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ท่ี   GA-H-68-0374-GL                                     
 
     วนัที่   26  กนัยายน 2568  
เร่ือง แจง้ผลการตรวจสอบและประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  
เรียน         ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี (AXTRART)  
 

 ตามท่ีบริษทั กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดั ไดรั้บมอบหมายให้ท าการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น บริษทัฯไดด้ าเนินการตาม
วตัถุประสงคแ์ลว้เสร็จเรียบร้อยแลว้ โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์ สมมติฐาน และเง่ือนไขขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าในคร้ังน้ีไวใ้น
รายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ีดงัต่อไปน้ี 
ช่ือลูกคา้ ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี (AXTRART) 

ประเภททรัพยสิ์น สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น โครงการ Life xpress เลขท่ี 171 หมู่ท่ี 7 ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ต าบลแม่เหียะ อ าเภอเมือง

เชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี  11666,11672,11673 เน้ือท่ีดิน 0-3-50.0 ไร่ หรือ 350.0 ตารางวา 
อาคารส่ิงปลูกสร้าง อาคาร ค.ส.ล.2 ชั้น 
ผูใ้ห้เช่า บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) 
ผูเ้ช่า บริษทั ซีพีฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
ระยะเวลาเช่า ก าหนดระยะเวลาเช่า 30 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 ส้ินสุด 28 กุมภาพนัธ์ 2598 

ปัจจุบนัเหลืออายสุัญญาเช่าประมาณ 29.2500 ปี หรือ 29 ปี 3 เดือน  
วตัถุประสงคก์ารประเมิน เพื่อทราบมูลค่าวตัถุประสงคส์าธารณะ   
หลกัเกณฑก์ารประเมิน เพื่อก าหนดมูลค่าตลาด 
วิธีการประเมิน วิธีตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบ และวิธีรายได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลด

กระแสเงินสด (Discounted Cash flow) เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมูลค่าทรัพยสิ์น 
วนัท่ีประเมิน 24 เมษายน 2568 
วนัท่ีกองฯ เขา้ลงทุน 1 ธนัวาคม 2568 
มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมิน (วิธีรายได)้ 
ระยะเวลาการเช่า 29.2500 ปี  

89,430,000.-บาท ( - แปดสิบเกา้ลา้นส่ีแสนสามหมื่นบาทถว้น - )  

มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมิน (วิธีตน้ทุน) 
ระยะเวลาการเช่า 29.2500 ปี  

42,990,000.-บาท ( - ส่ีสิบสองลา้นเกา้แสนเกา้หมื่นบาทถว้น - )  

หมายเหต ุ      มูลค่าดงักล่าวเป็นมูลค่าภายใตเ้ง่ือนไขการลงทุนของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ
การเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี (AXTRART)  ตั้งแต่วนัท่ี  1  ธนัวาคม  2568 ส้ินสุด  28  กุมภาพนัธ์  2598  
ปัจจุบนัเหลืออายสุัญญาเช่าประมาณ  29.2500  ปี  หรือ  29 ปี 3 เดือน 

 

บริษทั กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดัและผูป้ระเมินขอรับรองว่าไม่มีผลประโยชน์ใดๆ เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นที่ไดป้ระเมินมูลค่า 
และไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพอยา่งเตม็ท่ี  

 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 
  ขอแสดงความนบัถือ 

 
 
 
 

  (           นางสาวชญัญานุช  บวันาค          ) 
  รองกรรมการผูจ้ดัการ / ผูมี้อ านาจลงนาม



 
สารบัญ 

 
 
หนังสือแจ้งผลสรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 
 

 
1.  วัตถุประสงค์การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

หนา้ 
1 

  
2.  ที่ตั้งทรัพย์สิน 2 
  
3.  รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 3 
  
4.  รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 7 
   
5.  ข้อกฎหมายที่มีผลกระทบ 10 
   
6.  การวิเคราะห์ทรัพย์สิน 11 

 
7.  การประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 12 
  
8.  สรุปมูลค่าทรัพย์สิน 13 
   
ภาคผนวก   

- แผนท่ีแสดงท าเลท่ีตั้งทรัพยสิ์น 
- แผนท่ีแสดงจดุพิกดัท่ีตั้งทรัพยสิ์น 
- ผงัเมืองรวมฯ 

 

- แผนท่ีสังเขปแสดงท่ีตั้งทรัพยสิ์น  
- ผงัท่ีดิน  
- ภาพถ่ายทรัพยสิ์น  
- เอกสารสิทธ์ิ  
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1.1 การมอบหมาย  
บริษทั  กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล  จ ากดั ไดรั้บการว่าจา้งให้ท าการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจาก  
ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี (AXTRART) เม่ือวนัท่ี 11 เมษายน 2568 
 

1.2 วัตถุประสงค์ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 
บริษทั  กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล  จ ากดั ไดรั้บการว่าจา้งให้ท าการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยมีวตัถุประสงค ์ 
เพ่ือทราบมูลค่าวัตถุประสงค์สาธารณะ 
โดยมีบุคคลผูท่ี้เก่ียวขอ้งในการใชร้ายงานน้ี ไดแ้ก่   
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี ้(AXTRART) 
การน ารายงานน้ีไปใชป้ระโยชน์ จ ากดัตามวตัถุประสงคแ์ละผูท่ี้เก่ียวขอ้งตามท่ีระบุไวข้า้งตน้เท่านั้น ไม่อาจใชไ้ดก้บั
วตัถุประสงคอ่ื์น และผูใ้ชป้ระโยชน์รายอ่ืนท่ีไม่ไดร้ะบุไวใ้นรายงานฉบบัน้ี  

 
1.3 วันท่ีส ารวจและประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
 บริษทั  กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล  จ ากดั  ไดท้  าการส ารวจและประเมินมูลค่า เม่ือวนัที่ 24 เมษายน 2568 
 วนัท่ีกองฯ เขา้ลงทุน 1 ธันวาคม 2568 
 
1.4 ลักษณะทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า 

ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าท่ีดินโฉนดเลขท่ี 11666,11672,11673 เน้ือท่ีดินรวม 0-3-50.0 ไร่ หรือ 350.0 
ตารางวา  พร้อมส่ิงปลูกสร้าง อาคาร ค.ส.ล.2 ชั้น โครงการ Life xpress  
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2 ที่ตั้งทรัพย์สิน 

 
2.1 ที่ตั้งทรัพย์สิน   
            ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า   ตั้งอยูท่ี่  โครงการ Life xpress เลขท่ี 171 หมู่ท่ี 7 ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ต าบลแม่

เหียะ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่       
ค่าพิกดัทางภูมิศาสตร์  Lat.18.741002  Lon.98.9583050 
โดยมีระยะทางห่างสถานท่ีส าคญั ๆ ในบริเวณใกลเ้คียงดงัต่อไปน้ี 
1. โรงเรียนสารสาสน์วิเทศลา้นนา ประมาณ 500.00 เมตร 
2. ส านกังานขนส่งจงัหวดัเชียงใหม่ ประมาณ 600.00 เมตร 
3. ท่าอากาศยานนานาชาติเชียงใหม ่ ประมาณ 1,500.00 เมตร 

 
2.2 การคมนาคม   

การเดินทางเขา้สู้ท่ีตั้งทรัพยสิ์นใช ้ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108)  เป็นถนนสายหลกัและถนนผ่านดา้นหน้าทรัพยสิ์น 
โดยมุ่งหน้าจากแยกแม่เหียะสมานสามคัคี ไปทางอ าเภอหางดง ประมาณ 200.00 เมตร หรือบริเวณกิโลเมตรท่ี 8 จะพบ
โครงการท่ีตั้งของทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าอยูท่างดา้นซา้ยมือ ( แผนที่สังเขปแสดงท่ีตั้งทรัพย์สิน ) 
 

2.3 ทางเข้าออกและสภาพถนนรวมถงึสิทธิการใช้ทาง 
            ถนนสายหลักและถนนผ่านด้านหน้าทรัพย์สิน ไดแ้ก่ ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) เป็นทางสาธารณประโยชน์ 
            ลกัษณะเป็นถนนลาดยาง ขนาด 6 ช่องจราจร ผิวจราจรกวา้งประมาณ 18.00 เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 30.00 เมตร 
 
2.4 ลักษณะพืน้ที่ใกล้เคียงและสภาพแวดล้อม  

ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าตั้งอยูใ่นยา่นพาณิชยกรรม สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงประกอบดว้ย   โรงแรม  โรงพยาบาล   
ห้างสรรพสินคา้ สถานีบริการน ้ามนั โชวรู์ม  ร้านคา้พาณิชย ์ อพาร์ทเมน้ต ์ คอนโดมิเนียม  หมู่บา้นจดัสรร โรงเรียน  วดั  
ตลาดสด และสถานท่ีราชการ /หน่วยงานราชการ  เป็นตน้ 
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3 รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 
 

 3.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ 
     เอกสารสิทธ์ิในการประเมินน้ีไดรั้บส าเนาจากผูว่้าจา้ง และไดต้รวจสอบเทียบกบัเอกสารสิทธ์ิฉบบัส านกังานท่ีดิน โดย
ตรวจสอบ  ณ ส านักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ ( เม่ือวันท่ี 24 เมษายน 2568)  พบว่ามีขอ้ความในสาระส าคญัตรงกนั  เวน้แต่จะ
ระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในรายงาน  โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเป็นเอกสารปลอมแปลงหรือไม่  ปรากฏตามรายละเอียดดงัต่อไปน้ี  
 

โฉนดที่ดิน หน้า

เลขที่ ส ารวจ ไร่ งาน ตร.ว.

1 11666 279 4 5 1 49.3

2 11672 277 10 3 3 41.0

3 11673 278 11 4 0 47.0

13 1 37.3 หรือเท่ากบั 5,337.3 ตารางวา

0 3 50.0 หรือเท่ากบั 350.0 ตารางวา

0 3 50.0 หรือเท่ากบั 350.0 ตารางวา

บริษทั ซีพี แอก็ซต์ร้า จ  ากดั (มหาชน)

รวมเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ

เนื้อที่ที่ประเมนิมูลค่า

เอกสารสิทธ์ิประเภท : โฉนดที่ดิน

ระวาง 4746 II 9670 ต าบลแม่เหียะ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวัดเชียงใหม่

ล าดับ เลขที่ดิน
เนื้อที่ดิน

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ

เนื้อที่ดินรวมตามสัญญาเช่า

 
 
สิทธิตามกฎหมาย : สิทธิการเช่า   (Leasehold) 
ภาระผูกพนัท่ีมีการจดทะเบียน ณ ส านักงานท่ีดิน :  ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 

            ผูป้ระเมินท าการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยเช่ือว่าสิทธิ  และขอ้จ ากดัทางกฎหมายของทรัพยสิ์นมีความถูกตอ้ง  
โดยไดมี้การตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิปรากฏตามรายละเอียดขา้งตน้ และพบว่ามีขอ้ความในสาระส าคญัตรงกนัเวน้แตจ่ะมี
การระบุไวเ้ป็นอยา่งอืน่ในรายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเอกสารปลอมแปลงหรือไม่  

 

ผูป้ระเมินเช่ือว่าขอ้มูลท่ีเก่ียวกบัสัญญาเช่าท่ีไดรั้บบางส่วน หรือทั้งหมด มีความสมบูรณ์ถูกตอ้งตามกฎหมาย ปราศจาก
เง่ือนไขหรือภาระผกูพนัท่ีไดเ้ปรียบหรือเสียเปรียบนอกเหนือจากท่ีระบุไวใ้นรายงาน อนัอาจส่งผลต่อมูลค่าของ
ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 

 

ผูป้ระเมินมิไดต้รวจสอบฐานะทางการเงินของผูเ้ช่า หรือผูก้  าลงัจะเช่า และมีสมมติฐานว่า ผูเ้ช่าสามารถจะปฏิบติัตาม
ภาระผกูพนัตามสัญญาเช่าได ้โดยไม่มีการคา้งช าระค่าเช่าหรือการกระท าท่ีเป็นการละเมิดสัญญาเช่ามาก่อน 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเลขท่ี   GA-H-68-0374-GL                                                                   โดย บริษทั กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดั 
                                                                                                                                                                                                                              หนา้  4 

รายละเอียดหนังสือสัญญาเช่า  โดยสังเขปมีรายละเอียดดงัน้ี 
1 ช่ือสัญญา  : สัญญาแบ่งใหเ้ช่าท่ีดิน แมค็โคร สาขาเชียงใหม่ 2 
1.) ผูใ้ห้เช่า  : บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) 
2.) ผูเ้ช่า : บริษทั ซีพีฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
3.) ทรัพยสิ์นท่ีเช่า : โฉนดเลขท่ี 11666,11672,11673 เน้ือท่ีดิน 0-3-50.0 ไร่ หรือ 350.0 ตารางวา 
4.) วตัถุประสงคก์ารเช่า : เพ่ือก่อสร้างอาคารส าหรับประกอบกิจการคา้และจดัจ าหน่ายสินคา้และธุรกิจอ่ืนๆ ท่ี

เก่ียวขอ้ง รวมทั้งให้เช่าช่วงบางส่วนของท่ีดินท่ีเช่า และ/หรือให้เช่าพ้ืนท่ีอาคารแก่
บุคคลท่ีสามเพื่อประกอบธุรกิจท่ีระบุขา้งตน้  

5.) ระยะเวลาการเช่า : มีระยะเวลารวม 30 ปี แบง่ออกเป็น 2 ช่วง ไดแ้ก่   
1) สัญญาแบ่งให้เช่าท่ีดิน แมค็โคร สาขาเชียงใหม่ 2 ลงวนัท่ี 18 พ.ย. 2567 
ระยะเวลาการเช่ามีก าหนด 3 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 มี.ค. 2568 ถึงวนัท่ี 29 ก.พ. 2571 
และสามารถต่อสัญญาเช่าไดอี้ก 2 คราว มีก าหนดคราวละ 3 ปี ส้ินสุดสัญญา 
วนัท่ี 28 ก.พ. 2578 
2) สัญญาเพ่ิมเติม (อยูร่ะหว่างการร่างสัญญา) โดยต่ออายสัุญญาเพ่ิมอีก 21 ปี  
ส้ินสุดสัญญาวนัท่ี 29 ก.พ. 2598   

6.) ค่าเช่า และการช าระค่าเช่า : โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
ช่วงสัญญาท่ี 1 
ปีท่ี 1-3 อตัราค่าเช่า เดือนละ 42,000 บาท 
ปีท่ี 4-6 อตัราค่าเช่า เดือนละ 56,000 บาท 
ปีท่ี 7-9 อตัราค่าเช่า เดือนละ 61,600 บาท 
ช่วงสัญญาท่ี 2 (อยูร่ะหว่างการร่างสัญญา) 
ปีท่ี 10-12 อตัราค่าเช่า เดือนละ 140,000 บาท (รวมค่าต่อสัญญาเช่า) 
ปีท่ี 13-30 ปรับเพ่ิม 3.0% ทุกๆ 3 ปี 

7.)  ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง และอากรแสตมป์ 

: ผูเ้ช่าตกลงจะเป็นผูรั้บผิดชอบแตผู่เ้ดียวในการช าระค่าภาษท่ีีดินและส่ิงปลูกสร้าง ภาษี
ป้าย หรือภาษีอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชท่ี้ดินท่ีเช่าและอาคารของผูเ้ช่าซ่ึงก่อสร้างบน
ท่ีดินท่ีเช่า  

   (รายละเอียดแสดงในเอกสารแนบทา้ยรายงาน) 
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3.2 ราคาท่ีดินตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธแิละนิตกิรรม  
ราคาประเมินทนุทรัพยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม    ส าหรับท่ีดินแปลงขา้งตน้เป็นการประเมินรายแปลง  
จากการตรวจสอบพบว่า 

ล าดับ โฉนดที่ดิน เนื้อที่ดิน ราคาประเมนิที่ดินราชการ เป็นเงนิ

ที่ เลขที่ (ตารางวา) (บาท/ตารางวา) (บาท)

1 11666

2 11672

3 11673

9,800,000

หมายเหตุ:เนื้อที่ดินรวมตามสัญญาเช่า

รวมราคาประเมนิที่ดินราชการทรัพย์สิน  เป็นเงนิ

350.0 28,000 9,800,000

 
 
3.3 การส ารวจที่ดิน : ต าแหน่งท่ีดินสามารถตรวจสอบได ้  โดยตรวจสอบจาก  
              ระวาง 4746 II 9670 ต าบลแม่เหียะ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 
              ไดส้ ำรวจท่ีดินโดยไม่มีผูน้ ำช้ีส ำรวจ และใชแ้ผนท่ีตั้งท่ีไดรั้บจำกผูว่้ำจำ้งเป็นแนวอำ้งอิงเพ่ือหำต ำแหน่งท่ีดิน     
              ไดส้ ารวจท่ีดินโดยมีผูน้ าช้ีคือ ตวัแทน บริษทั ซีพีฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
             ไดส้ ารวจท่ีดินแลว้   ไม่พบหมุดหลกัเขต  
 

         การตรวจสอบต าแหน่งท่ีดินขา้งตน้ไม่ว่าจะเป็นการอา้งอิงจากหมุดหลกัเขตท่ีตรวจพบ ระวางท่ีดิน เอกสารแปลงคงเหลือ      
         แปลงขา้งเคียง การสอบถามผูอ้าศยัขา้งเคียง การน าช้ี หรือใชแ้ผนท่ีแสดงท่ีตั้งของท่ีดินท่ีไดรั้บจากผูว่้าจา้ง เป็นการอา้งอิง 
         ตามเอกสารราชการ หรือเอกสารท่ีไดรั้บ และการจดัท าแผนท่ีแสดงท่ีตั้งของท่ีดิน พร้อมระยะทางโดยประมาณเท่านั้น  

 

         ผูป้ระเมินมิไดท้  าการส ารวจรังวดัตรวจสอบแนวเขตท่ีดินเพ่ือยืนยนัลกัษณะรูปแปลง เน้ือท่ีดิน ระดบัของดิน และแนวเขต   
         ท่ีดิน และมิไดส้ ารวจสภาพท่ีดินถึงความเหมาะสมส าหรับการพฒันาโครงการ ทั้งไม่มีการทดสอบคุณสมบติัของดิน การ 
         ทรุดตวั ตลอดจนวตัถุมีพิษท่ีอาจมี  

 

         (กรณีท่ีเอกสารสิทธ์ิเป็น น.ส.3, ส.ค.1, ภบท.11, น.ส.2 และเอกสารสิทธ์ิประเภทอื่นที่ไม่อาจตรวจสอบต าแหน่งท่ีดินดว้ย    
         เอกสารราชการได ้รวมทั้งอาจมีความคลาดเคล่ือนในเร่ืองเน้ือท่ีดิน แนวเขตท่ีดิน และอ่ืน ๆ ดงันั้นเพ่ือประโยชนข์อง  
         ผูเ้ก่ียวขอ้งท่ีใชร้ายงานก่อนการท านิติกรรมท่ีส าคญัเก่ียวกบัท่ีดินน้ีควรให้ช่างรังวดัท่ีดินท าการรังวดัสอบเขตเพ่ือยืนยนั  
         ความถูกตอ้งของต าแหน่งท่ีตั้ง เน้ือท่ีดิน แนวเขตท่ีดิน ระดบัดิน และอ่ืนๆ ก่อน)  
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3.4 ลักษณะทั่วไปของที่ดิน  
         ท่ีดินท่ีประเมิน ประกอบดว้ย พ้ืนท่ีบางส่วนของท่ีดิน 3 แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 11666,11672,11673 เน้ือท่ีดิน 0-3-50.0 ไร่ 

หรือ 350.0 ตารางวา ลกัษณะรูปแปลงส่ีเหล่ียมผืนผา้ มีดา้นกวา้งติดถนน 1 ดา้น โดยมีหนา้กวา้งติดถนนเชียงใหม่ - หางดง 
(ทล.108) ทางดา้นทิศใต ้กวา้งประมาณ 50.00 เมตร ลึกสุด ประมาณ 28.00 เมตร  

 
สภาพทางภูมศิาสตร์  ระดับพื้นผิวดิน  และการใช้ประโยชน์ปัจจุบนับนท่ีดิน 

         สภาพทางภูมิศาสตร์ : เป็นท่ีราบ 
         ระดบัพ้ืนผิวดิน  :  ไดรั้บการพฒันาปรับปรุงถมท่ีดินแลว้ทั้งแปลง สูงกว่าถนนดา้นหนา้เฉล่ียประมาณ 0.30 เมตร 
         การใชป้ระโยชน์บนท่ีดินปัจจบุนั  :  เป็นโครงการ Life xpress  

 

อาณาเขตติดต่อ    ( ตามเอกสารแนบท้าย  :  ผังรูปท่ีดิน )   

ทิศ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกับ 

ทิศเหนือ 50.00 เมตร พ้ืนท่ีห้างสรรพสินคา้แมค็โคร หางดง เชียงใหม ่

ทิศใต ้ 50.00 เมตร ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) 

ทิศตะวนัออก 28.00 เมตร พ้ืนท่ีห้างสรรพสินคา้แมค็โคร หางดง เชียงใหม่ 

ทิศตะวนัตก 28.00 เมตร พ้ืนท่ีห้างสรรพสินคา้แมค็โคร หางดง เชียงใหม่ 

 
ปัญหาสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงที่มีผลกระทบต่อที่ดิน  
การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงท่ีดิน  เท่าท่ีสามารถตรวจสอบได ้ คือ 
ปัญหาเร่ืองน ้าท่วมขงั  : ไม่มีปัญหาเร่ืองน ้าท่วมขงั   นอกจากฝนตกตามฤดูกาล 
ปัญหาดา้นมลพษิ  : ไม่ตั้งอยูใ่กลก้บัสถานท่ีก่อปัญหามลพิษทางกล่ิน  เสียง 

 
3.5 ระบบสาธารณูปโภคท่ีมีผ่านหน้าท่ีดิน 

ระบบสาธารณูปโภคท่ีมีผา่นหนา้ท่ีดินและสามารถใหบ้ริการไดส้ะดวก ไดแ้ก่   
         ไฟฟ้า น ้าประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน ้า และไฟฟ้าถนน     
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  4 รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 

 
4.1  รายการอาคารและส่ิงปลกูสร้าง  

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง รวมทั้งส่วนปรับปรุงพฒันาบนท่ีดินท่ีส ารวจได ้ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี  

พื้นที่ใช้สอยรวม อาคารตั้งอยู่บน

( ตารางเมตร ) ที่ดินเอกสารสิทธ์ิเลขที่

1  เลขท่ี 171 หมู่ท่ี 7 อาคาร ค.ส.ล 2 ชั้น 1,727.00 11666,11672,11673

บ้านเลขที่ล าดับ รายการอาคารและส่ิงปลูกสร้าง

 
 

4.2  การส ารวจอาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาและเง่ือนไขข้อจ ากัดในการส ารวจ   
ใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร  
 กรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสร้างอา้งอิงจากใบรับแจง้การก่อสร้าง ดดัแปลงหรือร้ือถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ทตรี (แบบ ผย.

4) เลขท่ี 001/2567 ลงวนัท่ี 16 ตุลาคม 2567 ,ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (แบบ อ.5) เลขท่ี 002/2568 ลงวนัท่ี 19 
กุมภาพนัธ ์2568  ผูถื้อกรรมสิทธ์ในอาคารคือ บริษทั ซีพีฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 

 ส าหรับอาคารประเภท ........................................................................................... ซ่ึงตอ้งมีใบอนุญาตการใชอ้าคาร 
จากการตรวจสอบพบว่า................................................................................... 

 ไม่สามารถตรวจสอบได ้กรณีน้ีบริษทัจะประเมินโดยมีสมมติฐานว่าอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งหมด 
          เป็นส่วนควบของท่ีดิน    ดงันั้นกรรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลูกสร้างยอ่มเป็นของเจา้ของท่ีดิน 

 

แบบแปลนอาคารท่ีใช้ประกอบการประเมิน 
                เป็นตามแบบแปลนตามท่ีผูว่้าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผูค้รอบครองอาคารจดัให้ 

  ไม่มีแบบแปลนอาคารจดัให้ ผูป้ระเมินไดว้ดัระยะอาคารและร่างขึ้นเป็นเพียงระยะโดยประมาณ 
ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง 
    เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 
    เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์บางอาคาร และมีบางส่วนอยูใ่นระหว่างการก่อสร้างหรือยงัไม่ไดก่้อสร้าง  
    อาคารยงัไม่ไดท้  าการก่อสร้าง เป็นการประมาณตามแบบแปลนการก่อสร้างท่ีไดรั้บจาก.............................  

 
 
การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 
   ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร  
  ผูป้ระเมินส ารวจเฉพาะภายนอกอาคาร แต่ไม่ไดส้ ารวจภายในอาคารเน่ืองจาก.เจา้ของบา้นไม่อนุญาต 
  ผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลูกสร้างอาคาร พบว่าอาคารไดป้ลูกสร้างในแนวเขตของท่ีดินท่ีประเมิน  

     จากการส ารวจสภาพอาคารส่ิงก่อสร้าง   พบในเบ้ืองตน้ว่า …………………………………….. ผูป้ระเมิน 
 จึงมีความเห็นควรมีการท าการตรวจสอบเพ่ิมเติม เก่ียวกบั …………………….. โดยผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะดา้น  
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   เง่ือนไขข้อจ ากัดและการตรวจสอบอ่ืน ๆ  
 ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืน ๆ  ตลอดจนระบบน ้าประปา  

ระบบไฟฟ้า  และระบบอ่ืน ๆ  ตามลกัษณะของการใชง้านทัว่ไปเทา่นั้น   โดยไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทาง
วิศวกรรมของอาคารและส่วนปรับปรุงอืน่ ๆ  เก่ียวกบัความแขง็แรง  ความปลอดภยั  การทรุดตวัของโครงสร้าง  
การใชว้สัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร  หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

  
 ผูป้ระเมินไม่สามารถยืนยนัไดว่้าอาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบท่ีไดรั้บอนุญาต

ก่อสร้างหรือไม่  และไม่สามารถยืนยนัไดว่้า  เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ีตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือ
ท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

 
 ผูป้ระเมินไม่สามารถยืนยนัไดว่้าอาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอืน่ ๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง

กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง  เวน้แต่จะระบุเป็นอยา่งอืน่ในรายงาน 
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4.3  รายละเอียดลักษณะท่ัวไปของส่ิงปลูกสร้าง และส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืน  มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 

 • รายการที่  1  อาคารค.ส.ล. 2 ช้ัน 

 
 

รายละเอียดท่ัวไป   

 ลกัษณะอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 2 ชั้น  
 ขนาดอาคาร : 46.50 x 21.00 
 พ้ืนท่ีรวมประมาณ  : 1,727.00  ตารางเมตร 
 การแบ่งพ้ืนท่ีใชส้อย :   ชั้น 1 แบ่งเป็น พ้ืนท่ีร้านคา้ ห้องน ้า 

ชั้น 2 แบ่งเป็น พ้ืนท่ีร้านคา้ 
     
 รูปแบบอาคาร    : ดี 
 คุณภาพของวสัดุก่อสร้าง : ดี 
 อายอุาคารประมาณ : ก่อสร้างใหม่ 
 สภาพอาคาร : ใหม ่
 การดูแลบ ารุงรักษา : ดี 

 
 โครงสร้างและวัสดุอาคาร     
 โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็  
 โครงหลงัคาและวสัดุมุงหลงัคา : โครงเหลก็ / เมทลัชีท  
 ฝ้าเพดาน : แผน่เหลก็เคลือบสี แผน่เรียบ  
 พ้ืนและวสัดุปูผิวพ้ืน : คอนกรีตเสริมเหลก็ /ขดัมดั กระเบ้ืองเคลือบ คอนกรีตSTAMP กระเบ้ืองดินเผา  
 ผนงัและวสัดุผิว : ก่ออิฐฉาบปูนลอฟท ์
 ประต ู : บานกระจก  บานไฟเบอร์ซีเมนต ์บานเหลก็มว้น 
 หนา้ต่าง : กระจก  
 ห้องน ้าและสุขภัณฑ์   
 วสัดุผิวพ้ืนและผนงั : คอนกรีตเสริมเหลก็ปูพ้ืน และกรุผนงัดว้ยกระเบ้ืองเคลือบ  
 สุขภณัฑ ์ : นัง่บนโถ-ชกัโครก อ่างลา้งหนา้ โถปัสสาวะ 
 งานระบบภายในอาคาร : ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบลิฟท ์

ระบบอนิเตอร์เนท็ไร้สาย และระบบปรับอากาศ 
 การใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน : ร้านคา้ใหเ้ช่า   
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5 ข้อกฎหมายที่มีผลกระทบ 

 
5.1 ข้อก าหนดผังเมือง  

ตามประกาศผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ พ.ศ.2555 พบว่าทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าตั้งอยูใ่นเขตผงัเมือง 
สีเหลือง เป็นที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 

5.2    กฎหมายควบคุมอาคาร  
ทรัพยสิ์นตั้งอยูใ่นเขตการปกครองทอ้งถ่ินของ เทศบาลเมืองแม่เหียะ 
การขออนุญาตปลูกสร้าง/ดดัแปลง/ร้ือถอน อาคาร จะตอ้งย่ืนขอใบอนุญาตจากหน่วยงานขา้งตน้ก่อน 

 
5.3 การเวนคืน : ในบริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์นไม่อยูใ่นแนวเวนคืนของหน่วยงานราชการใด ๆ 
 
5.4      การถูกรอนสิทธ ิ  
 แนวสายไฟฟ้าแรงสูง : ไม่มี 
 การตกเป็นทางเขา้ออกให้ท่ีดินแปลงอื่นโดยการจดภาระจ ายอม : ไม่มี 
 การตกเป็นทางเขา้ออกให้ท่ีดินแปลงอื่นตามสภาพ   : ไม่ปรากฏ 
 

การตรวจการรอนสิทธิต่าง ๆ  ผูป้ระเมินมูลค่าจะรายงานให้ตามท่ีปรากฏ  และสามารถตรวจสอบไดเ้ท่านั้น  บริเวณ 
เน้ือท่ีดินท่ีถูกรอนสิทธินั้น ผูป้ระเมินอาจประเมินหรือไม่ประเมินมูลค่าให้ก็ได ้  ทั้งน้ีขึ้นอยูก่บัดุลยพินิจ สมมติฐาน และ
เง่ือนไขในการประเมิน โดยจะรายงานใหท้ราบใน ภาคผนวก ก 

 
5.5  กฎหมายอ่ืน ๆ  : พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522,เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม ่
 
 
5.6  โครงการพฒันาของรัฐ  :        ไม่มี 
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6 การวิเคราะห์ทรัพย์สิน 
 

6.1 ข้อดีและข้อด้อยของทรัพย์สิน  
จากการส ารวจลกัษณะต่างๆ และปัจจยัแวดลอ้มทัว่ไปของทรัพยสิ์น ผูป้ระเมินมีความเห็นว่าทรัพยสิ์นมีลกัษณะเฉพาะ 
ท่ีเป็นจดุแขง็และจดุอ่อนดงัต่อไปน้ี 

การวิเคราะห์ข้อดแีละข้อด้อยของทรัพย์สิน 

รายละเอียด ข้อดี / จุดแข็ง ข้อด้อย / จุดอ่อน 

ท าเลที่ตั้ง ติดถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108)  - 
ลักษณะกายภาพที่ดิน / รูปแปลงท่ีดิน ไดรั้บการพฒันาปรับปรุงถมท่ีดินแลว้

สูงกว่าถนนดา้นหนา้เฉล่ีย 
ประมาณ  0.30 เมตร 

- 

การคมนาคม/ถนนหน้าท่ีดิน สะดวก  / การคมนาคมสะดวก 
คอนกรีตเสริมเหลก็ 18/30 เมตร 

- 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน ้า 
และ ไฟฟ้าถนน 

- 

สภาพแวดล้อม/ความเจริญ ยา่นพาณิชยกรรม/ความเจริญโดยรอบดี - 
แนวโน้มความเจริญ ดี - 
ขนาดอาคาร/พื้นที่ใช้สอย ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - 
รูปแบบอาคาร ดี - 
การก่อสร้าง/การตกแต่ง มาตรฐาน / ดี - 
การบ ารุงรักษา ปานกลาง - 

 

6.2 การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดของทรัพย์สิน 
จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของท่ีดินท่ีท าการประเมินมูลค่า เช่น ท าเลท่ีตั้ง ลกัษณะทางกายภาพ ศกัยภาพใน
การพฒันาท่ีดิน  สภาพการใชท่ี้ดินในบริเวณขา้งเคียง เง่ือนไขและขอ้จ ากดัทางกฎหมาย  ผูป้ระเมินมีความเห็นว่าการใช้
ประโยชน์ในท่ีดินท่ีมีความเหมาะสม และให้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดของทรัพยสิ์น คือ พาณิชยกรรม พิจารณาการใช้
ประโยชน์ท่ีดินตามสภาพปัจจุบนั บริษทัฯ มีความเห็นว่าทรัพยสิ์นปัจจุบนัไดมี้การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดแลว้ 
 

6.3    ความเห็นพเิศษและข้อสังเกตพเิศษ   
   -ไม่มี 
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7 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

7.1 หลักเกณฑ์ในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
ผูป้ระเมินไดพ้จิารณาใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตาม มาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน
แห่งประเทศไทย โดยการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ีตามวตัถุประสงคท่ี์อา้งถึงในคร้ังน้ี ไดพิ้จารณาใชห้ลกัเกณฑก์าร
ประเมิน “ เพ่ือการก าหนดมูลค่าตลาด ” เพื่อประมาณการมูลค่าของทรัพยสิ์นในสภาพท่ีเป็นอยูใ่นปัจจุบนั ภายใตเ้ง่ือนไข 
และขอ้จ ากดั ท่ีแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี 
โดย  มูลค่าตลาด  หมายถึง  “ มูลค่าเป็นตัวเงินซ่ึงประมาณว่าเป็นราคาของทรัพยสิ์นท่ีสามารถใช้ตกลงซ้ือ – ขายกนัได้
ระหว่างผูเ้ต็มใจขายกบัผูเ้ต็มใจซ้ือ ณ วนัท่ีประเมินมูลค่า  ภายใตเ้ง่ือนไขการซ้ือขายปกติท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายไม่มีผลประโยชน์
เก่ียวเน่ืองกนั โดยไดมี้การเสนอขายทรัพยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีทั้งสองฝ่ายไดต้กลงซ้ือขายดว้ยความรอบรู้
อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน  ทั้งน้ีให้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ใน
ทรัพยสิ์นได ้” มูลค่าตลาดโดยทัว่ไปจะไม่ค านึงถึงตน้ทุนหรือค่าใชจ้่ายในการซ้ือหรือค่าธรรมเนียมหรือภาษีใด ๆ 
รายละเอียดหลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นขา้งตน้ แสดงในภาคผนวก ข. 

 
7.2 เง่ือนไขและข้อจ ากัดในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ี มีเง่ือนไขและขอ้จ ากดัตามท่ีแสดงในภาคผนวก ค โดยไม่มีเง่ือนไขและขอ้จ ากดัพิเศษอืน่   

และไม่ไดค้  าส่ังรับเง่ือนไขพิเศษอ่ืน ๆ จากผูว่้าจา้งแต่อยา่งใด 
 

7.3 สมมติฐานเพิม่เติม/พเิศษ ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 ในการประเมินคร้ังน้ี  บริษทั  กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล  จ ากดั ไม่มีสมมติฐานเพ่ิมเติม / พิเศษอืน่ ๆ  
 
7.4 วิธีการประเมนิมูลค่าท่ีเลือกใช้กับทรัพย์สิน 

ในการเลือกวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ี บริษทั  กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล  จ ากดั ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่าง 
ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า เช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรัพยสิ์น ความเหมาะสมใน
การใช้ประโยชน์ หรือน าไปพฒันาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทัว่ ๆ ไป พร้อมเง่ือนไขขอ้จ ากดัต่าง ๆ และสมมติฐาน
เพ่ิมเติม/พิเศษ หรือเง่ือนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน      เพื่อเลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกับ
วตัถุประสงคท่ี์ไดรั้บการว่าจา้ง อนัเป็นเง่ือนไขส าคญัท่ีจะน าไปสู่การให้ความเห็นอย่างเป็นระบบและสรุปมูลค่าทรัพยสิ์น
ในขั้นสุดทา้ยของการประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด 

 
โดยในการประเมินคร้ังน้ี บริษทั  กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล  จ ากดั  เลือกใชวิ้ธีการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะ
ของทรัพยสิ์น คือ วิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบ และวิธีรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิด
ลดกระแสเงินสด (Discounted Cash flow) เป็นเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าทรัพย์สิน 

 
 หมายเหต ุ *  รายละเอียดในวิธีการประเมินมูลค่าตามวิธีการข้างต้น แสดงใน ภาคผนวก ก 
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8  สรุปมูลค่าทรัพย์สิน 
  

บริษทั  กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล  จ ากดั   ไดพ้ิจารณารายละเอียดต่าง ๆ ของทรัพยสิ์นท่ีท าการส ารวจพร้อมไดเ้ลือกใช้
วิธีการท่ีเหมาะสมเพื่อประเมินมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นแลว้  ภายใตวิ้ธีการประเมินพร้อมสมมติฐานและเง่ือนไขขอ้จ ากดัตามท่ี
ไดร้ะบุไวใ้นรายงานฉบบัน้ี  มีความเห็นว่า  
ณ  วันประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  วันท่ี 24 เมษายน 2568 มูลค่าตลาดของทรัพย์สิน   คือ  

สิทธิการเช่าที่ดนิ       เน้ือท่ี 0 ไร่ 3 งาน 50.0   ตารางวา  ( 350.0 ตารางวา)

ระยะเวลา 29.2500 ปี เป็นเงิน 11,895,000            บาท

ส่ิงปลูกสร้าง จ  านวน 1 รายการ เป็นเงิน 31,090,000            บาท

42,990,000            บาท

สิทธิการเช่าที่ดนิ       เน้ือท่ี 0 ไร่ 3 งาน 50.0   ตารางวา  ( 350.0 ตารางวา)

ระยะเวลา 29.2500 ปี

ส่ิงปลูกสร้าง       จ  านวน 1 รายการ เป็นเงิน 89,430,000            บาท

89,430,000            บาท

( - แปดสิบเก้าล้ านส่ีแสนสามหม่ืนบาทถ้วน - ) 

สรุปมูล ค่าทรัพย์สินด้วยวธีิต้นทุน (Cost Approach)

รวมมูล ค่าทรัพย์สิน(ปัดเศษ)  เป็นเงิน

( - ส่ี สิบสองล้านเก้าแสนเก้าหม่ืนบาทถ้วน - ) 

สรุปมูล ค่าทรัพย์สิน / วธีิรายได้ (Income  Approach) 

รวมมูล ค่าทรัพย์สิน (ปัดเศษ)  เป็นเงิน

 
หมายเหต ุ     มูลค่าดงักล่าวเป็นมลูค่าภายใตเ้ง่ือนไขการลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า 
แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี (AXTRART)  ตั้งแต่วนัท่ี  1  ธนัวาคม  2568  ส้ินสุด  28  กุมภาพนัธ์  2598  ปัจจบุนัเหลืออายสัุญญาเช่า
ประมาณ  29.2500  ปี  หรือ  29 ปี 3 เดือน 
  

 ขา้พเจา้ขอรับรองว่า ไม่มีผลประโยชน์ใด ๆ เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีไดป้ระเมินมูลค่า โดยไดป้ฏิบติัหน้าท่ีในฐานะ  
ผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ดว้ยความระมดัระวงัและรักษาจรรยาบรรณวิชาชีพ 
 
 

______________________________ 
 

______________________________ 
(            นายวีระศกัด์ิ   รอดเอี่ยม           ) (            นายรณกร    มงักรวงษ ์            ) 

ผูส้ ารวจและผูป้ระเมินมูลค่า 
 

ผูต้รวจสอบ 
ผูป้ระเมินหลกัชั้นสามญั  เลขท่ี สม.947 

  
 

______________________________ 
(            ดร.ณัฐพล   สร้อยสมุทร           ) 

กรรมการผูจ้ดัการ 
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                                                                                            ภาคผนวก ก 

• ประเมินมูลค่าท่ีเลือกใช้กับทรัพย์สิน 
 
                ในการประเมินมูลค่าคร้ังน้ี บริษทัฯ ไดเ้ลือกใชวิ้ธีการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรัพยสิ์นซ่ึงมี 
สภาพเป็น ที่ดินพร้อมพร้อมส่ิงปลูกสร้าง คือ   วิธีต้นทุน  เป็นการประเมินหามูลค่าของทรัพยสิ์นส่วนท่ีเป็นอาคาร และ
ส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ  โดยยึดถือ   ราคาวสัดุ ค่าแรงก่อสร้าง  และเทคนิคการประกอบ หรือการก่อสร้างในเวลา ปัจจุบนั
เพื่อให้ไดร้าคาหรือมูลค่าทดแทนใหม่   ( Replacement Cost  New )   แลว้หกัดว้ยค่าเส่ือมราคาตามสภาพและ อายกุารใช้
งานของอาคารและส่ิงปลูกสร้างมูลค่า   ท่ีได้จะเป็นมูลค่า    ตามสภาพปัจจุบันของอาคารและส่ิงปลูกสร้าง  ( 
Depreciated  Replacement  Cost )    แลว้จึงน าไปรวมกบัมูลค่าของท่ีดินจะไดมู้ลค่ารวม ของทรัพยสิ์นทั้งหมด           

ส่ิงปลูกสร้างในการประเมินคร้ังน้ีประเมินมูลค่าตามแบบแปลนและรายการประกอบแบบพร้อมดว้ยรายการ
วสัดุประกอบแบบก่อสร้าง   ท่ีไดรั้บจากผูว่้าจา้ง   หากมีการเปล่ียนแปลงแบบแปลน  และรายการประกอบจะท าให้
มูลค่ามีการเปล่ียนแปลงไปเม่ืออาคารก่อสร้างแลว้เสร็จ100 %    เห็นควรมีการส ารวจและประเมินมูลค่าใหม่ 
         ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจขอ้มูลตลาดของท่ีดินท่ีใชเ้ปรียบเทียบท่ีตั้งอยูใ่นบริเวณถนน / ซอยเดียวกนั  หรือใน  
บริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ผูป้ระเมินจึงใชข้อ้มูลเสนอให้เช่าทรัพยสิ์นท่ีมีศกัยภาพและตั้งอยู ่ในบริเวณใกลเ้คียงมา
ใชใ้นการวิเคราะห์เปรียบเทียบเพ่ือท าการวิเคราะหใ์นล าดบัต่อไปแสดงรายละเอียดดงัต่อไปน้ี    
( ท่ีตั้งแต่ละขอ้มูลแสดงในแผนท่ีสังเขปแสดงท่ีตั้งทรัพยสิ์น ) และท่ีดินเป็นสิทธิการเช่า คือ   วิธีรายได ้ ( Income 
Approach)   
มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในประเทศไทยส านกังานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ ให้ค  านิยามว่า “ มูลค่าสิทธิการเช่า หมายถึง   มูลค่าอนัเกิดจากความเป็นเจา้ของสิทธิ
ในการครอบครองและใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นซ่ึงไดรั้บจากเง่ือนไขตามสัญญาเช่า อนัเป็นไปตามขอ้ตกลงตามสัญญา
และมีระยะเวลาส้ินสุดท่ีแน่นอนโดยแลกเปล่ียนกบัการช าระค่าเช่าล่วงหนา้หรือค่าเช่าตามระยะเวลา มูลค่าสิทธิการเช่า
จะมีค่าเป็นบวกเม่ือค่าเช่าตลาดสูงกว่าค่าเช่าตามสัญญา และในกรณีท่ีค่าเช่าตามสัญญาสูงกว่าค่าเช่าตลาดมูลค่าสิทธิ
การเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบหรือเป็นศูนย ์” 
                      สิทธิการเช่าจะมีมูลค่าต่อเม่ือ 
                      1. ค่าเช่าตลาดนั้นสูงกว่า ค่าเช่าตามสัญญา 
                      2. สัญญาเช่าสามารถเช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าได ้
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รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดินวา่งเปล่า 

ประเภทเอกสารสิทธ์ิ โฉนดท่ีดิน โฉนดท่ีดิน

ท่ีตั้ง ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108)

พิกดั GPS Lat.18.741002  Lon.98.9583050 Lat. 18.758358 Lon.98.970282 Lat.18.757431  Lon.98.969707

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 0-3-50.0 ไร่ 3-2-00.0 ไร่ 1-2-32.0 ไร่

หรือ  350.0 ตร.วา หรือ  1,400.0 ตร.วา หรือ  632.0 ตร.วา

รูปแปลงท่ีดิน ส่ีเหล่ียมผืนผา้ ส่ีเหล่ียมผืนผา้ คลา้ยส่ีเหล่ียมผืนผา้

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 50.00 เมตร ประมาณ 50.00 เมตร ประมาณ 30.00 เมตร

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวา่ระดบัถนนดา้นหน้า เสมอระดบัถนนดา้นหน้า ต  ่ากวา่ระดบัถนนดา้นหน้า

ประมาณ 0.40 เมตร ประมาณ 0.30 เมตร

จ านวนหน้าติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) ค.ส.ล. ค.ส.ล. ค.ส.ล.

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 18 / 30 เมตร 18 / 30 เมตร 18 / 30 เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา โทรศพัท ์ทอ่ระบายน ้า ไฟฟ้า  น ้าประปา โทรศพัท ์ทอ่ระบายน ้า ไฟฟ้า  น ้าประปา โทรศพัท ์ทอ่ระบายน ้า 

และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

ผงัเมือง สีเหลือง/ท่ีดินประเภท สีเหลือง/ท่ีดินประเภท สีเหลือง/ท่ีดินประเภท

ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ.ควบคุมอาคาร

เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม่ เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม่ เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม่

การใชป้ระโยชน์สูงสุด พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ราคาเสนอขาย - - 126,400,000.00 บาท

หรือ ตารางวาละ 200,000 บาท

ราคาเสนอเช่า - คา่เช่า 282,500.- บาท /เดือน คา่เช่า 200,000.- บาท /เดือน

หรือ ตรว.ละ 202.- บาท /เดือน หรือ ตรว.ละ 316.- บาท /เดือน

ปรับเพ่ิมคา่เช่าทกุ 3 ปี 10%

เ ง่ือนไข - เสนอเช่า เสนอขาย-เช่า

วนัท่ีทราบขอ้มูล ธนัวาคม2568 ธนัวาคม2568 ธนัวาคม2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - คุณโชค เจา้ของ

สถานท่ีติดต่อ/ - 065-021-2999 092-358-4477

หมายเหตุ - ระยะเวลาเช่า 20 ปี - ระยะเวลาเช่า 1 ปี 

- คา่หน้าดิน 15 ลา้นบาท

- คา่เช่า 220,000 บาท/เดือน  
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รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดินวา่งเปล่า 

ประเภทเอกสารสิทธ์ิ โฉนดท่ีดิน โฉนดท่ีดิน

ท่ีตั้ง ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108)

พิกดั GPS Lat.18.741002  Lon.98.9583050 Lat.18.739170 Lon.98.956966 Lat.18.739170 Lon.98.956966

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 0-3-50.0 ไร่ 3-0-00.0 ไร่ 5-0-00.0 ไร่

หรือ  350.0 ตร.วา หรือ  1,200.0 ตร.วา หรือ  2,000.0 ตร.วา

รูปแปลงท่ีดิน ส่ีเหล่ียมผืนผา้ หลายเหล่ียม หลายเหล่ียม

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 50.00 เมตร ประมาณ 20.00 เมตร ประมาณ 50.00 เมตร

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวา่ระดบัถนนดา้นหน้า เสมอระดบัถนนดา้นหน้า ถมแลว้  สูงกวา่ระดบัถนนดา้นหน้า

ประมาณ 0.40 เมตร ประมาณ 0.30 เมตร

จ านวนหน้าติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) ค.ส.ล. ค.ส.ล. ค.ส.ล.

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 18 / 30 เมตร 18 / 30 เมตร 18 / 30 เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา โทรศพัท ์ทอ่ระบายน ้า ไฟฟ้า  น ้าประปา โทรศพัท ์ทอ่ระบายน ้า ไฟฟ้า  น ้าประปา โทรศพัท ์ทอ่ระบายน ้า 

และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

ผงัเมือง สีเหลือง/ท่ีดินประเภท สีเหลือง/ท่ีดินประเภท สีเหลือง/ท่ีดินประเภท

ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ.ควบคุมอาคาร

เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม่ เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม่ เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม่

การใชป้ระโยชน์สูงสุด พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ราคาเสนอขาย - - -

ราคาเสนอเช่า - คา่เช่า 150,000.- บาท /เดือน คา่เช่า 705,556.- บาท /เดือน

หรือ ตรว.ละ 125.- บาท /เดือน หรือ ตรว.ละ 353.- บาท /เดือน

ปรับเพ่ิมคา่เช่าทกุ 3 ปี 10%

เ ง่ือนไข - เสนอเช่า เสนอเช่า

วนัท่ีทราบขอ้มูล ธนัวาคม2568 ธนัวาคม2568 ธนัวาคม2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - เจา้ของ เจา้ของ

สถานท่ีติดต่อ/ - 081-882-3732 081-835-2517

หมายเหตุ - ระยะเวลาเช่า  3 ปี - ระยะเวลาเช่า  9 ปี

- คา่หน้าดิน 5 ลา้นบาท

- คา่เช่า 150,000 บาท/เดือน  
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รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 5 ข้อมูลที่ 6

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดินวา่งเปล่า 

ประเภทเอกสารสิทธ์ิ โฉนดท่ีดิน โฉนดท่ีดิน

ท่ีตั้ง ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108)

พิกดั GPS Lat.18.741002  Lon.98.9583050 Lat.18.718853 Lon.98.943028 Lat.18.762453 Lon.98.973156

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 0-3-50.0 ไร่ 0-2-10.0 ไร่ 0-3-36.0 ไร่

หรือ  350.0 ตร.วา หรือ  210.0 ตร.วา หรือ  363.0 ตร.วา

รูปแปลงท่ีดิน ส่ีเหล่ียมผืนผา้ หลายเหล่ียม คลา้ยส่ีเหล่ียมผืนผา้

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 50.00 เมตร ประมาณ 10.00 เมตร ประมาณ 38.00 เมตร

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวา่ระดบัถนนดา้นหน้า เสมอระดบัถนนดา้นหน้า เสมอระดบัถนนดา้นหน้า

ประมาณ 0.40 เมตร

จ านวนหน้าติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) ค.ส.ล. ค.ส.ล. ค.ส.ล.

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 18 / 30 เมตร 18 / 30 เมตร 18 / 30 เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา โทรศพัท ์ทอ่ระบายน ้า ไฟฟ้า  น ้าประปา โทรศพัท ์ทอ่ระบายน ้า ไฟฟ้า  น ้าประปา โทรศพัท ์ทอ่ระบายน ้า 

และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

ผงัเมือง สีเหลือง/ท่ีดินประเภท สีเหลือง/ท่ีดินประเภท สีเหลือง/ท่ีดินประเภท

ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ.ควบคุมอาคาร

เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม่ เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม่ เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม่

การใชป้ระโยชน์สูงสุด พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ราคาเสนอขาย - 16,000,000.00 บาท 138,000,000.00 บาท

หรือ ตารางวาละ 76,190 บาท หรือ ตารางวาละ 380,165 บาท

ราคาเสนอเช่า - คา่เช่า 30,000.- บาท /เดือน -

หรือ ตรว.ละ 143.- บาท /เดือน

เง่ือนไข - เสนอขาย-เช่า เสนอขาย

วนัท่ีทราบขอ้มูล ธนัวาคม2568 ธนัวาคม2568 ธนัวาคม2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - เจา้ของ เจา้ของ

สถานท่ีติดต่อ/ - 081-952-67562 086-924-1001

หมายเหตุ - ระยะเวลาเช่า  1 ปี

ปัจจุบนัมีผูเ้ช่าแลว้
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รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 7 ข้อมูลที่ 8

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดินวา่งเปล่า 

ประเภทเอกสารสิทธ์ิ โฉนดท่ีดิน โฉนดท่ีดิน

ท่ีตั้ง ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108)

พิกดั GPS Lat.18.741002  Lon.98.9583050 Lat.18.736740 Lon.98.955650 Lat.18.736740 Lon.98.955650

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 0-3-50.0 ไร่ 3-0-56.0 ไร่ 0-2-38.0 ไร่

หรือ  350.0 ตร.วา หรือ  1,256.0 ตร.วา หรือ  238.0 ตร.วา

รูปแปลงท่ีดิน ส่ีเหล่ียมผืนผา้ คลา้ยส่ีเหล่ียมผืนผา้ คลา้ยส่ีเหล่ียมผืนผา้

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 50.00 เมตร ประมาณ 37.00 เมตร ประมาณ 40.00 เมตร

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวา่ระดบัถนนดา้นหน้า เสมอระดบัถนนดา้นหน้า ต  ่ากวา่ระดบัถนนดา้นหน้า

ประมาณ 0.40 เมตร ประมาณ 0.50 เมตร

จ านวนหน้าติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) ค.ส.ล. ค.ส.ล. ค.ส.ล.

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 18 / 30 เมตร 18 / 30 เมตร 18 / 30 เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา โทรศพัท ์ทอ่ระบายน ้า ไฟฟ้า  น ้าประปา โทรศพัท ์ทอ่ระบายน ้า ไฟฟ้า  น ้าประปา โทรศพัท ์ทอ่ระบายน ้า 

และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

ผงัเมือง สีเหลือง/ท่ีดินประเภท สีเหลือง/ท่ีดินประเภท สีเหลือง/ท่ีดินประเภท

ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ.ควบคุมอาคาร

เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม่ เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม่ เขตปลอดภยัทางเดินอากาศสนามบินเชียงใหม่

การใชป้ระโยชน์สูงสุด พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ราคาเสนอขาย - 85,000,000.00 บาท 11,900,000.00 บาท

หรือ ตารางวาละ 67,675 บาท หรือ ตารางวาละ 50,000 บาท

ราคาเสนอเช่า - - -

เ ง่ือนไข - เสนอขาย เสนอขาย

วนัท่ีทราบขอ้มูล ธนัวาคม2568 ธนัวาคม2568 ธนัวาคม2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - คุณสุรินทร์ คุณตุก๊คา

สถานท่ีติดต่อ/ - 086-924-1001 083-566-4656

หมายเหตุ
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การประเมินมูลค่าโดยเปรียบเทียบคะแนนคุณภาพถ่วงน า้หนกั  ( Weighted Quality Score )

ระดบัคะแนน ทรัพย์สิน

( % ) 2 5 6 ที่ประเมนิมูล ค่า

ท าเลท่ีตั้ง 15 7 6 8 7

การเขา้ถึง 10 6 6 6 6

รูปร่างและขนาดท่ีดิน 15 5 4 6 6

สภาพท่ีดิน 10 5 5 6 6

โครงสร้างพ้ืนฐาน 10 6 6 6 6

สภาพแวดลอ้ม 15 7 6 8 7

การใชป้ระโยชน์สูงสุด 10 6 5 6 6

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย 5 6 6 6 6

สภาพคล่อง 10 5 7 5 5

100 595 560 650 620
3 25 60 30 115

ทรัพย์สิน

2 5 6 ที่ประเมนิมูล ค่า

เนื้อที่ (ตารางวา) 632.0 210.0 363.0 350.0

200,000           76,190             380,165           

190,000           70,000             350,000           

595 560 650 620

1.04                 1.11                 0.95                 1.00                       

ราคาท่ีปรับแกแ้ลว้ 197,983.19      77,500.00        333,846.15      

39.13% 23.91% 36.96% 100.0%

77,471             18,530             123,390           219,391                 

220,000                 

99.79%

คะแนน ( 9 – 10 ) ปานกลาง คะแนน ( 3 – 5 )

คะแนน ( 6 – 8 ) ต า่ คะแนน ( 0 – 2 )

น า้หนกัของข้อมูล (Comparability) พิจารณาจากความเช่ือถือของข้อมูล ประโยชน์ใช้สอย และลกัษณะทางกายภาพ โดยแยกระดับ

เป็น %ตามความคล้ายคลงึและความแตกต่าง  ค่าระดับสูง หมายถงึ มีความคล้ายคลงึกนัมาก  หากค่า

ระดับต า่หมายถงึ มีความคล้ายคลงึกนัน้อย โดยผลรวมน า้หนกัของตัวแปรต่าง ๆ   เท่ากบั 100%

RSQ

คะแนนคุณภาพ                 ดมีาก

 ( Rating Scale )                 ดี

น า้หนกัคุณภาพ  (Relative Weight ) เป็นความเห็นผู้ประเมินฯ ซ่ึงพิจารณาจากปัจจัยทีค่าดว่าผู้ซ้ือให้ความส าคญัในการเปรียบเทยีบ

                                                                                                  ค่าเช่าที่ดนิ (บาท / ตารางวา / เดือน)

ปัจจยัที่พิจารณา
ข้อมูล เปรียบเทียบ

รวม

การปรับแก้ราคา โดยให้น า้หนักของข้อมูล
ข้อมูล เปรียบเทียบ

ราคาเสนอขาย (บาท / ตารางวา / เดือน)

ราคาท่ีเหมาะสม (บาท / ตารางวา / เดือน)

ระดบัคะแนนถ่วงน ้าหนกั

อตัราส่วนในการปรับแก้

ระดบัความส าคญัของการเปรียบเทียบ

มลูค่าท่ีเปรียบเทียบได้
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การก าหนดมลูค่าทรัพย์สินของทีด่ิน 
องค์ประกอบการวิเคราะห์ ข้อมูลที ่ 2 ข้อมูลที ่ 5 ข้อมูลที ่ 6

ท าเลท่ีตั้ง ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน ดอ้ยกว่าทรัพย์สิน ดีกว่าทรัพย์สิน

การเขา้ถึง ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน

รูปร่างและขนาดท่ีดิน ดอ้ยกว่าทรัพย์สิน ดอ้ยกว่าทรัพย์สิน ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน

สภาพท่ีดิน ดอ้ยกว่าทรัพย์สิน ดอ้ยกว่าทรัพย์สิน ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน

โครงสร้างพ้ืนฐาน ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน

สภาพแวดลอ้ม ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน ดอ้ยกว่าทรัพย์สิน ดีกว่าทรัพย์สิน

การใชป้ระโยชน์สูงสุด ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน ดอ้ยกว่าทรัพย์สิน ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน

สภาพคล่อง ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน ดีกว่าทรัพย์สิน ใกลเ้คียงกบัทรัพย์สิน
 

 
เม่ือท าการวิเคราะห์ขอ้มูลราคาตลาด โดยจะค านึงถึงลกัษณะทางกายภาพของท่ีดิน รูปร่าง ลกัษณะ ขนาดเน้ือท่ี การใช้

ประโยชน์สูงสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถึงท าเลท่ีตั้ง เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นสามารถน ามาก าหนดเป็นราคาประเมินทรัพยสิ์นที่ดิน
ตารางวาละ 220,000.-บาท หรือคิดเป็นมูลค่ารวมเท่ากับ 77,000,000.-บาท 
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การประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน ด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) ตามหลกัการ Profit Rent Method 

1.) มูลคา่สิทธิการเช่า =

2.) เน้ือท่ีท่ีดินท่ีเช่า หรือ 350.0 ตารางวา

3.)

หรือคิดเป็นมูลคา่ท่ีดินรวม (V)

4.) การก าหนดอตัราคา่เช่าท่ีดิน

5.) คา่เช่าตลาด (Market Rent)

6.) ระยะเวลาเช่า

- สญัญาแบง่ให้เช่าท่ีดิน แมค็โคร สาขาเชียงใหม่ 2 ลว. 18 พ.ย. 2567

ก าหนดระยะเวลา 3 ปี ตั้งแต่ 1 มี.ค. 2568 ถึง 29 ก.พ. 2571 และสามารถ

ต่อสญัญาไดอี้ก 2 คราว มีก าหนดคราวละ 3 ปี ส้ินสุด 28 ก.พ. 2578

- ท าสญัญาเพ่ิมเติมโดยต่ออายุสญัญาเพ่ิมอีก 21 ปี ส้ินสุด 29 ก.พ. 2598 

(อยู่ระหวา่งการร่างสญัญา)

7.) ระยะเวลาการลงทนุ

รวม 29 ปี 3 เดือน

8.) อตัราคิดลด 6.00%

(พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรัฐบาล รวมกบัคา่ความเส่ียงจากการด าเนินธุรกิจ)

9.) อตัราการเพ่ิมข้ึนของคา่เช่าตลาด 10.00%

10.) อาคารส่ิงปลูกสร้างท่ีตั้งอยู่บนท่ีเช่า  ตอ้งมีการดูแลบ ารุงรักษาท่ีดีอยู่เสมอ  

ตอ้งมีการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารส่ิงปลูกสร้างรวมถึงงานระบบต่างๆ  ให้ดูทนัสมยัและพร้อมใชง้านได้

11.) การประเมินมูลคา่ทรัพยสิ์นคร้ังน้ี  เป็นการประเมินภายใตมู้ลคา่สิทธิการเช่าท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง

ตามความประสงคข์องผูว้า่จา้ง  เป็นการประเมินภายใตส้มมติฐาน  หากมีการเปล่ียนแปลงขอ้สมมติฐานจะท าให้

มูลคา่ทรัพยสิ์นท่ีก าหนดเปล่ียนแปลงไป

จากการส ารวจขอ้มูลการเสนอขายและเสนอเช่าท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียง

ทรัพยสิ์น พบวา่ มีอตัราผลตอบแทน (R) ประมาณ 2.00%-2.25% จึงเห็นควร

ก าหนดอตัราผลตอบ (R) เทา่กบั 2.00% หรือคิดเป็นอตัราคา่เช่าท่ีดิน (I) เท่ากบั

 1,540,000 บาท/ปี หรือประมาณ 128,333.33 บาท/เดือน

รวม 30 ปี (อยู่ระหวา่งการร่างสญัญา) แบง่เป็น 

นบัตั้งแต่วนัท่ี 1 ธนัวาคม 2568 ถึง วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์2598

ทกุ 3 ปี

1,540,000-.บาท ต่อปี

สมมติฐานในการประเมนิสิทธิการเช่า

ผลต่างระหวา่งคา่เช่าตลาดกบัคา่เช่าตามสญัญา

และคา่ใชจ่้ายต่างๆท่ีเก่ียวขอ้ง

0-3-50.0 ไร่

มูลคา่ตลาดของท่ีดิน  พิจารณาตารางการถ่วงน ้าหนกัทรัพยสิ์นจากขอ้มูลท่ี 2, 5 และ 6 มีราคาท่ีดินเทา่กบั   

220,000-.บาท /ตารางวา

77,000,000-.บาท

ในการก าหนดอตัราคา่เช่าตลาดของทรัพยสิ์น สามารถก าหนดไดโ้ดยใชอ้ตัรา

ผลตอบแทนทางตรง (Direct Yield) จากสูตร V=I/R โดยมีรายละเอียดดงัน้ี

V = มูลคา่รวม / I = อตัราคา่เช่ารายปี / R = อตัราผลตอบแทน
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การประเมินสิทธกิารเช่าท่ีดินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) 
ระยะเวลาเช่า  29 ปี 3 เดือน  (29.2500 ปี) 

ปีที่ ค่าเช่าตลาด (บาท)
ค่าเช่าตามสัญญา

 (บาท)

ค่าเช่าล่วงหน้า 

(บาท)
ผลต่างจากค่าเช่า (บาท) PV.Factor มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (บาท) หมายเหตุ

1.0000 1 ธนัวาคม 2568 ถึง 30 พฤศจิกายน 2569 1,540,000.00.- 504,000.00.- -                             1,036,000.00.- 0.943400 977,362.40.- 1 ปี

2.0000 1 ธนัวาคม 2569 ถึง 30 พฤศจิกายน 2570 1,540,000.00.- 504,000.00.- -                             1,036,000.00.- 0.890000 922,040.00.- 1 ปี

3.0000 1 ธนัวาคม 2570 ถึง 30 พฤศจิกายน 2571 1,540,000.00.- 630,000.00.- -                             910,000.00.- 0.839620 764,054.20.- 1 ปี

4.0000 1 ธนัวาคม 2571 ถึง 30 พฤศจิกายน 2572 1,694,000.00.- 672,000.00.- -                             1,022,000.00.- 0.792090 809,515.98.- 1 ปี

5.0000 1 ธนัวาคม 2572 ถึง 30 พฤศจิกายน 2573 1,694,000.00.- 672,000.00.- -                             1,022,000.00.- 0.747260 763,699.72.- 1 ปี
6.0000 1 ธนัวาคม 2573 ถึง 30 พฤศจิกายน 2574 1,694,000.00.- 722,400.00.- -                             971,600.00.- 0.704960 684,939.14.- 1 ปี

7.0000 1 ธนัวาคม 2574 ถึง 30 พฤศจิกายน 2575 1,863,400.00.- 739,200.00.- -                             1,124,200.00.- 0.665060 747,660.45.- 1 ปี

8.0000 1 ธนัวาคม 2575 ถึง 30 พฤศจิกายน 2576 1,863,400.00.- 739,200.00.- -                             1,124,200.00.- 0.627410 705,334.32.- 1 ปี

9.0000 1 ธนัวาคม 2756 ถึง 30 พฤศจิกายน 2577 1,863,400.00.- 1,444,800.00.- -                             418,600.00.- 0.591900 247,769.34.- 1 ปี

10.0000 1 ธนัวาคม 2577 ถึง 30 พฤศจิกายน 2578 2,049,740.00.- 1,680,000.00.- -                             369,740.00.- 0.558390 206,459.12.- 1 ปี

11.0000 1 ธนัวาคม 2578 ถึง 30 พฤศจิกายน 2579 2,049,740.00.- 1,680,000.00.- -                             369,740.00.- 0.526790 194,775.33.- 1 ปี

12.0000 1 ธนัวาคม 2579 ถึง 30 พฤศจิกายน 2580 2,049,740.00.- 1,717,800.00.- -                             331,940.00.- 0.496970 164,964.22.- 1 ปี

13.0000 1 ธนัวาคม 2580 ถึง 30 พฤศจิกายน 2581 2,254,714.00.- 1,730,400.00.- -                             524,314.00.- 0.468840 245,819.38.- 1 ปี

14.0000 1 ธนัวาคม 2581 ถึง 30 พฤศจิกายน 2582 2,254,714.00.- 1,730,400.00.- -                             524,314.00.- 0.442300 231,904.08.- 1 ปี

15.0000 1 ธนัวาคม 2582 ถึง 30 พฤศจิกายน 2583 2,254,714.00.- 1,769,334.00.- -                             485,380.00.- 0.417270 202,534.51.- 1 ปี

16.0000 1 ธนัวาคม 2583 ถึง 30 พฤศจิกายน 2584 2,480,185.40.- 1,782,312.00.- -                             697,873.40.- 0.393650 274,717.86.- 1 ปี

17.0000 1 ธนัวาคม 2584 ถึง 30 พฤศจิกายน 2585 2,480,185.40.- 1,782,312.00.- -                             697,873.40.- 0.371360 259,162.27.- 1 ปี

18.0000 1 ธนัวาคม 2585 ถึง 30 พฤศจิกายน 2586 2,480,185.40.- 1,822,414.02.- -                             657,771.38.- 0.350340 230,443.63.- 1 ปี

19.0000 1 ธนัวาคม 2586 ถึง 30 พฤศจิกายน 2587 2,728,203.94.- 1,835,781.36.- -                             892,422.58.- 0.330510 294,954.59.- 1 ปี

20.0000 1 ธนัวาคม 2587 ถึง 30 พฤศจิกายน 2588 2,728,203.94.- 1,835,781.36.- -                             892,422.58.- 0.311800 278,257.36.- 1 ปี

21.0000 1 ธนัวาคม 2588 ถึง 30 พฤศจิกายน 2589 2,728,203.94.- 1,877,086.44.- -                             851,117.50.- 0.294160 250,364.72.- 1 ปี

22.0000 1 ธนัวาคม 2589 ถึง 30 พฤศจิกายน 2590 3,001,024.33.- 1,890,854.80.- -                             1,110,169.53.- 0.277510 308,083.15.- 1 ปี

23.0000 1 ธนัวาคม 2590 ถึง 30 พฤศจิกายน 2591 3,001,024.33.- 1,890,854.80.- -                             1,110,169.53.- 0.261800 290,642.38.- 1 ปี

24.0000 1 ธนัวาคม 2591 ถึง 30 พฤศจิกายน 2592 3,001,024.33.- 1,933,399.03.- -                             1,067,625.30.- 0.246980 263,682.10.- 1 ปี

25.0000 1 ธนัวาคม 2592 ถึง 30 พฤศจิกายน 2593 3,301,126.77.- 1,947,580.44.- -                             1,353,546.32.- 0.233000 315,376.29.- 1 ปี

26.0000 1 ธนัวาคม 2593 ถึง 30 พฤศจิกายน 2594 3,301,126.77.- 1,947,580.44.- -                             1,353,546.32.- 0.219810 297,523.02.- 1 ปี

27.0000 1 ธนัวาคม 2594 ถึง 30 พฤศจิกายน 2595 3,301,126.77.- 1,991,401.00.- -                             1,309,725.76.- 0.207370 271,597.83.- 1 ปี

28.0000 1 ธนัวาคม 2595 ถึง 30 พฤศจิกายน 2596 3,631,239.44.- 2,006,007.86.- -                             1,625,231.59.- 0.195630 317,944.06.- 1 ปี

29.0000 1 ธนัวาคม 2596 ถึง 30 พฤศจิกายน 2597 3,631,239.44.- 2,006,007.86.- -                             1,625,231.59.- 0.184560 299,952.74.- 1 ปี

29.2500 1 ธนัวาคม 2597 ถึง 29 กมุภาพนัธ ์ 2598 907,809.86.- 501,501.96.- -                             406,307.90.- 0.181890 73,903.34.- 3 เดือน

70,907,472.07.- 43,986,409.39.- -                             26,921,062.68.- 11,895,437.53.-

11,895,000.00.-

ระยะเวลา

รวม (บาท)

มูลค่าปัจจุบันของสิทธิการเช่าที่ดิน ระยะเวลาคงเหลือประมาณ 29.2500 ปี         (ปัดเศษ)  
หมายเหตุ มูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดินขา้งตน้เป็นมูลค่าท่ีทรัพยสิ์นสามารถปล่อยเช่าช่วงไดต้ามท่ีระบใุนสัญญา 
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ล าดบั รายละเอียด พื้นที่รวม ค่าก่อสร้าง มูล ค่าทดแทนใหม่ อายุอาคาร ค่าเส่ือมราคา ค่าเส่ือมราคา มูล ค่าปัจจุบัน

ที่ (ตร.ม) (บาท/หน่วย) (บาท) (ปี) (%) (บาท) (บาท)

1

พ้ืนท่ีภายในอาคาร 1,727.00          18,000.00       31,086,000.00           0 0.00 -                        31,086,000.00               

รวม 1,727.00          31,086,000.00           31,086,000.00               

31,086,000.00               

31,090,000.00               

ตารางการวเิคราะห์มูลค่าทรัพย์สินในส่วนของส่ิงปลูกสร้าง
การประเมินในส่วนของส่ิงปลูกสร้าง  บริษทั กราฟฟิค  เอ  แอพไพรซอล จ ากดั   เลือกใชวิ้ธีคิดจากตน้ทนุทดแทนสุทธิ  (Replacement  Cost Approach) แลว้หกัดว้ยคา่เส่ือมราคาตาม

สภาพการใชง้านของอาคาร รายละเอียดการประเมินราคาโดยใช ้วิธีตน้ทนุทดแทนตามสภาพปัจจุบนัของทรัพยสิ์นมีดงัน้ี

อาคาร ค.ส .ล 2 ช้ัน

                       เป็นเกณฑม์าตราฐานอา้งอิง ในการพิจารณาราคาต่อหน่วย และตารางก าหนดอตัราร้อยละของค่าเส่ือมราคาโรงเรือนส่ิงปลูกสร้าง

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 

หมายเหตุ     1 .ราคาประเมินต่อหน่วยขา้งตน้ บริษทัฯ ไดเ้ทียบเคียงกบับญัชีราคามาตรฐานต่อหน่วย โรงเรือนส่ิงปลูกสร้าง   ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย พ .ศ. 2568-2569

หรือ (ปัดเศษ) เท่ากบั

 
 

สิทธิการเช่าที่ดนิ       เน้ือท่ี 0 ไร่ 3 งาน 50.0   ตารางวา  ( 350.0 ตารางวา)

ระยะเวลา 29.2500 ปี เป็นเงิน 11,895,000            บาท

ส่ิงปลูกสร้าง จ  านวน 1 รายการ เป็นเงิน 31,090,000            บาท

42,990,000            บาท

สรุปมูล ค่าทรัพย์สินด้วยวธีิต้นทุน (Cost Approach)

รวมมูล ค่าทรัพย์สิน(ปัดเศษ)  เป็นเงิน

( - ส่ี สิบสองล้านเก้าแสนเก้าหม่ืนบาทถ้วน - ) 
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การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) / แบบคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Technique) 

ข้อมูลราคาพื้นท่ีเช่าร้านค้าปลีก (Retail Shop)   
ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 9 ข้อมูลที่ 10

ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ หางดง 1 โครงการ Nim City

ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ถนนมหิดล (ทล.1141)

0-3-50.0 ไร่ - -

หรือ  350.0 ตร.วา - -

ส่ีเหล่ียมผืนผา้ - -

ประมาณ 50.00 เมตร - -

ถมแลว้  สูงกวา่ถนนดา้นหน้า - -

ประมาณ 0.40 เมตร

1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ค.ส.ล. ค.ส.ล. ค.ส.ล.

18 / 30 เมตร 18 / 30 เมตร 18 / 30 เมตร

ไฟฟ้า  น ้าประปา ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน ไฟฟ้า  น ้าประปา ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน ไฟฟ้า  น ้าประปา ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน

ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 125.00 ตารางเมตร ประมาณ  40.00 ตารางเมตร

ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 95 % ประมาณ 80 %

ปานกลาง - ดี ปานกลาง - ดี ปานกลาง - ดี

ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ห้องเปล่า ตอ้งตกแต่งเอง ห้องเปล่า ตอ้งตกแต่งเอง 

ห้องน ้า ท่ีจอดรถ ห้องน ้า ท่ีจอดรถ ห้องน ้า ท่ีจอดรถ

สีเหลือง/ท่ีดินประเภท สีเหลือง/ท่ีดินประเภท สีเหลือง/ท่ีดินประเภท

ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย

พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม

ปานกลาง ปานกลาง - ดี ปานกลาง - ดี

- ประมาณ 4,160 บาท / ตร.ม./ เดือน (36 ตรม.) ประมาณ 2,000 บาท / ตร.ม./ เดือน /ชั้น 1 (35 ตรม.)

ประมาณ 1,250 บาท / ตร.ม./ เดือน /ชั้น 2 (40 ตรม.)

- สญัญาเช่า 1 ปี สญัญาเช่า 1 ปี

ช าระเงินประกนั 2 เดือน /คา่ไฟหน่วยละ 7 บาท ช าระเงินประกนั 3 เดือน /คา่ไฟหน่วยละ 7 บาท

ธนัวาคม2568 ธนัวาคม2568 ธนัวาคม2568

- คุณเล คุณกกุก๊ิก

- โทร.081-705-0104 โทร.081-724-2313

-
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ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 11

ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โครงการกาดฝร่ังวิลเลจ

ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108) ถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108)

0-3-50.0 ไร่ -

หรือ  350.0 ตร.วา -

ส่ีเหล่ียมผืนผา้ -

ประมาณ 50.00 เมตร -

ถมแลว้  สูงกวา่ถนนดา้นหน้า -

ประมาณ 0.40 เมตร

1 ดา้น 1 ดา้น

ค.ส.ล. ค.ส.ล.

18 / 30 เมตร 18 / 30 เมตร

ไฟฟ้า  น ้าประปา ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน ไฟฟ้า  น ้าประปา และไฟฟ้าถนน

ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง -

ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 43.00,213.00 ตารางเมตร

ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 90 %

ปานกลาง - ดี ปานกลาง - ดี

ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ห้องเปล่า ตอ้งตกแต่งเอง 

ห้องน ้า ท่ีจอดรถ ห้องน ้า ท่ีจอดรถ

สีเหลือง/ท่ีดินประเภท สีสม้/ท่ีดินประพเภท

ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง

พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม

ปานกลาง ปานกลาง - ดี

- ประมาณ 600 บาท / ตร.ม./ เดือน /ชั้น 1 (213 ตรม.)

ประมาณ 900 บาท / ตร.ม./ เดือน /ชั้น 2 (43 ตรม.)

- -

ธนัวาคม2568 ธนัวาคม2568

- ส านกังาน 

- โทร.091-027-8445 กด 1

-
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สมมติฐานในการประเมินมูลค่า 
 

          ทรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ประเภทพ้ืนท่ีคา้ปลีก ภายใตช่ื้อ โครงการ Life xpress เพื่อให้เช่าท าให้เกิด
รายได้จากการน าพ้ืนท่ีภายในอาคารปล่อยเช่าตามระยะเวลาสัญญาเช่า และ / หรือการถือครองทรัพยสิ์น ดังนั้นการก าหนด
สมมติฐานหรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีมีผลต่อรายได้ และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการบริหารทรัพยสิ์น โดยอ้างอิงจากข้อมูลตลาดและ
เอกสารท่ีไดรั้บจากผูว่้าจา้ง ดงันั้นบริษทัฯ จึงก าหนดสมมติฐาน และเง่ือนไขในการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีรายได ้แบบคิดลด
กระแสเงินสด (Discount Cash Flow) ดงัต่อไปน้ี 

 

1. รายละเอียดพื้นที่เช่าและการก าหนดสมมติฐานอัตราค่าเช่า 

          ทรัพยสิ์นเป็นโครงการประเภทพ้ืนท่ีคา้ปลีกภายใตช่ื้อ "โครงการ Lifexpress" ท่ีตั้งอยู่ในย่านพาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศยั
หนาแน่น ซ่ึงเป็นอาคารก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์แล้ว พร้อมให้เข้าเช่า ส่วนสถานการณ์การแข่งขนัในตลาด บริเวณใกล้เคียง
ทรัพยสิ์นฯ อยูใ่นเกณฑค์่อนขา้งสูง โดยทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ามีรายละเอียดพ้ืนท่ีโครงการดงัน้ี 

          จากการส ารวจ และตรวจสอบขอ้มูลตลาดราคาค่าเช่า บริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น พบว่าราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีร้านคา้หรือ
พ้ืนท่ีคา้ปลีก (Retail Shop) อยูใ่นช่วงราคาประมาณ 600 - 4,160 บาท/ตารางเมตร/เดือน ทั้งน้ีขึ้นอยูก่บัสภาพท าเลท่ีตั้งโครงการ การ
คมนาคม สภาพอาคาร ส่ิงอ านวยความสะดวก สาธารณูปโภค ท าเลท่ีตั้งภายในโครงการ ขนาดพ้ืนท่ีเช่า และเง่ือนไขการเช่าต่างๆ 
 

          เม่ือพิจารณาทรัพยสิ์นแลว้ เห็นว่าทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นประเภทพ้ืนท่ีคา้ปลีกภายใตช่ื้อ "โครงการ Lifexpress" ท่ีตั้ง
อยูใ่นท าเลยา่นพาณิชยกรรมสภาพอาคารใหม่พร้อมส่ิงอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคครบครัน ดงันั้นบริษทัฯ จึง
ประมาณการอตัราค่าเช่าตลาดของทรัพยสิ์นฯ โดยพิจารณาจากขอ้มูลราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีร้านคา้ปลีก (Retail Shop) ของโครงการ
อ่ืนๆ ในบริเวณใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ประกอบกบัขอ้มูลการให้เช่าพ้ืนท่ีภายในโครงการท่ีตั้งทรัพยสิ์น ซ่ึงสามารถก าหนดเป็นอตัรา
ค่าเช่าพ้ืนท่ีร้านคา้บริเวณชั้น 1 เทา่กบั 1,000.-บาท/ตารางเมตร/เดือน และชั้น 2 เท่ากบั 230.-บาท/ตารางเมตร/เดือน และปรับเพ่ิม
ในอตัราปีละ 3.0%  

 
2. การก าหนดสมมติฐานอตัราการเข้าเช่าพ้ืนที่ 
          บริษทัฯ ตั้งสมมติฐานอตัราการเขา้เช่าพ้ืนท่ี โดยเร่ิมปีท่ี 2568 ประมาณ 98% ไปจนส้ินสุดการคาดการณ์  
 

3. การก าหนดสมมติฐานรายได้ 
การประมาณการรายได ้พิจารณาแบ่งเป็น 5 รายการ ประกอบดว้ย  

หมวดรายได้ค่าเช่า 
- รายไดค้่าเช่าตามสัญญา  
- รายไดค้่าเช่าส่วนท่ีมีการเช่าเพ่ิม  
- รายไดค้่าส่วนกลาง ตารางเมตรละ 50.00 บาทต่อเดือน / ปรับเพ่ิมปีละ 3.0% 

หมวดรายได้อ่ืนๆ 
- รายไดค้่าสาธารณูปโภค 20.0% ของตน้ทุนค่าใชจ้่ายดา้นสาธารณูปโภค 
- รายไดก้ารจดัเก็บภาษท่ีีดินและส่ิงปลูกสร้าง 12.5% ของรายไดค้่าเช่า 
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4. การก าหนดสมมติฐานค่าใช้จ่าย 
          การด าเนินธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ีร้านคา้ปลีก ตน้ทุนค่าใชจ้่ายต่างๆ จะประกอบไปดว้ย 2 หมวดหลกัๆ ไดแ้ก่ 1.รายจ่ายในการ
ด าเนินงาน และ 2.ค่าใชจ้่ายท่ีเป็นรายจ่ายดา้นค่าบริหารและการปรับปรุงอาคารในอนาคต โดยก าหนดให้เป็นสัดส่วนของรายได ้
หรือค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริง จากเอกสารท่ีไดรั้บจากทางผูว่้าจา้ง ตามลกัษณะของค่าใชจ้่ายนั้นๆ ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการ
ค่าใชจ้่ายต่างๆ ดงัน้ี 
 

รายจ่ายในการด าเนินงาน 

- ค่าบริหารจดัการ ตามขอ้มูลการใชปั้จจุบนั / ปรับเพ่ิมปีละ 3.0% 

- ค่าใชจ้่ายดา้นสาธารณูปโภค 18.0% จากค่าเช่ารวม 

- ค่าใชจ้่ายทางดา้นการตลาด 3.5% จากค่าเช่ารวม 

- ค่าบ ารุงรักษา 2.0% จากค่าเช่ารวม 

- ค่าเบ้ียประกนัภยั 0.2% ของมูลค่าประกนัอคัคีภยั 25,310,880.-บาท  / ปรับเพ่ิมปีละ 3.0% 

- ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.0% จากค่าเช่ารวม 

- ค่าเช่าท่ีดิน รายละเอียดตามสัญญาเช่าท่ีดิน 
รายจ่ายค่าบริหารและปรับปรุงอาคารในอนาคต 

- Rental Collection Fee 2.4% ของค่าเช่ารวม 

- Incentive Fee 1.8% ของก าไรจากการด าเนินงาน 

- Commission Fee 0.5 เดือนของมูลค่าสัญญา  

- PM Fee 0.3% ของมูลค่าทรัพยสิ์นโครงการ FCS 

- ส ารองเงินปรับปรุงในอนาคต 3.0% ของค่าเช่ารวม 
 

การค านวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ค านวณตามอตัราภาษีมีรายละเอียดดงัน้ี 
ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

ราคาประเมินท่ีดินราชการ (บาท) 9,800,000          9,800,000          10,290,000        10,290,000        10,290,000        10,290,000        10,804,500        10,804,500        10,804,500        10,804,500        

มูลคา่ส่ิงปลูกสร้าง (บาท) 14,938,550        14,789,165        14,639,779        14,490,394        14,341,008        14,191,623        14,042,237        13,892,852        13,743,466        13,594,081        

รวมราคาประเมินราชการ 24,738,550        24,589,165        24,929,779        24,780,394        24,631,008        24,481,623        24,846,737        24,697,352        24,547,966        24,398,581        

อัตราภาษทีี่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

0 - 50 ลา้นบาท ร้อยละ 0.3 74,216               73,767               74,789               74,341               73,893               73,445               74,540               74,092               73,644               73,196                
 

ปีที่ 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

ราคาประเมินท่ีดินราชการ (บาท) 11,344,725        11,344,725        11,344,725        11,344,725        11,911,961        11,911,961        11,911,961        11,911,961        12,507,559        12,507,559        

มูลคา่ส่ิงปลูกสร้าง (บาท) 13,444,695        13,145,924        12,847,153        12,548,382        12,249,611        11,950,840        11,652,069        11,353,298        11,054,527        10,755,756        

รวมราคาประเมินราชการ 24,789,420        24,490,649        24,191,878        23,893,107        24,161,572        23,862,801        23,564,030        23,265,259        23,562,086        23,263,315        

อัตราภาษทีี่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

0 - 50 ลา้นบาท ร้อยละ 0.3 74,368               73,472               72,576               71,679               72,485               71,588               70,692               69,796               70,686               69,790                
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อัตราภาษทีี่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

0 - 50 ลา้นบาท ร้อยละ 0.3 68,894               67,997               68,977               68,081               67,185               66,288               67,362               66,466               65,569               64,673               

50 - 200 ลา้นบาท ร้อยละ 0.4 -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

200 - 1,000 ลา้นบาท ร้อยละ 0.5 -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

1,000 - 5,000 ลา้นบาท ร้อยละ 0.6 -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รวมภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (บาท) 68,894               67,997               68,977               68,081               67,185               66,288               67,362               66,466               65,569               64,673                
 

5. การก าหนดสมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

          อตัราคิดลดกระแสเงินสด พิจารณาจากสถานท่ีตั้งโครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได ้ตลาดคู่แข่งรวมถึง
อตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง ซ่ึงในท่ีน้ีผูป้ระเมินไดก้ าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมินท่ี
อตัรา 11.00 เปอร์เซ็นต ์โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบั ความเส่ียงจากประเภทธุรกิจ การบริหาร 
การตลาด ภาวะเศรษฐกิจ และความเส่ียงจากระยะเวลาการถือครองทรัพยสิ์นประเภทสิทธิการเช่าระยะเวลา 29.250 ปี 
 
 

สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงนิลด 

จากขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ บริษทั ฯ ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โดยวิธีรายได  ้

เป็นเงิน  89,430,000.-บาท -บาท ( - แปดสิบเก้าล้านส่ีแสนแสนสามหม่ืนบาทถ้วน -)
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ตารางแสดงวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

วันเร่ิมต้น 1 ธ.ค. 68 1 ธ.ค. 69 1 ธ.ค. 70 30 พ.ย. 71 1 ธ.ค. 72 1 ธ.ค. 73 1 ธ.ค. 74 1 ธ.ค. 75 1 ธ.ค. 76 1 ธ.ค. 77 1 ธ.ค. 78 1 ธ.ค. 79 1 ธ.ค. 80 1 ธ.ค. 81 1 ธ.ค. 82

วันส้ินสุด 30 พ.ย. 69 30 พ.ย. 70 30 พ.ย. 71 30 พ.ย. 72 30 พ.ย. 73 30 พ.ย. 74 30 พ.ย. 75 30 พ.ย. 76 30 พ.ย. 77 30 พ.ย. 78 30 พ.ย. 79 30 พ.ย. 80 30 พ.ย. 81 30 พ.ย. 82 30 พ.ย. 83

12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

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

ก) ข้อสมมติฐานในการประเมนิฯ

พืน้ทีเ่ช่าร้านค้าปลีก 

พ้ืนท่ีเช่าท่ีสามารถให้เช่าไดท้ั้งหมด (ตารางเมตรต่อเดือน) 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00
พ้ืนท่ีเช่ารวมต่อปี (ตารางเมตรต่อปี) 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00
พ้ืนท่ีเช่าตามสญัญา (ตารางเมตรต่อเดือน) 15,876.00 15,876.00 2,915.78 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
พ้ืนท่ีเช่าท่ีคาดวา่จะมีการเช่าเพ่ิม (ตารางเมตรต่อเดือน) 0.00 0.00 12,960.22 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00
- พ้ืนท่ีเช่าบริเวณชั้น 1 ประมาณ 724.00 ตารางเมตร (ตารางเมตรต่อเดือน) 0.00 0.00 7,569.22 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00
- พ้ืนท่ีเช่าบริเวณชั้น 2 ประมาณ 599.00 ตารางเมตร (ตารางเมตรต่อเดือน) 0.00 0.00 5,391.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00
อตัราการเช่าพ้ืนท่ีตามสญัญา (เปอร์เซ็นต)์ 100.00% 100.00% 18.37% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
อตัราการเช่าพ้ืนท่ีส่วนท่ีเหลือ (เปอร์เซ็นต)์ 0.00% 0.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%
ประมาณการอตัราคา่เช่าราคาตลาด / พ้ืนท่ีบริเวณชั้น 1 (บาท/ตรม./เดือน) 1,000.00 1,030.00 1,060.90 1,092.73 1,125.51 1,159.27 1,194.05 1,229.87 1,266.77 1,304.77 1,343.92 1,384.23 1,425.76 1,468.53 1,512.59
ประมาณการอตัราคา่เช่าราคาตลาด / พ้ืนท่ีบริเวณชั้น 2 (บาท/ตรม./เดือน) 230.00 236.90 244.01 251.33 258.87 266.63 274.63 282.87 291.36 300.10 309.10 318.37 327.93 337.76 347.90
ประมาณการอตัราคา่เช่าส่วนกลาง (บาท/ตรม./เดือน) 50.00 51.50 53.05 54.64 56.28 57.96 59.70 61.49 63.34 65.24 67.20 69.21 71.29 73.43 75.63
ประมาณการอตัราการเพ่ิมของคา่เช่า (เปอร์เซ็นต)์ 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

ข)  การค านวณ

กระแสรายได้

 - รายไดค้า่เช่าตามสญัญา (บาทต่อปี) 11,464,961.98            11,932,723.04            1,609,574.93              -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                
 - รายไดค้า่เช่าส่วนท่ีมีการเช่าเพ่ิม (บาทต่อปี) -                                -                                7,476,633.70              11,074,149.12            11,406,373.59            11,748,564.80            12,101,021.74            12,464,052.40            12,837,973.97            13,223,113.19            13,619,806.58            14,028,400.78            14,449,252.80            14,882,730.39            15,329,212.30            
 - รายไดค้า่ส่วนกลาง (ตารางเมตรละ 50.00 บาทต่อเดือน / ปรับเพ่ิมปีละ 3.0% ) (บาทต่อปี) 793,800.00                 817,614.00                 828,392.92                 850,058.56                 875,560.32                 901,827.12                 928,881.94                 956,748.40                 985,450.85                 1,015,014.37              1,045,464.81              1,076,828.75              1,109,133.61              1,142,407.62              1,176,679.85              

กระแสรายได้ค่าเช่ารวม (บาทต่อปี) 12,258,761.98 12,750,337.04 9,914,601.55 11,924,207.68 12,281,933.91 12,650,391.92 13,029,903.68 13,420,800.79 13,823,424.82 14,238,127.56 14,665,271.39 15,105,229.53 15,558,386.42 16,025,138.01 16,505,892.15

- รายไดค้า่สาธารณูปโภค %  ของตน้ทนุคา่ใช้จ่ายดา้นสาธารณูปโภค 20.00% 2,647,892.59 2,754,072.80 2,141,553.93 2,575,628.86 2,652,897.72 2,732,484.66 2,814,459.20 2,898,892.97 2,985,859.76 3,075,435.55 3,167,698.62 3,262,729.58 3,360,611.47 3,461,429.81 3,565,272.70
- รายไดก้ารจดัเกบ็ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง %  ของรายไดค้า่เช่า 12.50% 859,872.15 894,954.23 681,465.65 830,561.18 855,478.02 881,142.36 907,576.63 934,803.93 962,848.05 991,733.49 1,021,485.49 1,052,130.06 1,083,693.96 1,116,204.78 1,149,690.92

กระแสรายได้รวม 15,766,526.72 16,399,364.07 12,737,621.13 15,330,397.72 15,790,309.65 16,264,018.94 16,751,939.51 17,254,497.69 17,772,132.62 18,305,296.60 18,854,455.50 19,420,089.17 20,002,691.84 20,602,772.60 21,220,855.77

รายจ่ายในการด าเนินงาน

ค่าใช้จ่ายในการบริหารพืน้ที่

 - คา่บริหารจดัการ (ตามขอ้มลูการใช้ปัจจุบนั / ปรับเพ่ิมปีละ 3.0%) (บาทต่อปี) 1,360,800.00              1,401,624.00              1,443,672.72              1,486,982.90              1,531,592.39              1,577,540.16              1,624,866.37              1,673,612.36              1,723,820.73              1,775,535.35              1,828,801.41              1,883,665.45              1,940,175.41              1,998,380.68              2,058,332.10              
 - คา่ใช้จ่ายดา้นสาธารณูปโภค (% จากคา่เช่ารวม) 18.00% (บาทต่อปี) 2,206,577.16              2,295,060.67              1,784,628.28              2,146,357.38              2,210,748.10              2,277,070.55              2,345,382.66              2,415,744.14              2,488,216.47              2,562,862.96              2,639,748.85              2,718,941.32              2,800,509.55              2,884,524.84              2,971,060.59              
 - คา่ใช้จ่ายทางดา้นการตลาด (% จากคา่เช่ารวม) 3.50% (บาทต่อปี) 429,056.67                 446,261.80                 347,011.05                 417,347.27                 429,867.69                 442,763.72                 456,046.63                 469,728.03                 483,819.87                 498,334.46                 513,284.50                 528,683.03                 544,543.52                 560,879.83                 577,706.23                 
 - คา่บ ารุงรักษา (% จากคา่เช่ารวม) 2.00% (บาทต่อปี) 245,175.24                 255,006.74                 198,292.03                 238,484.15                 245,638.68                 253,007.84                 260,598.07                 268,416.02                 276,468.50                 284,762.55                 293,305.43                 302,104.59                 311,167.73                 320,502.76                 330,117.84                 
 - คา่เบ้ียประกนัภยั (ของมลูคา่ประกนัอคัคีภยั 25,310,880.-บาท  / ปรับเพ่ิมปีละ 3.0%) 0.20% (บาทต่อปี) 50,621.76 52,140.41 53,704.63 55,315.76 56,975.24 58,684.49 60,445.03 62,258.38 64,126.13 66,049.91 68,031.41 70,072.35 72,174.53 74,339.76 76,569.95
 - ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (ตามอตัราภาษี) (บาทต่อปี) 74,215.65                    73,767.49                    74,789.34                    74,341.18                    73,893.02                    73,444.87                    74,540.21                    74,092.05                    73,643.90                    73,195.74                    74,368.26                    73,471.95                    72,575.63                    71,679.32                    72,484.72                    
 - คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ (% จากคา่เช่ารวม) 1.00% (บาทต่อปี) 122,587.62 127,503.37 99,146.02 119,242.08 122,819.34 126,503.92 130,299.04 134,208.01 138,234.25 142,381.28 146,652.71 151,052.30 155,583.86 160,251.38 165,058.92
 - คา่เช่าท่ีดิน (บาทต่อปี) 504,000                       504,000                       630,000                       672,000                       672,000                       722,400                       739,200                       739,200                       1,444,800                    1,680,000                    1,680,000                    1,717,800                    1,730,400                    1,730,400                    1,769,334                    

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (บาทต่อปี) 4,993,034.10 5,155,364.48 4,631,244.06 5,210,070.73 5,343,534.46 5,531,415.54 5,691,378.01 5,837,258.98 6,693,129.84 7,083,122.26 7,244,192.57 7,445,790.99 7,627,130.25 7,800,958.57 8,020,664.34

รายจ่ายค่าบริหารและปรับปรุงอาคารในอนาคต

- Rental Collection Fee (% ของคา่เช่ารวม) 2.40% 378,396.64 393,584.74 305,702.91 367,929.55 378,967.43 390,336.45 402,046.55 414,107.94 426,531.18 439,327.12 452,506.93 466,082.14 480,064.60 494,466.54 509,300.54
- Incentive Fee (% ของก าไรจากการด าเนินงาน) 1.80% 187,111.73 195,307.47 140,412.13 175,543.15 181,220.54 186,160.80 191,853.27 198,056.35 191,744.49 194,091.25 200,839.61 207,147.89 214,118.95 221,532.25 228,436.04
- Commission Fee (0.5 เดือนของมลูคา่สญัญา) 170,260.58 177,088.01 137,702.80 165,614.00 170,582.42 175,699.89 180,970.88 186,400.01 191,992.01 197,751.77 203,684.32 209,794.85 216,088.70 222,571.36 229,248.50
- PM Fee (% ของมลูคา่ทรัพยสิ์นโครงการ FCS) 0.30% 268,277.12                 242,867.16                 218,877.30                 203,508.59                 186,019.27                 169,708.52                 154,581.62                 140,507.27                 127,391.15                 115,983.98                 105,579.19                 95,863.01                    86,822.78                    78,393.02                    70,525.54                    

 - ส ารองเงินปรับปรุงในอนาคต (% ของคา่เช่ารวม) 3.00% (บาทต่อปี) 367,762.86 382,510.11 297,438.05 357,726.23 368,458.02 379,511.76 390,897.11 402,624.02 414,702.74 427,143.83 439,958.14 453,156.89 466,751.59 480,754.14 495,176.76

กระแสรายได้สุทธิ (บาทต่อปี) 9,401,683.69 9,852,642.10 7,006,243.88 8,850,005.48 9,161,527.52 9,431,185.98 9,740,212.07 10,075,543.11 9,726,641.21 9,847,876.39 10,207,694.73 10,542,253.40 10,911,714.97 11,304,096.70 11,667,504.05

มลูคา่ปัจจุบนัสุทธิ โดยก าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสดท่ี 11.00% 0.9009                         0.8116                         0.7312                         0.6587                         0.5935                         0.5346                         0.4817                         0.4339                         0.3909                         0.3522                         0.3173                         0.2858                         0.2575                         0.2320                         0.2090                         
(บาทต่อปี) 8,469,986.24 7,996,621.09 5,122,902.47 5,829,772.96 5,436,917.67 5,042,298.70 4,691,451.06 4,372,040.12 3,802,387.22 3,468,264.50 3,238,728.01 3,013,408.25 2,809,919.37 2,622,493.91 2,438,555.02

มูลค่าทรัพย์สิน ณ วันทีท่ าการประเมนิฯ 89,430,000.-บาท 

ระยะเวลา (เดือน)

ระยะเวลาสะสม/ปี

มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสรายไดสุ้ทธิแต่ละงวด

(-แปดสิบเก้าล้านส่ีแสนสามหม่ืนบาทถ้วน-)

ปีที่
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ตารางแสดงวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (ต่อ) 
16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

วันเร่ิมต้น 1 ธ.ค. 83 1 ธ.ค. 84 1 ธ.ค. 85 1 ธ.ค. 86 1 ธ.ค. 87 1 ธ.ค. 88 1 ธ.ค. 89 1 ธ.ค. 90 1 ธ.ค. 91 1 ธ.ค. 92 1 ธ.ค. 93 1 ธ.ค. 94 1 ธ.ค. 95 1 ธ.ค. 96 1 ธ.ค. 97

วันส้ินสุด 30 พ.ย. 84 30 พ.ย. 85 30 พ.ย. 86 30 พ.ย. 87 30 พ.ย. 88 30 พ.ย. 89 30 พ.ย. 90 30 พ.ย. 91 30 พ.ย. 92 30 พ.ย. 93 30 พ.ย. 94 30 พ.ย. 95 30 พ.ย. 96 30 พ.ย. 97 29 ก.พ. 98

12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 3.00

16.00 17.00 18.00 19.00 20.00 21.00 22.00 23.00 24.00 25.00 26.00 27.00 28.00 29.00 29.25

ก) ข้อสมมติฐานในการประเมนิฯ

พืน้ทีเ่ช่าร้านค้าปลีก 

พ้ืนท่ีเช่าท่ีสามารถให้เช่าไดท้ั้งหมด (ตารางเมตรต่อเดือน) 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00
พ้ืนท่ีเช่ารวมต่อปี (ตารางเมตรต่อปี) 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 3,969.00
พ้ืนท่ีเช่าตามสญัญา (ตารางเมตรต่อเดือน) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
พ้ืนท่ีเช่าท่ีคาดวา่จะมีการเช่าเพ่ิม (ตารางเมตรต่อเดือน) 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 15,876.00 3,969.00
- พ้ืนท่ีเช่าบริเวณชั้น 1 ประมาณ 724.00 ตารางเมตร (ตารางเมตรต่อเดือน) 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 8,688.00 2,172.00
- พ้ืนท่ีเช่าบริเวณชั้น 2 ประมาณ 599.00 ตารางเมตร (ตารางเมตรต่อเดือน) 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 7,188.00 1,797.00
อตัราการเช่าพ้ืนท่ีตามสญัญา (เปอร์เซ็นต)์ 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
อตัราการเช่าพ้ืนท่ีส่วนท่ีเหลือ (เปอร์เซ็นต)์ 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%
ประมาณการอตัราคา่เช่าราคาตลาด / พ้ืนท่ีบริเวณชั้น 1 (บาท/ตรม./เดือน) 1,557.97 1,604.71 1,652.85 1,702.43 1,753.51 1,806.11 1,860.29 1,916.10 1,973.59 2,032.79 2,093.78 2,156.59 2,221.29 2,287.93 2,356.57
ประมาณการอตัราคา่เช่าราคาตลาด / พ้ืนท่ีบริเวณชั้น 2 (บาท/ตรม./เดือน) 358.33 369.08 380.15 391.56 403.31 415.41 427.87 440.70 453.92 467.54 481.57 496.02 510.90 526.22 542.01
ประมาณการอตัราคา่เช่าส่วนกลาง (บาท/ตรม./เดือน) 77.90 80.24 82.64 85.12 87.68 90.31 93.01 95.81 98.68 101.64 104.69 107.83 111.06 114.40 117.83
ประมาณการอตัราการเพ่ิมของคา่เช่า (เปอร์เซ็นต)์ 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

ข)  การค านวณ

กระแสรายได้

 - รายไดค้า่เช่าตามสญัญา (บาทต่อปี) -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                
 - รายไดค้า่เช่าส่วนท่ีมีการเช่าเพ่ิม (บาทต่อปี) 15,789,088.67            16,262,761.33            16,750,644.17            17,253,163.49            17,770,758.40            18,303,881.15            18,852,997.58            19,418,587.51            20,001,145.14            20,601,179.49            21,219,214.88            21,855,791.32            22,511,465.06            23,186,809.01            5,970,603.32              
 - รายไดค้า่ส่วนกลาง (ตารางเมตรละ 50.00 บาทต่อเดือน / ปรับเพ่ิมปีละ 3.0% ) (บาทต่อปี) 1,211,980.24              1,248,339.65              1,285,789.84              1,324,363.54              1,364,094.44              1,405,017.28              1,447,167.79              1,490,582.83              1,535,300.31              1,581,359.32              1,628,800.10              1,677,664.11              1,727,994.03              1,779,833.85              458,307.22                 

กระแสรายได้ค่าเช่ารวม (บาทต่อปี) 17,001,068.91 17,511,100.98 18,036,434.01 18,577,527.03 19,134,852.84 19,708,898.43 20,300,165.38 20,909,170.34 21,536,445.45 22,182,538.81 22,848,014.98 23,533,455.43 24,239,459.09 24,966,642.86 6,428,910.54

- รายไดค้า่สาธารณูปโภค %  ของตน้ทนุคา่ใช้จ่ายดา้นสาธารณูปโภค 20.00% 3,672,230.89 3,782,397.81 3,895,869.75 4,012,745.84 4,133,128.21 4,257,122.06 4,384,835.72 4,516,380.79 4,651,872.22 4,791,428.38 4,935,171.24 5,083,226.37 5,235,723.16 5,392,794.86 1,388,644.68
- รายไดก้ารจดัเกบ็ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง %  ของรายไดค้า่เช่า 12.50% 1,184,181.65 1,219,707.10 1,256,298.31 1,293,987.26 1,332,806.88 1,372,791.09 1,413,974.82 1,456,394.06 1,500,085.89 1,545,088.46 1,591,441.12 1,639,184.35 1,688,359.88 1,739,010.68 447,795.25

กระแสรายได้รวม 21,857,481.45 22,513,205.89 23,188,602.07 23,884,260.13 24,600,787.93 25,338,811.57 26,098,975.92 26,881,945.20 27,688,403.55 28,519,055.66 29,374,627.33 30,255,866.15 31,163,542.13 32,098,448.40 8,265,350.46

รายจ่ายในการด าเนินงาน

ค่าใช้จ่ายในการบริหารพืน้ที่

 - คา่บริหารจดัการ (ตามขอ้มลูการใช้ปัจจุบนั / ปรับเพ่ิมปีละ 3.0%) (บาทต่อปี) 2,120,082.06              2,183,684.52              2,249,195.06              2,316,670.91              2,386,171.04              2,457,756.17              2,531,488.85              2,607,433.52              2,685,656.52              2,766,226.22              2,849,213.01              2,934,689.40              3,022,730.08              3,113,411.98              801,703.59                 
 - คา่ใช้จ่ายดา้นสาธารณูปโภค (% จากคา่เช่ารวม) 18.00% (บาทต่อปี) 3,060,192.40              3,151,998.18              3,246,558.12              3,343,954.87              3,444,273.51              3,547,601.72              3,654,029.77              3,763,650.66              3,876,560.18              3,992,856.99              4,112,642.70              4,236,021.98              4,363,102.64              4,493,995.72              1,157,203.90              
 - คา่ใช้จ่ายทางดา้นการตลาด (% จากคา่เช่ารวม) 3.50% (บาทต่อปี) 595,037.41                 612,888.53                 631,275.19                 650,213.45                 669,719.85                 689,811.44                 710,505.79                 731,820.96                 753,775.59                 776,388.86                 799,680.52                 823,670.94                 848,381.07                 873,832.50                 225,011.87                 
 - คา่บ ารุงรักษา (% จากคา่เช่ารวม) 2.00% (บาทต่อปี) 340,021.38                 350,222.02                 360,728.68                 371,550.54                 382,697.06                 394,177.97                 406,003.31                 418,183.41                 430,728.91                 443,650.78                 456,960.30                 470,669.11                 484,789.18                 499,332.86                 128,578.21                 
 - คา่เบ้ียประกนัภยั (ของมลูคา่ประกนัอคัคีภยั 25,310,880.-บาท  / ปรับเพ่ิมปีละ 3.0%) 0.20% (บาทต่อปี) 78,867.05 81,233.06 83,670.06 86,180.16 88,765.56 91,428.53 94,171.39 96,996.53 99,906.42 102,903.62 105,990.72 109,170.45 112,445.56 115,818.93 29,823.37
 - ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (ตามอตัราภาษี) (บาทต่อปี) 71,588.40                    70,692.09                    69,795.78                    70,686.26                    69,789.95                    68,893.63                    67,997.32                    68,977.14                    68,080.83                    67,184.51                    66,288.20                    67,361.83                    66,465.52                    65,569.20                    16,168.22                    
 - คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ (% จากคา่เช่ารวม) 1.00% (บาทต่อปี) 170,010.69 175,111.01 180,364.34 185,775.27 191,348.53 197,088.98 203,001.65 209,091.70 215,364.45 221,825.39 228,480.15 235,334.55 242,394.59 249,666.43 64,289.11
 - คา่เช่าท่ีดิน (บาทต่อปี) 1,782,312                    1,782,312                    1,822,414                    1,835,781                    1,835,781                    1,877,086                    1,890,855                    1,890,855                    1,933,399                    1,947,580                    1,947,580                    1,991,401                    2,006,008                    2,006,008                    501,502                       

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (บาทต่อปี) 8,218,111.40 8,408,141.42 8,644,001.24 8,860,812.81 9,068,546.85 9,323,844.89 9,558,052.88 9,787,008.72 10,063,471.94 10,318,616.80 10,566,836.05 10,868,319.26 11,146,316.49 11,417,635.47 2,924,280.23

รายจ่ายค่าบริหารและปรับปรุงอาคารในอนาคต

- Rental Collection Fee (% ของคา่เช่ารวม) 2.40% 524,579.55 540,316.94 556,526.45 573,222.24 590,418.91 608,131.48 626,375.42 645,166.68 664,521.69 684,457.34 704,991.06 726,140.79 747,925.01 770,362.76 49,592.10
- Incentive Fee (% ของก าไรจากการด าเนินงาน) 1.80% 236,066.23 244,165.46 251,785.34 260,104.05 268,952.80 277,323.03 286,461.86 296,095.86 305,287.38 315,287.67 325,850.40 335,905.31 346,847.41 358,388.10 23,811.65
- Commission Fee (0.5 เดือนของมลูคา่สญัญา) 236,125.96 243,209.74 250,506.03 258,021.21 265,761.85 273,734.70 281,946.74 290,405.14 299,117.30 308,090.82 317,333.54 326,853.55 336,659.15 346,758.93 89,290.42
- PM Fee (% ของมลูคา่ทรัพยสิ์นโครงการ FCS) 0.30% 63,209.88                    56,392.19                    50,033.17                    44,121.40                    38,615.39                    33,482.45                    28,711.84                    24,269.79                    20,131.00                    16,285.20                    12,705.46                    9,370.90                      6,273.29                      3,390.74                      176.63                         

 - ส ารองเงินปรับปรุงในอนาคต (% ของคา่เช่ารวม) 3.00% (บาทต่อปี) 510,032.07 525,333.03 541,093.02 557,325.81 574,045.59 591,266.95 609,004.96 627,275.11 646,093.36 665,476.16 685,440.45 706,003.66 727,183.77 748,999.29 192,867.32

กระแสรายได้สุทธิ (บาทต่อปี) 12,069,356.36 12,495,647.12 12,894,656.82 13,330,652.60 13,794,446.55 14,231,028.07 14,708,422.22 15,211,723.89 15,689,780.88 16,210,841.67 16,761,470.37 17,283,272.69 17,852,337.01 18,452,913.11 4,985,332.11

มลูคา่ปัจจุบนัสุทธิ โดยก าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสดท่ี 11.00% 0.1883                         0.1696                         0.1528                         0.1377                         0.1240                         0.1117                         0.1007                         0.0907                         0.0817                         0.0736                         0.0663                         0.0597                         0.0538                         0.0485                         0.0472                         
(บาทต่อปี) 2,272,563.25 2,119,674.11 1,970,587.24 1,835,337.59 1,710,980.38 1,590,203.54 1,480,682.16 1,379,596.87 1,281,933.55 1,193,247.63 1,111,520.15 1,032,537.28 960,848.48 894,744.85 235,502.10

มูลค่าทรัพย์สิน ณ วันทีท่ าการประเมนิฯ 89,430,000.-บาท (-แปดสิบเก้าล้านส่ีแสนสามหม่ืนบาทถ้วน-)

ระยะเวลา (เดือน)

ระยะเวลาสะสม/ปี

มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสรายไดสุ้ทธิแต่ละงวด

ปีที่
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 บริษทั  กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล ไดพ้ิจารณารายละเอียดต่างๆ ของทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าภายใตห้ลกัเกณฑใ์น
การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวขา้งตน้ เม่ือน ามาพิจารณาประกอบกบัปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยสิ์นท่ีประเมิน และ
ขอ้มูลราคาตลาดในบริเวณใกลเ้คยีง สามารถน ามาสรุปเป็นมูลค่าทรัพยสิ์นดว้ยวิธีรายได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow) ไดด้งัน้ี 
 

สิทธิการเช่าที่ดนิ       เน้ือท่ี 0 ไร่ 3 งาน 50.0   ตารางวา  ( 350.0 ตารางวา)

ระยะเวลา 29.2500 ปี

ส่ิงปลูกสร้าง       จ  านวน 1 รายการ เป็นเงิน 89,430,000            บาท

89,430,000            บาท

( - แปดสิบเก้าล้ านส่ีแสนสามหม่ืนบาทถ้วน - ) 

สรุปมูล ค่าทรัพย์สิน / วธีิรายได้ (Income  Approach) 

รวมมูล ค่าทรัพย์สิน (ปัดเศษ)  เป็นเงิน

 
 

หมายเหต ุ     มูลค่าดงักล่าวเป็นมลูค่าภายใตเ้ง่ือนไขการลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า 
แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี (AXTRART)  ตั้งแต่วนัท่ี  1  ธนัวาคม  2568  ส้ินสุด  28  กุมภาพนัธ์  2598  ปัจจบุนัเหลืออายสัุญญาเช่า
ประมาณ  29.2500  ปี  หรือ  29 ปี 3 เดือน 
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ขอ้มูลทีÉ ประเภท เนืÊอทีÉ ราคาขาย (บาท/ตรว.) ราคาเชา่ (บาท/ตรว./เดือน)

1 ทีÉดินวา่งเปล่า 1,400.0 ตารางวา - 202 บาท / ตารางวา

2 ทีÉดินวา่งเปล่า 632.0 ตารางวา 200,000 ตารางวา 316 บาท / ตารางวา

3 ทีÉดินวา่งเปล่า 1,200.0 ตารางวา - 125 บาท / ตารางวา

4 ทีÉดินวา่งเปล่า 2,000.0 ตารางวา - 353 บาท / ตารางวา

5 ทีÉดินวา่งเปล่า 210.0 ตารางวา 76,190 ตารางวา 143 บาท / ตารางวา

6 ทีÉดินวา่งเปล่า 363.0 ตารางวา 380,165 ตารางวา -

7 ทีÉดินวา่งเปล่า 1,256.0 ตารางวา 67,675 ตารางวา -

8 ทีÉดินวา่งเปล่า 238.0 ตารางวา 50,000 ตารางวา -

ข้อมลู โครงการ พืÊนทีÉเช่า ค่าเช่า (บาท/ตรม./เดือน)

9 บิËกซ ีซเูปอร์เซน็เตอร์ หางดง 1 ประมาณ 125.00 ตารางเมตร ประมาณ 4,160 บาท

10 โครงการ Nim City ประมาณ  40.00 ตารางเมตร ประมาณ 1,250 - 2,000 บาท

11 โครงการกาดฝรัÉงวลิเลจ ประมาณ 43.00,213.00 ตารางเมตร ประมาณ 600 - 900 บาท
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จุดถ่ายภาพที ่1 : สภาพด้านหน้าทรัพย์สินทีป่ระเมินมูลค่า / ติดถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108)

จุดถ่ายภาพที ่2 : สภาพด้านหน้าทรัพย์สินทีป่ระเมินมูลค่า / ติดถนนเชียงใหม่ - หางดง (ทล.108)

จุดถ่ายภาพที ่3 : ทรัพย์สินทีป่ระเมินมูลค่า / ทีด่นิพร้อมอาคาร ค.ส.ล. 2 ช้ัน

GRAPHIC  A  APPRAISAL  CO.,LTD. ภาพถ่ายทรัพย์สิน

บริษทั  กราฟฟิค  เอ  แอพไพรซอล  จ ากดั  GA-H-68-0374-GL



 

จุดถ่ายภาพที ่4 : ทรัพย์สินทีป่ระเมินมูลค่า / ทีด่นิพร้อมอาคาร ค.ส.ล. 2 ช้ัน

จุดถ่ายภาพที ่5 : ทรัพย์สินทีป่ระเมินมูลค่า / ทีด่นิพร้อมอาคาร ค.ส.ล. 2 ช้ัน

จุดถ่ายภาพที ่6 : ทรัพย์สินทีป่ระเมินมูลค่า / ทีด่นิพร้อมอาคาร ค.ส.ล. 2 ช้ัน

บริษทั  กราฟฟิค  เอ  แอพไพรซอล  จ ากดั  GA-H-68-0374-GL

GRAPHIC  A  APPRAISAL  CO.,LTD. ภาพถ่ายทรัพย์สิน



 

จุดถ่ายภาพที ่7 : ทรัพย์สินทีป่ระเมินมูลค่า / ทีด่นิพร้อมอาคาร ค.ส.ล. 2 ช้ัน

จุดถ่ายภาพที ่8 : ทรัพย์สินทีป่ระเมินมูลค่า / ทีด่นิพร้อมอาคาร ค.ส.ล. 2 ช้ัน

สภาพภายในอาคารช้ันล่าง / บริเวณพืน้ทีร้่านค้า

บริษทั  กราฟฟิค  เอ  แอพไพรซอล  จ ากดั  GA-H-68-0374-GL

GRAPHIC  A  APPRAISAL  CO.,LTD. ภาพถ่ายทรัพย์สิน



 

สภาพภายในอาคารช้ันล่าง / บริเวณพืน้ทีร้่านค้า

สภาพภายในอาคารช้ันล่าง / บริเวณพืน้ทีร้่านค้า

สภาพภายในอาคารช้ันล่าง / บริเวณพืน้ทีร้่านค้า

บริษทั  กราฟฟิค  เอ  แอพไพรซอล  จ ากดั  GA-H-68-0374-GL

GRAPHIC  A  APPRAISAL  CO.,LTD. ภาพถ่ายทรัพย์สิน



 

สภาพภายในอาคารช้ันล่าง / บริเวณพืน้ทีร้่านค้า

สภาพภายในอาคารช้ันล่าง / บริเวณห้องน า้

สภาพภายในอาคารช้ันล่าง / บริเวณห้องน า้

บริษทั  กราฟฟิค  เอ  แอพไพรซอล  จ ากดั  GA-H-68-0374-GL

GRAPHIC  A  APPRAISAL  CO.,LTD. ภาพถ่ายทรัพย์สิน



 

สภาพภายในอาคารช้ันล่าง / บริเวณห้องระบบประปา สภาพภายในอาคารช้ันล่าง / บริเวณห้องระบบไฟฟ้า

สภาพภายในอาคาร / บริเวณบันไดขึน้ลง - ระหว่างช้ัน

สภาพภายในอาคารช้ันบน / บริเวณพืน้ทีร้่านค้า

บริษทั  กราฟฟิค  เอ  แอพไพรซอล  จ ากดั  GA-H-68-0374-GL

GRAPHIC  A  APPRAISAL  CO.,LTD. ภาพถ่ายทรัพย์สิน
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