักษณะทางกายภาพโดยทั่วไปของ

ที่ดินเป็นหลักสำคัญ บริษัทฯ ได้ทำการวิเคราะห์ข้อมูลราคาตลาด โดยจะคำนึงถึงลักษณะทางกายภาพ

ของที่ดิน รูปร่าง ลักษณะ ขนาดเน้ือที่ การใช้ประโยชน์สูงสุด สภาพแวดล้อม รวมถึงทำเลที่ตั้ง ตลอดจน

สภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแล้ว สามารถเลือกข้อมูลเปรียบเทียบที่มีสภาพโดยรวมใกล้เคียงกับทรัพย์สิน

ดังน้ี 
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ตารางเปรียบเทียบข้อมูลตลาดที่นำมาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 

ข้อมูล

ที ่
ที่ตั้ง 

เน้ือที่ดิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) 36,000.0 เสนอขาย 17,000 

2 ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) 26,099.0 เสนอขาย 12,500 

3 ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) 38,278.7 สอบถาม 12,000 

4 ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) 36,600.0 เสนอขาย 17,500 

จากตารางเปรียบเทียบข้อมูลตลาดดังกล่าว ทางบริษัทฯ ได้นำข้อมูล 1, 2, 3 และ 4 มาทำการวิเคราะห์

เปรียบเทียบราคาตลาดกับทรัพย์สินฯ เนื่องจากมีปัจจัยทำเลที่ตั้ง ทางเข้าออก รวมถึงโครงสร้างพื้นฐาน 

สภาพแวดล้อม และการใช้ประโยชน์เหมือนหรือใกล้เคียงกัน แต่ทั้งน้ีเม่ือข้อมูลเปรียบเทียบต่างทำเล ต่าง

สภาพแวดล้อม ขนาดที่ดิน และการใช้ประโยชน์ อาจส่งผลต่อมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งทางบริษัทฯ ได้พิจารณา

ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินแล้ว ส่วนข้อเปรียบเปรียบที่ 5 และ 6  เป็นที่ดินแปลงเล็กและใหญ่ 

จึงไม่ได้นำมาทำการวิเคราะห์ เพียงแต่ได้นำเสนอในเล่มรายงานเพื่อให้ทราบถึงราคาที่ดินแปลงเล็กใน

บริเวณใกล้เคียงที่ตั้งทรัพย์สิน ประกอบกับเป็นข้อมูลที่ไว้ประกอบการพิจารณาเรื่องความเหมาะสม ใน

ด้านราคาซึ่งจากการวิเคราะห์ข้อมูลข้างต้นเปรียบเทียบกับทรัพย์สินฯ มีทำเลที่ตั้งอยู่ในย่านพาณิชยกรรม

ของตัวเมืองนครศรีธรรมราช ซึ่งเป็นการใช้ประโยชน์สูงสุดและสอดคล้องกับสภาพแวดล้อมทั่วไปแล้ว  

เมื่อนำปัจจัยต่างๆ มาทำการปรับลดเพื่อให้เกิดสภาพคล่องในการซื้อ -ขาย สามารถนำมากำหนดเป็น

มูลค่าต่อหน่วยของที่ดินทรัพย์สิน เท่ากับตารางวาละ 11,000 บาท คิดเป็นมูลค่าที่ดินรวม เท่ากับ  

635,481,000 บาท (หกร้อยสามสิบห้าล้านสี่แสนแปดหมื่นหนึ่งพันบาทถ้วน) 

(ตารางวิเคราะห์มูลค่าต่อหน่วยของที่ดิน แสดงไว้ในหน้าถัดไป) 
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ตารางการวิเคราะห์มูลค่าที่ดินทรัพย์สินโดยใช้วิธี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

 

 

หน่วย ทรัพย์สิน

(ไร่) 144-1-71 ไร่

(ตารางวา) 57,771.0

(เมตร) 148.00

หลายเหล่ียม

สีชมพู

(เมตร) 0.00

หน่วย ทรัพย์สิน

(บาท/ตารางวา) -                17,000      12,500       12,000       17,500       

(บาท/ตารางวา) -                12,000      12,000       11,500       15,000       

(บาท/ตารางวา) -                -          -          -          -          

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

(เปอร์เซ็นต์) -                -          -          -          -          

(บาท/ตารางวา) -                -          -          -          -          

(บาท/ตารางวา) -                12,000      12,000       11,500       15,000       

ทรัพย์สิน

% 0% -          0% -          0% -          -5% (750)         

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

% -5% (600)         -5% (600)         -5% (575)         -5% (750)         

% 0% -          0% -          0% -          -10% (1,500)       

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

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

% -10% (1,200)       -10% (1,200)       -10% (1,150)       -10% (1,500)       

% 0% -          0% -          0% -          -5% (750)         

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

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

% 6% 750          6% 750          7% 750          5% 750          

-9% (1,050)       -9% (1,050)       -8% (975)         -30% (4,500)       

(บาท/ตารางวา) -                12,000      12,000       11,500       15,000       

(เปอร์เซ็นต์) -8.75% -8.75% -8.48% -30.00%

(บาท/ตารางวา) 10,950      10,950      10,525      10,500      

(บาท/ตารางวา) 344.02% 91.25% 91.25% 91.52% 70.00%

(เปอร์เซ็นต์) 100% 26.52% 26.52% 26.60% 20.35%

(บาท/ตารางวา) 10,745            2,904        2,904        2,800        2,136        

ตารางวาละ 11,000            บาท 0

รายการ ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4

ขนาดเน้ือท่ีดิน 90-0-0 ไร่ 65-0-99 ไร่ 95-2-78.7 ไร่ 91-2-0 ไร่

หน้ากว้างท่ีดิน 80.00 55.00 100.00 25.00

หรือเท่ากับ 36,000.0 26,099.0 38,278.7 36,600.0

ผังเมือง สีชมพู สีชมพู สีชมพู สีชมพู

รูปร่างท่ีดิน คล้ายส่ีเหล่ียมผืนผ้า คล้ายส่ีเหล่ียมผืนผ้า คล้ายส่ีเหล่ียมผืนผ้า หลายเหล่ียม

ข้อมูล 4

ราคาเสนอขาย

ระดับท่ีดินเฉล่ีย -1.00 -1.00 -1.00 -1.00

ราคาท่ีดินท่ีเหมาะสมก่อนปรับแก้ปัจจัย

รายการ ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3

อัตราต่อรอง/ราคาท่ีเหมาะสม

ราคาซ้ือ/ขาย

วันท่ีมีการซ้ือขาย

ปรับปัจจัยด้านระยะเวลา

ราคาซ้ือ/ขายหลังการปรับปัจจัยระยะเวลา

การใช้ประโยชน์สูงสุด

สภาพคล่องในการซ้ือขาย

ปัจจัยท่ีพิจารณาเปรียบเทียบ                     ปัจจัยท่ีท าการพิจารณา 0
หน่วย

ท าเลท่ีต้ัง

การคมนาคมเข้าออกและถนนด้านหน้า

ขนาดและรูปร่างของท่ีดิน

หน้ากว้างของท่ีดิน

ข้อบังคับด้านกฎหมายและผังเมือง

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4

สภาพแวดล้อม

ระดับความส าคัญของข้อมูลเปรียบเทียบ

มูลค่าหลังการปรับอัตราเปรียบเทียบ

มูลค่าต่อหน่วยท่ีเหมาะสมของท่ีดินทรัพย์สิน

แนวโน้มความเจริญในอนาคต

ระดับท่ีดิน (ค่าถมดินตารางวาละ 750 บาท/เมตร)

รวมผลต่างจากปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าทรัพย์สิน

ราคาท่ีดินท่ีเหมาะสมก่อนปรับแก้ปัจจัย

อัตราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อัตราส่วนบวก/ลบ เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน

ระดับความใกล้เคียงเม่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน

โครงสร้างพ้ืนฐาน
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8.2.2 มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด ได้พิจารณาใช้วิธีคิด

มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ หักด้วยค่าเสื่อมราคาตามสภาพของอาคารแต่ละอาคาร ซึ่งผู้ประเมินฯ ได้

สังเกตสภาพจริงของอาคาร ตลอดจนการใช้ประโยชน์ การออกแบบโครงสร้างรวมถึงการตกแต่ง เป็น

แนวทางในการพิจารณากำหนดมูลค่าสิ่งปลูกสร้างที่ทำการประเมินมูลค่า ซึ่งเป็นการพิจารณาในส่วน

เฉพาะงานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรมและงานตกแต่ง รวมถึงงานระบบต่างๆ ด้วยซึ่งสามารถกำหนด

มูลค่าของสิ่งปลูกสร้างต่างๆ ได้ดังน้ี 

ลำดับ 
รายการอาคารและสิ่งก่อสร้าง 

มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ที่ ทดแทนใหม่ ตามสภาพ 

1 อาคารโลตัสไฮเปอร์มาร์เก็ตชั้นเดียว 508,254,000 378,649,230 

2 ที่จอดรถยนต์ (หลังคาคลุม)  27,297,000 18,016,020 

3 ที่จอดรถจักรยนต์ (หลังคาคลุม)  1,980,000 1,306,800 

4 อาคารห้องควบคุมและบ่อน้ำคอนกรีต 5,989,500 3,953,070 

5 ถนนและลานคอนกรีต 37,825,500 24,964,830 

6 รั้วและประตูสูง 1.50 เมตร 2,200,000 1,452,000 

7 ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา 4,200,000 2,772,000 

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างทั้งหมด  587,746,000 431,113,950 

(ตารางคำนวณมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง แสดงไว้ในภาคผนวกแนบท้ายรายงาน)  

8.2.3 มูลค่าประกันอัคคีภัย  

ในการกำหนดมูลค่าประกันอัคคีภัย ตามหลักเกณฑ์ของสำนักงานคณะกรรมการกำกับและส่งเสริมการ

ประกอบธุรกิจประกันภัย (คปภ.) ได้กำหนดจำนวนเงินเอาประกันภัยสิ่งปลูกสร้าง (เฉพาะอาคาร) น้ัน ผู้

เอาประกันสามารถเลือกการกำหนดเงินเอาประกันภัยได้  2 แบบ คือ แบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการ

กำหนดจำนวนเงินเอาประกันตามมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน (Actual Cash Value) มูลค่าที่แท้จริง

ดังกล่าวเท่ากับมูลค่าทรัพย์สินที่เป็นของใหม่ หักด้วยค่าเสื่อมราคา  และแบบที่ 2 แบบการชดใช้ตาม

มูลค่าทรัพย์สินที ่เป็นของใหม่ (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการ

กำหนดมูลค่าประกันอัคคีภัย บริษัทฯ ได้ยึดหลักการกำหนดมูลค่าประกันอัคคีภัยตามมูลค่าต้นทุน

ทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ซึ่งเป็นมูลค่าที่ไม่รวมมูลค่าฐานราก ขั้นตอนการคำนวณสามารถ

แสดงได้ดังน้ี 

ลำดับ รายการอาคารและสิ่งก่อสร้าง 
มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง (บาท) 

ทดแทนใหม่ 

1 อาคารโลตัสไฮเปอร์มาร์เก็ตชั้นเดียว 508,254,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างทดแทนใหม่ 508,254,000 

 หัก มูลค่าฐานรากอาคาร 10% 50,825,400 

 คงเหลือมูลค่าประกันอัคคีภัย 457,428,600 

 หรือเท่ากับ (ปัดเศษ) 457,430,000 
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8.2.4 สรุปมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีต้นทุนทดแทน 

การประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างดังกล่าว บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด ได้

พิจารณาโดยใช้วิธีต้นทุนทดแทน ตามหลักเกณฑ์และวิธีการดังกล่าวข้างต้น สามารถสรุปมูลค่าได้ดังน้ี 

รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าทรัพย์สิน  

ณ วันที่ประเมินมูลค่า 

- มูลค่าที่ดิน 635,481,000   บาท 

- มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 431,113,950  บาท 

รวมมูลค่าตลาดทรัพย์สิน 1,066,594,950  บาท 

หรือเท่ากับ (ปัดเศษ) 1,066,590,000  บาท 

8.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในแต่ละวธิี 

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด ได้พิจารณาเลือกใช้ วิธีประเมินสำหรับทรัพย์สินตาม

หลักเกณฑ์และวิธีการดังกล่าวข้างต้น สามารถสรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินฯ ได้ดังน้ี 

ก) มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า) 

รายการทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ทำการประเมินมูลค่า 

 มูลค่าทรัพย์สินรวม 1,568,000,000 บาท 

ข) มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีต้นทุนทดแทน (เป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบมูลค่า) 

รายการทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ทำการประเมินมูลค่า 

 มูลค่าทรัพย์สินรวม 1,066,590,000 บาท 
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9.0 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

9.1 วันที่ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

วันที่ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ี คือ วันที ่26 พฤศจิกายน 2567 

9.2 ข้อสมมติฐานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

บริษัทฯ มิได้มีข้อสมมติฐานพิเศษใดๆ ต่อการกำหนดมูลค่าทรัพย์สินครั้งน้ี

9.3 สรุปมูลค่าทรัพย์สิน 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามที่กล่าวถึงข้างต้น บริษัทฯ ได้ทำการประเมินฯ บนข้อสมมติฐานว่า หาก

ไม่มีข้อจำกัดใดใดหรือข้อตกลงพิเศษ ตลอดจนภาระค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่ไม่เป็นปกติเกิดขึ้น ซึ่งบริษัทฯ 

ไม่อาจทราบได้ ทั้งนี้ โดยอ้างถึงวิธีการประเมินฯ ที่นำมาใช้รายละเอียดของข้อสมมติฐานที่ระบุไว้

ข้างต้น บริษัทฯ จึงเสนอความเห็นที่เป็นมูลค่าตลาดเสรีของทรัพย์สินฯ ณ วันที่ทำการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน เท่ากับ

• มูลค่าทรัพย์สิน : 1,568,000,000 บาท (หนึ่งพันห้าร้อยหกสิบแปดล้านบาทถ้วน) 

มูลค่าทรัพย์สินที่แสดงไว้ข้างต้นเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อจำกัดในการประเมินฯ ที่แสดงไว้ในหน้า iii

กระทำการในนาม

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด

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

(นายวรศักดิ์ โชติแฉล้มสกุลชัย)

ผู้ประเมินหลักชั้นวุฒิ (วฒ.035)

ผู้ประเมินหลักที่ได้รับความเห็นชอบจาก กลต. 

ผูจ้ัดการฝ่ายประเมิน /ผู้ตรวจสอบ : นายเหมันต์  ชินไวภพ 

ผู้สำรวจ และประเมินมูลค่า : นายกิตติ อุไรวงค์ 

ผู้พิมพ์รายงาน : นางสาววานิดา ทองสาย



 

 

 

ความเห็นมูลค่าที่ดินเพิ่มเติม กรณีแบ่งแยกที่ดินเป็น 2 ส่วน 

ตามที่ทางผู้ว่าจ้างได้แจ้งให้ทางบริษัทฯ ให้ความเห็นกรณีที่ที่ดินที่ประเมินมูลค่า สามารถแบ่งแยกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ส่วน

ที ่ 1 ที ่ดินติดถนนรังสิต-นครนายก (ทล. 305) ซึ ่งเป็นที ่ต ั ้งของอาคารของโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขารังสิต 

คลอง 7 และส่วนที่ 2 คือที่ดินส่วนที่อยู่ถัดไปจากที่ดินแปลงที่ 1 ที่เหลือทั้งหมด โดยมีสมมติฐานว่าไม่มีปัญญาเรื่อง

ทางเข้า-ออก โดยมีผังแสดงรูปแปลงที่ดินแต่ละส่วน ดังน้ี 

 

ผังแสดงรูปแปลงที่ดินข้างต้น บริษัทฯ ได้ทำการประมาณการ โดยมิได้รังวัดสอบเขตแต่อย่างใด เป็นแต่เพียงการแบ่งแยก

ที่ดินตามวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้างเท่าน้ัน โดยที่ดินส่วนที่ 1 มีเน้ือที่ดินประมาณ 36-0-0.0 ไร่ หรือเท่ากับ 14,400.0 ตารางวา 

และที่ดินส่วนที่ 2 มีเนื้อที่ดินประมาณ 108-1-71.0 ไร่ หรือเท่ากับ 43,371.0 ตารางวา โดยจากการพิจารณามูลค่าที่ดินเป็น  

2 ส่วน ตามความประสงค์ของผู้ว่าจ้าง ทางบริษัทฯ มีความเห็นมูลค่า ดังน้ี 

 

รายการ เนื้อที่ดิน มูลค่าต่อหน่วย มูลค่ารวม 

 (ไร-่งาน-ตารางวา) ตารางวา (บาท/ตารางวา) (บาท) 

ที่ดินส่วนที่ 1 36-0-0.0 14,400.0 18,750 270,000,000 

ที่ดินส่วนที่ 2 108-1-71.0 43,371.0 7,000 303,597,000 

รวมมูลค่า 573,597,000 

 

ทั้งน้ีมูลค่าที่ดินทั้งสองส่วนรวมกันแล้วมีมูลค่าน้อยกว่าการประเมินมูลค่ารวมทั้งแปลง (144-1-71.0 ไร่) เน่ืองจากที่ดินรวมทั้ง

แปลงศักยภาพรวมคือที่ดินติดถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) แต่หากแบ่งแยกแล้ว ที่ดินส่วนที่ 2 มีสภาพเป็นที่ดินติดซอย 

มูลค่าจึงด้อยกว่าที่ดินติดถนนค่อนข้างมาก ประกอบกับที่ดินส่วนที่ 2 มีระดับต่ำกว่าถนนซึ่งแตกต่างจากที่ดินส่วนที่ 1 ที่มี

การปรับระดับเท่ากับถนนผ่านหน้าแล้ว ดังน้ัน มูลค่ารวมของที่ดินทั้งสองส่วนจึงต่ำกว่าการการประเมินทั้งแปลง 



ตารางคํานวณมูลคาส่ิงปลูกสรางปจจุบัน
เลขที่รายงานอางอิง  :  67-1-2068-GL-1
วันที่ประเมินมูลคา   : 26 พฤศจิกายน 2567+

ลําดับ มูลคาปจจุบัน (บาท)
ที่ หนวยละ มูลคา (RCN) อายุ (ป) รวม (%) คาเส่ือม (บาท) (DRC)
1

1.1 17,526.00            ตารางเมตร 29,000                508,254,000        17 ป 25.5% 129,604,770 378,649,230
* 17,526.00            ตารางเมตร 508,254,000        378,649,230            
2

350.00               ตารางเมตร 3,000                 1,050,000          17 ป 34.0% 357,000 693,000
699.00               ตารางเมตร 3,000                 2,097,000          17 ป 34.0% 712,980 1,384,020
699.00               ตารางเมตร 3,000                 2,097,000          17 ป 34.0% 712,980 1,384,020
699.00               ตารางเมตร 3,000                 2,097,000          17 ป 34.0% 712,980 1,384,020
699.00               ตารางเมตร 3,000                 2,097,000          17 ป 34.0% 712,980 1,384,020

1,960.00             ตารางเมตร 3,000                 5,880,000          17 ป 34.0% 1,999,200 3,880,800
322.00               ตารางเมตร 3,000                 966,000             17 ป 34.0% 328,440 637,560
635.00               ตารางเมตร 3,000                 1,905,000          17 ป 34.0% 647,700 1,257,300
635.00               ตารางเมตร 3,000                 1,905,000          17 ป 34.0% 647,700 1,257,300
635.00               ตารางเมตร 3,000                 1,905,000          17 ป 34.0% 647,700 1,257,300
552.00               ตารางเมตร 3,000                 1,656,000          17 ป 34.0% 563,040 1,092,960
874.00               ตารางเมตร 3,000                 2,622,000          17 ป 34.0% 891,480 1,730,520
340.00               ตารางเมตร 3,000                 1,020,000          17 ป 34.0% 346,800 673,200

* 9,099.00             ตารางเมตร 27,297,000.00     18,016,020.00         
3

660.00               ตารางเมตร 3,000                 1,980,000          17 ป 34.0% 673,200 1,306,800
* 660.00               ตารางเมตร 1,980,000          1,306,800              
4

210.00               ตารางเมตร 8,000                 1,680,000          17 ป 34.0% 571,200 1,108,800
341.00               ตารางเมตร 6,500                 2,216,500          17 ป 34.0% 753,610 1,462,890
322.00               ตารางเมตร 6,500                 2,093,000          17 ป 34.0% 711,620 1,381,380

* 873.00               ตารางเมตร 5,989,500.00       3,953,070.00          
5

 - พ้ืนที่กอสราง 25,217.00            ตารางเมตร 1,500                 37,825,500         17 ป 34.0% 12,860,670 24,964,830
* 25,217.00            ตารางเมตร 37,825,500         24,964,830             
6

1,100.00             เมตร 2,000                 2,200,000          17 ป 34.0% 748,000 1,452,000
* 1,100.00             เมตร 2,200,000          1,452,000              
7

1.00                  ชุด 4,200,000            4,200,000          17 ป 34.0% 1,428,000 2,772,000
* 1.00                  ชุด 4,200,000          2,772,000              

587,746,000 431,113,950

หมายเหตุ  : 1) ราคาประเมินคากอสรางทดแทนใหมดังกลาวขางตน  บริษทัฯ ไดใชประมาณการราคาคากอสราง พ.ศ.2566-2567 ของสมาคมผูประเมินคาทรัพยสิน
แหงประเทศไทยเปนหลักเกณฑมาตรฐานอางอิงในการพิจารณาราคาตอหนวย และสอบทานจากแบบกอสรางที่ไดรับจากลูกคาประกอบ

2) การพิจารณาหักคาเส่ือมราคาของส่ิงปลูกสราง ทางบริษทัฯ ไดใชประมาณอัตราการหักคาเส่ือมราคา พ.ศ. 2566-2567 ของสมาคมผูประเมินคาทรัพยสิน
แหงประเทศไทยเปนหลักเกณฑมาตรฐานอางอิงในการพิจารณาอัตราคาเส่ือมราคา แลวทําการปรับแกปจจัยอ่ืนๆ ที่มีผลกระทบตอการพิจารณาอัตรา
คาเส่ือมราคา ตามมาตรฐานคุณภาพงานโครงสราง คุณภาพของวัสดุที่ใชตกแตง สภาพการใชประโยชนในปจจุบัน  การดูแลรักษา รวมถึงการปรับปรุง
ซอมแซม เปนตน โดยเน่ืองจากทรัพยสินมีลักษณะเปนอาคารหางสรรพสินคาที่ดูแลรักษาดี เพ่ือใหมีผูเขาใชบริการอยูอยางสมํ่าเสมอ บริษทัฯ จึงพิจารณา
คาเส่ือมราคา 1.5% ตอปเปนเกณฑสําหรับอาคารไฮเปอรมารเก็ต และ 2% สําหรับส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 1
ที่จอดรถยนต (หลังคาคลุม) 

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 2 

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 7

อาคารหองควบคุมและบอนํ้าคอนกรีต

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 5

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 3
 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 4

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 13

 ถนนและลานคอนกรีต

คาเส่ือมราคาอาคาร

อาคารโลตัสไฮเปอรมารเก็ตชั้นเดียว
 - พ้ืนที่ใชสอยภายในอาคาร

คากอสรางทดแทนใหม (บาท)
รายละเอียดส่ิงปลูกสราง (หนวย)พ้ืนที่

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (4)

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 8

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 6

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 10
 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 11
 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 12

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (3)

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางรายการที่ 1

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (7)

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 9

 - พ้ืนที่กอสรางความยาว
รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (6)

มูลคาตามสภาพปจจุบันรวม  

 - พ้ืนที่กอสรางบอนํ้าคอนกรีต (บอนํ้าดี)

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 1 - 6

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (2)

ปายโครงการ และปายโฆษณา

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางทั้งหมด

 - ปายโครงการ (สูง 20.00 เมตร)

ร้ัวและประตูสูง 1.50 เมตร
รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (5)

 - พ้ืนที่กอสรางบอนํ้าคอนกรีต (บอบําบัด)

ที่จอดรถจักรยนต (หลังคาคลุม) 

 - พ้ืนที่กอสรางหองคุม



ตารางการคํานวณมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้  {Income Approach (Discount Cash Flow)}
โครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขารังสิตคลอง 7
วันทีทํ่าการประเมิน

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

พืน้ที่เช่ารวมทัง้หมด ตารางเมตร 184,504                  184,504                  184,504                  184,504                  184,504                  184,504                  184,504                  184,504                  184,504                  184,504                  184,504                  
1. ประมาณการรายรับ
     1.1 รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ พืน้ทีเ่ช่าระยะยาว (Anchor Tenant)
              ค่าเช่าและค่าบริการ พืน้ที่ ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) (ตามสัญญา) 37,980,636             37,980,636             40,665,832             41,778,708             41,778,708             44,732,419             45,956,580             45,956,580             49,205,665             50,552,244             50,552,244             
              ค่าเช่าและค่าบริการ พืน้ที่ ศูนย์อาหาร (Food Court) (ตามสัญญา) 2,912,112               2,912,112               3,117,999               3,203,328               3,203,328               3,429,805               3,523,668               3,523,668               3,772,788               3,876,036               3,876,036               

รวมรายได้จากพืน้ทีเ่ช่าระยะยาว (Anchor Tenant) (บาท/ปี) 40,892,748          40,892,748          43,783,831          44,982,036          44,982,036          48,162,224          49,480,248          49,480,248          52,978,453          54,428,280          54,428,280          
     1.2 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ทีแ่บบคิดจากยอดขาย (% Gross Profit)
             พืน้ที่เช่าท ัง้หมด (ตร.ม./ปี) 9,343                      9,343                      9,343                      9,343                      9,343                      9,343                      9,343                      9,343                      9,343                      9,343                      9,343                      
             ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (พืน้ที่เช่าแบบคิดจากยอดขาย (GP%)) 11,239,300.00        (บาท/ตร.ม./เดือน) 11,239,300             12,026,051             12,627,354             13,006,174             13,396,359             13,798,250             14,212,198             14,638,564             15,077,721             15,530,052             15,995,954             
              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%

รวมรายได้จากrพืน้ทีแ่บบคิดจากยอดขาย 1,202.95                                                                                                   (บาท/ปี) 11,239,300.00      12,026,051.00      12,627,353.55      13,006,174.16      13,396,359.38      13,798,250.16      14,212,197.67      14,638,563.60      15,077,720.51      15,530,052.12      15,995,953.68      
     1.3 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ทีเ่ช่าแบบ Fix-rent ภายในอาคาร  
              พืน้ที่เช่าท ัง้หมด (ตร.ม./ปี) 27,741.24               27,741.24               27,741.24               27,741.24               27,741.24               27,741.24               27,741.24               27,741.24               27,741.24               27,741.24               27,741.24               
              ประมาณการอตัราการเช่า/ปี (%) 90% 95% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%
               พืน้ที่ปล่อยเช่าแต่ละปี (ตร.ม./ปี) 24,967.12               26,354.18               26,909.00               26,909.00               26,909.00               26,909.00               26,909.00               26,909.00               26,909.00               26,909.00               26,909.00               
                - พืน้ที่เช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบนั (ตร.ม./ปี) 17,316.50               7,601.57                 797.88                    -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         
                - พืน้ที่เช่าที่สามารถปล่อยเช่าเพิ่มได้ (ตร.ม./ปี) 7,650.62                 18,752.61               26,111.12               26,909.00               26,909.00               26,909.00               26,909.00               26,909.00               26,909.00               26,909.00               26,909.00               
                ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,850.00                 1,905.50                 1,962.67                 2,021.54                 2,082.19                 2,144.66                 2,209.00                 2,275.27                 2,343.52                 2,413.83                 2,486.25                 
                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%
               รายได้จากพืน้ที่เช่าแบบ Fix-rent
               - รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาปัจจุบนั (บาท/ปี) 31,633,143             14,700,099             1,593,530               -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         
               - รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ จากพืน้ที่ปล่อยเช่าเพิ่ม (บาท/ปี) 14,153,645             35,733,093             51,247,387             54,397,759             56,029,691             57,710,582             59,441,900             61,225,157             63,061,911             64,953,769             66,902,382             

รวมรายได้จากพืน้ทีเ่ช่าแบบ Fix-rent (บาท/ปี) 45,786,788          50,433,191          52,840,917          54,397,759          56,029,691          57,710,582          59,441,900          61,225,157          63,061,911          64,953,769          66,902,382          
     1.4 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ทีภ่ายนอกอาคาร  
              พืน้ที่เช่าท ัง้หมด (ตร.ม./ปี) 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 
              ประมาณการอตัราการเช่า/ปี (%) 86% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
               พืน้ที่ปล่อยเช่าแต่ละปี (ตร.ม./ปี) 5,460.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 
                - พืน้ที่เช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบนั (ตร.ม./ปี) 2,698.00                 -                         -                         -                         
                - พืน้ที่เช่าที่สามารถปล่อยเช่าเพิ่มได้ (ตร.ม./ปี) 2,762.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 6,360.00                 
                ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 800.00                    824.00                    848.72                    874.18                    900.41                    927.42                    955.24                    983.90                    1,013.42                 1,043.82                 1,075.13                 
                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%
               รายได้จากพืน้ที่เช่าภายนอกอาคาร
               - รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาปัจจุบนั (บาท/ปี) 2,212,048               -                         -                         -                         -                         -                         -                         
               - รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ จากพืน้ที่ปล่อยเช่าเพิ่ม (บาท/ปี) 2,209,600               5,240,640               5,397,859               5,559,795               5,726,589               5,898,386               6,075,338               6,257,598               6,445,326               6,638,686               6,837,847               

รวมรายได้จากพืน้ทีเ่ช่า ภายนอกอาคาร (บาท/ปี) 4,421,648            5,240,640            5,397,859            5,559,795            5,726,589            5,898,386            6,075,338            6,257,598            6,445,326            6,638,686            6,837,847            
     1.5 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ทีเ่ช่าชัว่คราว (Temporary)
               - รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่เช่าช ัว่คราว (Temporary) 29.00% ของรายรบัค่าเช่ารวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court) ในปีที่ 1 และปรบัเพิ่มทุกปี ๆ 3.00% (บาท/ปี) 17,819,843             18,354,439             18,905,072             19,472,224             20,056,391             20,658,082             21,277,825             21,916,160             22,573,644             23,250,854             23,948,379             

รวมรายได้จากพืน้ทีเ่ช่าชัว่คราว (Temporary) (บาท/ปี) 17,819,843          18,354,439          18,905,072          19,472,224          20,056,391          20,658,082          21,277,825          21,916,160          22,573,644          23,250,854          23,948,379          
รายรับจาก ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีทั่ง้หมด (บาท/ปี) 120,160,327         126,947,069         133,555,032         137,417,988         140,191,066         146,227,525         150,487,508         153,517,726         160,137,056         164,801,641         168,112,841         

บวก รายรับอืน่ๆ
 - รายได้จากพืน้ที่เช่าอ่ืน ๆ  (Pylon Sign / Building Sign) 2.20% ของรายรบัค่าเช่า (ไม่รวมรายรบัค่าเช่า Hypermarket & Food Court) (บาท/ปี) 1,743,887               1,893,195               1,974,966               2,033,591               2,094,599               2,157,437               2,222,160               2,288,825               2,357,489               2,428,214               2,501,060               

รายรับรวม (บาท/ปี) 121,904,214         128,840,264         135,529,998         139,451,579         142,285,665         148,384,961         152,709,668         155,806,551         162,494,545         167,229,855         170,613,902         
2.ประมาณการค่าใช้จ่าย
  2.1 ต้นทุนจากให้เช่าพืน้ที ่และบริการ (Cost of Sale and Service)

 - ค่าใช้จ่ายในการทําความสะอาดและรกัษาความปลอดภยั 2,200,600.00          บาท ในปีที่ 1 และปรบัเพิ่มทุกปี ๆ ละ 2.00% (บาท/ปี) 2,200,600               2,244,612               2,289,504               2,335,294               2,382,000               2,429,640               2,478,233               2,527,798               2,578,354               2,629,921               2,682,519               
 - ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค (Utilities Cost) 2.40% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 1,944,275               2,110,740               2,201,908               2,267,269               2,335,287               2,405,346               2,477,506               2,551,831               2,628,386               2,707,238               2,788,455               
 - ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Rental Collection Fee) 2.40% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายได้อ่ืน ๆ) (บาท/ปี) 2,883,848               3,046,730               3,205,321               3,298,032               3,364,586               3,509,461               3,611,700               3,684,425               3,843,289               3,955,239               4,034,708               
 - ค่าใช้จ่ายการบํารุงรกัษาซ่อมแซม (Repair & Maintenance Cost) 1.20% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 972,138                  1,055,370               1,100,954               1,133,635               1,167,644               1,202,673               1,238,753               1,275,916               1,314,193               1,353,619               1,394,227               
 - ค่าใช้จ่ายค่าคอมมิชชัน่ (Commission) 1.60% ของรายรบัรวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court และรายได้อ่ืนๆ) (บาท/ปี) 1,268,281               1,376,869               1,436,339               1,478,975               1,523,344               1,569,045               1,616,116               1,664,600               1,714,538               1,765,974               1,818,953               
- ค่าใช้จ่ายในด้านคอมมิชชัน่ (Commission) (Hypermarket & Food Court) 2.00% ของรายรบั Hypermarket & Food Court ณ วนัต่อสัญญา (บาท/ปี) 989,605                  
 - ค่าใช้จ่ายด้านส่งเสริมการขาย/ด้านการตลาด 1.10% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermarket & Food Court และโรงภาพยนต)์ (บาท/ปี) 891,126                  967,423                  1,009,208               1,039,165               1,070,340               1,102,450               1,135,524               1,169,589               1,204,677               1,240,817               1,278,042               
 -  ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ (Other Expenses) 1.00% ของรายรบัรวม (บาท/ปี) 1,219,042               1,288,403               1,355,300               1,394,516               1,422,857               1,483,850               1,527,097               1,558,066               1,624,945               1,672,299               1,706,139               

กําไรขัน้ต้น (บาท/ปี) 110,524,904         116,750,117         122,931,464         126,504,693         129,019,608         134,682,498         138,624,739         140,384,721         147,586,163         151,904,748         154,910,858         
 2.2 ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ
      -  ค่าเบีย้ประกนัภยั (Insurance Premium) 597,000.00             บาท ในปีที่ 1  และปรบัเพิ่มปีละ 3.00% (บาท/ปี) 597,000                  614,910                  633,357                  652,358                  671,929                  692,087                  712,849                  734,235                  756,262                  778,950                  802,318                  
      -  ค่าใช้จ่ายสํารองปรบัปรุง (FF&E Cost) 3.0% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 2,430,344               2,638,425               2,752,385               2,834,086               2,919,109               3,006,682               3,096,883               3,189,789               3,285,483               3,384,047               3,485,569               
      - ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 1.8% ของกําไรข ัน้ต้น (บาท/ปี) 1,989,448               2,101,502               2,212,766               2,277,084               2,322,353               2,424,285               2,495,245               2,526,925               2,656,551               2,734,285               2,788,395               

รวมค่าใช้จ่ายอืน่ ๆ (บาท/ปี) 5,016,792            5,354,838            5,598,509            5,763,529            5,913,391            6,123,054            6,304,977            6,450,949            6,698,295            6,897,282            7,076,282            
รายได้จากการดําเนินงาน (Net Operating Income) 86.55% (บาท/ปี) 105,508,112         111,395,280         117,332,956         120,741,164         123,106,217         128,559,444         132,319,762         133,933,772         140,887,867         145,007,466         147,834,576         

ระยะเวลาที่ใช้คิดลด (n) 1.00                        2.00                        3.00                        4.00                        5.00                        6.00                        7.00                        8.00                        9.00                        10.00                      
อตัราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 10.00% 0.9091                    0.8264                    0.7513                    0.6830                    0.6209                    0.5645                    0.5132                    0.4665                    0.4241                    0.3855                    
มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดแต่ละงวด  (บาท) 753,638,934                 95,917,424             92,057,059             88,152,250             82,466,215             76,436,650             72,571,806             67,906,502             62,480,105             59,750,545             55,900,378             

การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินหลังสิน้สุดการคาดการณ์ (Reversion value Calculation)
  กระแสเงินสดสุทธิต้นงวดต่อปีหลังจากสิน้สุดการคาดการณ์ (บาท) 147,834,576           

NPV ของกระแสเงินสดภายในช่วงระยะเวลาการคาดการณ์  (บาท) 753,638,934                   มูลค่าทรพัย์สินฯ โดยพิจาณาอตัราผลตอบแทนการลงทุนที่ 7% 2,111,922,515
PV ของมูลค่าทรพัย์สินหลังสิน้สุดการคาดการณ์  (บาท) 814,146,130                   มูลค่าปัจจุบนัของเงิน 1 บาท 0.38550                  
มูลค่าตลาดปัจจุบัน (NPV) 1,567,785,063.64       บาท   มูลค่าทรัพย์สินหลังสิน้สุดการคาดการณ์หลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ วันทีป่ระเมินฯ (บาท) 814,146,130         

มูลค่าตลาดปัจจุบัน (ปัดเศษ) 1,568,000,000.00       บาท หนึง่พันห้าร้อยหกสิบแปดล้านบาทถ้วน

พืน้ที่ 530.00 ตร.ม.

พืน้ที่ 778.59 ตร.ม.

พืน้ที่ 2,311.77 ตร.ม.

26 พฤศจิกายน 2567

บาท (ในปีที่ 1) และปรบัเพิ่มปีที่ 2-3 7% และ 5% ตามลําดบั และปีที่ 4 เป็นต้นไป 3%

รายการ

พืน้ที่ 15,375.36 ตร.ม.

พืน้ที่ 10,973.00 ตร.ม.
พืน้ที่ 782.00 ตร.ม.

Term


