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จดัท าโดย : 

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD. 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

100/12 อาคารว่องวานิช อาคารบ ีช ัน้ 12 ถนนพระราม 9 

แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

Tel.: +66 (2) 5304333 



เอกสารอ้างอิงเลขที่ 67-1-2070-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 5 แปลง ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 3694, 3695, 

5893, 5985 และ 9794 เน้ือที่รวม 24-2-9.0 ไร่ หรือเท่ากับ 9,809.00 ตารางวา พร้อมอาคารโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต จำนวน 

1 หลัง และสิ่งปลูกสร้างอื่น จำนวน 6 รายการ ภายใต้ชื่อ "โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสิงห์บุรี"  ตั้งอยู่เลขที่ 189 หมู่ที่ 7 

ถนนสายบางปะอิน-นครสวรรค์ (ทล. 32) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 85 ตำบลบางงา อำเภอท่าวุ้ง จังหวัดลพบุรี โดยรายงาน

ฉบับน้ีได้ถูกจัดทำขึ้นโดยเฉพาะสำหรับลูกค้า/ผู้ว่าจ้าง เพ่ือวัตถุประสงค์ และข้อสมมติฐานในการประเมินมูลค่า ตามที่ระบุ

ไว้ในรายงานฉบับนี้เท่าน้ัน  

บริษัทฯ ได้ดำเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ดังกล่าวเม่ือวันที่  26 พฤศจิกายน 2567 และได้ศึกษาค้นคว้าข้อมูลต่าง ๆ ที่

เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่า บริษัทฯ มีความเห็นว่าทรัพย์สินที่ประเมินควรมีมูลค่าดังน้ี

• มูลค่าทรัพย์สิน : 591,000,000 บาท (ห้าร้อยเก้าสิบเอ็ดล้านบาทถ้วน) 

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด ขอรับรองไม่มีผลประโยชน์ใดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเกี่ยวข้องกับ

ทรัพย์สินที่ได้ประเมินมูลค่า และได้ปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้ประเมินค่าทรัพย์สินด้วยความระมัดระวัง และรักษาจรรยาบรรณ

ในวิชาชีพอย่างสูงสุด

ขอแสดงความนับถือ 

บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด

นายวรศักด์ิ   โชติแฉล้มสกุลชัย 

กรรมการผู้จัดการ
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สรุปสาระส าคญั และมูลค่าของทรพัยส์นิ 

ชื่อลูกคา้  : ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้  

วตัถปุระสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

ประเภททรพัยส์นิ  : ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง  

ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ : ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาสงิหบ์รุี"  

ตัง้อยู่เลขที ่189 หมู่ที ่7 ถนนสายบางปะอนิ-นครสวรรค ์(ทล. 32) 

บริเวณหลกักิโลเมตรที ่85 ต าบลบางงา อ าเภอท่าวุง้ จงัหวดัลพบรุี 

พกิดั GPS : LAT: 14.881746 LON: 100.430067 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ : ประกอบดว้ย ที่ดิน จ านวน 5 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 3694 , 3695, 5893, 

5985 และ 9794 เน้ือที่รวม 24-2-9.0 ไร่ หรือเท่ากบั 9,809.00 ตารางวา พรอ้ม  

อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิง่ปลูกสรา้งอื่น จ านวน 6 รายการ 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ที่ดิน : บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อ

การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้ 

หมายเหต ุ: อา้งองิผูถ้อืกรรมสทิธิ์ทีด่ินจากเอกสารที่ไดร้บัจากผูว่้าจา้ง เป็นเกณฑ ์

ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิ

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

(ผูเ้ช่า) เป็นระยะเวลา 10 ปี (สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้กี 2 ครัง้ๆ ละ 10 ปี) 

(ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 

หมายเหต ุ: ในการประเมนิมลูค่าคร ัง้น้ี ทางบริษทัฯ อา้งองิรายละเอยีดสญัญาแบ่งเช่า

พื้นที่อาคารตามสญัญาเดิมที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดยไดร้บัแจง้จากผูว้่าจา้งว่าหนงัสือ

สญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคารอยู่ระหว่างการด าเนินการเปลี่ยนแปลงคู่สญัญาใหม่  

เน่ืองจากมกีารเปลีย่นแปลงกรรมสทิธิ์จากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า

โลตสัส ์รีเทล โกรท เป็นบริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ใน

ฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิว

เจอร ์ซิตี้  และในปจัจุบนับริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จ ากดั ไดจ้ดทะเบยีน

ควบรวมกิจการเป็นบริษทั ซพี ีแอก็ซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) 

ขอ้จ ากดัดา้นการใชป้ระโยชน์

ในทีด่ินและอาคาร 

: ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่าบางส่วน ตัง้อยู่ในบริเวณพื้นทีท่ีก่  าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน 

ตามประกาศผงัเมอืงรวมจงัหวดัลพบรุี (พ.ศ. 2560) ระบวุ่าทรพัยส์นิตัง้อยู่ในเขตพื้นที่   

สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสเีขยีว (อก. 1) ทีด่นิประเภทอนุรกัษช์นบทและเกษตรกรรม  

และทรพัยส์นิบางส่วน ตัง้อยู่ในบริเวณพื้นทีท่ี่ก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดินผงัเมอืงรวม

เมอืงสงิหบ์ุรี (พ.ศ.2558) ระบุว่าทรพัยส์นิตัง้อยู่ในเขตพื้นที่สเีหลอืง ที่ดินประเภทที่อยู่

อาศยัหนาแน่นนอ้ย 
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ขอ้สมมติฐาน/เงือ่นไข : ในการประเมนิมลูค่าคร ัง้น้ีทางบริษทัฯ ไดอ้า้งองิรายละเอยีดพื้นที่เช่า และสญัญาเช่าที่

ไดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์

วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่า : 26 พฤศจกิายน 2567 

วธิีการประเมนิมลูค่า : บริษทัฯ เลอืกใชว้ธิีรายได/้วิเคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมิน

มลูค่าทรพัยส์นิ และใชว้ธิีตน้ทนุทดแทน เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมลูค่าทรพัยส์นิ  

มลูค่าทรพัยส์นิ : 591,000,000 บาท (หา้รอ้ยเกา้สบิเอด็ลา้นบาทถว้น)  
 

หมายเหต:ุ บทสรุปดงักลา่วขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดและเงือ่นไขต่างๆ ทีไ่ดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมนิฉบบัสมบูรณ์ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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เงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

เงือ่นไขและขอ้จ ากดัท ัว่ไปในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิและมูลค่าที่ประเมนิไดจ้ ากดัอยู่

ในเงือ่นไขและความรบัผดิชอบดงัต่อไปน้ี 

• รายงานหรือส าเนารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิน้ีถือเป็นลขิสิทธิ์ของ บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์

จ ากดั (ต่อไปน้ีเรียกว่า บริษทั) ผูค้รอบครองไม่มสีทิธิน าไปตีพมิพใ์นสิ่งพมิพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใช ้

เพือ่การอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีถู่กตอ้ง

สมบูรณ์ของ บริษทัตอ้งมตีราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ที่มกีารลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ที่มกีารลง

นามในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

• รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีจะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงคท์ี่ระบุไวใ้นรายงานมไิด ้เวน้แต่ไดร้บัความ

ยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรบัผดิชอบของบริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไวก้บั

ลูกคา้ซึง่ไดร้ะบไุว ้ในรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีเท่านัน้ ไม่ครอบคลุมถงึบคุคลอื่นที่น ารายงานฉบบัน้ีไปใช ้ 

• มลูค่าทรพัยส์นิทีว่เิคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ไดม้าจากการวเิคราะห ์ตามสถานการณ์

และสภาพแวดลอ้มในปจัจุบนั และตามผงัและแบบที่ไดร้บัมา แนวทางการวเิคราะหน้ี์ไม่พงึน าไปใชก้บัการประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบัน้ี 

• บริษทัใหค้ าม ัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีถอืเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้ หรือการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนัน้เป็นการประเมินมูลค่าเพื่อ วตัถุประสงค์

สาธารณะ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์ินยืนยนัว่าไม่มสี่วนไดส้่วนเสียใดๆ ต่อทรพัย์สนิที่ประเมนิค่าน้ีท ัง้สิ้น ในการรบัจา้งท า 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี และค่าจา้งที่ไดร้บั ไม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมิน  มูลค่า

ทรพัยส์นิในทีน้ี่ท ัง้สิ้น 

• กรณีที่ผูว้่าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค าต่อเจา้หนา้ที่ราชการต่างๆ ในเรื่อง เกี่ยวกบัการ

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี บริษทัยนิดใีหค้วามร่วมมอืก็ต่อเมื่อมกีารแจง้ใหท้ราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนว่าจา้ง

ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน และตอ้งช าระค่าบริการเพิ่มจากค่าบริการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ปกติข ัน้ต า่คร ัง้ละ 

10,000 บาท ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และครัง้ละ 20,000 บาท ในพื้นทีจ่งัหวดัอื่น  

• ขอ้มลูข่าวสารและความเห็นที่ใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีไดม้าจากแหลง่ขอ้มลูที่น่าเชื่อถอืได ้และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ 

วนัประเมนิ ส าหรบัขอ้มูลใดที่มไิดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัท์ หมายถงึขอ้มูลนัน้ไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ

คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ท ั้งทางภาครฐั และเอกชน ความคิดเห็นที่

ไดจ้ากขอ้มลูถอืเป็นความคิดเห็นอสิระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์ิน ถอืว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์หรือสทิธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซื้อ

ขายเปลี่ยนมอืไดไ้ม่มีภาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินนอกเหนือจาก  ที่ระบุไวใ้น

รายงานและบริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยส์นิ ซึง่มไิดจ้ดทะเบยีนไว ้ณ ส านกังานทีด่นิ 
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1.0 บทน า 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็น

มลูค่าตลาดของทรพัยส์นิประเภทที่ดินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ทีด่นิ จ านวน 5 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดิน

เลขที ่3694, 3695, 5893, 5985 และ 9794 เน้ือทีร่วม 24-2-9.0 ไร่ หรือเท่ากบั 9,809.00 ตารางวา พรอ้มอาคาร

โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิ่งปลูกสรา้งอื่น จ านวน 6 รายการ  ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์าร์

เก็ต สาขาสงิหบ์รุี" ต ัง้อยู่เลขที ่189 หมู่ที ่7 ถนนสายบางปะอนิ-นครสวรรค ์(ทล. 32) บริเวณหลกักิโลเมตรที ่85      

ต าบลบางงา อ าเภอท่าวุง้ จงัหวดัลพบุรี  และทางบริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมินมูลค่าของทรพัยส์ินน้ี ซึ่งมี

กรรมสทิธิ์การถอืครองโดยสมบูรณ์ตามสภาพปจัจบุนั ซึง่เป็นไปตามความประสงคข์องผูว่้าจา้ง 

วตัถปุระสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี จดัท าขึ้นตามวตัถปุระสงค ์เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด (Market Value) 

ในการวิเคราะหเ์พื่อใหไ้ดม้าซึ่งมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินนัน้ บริษทั ซิมส  ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท  ์จ ากดั     

ไดย้ดึถอืการประเมนิมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย มูลค่าตลาด

เสรีเป็นราคาที่ดีที่สุดซึ่งผูถ้ือกรรมสทิธิ์ในทรพัยส์ินพงึจะไดร้บัจากการขายทรพัยส์ินฯ ซึ่งไดร้บัเป็นเงนิสด โดย

ปราศจากเงือ่นไขใดๆ และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า ท ัง้น้ีภายใตส้มมตุฐิานว่า 

• มผูีย้นิดทีีจ่ะขาย 

• ระยะเวลาของการประเมนิมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหน่ึงซึ่งเหมาะสม ส าหรบัการซื้อขายทรพัยส์ินแต่ละ

ประเภท (โดยพจิารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัยส์นินัน้ ที่เกี่ยวกบัการเจรจาต่อรองราคา

และเงือ่นไขอื่นๆ จนถงึข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

• สภาพของทรพัยส์ิน ระดบัของมูลค่าและสภาพการณ์อื่นๆ ซึ่งเกิดขึ้น ในเวลาก่อนที่จะมกีารตกลงซื้อ

ขายกนันัน้ ยงัถอืว่าคงสภาพเดิมภายในระยะ-เวลาของการประเมนิราคาทรพัยส์นิ 

• ไม่มกีารพจิารณาถงึขอ้เสนอเพิม่เติมใดๆ จากผูซ้ื้อทีม่คีวามตอ้งการทรพัยส์นิ นัน้เป็นพเิศษ 

• ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงด าเนินการซื้อขายทรพัยส์นินัน้ บนพื้นฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรอง

อย่างละเอยีดรอบคอบที่เท่าเทยีมกนั โดยปราศจากสภาวะการบงัคบัใดๆ 

วนัที่ส ารวจสภาพทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ เมือ่วนัที ่ 22 พฤศจกิายน 2567 
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2.0 ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 

2.1 ที่ต ัง้ 

ทรพัยส์นิทีท่  าการประเมนิมลูค่าภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาสงิหบ์รุี" ต ัง้อยู่เลขที ่189 หมู่ที่ 

7 ถนนสายบางปะอิน-นครสวรรค์ (ทล. 32) บริเวณหลกักิโลเมตรที่ 85 ต าบลบางงา อ าเภอท่าวุง้ 

จงัหวดัลพบรุี โดยมรีะยะห่างจากสถานทีส่  าคญัดงัน้ี 

- ห่างจาก แมค็โคร สงิหบ์รุี ระยะประมาณ  0.60 กิโลเมตร 

- ห่างจาก ศาลากลางจงัหวดัสงิหบ์รุี ระยะประมาณ 3.60 กิโลเมตร 

- ห่างจาก โรงเรียนสงิหบ์รุี ระยะประมาณ 3.80 กิโลเมตร 

- ห่างจาก วดัสงัฆราชาวาส สงิหบ์รุี ระยะประมาณ 4.00 กิโลเมตร 

- ห่างจาก โรงพยาบาลสงิหบ์รุี ระยะประมาณ 5.30 กิโลเมตร 

 

 

(แผนทีส่งัเขปแสดงท าเลที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

ทรพัยส์ินที่ประเมินฯ ตัง้อยู่ห่างจากแหล่งความเจริญบริเวณตวัเมืองจงัหวดัสิงหบ์ุรี เป็นระยะทาง

ประมาณ 5.30 กิโลเมตร 

(แผนทีแ่สดงท าเลทีต่ ัง้ทรพัยส์ินฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

 

บริเวณทีต่ ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่า 
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2.2 การเขา้ออก 

 ถนนสายหลกัและผ่านหนา้ทร ัพย์สิน : ไดแ้ก่ ถนนสายบางปะอิน-นครสวรรค์ (ทล. 32)  

ผิวการจราจรเป็นถนนลาดยางขนาด 6 - 8 ช่องจราจรไปกลบั กวา้งประมาณ 18.00 - 24.00 

เมตร เขตทาง 120.00 เมตร สทิธิการใชท้างเป็นสาธารณประโยชน ์

 

สภาพถนนสายบางปะอิน-นครสวรรค ์(ทล. 32) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

 

สภาพถนนสายบางปะอิน-นครสวรรค ์(ทล. 32) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

2.3 สภาพแวดลอ้ม 

สภาพแวดลอ้มโดยท ัว่ไปในบริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์ินฯ โดยส่วนใหญ่จะมกีารใชป้ระโยชนเ์พื่อพาณิชย- 

กรรม และที่อยู่อาศยั การใชป้ระโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของหา้งสรรพสินคา้ 

ศูนยก์ารคา้ โรงแรม โชวรู์มรถยนต ์รา้นอาหาร อาคารพาณิชย ์และบริษทัหา้งรา้นต่างๆ ฯลฯ ส าหรบั

การใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศยั จะอยู่ในลกัษณะของบา้นพกัอาศยัแบบปลูกสรา้งเอง และ

โครงการหมู่บา้นจดัสรร ส าหรบัการใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อการศึกษา และสถานที่ราชการจะตัง้อยู่

กระจายโดยท ัว่ไป โดยมีสิ่งปลูกสรา้งหรือสถานที่ส  าคญัๆ ในพื้นที่น้ี  ไดแ้ก่ แม็คโคร สิงห์บุรี   

ศาลากลางจงัหวดัสิงหบ์ุรี โรงเรียนสิงหบ์ุรี วดัสงัฆราชาวาส สิงหบ์ุรี โรงพยาบาลสิงหบ์ุรี ไชยแสง  

ดีพารท์เมน้ทส์โตร์ ส านกังานโยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดัสิงหบ์ุรี  ท็อปส ์พลาซา สิงหบ์ุรี และ 

โรงเรียนอนิทโมลปีระทาน เป็นตน้ 

2.4 โครงการพฒันาของรฐั  

ปจัจบุนัไม่มโีครงการพฒันาของรฐัที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใชท้ี่ดนิในบริเวณน้ี  

 

ที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 67-1-2070-GL-1 
 

หนา้ที ่4 

 

 

 

2.5 ภาพรวมเศรษฐกจิไทย 

เศรษฐกิจไทยปี 2567 คาดว่าจะขยายตัวที่รอ้ยละ 2.7 (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 2.2 ถึง 3.2)  

คงเดิมจากประมาณการครัง้ก่อนและนบัเป็นการขยายตวัต่อเน่ืองจากปี 2566 ที่ขยายตวัที่รอ้ยละ 1.9 

ต่อปี น าโดยการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยวและการส่งออก ซึ่งจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างประเทศที่

เดนิทางเขา้มาในประเทศไทยในปี 2567 คาดว่าจะมจี านวน 36.0 ลา้นคน ขณะทีก่ารบริโภคภาคเอกชน

ที่ ฟ้ื น ตั ว อ ย่ า ง ต่ อ เ น่ื อ ง  โ ด ย ค า ด ว่ า จ ะ ข ย า ย ตั ว ไ ด ้ ต่ อ เ น่ื อ ง ที่ ร ้ อ ย ล ะ  4.6  

(ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 4.1 ถึง 5.1) เพิ่มขึ้นจากประมาณการครัง้ก่อน แมจ้ะเผชิญแรงกดดนัต่อ

เศรษฐกิจจากสถานการณ์อุทกภยั แต่ผลจากมาตรการต่าง ๆ ของรฐัไดช้ดเชยและสรา้งความเชื่อม ัน่

ใหก้บัประชาชนมากขึ้น ส าหรบัมลูค่าการส่งออกสนิคา้ในรูปเงนิสกุลดอลลารส์หรฐัคาดว่าจะขยายตวัที่

รอ้ยละ 2.9 (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 2.4 ถงึ 3.4) เน่ืองจากมสีญัญาณฟ้ืนตวัดีกว่าคาดในไตรมาสที่ 2 

และ 3 จากโอกาสของผูป้ระกอบการไทยแทนทีส่นิคา้จีนทีถู่กปรบัขึ้นภาษีจากสหรฐัอเมริกา นอกจากน้ี 

การบริโภคภาครฐัคาดว่าจะขยายตวัทีร่อ้ยละ 2.1 (ช่วงคาดการณ์ทีร่อ้ยละ 1.6 ถงึ 2.6) และการลงทุน

ภาครฐัคาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ยละ 0.8 (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 0.3 ถึง 1.3) อย่างไรก็ดี การลงทุน

ภาคเอกชนคาดว่าหดตวัทีร่อ้ยละ -1.9 (ช่วงคาดการณ์ทีร่อ้ยละ -2.4 ถงึ -1.4) เน่ืองจากการหดตวัของ

การลงทนุดา้นเครื่องจกัรเครื่องมือโดยเป็นผลมาจากยอดขายรถยนตส์นัดาปทีล่ดลง ซึง่ตอ้งจบัตาการ

ปรบัตวัของภาคอตุสาหกรรมยานยนตไ์ทยอย่างใกลช้ิด ในดา้นเสถยีรภาพภายในประเทศ คาดว่าอตัรา

เงนิเฟ้อท ัว่ไปจะอยู่ที่รอ้ยละ 0.4 (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ -0.1 ถึง 0.9) ลดลงจากประมาณการครัง้

ก่อน เน่ืองจากราคาพลงังานในตลาดโลกปรบัตวัลดลง ส าหรบัเสถยีรภาพภายนอกประเทศ ส่งผลให ้

ดุลบญัชีเดินสะพดัในปี 2567 มแีนวโนม้ที่จะเกินดุล 10.3 พนัลา้นดอลลารส์หรฐั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 

1.9 ของ GDP 

ประมาณการเศรษฐกิจไทย ปี 2567 และ ปี 2568 ณ เดือนตุลาคม 2567 

  

 ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถิติแห่งชาติ 

 

ส าหรบัในปี 2568 กระทรวงการคลงัคาดว่าเศรษฐกิจไทยจะขยายตวัเร่งขึ้นที่รอ้ยละ 3.0 ต่อปี        

(ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 2.5 ถึง 3.5) จากปัจจ ัยบวก 4 ดา้นหลกัคือการบริโภคภาคเอกชน  

การส่งออกสนิคา้ การท่องเทีย่ว และการลงทนุท ัง้ภาครฐัและเอกชน โดยคาดว่าการบริโภคภาคเอกชน

จะขยายตวัไดต่้อเน่ืองที่รอ้ยละ 2.9 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 2.4 ถึง 3.4) ขณะที่การส่งออก

สนิคา้มแีนวโนม้ขยายตวัต่อเน่ืองตามอุปสงคใ์นตลาดโลกและเศรษฐกิจประเทศคู่คา้ โดยคาดว่าการ

ส่งออกสนิคา้จะขยายตวัที่รอ้ยละ 3.1 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ทีร่อ้ยละ 2.6 ถงึ 3.6) จ านวนนกัท่องเที่ยว
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ชาวต่างประเทศที่เดินทางเขา้มาในประเทศไทยในปี 2568 คาดว่าจะมจี านวน 39.0 ลา้นคน ส่งผลดต่ีอ

ความเชื่อม ัน่ 

ของภาคธุรกิจ รวมถงึมแีรงสนบัสนุนส าคญัจากงบประมาณปี 2568 ทีพ่รอ้มเร่งเบกิจ่าย ส่งผลใหค้าด

ว่าการบริ โภคภาครัฐจะขยายตัวที่ร อ้ยละ 2.2 ต่อปี ( ช่วงคาดการณ์ที่ร อ้ยละ 1.7 ถึง 2.7)  

ในปี 2568 การลงทุนจะเป็นอีกหน่ึงเครื่องยนตส์ าคญัในการขบัเคลื่อนเศรษฐกิจไทย โดยไดร้บัแรง

หนุนจาก 2 ปจัจยัหลกั ไดแ้ก่  

1) การลงทนุภาคเอกชนที่คาดว่าจะขยายตวัทีร่อ้ยละ 2.3 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ทีร่อ้ยละ 1.8 ถงึ 2.8) 

ขยายตวัเร่งตวัขึ้นจากโครงการลงทุนขนาดใหญ่ที่ไดร้บัการส่งเสริมการลงทุนผ่านมาตรการของบี

โอไอ โดยเฉพาะในอตุสาหกรรมเป้าหมายทีใ่ชเ้ทคโนโลยขี ัน้สูงและเป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม 

2) การลงทุนภาครฐัที่คาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ยละ 4.7 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 4.2 ถึง 5.2) 

จากการเร่งรดัการเบกิจ่ายรายจ่ายลงทุนและการเร่งรดัโครงการโครงสรา้งพื้นฐานขนาดใหญ่ อาท ิ

โครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน โครงการพฒันาท่าเรือแหลมฉบงัเฟส 3  และ

โครงการรถไฟทางคู่ในเสน้ทางต่าง ๆ ซึ่งจะช่วยยกระดบัศกัยภาพการแข่งขนัและกระตุน้การ

ลงทนุต่อเน่ืองในภาคเอกชน 

สรุปผลประมาณการเศรษฐกิจไทย ปี 2567 และ ปี 2568 

 

ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถิติแห่งชาติ 

เศรษฐกิจไทยมแีนวโนม้ขยายตวัต่อเน่ือง อุปสงคใ์นประเทศไดร้บัแรงสนบัสนุนจากโครงการกระตุน้

เศรษฐกิจปี 2567 ที่เริ่มโอนเงนิในช่วงปลาย ไตรมาสที่ 3 ขณะที่การลงทุนภาคเอกชนหดตวัตามการ

ลงทุนหมวดยานพาหนะเป็นส าคญั ส าหรบัในปี 2568 แรงส่งจากภาคต่างประเทศ และอุปสงค์ใน

ประเทศมแีนวโนม้สมดุลมากขึ้น 
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ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถิติแห่งชาติ 

การบริโภคภาคเอกชนมแีนวโนม้ขยายตวั จากปจัจยัดา้นรายไดแ้ละแรงสนบัสนุนเพิ่มเติมจากโครงการ

กระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐั รวมถงึ ความเชื่อม ัน่ผูบ้ริโภคที่คาดว่าจะปรบัดีขึ้น แต่อตัราการขยายตวั

ของการบริโภคชะลอลงเทยีบปีก่อนหนา้ ส่วนหนึ่งจากสนิเชื่อทีข่ยายตวัในระดบัต า่ 

  
ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถิติแห่งชาติ 

 

อตัราเงินเฟ้อ : อตัราเงินเฟ้อท ัว่ไปในปี 2567 และ 2568 คาดว่าจะอยู่ที่รอ้ยละ 0.5 และ 1.2 

ตามล  าดบั โดยอตัราเงนิเฟ้อหมวดอาหารสดมแีนวโนม้ปรบัสูงขึ้นจากสภาพอากาศที่ผนัผวน และอตัรา

เงนิเฟ้อหมวดพลงังานมแีนวโนม้ปรบัสูงขึ้นจากผลของฐาน ดา้นอตัราเงนิเฟ้อพื้นฐานคาดว่าจะอยู่ที่

รอ้ยละ 0.5 และ 0.9 ในปี 2567 และ 2568 ตามล  าดบั โดยอตัราเงนิเฟ้อทีอ่ยู่ในระดบัต า่ส่วนหน่ึงเป็น

ผลจากปจัจยัเชิงโครงสรา้ง อาท ิการแข่งขนัดา้นราคาที่อยู่ในระดบัสูงจากสนิคา้น าเขา้ ท ัง้น้ี อตัราเงนิ

เฟ้อคาดการณ์ในระยะปานกลางยงัอยู่ในระดบัทีส่อดคลอ้งกบักรอบเป้าหมาย และอตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไป

จะทยอยกลบัเขา้สู่กรอบเป้าหมายในช่วงปลายปี 2567    

ภาวะการเงนิโดยรวมตึงตวัขึ้นบา้ง อตัราแลกเปลี่ยนเงนิบาทเทียบดอลลาร ์สรอ. ปรบัแข็งค่า ตาม

ทศิทางนโยบายการเงนิของประเทศเศรษฐกิจหลกัและปจัจยัเฉพาะในประเทศ ดา้นตน้ทนุการกูย้ืมของ

ภาคเอกชนผ่านธนาคารพาณิชยแ์ละตลาดตราสารหน้ียงัทรงตวัใกลเ้คียงเดิม สนิเชื่อโดยรวมชะลอลง 

โดยเฉพาะสินเชื่อธุรกิจ SMEs กลุ่มธุรกิจที่เผชิญปญัหาเชิงโครงสรา้ง รวมท ัง้สนิเชื่อเช่าซื้อและบตัร

เครดิต ดา้นคุณภาพสนิเชื่อปรบัดอ้ยลง ส่วนหน่ึงมาจากลูกหน้ีที่เคยไดร้บัความช่วยเหลอืทางการเงนิ

ในช่วงที่ผ่านมา และธุรกิจ SMEs และครัวเรือนที่รายไดย้งัฟ้ืนตัวไม่เต็มที่และมีภาระหน้ีสูง  
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คณะกรรมการฯ ยงัสนบัสนุนนโยบายของ ธปท. ที่ใหส้ถาบนัการเงนิช่วยเหลือลูกหน้ีผ่านการปรบั

โครงสรา้งหน้ี ซึ่งเป็นการแกป้ญัหาภาระหน้ีที่ตรงจุดและมสี่วนช่วยกระบวนการปรบัลดสดัส่วนหน้ี

ครวัเรือนต่อรายได ้ท ัง้น้ี ตอ้งติดตามผลกระทบของคุณภาพสินเชื่อที่ดอ้ยลงต่อตน้ทุนการกู ้ยมืและ

การขยายตวัของสินเชื่อในภาพรวม รวมถึงนยัต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  ภายใตก้รอบการด าเนิน

นโยบายการเงนิที่มเีป้าหมายรกัษาเสถยีรภาพราคา ควบคู่กบัดูแลเศรษฐกิจใหเ้ติบโตอย่างย ัง่ยนื และ

รกัษาเสถยีรภาพระบบการเงนิ คณะกรรมการฯ เห็นว่าอตัราดอกเบี้ยนโยบายยงัควรอยู่ในระดบัที่เป็น

กลางและสอดคลอ้งกบัศกัยภาพเศรษฐกิจ รวมท ัง้ไม่ต า่เกินไปจนน าไปสู่การสะสมความไม่สมดุลทาง

การเงนิในระยะยาว 

สรุปผลอตัราเงินเฟ้อประเทศไทย ปี 2566-2568 

รอ้ยละ 2566* 2567 2568 

อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจ 1.9 2.7 2.9 

อตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไป 1.2 0.5 1.2 

อตัราเงนิเฟ้อพื้นฐาน 1.3 0.5 0.9 

อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาล ณ สิ้นไตรมาส 2 ปี 2567 ค่อนขา้งทรงตวัจากปลายปี 2566 

สอดคลอ้งกบัอตัราดอกเบี้ยนโยบายที่คงตวัอยู่ที่ รอ้ยละ 2.50 ตัง้แต่การประชุม กนง. รอบเดือน

กนัยายน ปี 2566 โดย Bond yield รุ่นอายุ 2 ปี และ 5 ปี ปรบัเพิม่ขึ้นเลก็นอ้ย 1 bps. และ 2 bps. 

ในขณะที่ Bond yield 10 ปี ปรบัตวัลงเล็กนอ้ย 2 bps. จากสิ้นปี 2566 มาอยู่ที่รอ้ยละ 2.35 รอ้ย

ละ  2.47 และ รอ้ยละ 2.68  ณ สิ้นไตรมาส 2 ปี 2567 ตามล  าดบั    

 

 
ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถิติแห่งชาติ 
 

อตัราผลตอบแทนตราสารหน้ีภาคเอกชน (Corporate bond yield curve) รุ่นอายุ 5 ปี ในช่วงครึ่ง

แรก ปี 2567 ของหุน้กูก้ลุ่ม AAA, AA และ A ค่อนขา้งทรงตัวในทิศทางเดียวกันกับอ ัตรา

ผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาล หากแต่หุน้กู ้BBB+ และ BBB มอีตัราผลตอบแทนที่ปรบัตวัสูงขึ้นราว 

24 - 32 bps. จากสิ้นปี 2566 สะทอ้นถึงส่วนชดเชยความเสี่ยง (Credit spread) ที่สูงขึ้นจากการที่ 

ผูล้งทุนมคีวามระมดัระวงัการลงทุนหุน้กูก้ลุ่มดงักกล่าวมากขึ้น  โดย ณ สิ้นไตรมาส 2 ปี 2567 หุน้กู ้

กลุ่ม AAA, AA, A, BBB+ และ BBB มีอตัราผลตอบแทนเท่าก ับรอ้ยละ 3.15, รอ้ยละ 3.26,  

รอ้ยละ 3.55, รอ้ยละ 4.76 และรอ้ยละ 5.73 ตามล  าดบั กระแสเงนิลงทุนจากต่างประเทศ (Fund 

flow) ของนกัลงทุนต่างชาติในครึ่งแรก ปี 2567 เป็นการขายสุทธิตราสารหนี้ไทยท ัง้ในไตรมาส 1 และ 

2 รวมเป็นมลูค่าการขายสะสมสุทธิตราสารหน้ีไทยจ านวน 66,514 ลา้นบาท ส่วนหนึ่งเป็นผลจากการที่
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เฟดคงอตัราดอกเบี้ยนโยบายในระดบัสูงยาวนานกว่าที่คาด และการที่พนัธบตัรรฐับาลของอินเดียได ้

ถูกรวมในการค านวณดชันีตราสารหน้ีตลาดเกิดใหม่ของ J.P. Morgan (GBI-EM) ที่จะส่งผลใหต้รา

สารหนี้ไทยมสีดัส่วนในดชันีลดลง โดย ณ สิ้นไตรมาส 2 ของปี 2567 นกัลงทนุต่างชาติมกีารถอืครอง

ตราสารหน้ีไทยเท่ากบั 8.7 แสนลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วน รอ้ยละ 5.1 ของมูลค่าคงคา้งตลาดตราสาร

หน้ีไทย อายุคงเหลอืของตราสารหน้ีไทยที่ผูล้งทุนต่างชาติถอืครองมอีายุเฉลีย่ 9.0 ปี เพิ่มขึ้นจาก 8.6 

ปี เมือ่สิ้นปี 2566  

2.6 แนวโนม้ธุรกจิ อตุสาหกรรม /ธุรกจิรา้นคา้ปลกี 

วงการธุรกิจคา้ปลกีในไทย แบ่งออกเป็น 4 รูปแบบหลกั ทกุกลุม่จะประสบปญัหา คือ ก าลงัซื้ออ่อนแอ

ของคนไทย หา้งทีย่งัขายไดคื้อ กลุม่หา้งที่มนีกัท่องเทีย่วจ านวนมาก, การเตบิโตของตลาดอีคอมเมริ์ช  

ตลอดอคีอมเมริ์ช ของไทยเตบิโตกา้วกระโดด จากช่วงโควดิ ในปี 2563 อยู่ที ่3.2 แสนลา้นบาท ขึ้นมา

เป็น 6.2 แสนลา้นบาท ในปี 2566 และจะโตไปถงึ 7.47 แสนลา้นบาทในปี 2568 โดยกลุม่เตบิโต เป็น

กลุ่มสนิคา้ที่มสี่วนแบ่งตลาดเพิ่มขึ้นมากกว่า ไดแ้ก่ อาหาร เครื่องดื่ม และสนิคา้แฟชัน่  อีกปจัจยัทา้

ทาย คือ การเขา้มาของสนิคา้จีน และสนิคา้ที่ขายส่วนใหญ่ของธุรกิจคา้ปลกี จะวนเวยีนอยู่กบัสินคา้

อปุโภคบริโภคในชีวติประจ าวนั โดยสนิคา้ที่จีนเขา้มาตีตลาด 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ เครื่องใชไ้ฟฟ้า, ผกั

ผลไมส้ดและปรุงแต่ง, เสื้อผา้และรองเทา้, เครื่องใชใ้นบา้นและของตกแต่ง และของใชใ้นครวั 

กลุ่มที่ 1: หา้งสรรพสินคา้ ศูนยก์ารคา้ เช่น เซ็นทรลั เดอะมอลล ์ 

เมกะบางนา ส่วนใหญ่มาจากกลุ่มทุนใหญ่ เจา้สวัตระกูลดงัเป็น

เจา้ของ เนน้ลูกคา้ปานกลางถึงสูง มีท ัง้สินคา้น าเขา้และคุณภาพดี 

กลุม่น้ีครองส่วนแบ่งการตลาด รอ้ยละ 0.4 
 

กลุ่มที่ 2 : ดิสเคาทส์โตร ์จ าหน่ายสินคา้อุปโภคบริโภค ฐานลูกคา้

รายไดป้านกลาง เช่น โลตสั บิก๊ซี กลุ่มน้ีครองส่วนแบ่งการตลาด 

รอ้ยละ 1.9  

กลุ่ม 3 ซูเปอร์มาร์เก็ต จ าหน่ายสินคา้หมวดอาหารสดใหม่ เช่น  

ทอ็ปส ์วลิลา่ มารเ์ก็ต กลุม่น้ีครองส่วนแบ่งการตลาด รอ้ยละ 2.4 

 

กลุ่มที่ 4 : คือ รา้นสะดวกซื้อ จ าหน่ายสินคา้ในชีวติประจ าวนั เช่น 

7/11 บิก๊ซมีนิิ ซเีจมอร ์กลุม่น้ีครองส่วนแบ่งการตลาด รอ้ยละ 95.3 

 
 

สมาคมผูค้า้ปลกีไทยไดใ้หค้วามเห็นว่าภาพรวมคา้ปลกีปี 2567 ยงัไม่สดใสเท่าที่ควร จากปจัจยัที่มี

ผลกระทบต่อภาคครวัเรือนและผูป้ระกอบการคา้ปลกี อาทิ การเติบโตทางเศรษฐกิจที่ไม่เป็นตามที่

ภาครฐัคาดการณ์ไว ้ท าใหผู้ป้ระกอบการคา้ปลกีเกินกว่ารอ้ยละ 37 ผลติหรือสต็อกสินคา้เกินความ

เหมาะสมไวก่้อนแลว้ , การหดตัวดา้นการลงทุนที่ส่งผลต่ออตัราการจา้งงานและการบริโภค ,  

หนี้ครวัเรือนสูง และภาระหนี้สนิของเอสเอ็มอี  รวมท ัง้มาตรการแจกเงนิ 1 หมืน่บาทใหก้ลุ่มเปราะบาง 

14.5 ลา้นคน ยงัไม่สามารถกระตุน้เศรษฐกิจไดช้ดัและยงัตอ้งรอความชดัเจนในเฟสต่อไปทีจ่ะแจก
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ใหก้บักลุม่ผูสู้งอายุและกลุ่มอื่นๆ ประกอบกบัเหตกุารณ์น า้ท่วมใหญ่ทีส่รา้งความเสยีหายต่อเศรษฐกิจ

กว่า 5-6 หมื่นลา้นบาท รวมท ัง้อนาคตของเศรษฐกิจและการคา้โลกที่ไม่แน่นอนจากนโยบายภายใต ้

ประธานาธิบดีโดนลัด ์ทรมัป์ ลว้นส่งผลต่อความเชื่อม ัน่ดา้นการใชจ้่ายของประชาชน  โดยรา้นคา้ปลกี

ประเภทแฟชัน่-ไลฟ์สไตล,์ สเปเชียลตี้สโตร,์ และเชนภตัตาคาร รา้นอาหารและเครื่องดื่ม เติบโตรอ้ย

ละ 3-7, รา้นคา้วสัดุก่อสรา้ง ตกแต่ง ซ่อมบ ารุง เติบโตรอ้ยละ 2-5 ส่วนรา้นคา้สะดวกซื้ อ , 

ซูเปอรม์ารเ์ก็ต, ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และรา้นคา้ส่งสินคา้อุปโภคบริโภค โตนอ้ยสุดรอ้ยละ 1-3 โดยเป็น

การเติบโตแบบกระจุกตวัในกรุงเทพฯ ปริมณฑล ภาคตะวนัออก และในเมอืงตามจงัหวดัท่องเที่ยว

เท่านัน้ 

ทศิทางคา้ปลกีปี 2568 คาดอาจจะเติบโตราว รอ้ยละ 3-5 อย่างไรก็ตาม สมาคมผูค้า้ปลกีไทย มองว่า 

ทศิทางคา้ปลกีปี 2568 คาดอาจจะเติบโตราว รอ้ยละ 3-5 เมื่อเทยีบกบัจีดีพขีองปี 2568 ที่คาดว่าจะ

เติบโต รอ้ยละ 2.3-3.3 ดว้ยแรงหนุนจากภาคท่องเที่ยวและส่งออก รวมถงึการลงทุนของภาครฐัและ

เอกชนท ัง้ไทยและต่างประเทศ ท่ามกลางความทา้ทายจากความผนัผวนของเศรษฐกิจโลก สถานการณ์

ความขดัแยง้ทางภูมริฐัศาสตร ์ก าลงัซื้อของผูบ้ริโภคทีย่งัไม่ฟ้ืน และปญัหาหน้ีครวัเรือน   ดยสมาคมฯ 

เชื่อว่าภาคคา้ปลีกจะเป็นหน่ึงในเครื่องยนตส์ าคญัอนัดบัตน้ๆ ที่จะช่วยขบัเคลื่อนเศรษฐกิจไทยให ้

เติบโตตามเป้าหมาย ดว้ยมูลค่าคา้ปลกีและบริการกว่า 4.4 ลา้นลา้นบาท หากไดร้บัการส่งเสริมและ

สนบัสนุนจากภาครฐัอย่างจริงจงัและต่อเน่ือง 

ปี 2567-2569 ธุรกิจรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่มีแนวโนม้เติบโตในอตัราเฉลี่ย  รอ้ยละ 5.0-5.5 ต่อปี  

จากปจัจยัหนุน ไดแ้ก่ ก าลงัซื้อในประเทศมีแนวโนม้ฟ้ืนตวั อย่างค่อยเป็นค่อยไปตามทิศทางการ

เติบโตของเศรษฐกิจไทย,การกลบัมาของนกัท่องเที่ยวต่างชาติจะส่งผลดีต่อภาคคา้ปลกีโดยเฉพาะใน

แหล่งท่องเที่ยว, ความคืบหนา้ของการพฒันาโครงการเมกะโปรเจ็กภาครฐั และ (ร่าง) ผงัเมอืงรวม

กรุงเทพมหานครฉบบัใหม่จะหนุนใหร้า้นคา้ปลกีเร่งขยายสาขาเพื่อรองรบัการเติบโตของชุมชนเมือง , 

การเติบโตต่อเน่ืองของธุรกิจการคา้ออนไลน ์ช่วยกระตุน้ยอดขาย และ (5) การเติบโตทางเศรษฐกิจ

ของประเทศเพื่อนบา้น เพิ่มโอกาสทางธุรกิจแก่ผูป้ระกอบการคา้ปลกีในจงัหวดัชายแดนและจงัหวดั

หลกัในภูมภิาค ประเด็นทา้ทายของธุรกิจในระยะต่อไป ไดแ้ก่ การแข่งขนัของธุรกิจมแีนวโนม้รุนแรง

ขึ้นจากผูป้ระกอบการเดิมและรายใหม่ รวมถงึคู่แข่งจากรา้นคา้ออนไลนท์ ัง้ในประเทศและต่างชาติที่ท  า

การตลาดบน E-marketplace ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการรา้นคา้ปลกีจะมภีาระตน้ทุนเพิ่มขึ้นจากการเร่ง

ผสมผสานเทคโนโลยเีพื่อเพิ่มความสามารถในการแข่งขนั และการปรบัภูมทิศันข์องธุรกิจรา้นคา้ปลกี

สมยัใหม่สู่การเตบิโตแบบยัง่ยนืและค านึงถงึสิง่แวดลอ้ม ซึง่เป็นหนึ่งในเมกะเทรนดท์ีส่  าคญัของโลก 

แนวโนม้การเตบิโตของธุรกิจรา้นคา้ปลกีสมยัใหม่แต่ละประเภทในปี 2567-2569 มดีงัน้ี 

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

เน่ืองจากลูกคา้เป็นกลุม่รายไดก้ลาง-บนซึ่งมกี าลงัซื้อสูงต่อเน่ือง ขณะทีผู่ป้ระกอบการมกีารปรบักล

ยุทธก์ารตลาด โดยเนน้พฒันาแพลตฟอรม์ Omni-channel  และการใชเ้ทคโนโลยีดิจิทลั เช่น 

AR เพื่ออ านวยความสะดวกและจูงใจลูกคา้ รวมถึงลงทุนขยายสาขาในท าเลศักยภาพใน

ต่างจงัหวดั และประเทศเพือ่นบา้น จงึช่วยหนุนการเตบิโตของรายไดต่้อเน่ือง 
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• ดิสเคาทส์โตร/์ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต: คาดรายไดเ้ติบโตเฉลีย่รอ้ยละ 2.0-3.0 ต่อปี จากรอ้ยละ 2.0 ในปี 

2566 ผลจากก าลงัซื้อ ผูบ้ริโภคระดบักลางลงมามีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ขณะที่

ผูป้ระกอบการขยายเครือข่ายสาขาหลากหลายรูปแบบ (Multi-format) กระจายไปในแหล่งชุมชน 

ท ัว่ประเทศ ซึง่รวมถงึระดบัพรีเมีย่มเพื่อขยายฐานสู่กลุ่มลูกคา้ระดบับน ท าใหเ้ขา้ถงึลูกคา้ครอบคลุม

หลายกลุ่มมากขึ้น รวมถงึมกีารพฒันาช่องทางแพลตฟอรม์ดิจิทลัต่อเน่ือง และยงัจ าหน่ายสนิคา้ใน

ราคาต า่กว่ารา้นคา้ประเภทอื่น อย่างไรก็ตาม ธุรกิจจะเผชิญการแข่งขนัรุนแรง เน่ื องจากสินคา้ที่

จ าหน่ายส่วนใหญ่ไม่มคีวามแตกต่างหรือเป็นสนิคา้ใกลเ้คียงกบัทีว่างขายในรา้นคา้ปลกีรูปแบบอื่น 

• ซูเปอรม์ารเ์ก็ต: คาดรายไดเ้ตบิโตเฉลีย่รอ้ยละ 6.5-7.0 ต่อปี จากรอ้ยละ 6.5 ปี 2566 เป็นอตัราการ

เติบโตสูงสุดเมื่อเทียบกับรา้นคา้ปลีกประเภทอื่น ผลจากลูกคา้เป็นกลุ่มก าลงัซื้ อสูง ขณะที่

ผูป้ระกอบการมกีลยุทธก์ารตลาดที่สอดรบักบัพฤติกรรมผูบ้ริโภค อาท ิ(1) การปรบัรูปแบบรา้นคา้

ใหท้นัสมยัและเนน้สินคา้ระดบัไฮเอนดม์ากขึ้นเพื่อเพิ่มส่วนแบ่งตลาด (เช่น เพิ่มสินคา้คุณภาพสูง

จากท ัว่โลก สนิคา้สุขภาพ และสนิคา้ออรแ์กนิค) (2) การขยายสาขาในแหล่งชมุชนใหญ่ และจงัหวดั 

ที่มกี าลงัซื้อสูง และ (3) การพฒันารูปแบบการขายผ่านออนไลนต่์อเน่ืองเพื่ออ านวยความสะดวกแก่

ผูบ้ริโภค นอกจากน้ี ซูเปอรม์ารเ์ก็ตยงัมคีวามไดเ้ปรียบจากขนาด จงึมผีลประกอบการดต่ีอเน่ือง 

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

ผลจากการขยายสาขาจ านวนมากกระจายครอบคลุมเกือบทุกพื้นที่ ท ัง้ยงัมกีารปรบักลยุทธก์ารขาย

ผ่านออนไลน์ บริการจดัส่ง และการเพิ่มสินคา้ประเภทอาหารสดและเครื่องดื่ม อย่างไรก็ตาม  

การแข่งขนัของธุรกิจมีแนวโนม้รุนแรงขึ้นจากการเปิดสาขาของคู่แข่งในพื้นที่เดียวกนัและคู่แข่ง

ทางออ้ม โดยเฉพาะรา้นคา้ประเภทไฮเปอรม์ารเ์ก็ตที่เขา้มาชิงส่วนแบ่งตลาดในรูปแบบรา้นคา้ขนาด

เลก็ และมกีารขยายเครือข่ายผ่านรา้นคา้โชห่วย ส่งผลใหย้อดขายต่อสาขาของรา้นสะดวกซื้ ออาจไม่

สูงเช่นในอดีต โดยรา้นสะดวกซื้อที่เป็นเจา้ของแฟรนไชสย์งัสามารถท าก าไรไดต่้อเน่ือง ขณะที่รา้น

สะดวกซื้อท ัว่ไปจะมคีวามเสีย่งในการด าเนินธุรกิจมากกว่า 

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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แนวโนม้ธุรกจิอตุสาหกรรมปี 2567-2569  

ปี 2567-2569 คาดว่ายอดขายรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่จะเติบโตต่อเน่ืองเฉลี่ยที่ รอ้ยละ 5.0-5.5        

ต่อปีจากปจัจยัหนุน ไดแ้ก่ 

• ก าลงัซื้อในประเทศมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ตามการเติบโตของเศรษฐกิจไทย      

ที่ระดบัรอ้ยละ 2.7-3.4 ต่อปี โดยคาดว่าภาคท่องเที่ยวยงัคงเป็นหน่ึงในปัจจยัขบัเคลื่อน

เศรษฐกิจ และช่วยกระตุน้ยอดขายของรา้นคา้ปลกีในพื้นที่ท่องเที่ยวเติบโตดีต่อเน่ือง ขณะที่

มาตรการกระตุน้การใชจ้่ายภาครฐั อาทิ Easy E-Receipt (1 มกราคม-15 กุมภาพนัธ ์2567) 

จะกระตุน้การบริโภคในระยะส ัน้จากกลุ่มผูม้ีก าลงัซื้อสูง นอกจากน้ีการกลบัมาท างานและท า

กิจกรรมนอกบา้นตามปกติจะช่วยหนุนการเติบโตของยอดขายกลุ่มอาหารและเครื่องดื่ม สนิคา้

ฟุ่มเฟือย สนิคา้แฟชัน่ และผลติภณัฑค์วามงามปรบัดขีึ้น ขณะทีก่ระแสการดูแลสุขภาพทีเ่ขม้ขน้

ขึ้นจะหนุนยอดขายสินคา้ในหมวดที่เกี่ยวเน่ือง อาทิ อาหารเพื่อสุขภาพ ผกัและผลไมส้ด และ

กลุม่สนิคา้กีฬา 

• ก าลงัซื้อจากนกัท่องเที่ยวต่างชาติมแีนวโนม้เพิ่มขึ้นสู่ระดบั 43 ลา้นคนภายในปี 2569 (ภาพที่ 

13) ส่วนหน่ึงเป็นผลจากปจัจยัสนบัสนุนต่อเน่ืองของนโยบายภาครฐั (อาท ิมาตรการยกเวน้วซี่า

ส าหรบัชาวจีน คาซคัสถาน ไตห้วนัและอินเดีย และการขยายวนัพ านกัแก่นกัท่องเที่ยวรสัเซยี)  

โดยเฉพาะการกลบัมาของนกัท่องเทีย่วจีน (2 เดอืนแรกของปี 2567 เขา้มาไทยแลว้ 1.2 ลา้นคน 

จากนกัท่องเที่ยวต่างชาติท ัง้หมด 6.4 ลา้นคน) จะส่งผลดีต่อภาคคา้ปลกี เน่ืองจากเป็นกลุ่มที่มี

การใชจ้่ายหมวดชอ้ปป้ิงสูงมากกว่า 1 ใน 3 ของค่าใชจ้่ายหมวดชอ้ปป้ิงท ัง้หมดของนกัท่องเที่ยว

ต่างชาต ิ(ขอ้มลูปี 2562) 

 
 

 

 

ทีม่า : ฝ่ายวจิยัธนาคารกรุงศรีอยธุยา (จ ากดั) มหาชน 
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• การเติบโตต่อเน่ืองของธุรกิจการคา้ออนไลน์ โดย Euromonitor คาดว่ามูลค่าคา้ปลีก            

E-commerce ของไทยจะเพิ่มขึ้นเป็น 9.1 แสนลา้นบาทในปี 2569 จาก 4.2 แสนลา้นบาทปี 

2565 ขณะที่ผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลีกมีแนวโนม้จะพฒันากลยุทธ์ Omnichannel ซึ่งใช ้

เทคโนโลยดีิจิทลั เช่น AI และ Big data เขา้มาช่วยสรา้งการเติบโตของยอดขายออนไลนอ์ย่าง

ต่อเน่ือง รวมถงึการเป็นพนัธมติรกบัคู่คา้ทางธุรกิจ อาท ิผูใ้หบ้ริการดา้นการช าระเงนิ เพื่อหนุน

กลยุทธก์ารซื้อสนิคา้แบบ Buy Now Pay Later9  ซึง่ไดร้บัความนิยมมากขึ้นเป็นล  าดบั 

• ความคืบหนา้ของการพฒันาโครงการเมกะโปรเจ็กตภ์าครฐั เช่น โครงการรถไฟฟ้าสายต่างๆ ช่วย

กระจายความเจริญสู่พื้นที่รอบนอกกรุงเทพฯ จะเพิ่มโอกาสทางการตลาดแก่รา้นคา้ปลีกจาก

ก าลงัซื้อใหม่ในท าเลแนวรถไฟฟ้าโดยรอบ อาท ิรถไฟฟ้าสายสชีมพูท าเลสถานีคูบ้อน มโีครงการ

พฒันาศูนยก์ารคา้ “อิออน มอลล”์ (คาดเริ่มก่อสรา้งปี 2567) ผลจากบริเวณโดยรอบมโีครงการ

คอนโดมเีนียมเกิดขึ้นจ านวนมาก ขณะที่รถไฟความเร็วสูงและรถไฟทางคู่สายต่างๆ รวมถงึเขต

พฒันาเศรษฐกิจพเิศษจะดงึดูดใหร้า้นคา้ปลกีขยายสาขาต่อเน่ืองเพือ่รองรบัการเตบิโตของชุมชน 

• ผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานครฉบบัใหม่ (ปรบัปรุงคร ัง้ที่ 4 คาดว่าจะประกาศใชปี้ 2568) จะปรบั

การใชป้ระโยชนจ์ากที่ดินโดยเฉพาะในเสน้ทางที่มรีถไฟฟ้าสายใหม่เกิดขึ้น  อาทิ บริเวณสถานี

ปลายทาง (มนีบุรี) ของรถไฟฟ้าสายสีสม้ (ตะวนัออก) ถูกก าหนดใหเ้ป็นเมอืงใหม่ เพิ่มการใช ้

ประโยชนท์ี่ดินเป็นย่านพาณิชยกรรมรองรบัชุมชนชานเมอืง ท าใหใ้นอนาคตย่านดงักล่าวจะมที ัง้

อาคารส านกังาน หา้งสรรพสนิคา้ และการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัเพิ่มขึ้น ช่วยเพิ่มโอกาสทาง

การตลาดแก่รา้นคา้ปลกีจากฐานลูกคา้ที่จะมจี านวนมากขึ้น 

• การเตบิโตของเศรษฐกิจประเทศเพื่อนบา้น (IMFคาดเศรษฐกิจประเทศ CLMV จะเตบิโตในช่วง

รอ้ยละ 2.6-6.5 ต่อปี) จะเพิ่มโอกาสทางธุรกิจแก่ผูป้ระกอบการคา้ปลกีในจงัหวดัชายแดนและ

จงัหวดัหลกัในภูมภิาค 

• ผูป้ระกอบการรา้นคา้ปลกีมแีนวโนม้ขยายสาขาต่อเน่ือง ท ัง้ในกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดั รวมถงึ

เมอืงรอง เพื่อรองรบัการท่องเที่ยวที่ฟ้ืนตวัและสรา้งความไดเ้ปรียบในการแข่งขนั โดยจะมกีาร

พฒันารูปแบบธุรกิจที่เหมาะสมกบักลุ่มลูกคา้ในพื้นที่ หรือตอบสนองลูกคา้เฉพาะกลุ่มมากขึ้น 

นอกจากน้ี ปี 2567-2569 จะมี “Mega-Mixed-use projects” หลายโครงการในหลายพื้นที่

ทยอยเปิดใหบ้ริการเฟสแรก (อาท ิOne Bangkok, Bangkok Mall และ Dusit Central Park) 

และศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่เปิดใหบ้ริการในเมอืงรอง (เช่น นครสวรรค ์นครปฐม นครพนม และ

หนองคาย) จะก่อใหเ้กิดย่านธุรกิจ/การคา้/ชุมชนแห่งใหม่ ซึง่เอื้อต่อการขยายตวัของรา้นคา้ปลกี

ในพื้นที่ดงักล่าว นอกจากน้ี ยงัมแีนวโนม้ขยายสาขาในประเทศเพื่อนบา้นที่มีศกัยภาพท ัง้ดา้น

เศรษฐกิจที่เติบโตดีและมปีระชากรจ านวนมาก จะช่วยขยายฐานรายไดใ้นระยะยาวใหแ้ก่ธุรกิจ 

อาท ิกลุม่ Central มแีผนขยายการลงทุนธุรกิจคา้ปลกีในเวยีดนามวงเงนิ 3 หมืน่ลา้นบาทช่วงปี 

2565-2569 กลุ่ม TCC ตัง้เป้าเพิ่มยอดขายในต่างประเทศ (เช่น เวยีดนาม กมัพูชาและสปป.

ลาว) เป็นรอ้ยละ 20-40 ของยอดขายรวมภายใน 5-7 ปี จากปัจจุบนั (ปี 2566) มีสดัส่วน

ยอดขายจากต่างประเทศ รอ้ยละ 10 ของยอดขายรวม  
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• พื้นทีท่ีม่ศีกัยภาพการเตบิโตสูง ไดแ้ก่ 

- ย่านศูนยก์ลางธุรกิจ  (Central Business District) และพื้นที่ที่มกีารขยายตวัของชุมชน

เมอืง โดยเฉพาะบริเวณจุดเชื่อมต่อรถไฟฟ้า อาท ิย่านสุขุมวทิ 22 ราชพฤกษ ์รชัดาภิเษก 

พระราม 4 และบางนา-ตราด สะทอ้นจากผูป้ระกอบการมแีผนเปิดศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ 

(เช่น ศูนยก์ารคา้ Bangkok Mall (Mixed-use) ถนนบางนา-ตราด คาดเปิดปี 2567 และ

ศูนยก์ารคา้ Central Park สีลมในปี 2568 เป็นตน้) ตลอดจนพื้นที่ที่มีประชากรจ านวน

มาก มกีารพฒันาระบบโครงสรา้งพื้นฐาน และโครงการทีอ่ยู่อาศยั 

- สถานที่ที่ เป็นจุดหมายปลายทางนักท่องเที่ยว (Tourist destinations) ไดแ้ก่ ภูเก็ต 

เชียงใหม่ และหวัหนิ ซึ่งเป็นเมอืงที่นกัท่องเที่ยวท ัว่โลกคน้หาขอ้มูลผ่านช่องทางออนไลน์

มากที่สุด (TAT Newsroom, พฤษภาคม 2565) รวมถึงกรุงเทพมหานคร และชลบุรี 

ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการ เช่น กลุม่ TCC มแีผนรีโนเวทบิก๊ซใีนไทย (ประมาณ 90 สาขา) ใน

แหลง่ท่องเทีย่วท ัว่ประเทศใหแ้ลว้เสร็จภายในปี 2569 

- พื้นที่ใน EEC ซึ่งมีการลงทุน Infrastructure หลายโครงการ (เช่น ชลบุรี  ระยอง 

ฉะเชิงเทรา) และ Regional centers อาทิ นครราชสีมา ขอนแก่น นครปฐม และ

นครสวรรค ์(เช่น เซน็ทรลันครปฐมและเซ็นทรลันครสวรรค ์ก าหนดเปิดปี 2567) 
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แนวโนม้ธุรกิจคา้ปลกีสมยัใหม่ในช่วงปี  2567-2569 

 ทีม่า : ฝ่ายวิจยัธนาคารกรุงศรีอยธุยา (จ ากดั) มหาชน 
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สรุปการลงทุนและการตลาดของผูป้ระกอบการรายใหญ่ในระยะ 1-3ปี ขา้งหนา้ 

ทีม่า : ฝ่ายวิจยัธนาคารกรุงศรีอยุธยา (จ ากดั) มหาชน 
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2.7 ภาพรวมธุรกจิคา้ปลกีในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ในปี 2567 

ธุรกิจพื้นที่คา้ปลกีในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในระยะ 1 ปี ขา้งหนา้ มแีนวโนม้ “Positive” โดยมี

ปจัจยัหนุนส าคญัจากจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่คาดว่าจะยงัเพิ่มขึ้นต่อเน่ือง และก าลงัซื้อ  

ภายในประเทศทีป่รบัดขีึ้นตามภาวะเศรษฐกิจที่ทยอยฟ้ืนตวั ประกอบกบัอตัราดอกเบี้ยทีม่ทีศิทางปรบั

ลดลง และมาตรการแกห้น้ีภาครฐัที่จะช่วย เพิ่มสภาพคล่องใหก้บัภาคครวัเรือน อีกท ัง้นโยบายดิจิทลั

วอลเลต็ เฟส 2 และ 3 นบัเป็นปจัจยัทีช่่วยกระตุน้การบริโภคและเพิ่มเงนิหมนุเวยีนในระบบเศรษฐกิจ 

ซึ่งจะส่งผลดีต่อการเติบโตของธุรกิจในระยะต่อไป อย่างไรก็ตาม ธุรกิจยงัคงเผชิญกบัความเสี่ยงจาก

ความตอ้งการ เช่าที่เติบโตไม่ทนักบัอุปทานใหม่ที่มแีนวโนม้เพิ่มขึ้นต่อเน่ือง โดยเฉพาะในพื้นที่ย่านใจ

กลางเมอืง อีกท ัง้ยงัเผชิญกบัแรงกดดนัจากการแข่งขนัที่รุนแรงขึ้นจากช่องทางออนไลน์นอกจากน้ี 

มาตรการกีดกนัทางการคา้ ของสหรฐัฯ ทีอ่าจรุนแรงขึ้น นบัเป็นปจัจยัส าคญัที่ยงักดดนัการฟ้ืนตวัของ 

เศรษฐกิจในระยะขา้งหนา้ ประกอบกบัก าลงัซื้อของผูบ้ริโภคยงัถูกกดดนั จากปญัหาหน้ีครวัเรือนและ

ค่ าครอ ง ชี พที่ ป ร ับ เพิ่ ม ขึ้ น  ท า ใ ห ้ผู ้บ ริ โ ภคมี  คว ามร ะม ัด ร ะ ว ัง ใ นก า ร ใ ช ้จ่ า ยม า ก ขึ้ น  

ซึง่จะเป็นปจัจยักดดนัใหก้ารเติบโต ของธุรกิจอาจต า่กว่าทีค่าดการณ์ไว 

ธุรกิจพื้นที่คา้ปลกีในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ยงัคงฟ้ืนตวัต่อเน่ือง แต่การเติบโตทรงตวัอยู่ในระดบั

เดียวกบัปีก่อน ซึ่งเป็นสถานการณ์เดียวกบัธุรกิจอื่นๆ โดยเฉพาะในภาคการคา้และบริการที่กลบั         

มาเตบิโตดขีึ้นภายหลงัสถานการณ์โควดิ-19 คลีค่ลายลงประกอบกบัสถานการณ์ทางการเมอืงทีช่ดัเจน

ขึ้นภายหลงัการจดัตัง้รฐับาลใหม่ในช่วง เดือนสงิหาคม สะทอ้นจากดชันีความเชื่อม ัน่ผูบ้ริโภค (CCI) 

ในช่วง 9 เดือนแรกที่ เพิ่มขึ้ น ร ้อยละ  8.9 YoY ขณะเดียวกันย ัง ไดแ้รงหนุนจากก าล ังซื้ อ  

ของต่างประเทศที่เพิ่มขึ้น ตามจ านวนนกัท่องเทีย่วชาวต่างชาติที่เติบโตดี ต่อเน่ือง รวมถงึอานิสงสจ์าก

มาตรการ Easy E-Receipt ส าหรบัการซื้อ สินคา้เพื่อลดหย่อนภาษีที่ช่วยเร่งการใชจ้่ายของภาค

ครวัเรือนในช่วงตน้ปี นบัเป็นปจัจยัที่ช่วยกระตุน้ใหก้ารบริโภคภาคเอกชนเติบโตดี โดยเฉพาะใน  

กลุ่มผูบ้ริโภคระดบักลางถึงบนที่ยงัพอมกี าลงัซื้อ ท าใหด้ชันียอดคา้ปลกีใน  หา้งสรรพสินคา้ (RSI) 

ในช่วง 9 เดือนแรกยงัเติบโตไดท้ี่รอ้ยละ 6.7 YoY อย่างไรก็ตามการเติบโตของธุรกิจพื้นที่คา้ปลีก

ยงัคงเผชิญกบัความ ทา้ทายหลายประการ โดยเฉพาะในช่วงครึ่งหลงัของปี 2567 ทีเ่ริ่มเห็น สญัญาณ

การชะลอตวัของการบริโภคภาคเอกชน อนัเน่ืองมาจากปจัจยัลบท ัง้ภายในและภายนอกประเทศ 

โดยเฉพาะจากปญัหาหน้ีครวัเรือนที่อยู่ในระดบัสูง ส่งผลกระทบต่อก าลงัซื้อของผูบ้ริโภค โดยเฉพาะ

ในกลุ่มผูม้ ีรายไดน้อ้ยถงึปานกลาง นอกจากน้ีรายไดข้องครวัเรือนบางกลุ่มเติบโต ไม่ทนักบัค่าครอง

ชพีทีเ่พิม่ขึ้น ท าใหผู้บ้ริโภคระมดัระวงัการใชจ้่ายมากขึ้น 
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รูปแสดง : จ านวนนกัท่องเทีย่วขาวต่างชาติ 

 
 

รูปแสดง : ดชันีความเชื่อม ัน่ผูบ้ริโภค (CCI)  

และดชันียอดคา้ปลกี (RSI) 

 
 
ดา้นอปุทาน (Supply) 

สถานการณ์ดา้นอุปทาน จากขอ้มูล ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2567 ตลาดพื้นที่คา้ปลกีใน กรุงเทพฯ และ

ปริมณฑลแสดงใหเ้ห็นถึงการปรบัตวัที่ส  าคญั โดยมี อุปทานพื้นที่คา้ปลกีสะสมอยู่ที่ 8.2 ลา้น ตร.ม. 

ลดลงรอ้ยละ 1.2 YTD สาเหต ุจากการปิดปรบัปรุงหา้งสรรพสนิคา้ขนาดใหญ่หลายแห่ง ซึง่สะทอ้นถงึ 

ความพยายามของผูป้ระกอบการในการยกระดบัคุณภาพพื้นที่คา้ปลกี เพื่อตอบสนองความตอ้งการ

ของผูบ้ริโภคที่เปลีย่นแปลงไป ไดแ้ก่ เซ็นทรลั รตันาธิเบศร ์ซึ่งมพีื้นที่กว่า 105,000 ตร.ม. ไดเ้ริ่มปิด

พื้นทีเ่พือ่ปรบัปรุงตัง้แต่ช่วงเดือนมกราคม และโรบนิสนั ศรีนครินทร ์ทีม่พีื้นทีร่วมกว่า 40,000 ตร.ม. 

ซึ่งครบก าหนดสญัญาเช่ากบัศูนยก์ารคา้ซีคอนสแควร์ ไดด้ าเนินการคืนพื้นที่และปิดปรบัปรุงในช่วง

เดอืนกนัยายน นอกจากน้ี ยงัมกีารคาดการณ์ว่าในปี 2568 กลุม่เซน็ทรลัพฒันาจะด าเนินการ ปรบัปรุง

หา้งสรรพสนิคา้ขนาดใหญ่อีก 3 แห่ง ไดแ้ก่ เซ็นทรลัป่ินเกลา้ เซ็นทรลัแจง้วฒันะ และเซ็นทรลับางนา 

ซึง่แสดงใหเ้หน็ถงึแนวโนม้การลงทุนเพือ่พฒันาพื้นที่คา้ปลกีอย่างต่อเน่ือง 

ขณะเดียวกนัตลาดยงัไดร้บัอุปทานใหม่ที่ส  าคญัเพิ่มขึ้นในปี 2567 โดยเฉพาะจากโครงการ One 

Bangkok ซึ่งเปิดใหบ้ริการเฟสแรกในช่วงเดือนตุลาคม ดว้ยพื้นที่คา้ปลกีรวมกว่า 120,000 ตร.ม. 

นอกจากน้ี ยงัม ีโครงการทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งและคาดว่าจะทยอยเปิดใหบ้ริการตัง้แต่ปี 2568 เป็น

ตน้ไป ไดแ้ก่ Post 1928 เป็นพื้นที่ส่วนหน่ึงของโครงการ One Bangkok ซึ่งมพีื้นที่ 40,000 ตร.ม. 
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และโครงการ Dusit Central Retail ใน โครงการ Dusit Central Park ซึ่งมพีื้นที่ 130,000 ตร.ม. 

โดยพื้นที่คา้ปลีก ส่วนใหญ่ที่เพิ่มเขา้มาในตลาดตัง้อยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจบนถนน  พระราม 4        

ซึ่งสะทอ้นถึงความเชื่อม ัน่ของนกัพฒันาอสงัหาริมทรพัยต่์อ ศกัยภาพของพื้นที่น้ีในการดึงดูดลูกคา้

และสรา้งมูลค่าทางธุรกิจ นอกจากน้ี ในย่านพื้นที่รอบนอกยงัมกีารพฒันาโครงการพื้นที่ คา้ปลกีใน

รูปแบบใหม่ๆ ที่ตอบสนองต่อไลฟ์สไตลข์องผูบ้ริโภคยุคใหม่ มากขึ้น เช่น โครงการ The Forestias 

ของกลุ่มแมกโนเลียที่พฒันาพื้นที่ในรูปแบบ Mixed-use Development ขนาดใหญ่ ซึ่งเป็นการ

ผสมผสาน ระหว่างพื้นที่ส  าหรบัการอยู่อาศยั พื้นที่สเีขยีว และพื้นที่คา้ปลกีเขา้ดว้ยกนั โดยมกี าหนด

เปิดใหบ้ริการในปี 2569 รวมถงึโครงการ Bangkok Mall เมกะโปรเจ็คของกลุ่มเดอะมอลลท์ี่ปกัหมดุ

ไวใ้หเ้ป็นศูนยก์ารคา้ครบวงจร ขนาดใหญ่ที่สุดในอาเซยีนดว้ยพื้นที่รวมกว่า 1 ลา้น ตร.ม. คาดว่าจะ

ทยอยเปิดใหบ้ริการไดใ้นช่วงปี 2569 – 2570 เช่นเดยีวกนั 

  

นอกจากน้ี ยงัมกีารคาดการณ์ว่าในปี 2568 กลุม่เซน็ทรลัพฒันาจะด าเนินการปรบัปรุงหา้งสรรพสินคา้

ขนาดใหญ่อีก 3 แห่ง ไดแ้ก่ เซน็ทรลัป่ินเกลา้ เซน็ทรลัแจง้วฒันะ และเซน็ทรลับางนา ส่วนกลางเมอืง 

ยงัม ี"เซน็ทรลั เอม็บาสซ ี(Central Embassy) เฟส 2" บนพื้นที ่23 ไร่ ทีต่ ัง้เดมิของสถานทูตองักฤษ 

ย่านชดิลม อยู่ระหว่างท าแผนพฒันา แต่ปรากฏโฉมงานโครงการออกมาใหเ้ห็นบา้งแลว้ 

นอกจากน้ี ยงัม ีเซ็นทรลั พหลโยธิน (ชื่อไม่เป็นทางการ) ซึ่ง ห่างจากเซ็นทรลัลาดพรา้ว ที่อยู่ระหว่าง

การก่อสรา้ง รวมไปถงึ เซน็ทรลัสยามสแควร ์แลนดม์ารก์ใหม่ สูง 42 ชัน้ ใจกลางสยาม แยกปทุมวนั 

ที่อยู่ระหว่างก่อสรา้งเช่นกนั ท ัง้หมดแสดงใหเ้ห็นถึงแนวโนม้การลงทุนเพื่อพฒันาพื้นที่คา้ปลกีอย่าง

ต่อเน่ือง 

รูปแสดง : อปุทานพื้นทีค่า้ปลกีสะสมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ปี 2014-2027F 

 
ทีม่า : CBRE (Thailand) 
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ดา้นอปุสงค ์(Demand) และอตัราการใชพ้ื้นที่ (Occupancy Rate) 

ส าหรบัสถานการณ์ความตอ้งการเช่าพื้นที่คา้ปลกีสะสมในช่วง 9 เดือนแรก ปี 2567 อยู่ที่ 7.8 ลา้น 

ตร.ม. ลดลงรอ้ยละ 1.3 YTD สอดคลอ้งกบั พื้นทีใ่หเ้ช่าที่ปิดปรบัปรุงส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพื้นที่ปรบั

ลดลงเลก็นอ้ย จากสิ้นปีก่อนมาอยู่ที่รอ้ยละ 95.1 โดยปจัจยัหนุนทีท่  าใหค้วามตอ้งการเช่าพื้นทีย่งัทรง

ตวัอยู่ในระดบัเดียวกบัปีก่อนได ้เน่ืองจากอานิสงสข์องจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่ยงัเติบโตดี

ต่อเน่ือง ซึ่งช่วยชดเชยก าลงัซื้อภายในประเทศที่ชะลอตวัลง ตามภาวะเศรษฐกิจที่ฟ้ืนตวัชา้กว่าคาด  

นบัเป็นปจัจยัที่หนุนใหค้วามตอ้งการเช่าพื้นที่คา้ปลกี โดยเฉพาะในย่านใจกลางเมอืง (Downtown) 

ยงัคงเติบโตไดเ้น่ืองจากเป็นย่านของศูนยก์ารคา้ช ัน้น าที่เป็นจุดหมายปลายทางของนกัท่ องเที่ยวท ัง้

ชาวต่างชาต ิ

และชาวไทยที่มีก าลงัซื้อสูง ขณะเดียวกนัการฟ้ืนตวัของความตอ้งการเช่า  พื้นที่คา้ปลีกในกลุ่ม

ศูนยก์ารคา้ที่ต ัง้อยู่ในท าเลชานเมอืงและปริมณฑล ยงัคงไดร้บัประโยชนจ์ากการขยายตวัของชุมชน

เมอืงและโครงการที่อยู่ อาศยัใหม่ๆ ที่เพิ่มขึ้น โดยเฉพาะการขยายตวัตามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้า เป็น

ส าคญั ส าหรบัอตัราค่าเช่าเฉลีย่ต า่สุด-สูงสุด ในช่วงครึ่งแรกปี 2567 ไม่เปลีย่นแปลงจาก ณ สิ้นปีก่อน 

โดยพื้นที่คา้ปลกีในย่านใจกลางเมอืง ยงัคงมค่ีาเช่าสูงที่สุด เฉลีย่ประมาณ 3,500-5,500 บาท/ตร.ม./

เดอืน โดย ผูป้ระกอบการยงัคงใชก้ลยุทธก์ารใหส้่วนลดค่าเช่าและการปรบัโครงสรา้ง ค่าเช่าใหม้คีวาม

ยดืหยุ่นเพือ่รกัษาฐานผูเ้ช่าเดมิและดงึดูดผูเ้ช่ารายใหม่ 

รูปแสดง: อปุสงคพ์ื้นที่คา้ปลกีสะสมกรุงเทพฯ-

ปริมณฑล 

รูปแสดง: อตัราการเช่าพื้นทีค่า้ปลกี (Occupancy 

Rate) 

  

 

ตารางแสดง : อตัราค่าเช่าเฉลี่ย พื้นที่คา้ปลกีในพื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล 

อตัราค่าเช่าเฉลี่ย ต า่สุด-สูงสุด ของพื้นที่คา้ปลีก (บาท/ตรม./เดือน) 

โซน/ท าเล ปี 2566 1H ปี 2567 

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

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

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

ทีม่า :  CBRE (Thailand) 
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แนวโนม้การเติบโตของธรุกิจคา้ปลีก  

ธุรกิจพื้นที่คา้ปลกีในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในระยะ 1 ปีขา้งหนา้ มแีนวโนม้เติบโตดี โดยมปีจัจยั

หนุนส าคัญจากจ านวนนักท่องเที่ยว  ชาวต่างชาติที่คาดว่าจะยงัเพิ่มขึ้นต่อเน่ือง และก าลงัซื้ อ

ภายในประเทศที่ปรบัดีขึ้นตามภาวะเศรษฐกิจที่ทยอยฟ้ืนตวั ประกอบกบัอตัราดอกเบี้ยที่มี  ทิศทาง

ปรบัลดลง และมาตรการแกห้น้ีภาครฐัที่จะช่วยหนุนใหภ้าค ครวัเรือนมสีภาพคล่องเพิ่มขึ้น รวมถึง

นโยบายดิจิทลัวอลเลต็ เฟส 2 และ 3 นบัเป็นปจัจยัทีช่่วยกระตุน้การบริโภคและเพิ่มเงนิหมนุเวยีนใน

ระบบเศรษฐกิจ อีกท ัง้การทยอยเปิดใหบ้ริการพื้นที่คา้ปลกีในโครงการมกิซยู์ส  ขนาดใหญ่ ซึ่งจะเป็น

แหล่งท่องเที่ยวใหม่ที่ช่วยดึงดูดนกัท่องเที่ยวท ัง้ชาวไทยและต่างชาติใหม้าใชบ้ริการมากขึ้น นอกจากน้ี 

ผูป้ระกอบการยงัคง ปรบัตวัเพื่อรกัษาการเติบโตของธุรกิจ โดยการพฒันาและปรบัปรุงพื้นที่ คา้ปลกี

ใหม้ีความทนัสมยัและตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูบ้ริโภคยุคใหม่มากขึ้น โดยเฉพาะการสรา้ง

ประสบการณ์การชอ้ปป้ิงที่แตกต่างและ น่าสนใจ รวมถึงการเร่งพฒันาช่องทางการขายแบบ Omni-

channel เพื่อเชื่อมโยงประสบการณ์การชอ้ปป้ิงออนไลน์และออฟไลน์ใหไ้รร้อยต่อตอบสนองต่อ

พฤติกรรมผูบ้ริโภคที่เปลี่ยนแปลงไปหลงัยุคโควิด -19 โดยหลายแบรนด์ไดพ้ฒันาแพลตฟอร์ม

ออนไลนข์องตนเองควบคู่ไปกบัการขยายสาขาทางกายภาพ เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ธุรกิจยงัคงเผชิญ

กบัความเสีย่งจากความตอ้งการเช่าที่เตบิโตไม่ทนักบัอุปทานใหม่ที่มแีนวโนม้เพิ่มขึ้นต่อเน่ืองโดยเฉพาะ

ในพื้นทีย่่านใจกลางเมอืง ขณะเดยีวกนัการเตบิโตของธุรกิจยงัคงเผชญิกบั แรงกดดนัจากการแข่งขนัที่

รุนแรงขึ้นจากช่องทางออนไลน ์ตามการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่หนัมาซื้อสินคา้ผ่าน

แพลตฟอร์ม ดิจิทลัมากขึ้น นอกจากน้ีปัญหาก าลงัซื้อ ของผูบ้ริโภคยงัถูกกดดนัจากปัญหาหน้ี

ครวัเรือนทีอ่ยู่ในระดบัสูงและ ค่าครองชพีที่มแีนวโนม้เพิ่มขึ้น โดยเฉพาะในกลุ่มผูม้รีายไดน้อ้ยถึงปาน

กลาง ท าใหผู้บ้ริโภคมีความระมดัระวงัในการใชจ้่ายมากขึ้น ซึ่งจะเป็นปจัจยักดดนัใหก้ารเติบโตของ

ธุรกิจอาจต า่กว่าทีค่าดการณ์ไว ้
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3.0 ทรพัยส์นิที่ท าการประเมิน 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์ินที่ประเมินฯ ประเภทที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ที่ดิน จ านวน 5 แปลง ไดแ้ก่ 

โฉนดที่ดินเลขที่ 3694, 3695, 5893, 5985 และ 9794 เน้ือที่รวม 24-2-9.0 ไร่ หรือเท่ากบั 9,809.00 

ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิ่งปลูกสรา้งอื่น จ านวน 6 รายการ 

ไดแ้ก่ 

- อาคารลา้งรถชัน้เดยีว 

- ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  

- อาคารหอ้งควบคุมและบ่อน า้คอนกรีต 

- ถนนและลานคอนกรีต 

- ร ัว้สูง 2.00 เมตร 

- ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา 

ปจัจุบนัทรพัยส์ินมกีารใชป้ระโยชน์ในดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า 

ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาสงิหบ์รุี" สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าท ัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที่ พื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  8,100.00 

พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 486.00 

พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 487.00 

พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 2,007.00 

พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court)  598.00 

พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 837.00 

พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 1,683.99 

พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร  150.00 

รวม 14,348.99 

หมายเหต ุ: - 
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3.2 รายละเอยีดที่ดิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปร่าง และสภาพที่ดิน 

ลกัษณะรูปร่างของที่ดินเป็นรูปร่างหลายเหลีย่ม สภาพที่ดินโดยเฉลีย่เสมอถนนผ่านหนา้ที่ดิน โดยมี

แนวเขตที่ดินทางดา้นทิศตะวนัออกติดถนนสายบางปะอิน-นครสวรรค์ (ทล. 32) ระยะประมาณ 

176.00 เมตร และทางทศิเหนือตดิกบัซอยไม่มชีื่อ (ทางส่วนบคุคล) ระยะประมาณ 88.00 เมตร   

 

(ผงัแปลงทีดิ่นและผงับริเวณของทรพัยส์ินฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ทีด่ินทีท่  าการประเมนิมลูค่า มแีนวเขตติดต่อขา้งเคียงดงัน้ี 

ทศิเหนือ : ตดิต่อกบั ซอยไม่มชีื่อ (ทางส่วนบคุคล) ประมาณ 88.00 เมตร 

   ทีด่นิส่วนบคุคล ประมาณ 312.00 เมตร 

ทศิใต ้ : ตดิต่อกบั ทีด่นิส่วนบคุคล ประมาณ 201.00 เมตร 

ทศิตะวนัออก : ตดิต่อกบั ถนนสายบางปะอนิ-นครสวรรค ์(ทล. 32) ประมาณ 354.00 เมตร 

ทศิตะวนัตก : ตดิต่อกบั ทีด่นิส่วนบคุคล ประมาณ 276.00 เมตร 
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3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั 

ณ วนัที่ส  ารวจสภาพทรพัยส์นิน้ี ปรากฏว่าทรพัยส์นิดงักล่าวขา้งตน้ มกีารพฒันาและใชป้ระโยชนภ์ายใน

ที่ดิน ในการด าเนินธุรกิจดา้นพาณิชยกรรม ประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และพื้นที่รา้นคา้ใหเ้ช่า 

ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาสงิหบ์รุี"  

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ทีใ่หบ้ริการในพื้นทีบ่ริเวณโดยรอบทีต่ ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิมลูค่าตามสภาพ ณ 

วนัทีท่  าการส ารวจ ประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

3.2.5 สภาพแวดลอ้มที่มีผลกระทบต่อที่ดิน 

การตรวจสอบปญัหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงเท่าทีส่ามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจพบดงัน้ี  

- ปญัหาเรื่องน า้ท่วมขงั : ไม่ม ี 

- ปญัหามลพษิ : ไม่ม ี

- การตรวจสอบอื่นๆ : ไม่ม ี
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3.3 รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้ง 

รายละเอยีดของอาคารสิง่ก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุง แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปน้ี 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 1/ อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ 

 

 

 

 

 

 

ต าแหน่งทีต่ ัง้ : ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที ่5893, 5985 และ 9794 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 2 ชัน้ 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 109.00 x 150.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย : พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคาร ประมาณ 16,807.00 ตารางเมตร 

  พื้นทีจ่อดรถใชส้อยใตอ้าคาร ประมาณ 9,613.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : อาคารโลตสั ประมาณ 17 ปี  

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานการก่อสรา้ง : ปานกลาง 

สภาพอาคาร : ด ีมกีารดูแลรกัษาอย่างต่อเน่ือง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดตุกแต่ง 

โครงสรา้ง : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงเหลก็ / แผ่นเมทลัชที (โลหะรีดลอน) บุดว้ยฉนวนกนัความรอ้น 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุผวิพื้น : กระเบื้องยาง ไมล้ามเินต กระเบื้องเคลอืบ และคอนกรีตผวิขดัมนั 

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบทาส ีบานกระจกตดิตาย และ 

ฝ้าเพดาน : ฝ้าฉนวนกนัความรอ้น และยปิซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบทาสี 

ประตู : บานกระจกอลูมเินียมระบบอตัโนมตั ิบานกระจกอลูมเินียม บานเหลก็ยดื

บานเหลก็มว้น บานไมอ้ดั และบานพวีซี ี

หนา้ต่าง : บานกระจกอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : พื้นปูกระเบื้องเคลอืบ ผนงักรกุระเบื้องเคลอืบ 

สุขภณัฑ ์ : โถสุขภณัฑแ์บบชกัโครก โถปสัสาวะชาย อ่างลา้งหนา้ ฝกับวั กระจกเงา 

พรอ้มสุขภณัฑป์ระกอบครบ 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคารและการใชป้ระโยชน ์

ชัน้ลา่ง แบ่งเป็น : พื้นทีศู่นยอ์าหาร พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า ส านกังาน  

หอ้งงานระบบต่างๆ และหอ้งน า้ชาย-หญงิ 

ชัน้บน แบ่งเป็น : พื้นที่คา้ปลกีโลตสั  พื้นที่เก็บสินคา้ พื้นที่รา้นคา้ใหเ้ช่า ส านกังาน และ

หอ้งน า้ชาย-หญงิ 
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งานระบบ และสิง่อ านวยความสะดวกภายในอาคาร 

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

- เครื่องส ารองไฟฟ้า (Generator) จ านวน 1 ชดุ (600 KVA) 

- ตูค้วบคุม (Main Distributor Board)  

- เสาไฟฟ้า (Street Light) 

ระบบปรบัอากาศ : - ระบบน า้เยน็ (Water Chiller) จ านวน 2 ชดุขนาด 450 ตนั  

- ปัม๊น า้ Chiller  

- Cooling Tower  

- Condenser Pump  

- ระบบท าความเยน็ AHU (Air Handing Unit) 

- เครื่องปรบัอากาศ แบบ Split Type 

ระบบลฟิต ์และบนัไดเลือ่น : - ลฟิตโ์ดยสาร จ านวน 1 ชดุ 

- ลฟิตร์ถเขน็ จ านวน 2 ชดุ 

- บนัไดเลือ่น จ านวน 2 ชดุ 

- ทางเลือ่น จ านวน 2 ชดุ 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั : - อปุกรณ์ปัม๊น า้ดบัเพลงิ (Fire Pump) 

- ตูส้ายน า้ดบัเพลงิ 

- หวัรบัน า้ดบัเพลงิดา้นหนา้อาคาร 

- Sprinkler 

- Smoke detector และ Heat Detector 

- ไฟฉุกเฉิน และบนัไดหนีไฟ 

ระบบสุขาภบิาล : - บ่อเก็บน า้ (น า้ด)ี 

- บ่อบ าบดัน า้เสยี 

ระบบรกัษาความปลอดภยั : - กลอ้งวงจรปิด (CCTV) 

- เครื่องบนัทกึภาพ (DVR) 

- จอแสดงผล (Monitor) 
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สิ่ งปลูกสรา้งอื่นๆ ประกอบดว้ย 

: 

ตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที ่ 11481, 11482 

2. อาคารลา้งรถชัน้เดยีว : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3695 

      : อายุอาคาร  ประมาณ 17 ปี 

     : ขนาด (กวา้ง x ยาว)/หลงั ประมาณ 6.00 x 21.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  126.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ หลงัคามุงดว้ยแผ่น

เมทลัชที (โลหะรีดลอน) พื้นคอนกรีตผวิขดัหยาบ 

3. ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3694 และ 3695 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งเหลก็ หลงัคา และผนงัมงุดว้ยแผ่นเมทลั

ชที (โลหะรีดลอน) พื้นคอนกรีตผวิขดัหยาบ  

 : อายุอาคาร  ประมาณ 17 ปี 

3.1 หลงัที ่1 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.40 x 15.60 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  131.00 ตารางเมตร/หลงั 

3.2 หลงัที ่2 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.40 x 15.60 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  131.00 ตารางเมตร/หลงั 

3.3 หลงัที ่3 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.20 x 15.60 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  66.00 ตารางเมตร 

3.4 หลงัที ่4 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 54.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  385.00 ตารางเมตร 

3.5 หลงัที ่5 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 70.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  630.00 ตารางเมตร 

3.6 หลงัที ่6 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 70.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  630.00 ตารางเมตร 

3.7 หลงัที ่7 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 70.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  630.00 ตารางเมตร 

3.8 หลงัที ่8 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 11.00 x 70.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  770.00 ตารางเมตร 

3.9 หลงัที ่9 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.5 x 12.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  54.00 ตารางเมตร 

3.10 หลงัที ่10 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.5 x 62.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  279.00 ตารางเมตร 

3.11 หลงัที ่11 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.5 x 38.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  171.00 ตารางเมตร 
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สิ่ งปลูกสรา้งอื่นๆ ประกอบดว้ย (ต่อ) 

3.12 หลงัที ่12 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 38.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  342.00 ตารางเมตร 

3.13 หลงัที ่13 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.5 x 23.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  104.00 ตารางเมตร 

4.  อาคารหอ้งควบคุม 

 และบ่อน า้คอนกรีต 

: ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3694 

(หลงัคาคลุม) : อายุอาคาร  ประมาณ 17  ปี 

 อาคารควบคมุ : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 17.50 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  140.00 ตารางเมตร 

  ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ หลงัคาคอนกรีต ผนงัก่ออิฐ

ฉาบปูนรียบ พื้นคอนกรีตผวิขดัหยาบ 

บ่อคอนกรีต (บ่อน า้ดี) : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.50 x 32.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  270.00 ตารางเมตร 

  ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ 

บ่อคอนกรีต (บ่อบ าบดั) : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 15.50 x 17.50 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  271.50 ตารางเมตร 

  ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ 

5. ถนนและลานคอนกรีต  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3694, 3695, 5893, 5985 และ 9794 

  อายุอาคาร  ประมาณ 17 ปี 

  พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ 14,914.00 ตารางเมตร 

  โครงสรา้งเป็นลานคอนกรีตเสริมเหลก็ หนาประมาณ 0.15 เมตร  

7. ร ัว้ สูง 2.00 เมตร : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3694, 3695, 5893, 5985 และ 9794 

  อายุอาคาร  ประมาณ 17 ปี  

  พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  846.00 เมตร 

  ร ัว้คอนกรีต  

8. ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 9794 

  อายุอาคาร  ประมาณ 24 ปี 

  จ านวน 1 ชดุ 

  โครงสรา้งเสาเหลก็ ติดดว้ยแผ่นป้ายโฆษณา สูงประมาณ 20.00 เมตร 
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การส ารวจอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาและเงื่อนไขขอ้จ ากดัในการส ารวจ 

ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร / กรรมสทิธิ์สิ่ งปลูกสรา้ง 

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

 เลขที ่ : 1/2550 

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

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคาร บนโฉนดทีด่ินเลขที่ 5985 9794 และ 5893 เป็นทีด่ิน 

ของ บริษทั สงิหบ์รุีเมอืงใหม่ จ ากดั นางสาวจติพร ปืนแกว้ 

นางปราณี พฒันาพลกรสกุล 

 เป็นอาคาร : 1) ชนิด คสล. 2 ช ัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสนิคา้ (คา้ปลกี-คา้ส่ง 

ประเภทอปุโภคบริโภค) พาณิชย ์ภตัตาคาร ส านกังาน หอ้งเย็น ทีจ่อดรถ พื้นที ่

22,290.00 ตารางเมตร ทีจ่อดรถ ทีก่ลบัรถ และทางเขา้-ออกของรถ จ านวน 

304 คนั พื้นที ่7,748.00 ตารางเมตร 

2) ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 1 ป้าย เพือ่ใชเ้ป็น ป้ายโฆษณาถาวร พื้นที ่617.00

ตารางเมตร 

3) ชนิด ป้ายโครงเหลก็ทางเขา้-ออก จ านวน 2 ป้าย เพื่อใชเ้ป็นป้ายบอกทางเขา้-

ออก พื้นที ่72.00 ตารางเมตร 

4) ชนิด โครงเหลก็ 1 ช ัน้ จ านวน 3 หลงั เพื่อใชเ้ป็น หลงัคาคลุมที่จอด

จกัรยานยนต ์พื้นที ่438.00 ตารางเมตร 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 7 มถินุายน 2550 

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

 เลขที ่ : 18/2550 

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

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคารลานจอดรถ ในโฉนดทีด่ินเลขที ่3694 และ 3695 

เป็นทีด่นิของ บริษทั สงิหบ์รุีเมอืงใหม่ จ ากดั 

 เป็นอาคาร : โครงสรา้งเหลก็ชนิด โครงสรา้งเหลก็ จ านวน 13 หลงั เพื่อใชเ้ป็น 

อาคารโรงจอดรถ จ านวน 507 คนั พื้นที ่16,447.77 ตารางเมตร 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 26 มถินุายน 2550 

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

 เลขที ่ : 13/2551 

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

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคาร ในโฉนดที่ดินเลขที่ 3694 และ 3695 เป็นทีด่ินของ 

บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

 เป็นอาคาร : 1) ชนิด อาคาร คสล. 1 ช ัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น ถงัน า้บ  าบดัน า้เสยี พื้นที ่

297 ตารางเมตร 

2) ชนิด อาคาร คสล. 1 ช ัน้ (จ านวน 1 หลงั) เพื่อใชเ้ป็น หอ้งเครื่อง และถงัเก็บน า้ 

พื้นที ่432 ตารางเมตร 

 ออกให ้ณ วนัที ่ : 16 พฤษภาคม 2551 
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4) ประเภท : ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลือ่นยา้ยอาคาร (อ.6) 

 เลขที ่ : 1/2551 

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

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคารเป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ไดร้บัอนุญาตในใบอนุญาต 

เลขที ่1/2550 ลงวนัที ่7 มถินุายน 2550 

 เป็นอาคาร : 1) ชนิด คสล. 2 ช ัน้ จ านวน 1 หลงั เพือ่ใชเ้ป็นอาคารสรรพสนิคา้ 

(คา้ปลกี-คา้ส่ง ประเภทอุปโภคบริโภค) พาณิชย ์ภตัตาคาร 

ส านกังาน หอ้งเย็น ที่จอดรถ พื้นที ่22,290 ตารางเมตร ทีจ่อดรถ 

ทีก่ลบัรถ และทางเขา้-ออกของรถ จ านวน 304 คนั พื้นที ่7,748 

ตารางเมตร 

2) ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 1 ป้าย เพือ่ใชเ้ป็น ป้ายโฆษณาถาวร 

พื้นที ่617 ตารางเมตร 

3) ชนิด ป้ายโครงเหลก็ทางเขา้-ออก จ านวน 2 ป้าย เพื่อใชเ้ป็น 

ป้ายบอกทางเขา้-ออก พื้นที ่72 ตารางเมตร 

4) ชนิด โครงเหลก็ 1 ช ัน้ จ านวน 3 หลงั เพื่อใชเ้ป็น หลงัคาคลุม 

ทีจ่อดจกัรยานยนต ์พื้นที ่438 ตารางเมตร 

ปลูกสรา้งบน โฉนดที่ดินเลขที ่5985 9794 และ 5893 เป็นที่ดินของบริษทั เอก-ชยั 

ดสิทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

 ออกให ้ณ วนัที่ : - 

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

 เลขที ่ : 1/2551 

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

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคารเป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ไดร้บัอนุญาตในใบอนุญาต 

เลขที ่18/2550 ลงวนัที ่26 มถินุายน 2550 

 เป็นอาคาร : ชนิด โครงสรา้งเหลก็ จ านวน 13 หลงั เพื่อใชเ้ป็น อาคารโรงจอดรถ 

จ านวน 507 คนั ปลูกสรา้งบน โฉนดทีด่ินเลขที ่3694 และ 3695 เป็นทีด่ินของ 

บริษทั สงิหบ์รุี เมอืงใหม่ จ ากดั 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 12พฤษภาคม 2551 

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

 เลขที ่ : 2/2551 

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

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคารเป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ไดร้บัอนุญาตในใบอนุญาต 

เลขที ่13/2551 ลงวนัที ่16 พฤษภาคม 2551 

 เป็นอาคาร : 1) ชนิด อาคาร คสล. 1 ช ัน้ (จ านวน 1 หลงั) เพื่อใชเ้ป็น ถงัน า้บ  าบดัน า้เสยี 

2) ชนิด อาคาร คสล. 1 ช ัน้ (จ านวน 1 หลงั) เพื่อใชเ้ป็นหอ้งเครื่องถงัเก็บน า้ 

ปลูกสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที ่3694 และ 3695 เป็นทีด่ินของ บริษทั เอก-ชยั 

ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 26 พฤษภาคม 2551 
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 หมายเหตุ : สิ่งปลูกสรา้ง ไดข้ายใหก้บัทางกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และสทิธิการเช่าเทส

โก ้โลตสั รีเทล โกรท ตามหนงัสอืสญัญาขาย (ท.อ.5) ลงวนัที ่14 มนีาคม พ.ศ.
2555 และไดม้กีารเปลื่ยนชื่อเป็น กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
โลตสัส ์รีเทล โกรท มีผลเมื่อวนัที่ 29 มีนาคม 2564  แต่ปจัจุบนัตามที่ร ับ
เอกสารจากทางกองฯ ไดม้กีารขายทีด่ินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (กรณีแปลงสภาพ) 
ใหก้บั บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตี
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์
ซติี้ เมือ่วนัที ่26 พฤศจกิายน 2567 แลว้ 

เงือ่นไขขอ้จาํกดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

 ผูป้ระเมินไดท้าํการสาํรวจตรวจสอบเบือ้งตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ ตลอดจนระบบ 
นํา้ประปา  ระบบไฟฟ้า  และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านท ัว่ไปเท่านัน้ โดยไม่มกีารสาํรวจหรือ
ทดสอบทางวศิวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ เกี่ยวกบัความแขง็แรง ความปลอดภยัการทรุด
ตวัของโครงสรา้งการใชว้สัดุทีอ่าจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใชง้านของระบบ
สาธารณูปโภค 

 ผูป้ระเมนิไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ มกีารก่อสรา้ง รวมถึงขนาดของ
พืน้ทีอ่าคารที่ประเมินมูลค่า มกีารก่อสรา้งถูกตอ้ง ตรงตามแบบแปลน ฉบบัทีไ่ดท้ี่ทาํการขออนุญาต/
ไดร้บัอนุญาต ใหท้าํการก่อสรา้ง จากหน่วยงานราชการหรือไม่  

 ผูป้ระเมนิเชือ่ว่า และไดม้ขีอ้สมมติฐานในการประเมนิว่า อาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอืน่ๆ ไดร้บัการ
ปลูกสรา้งโดยถูกตอ้ง สอดคลอ้งกบัขอ้กาํหนดของผงัเมือง และกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวขอ้ง  
เวน้แต่จะระบเุป็นอย่างอื่นๆ ในรายงาน 
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4.0 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสทิธิ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัส าเนา เอกสารสิทธิที่ดินจากผูว้่าจา้ง และ 

ไดท้ าการตรวจสอบกบัเอกสารสิทธิฉบบัส านกังานที่ดิน ณ ส านกังานที่ดินจงัหวดัลพบุรี และจงัหวดั

สงิหบ์รุี เมือ่วนัที ่22 พฤศจกิายน 2567 ซึง่มรีายละเอยีดโดยสรุปดงัน้ี 

เอกสารสทิธิทรพัยส์นิฯ ส่วนที ่1 

เอกสารสทิธิประเภท  : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5038 I 5444, 5244 ต าบลม่วงหมู่ อ าเภอบางพดุทรา จงัหวดัสงิหบ์รุี 

ล าดบั โฉนดที่ดิน 
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 

ทีด่ิน เลขที ่ ไร่ งาน ตารางวา 

1 3694 1 393 4 3 48.0 

2 3695 2 394 5 0 54.0 

 รวมเน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิทรพัยส์นิฯ ส่วนที ่1 10 0 02.0 

 รวมเน้ือทีท่ี่ท  าการประเมนิมลูค่าฯ ส่วนที ่1 10 0 02.0 

เอกสารสทิธิทรพัยส์นิฯ ส่วนที ่2 

เอกสารสทิธิประเภท  : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5038 I 5444, 5244 ต าบลม่วงหมู่ อ าเภอบางพดุทรา จงัหวดัสงิหบ์รุี 

ล าดบั โฉนดที่ดิน 
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 

ทีด่ิน เลขที ่ ไร่ งาน ตารางวา 

1 5893 16 445 2 0 74.0 

2 5985 13 446 10 3 51.0 

3 9794 15 1297 1 1 82.0 

 รวมเน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิทรพัยส์นิฯ ส่วนที ่2 14 2 07.0 

 รวมเน้ือทีท่ี่ท  าการประเมนิมลูค่าฯ ส่วนที ่2 14 2 07.0 

 รวมเน้ือที่ตามเอกสารสทิธิทรพัยส์ินฯ ทัง้หมด 24 2 09.0 

 รวมเน้ือที่ที่ท าการประเมินมูลค่าฯ ทัง้หมด 24 2 09.0 

ลกัษณะการถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท  

ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 
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ภาระผูกพนัอื่นๆ : ติดส ัญญาแบ่ ง เ ช่ าพื้ นที่ อ าค าร  (บางส่ วน )  ระหว่ า ง กองทุนร วม

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า)  กบั บริษทั 

เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า) เป็นระยะเวลา 10 ปี (สามารถ

ต่อสญัญาเช่าไดอ้กี 2 คร ัง้ๆ ละ 10 ปี) 

(ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 

หมายเหตุ : ณ วนัส ารวจ จากการตรวจสอบเอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน เมื่อวนัที่ 22 

พฤศจิกายน 2567 พบว่า ผูถ้ือกรรมสิทธิ์คือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์

และสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท แต่ปจัจุบนัตามที่รบัเอกสารจากทางผู ้

ว่าจา้ง ไดม้ขีาย (กรณีแปลงสภาพ) ใหก้บั บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จ าก ัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร์ ซิตี้  เมื่อวนัที่ 26 

พฤศจกิายน 2567 แลว้ และในปจัจบุนับริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม 

จ ากดั ไดจ้ดทะเบียนควบรวมกิจการเป็นบริษทั ซีพี แอ็กซ์ตรา้ จ ากดั 

(มหาชน) 

4.2 รายละเอยีดสญัญาแบง่เช่าพื้นที่อาคาร  

รายละเอียดหนงัสอืสญัญาเช่า ลงวนัที่ 13 มนีาคม 2555 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 10 ปี (สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้กี 2 ครัง้ๆ ละ 10 ปี) 

วนัเริ่มตน้สญัญา : 13 มนีาคม 2555 

พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา : รายละเอยีด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที ่Hypermarket 8,100.00 

พื้นที ่Food Court 598.00 

พื้นที ่Back Offices 486.00 

พื้นที ่Maintenance 487.00 

พื้นที ่Warehouse 2,007.00 

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

Warehouse และ Food Court 
 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1  741,364   43,413   784,777  

2  741,364   43,413   784,777  

3  741,364   43,413   784,777  

4  815,500   47,754   863,254  

5  815,500   47,754   863,254  
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ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

6  815,500   47,754   863,254  

7  897,050   52,530   949,580  

8  897,050   52,530   949,580  

9  897,050   52,530   949,580  

10  986,755   57,783   1,044,538  

11  986,755   57,783   1,044,538  

12  986,755   57,783   1,044,538  

13  1,085,431   63,561   1,148,992  

14  1,085,431   63,561   1,148,992  

15  1,085,431   63,561   1,148,992  

16  1,193,974   69,917   1,263,891  

17  1,193,974   69,917   1,263,891  

18  1,193,974   69,917   1,263,891  

19  1,313,371   76,909   1,390,280  

20  1,313,371   76,909   1,390,280  

21  1,313,371   76,909   1,390,280  

22  1,444,708   84,599   1,529,307  

23  1,444,708   84,599   1,529,307  

24  1,444,708   84,599   1,529,307  

25  1,589,179   93,059   1,682,238  

26  1,589,179   93,059   1,682,238  

27  1,589,179   93,059   1,682,238  

28  1,748,097   102,365   1,850,462  

29  1,748,097   102,365   1,850,462  

30  1,748,097   102,365   1,850,462  

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

Warehouse และ Food Court โดยมกีารปรบัค่าบริกมมมมาร

ประมาณ 10% ทกุๆ 3 ปี การปรบัเพิ่มคร ัง้แรกในปีที ่4 ของสญัญา

เช่า (และปรบัเพิ่มทกุๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสญัญาเช่า) 
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ปีที ่

ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1  1,112,046   65,119   1,177,165  

2  1,112,046   65,119   1,177,165  

3  1,112,046   65,119   1,177,165  

4  1,223,250   71,631   1,294,881  

5  1,223,250   71,631   1,294,881  

6  1,223,250   71,631   1,294,881  

7  1,345,575   78,794   1,424,369  

8  1,345,575   78,794   1,424,369  

9  1,345,575   78,794   1,424,369  

10  1,480,133   86,674   1,566,807  

 
รายละเอียดบนัทึกขอ้ตกลงเพิ่ มเติมสญัญาเช่า ฉบบัที่ 2 (ต่ออายุสญัญาเช่าครัง้แรก) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 10 ปี 

วนัเริ่มตน้สญัญา : 14 มนีาคม 2565 ถงึวนัที ่13 มนีาคม 2575 

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

Warehouse และ Food Court 
 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1  651,504   40,186   691,690  

2  651,504   40,186   691,690  

3  651,504   40,186   691,690  

4  716,654   44,205   760,859  

5  716,654   44,205   760,859  

6  716,654   44,205   760,859  

7  788,319   48,626   836,945  

8  788,319   48,626   836,945  

9  788,319   48,626   836,945  

10  867,151   53,489   920,640  

ค่าบริการตามสญัญา : 1. ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court โดยมกีารปรบัค่าบริการประมาณ 10% 

ทกุๆ 3 ปี การปรบัเพิ่มคร ัง้แรกในปีที ่4 ของสญัญาเช่า (และปรบัเพิ่ม

ทกุๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสญัญาเช่า) 
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ปีที ่

ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1  977,256   60,278   1,037,534  

2  977,256   60,278   1,037,534  

3  977,256   60,278   1,037,534  

4  1,074,982   66,306   1,141,288  

5  1,074,982   66,306   1,141,288  

6  1,074,982   66,306   1,141,288  

7  1,182,480   72,937   1,255,417  

8  1,182,480  72,937  1,255,417  

9  1,182,480   72,937   1,255,417  

10  1,300,728   80,231   1,380,959  

หมายเหต ุ: ในการประเมนิมลูค่าคร ัง้น้ี ทางบริษทัฯ อา้งองิรายละเอยีดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคารตาม

สญัญาเดิมที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดยไดร้บัแจง้จากผูว้่าจา้งว่าหนงัสือสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคารอยู่

ระหว่างการด าเนินการเปลี่ยนแปลงคู่สญัญาใหม่ เน่ืองจากมกีารเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์จากกองทุน

รวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท เป็นบริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย 

จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอ็กซต์รา้ 

ฟิวเจอร ์ซติี้ และในปจัจุบนับริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั ไดจ้ดทะเบยีนควบรวมกิจการ

เป็นบริษทั ซพี ีแอก็ซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) 

4.3 การตรวจสอบความถูกตอ้งของทรพัยส์นิฯ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบต าแหน่งที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่าจาก ระวางรูปแผนที่ ทศิทาง ที่ต ัง้ 

รูปที่ดิน ภาพถ่ายทางอากาศ (Google Earth) แนวเขตที่ดิน ระวางแผนที่ ผูน้ าชี้  และจากการส ารวจ

พื้นที่ในเบื้องตน้แลว้มีความเห็นเชื่อไดว้่าต าแหน่งที่ต ัง้ตามที่ไดร้ะบุไวใ้นรายงานประเมินฯ ฉบบัน้ีมี

ความถูกตอ้ง 
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4.4 ราคาประเมินของทางราชการ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบราคาประเมินที่ดินของทางราชการ ซึ่งก าหนดโดยกรมธนารกัษ ์เพื่อ

วตัถปุระสงคใ์นการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บภาษีการ

ขายอสงัหาริมทรพัย ์มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ตารางสรุปราคาประเมนิทีด่ินของทางราชการ 

ล าดบั โฉนดที่ดิน เน้ือที่ ราคาประเมนิที่ดินของทางราชการ (บาท) 

ที ่ เลขที ่ (ตารางวา) ตารางวาละ ราคาประเมนิฯ รวม 

1 3694 1,948.0 750 1,461,000 

2 3695 2,054.0 750 1,540,500 

3 5893 874.0 5,250 4,588,500 

4 5985 4,351.0 200 870,200 

5 9794 582.0 6,000 3,492,000 

ราคาประเมนิฯ ทีท่  าการตรวจสอบ ณ วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่า 11,952,200 

ตารางสรุปราคาประเมนิสิ่งปลูกสรา้งของทางราชการ 

ล าดบั 
รายการ 

พื้นที ่ ราคา/

หน่วย 
Total RCN. อายุ ค่าเสื่อม DRC 

ที ่ (ตร.ม.) 

1 อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์กต็ 2 ชัน้  26,420.00 9,700.00 256,274,000.00 17.00 24% 194,768,240.00 

2 อาคารลา้งรถชัน้เดยีว 126.00 2,600.00 327,600.00 17.00 46% 176,904.00 

3 ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  4,323.00 2,600.00 11,239,800.00 17.00 46% 6,069,492.00 

4  อาคารหอ้งควบคุมและบ่อน า้

คอนกรีต  

683.00 5,600.00 3,824,800.00 17.00 24% 2,906,848.00 

5  ถนนและลานคอนกรีต 14,914.00 950.00 14,168,300.00 17.00 24% 10,767,908.00 

6 รัว้สูง 2.00 เมตร       
 

 - พื้นที่ร ัว้คอนกรีตก่อสรา้งความยาว 1,020.00 2,050.00 2,091,000.00 17.00 24% 1,589,160.00 
 

 - พื้นที่ร ัว้ตะข่ายก่อสรา้งความยาว 672.00 1,000.00 672,000.00 17.00 24% 510,720.00 

7 ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา 1.00 8,250.00 8,250.00 17.00 24% 6,270.00 

รวม 48,159.00  288,605,750.00   216,795,542.00 

“ราคาประเมินราชการดงักล่าวขา้งตน้เป็นการประมาณราคาเบื้องตน้จากบริษทัฯ ซึ่งอาจไม่เท่ากบัราคาประเมิน
ราชการทีค่ านวณโดยเจา้หนา้ทีท่ีด่ิน ดงันัน้เหน็ว่าควรตรวจสอบราคาประเมนิทีช่ดัเจนกบัส านกังานทีด่ินอีกครัง้” 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 67-1-2070-GL-1 
 

หนา้ที ่37 

 

 

 

5.0 ขอ้ก าหนด และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 

ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่าบางส่วน ตัง้อยู่ในบริเวณพื้นที่ที่ก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดินตามประกาศผงั

เมอืงรวมจงัหวดัลพบรุี (พ.ศ. 2560) ระบวุ่าทรพัยส์นิตัง้อยู่ในเขตพื้นที่สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสีเขยีว 

(อก. 1) ที่ดินประเภทอนุรกัษช์นบทและเกษตรกรรม และทรพัยส์ินบางส่วน ตัง้อยู่ในบริเวณพื้นที่ที่

ก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดินผงัเมอืงรวมเมอืงสิงหบ์ุรี  (พ.ศ.2558) ระบุว่าทรพัยส์ินตัง้อยู่ในเขตพื้นที่สี

เหลอืง ทีด่นิประเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

 
ผงัเมอืงจงัหวดัลพบรุี 

ที่ดินประเภท อก. เป็นที่ดินประเภทอนุรกัษ์ชนบทและเกษตรกรรมที่มีวตัถุประสงค์เพื่อรกัษาพื้นที่

เกษตรกรรมชัน้ดีพื้นที่ตน้น า้ พื้นที่ลุ่มน า้ พื้นที่ชุ่มน า้ พื้นที่รบัน า้หลาก และการอนุรกัษแ์ละการรกัษา

สภาพแวดลอ้ม ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการอื่น ใหด้ าเนินการหรือประกอบกิจการไดใ้นอาคาร

ที่ไม่ใช่อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ที่ดินประเภทนี้  หา้มใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด 

ดงัต่อไปนี้ 

1. โรงงานตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกทา้ยกฎกระทรวงนี้ 

2. คลงัน า้มนัและสถานทีเ่ก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ

เพือ่การจ าหน่าย 

3. คลงัก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ  สถานที่บรรจุก๊าซ

ปิโตรเลยีมเหลวประเภทหอ้งบรรจุ และสถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บตาม

กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

4. โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม เวน้แต่โรงแรมประเภท 1 และโรงแรมประเภท 2 

5. จดัสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 

6. จดัสรรที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรม 

7. จดัสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศยั 

8. การอยู่อาศยัประเภทอาคารชุด หอพกั หรืออาคารอยู่อาศยัรวม 

9. สถานทีเ่ก็บวตัถไุวไฟ วตัถรุะเบดิได ้วตัถมุพีษิ หรือวตัถกุมัมนัตรงัสี 

บริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ 
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ผงัเมอืงจงัหวดัสงิหบ์รุี 

ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่าบางส่วน ตัง้อยู่ในบริเวณพื้นที่ที่ก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดินตามกฎกระทรวง

ใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวมเมอืงสิงหบ์ุรี (พ.ศ.2558) ก าหนดใหเ้ป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

(พื้นทีส่เีหลอืง บริเวณหมายเลข 1.7) โดยมขีอ้ก าหนดดงัต่อไปนี้ 

ทีด่ินประเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพือ่การอยู่อาศยั สถาบนัราชการ การ

สาธารณูปโภค 

และสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการอื่น ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละ 10 

ของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ 

ทีด่ินประเภทนี้  หา้มใชป้ระโยชนท์ีด่ินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด ดงัต่อไปนี้ 

1. โรงงานทกุจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดให ้

ด าเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยกฎกระทรวงนี้  และโรงงานบ าบดัน า้เสยีรวมของชุมชน 

2. คลงัน า้มนัและสถานทีเ่ก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

เพือ่การจ าหน่าย 

3. คลงักา๊ซปิโตรเลยีมเหลว สถานที่บรรจุกา๊ซปิโตรเลยีมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานทีบ่รรจุกา๊ซปิโตรเลยีม 

เหลวประเภทหอ้งบรรจุ และสถานทีเ่ก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลยีมเหลวประเภทโรงเก็บตามกฎหมายว่าดว้ยการ

ควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

4. เลี้ยงสตัวท์ุกชนิดเพือ่การคา้ 

5. สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน 

6. การอยู่อาศยัหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ่ 

7. สถานทีเ่ก็บสนิคา้ซึ่งเป็นทีเ่ก็บพกัหรือขนถ่ายสนิคา้หรือสิ่งของเพือ่ประโยชนท์างการคา้ หรืออตุสาหกรรม 

8. โรงฆ่าสตัว ์

9. ก าจดัมูลฝอยหรือสิ่งปฏกูิล 

10. ซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า 

11. ซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุ 

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินริมฝัง่ล  าคลอง ใหม้ทีี่ว่างตามแนวขนานริมฝัง่ตามสภาพธรรมชาติของล าคลองไม่นอ้ยกว่า 

15 เมตร เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งเพือ่การคมนาคมและขนส่งทางน า้หรือการสาธารณูปโภค 

บริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ 
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6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของที่ดิน 

การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดีที่สุด อาจก าหนดค าจ ากดัความไดว้่า “เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได ้

ของทรพัยส์นิภายใตเ้งื่อนไขขอ้ก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพเกี่ยวกบัท าเลที่ต ัง้ ลกัษณะรูปร่าง

และขนาดเนื้อที่ ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตรแ์ละการเงนิ ภายในช่วงระยะเวลาที่ก าหนด ท ัง้นี้ เพื่อใหไ้ดร้บัผล

ตอนแทนสุทธิที่จะท าใหท้รพัยส์นินัน้มมีูลค่าสูงสุด” ณ วนัทีท่  าการประเมนิมูลค่า 

จากการพจิารณาถงึลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมนิมูลค่า เช่น ท าเล ที่ต ัง้ ศกัยภาพในการพฒันาของที่ดิน 

และสภาพการใชท้ี่ดินในบริเวณขา้งเคียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ทางบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั มี

ความเห็นว่า การใชป้ระโยชน์ที่ดินดา้นพาณิชยกรรมตามสภาพปจัจุบนั เป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดของที่ดินที่

ประเมนิมลูค่า 

7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็น

เกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน และใชว้ิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่า

ทรพัยส์นิ เพือ่วตัถปุระสงคข์องรายงานฉบบัน้ี  

7.1.1 วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด  

เป็นการหามูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์นิ โดยใชก้ารวเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เป็นกระบวนการหามูลค่าปจัจุบนัของทรพัยส์นิฯ โดยอาศยัการ

วเิคราะหก์ารเปลีย่นแปลงของกระแสรายได ้/ รายจ่ายที่จะเกิดขึ้นภายในช่วงระยะเวลาหน่ึงในอนาคต

ซึ่งโดยส่วนใหญ่ประมาณ 5 ปีหรือ 10 ปี เพื่อท าการหากระแสเงนิสุทธิในแต่ละงวด/ปี แลว้คิดส่วนลด

กลบัเป็นมลูค่าปจัจบุนัโดยการเลอืกใชค่้าอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ทีเ่หมาะสม และ

ท าการหามลูค่าทรพัยส์นิในกรณีการขายทรพัยส์นิ ณ สิ้นช่วงระยะเวลาการคาดการดงักล่าวขา้งตน้ โดย

พจิารณาความสมัพนัธใ์นรูปแบบของผลคูณระหว่างกระแสรายไดสุ้ทธิต่อปี ณ ปีที่สิ้นสุดการคาดการ 

กบัค่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate) ที่เหมาะสมส าหรบัทรพัยส์ินแต่ละประเภท 

โดยพจิารณาจากระดบัความเสี่ยง (Risk) ความมัน่คงของกระแสรายได ้และอตัราผลแทนที่คาดว่าจะ

ไดร้บัส าหรบัการลงทุนประเภทนัน้ๆ เป็นส าคญั 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด ใชก้บัทรพัยส์นิที่สามารถสรา้ง

กระแสรายได ้(Income Generating Property) เช่น อาคารศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่า โรงแรม/รีสอรท์อาคาร

ส านกังานใหเ้ช่า อาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า โรงงาน และคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า เป็นตน้ 
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7.1.2 วิธีตน้ทุนทดแทน  

หลกัการของวธิีน้ี คือ มลูค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า ค านวณหาได ้

จากผลรวมของมลูค่าของที่ดินเปล่า (Land Value) ซึง่ไดจ้ากการวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบราคาตลาด และ

มูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ที่หกัค่าเสื่อมแลว้ของสิ่งปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บน

ที่ดินแปลงนัน้ ส าหรบัมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเสื่อม ของสิ่งปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณ

ราคาตน้ทุนการก่อสรา้งใหม่ของสิ่งปลูกสรา้ง ณ วนัที่ประเมนิฯ หกัออกดว้ยจ านวนค่าเสื่อมสภาพที่

เกิดขึ้น โดยพจิารณาจากองคป์ระกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพทีเ่ป็นอยู่ในปจัจุบนั 

และค่าเสื่อมดา้นเศรษฐศาสตร์ (Economic Obsolescence) เป็นวิธีที่ใชก้บัทรพัยส์ินประเภทที่มี

ลกัษณะเฉพาะ หรือหาขอ้มลูซื้อขายของทรพัยส์นิอื่น ๆ เพือ่ใชใ้นการเปรียบเทยีบไดย้าก และยงัอาจใช ้

เป็นวธิีการตรวจสอบ ส าหรบัวธิีการอื่นไดด้ว้ย นอกจากนัน้เราใชว้ธิีการน้ีส าหรบัการประเมนิเพื่อการ

ประกนัภยัของสิ่งปลูกสรา้ง ทรพัยส์นิที่ใชว้ธิีการน้ี ไดแ้ก่ โรงงานอุตสาหกรรม โกดงั  หรือคลงัสินคา้ 

อาคารสถานทีร่าชการ โรงพยาบาล เป็นตน้ 

7.1.3 วิธีเปรยีบเทียบขอ้มูลตลาด  

ราคาซื้อขายของตวัเปรียบเทยีบ (Comparable Evidence) ซึ่งเป็นทรพัยส์ินอื่นที่มลีกัษณะคลา้ยคลึง

กบัทรพัยส์ินที่ประเมนิฯ แลว้วเิคราะหเ์ปรียบเทียบในดา้นต่างๆ เช่น ลกัษณะทางกายภาพ ท าเลที่ต ัง้ 

การคมนาคมและความสะดวกในการเขา้ออก ความใกลไ้กลจากแหลง่ชุมชนระบบสาธารณูปโภคจากนัน้ 

ท าการปรบัแกป้จัจยัความต่างที่มอียู่ระหว่างทรพัยส์ินที่ประเมนิฯ และทรพัยส์ินเปรียบเทียบดงักล่าว

เพื่อใหไ้ดมู้ลค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยส์ินที่ประเมนิฯวธิีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Direct 

Comparison or Market Approach) เป็นการรวบรวมขอ้มลู 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิี รายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแส

เงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ  

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมตฐิานและประเมนิมลูค่า 

จากการส ารวจราคาเสนอใหเ้ช่าพื้นที่เช่าเพื่อการคา้ภายในหา้งสรรพสินคา้ และศูนยก์ารคา้ท ัว่ไปใน

บริเวณเดียวกบัทรพัยส์ิน หรือในบริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ที่ท  าการประเมินมูลค่าพบว่ามี

หา้งสรรพสินคา้ และศูนย์การคา้ ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เพื่อน าไปสู่

กระบวนการตัง้สมมตฐิานในการประเมนิครัง้น้ี โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 1 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขาอยุธยา 

ทีต่ ัง้ : ถนนสายเอเชยี 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

 

 

 

 

 

ราคาเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

1.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 8.00 1 
 

1.2 รา้นคา้เช่า (Shop) 14.00 1 1,060 

ทีม่าของขอ้มลู โทร.095-706-1397 คุณจรรยาวด ี(ผูจ้ดัการฝ่ายพลาซ่า) 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 2 

ชื่อโครงการ : ทอ็ปสพ์ลาซ่า สาขาสงิหบ์รุี 

ทีต่ ัง้ : ถนนสายเอเชยี 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

   

  
 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

2.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 40.00 - 60.00 1 750 – 1,200 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 061-662-4691 คุณเขมกิา 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 3 

ชื่อโครงการ : อยุธยาซติี้พารค์ 
ทีต่ ัง้ : ถนนสายเอเชยี 

ประเภท : Department Store (หา้งสรรพสนิคา้) 
   

  
 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

3.1 รา้นคา้เช่า (Shop)               20.00  ใตด้นิ 1,500 

ทีม่าของขอ้มลู โทร.081-851-2944 คุณโสภา 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 4 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขาอ่างทอง 

ทีต่ ัง้ : ถนนสายอ่างทอง-ท่ารอ (ทล.334) 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
   

  
 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

3.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 24.00 1 1,200 

ทีม่าของขอ้มลู โทร.065-525-7066 คุณแนน 

การวิเคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด 

จากการส ารวจขอ้มลูตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ พบว่ามรีะดบัราคาเสนอเช่าส าหรบั

พื้นที่อยู่อาศยัในระดบัเดียวกบัทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า มอีตัราค่าเช่าพื้นที่รา้นคา้ ประมาณ 2,000 ถงึ 

2,500 บาท/ตารางเมตร/เดือน ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัท าเลที่ต ัง้โครงการ ท าเลช ัน้/ยูนิต ขนาดพื้นใชส้อย สภาพ

ของอาคาร การเขา้ถงึเป็นส าคญั บริษทัฯ ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด โดยจะค านึงถงึลกัษณะ

ทางกายภาพของพื้นที่เช่า สภาพพื้นที่เช่า ขนาดพื้นที่ การตกแต่งภายในหอ้ง การใชป้ระโยชน์สูงสุด 

สภาพแวดลอ้ม รวมถงึท าเลทีต่ ัง้ ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ พรอ้มเปรียบเทยีบกบัโครงการ/

อาคารในบริเวณใกลเ้คียง พจิารณาพรอ้มกบัขอ้มลูทีท่รพัยส์นิปลอ่ยเช่าเอง โดยสรุปดงัน้ี 

ล าดบั

ที ่
โครงการ ประเภท 

ขนาดพื้นที ่ 

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่า  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

1 บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขาอยุธยา รา้นคา้ 8.00 - 14.00 1,060 - 1,860 

2 ทอ็ปสพ์ลาซ่า สาขาสงิหบ์รุี รา้นคา้ 40.00 - 60.00 750 - 1,200 

3 อยุธยาซติี้พารค์ รา้นคา้ 20.00 1,500 

4 บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขาอ่างทอง รา้นคา้ 24.00 1,200 

อน่ึงในการก าหนดอตัราค่าเช่าทรพัยส์ินที่ท  าการประเมนิผูป้ระเมนิไดท้ าการเลอืกขอ้มูลเปรียบเทียบที่มี

ลกัษณะการใชป้ระโยชนแ์ละสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินที่ท  าการประเมนิ มาท าการวเิคราะห ์

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

 

หมายเหตุ : มูลค่าต่อหน่วยดงักล่าวเป็นค่าเช่าของพื้นที่ (Fix-rent) / Shop ส่วนค่าเช่าพื้นที่นอกอาคารทางบริษทัฯ ได ้

พจิารณาค่าเช่า เท่ากบั 150 บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางเมตร) 11.00 - 198.73

1

รา้นคา้ รา้นคา้

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,860        1,200        1,500        

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,500        1,100        1,400        

(บาท/ตารางเมตร) -                 -          -          -          

(ว/ด/ป) -                 -          -          -          

(เปอรเ์ซน็ต)์ -                 0% 0% 0%

(บาท/ตารางเมตร) -                 -          -          -          

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,500        1,100        1,400        

ทรพัยส์ิน

% -5% (75)           0% -          -5% (70)           

% 0% -          0% -          0% -          

% 0% -          5% 55           -5% (70)           

% 0% -          0% -          0% -          

% 0% -          0% -          5% 70           

% 0% -          10% 110          0% -          

% -3% (45)           5% 55           0% -          

% 0% -          0% -          0% -          

-8% (120)         20% 220          -5% (70)           

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,500        1,100        1,400        

(เปอรเ์ซน็ต)์ -8.00% 20.00% -5.00%

(บาท/ตารางเมตร) 1,380       1,320       1,330       

(บาท/ตารางเมตร) 267.00% 92.00% 80.00% 95.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 34.46% 29.96% 35.58%

(บาท/ตารางเมตร) 1,344              476          396          473          

ตารางเมตรละ 1,350              บาทต่อเดือน

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

มูลค่าต่อหน่วยที่เหมาะสมของทรพัยส์นิ

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า 

สิ่งอ านวยความสะดวก

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ท าเลทีต่ ัง้โครงการ

การคมนาคมเขา้ออกโครงการ

รูปแบบโครงการ

ขนาดพื้นทีเ่ช่า

ช ัน้ทีต่ ัง้

ต าแหน่งทีต่ ัง้

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3
หน่วย

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาทีป่ล่อยเช่า

วนัทีม่กีารปล่อยเช่า

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

ราคาเสนอเช่า

ช ัน้ทีต่ ัง้ 1 1 ชัน้ใตด้นิ

ประเภทพื้นทีเ่ช่า รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

พื้นทีเ่ช่า 8.00 40.00 20.00
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ขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

ปจัจุบนัทรพัยส์ินมีการใชป้ระโยชน์ในดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า 

ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาสิงหบ์ุรี" มพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิประมาณ 14,348.99 ตารางเมตร 

สามารถแบ่งพื้นทีต่ามชัน้และโซนต่างๆ ดงัน้ี 

                     ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าทัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที่ พื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  8,100.00 

พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 486.00 

พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 487.00 

พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 2,007.00 

พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court)  598.00 

พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 837.00 

พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 1,683.99 

พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร  150.00 

รวม 14,348.99 

 

  

  

สภาพทัว่ไปพื้นทีภ่ายในอาคาร 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 67-1-2070-GL-1 
 

หนา้ที ่46 

 

 

 

ณ วนัส ารวจและประเมนิมูลค่า บริษทัฯ ไดร้บัขอ้มูลรายการสรุปพื้นที่ปล่อยเช่าจากลูกคา้ และพบว่าอตัราการเช่าพื้นที่

ปจัจบุนั ของพื้นทีท่ีม่ไีวใ้หเ้ช่าภายในอาคารท ัง้หมดดงัน้ี 

ตารางสรุปพื้นทีเ่ช่าตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ขอ้มลู ณ เดอืนตลุาคม 2567) 

ประเภทพื้นที่ 
พื้นทีท่ ัง้หมด พื้นทีป่ลอ่ยเช่า อตัราการเช่า ค่าเช่า 

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

A) พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant)    

Anchor Tenant 01     

- พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ 8,100.00 8,100.00 100.00% ตามสญัญา 

- พื้นที ่Food Court 598.00 598.00 100.00% ตามสญัญา 

Anchor Tenant 02 
  

 
 

B) พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop  837.00 563.00 67.26% ตามงบฯ 

C) พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  1,683.99 1,086.09 64.50% 1,337.27 

D) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land  150.00 150.00 100.00% 145.52 

Total 11,368.99 10,497.09 92.33% 1,482.79 

หมายเหต ุอา้งองิขอ้มลูตาม Rent Roll Report ณ วนัที ่31 ตลุาคม 2567 ทีไ่ดร้บัจากลูกคา้เป็นเกณฑ ์

แหล่งที่มาของรายไดส้ามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

การก าหนดอตัราค่าเช่าส าหรบัประกอบการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิคร ัง้น้ี ทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงอตัราค่าเช่าที่ท  าสญัญาเช่า

จริงตามสภาพปจัจุบนั ตามขอ้มูล Rent Roll Tenancy Report (ณ วนัที่ 31 ตุลาคม 2567) ของพื้นที่เช่า และ รวมถึง

อายุสญัญาเช่าพื้นทีต่่างๆ ภายในโครงการฯ ทีไ่ดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์ในการพจิารณากระแสรายได ้โดยทางบริษทัฯ 

พจิารณารายไดเ้ป็น 2 ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกเป็นรายไดค่้าเช่าตามสญัญาปจัจุบนัที่ยงัคงมอียู่ และช่วงที่สองคือตัง้แต่หลงั

สิ้นสุดสญัญาเช่าเดิมเป็นการปลอ่ยใหเ้ช่าพื้นที่ตามอตัราค่าเช่าราคาตลาด ซึง่สามารถแสดงไดด้งัน้ี 
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ก) รายรบัตามสญัญาเช่าในปจัจุบนัจากเอกสารที่ไดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปพื้นที่เช่าตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ณ วนัที่ 31 ตลุาคม 2567) 

ก)  พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant) : ประมาณการค่าเช่า/ค่าบรกิาร การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งันี้ 

 

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

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

Anchor Tenant 01: บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า)  

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดอืน) 11,080.00 11,080.00 11,080.00 11,080.00 11,080.00 11,080.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญาปจัจุบนั (บาท/ปี) 20,926,938.97 21,499,632.00 21,499,632.00 23,019,627.77 23,649,588.00 23,649,588.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 157.39 161.70 161.70 173.13 177.87 177.87 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดอืน) 598.00 598.00 598.00 598.00 598.00 598.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 1,290,805.45 1,326,132.00 1,326,132.00 1,419,895.74 1,458,756.00 1,458,756.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 179.88 184.80 184.80 197.87 203.28 203.28 

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

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

 

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

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

Anchor Tenant 01: บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า)    

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม.) 11,080.00 11,080.00 11,080.00 11,080.00 11,080.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 25,321,589.29 26,014,548.00 27,853,749.42 28,616,004.00 28,616,004.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 190.45 195.66 209.49 215.22 215.22 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม.) 598.00 598.00 598.00 598.00 598.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 1,561,894.42 1,604,640.00 1,718,086.32 1,765,104.00 1,765,104.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 217.66 223.61 239.42 245.97 245.97 

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

C) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 Y 04 

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ตร.ม./ปี) 10,315.38 2,941.28 271.60 35.20 

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 15,417,028.52 5,994,140.16 432,640.56 28,815.71 

D) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 Y 04 

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ตร.ม. / ปี) 1,335.00 - - - 

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท / ปี) 194,269.20 - - - 
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ข) ช่วงที่ 2 หลงัสิ้นสุดสญัญา ทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณาอตัราค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท าการส ารวจผูป้ระเมินไดท้ า

การส ารวจ และพจิารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิฯ โดยมีรายละเอยีดดงัน้ี 

โดยการส ารวจพบว่าขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่า ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกบัทรพัยส์ินเพื่อน าไปสู่กระบวนการ

ตัง้สมมตฐิานในการประเมนิครัง้น้ีโดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ประมาณการอตัราการเตบิโตของค่าเช่า 

รายการ 
Rent Roll as at     

31 Oct. 2567 
ประมาณการอตัราค่าเช่า  

B) พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop  3,714,109 4,085,500.00 บาท 

C) พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  1,337.27 1,350.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land 145.52 150.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ประมาณการอตัราการเตบิโตของค่าเช่า 

รายการ 
ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่า (%) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 สิ้นสุดการคาดการณ์ 

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

C) พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  0%  3.00% 3.00%  3.00%  

D) พื้นทีช่ ัว่คราว 0%  3.00% 3.00%  3.00%  

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

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นทีแ่ต่ละส่วน 

รายการ 

Rent Roll as at     

31 Oct. 2567 

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นทีแ่ต่ละส่วน (%) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 
 

ปีที ่4 - สิ้นสุดการ 

คาดการณ์ 

C) พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  64.00% 70.00% 75.00% 80.00% 80.00% 

D) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land  100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 

ประมาณการรายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการอื่นๆ พื้นที่เช่าช ัว่คราว (Temporary) ทางบริษทัฯ ประมาณการที่ 18%  

และรายไดอ้ื่นๆ (Pylon Sign / Building Sign / ATM.) ทางบริษ ัทฯ ประมาณการที่ 1.10% ของรายรับรวม  

(ไม่รวมรายไดจ้ากพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 
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แหลง่ทีม่าของค่าใชจ้่ายของทรพัยส์นิฯ สามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

พิจารณาจากขอ้มูลค่าใชจ้่ายการบริหารโครงการ ที่ทางบริษทัฯ ไดส้  ารวจและวจิยั ประกอบกบัไดร้บังบการเงนิจากทาง

ลูกคา้ มีรายละเอียดของงบการเงินดงักล่าว และสมมติฐานการประมาณการค่าใชจ้่ายในการค านวณกระแสเงนิสด 

ประกอบการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ดงัน้ี 

ตารางสรุปงบการเงนิ (ค่าใชจ้่าย) ปี 2021 - 2024 

รายการ 
Y 2020/21 

(12 เดอืน) 

Y 2021/22 

(12 เดอืน) 

Y 2022/23 

(12 เดอืน) 

Y 2023/24 

 (12 เดอืน) 

Y 2024/25 

(8 เดอืน) 
(12 เดอืน) ค่าเฉลีย่ 

Energy & Utilities 2,676,467 2,599,209 3,605,850 3,629,825 2,467,275 3,700,913          3,242,453  

Maintenance & Repair 1,296,435 1,127,505 1,172,777 1,572,210 849,346 1,274,019          1,288,589  

Cleaning 1,768,096 1,705,852 1,612,113 1,428,563 985,887 1,478,830          1,598,691  

Security 1,048,945 668,082 671,196 681,870 457,050 685,575            751,134  

Property Insurance 854,552 740,265 601,065 543,338 352,321 528,481            653,540  

Sale Promotion 141,460 296,415 215,746 671,660 1,104,012 1,656,019            596,260  

Other expense (522,192) (315,137) (653,965) (524,739) (445,085) (667,627)           (536,732) 

Total Expense of Mall 7,263,763 6,822,191 7,224,784 8,002,726 5,770,807 8,656,210          7,593,935  

Net Income from Part 2 21,082,216 19,218,997 21,849,807 21,398,967 11,382,010 17,073,015        20,124,600  

ค่าใชจ้่ายส่วนทีเ่พิม่จากค่าใชจ้า่ยด าเนินงานขา้งตน้ 

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

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

Rental Collection Fee 1,376,975 1,391,029 1,233,465 1,225,930 762,325 1,143,488          1,188,869  

Leasing Commission 819,036 932,074 835,437 644,462 412,255 618,383            710,274  

GOP 45,473,924 43,469,600 43,857,969 43,439,270 26,137,988 39,206,982          43,234,462  

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้ 

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

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

Incentive Fee 856,314 877,510 753,129 740,156 443,858 665,787 722,793 

ตารางสรุปสดัส่วนรายรบั และรายจ่ายยอ้นหลงั (%) 

รายการ 
Y 2020/21 

(12 เดอืน) 

Y 2021/22 

(12 เดอืน) 

Y 2022/23 

(12 เดอืน) 

Y 2023/24 

 (12 เดอืน) 

Y 2024/25 

(8 เดอืน) 
(12 เดอืน) ค่าเฉลีย่ 

Energy & Utilities 9.44% 9.98% 12.40% 12.35% 14.38% 14.38% 11.70% 

Maintenance & Repair 4.57% 4.33% 4.03% 5.35% 4.95% 4.95% 4.65% 

Cleaning 6.24% 6.55% 5.54% 4.86% 5.75% 5.75% 5.77% 

Security 3.70% 2.57% 2.31% 2.32% 2.66% 2.66% 2.71% 

Property Insurance 3.01% 2.84% 2.07% 1.85% 2.05% 2.05% 2.36% 

Sale Promotion 0.50% 1.14% 0.74% 2.28% 6.44% 6.44% 2.15% 

Other expense -1.84% -1.21% -2.25% -1.78% -2.59% -2.59% -1.94% 

ค่าใชจ้่ายส่วนที่เพิม่จากค่าใชจ้า่ยด าเนินงานขา้งตน้    

Rental Collection Fee 2.56% 2.70% 2.36% 2.35% 2.34% 2.34% 2.30% 

Leasing Commission 1.51% 1.80% 1.59% 1.22% 1.26% 1.26% 1.36% 

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้       

Incentive Fee 1.88% 2.02% 1.72% 1.70% 1.70% 1.70% 1.67% 
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ค่าใชจ้่าย/ตน้ทนุจากการใหเ้ช่าพื้นที่ และบริการ 

- ค่าใชจ้่ายในดา้นท าความสะอาด 2,207,700.00 
 
บาท ปรบัเพิม่ปีละ 2% 

 และรกัษาความปลอดภยั   

- ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค  11.40% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า 2.30% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ้ื่น ๆ) 

- ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา/ซ่อมแซม 4.30% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายค่าคอมมชิช ัน่  1.30% ของรายรบัรวม  

 (ส่วนรา้นคา้ท ัว่ไป)  (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายค่าคอมมชิช ัน่  

(ส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ตและฟู้ ดคอรด์) 

2.00% ของรายรบัรวมจากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  

และศูนยอ์าหาร (ณ วนัต่อสญัญา) 

 พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร   

- ค่าใขจ้่ายดา้นส่งเสริมการขาย 2.20% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายอื่นๆ   1.00% ของรายรบัรวม 

ประมาณการค่าใชจ้า่ยอื่นๆ  

- ค่าเบี้ยประกนัภยั 544,300.00 
 
ในปีที ่1 และปรบัเพิ่มปีละ 3.00% 

- เงนิส ารองส าหรบัปรุงอาคารในอนาคต 3.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

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

การประเมนิมูลค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ ค านวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจ าลองการ

ก าหนดราคาของสนิทรพัยท์ุน (Capital Asset Pricing Model: CAPM) โดยการวเิคราะหอ์ตัราคิดลดตาม

แนวคิดดงักลา่ว มสูีตรค านวณดงัน้ี 

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

ความคาดหวงัของเจา้ของทรพัยส์ินตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุนเงินของเจา้ของ

ทรพัยส์นิ (ท ัง้ในส่วนผูซ้ื้อและผูข้าย) 

Rf : Risk Free Rate หรืออตัราผลตอบแทนการถือครองทรพัยส์ินที่มีความเสี่ยงเป็น

ศูนย ์ในที่น้ี พิจารณาพนัธบตัรรฐับาลอายุ 10 ปี ณ วนัที่ประเมินมูลค่า เท่ากบั 

2.43% เป็นเกณฑ ์

β : ค่าเบตา้ หรือค่าความผนัผวนของทรพัยส์นิเมื่อเทยีบกบัตลาดโดยจะแสดงวธิีการการ

ค านวณในหวัขอ้ถดัไป 

Rm-Rf : Equity Risk Premium Rate ทางบริษทัฯ พจิารณาขอ้มูล ณ เดือนมกราคม 2567

ซึง่เป็นขอ้มลูลา่สุดจากเวบ็ไซต ์

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

เป็นเกณฑ ์ที ่6.94% ส าหรบัประเทศไทย 

• การค านวณค่าเบตา้ 

การค านวณค่าเบตา้ของทรพัยส์ิน เพื่อน ามาเป็นส่วนประกอบในการค านวณหาอตัราคิดลด (Discount 

Rate) ของทรพัยส์นิ มขี ัน้ตอน ดงัน้ี 

1. รวบรวมค่าเบตา้จากบริษทัในตลาดหลกัทรพัยท์ี่ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพื้นที่คา้ปลกี ที่มลีกัษณะใกลเ้คียง

กบัทรพัยส์นิ 

2. ค่าเบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มลู เป็นค่าเบตา้ทีม่ผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Levered Beta) จงึ

ตอ้งแปลงใหเ้ป็นค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ (Unlevered Beta)  

3. หาค่าเฉลีย่ของค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ (Unlevered Beta) 

4. น าค่าสดัส่วนหน้ีสนิและทุนที่เหมาะสมเพื่อเป็นตวัแทนของทรพัยส์นิ (บริษทัฯ ใชค่้าเฉลีย่สดัส่วนหน้ีสนิ

และทุนของตลาด โดยค านวณจากกลุ่มบริษทัตามขอ้ 1) มาค านวณกบัค่าเฉลี่ยของเบตา้ที่ไม่มี

ผลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ ผลลพัธท์ีไ่ด ้คือ ค่าเบตา้ของทรพัยส์นิ ตามสดัส่วนหน้ีสนิและทุนของ

ทรพัยส์นิ (Subject Property Levered Beta) น าค่าเบตา้ดงักล่าวไปค านวณหาอตัราคิดลดต่อไป โดย

มสูีตรการค านวณดงัน้ี 

 

 

 

 

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
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Unlevered Beta = Levered Beta/ [1 + (1 - Tax Rate) x Debt to Equity Ratio)] โดยที ่

Unlevered Beta : ค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 

Levered Beta : ค่าเบตา้ทีม่ผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 

Tax Rate : อตัราภาษสี าหรบันิตบิคุคลในประเทศไทย พจิารณาที ่20% เป็นเกณฑ ์

Debt/Equity Ratio : อตัราส่วนหนี้สนิต่อทุน 

โดยจากการเก็บขอ้มูลค่าเบตา้ที่มีผลกระทบของหน้ีสินทางการเงิน (Levered Beta) ของบริษทัในตลาด

หลกัทรพัยท์ีป่ระกอบธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิมลูค่า สามารถค านวณค่าเฉลีย่ที่น ามาพจิารณาค่า

เบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ (Unlevered Beta) ส าหรบัทรพัยส์นิ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั 

ที่ 
บริษทั 

Levered Beta อตัราภาษี 

(%) 

D/E 

Ratio 

Unlevered 

Beta 28/12/2566 30/12/2565 เฉลีย่ 

1 AWC 1.24 1.19 1.22 20% 1.03 0.67 

2 CPN 0.98 1.24 1.11 20% 1.85 0.45 

3 CRC 1.07 1.28 1.18 20% 3.08 0.34 

4 MBK 1.15 1.13 1.14 20% 1.63 0.49 

5 MAJOR 1.07 0.70 0.89 20% 1.40 0.42 

6 PLAT 1.23 0.94 1.09 20% 0.45 0.80 

ค่าเฉลีย่ Unlevered Beta 0.53 

หมายเหตุ :  

AWC  คือ บริษทั แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

CPN  คือ บริษทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

CRC  คือ บริษทั เซน็ทรลั รีเทล คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

MBK  คือ บริษทั เอม็ บ ีเค จ ากดั (มหาชน) 

MAJOR  คือ บริษทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) 

PLAT  คือ บริษทั เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

จากค่าเฉลีย่ Unlevered Beta เท่ากบั 0.53 น าสดัส่วนหน้ีสินและทุนที่เหมาะสมของทรพัยส์ิน (ณ สิ้นเดือน

กนัยายน 2567 สดัส่วนหน้ีสินและทุน ประมาณ 133%) มาค านวณตามสมการ ไดค่้าเบตา้ของทรพัยส์ินที่มี

ผลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิเท่ากบั 1.09 

• การค านวณอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 

จากผลการค านวณหาค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Leveraged Beta) ของทรพัยส์นิเท่ากบั 

1.09 บริษทัฯ น าค่าเบตา้ที่ค านวณได ้มาค านวณหาอตัราคิดลดกระแสเงนิสดส าหรบัทรพัยส์ิน มีผลการ

ค านวณดงัน้ี 

Discount Rate =  Rf + β(Rm-Rf) หรือ 

Discount Rate =  2.43% + 1.09 x 6.94% 

   = 9.99% หรือ ประมาณ 10.00 % 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 67-1-2070-GL-1 
 

หนา้ที ่53 

 

 

 

 

• การสอบทานอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทัฯ ไดท้ าการรวบรวมขอ้มูลการใหค้วามเห็นอตัราคิดลดจากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน

ประเภทใหเ้ช่าพื้นที่คา้ปลกี/ศูนยก์ารคา้ เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั รายชือ่ การถอืครอง 
อายุสญัญา/ 

อายุคงเหลอื (ปี) 

Discount  

Rate 
ปีประเมนิ 

1 หา้งสรรพสนิคา้ โลตสั นวนคร FH - 10.00% 2566 

2 ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสติ LH 35 / 18 11.00% 2566 

3 ศูนยก์ารคา้เมเจอร ์รชัโยธิน LH 60 / 44.24 8.50% 2566 

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

5 ศูนยก์ารคา้เมเจอร ์รงัสติ LH 27 / 4.92 10.00% 2566 

6 ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั พระราม 2 LH 30.88 / 30.88 9.00% 2567 

 

จากอตัราคิดลดที่ค านวณได ้เท่ากบั 10.00% สอดคลอ้งกบัอตัราคิดลดกระแสเงนิสดจากขอ้มลูอตัราคิดลด

ในรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินวตัถุประสงค์สาธารณะ ที่อยู่ในช่วง 8.50% - 11.00% ส าหรบั

ทรพัยส์ินแบบกรรมสิทธิ์สมบูรณ์และสิทธิการเช่า ท ัง้น้ีจะขึ้นอยู่กบัสถานที่ต ัง้ ความสามารถในการสรา้ง

กระแสรายได ้ตลาดคู่แข่ง เป็นตน้ ดงันัน้ ในการประเมินมูลค่าในคร ัง้น้ี บริษทัฯ จึงพิจารณาอตัราคิดลด

ที่ประมาณ 10.00% เป็นเกณฑใ์นการพิจารณา 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitallization Rate) 

จากการเก็บขอ้มูลตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ในระยะ 2-3 ปี ที่ผ่านมาของบริษทัฯ ปรากฎว่าอ ัตรา

ผลตอบแทนจากการลงทุนของผูป้ระกอบการส าหรบัพื้นที่คา้ปลีก/ศูนยก์ารคา้ อยู่ในเกณฑป์ระมาณ  

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

ลงทุน (Capitallization Rate : Cap.Rate) ส าหรบัทรพัย์สินที่ประเมินในครั้งน้ีอยู่ในอตัราประมาณ 

7.00% เป็นเกณฑ ์

8.1.1 สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัยส์ินดงักล่าวขา้งตน้ท ัง้

ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบแยกตามหมวดรายได ้และค่าใชจ้่าย 

รวมถงึค่าใชจ้่ายการบริหารต่างๆ กบัขอ้มลูเปรียบเทยีบที่มกีารด าเนินกิจการเช่นเดยีวกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ

มูลค่า เพื่อท าการปรบัแกป้จัจยัต่างๆ รวมถึงสดัส่วนของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตามรายละเอียดในขอ้

สมมติฐานการประเมนิมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ เมื่อน ามาท าการวเิคราะหต์ามกระบวนการวธิีรายได/้วเิคราะห์

คิดลดกระแสเงินสดแลว้ สามารถก าหนดเป็นมูลค่าทรพัยส์ินที่ประเมินฯ เท่ากบั 591,000,000 บาท  

(หา้รอ้ยเกา้สบิเอด็ลา้นบาทถว้น)  

(รายละเอยีดค านวณโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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8.2 การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีตน้ทนุทดแทน 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑใ์นการ

ตรวจสอบมูลค่าทรพัยส์นิ 

8.2.1 มูลค่าที่ดิน 

ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมินมูลค่า 

จากการส ารวจราคาซื้อ-ขายหรือราคาเสนอขายของทรพัยส์ินท ัว่ไปในบริเวณเดียวกบัทรพัยส์ิน หรือใน

บริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ท  าการประเมนิมูลค่า พบว่ามีขอ้มูลที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบ

กบัทรพัยส์นิ เพือ่น าไปสู่กระบวนการตัง้สมมตฐิานในการประเมนิคร ัง้นี้  

“โดยมรีายละเอียดขอ้มูลเปรียบเทียบแสดงไวใ้นเอกสารแนบทา้ย” 

การวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ พบว่ามรีะดบัราคาที่ดินดงันี้  

ขอ้มลู

ที ่
ทีต่ ัง้ 

เน้ือที่ดิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนสายบางประอนิ-นครสวรรค ์(ทล.32) 3,653.5 เสนอขาย 16,250 

2 ถนนสายบางประอนิ-นครสวรรค ์(ทล.32) 23,600.0 เสนอขาย 9,057 

3 ถนนสายบางประอนิ-นครสวรรค ์(ทล.32) 1,413.0 สอบถาม 16,250 

4 ถนนสายบางประอนิ-นครสวรรค ์(ทล.32) 3,212.0 เสนอขาย 20,000 

ท ัง้น้ีราคาดงักลา่วขึ้นอยู่กบัท าเลทีต่ ัง้ สภาพของทีด่นิ การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดของทีด่นิ เป็น

ส าคญั  อย่างไรก็ตามขอ้มูลที่น าเสนอในขา้งตน้ส่วนใหญ่เป็นเพยีงการเสนอขาย ยงัไม่มกีารตอบรบัจาก

ตลาด ซึ่งเมื่อพจิารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปจัจุบนั ผูซ้ื้อมอี านาจในการต่อรองค่อนขา้งสูง โดยเฉลี่ย

อตัราการต่อรองราคาในปจัจุบนัจะอยู่ที่ 5% ถึง 30% ซึ่งขึ้นอยู่กบัลกัษณะทางกายภาพโดยท ัว่ไปของ

ที่ดินเป็นหลกัส าคญั บริษทัฯ ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลราคาตลาด โดยจะค านึงถงึลกัษณะทางกายภาพ

ของทีด่นิ รูปร่าง ลกัษณะ ขนาดเน้ือที ่การใชป้ระโยชนสู์งสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถงึท าเลทีต่ ัง้ ตลอดจน

สภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ สามารถเลอืกขอ้มูลเปรียบเทยีบที่มสีภาพโดยรวมใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ิน

ดงัน้ี 
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ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดที่น ามาวิเคราะหเ์ปรียบเทียบกบัทรพัยส์นิ 

ขอ้มลู

ที ่
ทีต่ ัง้ 

เน้ือที่ดิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนสายบางประอนิ-นครสวรรค ์(ทล.32) 3,653.5 เสนอขาย 16,250 

2 ถนนสายบางประอนิ-นครสวรรค ์(ทล.32) 23,600.0 เสนอขาย 9,057 

3 ถนนสายบางประอนิ-นครสวรรค ์(ทล.32) 1,413.0 สอบถาม 16,250 

4 ถนนสายบางประอนิ-นครสวรรค ์(ทล.32) 3,212.0 เสนอขาย 20,000 

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

เปรียบเทยีบราคาตลาดกบัทรพัยส์นิฯ เน่ืองจากมปีจัจยัท าเลที่ต ัง้ ทางเขา้ออก รวมถงึโครงสรา้งพื้นฐาน 

สภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนเ์หมอืนหรือใกลเ้คียงกนั แต่ท ัง้น้ีเมื่อขอ้มูลเปรียบเทียบต่างท าเล 

ต่างสภาพแวดลอ้ม ขนาดที่ดิน และการใชป้ระโยชน ์อาจส่งผลต่อมูลค่าทรพัยส์ิน ซึ่งทางบริษทัฯ ได ้

พิจารณาปจัจยัที่มผีลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินแลว้ ซึ่งจากการวเิคราะหข์อ้มูลขา้งตน้เปรียบเทียบกบั

ทรพัยส์ินฯ มที าเลที่ต ัง้อยู่ในย่านพาณิชยกรรมของตวัเมืองนครศรีธรรมราช ซึ่งเป็นการใชป้ระโยชน์

สูงสุดและสอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มท ัว่ไปแลว้ เมื่อน าปัจจยัต่างๆ มาท าการปรบัลดเพื่อใหเ้กิดสภาพ

คล่องในการซ้ือ-ขาย สามารถน ามาก าหนดเป็นมูลค่าต่อหน่วยของที่ดินทรพัยส์ิน เท่ากบัตารางวาละ 

11,250 บาท คิดเป็นมูลค่าที่ดินรวม เท่ากบั 110,351,250 บาท บาท (หน่ึงรอ้ยสบิลา้นสามแสนหา้หมื่น

หน่ึงพนัสองรอ้ยหา้สบิบาทถว้น) 

(ตารางวเิคราะหม์ลูค่าต่อหน่วยของทีดิ่น แสดงไวใ้นหนา้ถดัไป) 
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ตารางการวิเคราะหมู์ลค่าที่ดินทรพัยส์นิโดยใชวิ้ธ ี ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

 

 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ไร่) 24-2-9 ไร่

(ตารางวา) 9,809.0

(เมตร) 176.00

หลายเหลี่ยม

สีขาวมกีรอบและ

เสน้ทแยงสีเขยีว 

และสีเหลือง

(เมตร) 0.00

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางวา) -                16,250      9,057        16,250      20,000      

(บาท/ตารางวา) -                14,000      8,000        15,000      14,000      

(บาท/ตารางวา) -                -          -           -           -           

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

(เปอรเ์ซน็ต)์ -                -          -           -           -           

(บาท/ตารางวา) -                -          -           -           -           

(บาท/ตารางวา) -                14,000      8,000        15,000      14,000      

ทรพัยส์ิน

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

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

% -10% (1,400)       10% 800          -15% (2,250)       -15% (2,100)       

% 5% 700          5% 400          0% -           5% 700          

% 0% -          0% -           -5% (750)         -5% (700)         

% 0% -          5% 400          5% 750          0% -           

% -15% (2,100)       5% 400          -15% (2,250)       -15% (2,100)       

% 0% -          0% -           5% 750          5% 700          

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

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

% 0% -          0% 1,500        0% -           0% 750          

-20% (2,800)       44% 3,500        -25% (3,750)       -20% (2,750)       

(บาท/ตารางวา) -                14,000      8,000        15,000      14,000      

(เปอรเ์ซน็ต)์ -20.00% 43.75% -25.00% -19.64%

(บาท/ตารางวา) 11,200      11,500      11,250      11,250      

(บาท/ตารางวา) 291.61% 80.00% 56.25% 75.00% 80.36%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 27.43% 19.29% 25.72% 27.56%

(บาท/ตารางวา) 11,285            3,073        2,218        2,893        3,100        

ตารางวาละ 11,250            บาท 0

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

มูลค่าต่อหน่วยที่เหมาะสมของที่ดินทรพัยส์นิ

แนวโนม้ความเจรญิในอนาคต

ระดบัทีด่นิ (ค่าถมดนิไร่ละ 750 บาท)

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

หนา้กวา้งของทีด่นิ

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมายและผงัเมอืง

การใชป้ระโยชนสู์งสุด

สภาพคล่องในการซื้อขาย

สภาพแวดลอ้ม

โครงสรา้งพื้นฐาน

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ                     ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา 0
หน่วย

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาซื้อ/ขาย

วนัทีม่กีารซื้อขาย

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาซื้อ/ขายหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

ราคาเสนอขาย

ระดบัทีด่นิเฉลี่ย 0.00 -2.00 0.00 -1.00

รูปร่างทีด่นิ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม

ผงัเมอืง

สีขาวมกีรอบและเสน้

ทแยงสีเขยีว และสี

เขยีว

สีขาวมกีรอบและเสน้

ทแยงสีเขยีว และสีเหลือง
สีเชียว สีเชียว

หรอืเท่ากบั 3,653.5 23,600.0 1,413.0 3,212.0

หนา้กวา้งทีด่นิ 62.00 110.00 60.00 42.00

ขอ้มลู 4

ขนาดเน้ือทีด่นิ 9-0-53.5 69-0-00.0 3-2-13.0 8-0-12.0

ท าเลทีต่ ัง้

การคมนาคมเขา้ออกและถนนดา้นหนา้

ขนาดและรูปร่างของทีด่นิ

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3
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8.2.2 มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง 

การประเมนิมูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาใชว้ธิีคิด

มูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาตามสภาพของอาคารแต่ละอาคาร ซึ่งผูป้ระเมนิฯ ได ้

สงัเกตสภาพจริงของอาคาร ตลอดจนการใชป้ระโยชน ์การออกแบบโครงสรา้งรวมถงึการตกแต่ง เป็น

แนวทางในการพิจารณาก าหนดมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งที่ท  าการประเมนิมูลค่า ซึ่งเป็นการพิจารณาในส่วน

เฉพาะงานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรมและงานตกแต่ง รวมถงึงานระบบต่างๆ ดว้ยซึง่สามารถก าหนด

มลูค่าของสิง่ปลูกสรา้งต่างๆ ไดด้งัน้ี 

ล าดบั 
รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 

ที ่ ทดแทนใหม่ ตามสภาพ 

1 อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 2 ชัน้ 602,759,000 449,055,455 

2 อาคารลา้งรถชัน้เดยีว 378,000 249,480 

3 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  12,969,000 8,559,540 

4 อาคารหอ้งควบคุมและบ่อน า้คอนกรีต 4,649,500 3,068,670 

5  ถนนและลานคอนกรีต 22,371,000 14,764,860 

6 ร ัว้สูง 2.00 เมตร 2,188,200 1,444,212 

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

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งท ัง้หมด  649,514,700 479,914,217 

(ตารางค านวณมลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน)  

8.2.3 มูลค่าประกนัอคัคีภยั  

ในการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั ตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการ

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

เอาประกนัสามารถเลือกการก าหนดเงนิเอาประกนัภยัได  ้2 แบบ คือ แบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการ

ก าหนดจ านวนเงนิเอาประกนัตามมูลค่าที่แทจ้ริงของทรพัยส์ิน (Actual Cash Value) มูลค่าที่แทจ้ริง

ดงักล่าวเท่ากบัมูลค่าทรพัยส์ินที่เป็นของใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคา และแบบที่ 2 แบบการชดใชต้าม

มูลค่าทร ัพย์สินที่ เ ป็นของใหม่ (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการ

ก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั บริษทัฯ ไดย้ึดหลกัการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยัตามมูลค่าตน้ทุน

ทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ซึ่งเป็นมูลค่าที่ไม่รวมมูลค่าฐานราก ข ัน้ตอนการค านวณสามารถ

แสดงไดด้งัน้ี 

ล าดบั รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 
มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

ทดแทนใหม่ 

1 อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีวพรอ้มชัน้ลอย 602,759,000 

 รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใหม่ 602,759,000 

 หกั มลูค่าฐานรากอาคาร 10% 60,275,900 

 คงเหลอืมลูค่าประกนัอคัคีภยั 542,483,100 

 หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 542,480,000 
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8.2.4 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีตน้ทุนทดแทน 

การประเมนิมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งดงักล่าว บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ได ้

พจิารณาโดยใชว้ธิีตน้ทุนทดแทน ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักลา่วขา้งตน้ สามารถสรุปมลูค่าไดด้งัน้ี 

รายการทรพัยส์นิ 
มลูค่าทรพัยส์นิ  

ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า 

- มลูค่าที่ดิน 110,351,250  บาท  

- มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 479,914,217  บาท  

  รวมมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ 590,265,467  บาท  

  หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 590,270,000  บาท  

8.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิในแต่ละวธิี 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิีประเมนิส าหรบัทรพัยส์ินตาม

หลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักลา่วขา้งตน้ สามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ ไดด้งัน้ี 

ก) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธรีายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่า)  

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าทรพัยส์นิรวม 591,000,000 บาท  

ข) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธตีน้ทุนทดแทน (เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่า) 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าทรพัยส์นิรวม 590,270,000 บาท 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 67-1-2070-GL-1 

หนา้ที ่59 

9.0 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

9.1 วนัที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี คือ วนัที ่26 พฤศจกิายน 2567 

9.2 ขอ้สมมติฐานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

บริษทัฯ มไิดม้ขีอ้สมมตฐิานพเิศษใดๆ ต่อการก าหนดมลูค่าทรพัยส์นิคร ัง้น้ี

9.3 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตามทีก่ล่าวถงึขา้งตน้ บริษทัฯ ไดท้ าการประเมนิฯ บนขอ้สมมตฐิานว่า หาก

ไม่มขีอ้จ ากดัใดใดหรือขอ้ตกลงพิเศษ ตลอดจนภาระค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่ไม่เป็นปกติเกิดขึ้น ซึ่งบริษทัฯ 

ไม่อาจทราบได ้ท ัง้น้ี โดยอา้งถึงวิธีการประเมินฯ ที่น ามาใชร้ายละเอียดของขอ้สมมติฐานที่ระบุไว ้

ขา้งตน้ บริษทัฯ จึงเสนอความเห็นที่เป็นมูลค่าตลาดเสรีของทรพัยส์ินฯ ณ วนัที่ท  าการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์นิ เท่ากบั

• มูลค่าทรพัยส์นิ : 591,000,000 บาท (หา้รอ้ยเกา้สิบเอด็ลา้นบาทถว้น) 

มลูค่าทรพัยส์นิทีแ่สดงไวข้า้งตน้เป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมนิฯ ทีแ่สดงไวใ้นหนา้ iii

กระท าการในนาม

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั

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

(นายวรศกัดิ์ โชติแฉลม้สกลุชยั)

ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒุิ (วฒ.035)

ผูป้ระเมนิหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก กลต. 

ผูจ้ดัการฝ่ายประเมิน /ผูต้รวจสอบ : นายเหมนัต ์ ชินไวภพ 

ผูส้ ารวจ และประเมินมูลค่า : นายชนาธิป  เจียมประยูร 

ผูพ้มิพร์ายงาน : นางสาวธนัชพร  ศรีอ านวย



ตารางคํานวณมูลคาส่ิงปลูกสรางปจจุบัน
เลขที่รายงานอางอิง  :  67-1-2070-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 16,807.00            ตารางเมตร 29,000                487,403,000        17 ป 25.5% 124,287,765 363,115,235
9,613.00             ตารางเมตร 12,000                115,356,000        17 ป 25.5% 29,415,780 85,940,220

* 26,420.00            ตารางเมตร 602,759,000        449,055,455            
2

126.00               ตารางเมตร 3,000                 378,000             17 ป 34.0% 128,520 249,480
* 126.00               ตารางเมตร 378,000             249,480                
3

131.00               ตารางเมตร 3,000                 393,000             17 ป 34.0% 133,620 259,380
131.00               ตารางเมตร 3,000                 393,000             17 ป 34.0% 133,620 259,380
66.00                 ตารางเมตร 3,000                 198,000             17 ป 34.0% 67,320 130,680

385.00               ตารางเมตร 3,000                 1,155,000          17 ป 34.0% 392,700 762,300
630.00               ตารางเมตร 3,000                 1,890,000          17 ป 34.0% 642,600 1,247,400
630.00               ตารางเมตร 3,000                 1,890,000          17 ป 34.0% 642,600 1,247,400
630.00               ตารางเมตร 3,000                 1,890,000          17 ป 34.0% 642,600 1,247,400
770.00               ตารางเมตร 3,000                 2,310,000          17 ป 34.0% 785,400 1,524,600
54.00                 ตารางเมตร 3,000                 162,000             17 ป 34.0% 55,080 106,920

279.00               ตารางเมตร 3,000                 837,000             17 ป 34.0% 284,580 552,420
171.00               ตารางเมตร 3,000                 513,000             17 ป 34.0% 174,420 338,580
342.00               ตารางเมตร 3,000                 1,026,000          17 ป 34.0% 348,840 677,160
104.00               ตารางเมตร 3,000                 312,000             17 ป 34.0% 106,080 205,920

* 4,323.00             ตารางเมตร 12,969,000         8,559,540
4

140.00               ตารางเมตร 8,000                 1,120,000          17 ป 34.0% 380,800 739,200
543.00               ตารางเมตร 6,500                 3,529,500          17 ป 34.0% 1,200,030 2,329,470

* 683.00               ตารางเมตร 4,649,500          3,068,670
5

 - พ้ืนที่กอสราง 14,914.00            ตารางเมตร 1,500                 22,371,000         17 ป 34.0% 7,606,140 14,764,860
* 14,914.00            ตารางเมตร 22,371,000         14,764,860             
6

510.00               เมตร 3,500                 1,785,000          17 ป 34.0% 606,900 1,178,100
336.00               เมตร 1,200                 403,200             17 ป 34.0% 137,088 266,112

* 846.00               เมตร 2,188,200          1,444,212              
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              

649,514,700 479,914,217

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

 - พ้ืนที่จอดรถใชสอยใตอาคาร

 - พ้ืนที่กอสราง 
รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (2)
ที่จอดรถยนต (หลังคาคลุม) 

อาคารลางรถชั้นเดียว

 - พ้ืนที่ร้ัวตะขายกอสรางความยาว

 ถนนและลานคอนกรีต

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 4

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 2 

อาคารหองควบคุมและบอนํ้าคอนกรีต

คาเส่ือมราคาอาคาร

อาคารโลตัสไฮเปอรมารเก็ต 2 ชั้น
 - พ้ืนที่ใชสอยภายในอาคาร

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

มูลคาตามสภาพปจจุบันรวม  

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางรายการที่ 1

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 1

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (3)

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (7)
 - ปายโครงการ (สูง 20.00 เมตร)

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 3

ร้ัวสูง 2.00 เมตร
รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (5)

 - พ้ืนที่กอสรางบอนํ้าคอนกรีต
รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (4)

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 12
 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 13

ปายโครงการ และปายโฆษณา

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางทั้งหมด

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 11

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (6)

 - พ้ืนที่ร้ัวคอนกรีตกอสรางความยาว

 - พ้ืนที่กอสรางหองคุม

 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 5
 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 6
 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 7
 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 8
 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 9
 -  พ้ืนที่กอสรางรวม หลังที่ 10



ตารางการคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได  {Income Approach (Discount Cash Flow)}
โครงการ โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต สาขาสิงหบุรี
วันที่ทําการประเมิน

อัตรา ปที่ 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)
พื้นที่เชารวมทั้งหมด ตารางเมตร 172,188              172,188              172,188              172,188              172,188              172,188              172,188              172,188              172,188              172,188              172,188              

1. ประมาณการรายรับ
     1.1 รายไดจากคาเชาและคาบริการ พื้นที่เชาระยะยาว (Anchor Tenant)
              คาเชาและคาบริการ พื้นที่ ไฮเปอรมารเก็ต (Hypermarket) (ตามสัญญา) 20,926,939           21,499,632           21,499,632           23,019,628           23,649,588           23,649,588           25,321,589           26,014,548           27,853,749           28,616,004           28,616,004           
              คาเชาและคาบริการ พื้นที่ ศูนยอาหาร (Food Court) (ตามสัญญา) 1,290,805            1,326,132            1,326,132            1,419,896            1,458,756            1,458,756            1,561,894            1,604,640            1,718,086            1,765,104            1,765,104            

รวมรายไดจากพื้นที่เชาระยะยาว (Anchor Tenant) (บาท/ป) 22,217,744           22,825,764           22,825,764           24,439,524           25,108,344           25,108,344           26,883,484           27,619,188           29,571,836           30,381,108           30,381,108           
     1.2 รายไดจากคาเชา และคาบริการ พื้นที่แบบคิดจากยอดขาย (% Gross Profit)
             พื้นที่เชาทั้งหมด (ตร.ม./ป) 10,044               10,044               10,044               10,044               10,044               10,044               10,044               10,044               10,044               10,044               10,044               
             ประมาณการคาเชาและคาบริการ (พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย (GP%)) 4,085,500.00        บาท (ในปที่ 1) และปรับเพิ่มปที่ 2-3 7% และ 5% ตามลําดับ และปที่ 4 เปนตนไป 3% (บาท/ตร.ม./เดือน) 4,085,500            4,371,485            4,590,059            4,727,761            4,869,594            5,015,682            5,166,152            5,321,137            5,480,771            5,645,194            5,814,550            
              อัตราการปรับคาเชา  (Rent Review) (% ตอป) 10.0% 7.0% 5.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

รวมรายไดจากrพื้นที่แบบคิดจากยอดขาย 406.76                                                                                                       (บาท/ป) 4,085,500            4,371,485            4,590,059            4,727,761            4,869,594            5,015,682            5,166,152            5,321,137            5,480,771            5,645,194            5,814,550            
     1.3 รายไดจากคาเชา และคาบริการ พื้นที่เชาแบบ Fix-rent ภายในอาคาร  
              พื้นที่เชาทั้งหมด (ตร.ม./ป) 20,207.88            20,207.88            20,207.88            20,207.88            20,207.88            20,207.88            20,207.88            20,207.88            20,207.88            20,207.88            20,207.88            
              ประมาณการอัตราการเชา/ป (%) 70% 75% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
               พื้นที่ปลอยเชาแตละป (ตร.ม./ป) 14,145.52            15,155.91            16,166.30            16,166.30            16,166.30            16,166.30            16,166.30            16,166.30            16,166.30            16,166.30            16,166.30            
                - พื้นที่เชาตามสัญญาเชาปจจุบัน (ตร.ม./ป) 10,315.38            2,941.28             271.60                35.20                 -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    
                - พื้นที่เชาที่สามารถปลอยเชาเพิ่มได (ตร.ม./ป) 3,830.14             12,214.63            15,894.70            16,131.10            16,166.30            16,166.30            16,166.30            16,166.30            16,166.30            16,166.30            16,166.30            
                ประมาณการคาเชาและคาบริการ (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,350.00             1,390.50             1,432.22             1,475.18             1,519.44             1,565.02             1,611.97             1,660.33             1,710.14             1,761.44             1,814.29             
                อัตราการปรับคาเชา และคาบริการ (% ตอป) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
               รายไดจากพื้นที่เชาแบบ Fix-rent
               - รายไดจากคาเชาและคาบริการตามสัญญาปจจุบัน (บาท/ป) 14,727,989          5,499,734            432,641              -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   
               - รายไดจากคาเชาและคาบริการ จากพื้นที่ปลอยเชาเพิ่ม (บาท/ป) 5,170,690            16,984,437          22,764,633          23,796,305          24,563,679          25,300,589          26,059,607          26,841,395          27,646,637          28,476,036          29,330,317          

รวมรายไดจากพื้นที่เชาแบบ Fix-rent (บาท/ป) 19,898,679           22,484,172           23,197,274           23,796,305           24,563,679           25,300,589           26,059,607           26,841,395           27,646,637           28,476,036           29,330,317           
     1.4 รายไดจากคาเชา และคาบริการ พื้นที่ภายนอกอาคาร  
              พื้นที่เชาทั้งหมด (ตร.ม./ป) 1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             
              ประมาณการอัตราการเชา/ป (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
               พื้นที่ปลอยเชาแตละป (ตร.ม./ป) 1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             
                - พื้นที่เชาตามสัญญาเชาปจจุบัน (ตร.ม./ป) 1,335.00             -                    -                    -                    
                - พื้นที่เชาที่สามารถปลอยเชาเพิ่มได (ตร.ม./ป) 465.00                1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             1,800.00             
                ประมาณการคาเชาและคาบริการ (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 150.00               154.50               159.14               163.91               168.83               173.89               179.11               184.48               190.02               195.72               201.59               
                อัตราการปรับคาเชา และคาบริการ (% ตอป) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
               รายไดจากพื้นที่เชาภายนอกอาคาร
               - รายไดจากคาเชาและคาบริการตามสัญญาปจจุบัน (บาท/ป) 194,269              -                   -                   -                   -                   -                   -                   
               - รายไดจากคาเชาและคาบริการ จากพื้นที่ปลอยเชาเพิ่ม (บาท/ป) 69,750               278,100              286,443              295,036              303,887              313,004              322,394              332,066              342,028              352,289              362,857              

รวมรายไดจากพื้นที่เชา ภายนอกอาคาร (บาท/ป) 264,019              278,100              286,443              295,036              303,887              313,004              322,394              332,066              342,028              352,289              362,857              
     1.5 รายไดจากคาเชา และคาบริการ พื้นที่เชาช่ัวคราว (Temporary)
               - รายไดจากคาเชา และคาบริการ พื้นที่เชาชั่วคราว (Temporary) 18.00% ของรายรับคาเชารวม (ไมรวม Hypermarket & Food Court) ในปที่ 1 และปรับเพิ่มทุกป ๆ 3.00% (บาท/ป) 4,364,676            4,495,616            4,630,484            4,769,399            4,912,481            5,059,855            5,211,651            5,368,001            5,529,041            5,694,912            5,865,759            

รวมรายไดจากพื้นที่เชาช่ัวคราว (Temporary) (บาท/ป) 4,364,676            4,495,616            4,630,484            4,769,399            4,912,481            5,059,855            5,211,651            5,368,001            5,529,041            5,694,912            5,865,759            
รายรับจาก คาเชาและคาบริการจากพื้นที่ทั้งหมด (บาท/ป) 50,830,618           54,455,137           55,530,025           58,028,025           59,757,985           60,797,474           63,643,288           65,481,786           68,570,312           70,549,538           71,754,591           

บวก รายรับอื่นๆ
 - รายไดจากพื้นที่เชาอ่ืน ๆ  (Pylon Sign / Building Sign) 1.10% ของรายรับคาเชา (ไมรวมรายรับคาเชา Hypermarket & Food Court) (บาท/ป) 314,742              347,923              359,747              369,474              381,146              392,580              404,358              416,489              428,983              441,853              455,108              

รายรับรวม (บาท/ป) 51,145,360           54,803,060           55,889,772           58,397,499           60,139,131           61,190,055           64,047,646           65,898,275           68,999,295           70,991,391           72,209,700           
2.ประมาณการคาใชจาย
  2.1 ตนทุนจากใหเชาพื้นที่ และบริการ (Cost of Sale and Service)

 - คาใชจายในการทําความสะอาดและรักษาความปลอดภัย 2,207,700.00        บาท ในปที่ 1 และปรับเพิ่มทุกป ๆ ละ 2.00% (บาท/ป) 2,207,700            2,251,854            2,296,891            2,342,829            2,389,685            2,437,479            2,486,229            2,535,953            2,586,672            2,638,406            2,691,174            
 - คาใชจายสาธารณูปโภค (Utilities Cost) 11.40% ของรายรับรวม (ไมรวมคาเชา Hypermaket & Food Court) (บาท/ป) 3,297,748            3,645,412            3,769,297            3,871,209            3,993,510            4,113,315            4,236,714            4,363,816            4,494,730            4,629,572            4,768,459            
 - คาธรรมเนียมในการเก็บคาเชา (Rental Collection Fee) 2.30% ของรายรับรวม (ไมรวมรายไดอ่ืน ๆ) (บาท/ป) 1,169,104            1,252,468            1,277,191            1,334,645            1,374,434            1,398,342            1,463,796            1,506,081            1,577,117            1,622,639            1,650,356            
 - คาใชจายการบํารุงรักษาซอมแซม (Repair & Maintenance Cost) 4.30% ของรายรับรวม (ไมรวมคาเชา Hypermaket & Food Court) (บาท/ป) 1,243,887            1,375,024            1,421,752            1,460,193            1,506,324            1,551,514            1,598,059            1,646,001            1,695,381            1,746,242            1,798,629            
 - คาใชจายคาคอมมิชชั่น (Commission) 1.30% ของรายรับรวม (ไมรวม Hypermarket & Food Court และรายไดอ่ืนๆ) (บาท/ป) 371,967              411,182              425,155              436,651              450,445              463,959              477,877              492,214              506,980              522,190              537,855              
- คาใชจายในดานคอมมิชชั่น (Commission) (Hypermarket & Food Court) 2.00% ของรายรับ Hypermarket & Food Court ณ วันตอสัญญา (บาท/ป) 552,384              
 - คาใชจายดานสงเสริมการขาย/ดานการตลาด 2.20% ของรายรับรวม (ไมรวมคาเชา Hypermarket & Food Court และโรงภาพยนต) (บาท/ป) 636,408              703,501              727,408              747,075              770,677              793,798              817,612              842,140              867,404              893,426              920,229              
 -  คาใชจายอ่ืน ๆ (Other Expenses) 1.00% ของรายรับรวม (บาท/ป) 511,454              548,031              558,898              583,975              601,391              611,901              640,476              658,983              689,993              709,914              722,097              

กําไรข้ันตน (บาท/ป) 41,707,091           44,615,589           45,413,179           47,620,922           49,052,664           49,819,748           52,326,882           53,300,703           56,581,017           58,229,002           59,120,900           
 2.2 คาใชจายอ่ืน ๆ
      -  คาเบี้ยประกันภัย (Insurance Premium) 544,300.00          บาท ในปที่ 1  และปรับเพิ่มปละ 3.00% (บาท/ป) 544,300              560,629              577,448              594,771              612,614              630,993              649,923              669,420              689,503              710,188              731,494              
      -  คาใชจายสํารองปรับปรุง (FF&E Cost) 3.0% ของรายรับรวม (ไมรวมคาเชา Hypermaket & Food Court) (บาท/ป) 867,828              959,319              991,920              1,018,739            1,050,924            1,082,451            1,114,925            1,148,373            1,182,824            1,218,308            1,254,858            
      - คาธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 1.8% ของกําไรขั้นตน (บาท/ป) 750,728              803,081              817,437              857,177              882,948              896,755              941,884              959,413              1,018,458            1,048,122            1,064,176            

รวมคาใชจายอื่น ๆ (บาท/ป) 2,162,856            2,323,028            2,386,805            2,470,687            2,546,486            2,610,200            2,706,731            2,777,206            2,890,785            2,976,619            3,050,528            
รายไดจากการดําเนินงาน (Net Operating Income) 77.36% (บาท/ป) 39,544,235           42,292,561           43,026,374           45,150,235           46,506,178           47,209,548           49,620,151           50,523,498           53,690,232           55,252,383           56,070,372           

ระยะเวลาที่ใชคิดลด (n) 1.00                  2.00                  3.00                  4.00                  5.00                  6.00                  7.00                  8.00                  9.00                  10.00                 
อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 10.00% 0.9091               0.8264               0.7513               0.6830               0.6209               0.5645               0.5132               0.4665               0.4241               0.3855               
มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดแตละงวด  (บาท) 282,693,132             35,949,664          34,950,572          32,325,715          30,837,610          28,875,686          26,649,790          25,465,061          23,569,212          22,770,027          21,299,794          

การคํานวณมูลคาทรัพยสินหลังส้ินสุดการคาดการณ (Reversion value Calculation)
  กระแสเงินสดสุทธิตนงวดตอปหลังจากส้ินสุดการคาดการณ (บาท) 56,070,372          

NPV ของกระแสเงินสดภายในชวงระยะเวลาการคาดการณ  (บาท) 282,693,132               มูลคาทรัพยสินฯ โดยพิจาณาอัตราผลตอบแทนการลงทุนที่ 7% 801,005,317
PV ของมูลคาทรัพยสินหลังส้ินสุดการคาดการณ  (บาท) 308,787,550               มูลคาปจจุบันของเงิน 1 บาท 0.38550              
มูลคาตลาดปจจุบัน (NPV) 591,480,681.96          บาท   มูลคาทรัพยสินหลังส้ินสุดการคาดการณหลังปรับเปนมูลคาปจจุบัน ณ วันที่ประเมินฯ (บาท) 308,787,550         

มูลคาตลาดปจจุบัน (ปดเศษ) 591,000,000.00          บาท หารอยเกาสิบเอ็ดลานบาทถวน

พื้นที่ 150.00 ตร.ม.

พื้นที่ 837.00 ตร.ม.

พื้นที่ 1,683.99 ตร.ม.

26 พฤศจิกายน 2567

รายการ

พื้นที่ 14,348.99 ตร.ม.

พื้นที่ 11,080.00 ตร.ม.
พื้นที่ 598.00 ตร.ม.
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