
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

ลูกค้าราย : ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์ร้า ฟิวเจอร ์ซิตี ้

รายงานเลขที ่ :  68 AEV 04 – 0219 (GL) 

ทรัพยส์ิน : สิทธิการเช่าที่ดิน และกรรมสิทธิ์เหนือสิ่งปลกูสรา้ง 

โครงการ :  Life Xpress เชียงใหม่ 

ทีต่ั้ง : เลขที่ 171 หมู่ที่ 7 ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) 

  ต าบแม่เหียะ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 

เสนอ 

ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์ร้า ฟิวเจอร ์ซิตี ้

จัดท าโดย 

บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียร่ิง แวลูเอชั่น จ ากัด 

Asian Engineering Valuation Co., Ltd. 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษทั เอเชี่ยน เอน็จิเนียร่ิง แวลูเอชั่น จ ากัด จดัท าขึน้ตาม
แบบฟอรม์มาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย 
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ที่ R1640/68/AP 

รายงานเลขท่ี 68 AEV 04 – 0219 (GL)                                                                                                     วนัท่ี 1 ตลุาคม 2568 

เรื่อง   น าส่งรายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น  

เรียน กรรมการผูจ้ดัการ  บรษิัท แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ ซิตี ้ พรอ็พเพอรต์ี ้ รีท จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้ 

          ตามที่ บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากัด ไดร้บัมอบหมายใหท้ าการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นบัดนี ้บริษัทฯ ได้

ด  าเนินการตามวตัถุประสงคแ์ลว้เสรจ็เรียบรอ้ยแลว้โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์สมมติฐาน และเงื่อนไขขอ้จ ากัดในการ

ประเมินมลูค่าในครัง้นีไ้วใ้นรายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนี ้ดงัต่อไปนี ้

ชื่อลกูคา้ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี ้

ประเภททรพัยสิ์น สิทธิการเช่าท่ีดิน และกรรมสิทธ์ิเหนือส่ิงปลกูสรา้ง  

โครงการ  Life Xpress เชียงใหม่ 

ที่ตัง้ทรพัยสิ์น เลขที่ 171 หมู่ที่ 7 ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108)  

ต าบแมเ่หียะ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ โฉนดเลขที่  11666, 11672 และ 11673  จ านวน 3 แปลง รวมเนือ้ที่ดิน 13-1-37.3 ไร ่หรือ 
5,337.3 ตารางวา แบง่เช่าที่ดินเฉพาะส่วน ระยะเวลา 30 ปี รวมเนือ้ที่ประมาณ 0-3-50.0 ไร ่
หรือ 350.0 ตารางวา    

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดิน บรษิัท ซีพี แอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) 

อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 1 รายการ  

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิส่ิงปลกูสรา้ง บรษิัท ซีพี ฟิวเจอร ์ซิตี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์คอรป์อเรชั่น จ ากดั 

ภาระผกูพนั ตามรายละเอยีดขอ้ 3.1  

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

สิทธิการใชท้างเขา้-ออก ทางสาธารณประโยชน ์ 

หลกัเกณฑก์ารประเมินมลูคา่ ตามหลกัเกณฑก์ารก าหนดมลูคา่ตลาด 

วิธีการประเมินมลูค่า   วิธีวิเคราะหต์น้ทนุ (Cost Approach)  และวธีิวเิคราะหร์ายได ้(Income Approach) 
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หมายเหต ุ

1. ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้ เป็นการพิจารณามลูคา่ทรพัยสิ์นในลกัษณะเป็น สิทธิการแบง่เชา่ที่ดินและกรรมสิทธ์ิ

เหนือส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 1 รายการ โดยก าหนดระยะเวลาการแบ่งเชา่ 29 ปี 3 เดือน (ตามเงื่อนไขทางผูว้า่จา้งเท่านั้น) ดงันัน้ทาง

บรษิัทฯ จึงพจิารณามลูค่าทรพัยสิ์นโดยการตัง้สมมตฐิานการประเมินเป็นสิทธิการแบ่งเชา่ที่ดิน พรอ้มกรรมสิทธ์ิเหนือส่ิงปลกูสรา้ง

ของ โครงการ  Life Xpress เชยีงใหม่ ระยะเวลาเช่า 29 ปี 3 เดอืน ตัง้แต่ 1 ธันวาคม 2568 ถึง วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2598 โดย

อา้งองิพืน้ท่ีเชา่อาคาร ตามเอกสารและรายละเอยีดทรพัยสิ์นท่ีท าการประเมินมลูคา่ที่ไดร้บัจากทางผูว้า่จา้งฯ เป็นเกณฑใ์นการ

พิจารณามลูค่าเท่านัน้ (รายละเอยีดการประเมินตามภาคผนวก ก.) 

2. ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า โครงการ  Life Xpress เชียงใหม่ ตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 11666, 11672 และ 11673 ตดิ

ภาระผกูพนั ตามหนงัสือสญัญาแบ่งใหเ้ช่าที่ดินแมค็โคร สาขาเชยีงใหม่ 2 เมื่อวนัท่ี 18 พฤศจกิายน 2567 มีระยะเวลา 3 ปี 

นบัตัง้แตว่นัที่ 1 มีนาคม 2568 ถึง วนัท่ี  29 กมุภาพนัธ ์ 2571 และตกลงใหค้  ามั่นใหผู้เ้ชา่ไดเ้ชา่ที่ดินที่เช่าต่อไปอีก 2 คราว มี

ก าหนดคราวละ 3 ปี รวมเป็นระยะเวลาทัง้สิน้ 9 ปี ซึ่งจะหมดระยะเวลาแบ่งเชา่ที่ดิน ในวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์ 2577 ตรวจสอบ 

เอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน และสารบบจดทะเบยีน ณ ส านกังานท่ีดนิจงัหวดัเชียงใหม่ ไม่พบวา่มีการจดทะเบียนการเชา่ หรือสญัญา

เช่าที่ดินใดๆ เนื่องจากตามสญัญาแบ่งใหเ้ช่าที่ดินที่ไดร้บัมอบจากผูว้า่จา้งเป็นการท าสญัญาเช่าระยะสัน้เพียง 3 ปี ไม่มีการจด

ทะเบียนการเชา่ ณ ส านกังานท่ีดนิ 

3. ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัง้นี ้ ทางบรษิัท ฯ พิจารณามลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income 

Approach) เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าตลาด เนื่องจากเป็นวธีิที่เหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยสิ์นมากที่สดุ และเป็น

การประเมินภายใตส้มมติฐานตามรายงานฉบบันีเ้ทา่นั้น ดงันัน้หากมีการเปล่ียนแปลงสมมติฐานจะท าใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นนัน้

เปล่ียนแปลงไป 
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บทที ่1. วัตถุประสงคก์ารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

 

1.1 การมอบหมาย  

บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนยีริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไดร้บัการว่าจา้งใหท้ าการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นจาก ทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้เมื่อวนัที่ 10 เมษายน 2568 

 

1.2 วัตถุประสงคใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไดร้บัการว่าจา้งใหท้ าการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นโดยมีวตัถปุระสงค ์   เพื่อ

วตัถปุระสงคส์าธารณะ  

 
1.3 วันทีส่ ารวจและประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไดท้ าการส ารวจ และประเมินมลูคา่ทพัยสิ์นเมื่อ วนัท่ี 28 เมษายน 2568 

 

1.4  ลักษณะทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า 

      ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า คือ แบ่งเชา่ที่ดินเฉพาะส่วนของ โฉนดเลขที่  11666, 11672 และ 11673  จ านวน 3 แปลง 

ระยะเวลาเช่า 30 ปี รวมเนือ้ที่ประมาณ 0-3-50.0 ไร ่หรือ 350.0 ตารางวา    พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง รวมจ านวน 1 รายการ 

ไดแ้ก่ อาคารศนูยก์ารคา้สงู 2 ชัน้ โครงการ Life Xpress เลขที่ 171 หมู่ที่ 7  
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2.1 ทีต่ั้งทรัพยส์นิ 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า โครงการ Life Xpress ตัง้อยู่ เลขที่ 171 หมู่ที่ 7 ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ต าบแม่

เหียะ อ าเภอเมืองเชยีงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่  

โดยมีระยะทางหา่งสถานท่ีส าคญั ๆ ในบรเิวณใกลเ้คียงดงัต่อไปนี ้ 

1. หา้งสรรพสินคา้ บิก๊ซี ซูเปอรม์ารเ์ก็ต หางดง           ประมาณ 0.30 กิโลเมตร 

2. โรงเรียนสารสาสนว์เิทศลา้นนา             ประมาณ 0.38  กิโลเมตร 

3. ท่าอากาศยานนานาชาตจิงัหวดัเชียงใหม่           ประมาณ 4.70 กิโลเมตร 

4. โรงพยาบาลมหาราช                               ประมาณ 6.40 กโิลเมตร 

 

2.2 การคมนาคมไปยังทรัพยส์นิ 

จากจดุตดัทางแยกระหวา่งถนนสายเชยีงใหม-่ฮอด (ทล.108) และถนนสมโภชนเ์ชียงใหม่ 700 ปี บรเิวณทางลอดแม่

เหียะสมานสามคัคี ใชเ้สน้ถนนสายเชียงใหม-่ฮอด (ทล.108) มุ่งหนา้ไปอ าเภอหางดง ระยะทางประมาณ 230.00 เมตร จะพบที่ตัง้

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าทางดา้นซา้ยมือ (ดแูผนท่ีตัง้ทรพัยสิ์น และผงับรเิวณประกอบ) 

 

2.3 ทางเขา้ออกตามกฎหมาย 

ถนนผ่านหน้า ถนนสายเชียงใหม-่ฮอด (ทล.108) 

ผิวจราจร      ค.ส.ล. กวา้ง  18.00 เมตร       เขตทางกวา้ง   35.00 เมตร 

จ านวน   2  ช่องจราจร พรอ้ม  ไฟฟ้าถนน  ทางระบายน า้ ทางเทา้  

 

-   รถยนตเ์ข้า-ออก สามารถเขา้ - ออกได ้  

-   สิทธิในการใชท้าง ทางสาธารณะประโยชน ์

 

2.4 ลักษณะพืน้ทีใ่กล้เคียงและสภาพแวดลอ้ม 

-  การใช้ประโยชนท์ีด่นิบริเวณโดยรอบทรัพยส์ิน  

 การใชป้ระโยชนบ์รเิวณโดยรอบทรพัยสิ์นเป็น  ย่านพาณิชยกรรม 

 

-  แนวโน้มความเจริญ 

 แนวโนม้ความเจรญิอยูใ่นเกณฑส์งู 

 

- การคมนาคม 

 การคมนาคมสะดวก 

 

บทที ่2. ท าเลทีต่ั้งทรัพยส์นิและสภาพแวดล้อม 
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3.1 เอกสารสิทธิทีด่ิน 

เอกสารสิทธิในการประเมินนีไ้ดร้บัส าเนาจากผูว้่าจา้ง และไดต้รวจสอบเทียบกบัเอกสารสิทธิฉบบัส านกังานท่ีดิน โดย

ตรวจสอบ ณ ส านกังานที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่เมื่อ วนัท่ี 28 เมษายน 2568 ปรากฏตามรายละเอยีดดงัต่อไปนี ้

ประเภทเอกสารสิทธ์ิ : โฉนดทีด่ิน

ต าแหน่งทีด่ิน

ล าดับ โฉนด เล่ม หน้า เลข หน้า

เลขที่ ทีด่ิน ส ารวจ ไร่ งาน ตร.ว. ไร่ งาน ตร.ว.

1 11666 117ข 66 279 4 5 1 49.3 0 0 84.85 แบง่เชา่

2 11672 117ข 72 277 10 3 3 41.0 0 0 42.88 แบง่เชา่

3 11673 117ข 73 278 11 4 0 47.0 0 2 22.30 แบง่เชา่

รวมเนือ้ทีด่ิน 13 1 37.3 0 3 50.0 ไร่

หรือ คิดเป็นเนือ้ที ่ ตารางวา

เนือ้ทีต่ามเอกสารสิทธ์ิ

5,337.3

ระวาง 4746 II 9670 และ 9470   ต าบลแมเ่หยีะ  อ  าเภอเมืองเชียงใหม ่ จงัหวัดเชียงใหม่

เนือ้ทีป่ระเมินเฉพาะส่วน
หมายเหตุ

350.0  
 

สิทธติามกฎหมาย   :  กรรมสทิธ์ิสมบรูณ ์(Freehold)   

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์   :  บรษิัท ซีพี แอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) 

ภาระผูกพันทีมี่การจดทะเบียน :  ไม่มีภาระผกูพนักบัสถาบนัการเงินใดๆ 

หมายเหตุ จากการตรวจสอบ เอกสารสทิธโิฉนดทีด่นิ และสารบบจดทะเบียน ณ ส านกังานทีด่นิจงัหวดัเชียงใหม ่ ไม่พบวา่มีการจด

ทะเบียนการเชา่ หรือสญัญาเช่าทีด่นิใดๆ เนือ่งจากตามสญัญาแบ่งใหเ้ช่าทีด่นิทีไ่ดร้บัมอบจากผูว้า่จา้งเป็นการท าสญัญาเช่าระยะสัน้

เพยีง 3 ปี จงึไม่มีการจดทะเบียนการเช่า ณ ส านกังานทีด่นิ  

 

3.2 รายละเอียดสัญญาเช่าทีด่นิ 

ตามหนงัสือสญัญาแบ่งใหเ้ช่าที่ดนิแม็คโคร สาขาเชียงใหม่ 2 เมื่อวนัท่ี 18 พฤศจกิายน 2567 มีรายละเอียดตามสญัญา

ดงันี ้

ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ :  ที่ดิน โฉนดเลขที่ 11666, 11672 และ 11673 จ านวน 3 โฉนด รวมเนือ้ที่ประมาณ 13-1-37.3 ไร่ 

หรือ 5,337.3 ตารางวา   แบง่ใหเ้ช่าบางส่วนของที่ดินแปลงดงักลา่ว เนือ้ที่ดินที่ใหเ้ช่าทัง้หมด รวม

เนือ้ที่ 0-3-50.0 ไร ่หรือ 350.0 ตารางวา  

ไร่ งาน ตร.ว. ไร่ งาน ตร.ว.

1 11672 277 3 3 41.0 0 0 42.88 เช่าบางสว่น

2 11673 278 4 0 47.0 0 2 22.30 เช่าบางสว่น

3 11666 279 5 1 49.3 0 0 84.85 เช่าบางสว่น

13 1 37.3 0 3 50.0 ไร่

ตารางวา

แปลงที่ โฉนดเลขที่ เลขทีด่ิน
เนือ้ทีท่ีด่ินทัง้แปลง เนือ้ทีท่ีด่ินทีจ่ะใหเ้ช่า

หมายเหตุ

5,337.3 350.0  

บทที ่3. รายละเอียดเกี่ยวกบัทีด่นิ 
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วัตถุประสงคก์ารเช่า : เพื่อก่อสรา้งอาคารส าหรบัประกอบกิจการคา้ และจดัจ าหน่ายสินคา้และธุรกิจอื่นๆ ที่   เก่ียวขอ้ง 

รวมทัง้ใหเ้ช่าชว่งบางส่วนของที่ดนิท่ีเช่า และ/หรือใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารแก่บคุคลที่สามเพื่อประกอบ

ธุรกิจที่ระบขุา้งตน้ 

ผู้ให้เช่า : บรษิัท ซีพี แอ็กซต์รา้ จ ากัด (มหาชน) 

ผู้เช่า :  บรษิัท ซีพี ฟิวเจอร ์ซิตี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์คอรป์อเรชั่น จ ากดั 

ระยะเวลาการเช่า :  มีระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 1 มีนาคม 2568 ถึง วนัท่ี  29 กมุภาพนัธ ์2571 เมื่อครบก าหนด

ระยะเวลาการเชา่ขา้งตน้ผูใ้หเ้ชา่ตกลงใหค้  ามั่นใหผู้เ้ช่าไดเ้ชา่ที่ดนิท่ีเช่าต่อไปอีก 2 คราวมกี าหนด

คราวละ 3 ปี โดยเงื่อนไขในการเช่าใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้เวน้แต่อตัราคา่เชา่ในแต่

ละคราวใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดคา่เชา่ส าหรบัระยะเวลาที่ต่อออกไปทัง้นีผู้เ้ช่าจะตอ้งแจง้ความ

ประสงคใ์นการใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาตามค ามั่นดงักล่าวใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร

ล่วงหนา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าในแต่ละคราวไม่นอ้ยกว่า 60 วนั 

ค่าเช่าตามสัญญา : ค่าเช่าเดือนละ 42,000.-บาท ช าระค่าเช่าภายในวนัท่ี 5 ของแต่ละเดือน 

ค่าเช่าส าหรับระยะเวลทีต่่อออกไป : ตามตารางระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปในแต่ละคราว 

ระยะเวลาการเช่าทีต่่อออกไปในแต่ละคราว อัตราค่าเช่ารายเดือน

ระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปครัง้ที่ 1 56,000.-   บาท

ปีการเช่าที่ 4-6 (หา้หม่ืนหกพันบาทถว้น)

ระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปครัง้ที่ 2 61,600.-   บาท

ปีการเช่าที่ 7-9 (หกหม่ืนหนึ่งพันหกรอ้ยบาทถว้น)  
 

หมายเหตุ : การตรวจสอบสทิธิตามกฎหมาย 

ผูป้ระเมินท าการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยเชื่อว่าสิทธิและขอ้จ ากดัทางกฎหมายของทรัพยสิ์นมีความถกูตอ้ง โดยไดม้ี

การตรวจสอบเอกสารสิทธิปรากฏตามรายละเอียดขา้งตน้ และพบว่ามขีอ้ความในสาระส าคญัตรงกนัเวน้แตจ่ะมกีารระบไุวเ้ป็น

อย่างอื่นในรายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบวา่เอกสารปลอมแปลงหรือไม่  

ผูป้ระเมินเชื่อว่าผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถกูตอ้งสามารถซือ้ขายเปล่ียนมือไดโ้ดยไม่

มีภาระผกูพนั ทางกฎหมายอื่นใดที่จะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น นอกเหนือจากที่ไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 
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3.3 ราคาทีด่นิตามบัญชีราคาประเมินทนุทรัพยท์างราชการ 

ราคาประเมินตามบญัชีก าหนดราคาประเมินทนุทรพัย ์รอบบญัช ี2566 – 2569 เพื่อการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมซึง่

ก าหนดไวเ้ป็นรายแปลงดงันี ้

โฉนดทีด่ิน เนือ้ทีด่ิน

เลขที่ (ตร.ว.) (บาท/ตร.ว.) (บาท)

1 11666 2,149.3 28,000.00             60,180,400.00      -

2 11672 1,541.0 28,000.00             43,148,000.00      -

3 11673 1,647.0 28,000.00             46,116,000.00      -

149,444,400.00   รวม

ล าดับ
ราคาประเมินราชการ

หมายเหตุ

 
3.4 การส ารวจทีด่นิ    

ในการส ารวจสถานท่ีตัง้ของที่ดินครัง้นี ้สามารถตรวจสอบต าแหน่งที่ดินได ้โดยตรวจสอบจาก   

   ระวางแผนท่ี 4746 II 9670 และ 9470 

   ไดส้ ารวจที่ดินแลว้ ไม่พบหมดุหลกัเขตที่ดิน  

   ไดส้ ารวจที่ดินโดยมเีจา้หนา้ที่ของทางโครงการ  Life Xpress เชียงใหม่ เป็นผูน้  าชีใ้ชแ้ผนท่ีตัง้ที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง

เป็นแนวอา้งอิงเพื่อหาต าแหนง่ที่ดิน 

   พิกดัทางภมูิศาสตร ์GPS : Lat 18.740832  LONG : 98.858159  

การตรวจสอบต าแหน่งที่ดินขา้งตน้ไม่ว่าจะเป็นการอา้งองิจากหมดุหลกัเขตที่ตรวจพบ ระวางที่ดนิ เอกสารแปลงคงเหลือ 

แปลงขา้งเคยีง การสอบถามผูอ้าศยัขา้งเคียง การน าชี ้ หรือใชแ้ผนท่ีแสดงที่ตัง้ของที่ดินที่ไดร้บัจากผูว้า่จา้ง เป็นการอา้งอิงตาม

เอกสารราชการ หรือเอกสารท่ีไดร้บั และการจดัท าแผนท่ีแสดงที่ตัง้ของที่ดิน พรอ้มระยะทางโดยประมาณเท่านัน้  

ผูป้ระเมินมิไดท้ าการส ารวจรงัวดัตรวจสอบแนวเขตที่ดินเพื่อยืนยนัลกัษณะรูปแปลง เนือ้ที่ดิน ระดบัของดิน และแนวเขต

ที่ดิน และมิไดส้ ารวจสภาพท่ีดินถึงความเหมาะสมส าหรบัการพฒันาโครงการ  ทัง้ไม่มีการทดสอบคุณสมบตัิของดิน การทรุดตวั 

ตลอดจนวตัถมุีพษิที่อาจมี  
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3.5 ลักษณะเฉพาะของทีด่นิ 

เนือ้ทีด่นิและรูปร่าง  

ที่ดินที่ประเมินประกอบที่ดินจ านวน  :   3 แปลง  

เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธิที่ดินรวมทัง้สิน้  :   13-1-37.3 ไร ่หรือ 5,337.3 ตารางวา 

แบ่งเชา่ที่ดินเฉพาะส่วน รวมเนือ้ที่  :   0-3-50.0 ไร ่หรือ 350.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปแปลงของที่ดินที่แบ่งเช่า 

โดยรวมเป็นรูป    :   คลา้ยสี่เหล่ียมผืนผา้ 

ที่ดินมีดา้นท่ีติดถนน (ดา้นท่ีใชป้ระโยชน)์ :   1 ดา้น 

ดา้นหนา้ที่ติดถนนเขา้-ออกหลกั  :   ดา้นทิศตะวนัตก (ตามภาคผนวก ผงัรูปแบ่งที่ดิน) 

 
สภาพทางภูมิศาสตร ์ระดับผิวพืน้ดิน และการใช้ประโยชน ์

สภาพทางภมูิศาสตร ์   :   ที่ราบเชิงเขา 

ระดบัพืน้ผิวดิน    :   พฒันาถมดินแลว้มีระดบัสงูกว่าถนนผ่านหนา้ประมาณ 0.30 เมตร 

การใชป้ระโยชนบ์นที่ดินปัจจบุนั  :  โครงการ  Life Xpress เชียงใหม่ 

 

อาณาเขตตดิต่อ  

ทิศ มีอาณาเขตติดต่อกบั ยาวประมาณ 

ทิศเหนือ รายละเอียดตามภาคผนวก - เมตร 

ทิศใต ้ รายละเอียดตามภาคผนวก - เมตร 

ทิศตะวนัออก รายละเอียดตามภาคผนวก - เมตร 

ทิศตะวนัตก รายละเอียดตามภาคผนวก - เมตร 

 

 

สภาพแวดล้อมทีมี่ผลกระทบต่อทีด่นิ 

จากการตรวจสอบปัญหาสภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คยีงที่ดินเท่าที่สามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจ พบดงันี ้ 

ปัญหาเรื่องน า้ท่วมขงั :  ไม่มีปัญหาเรื่องน า้ทว่มขงั 

ปัญหามลพิษ   :  ไม่มีปัญหามลพิษ 

การตรวจสอบอื่น ๆ  :  ไม่มีปัญหาเรื่องอื่นๆ 

 

3.6 ระบบสาธารณูปโภค 

วนัส ารวจ มีสาธารณปูโภคผ่านหนา้ทรพัยสิ์น ไดแ้ก่  ระบบไฟฟ้า, ระบบน า้ประปา, ระบบโทรศพัท,์ ระบบทางระบายน า้ 
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บทที ่4. รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

4.1 รายการอาคารและสิ่งปลกูสร้าง 

อาคารและส่ิงปลกูสรา้ง รวมทัง้ส่วนปรบัปรุงพฒันาบนที่ดินที่ส  ารวจได ้ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี ้ 

พืน้ทีร่วม ตั้งอยู่บน

(ตร.ม.) โฉนดเลขที่

1 อาคารศูนยก์ารคา้สงู 2 ชัน้ 1,727.00             11666, 11672, 11673

ล าดับ รายละเอียด

 
 

4.2 การส ารวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง  

ใบอนุญาตปลกูสร้างอาคาร  

- มีใบรบัแจง้การก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือรือ้ถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ตรี (แบบ ผย.4) เลขที่ 001/2567 ออกให ้ณ 

วนัท่ี 16 ตลุาคม 2567 โดยไดร้บัแจง้จาก บรษิัท ซีพี ฟิวเจอร ์ซติี ้ ดีเวลลอปเมน้ท ์คอรป์อเรชั่น จ ากดั เจา้ของอาคาร จะท าการ

ก่อสรา้งอาคาร ในท่ีดินโฉนดเลขที่ 11666, 11672 และ 11673 เป็นท่ีดินของบรษิัท ซีพี แอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) เป็นคอนกรีต

เสรมิเหล็ก 2 ชัน้ เพื่อใชเ้ป็นกจิการพาณิชย ์มีพืน้ท่ีรวมกนั 1,727.00 ตารางเมตร 

- ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคล่ือนยา้ยอาคารประเภทควบคมุการใช ้ (แบบ อ.5) เลขที่ 

002/2568 ออกให ้ณ วนัท่ี 19 กมุภาพนัธ ์2568 ใบรบัรองแสดงวา่ บรษิัท ซีพี ฟิวเจอร ์ซิตี ้ ดเีวลลอปเมน้ท ์คอรป์อเรชั่น จ ากดั 

เจา้ของอาคาร ไดข้ออนญุาตกอ่สรา้งอาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก เป็นไปโดยถกูตอ้งตามที่ไดร้บัอนญุาตในใบอนญุาตเลขที่ ยผ.

001/2567 ใบรบัแจง้เลขที่ 538/2568 ลงวนัท่ี 21 มกราคม 2568 อาคารควบคมุการใชเ้ป็นชนิดอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 2 ชัน้ 

พืน้ที่ 1,727.00 ตารางเมตร โดยมี บรษิัท ซีพี ฟิวเจอร ์ซิตี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์คอรป์อเรชั่น จ ากดั เป็นเจา้ของอาคาร ก่อสรา้งในท่ีดิน

โฉนดเลขที่ 11666, 11672 และ 11673 เป็นท่ีดินของบรษิัท ซีพี แอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน)  

 

แบบแปลนทีใ่ช้ประกอบการประเมิน 

- เป็นไปตามแบบแปลนตามที่ผูว้า่จา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผูค้รอบครองอาคารจดัให ้

 

ความสมบูรณใ์นการกอ่สร้าง 

-       เป็นอาคารท่ีก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ ์สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 

 

การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 

- ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ัง้นอกอาคารและภายในอาคาร 

- ผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลกูสรา้งอาคารพบว่า อาคารไดป้ลกูสรา้งในแนวเขตของที่ดินที่ประเมนิ 
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เงือ่นไขและข้อจ ากดัในการตรวจสอบอาคาร 

บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไดท้ าการส ารวจและประเมินมลูค่าโดยมีเงื่อนไข และขอ้จ ากดัในการส ารวจ 

และตรวจสอบอาคารส่ิงก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ บนที่ดิน กล่าวคือ 

ผูป้ระเมินไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบือ้งตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่น ตลอดจนระบบน า้ประปา ระบบไฟฟ้า 

และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านทั่วไปเท่านัน้ โดยไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุง

อื่น เก่ียวกับความแข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสรา้ง การใช้วัสดุที่อาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ

ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร อย่างไรก็ตาม  ผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นไดท้ าการตรวจสอบสภาพ

โดยทั่วไปของอาคารอย่างถ่ีถว้นแลว้ 

ผูป้ระเมินไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่น มีการก่อสรา้งตรงตามแบบท่ีไดร้บัอนุญาตก่อสรา้ง

หรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่าเนือ้ที่อาคารท่ีแทจ้รงิมีขนาดเนือ้ที่ตรงตามแบบค านวณที่ไดร้บัหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

ผูป้ระเมินเชื่อว่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพัฒนาอื่น ไดร้บัการปลูกสรา้งโดยถูกตอ้งสอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดผังเมือง

กฎหมายควบคมุอาคาร และกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเวน้แต่จะระบเุป็นอย่างอื่นในรายงาน 

(ผงัทีต่ัง้อาคารแต่ละหลงั และภาพถ่ายอาคาร ไดแ้สดงไวใ้นภาคผนวก) 
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4.3 รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง  
 รายละเอียดของอาคารส่ิงก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุง แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปนี ้

    สิ่งปลูกสร้างรายการที ่ 1 : อาคารศูนยก์ารค้า โครงการ Life Xpress เชียงใหม ่

รายละเอียดทั่วไป   

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 2 ชัน้  

ขนาดอาคาร (เมตร) : ประมาณ 21.00 x 46.50 เมตร 

พืน้ท่ีรวมประมาณ : 1,727.00 ตารางเมตร  

การแบ่งพืน้ท่ีใชป้ระโยชน ์ : ชัน้1  โถงทางเดิน, โถงหนา้ลิฟท,์ พืน้ท่ีพาณิชยกรรม,หอ้งป๊ัมน า้, หอ้งน า้-สขุา 

หอ้งไฟฟ้า และหอ้งเก็บขยะ 

ชัน้ 2 โถงหนา้ลิฟท,์ โถงทางเดิน และพืน้ท่ีพาณิชยกรรม 

รูปแบบอาคาร : ทนัสมยั 

คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : ดี 

อายอุาคารประมาณ : 0 ปี (เพิง่ก่อสรา้งแลว้เสรจ็)  

สภาพอาคาร : ดี 

การดแูล บ ารุงรกัษา : มีการดแูลรกัษาดี 

 

โครงสร้างและวัสดอุาคาร   

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสรมิเหล็ก 

โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : สแลป ค.ส.ล. และโครงเหล็กมงุดว้ยเมทลัชีท 

ฝา้เพดาน : ยิปซั่มบอรด์ฉาบเรียบ ทาสี, ยิปซั่มบอรด์เล่นระดบั  

ผนงัและวสัดผิุว : ก่ออิฐฉาบปนูเรยีบทาส ี

พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : กระเบือ้งเซรามิค, ท าพืน้อีพ็อกซี ่

ประต ู : กระจกบานกรอบอลมูิเนยีม, บานเปิดเหล็ก, เหล็กมว้น 

หนา้ต่าง : กระจกบานกรองอลมูเินียม 

หอ้งน า้ : พืน้/ผนงั กระเบือ้งเซรามคิ 

สขุภณัฑป์ระกอบดว้ย : เคานเ์ตอร,์ อ่างลา้งหนา้, กระจกเงา, โถสขุภณัฑช์กัโครกแบบชกัโครก โถ

ปัสสาวะชาย  

การใชป้ระโยชนโ์ดยรวมปัจจบุนั : โครงการ Life Xpress เชียงใหม ่
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ระบบภายในอาคาร ประกอบดว้ย : 
 

ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร หมอ้แปลงไฟฟ้า, เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง, ระบบกลอ้งวงจรปิด (CCTV), ระบบ

อินเตอรเ์น็ตแบบไรส้าย, ระบบโทรศพัท ์

ระบบประปาและสุขาภบิาล ป๊ัมควบคมุแรงดนั, ป๊ัมน า้เสีย, บอ่บ าบดัน า้เสีย, แทงคเ์ก็บน า้ บ่อเก็บน า้ใตด้ิน 

ระบบป้องกนัอัคคีภัย สายดบัเพลิง, ถงัดบัเพลิง, กริง่สญัญาณ, ตรวจจบัควนั, บนัไดหนีไฟ, ระบบแจง้

เหตเุพลิงไหม ้

ระบบขนส่งภายในอาคาร ลิฟตโ์ดยสาร จ านวน 1 ชดุ 

ระบบปรับอากาศ ระบบปรบัอากาศแบบแยกส่วน,  ระบบระบายอากาศ 
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บทที ่5. ข้อกฎหมายทีมี่ผลกระทบ และการใช้ประโยชนส์ูงสุด 

 

5.1 ข้อก าหนดผังเมือง   

            ตามประกาศผงัเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ พ.ศ.2555 พบวา่ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูคา่ตัง้อยูใ่นเขตผงัเมืองประเภทท่ีอยู่อาศยั

หนาแน่นนอ้ย (พืน้ท่ีโซนสเีหลือ) 

 
5.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 

ทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นเขตการปกครองทอ้งถิ่นของเทศบาลเมืองแม่เหยีะ จงัหวดัเชียงใหม่การขออนญุาตปลกูสรา้ง/ดดัแปลง/

รือ้ถอนอาคาร จะตอ้งยื่นขอใบอนญุาตจากหนว่ยงานขา้งตน้ก่อน 

พระราชบญัญัตคิวบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 

 

5.3 การเวนคนื 

จากการตรวจสอบ ปรากฏว่าทรพัยสิ์น “ไม่อยู่” ในแนวเวนคืนเพื่อการก่อสรา้งสาธารณประโยชนใ์ดๆ 

 

5.4 การถูกรอนสทิธิต่าง ๆ 

แนวสายไฟฟ้าแรงสงู : ไม่ม ี

 การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ี่ดินแปลงอื่นโดยการจดภาระจ ายอม : ไม่มี 

 การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ี่ดินแปลงอื่นตามสภาพ : ไม่ม ี

 การรอนสิทธิอื่นๆ : ไม่มี 

 

5.5 กฎหมายอืน่ ๆ 

 - ประกาศกระทรวงคมนาคม เรื่อง ก าหนดเขตบรเิวณใกลเ้คียงสนามบินเชียงใหม่ ทอ้งที่อ  าเภอแม่รมิ อ าเภอสนัทราย 

อ าเภอเมอืงเชียงใหม่ อ าเภอหางดง และอ าเภอสารภี จงัหวดัเชยีงใหม่ เป็นเขตปลอดภยัในการเดินอากาศ พ.ศ.2535 

 

5.6 โครงการพัฒนาของภาครัฐ 

 - ไม่ม ี
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6.1 ข้อดีและข้อด้อยของทรัพยส์ิน 

จากการส ารวจลกัษณะตา่งๆ และปัจจยัแวดลอ้มทั่วไปของทรพัยสิ์น ผูป้ระเมินมีความเห็นวา่ทรพัยสิ์นมีลกัษณะเฉพาะที่

เป็นจดุแขง็ และจดุอ่อนดงัต่อไปนี ้

ข้อดี / จดุแข็ง 

- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในย่านพาณิชยกรรมรมิถนนสายเชยีงใหม่-ฮอด (ทล.108) 
- ทรพัยสิ์นมีการพฒันาเพื่อใชป้ระโยชนด์า้นธุรกิจ 
- การคมนาคม มีการคมนาคมสะดวก  
- สภาพแวดลอ้มยา่นธุรกจิ มีความเจรญิสงู 
- สภาพมีการดแูลรกัษาดี  
 
ข้อดอ้ย / จุดออ่น 

- 
  

6.2 การใช้ประโยชนส์ูงสุด 

จาการพิจารณาถงึลกัษณะทางกายภาพของต าแหน่งที่ตัง้ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูคา่ เช่น ท าเลที่ตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ

ศกัยภาพการพฒันาที่ดิน สภาพการใชท้ี่ดินในบรเิวณขา้งเคยีง เงื่อนไขและขอ้จ ากดัทางกฎหมาย ผูป้ระเมินมีความเห็นว่าการใช้

ประโยชนใ์นท่ีดินที่มคีวามเหมาะสม และใหป้ระโยชนส์งูสดุ และดีที่สดุของทรพัยสิ์นคือ พาณิชยกรรม หรือพิจารณาใชป้ระโยชน์

ตามสภาพปัจจบุนับรษิัท เห็นว่าทรพัยสิ์นปัจจบุนัไดม้ีการ ใชป้ระโยชนส์งูสดุ และดีที่สดุแลว้ 

 

6.3 ความเหน็หรือข้อสังเกตพเิศษ 

ไม่มี 

 

 

 

 

 

 

 

บทที ่6. การวิเคราะหท์รัพยส์นิ 
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บทที ่7. การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

7.1 หลกัเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยส์นินี ้

ผูป้ระเมินไดพ้ิจารณาใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นตาม มาตรฐานวชิาชีพของสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยสิ์น

แห่งประเทศไทย โดยการประเมนิมลูค่าทรพัยสิ์นนีต้ามวตัถปุระสงคท์ี่อา้งถงึในครัง้นี ้ ไดพ้ิจารณาใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมิน “เพื่อ

การก าหนดมลูคา่ตลาด” เพื่อประมาณการมลูคา่ของทรพัยสิ์นในสภาพท่ีเป็นอยู่ในปัจจบุนั ภายใตเ้งื่อนไข และขอ้จ ากดั ที่แสดงไว้

ในรายงานฉบบันี ้  โดย มลูคา่ตลาด หมายถงึ “มลูค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณวา่เป็นราคาของทรพัยสิ์นท่ีสามารถใชต้กลง ซือ้ขาย

กนัไดร้ะหว่างผูเ้ตม็ใจขายกบัผูเ้ตม็ใจซือ้ ณ วนัท่ีประเมินมลูคา่ภายใตเ้งื่อนไขการซือ้ขายปกติที่ผูซ้ือ้และผูข้ายไม่มีผลประโยชน์

เก่ียวเนื่องกนั โดยไดม้ีการเสนอขายทรพัยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายไดต้กลงซือ้ขายดว้ยความรอบรูอ้ย่าง

รอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นีใ้หถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยสิ์นได”้ มลูคา่

ตลาดโดยทั่วไปจะไม่ค านึงถึงตน้ทนุหรือค่าใชจ้า่ยในการซือ้หรือคา่ธรรมเนียมหรือภาษีใดๆ (รายละเอียดหลกัเกณฑก์ารประเมิน

มลูค่าทรพัยสิ์นขา้งตน้แสดงในภาคผนวก ข.) 

 

7.2 เงือ่นไขและข้อจ ากัดในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นินี ้

1. ในการประเมินมลูคา่ครัง้นี ้เป็นการพิจารณามลูค่าทรพัยสิ์นในลกัษณะเป็น สิทธิการแบง่เช่าที่ดนิและกรรมสิทธ์ิเหนือส่ิง

ปลกูสรา้ง จ านวน 1 รายการ โดยก าหนดระยะเวลาการแบ่งเชา่ 29 ปี 3 เดือน (ตามเงื่อนไขทางผูว้่าจา้งเท่านัน้) ดงันัน้ทางบรษิัทฯ จึง

พิจารณามลูค่าทรพัยสิ์นโดยการตัง้สมมติฐานการประเมินเป็นสิทธิการแบ่งเชา่ที่ดิน พรอ้มกรรมสิทธ์ิเหนือส่ิงปลกูสรา้งของ โครงการ  

Life Xpress เชียงใหม่ ระยะเวลาเชา่ 29 ปี 3 เดือน ตัง้แต่ วนัท่ี 1 ธันวาคม 2568  ถึง วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2598 โดยอา้งองิพืน้ท่ีเช่า

อาคาร ตามเอกสารและรายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีท าการประเมินมลูค่าที่ไดร้บัจากทางผูว้่าจา้งฯ เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามลูคา่เทา่นัน้ 

(รายละเอียดการประเมินตามภาคผนวก ก.) 

2. ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า โครงการ  Life Xpress เชียงใหม่ ตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 11666, 11672 และ 11673 ติด

ภาระผกูพนั ตามหนงัสือสญัญาแบ่งใหเ้ช่าที่ดินแมค็โคร สาขาเชยีงใหม่ 2 เมื่อวนัท่ี 18 พฤศจิกายน 2567 มีระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่

วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 ถงึ วนัท่ี  29 กมุภาพนัธ ์2571 และตกลงใหค้  ามั่นใหผู้เ้ชา่ไดเ้ช่าที่ดินที่เชา่ตอ่ไปอีก 2 คราว มกี าหนดคราวละ 3 

ปี รวมเป็นระยะเวลาทัง้สิน้ 9 ปี ซึ่งจะหมดระยะเวลาแบ่งเช่าที่ดนิ ในวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์ 2577 ตรวจสอบ เอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน 

และสารบบจดทะเบยีน ณ ส านกังานท่ีดินจงัหวดัเชียงใหม่ ไม่พบว่ามกีารจดทะเบยีนการเชา่ หรือสญัญาเชา่ที่ดินใดๆ เนื่องจากตาม

สญัญาแบ่งใหเ้ชา่ที่ดินที่ไดร้บัมอบจากผูว้่าจา้งเป็นการท าสญัญาเช่าระยะสัน้เพียง 3 ปี ไม่มีการจดทะเบียนการเชา่ ณ ส านกังาน

ที่ดิน 

3. ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัง้นี ้ ทางบรษิัท ฯ พิจารณามลูคา่ทรพัยสิ์นโดยวิธีวเิคราะหร์ายได ้ (Income 

Approach) เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าตลาด เนื่องจากเป็นวธีิที่เหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยสิ์นมากที่สดุ และเป็น

การประเมินภายใตส้มมติฐานตามรายงานฉบบันีเ้ทา่นัน้ ดงันั้นหากมีการเปล่ียนแปลงสมมตฐิานจะท าใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นนัน้

เปล่ียนแปลงไป 
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7.3 สมมตฐิานเพิ่มเติม/พิเศษ ในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นินี ้

ในการประเมินครัง้นี ้บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนยีริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไม่มีสมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ อื่นๆ หรือไดร้บัค าสั่ง

เงื่อนไขพิเศษอื่นๆ เก่ียวกบัการประเมินจากผูว้า่จา้ง 

 

7.4 วิธกีารประเมินมูลค่าทีเ่ลอืกใชก้ับทรัพยส์ิน 

ในการเลือกวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นนี ้ บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริง่ แวลเูอชั่น จ ากดั ไดต้รวจสอบ และพิจารณา

ปัจจยัตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าเช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรพัยสิ์นความเหมาะสม

ในการใชป้ระโยชน ์ หรือน าไปพฒันาใชป้ระโยชน ์ สภาพการตลาดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ากดัต่างๆ และสมมตฐิานเพิ่มเติม/

พิเศษ หรือเงื่อนไขพเิศษเฉพาะการประเมิน เพื่อเลือกใชว้ิธีการประเมินมลูคา่ที่เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคท์ี่ไดร้บั

การวา่จา้งอนัเป็นเงื่อนไขส าคญัที่จะน าไปสู่การใหค้วามเห็นอยา่งเป็นระบบ และสรุปมลูค่าทรพัยสิ์นในขัน้สดุทา้ยของการประเมิน

เพื่อก าหนดมลูคา่ตลาด 

         โดยในการประเมินครัง้นี ้บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  เลือกใชว้ธีิการประเมนิมลูค่าที่เหมาะสมกบั

ลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) และใชว้ิธีตน้ทนุ (Cost Approach) เป็นวธีิในการตรวจสอบ

เท่านัน้ รายละเอียดในวิธีการประเมินมลูคา่ตามวิธีการขา้งตน้ แสดงในภาคผนวก  
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บทที ่8. สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั  ไดพ้ิจารณารายละเอียดต่างๆ ของทรพัยสิ์น ภายใตห้ลกัเกณฑ ์ขอ้จ ากัด 

และสมมติฐานขา้งตน้ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบบันีห้ากไม่มีขอ้จ ากดัพิเศษอื่นใดซึง่ผูป้ระเมินคา่ทรพัยสิ์น ไม่อาจทราบไดแ้ลว้

ผูป้ระเมินมีความเห็นต่อมลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ณ วนัท่ี 28 เมษายน 2568 ดงัต่อไปนี ้: 

มูลค่าทรัพย์สินทีป่ระเมิน โดยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach) 

สรุปมูลค่าทรัพยส์นิทีป่ระเมินได้ ณ วนัที ่1 ธันวาคม 2568 เป็นเงนิทัง้สิน้ 93,800,000.- บาท  

(เก้าสบิสามล้านแปดแสนบาทถ้วน) 

บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากัด ขอรบัรองว่าไม่มีผลประโยชนใ์ดๆ เก่ียวขอ้งกับทรัพยสิ์นที่ประเมินมลูค่าไม่ว่า

โดยทางตรง หรือโดยทางออ้มโดยไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ดว้ยความระมดัระวงัและรกัษาจรรยาบรรณวิชาชีพ 

กระท าการแทนในนาม 

บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 

  …………………………………….. …………………………………….. 

( นายพิมาน รุง่วาว ) ( นางสาวพจนา   ฉิมคง ) 

ผูส้  ารวจและประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น ผูต้รวจสอบรายงาน 

  ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒุิ เลขที่ วฒ.379 
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รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 
รายละเอียด ทรัพยสิ์น ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่2

ลักษณะทรัพยสิ์นเปรียบเทยีบ ที่ดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่

ที่ตัง้ เลขที่ 171 หมูท่ี่ 7 ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ถนนสมโภชเชียงใหม่ 700 ปี

ค่าพิกดั GPS : Lat,  long 18.740832, 98.958159 18.757272, 98.969634 18.743447, 98.957542

เนือ้ที่ดิน  (ไร-่งาน-ตารางวา) 0-3-50.0 ไร่ 1-2-31.6 ไร่ 6-3-99.0 ไร่

หรอื 350.0 ตารางวา หรอื 631.6 ตารางวา หรอื 2,799.0 ตารางวา

รูปแปลงที่ดิน คลา้ยสีเ่หลีย่มผืน้ผา้ สีเ่หลีย่มดา้นไม่เท่า หลายเหลีย่ม

หนา้กวา้ง x ยาว (เมตร) - ประมาณ 37.00 x 90.00 เมตร ประมาณ 88.00 x 120.00 เมตร

จานวนดา้นติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ระดับดิน มีระดับสงูกวา่ถนนประมาณ 0.30 เมตร ยงัไม่ถมดิน มีระดับต า่กวา่ถนนประมาณ 1.00 เมตร ไดร้บัการปรบัปรุงถมดิน แลว้สงูเสมอถนน

รายละเอียดทรพัยส์นิ - - -

ผิวจราจร/ความกวา้ง คอนกรตี กวา้ง 18.00 เมตร คอนกรตี กวา้ง 18.00 เมตร ลาดยาง กวา้ง 18.00 เมตร

และเขตทาง เขตทาง กวา้ง 35.00 เมตร เขตทาง กวา้ง 35.00 เมตร เขตทาง กวา้ง 60.00 เมตร

สภาพปานกลาง สภาพปานกลาง สภาพปานกลาง

สาธารณปูโภคที่มี ไฟฟ้า นา้ประปา โทรศัพท์ ไฟฟ้า นา้ประปา โทรศัพท์ ไฟฟ้า นา้ประปา โทรศัพท์

ผงัเมือง เขตสเีหลอืง เขตสเีหลอืง เขตสเีหลอืง

ที่ดินประเภทที่อยูอ่าศัยหนาแน่นนอ้ย ที่ดินประเภทที่อยูอ่าศัยหนาแน่นนอ้ย ที่ดินประเภทที่อยูอ่าศัยหนาแน่นนอ้ย

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ - - -

ทาเลและสภาพแวดลอ้ม ยา่นพาณิชยกรรม ยา่นพาณิชยกรรม ยา่นพาณิชยกรรมและที่อยูอ่าศัย

การเปรยีบเทียบทาเล - ทาเลที่ตัง้คลา้ยทรพัยส์นิ ทาเลดอ้ยกวา่ทรพัยส์นิ

ศักยภาพในการพัฒนา พารชิยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม

และใชป้ระโยชนส์งูสดุ

เง่ือนไข - เสนอขาย/เสนอใหเ้ช่า เสนอขาย/เสนอใหเ้ช่า

วนั/เดือน/ปี เมษายน 2568 เมษายน 2568 เมษายน 2568

ผูข้าย/ผูใ้หข้อ้มลู - คุณติ๋ม คุณวโิรจน์

สถานที่ติดต่อ/โทรศัพท์ - 092-358-4477 096-595-9564

ราคาเสนอขาย / ใหเ้ช่า - ขายรวม 126,320,000.- บาท ขายรวม 419,850,000.- บาท

- เฉลีย่ ไรล่ะ 80,000,000.- บาท - เฉลีย่ ไรล่ะ 60,000,000.- บาท

- - หรอื ตารางวาละ 200,000.- บาท หรอื ตารางวาละ 150,000.- บาท

หมายเหตุ : - - ใหเ้ช่า รวมเดือน ละ 100,000.- บาท/เดือน - ใหเ้ช่า รวมเดือน ละ 150,000.- บาท/เดือน

- หรอื ตารางวาละ 158.33.- บาท/เดือน - หรอื ตารางวาละ 53.59.- บาท/เดือน

-สญัญาเช่า 3 ปี -สญัญาเช่า 3 ปี และใหต้่อสญัญาได ้2 ช่วงๆ ละ 3 ปี
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รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ  

รายละเอียด ทรัพยสิ์น ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4

ลักษณะทรัพยสิ์นเปรียบเทยีบ ที่ดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่

ที่ตัง้ เลขที่ 171 หมูท่ี่ 7 ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ถนนสมโภชเชียงใหม่ 700 ปี ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108)

ค่าพิกดั GPS : Lat,  long 18.740832, 98.958159 18.747312, 98.951830 18.733163, 98.953230

เนือ้ที่ดิน  (ไร-่งาน-ตารางวา) 0-3-50.0 ไร่ 1-0-04.4 ไร่ 7-3-13.0 ไร่

หรอื 350.0 ตารางวา หรอื 404.4 ตารางวา หรอื 3,113.0 ตารางวา

รูปแปลงที่ดิน คลา้ยสีเ่หลีย่มผืน้ผา้ สีเ่หลีย่มดา้นไม่เท่า หลายเหลีย่ม

หนา้กวา้ง x ยาว (เมตร) - ประมาณ 40.00 x 50.00 เมตร หนา้กวา้งประมาณ 32.00 เมตร

จ านวนดา้นติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ระดับดิน มีระดับสงูกวา่ถนนประมาณ 0.30 เมตร ไดร้บัการปรบัปรุงถมดิน แลว้สงูเสมอถนน ไดร้บัการปรบัปรุงถมดิน แลว้สงูเสมอถนน

รายละเอียดทรพัยส์นิ - - -

ผิวจราจร/ความกวา้ง คอนกรตี กวา้ง 18.00 เมตร คอนกรตี กวา้ง 18.00 เมตร คอนกรตี กวา้ง 18.00 เมตร

และเขตทาง เขตทาง กวา้ง 35.00 เมตร เขตทาง กวา้ง 35.00 เมตร เขตทาง กวา้ง 35.00 เมตร

สภาพปานกลาง สภาพปานกลาง สภาพปานกลาง

สาธารณปูโภคที่มี ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศัพท์ ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศัพท์ ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศัพท์

ผงัเมือง เขตสเีหลอืง เขตสเีหลอืง เขตสเีหลอืง

ที่ดินประเภทที่อยูอ่าศัยหนาแน่นนอ้ย ที่ดินประเภทที่อยูอ่าศัยหนาแน่นนอ้ย ที่ดินประเภทที่อยูอ่าศัยหนาแน่นนอ้ย

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ - - -

ท าเลและสภาพแวดลอ้ม ยา่นพาณิชยกรรม ยา่นพาณิชยกรรม ยา่นพาณิชยกรรมและที่อยูอ่าศัย

การเปรยีบเทียบท าเล - ท าเลดอ้ยกวา่ทรพัยส์นิ ท  าเลดอ้ยกวา่ทรพัยส์นิ

ศักยภาพในการพัฒนา พารชิยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม และอยูอ่าศัย

และใชป้ระโยชนส์งูสดุ

เง่ือนไข - เสนอขาย/เสนอใหเ้ช่า เสนอขาย

วนั/เดือน/ปี เมษายน 2568 เมษายน 2568 เมษายน 2568

ผูข้าย/ผูใ้หข้อ้มลู - คุณนอ้ย สอบถาม

สถานที่ติดต่อ/โทรศัพท์ - 092-358-4477 062-269-6162

ราคาเสนอขาย / ใหเ้ช่า - ขายรวม 50,550,000.- บาท ขายรวม 140,085,000.- บาท

- เฉลีย่ ไรล่ะ 50,000,000.- บาท - เฉลีย่ ไรล่ะ 18,000,000.- บาท

- - หรอื ตารางวาละ 125,000.- บาท หรอื ตารางวาละ 45,000.- บาท

หมายเหตุ : - - ใหเ้ช่า รวมเดือน ละ 50,000.- บาท/เดือน -

- หรอื ตารางวาละ 123.64.- บาท/เดือน

-สญัญาเช่า 3 ปี และใหต้่อสญัญาได ้2 ช่วงๆ ละ 3 ปี -  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ  

 
รายละเอียด ข้อมูลที ่5 ข้อมูลที ่6 ข้อมูลที ่7

ลักษณะทรัพยสิ์นเปรียบเทยีบ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่

ที่ตัง้ ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108)

ค่าพิกดั GPS : Lat,  long 18.729977, 98.949448 18.721697, 98.944964 18.718767, 98.943307

เนือ้ที่ดิน  (ไร-่งาน-ตารางวา) 5-0-00.0 ไร่ 0-1-57.6 1-0-29.0 ไร่

หรอื 2,000.0 ตารางวา หรอื 157.6 ตารางวา หรอื 429.0 ตารางวา

รูปแปลงที่ดิน สีเ่หลีย่มดา้นไม่เท่า สีเ่หลีย่มดา้นไม่เท่า สีเ่หลีย่มผืนผา้

หนา้กวา้ง x ยาว (เมตร) หนา้กวา้งประมาณ 58.00 เมตร หนา้กวา้งประมาณ 25.00 เมตร ประมาณ 27.00 x 45.00 เมตร

จ านวนดา้นติดถนน 1 ดา้น 3 ดา้น 2 ดา้น

ระดับดิน ไดร้บัการปรบัปรุงถมดิน แลว้สงูเสมอถนน ไดร้บัการปรบัปรุงถมดิน แลว้สงูเสมอถนน ไดร้บัการปรบัปรุงถมดิน แลว้สงูเสมอถนน

รายละเอียดทรพัยส์นิ - - -

ผิวจราจร/ความกวา้ง คอนกรตี กวา้ง 18.00 เมตร คอนกรตี กวา้ง 18.00 เมตร คอนกรตี กวา้ง 18.00 เมตร

และเขตทาง เขตทาง กวา้ง 35.00 เมตร เขตทาง กวา้ง 35.00 เมตร เขตทาง กวา้ง 35.00 เมตร

สภาพปานกลาง สภาพปานกลาง สภาพปานกลาง

สาธารณปูโภคที่มี ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศัพท์ ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศัพท์ ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศัพท์

ผงัเมือง เขตสเีหลอืง เขตสเีหลอืง เขตสเีหลอืง

ที่ดินประเภทที่อยูอ่าศัยหนาแน่นนอ้ย ที่ดินประเภทที่อยูอ่าศัยหนาแน่นนอ้ย ที่ดินประเภทที่อยูอ่าศัยหนาแน่นนอ้ย

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ - - -

ท าเลและสภาพแวดลอ้ม ยา่นพาณิชยกรรม ยา่นพาณิชยกรรม ยา่นพาณิชยกรรมและที่อยูอ่าศัย

การเปรยีบเทียบท าเล ท าเลดอ้ยกวา่ทรพัยส์นิ ท  าเลดอ้ยกวา่ทรพัยส์นิ ท  าเลดอ้ยกวา่ทรพัยส์นิ

ศักยภาพในการพัฒนา พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม และอยูอ่าศัย

และใชป้ระโยชนส์งูสดุ

เง่ือนไข เสนอใหเ้ช่า เสนอขาย เสนอขาย/เสนอใหเ้ช่า

วนั/เดือน/ปี เมษายน 2568 เมษายน 2568 เมษายน 2568

ผูข้าย/ผูใ้หข้อ้มลู คุณป๊อก ประกาศขาย คุณนชุ

สถานที่ติดต่อ/โทรศัพท์ 081-835-2517 098-995-3928 090-280-6182

ราคาเสนอขาย / ใหเ้ช่า - ใหเ้ช่า รวมเดือน ละ 150,000.- บาท/เดือน ขายรวม 12,000,000.- บาท ขายรวม 23,595,000.- บาท

- หรอื ตารางวาละ 75.- บาท/เดือน - หรอื ตารางวาละ 76,142.- บาท - เฉลีย่ ไรล่ะ 22,000,000.- บาท

- หรอื ตารางวาละ 55,000.- บาท

หมายเหตุ : - ค่าหนา้ดิน 5,000,000.- บาท - - ใหเ้ช่า รวมเดือน ละ 60,000.- บาท/เดือน

-สญัญาเช่า 9 ปี - หรอื ตารางวาละ 139.86.- บาท/เดือน

-สญัญาเช่า 3 ปี และใหต้่อสญัญาได ้2 ช่วงๆ ละ 3 ปี

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ – พืน้ทีพ่าณิชยกรรม 

8 9 10

1  ช่ือหา้งสรรพสนิคา้/ศนูยก์ารคา้ โครงการ Life Xpress เชียงใหม่ หา้งสรรพสนิคา้บิก๊ซี ซูเปอรม์าเก็ต หางดง หา้งสรรพสนิคา้ โลตสั เชียงใหม่ หางดง W-mall 

2  ท  าเลที่ตัง้ ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ถนนสมโภชเชียงใหม่ 700 ปี

คา่พิกดั GPS : Lat, long 18.740832, 98.958159 18.743528, 98.961503 18.758626, 98.972468 18.748243, 99.018392

3  รูปแบบหา้งสรรพสนิคา้/ศนูยก์ารคา้ ทันสมัย  ทันสมัย  ทันสมัย  ทันสมัย

4 จ านวนชัน้ 2 ชัน้ 2 ชัน้ 2 ชัน้ 1 ชัน้

5 สภาพอาคาร ทันสมัย ทันสมัย ทันสมัย ทันสมัย 

6 พืน้ที่ใหเ้ช่า 1,727.00 ตารางเมตร 36.00 ตารางเมตร 6.00 ตารางเมตร 110.00 ตารางเมตร

7 ผิวจราจร/ความกวา้ง และเขตทาง ค.ส.ล.18.00 / 35.00 เมตร ค.ส.ล.18.00 / 35.00 เมตร ค.ส.ล.18.00 / 35.00 เมตร ค.ส.ล.18.00 / 30.00 เมตร

8 สาธารณปูโภคที่มี ครบัถว้น ครบัถว้น ครบัถว้น ครบัถว้น

9 ผงัเมือง เขตสเีหลอืง ประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย เขตสเีหลอืง ประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย เขตสเีหลอืง ประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย เขตสเีหลอืง ประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย

10 ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ - - - -

11 ท าเล และสภาพแวดลอ้ม ยา่นธรุกิจการคา้ และที่อยูอ่าศยั ยา่นธรุกิจการคา้ และที่อยูอ่าศยั ยา่นธรุกิจการคา้ และที่อยูอ่าศยั ยา่นที่อยูอ่าศยัชานเมือง

12 อตัราคา่เช่า - 4,200.00 บาท/ตร.ม./เดอืน 2,500.00 บาท/ตร.ม./เดอืน 350.00 บาท/ตร.ม./เดอืน

13 เง่ือนไข - เสนอใหเ้ช่า เสนอใหเ้ช่า เสนอใหเ้ช่า

14  วนัที่ส  ารวจขอ้มลู เมษายน 2568 เมษายน 2568 เมษายน 2568 เมษายน 2568

15  แหลง่ขอ้มลู - คณุธนัชญา คณุเทล คณุดรมี

16 เบอรโ์ทรศพัท/์อ่ืนๆ - 081-705-0104 095-678-9320 080-803-8666

17 อ่ืนๆ - โครงการตัง้อยูภ่ายในพืน้ที่โครงการ -พืน้ที่เช่าตัง้อยูบ่รเิวณลานโปรโมชั่นของหา้งฯ -พืน้ที่ใหเ้ช่า บรเิวณทางเดนิภายในหา้งฯ -รา้นคา้ใหเ้ช่าภายในสถานีบรกิารน า้มัน บางจาก 

ศนูยก์ารคา้ แม็คโคร หางดง เชียงใหม่

ที่ รายละเอียด ทรัพยสิ์น
ข้อมูลราคาเปรียบเทียบ

 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ – พืน้ทีพ่าณิชยกรรม 

11 12 13

1  ช่ือหา้งสรรพสนิคา้/ศนูยก์ารคา้ โครงการ Life Xpress เชียงใหม่ หา้งสรรพสนิคา้บิก๊ซี ซูเปอรม์าเก็ต ดอนจั่น  Machuda Lighting อินเดก็ซ ์ลฟิวิ่งมอลล ์เชียงใหม่

2  ท  าเลที่ตัง้ ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ถนนซุปเปอรไ์ฮแวย ์(ทล.11) ถนนซุปเปอรไ์ฮแวย ์(ทล.11) ถนนซุปเปอรไ์ฮแวย ์(ทล.11)

คา่พิกดั GPS : Lat, long 18.740832, 98.958159 18.768395, 99.032464 18.785843, 99.026917 18.795443, 99.022680

3  รูปแบบหา้งสรรพสนิคา้/ศนูยก์ารคา้ ทันสมัย ทันสมัย โชวรู์ม ทันสมัย

4 จ านวนชัน้ 2 ชัน้ 2 ชัน้ 1 ชัน้ 2 ชัน้

5 สภาพอาคาร ทันสมัย ทันสมัย ปานกลาง ปานกลาง

6 พืน้ที่ใหเ้ช่า 1,727.00 ตารางเมตร 100.00 ตารางเมตร 128.00 ตารางเมตร 127.00 ตารางเมตร

7 ผิวจราจร/ความกวา้ง และเขตทาง ค.ส.ล.18.00 / 35.00 เมตร ค.ส.ล.36.00 / 80.00 เมตร ค.ส.ล.36.00 / 80.00 เมตร ค.ส.ล.36.00 / 80.00 เมตร

8 สาธารณปูโภคที่มี ครบัถว้น ครบัถว้น ครบัถว้น ครบัถว้น

9 ผงัเมือง เขตสเีหลอืง ประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย เขตสสีมั ประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง เขตสแีดง ประเภทพาณิชยกรรม เขตสสีมั ประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง

10 ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ - - - -

11 ท าเล และสภาพแวดลอ้ม ยา่นธรุกิจการคา้ และที่อยูอ่าศยั ยา่นธรุกิจการคา้ และที่อยูอ่าศยั ยา่นธรุกิจการคา้ และที่อยูอ่าศยั ยา่นธรุกิจการคา้ และที่อยูอ่าศยั

12 อตัราคา่เช่า - 250.00 บาท/ตร.ม./เดอืน 600.00 บาท/ตร.ม./เดอืน 900.00 บาท/ตร.ม./เดอืน

13 เง่ือนไข - เสนอใหเ้ช่า เสนอใหเ้ช่า เสนอใหเ้ช่า

14  วนัที่ส  ารวจขอ้มลู เมษายน 2568 เมษายน 2568 เมษายน 2568 เมษายน 2568

15  แหลง่ขอ้มลู - สอบถาม คณุแจ๋ว คณุนัฐกลุ

16 เบอรโ์ทรศพัท/์อ่ืนๆ - 065-525-6193 081-595-9429 088-980-8777

17 อ่ืนๆ - โครงการตัง้อยูภ่ายในพืน้ที่โครงการ -พืน้ที่เช่าตัง้อยูบ่รเิวณที่จอดรถของอาคาร -พืน้ที่ใหเ้ช่าเพ่ือการพาณิชยกรรม -พืน้ที่ใหเ้ช่าเพ่ือการพาณิชยกรรม

ศนูยก์ารคา้ แม็คโคร หางดง เชียงใหม่

ที่ รายละเอียด ทรัพยสิ์น
ข้อมูลราคาเปรียบเทียบ

 
 
 
 



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ – พืน้ทีพ่าณิชยกรรม 

14 15 16

 ช่ือหา้งสรรพสนิคา้/ศนูยก์ารคา้ โครงการ Life Xpress เชียงใหม่ Greenpark Community Mall มีโชค พลาซ่า MAYA Lifestyle Shopping Center

 ท  าเลที่ตัง้ ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ถนนซุปเปอรไ์ฮแวย ์(ทล.11) ถนนสมโภชเชียงใหม่ 700 ปี ถนนซุปเปอรไ์ฮแวย ์(ทล.11) และถนนหว้ยแกว้

คา่พิกดั GPS : Lat, long 18.740832, 98.958159 18.806669, 99.021596 18.823911, 99.011136 18.795443, 99.022680

 รูปแบบหา้งสรรพสนิคา้/ศนูยก์ารคา้ ทันสมัย ทันสมัย ทันสมัย ทันสมัย

จ านวนชัน้ 2 ชัน้ 1 ชัน้ 1-2 ชัน้ 6 ชัน้

สภาพอาคาร ทันสมัย ทันสมัย ทันสมัย ทันสมัย

พืน้ที่ใหเ้ช่า 1,727.00 ตารางเมตร 500.00 ตารางเมตร 96.00 ตารางเมตร 150.00 ตารางเมตร

ผิวจราจร/ความกวา้ง และเขตทาง ค.ส.ล.18.00 / 35.00 เมตร ค.ส.ล.24.00 / 40.00 เมตร ค.ส.ล.18.00 / 30.00 เมตร ค.ส.ล.24.00 / 40.00 เมตร

สาธารณปูโภคที่มี ครบัถว้น ครบัถว้น ครบัถว้น ครบัถว้น

ผงัเมือง เขตสเีหลอืง ประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย เขตสแีดง ประเภทพาณิชยกรรม เขตสเีหลอืง ประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย เขตสแีดง ประเภทพาณิชยกรรม

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ - - - -

ท าเล และสภาพแวดลอ้ม ยา่นธรุกิจการคา้ และที่อยูอ่าศยั ยา่นธรุกิจการคา้ ยา่นธรุกิจการคา้ ยา่นธรุกิจการคา้

อตัราคา่เช่า - 500.00 บาท/ตร.ม./เดอืน 312.50 บาท/ตร.ม./เดอืน 2,120.00 บาท/ตร.ม./เดอืน

เง่ือนไข - เสนอใหเ้ช่า เสนอใหเ้ช่า เสนอใหเ้ช่า

 วนัที่ส  ารวจขอ้มลู เมษายน 2568 เมษายน 2568 เมษายน 2568 เมษายน 2568

 แหลง่ขอ้มลู - คณุเปรยีว สอบถาม คณุวิกกี ้

เบอรโ์ทรศพัท/์อ่ืนๆ - 093-377-3994 088-547-2052 087-192-4168

อ่ืนๆ - โครงการตัง้อยูภ่ายในพืน้ที่โครงการ -พืน้ที่ใหเ้ช่าเพ่ือการพาณิชยกรรม -พืน้ที่ใหเ้ช่าเพ่ือการพาณิชยกรรม -พืน้ที่ใหเ้ช่าเพ่ือการพาณิชยกรรม

ศนูยก์ารคา้ แม็คโคร หางดง เชียงใหม่

รายละเอียด ทรัพยสิ์น
ข้อมูลราคาเปรียบเทียบ

 
 



  

 

 
ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 
 
2. แสดงวิธกีารประเมินมูลคา่ในรายละเอียด 

 2.1 การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวธิีวิเคราะหต์น้ทนุ (Cost Approach) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 

การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวิธีวเิคราะหต์้นทนุ (Cost Approach) 



รายละเอียดการประเมินราคามลูคา่สิทธิการเชา่ทีด่ิน

1. ทีด่ินเนือ้ทีป่ระเมิน 0-3-50.0 ไร ่ หรอื 350.00 ตารางวา

2. มลูคา่ตลาด ตารางวาละ 200,000 บาท (รายละเอียดตามการวเิคราะหด์ว้ย WQS)

3. Cap. Rate Use  3.0% (โดย Mkt.Cap rate เฉลีย่อยูท่ีป่ระมาณ 3-4 % )

4. Discount Rate

Discount Rate = Risk free + Risk premium

Risk Free = 2.43% ระยะเวลา 10  ปี  เฉลีย่ยอ้นหลงั 1 ปี 

Risk Premium = 8.50% พิจารณาจากตน้ทนุทางการเงิน (อตัราดอกเบีย้เงินกู ้MLR เฉลีย่)

Discount Rate = 10.93%

อัตราคิดลดทีใ่ช้ในการประเมินประมาณ 11.00%

5. คา่เชา่ตลาดรายเดือน ตารางวาละ 500.00 บาท 

6. คา่เชา่ตลาดรายเดือน 175,000.00 บาท 

7. คา่เชา่ตลาดรายปี 2,100,000.00 บาท 

8. อายสุญัญา คงเหลือ 29.83 ปี (29 ปี 3 เดือน ณ วนัที ่1 ธันวาคม 2568 )

9. คา่เชา่ตลาดปรบัเพ่ิม 10.00%  ทกุ 3 ปี

10.คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัคา่เชา่ตามสญัญา (ตามตารางแสดงค่าเช่าทีด่นิตามสญัญา)

วิธีการค านวณสิทธิการเช่า ส าหรับทีด่ิน



1 3 6 7

เนือ้ที่ดนิ (ตารางวา) 631.60 404.40 157.6 429.00           350.0 

1. ปัจจยัท าเล / ที่ตัง้

ท  าเล / ที่ตัง้ที่ดนิ 20 9 7 8 8 8

การคมนาคม (ถนนผา่นหนา้) 0 8 8 8 8 8

2. ปัจจยัทางกายภาพ

ขนาดเนือ้ที่ดนิ 20 8 7 6 7 7

รูปรา่งที่ดนิ 0 8 8 8 8 8

สภาพระดบัที่ดนิ 10 7 8 7 7 10

3.ปัจจยัสภาพแวดลอ้ม

สาธารณปูโภค 0 10 10 10 10 10

ความเจริญโดยรอบ 20 8 7 6 6 8

สภาพคลอ่ง 15 7 7 6 6 8

4. ขอ้จ ากดัทางกฏหมาย

ผงัเมือง / กฏหมายที่เก่ียวขอ้ง 0 8 8 8 8 8

ศกัยภาพการใชป้ระโยชน์ 15 8 8 7 7 10

100 795 725 665 685 830

1 3 6 7

ราคาซือ้ขาย / ราคาเสนอขาย (บาท / ตร.ว.) 200,000 125,000 76,142 55,000

ปรบัเวลา / ราคาที่สามารถตอ่รองได้ (บาท / ตร.ว.) 30,000 19,000 11,000 8,000

ราคาหลงัการปรบัแก้ (บาท / ตร.ว.) 170,000 106,000 65,142 47,000

ผลการวเิคราะหต์ามขา้งตน้ (คะแนน) 795 725 665 685 830

สมัประสทิธ์ิในการตดัสนิใจ (R-Square) 92.37% มูลค่าที่ดนิ บาท/ตร.วา

คา่ผิดพลาดมาตรฐาน (STDV) 18,456.08 สรุปมูลค่าที่ดนิ บาท/ตร.วา

ต า่มาก พอใช้ ปานกลาง ดี ดมีาก

0-2 3-4 5-6 7-8 9-10

200,000.00

เกณฑค์ะแนน

รวม

ตารางแสดงการเปรียบเทยีบราคาตลาด

รายละเอียด
ขอ้มลูที่ใชใ้นการวเิคราะห์

ทรพัยส์นิที่

ท  าการ

ประเมิน

199,823.94

ตารางการวิเคราะหร์าคาตลาดที่ดนิ ทรัพยสิ์น ส่วนที่ 1

วธีิถว่งน า้หนกั(Weigted Quality Score) โดยเปรียบเทยีบกบัขอ้มลูตลาด 

ตารางแสดงการวิเคราะหคุ์ณภาพเฉพาะแปลง

ปัจจยั
ถว่งน า้หนกั

ปัจจยั (%)

ขอ้มลูเปรียบเทยีบ ทรพัยส์นิ

ที่ประเมิน



ตารางแสดงการวิเคราะหอั์ตราผลตอบแทนตลาด "ค่าเช่าที่ดนิ"

ค านวณเงินรายงวดโดยใช ้Discount Rate 11.00%

ข้อมูลที่ 3 ที่ดิน 1-0-4.4 ไร่ หรอื 404.4 ตารางวา

สญัญา คา่หนา้ดิน คา่หนา้ดินรายปี คา่หนา้ดินรายเดือน คา่เช่ารายเดือน รวมคา่เช่ารายเดือน คิดเป็น(ตรว./เดือน)

3 ปี 0 0 0 50,000 50,000 123.64

ข้อมูลที่ 5 ที่ดิน 5-0-0 ไร่ หรอื 2,000.0                  ตารางวา

สญัญา คา่หนา้ดิน คา่หนา้ดินรายปี คา่หนา้ดินรายเดือน คา่เช่ารายเดือน รวมคา่เช่ารายเดือน คิดเป็น(ตรว./เดือน)

9 ปี 5,000,000 1,181,883 98,490 150,000 248,490 124.25

ข้อมูลที่ 7 ที่ดิน 1-0-29 ไร่ หรอื 429.0 ตารางวา

สญัญา คา่หนา้ดิน คา่หนา้ดินรายปี คา่หนา้ดินรายเดือน คา่เช่ารายเดือน รวมคา่เช่ารายเดือน คิดเป็น(ตรว./เดือน)

3 ปี 0 0 0 60,000 60,000 139.86

ตารางการค านวณ   Mkt. Cap Rate

ขอ้มลู เนือ้ที่ คา่เช่ารายเดือน คา่เช่ารายปี ราคาตลาด ราคาตลาดตอ่รอง Mkt. Cap Rate

(ตร.ว.) (บาท/ตร.ว./เดือน) (บาท/ตร.ว./ปี) (บาท/ตร.ว.) (บาท/ตร.ว.)

3 404.4                123.64             1,483.68               125,000.00          106,000.00            1.40%

5 2,000.0             124.25             1,490.94               45,000.00            40,500.00              3.68%

7 429.0                139.86             1,678.32               55,000.00            47,000.00              3.57%

เม่ือพิจารณาแล้วเหน็ควรก าหนดค่า Mkt. Cap Rate เทา่กับ 2.88%

(ปัดเศษ) 3.00%

หมายเหต ุ- Mkt. Cap Rate ของขอ้มลูที่ 5 ไดจ้ากการน า ราคาเสนอขาย ของขอ้มลูที่ 4 มาท าการวิเคราะห ์

เน่ืองจาก ขอ้มลูตลาดที่มีการเสนอใหเ้ช่า และเสนอขายในขอ้มลูเดียวกัน  ไมเ่พียงพอ ซึง่ราคาดงักลา่ว 

เป็นราคาที่คาดการณว์า่ ขอ้มลูที่ 5 จะใหเ้ช่าได ้และขอ้มลูที่ 4 คาดการณว์า่จะขายได'้= 1,490.94 / 40,500.00 = 3.68%



ตารางแสดงค่าเช่าทีด่ินตามสัญญา

1 1 มี.ค. 68 28 ก.พ. 69 504,000.00

2 1 มี.ค. 69 28 ก.พ. 70 504,000.00

3 1 มี.ค. 70 29 ก.พ. 71 504,000.00

4 1 มี.ค. 71 28 ก.พ. 72 672,000.00

5 1 มี.ค. 72 28 ก.พ. 73 672,000.00

6 1 มี.ค. 73 28 ก.พ. 74 672,000.00

7 1 มี.ค. 74 29 ก.พ. 75 739,200.00

8 1 มี.ค. 75 28 ก.พ. 76 739,200.00

9 1 มี.ค. 76 28 ก.พ. 77 739,200.00

ระยะเวลาและอตัราการเชา่ทีต่อ่ออกไป ครัง้ที ่2

ตามสญัญาแบง่เชา่ทีด่ิน

ฉบบัวนัที ่18 พฤศจิกายน 2568

ปีที่ ระยะเวลา
ค่าเช่ารายปี 

(บาท)
หมายเหตุ

ระยะเวลาและอตัราคา่เชา่ปัจจบุนั

ตามสญัญาแบง่เชา่ทีด่ิน

ฉบบัวนัที ่18 พฤศจิกายน 2567

ระยะเวลาและอตัราการเชา่ทีต่อ่ออกไป ครัง้ที ่1

ตามสญัญาแบง่เชา่ทีด่ิน

ฉบบัวนัที ่18 พฤศจิกายน 2567



เร่ิม จ ำนวน PV  facter ค่ำเช่ำตลำด  ค่ำเช่ำตำมสัญญำ ผลต่ำงค่ำเช่ำ มูลค่ำปัจจุบัน

ปีที่ เดือน 11.0% (บำท/ปี) (บำท/ปี) บำท (บำท)

0.08 1 1 ธ.ค. 68 31 ธ.ค. 68 0.9913 175,000.00 42,000.00 133,000.00 131,848.36

1.08 12 1 ม.ค. 69 31 ธ.ค. 69 0.8931 2,100,000.00 504,000.00 1,596,000.00 1,425,387.66

2.08 12 1 ม.ค. 70 31 ธ.ค. 70 0.8046 2,100,000.00 504,000.00 1,596,000.00 1,284,133.02

3.08 12 1 ม.ค. 71 31 ธ.ค. 71 0.7249 2,310,000.00 644,000.00 1,666,000.00 1,207,616.80

4.08 12 1 ม.ค. 72 31 ธ.ค. 72 0.6530 2,310,000.00 672,000.00 1,638,000.00 1,069,658.30

5.08 12 1 ม.ค. 73 31 ธ.ค. 73 0.5883 2,310,000.00 672,000.00 1,638,000.00 963,656.13

6.08 12 1 ม.ค. 74 31 ธ.ค. 74 0.5300 2,541,000.00 728,000.00 1,813,000.00 960,910.67

7.08 12 1 ม.ค. 75 31 ธ.ค. 75 0.4775 2,541,000.00 739,200.00 1,801,800.00 860,337.43

8.08 12 1 ม.ค. 76 31 ธ.ค. 76 0.4302 2,541,000.00 739,200.00 1,801,800.00 775,078.76

9.08 12 1 ม.ค. 77 31 ธ.ค. 77 0.3875 2,795,100.00 1,523,200.00 1,271,900.00 492,911.83

10.08 12 1 ม.ค. 78 31 ธ.ค. 78 0.3491 2,795,100.00 1,680,000.00 1,115,100.00 389,320.36

11.08 12 1 ม.ค. 79 31 ธ.ค. 79 0.3145 2,795,100.00 1,680,000.00 1,115,100.00 350,739.06

12.08 12 1 ม.ค. 80 31 ธ.ค. 80 0.2834 3,074,610.00 1,722,000.00 1,352,610.00 383,283.33

13.08 12 1 ม.ค. 81 31 ธ.ค. 81 0.2553 3,074,610.00 1,730,400.00 1,344,210.00 343,155.91

14.08 12 1 ม.ค. 82 31 ธ.ค. 82 0.2300 3,074,610.00 1,730,400.00 1,344,210.00 309,149.47

15.08 12 1 ม.ค. 83 31 ธ.ค. 83 0.2072 3,382,071.00 1,773,660.00 1,608,411.00 333,254.05

16.08 12 1 ม.ค. 84 31 ธ.ค. 84 0.1867 3,382,071.00 1,782,312.00 1,599,759.00 298,613.88

17.08 12 1 ม.ค. 85 31 ธ.ค. 85 0.1682 3,382,071.00 1,782,312.00 1,599,759.00 269,021.51

18.08 12 1 ม.ค. 86 31 ธ.ค. 86 0.1515 3,720,278.10 1,826,869.80 1,893,408.30 286,849.27

19.08 12 1 ม.ค. 87 31 ธ.ค. 87 0.1365 3,720,278.10 1,835,781.36 1,884,496.74 257,206.46

20.08 12 1 ม.ค. 88 31 ธ.ค. 88 0.1230 3,720,278.10 1,835,781.36 1,884,496.74 231,717.54

21.08 12 1 ม.ค. 89 31 ธ.ค. 89 0.1108 4,092,305.91 1,881,675.89 2,210,630.02 244,881.85

22.08 12 1 ม.ค. 90 31 ธ.ค. 90 0.0998 4,092,305.91 1,890,854.80 2,201,451.11 219,698.25

23.08 12 1 ม.ค. 91 31 ธ.ค. 91 0.0899 4,092,305.91 1,890,854.80 2,201,451.11 197,926.35

24.08 12 1 ม.ค. 92 31 ธ.ค. 92 0.0810 4,501,536.50 1,938,126.17 2,563,410.33 207,629.82

25.08 12 1 ม.ค. 93 31 ธ.ค. 93 0.0730 4,501,536.50 1,947,580.44 2,553,956.06 186,364.01

26.08 12 1 ม.ค. 94 31 ธ.ค. 94 0.0657 4,501,536.50 1,947,580.44 2,553,956.06 167,895.50

27.08 12 1 ม.ค. 95 31 ธ.ค. 95 0.0592 4,951,690.15 1,996,269.96 2,955,420.20 175,033.79

28.08 12 1 ม.ค. 96 31 ธ.ค. 96 0.0534 4,951,690.15 2,006,007.86 2,945,682.29 157,168.53

29.08 12 1 ม.ค. 97 31 ธ.ค. 97 0.0481 4,951,690.15 2,006,007.86 2,945,682.29 141,593.27

29.25 2 1 ม.ค. 98 28 ก.พ. 98 0.0472 907,809.86 334,334.64 573,475.22 27,090.53

14,349,131.69     

14,350,000.00     

ตำรำงแสดงกำรวิเครำะหมู์ลค่ำกำรแบ่งเช่ำทีด่ิน ระยะเวลำ 29 ปี 3 เดือน ณ วันที ่1 ธันวำคม 2568

ระยะเวลำ

          รวมมูลค่ำปัจจุบัน (บำท) 

คิดเป็นมูลค่ำปัจจุบัน (ปัดเศษ)



การประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง (มูลค่า ณ วันที ่1 ธันวาคม 2568)

มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง อายุอาคาร หกัมูลค่า สรุปหกัมูลค่า คิดเป็นมูลค่า

ตามสภาพปัจจุบัน ตามสัญญา ตามสัญญา ตามสัญญา ส่ิงปลูกสร้าง

(บาท) (ปี) (% / ปี) (%) (บาท)

1 อาคารศูนยก์ารค้าสูง 2 ชัน้ เลขที ่171 โครงการ “Life Xpress เชียงใหม่”

 - พืน้ทีใ่ชส้อยอาคารศนูยก์ารคา้สงู 2 ชัน้ 1,727.00 20,000.00 34,540,000.00 0 0% 0% 0% 34,540,000.00 0.00 3.42% 0% 34,540,000.00

1,727.00 34,540,000.00 34,540,000.00 มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง(ปัดเศษ) 34,540,000.00

มูลค่าประกันภัย 31,090,000.00

หมายเหตุ

1. ราคาประเมินตอ่หน่วยขา้งตน้  บรษัิทฯไดใ้ชป้ระมาณการราคาคา่ก่อสรา้ง พ.ศ. 2568- 2569 ของสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งอิงในการพิจารณาราคาตอ่หน่วย

2. บรษัิทพิจาณาหกัคา่เสือ่มอาคารตามอายสุญัญาเชา่ 29 ปี 3 เดือน เม่ือครบก าหนดอายสุญัญาเชา่มลูคา่เท่ากบัศนูยบ์าท ดัง้นัน้จงึเฉลีย่หกัคา่เสือ่มปีละ 3.42%

3. การพิจารณามลูคา่ประกนัอคัคีภยั ทางบรษัิทฯ พิจารณามลูคา่ประมาณ 90% ของมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ของอาคาร โดยไม่พิจารณามลูคา่ฐานรากของอาคารประมาณ 10% ของมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม่ เน่ืองจากหากเกิดความเสยีหายจะกระทบเฉพาะโครงสรา้ง 

และตวัอาคาร  เฉพาะสว่นบนเหนือพืน้ดินเท่านัน้ โดยไม่ไดก้ระทบตอ่สว่นโครงสรา้งของฐานรากอาคาร

           การประเมินสว่นของสิง่ปลกูสรา้งไดเ้ลอืกโดยวธีิการคิดจากตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost  Approach) แลว้หกัดว้ยคา่เสือ่มราคา ตามสภาพการใชง้านของสิง่ปลกูสรา้งตามรายละเอียดการประเมินมลูคา่โดยวธีิดงักลา่วตามสภาพปัจจบุนัของทรพัยส์นิมีดงันี ้

ล าดับ
ที่

รายละเอียด
เนือ้ทีร่วม

(ตรม.)
 ค่าก่อสร้าง 
(บาท/ตร.ม.)

รวมมูลค่าทดแทนใหม่
 (บาท)

อายุอาคาร (ปี)
หกัค่าเส่ือม

ตามมาตรฐาน
 (%)

ค่าดูแลรักษา 
(+),(-)

สรุปค่าเส่ือม
ราคา (%)



  

 

ภาคผนวก ก 

รายละเอียดวิธกีารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ (ต่อ) 
 
2. แสดงวิธกีารประเมินมูลคา่ในรายละเอียด 

 2.2 การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวธิีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 

การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวิธีวเิคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

 



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โครงการ Life Xpress ChiangMai

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

ตารางแสดงรายละเอยีดเกีย่วกบัพืน้ทีเ่ช่า

1.1 รายได้จากการเช่าและบริการพืน้ที่ (Rental Revenue)

พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (Retail Area)

อัตราค่าเช่า (Average Rental rate)

ก าหนดใหอ้ตัราคา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ ปี 2568 ประมาณการ บาท / ตร.ม. / เดือน

อัตราการเติบโตของรายได ้(Growth rate)

ก าหนดใหอ้ตัราเติบโตคา่เชา่และบรกิารพืน้ที ่ปี 2569 - ตลอดประมาณการ ประมาณการ ตอ่ปี

อัตราการเช่า (Occupancy rate)

ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่ ปี 2568 - 2570 ประมาณการ ตอ่ปี

ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่ ปี 2571 - ตลอดประมาณการ ประมาณการ ตอ่ปี

1.2 รายได้อ่ืนๆ  (Other Revenue)

ก าหนดใหร้ายไดส้าธารณปูโภค (Utilities revenue) ประมาณการ ของก าไลจากคา่ใชจ้า่ยดา้นสาธารณปูโภค

ก าหนดใหร้ายไดภ้าษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง (Property tax revenue) ประมาณการ ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที ่60%

2. สมมติฐานเก่ียวกับรายจ่าย

อา้งอิงจากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากผูว้า่จา้ง   เม่ือพิจารณาแลว้บรษัิทฯจงึประมาณการเก่ียวกบัรายจา่ยของปี 2568 ดงันี ้

2.1 ค่าใช้จ่ายด้านการด าเนินการ (Operation expense)

ก าหนดใหมี้คา่ใชจ้า่ยดา้นการท าความสะอาด (ในปี 2568) ประมาณการ บาท

ก าหนดใหมี้คา่ใชจ้า่ยดา้นการรกัษาความปลอดภยั (ในปี 2568) ประมาณการ บาท

ก าหนดใหมี้คา่ใชจ้า่ยดา้นสขุาภิบาล จดัสวน และ ก าจดัแมลง (ในปี 2568) ประมาณการ บาท

ก าหนดใหมี้การปรบัเพ่ิมขึน้เฉลีย่ในทกุปี จากปี 2568 ประมาณการ จากปีกอ่น  (เริ่มปรบัปี 2569)

652,800.00

100.00%

3.00%

3.00%

600,000.00

108,000.00

98.00%

12.50%

20.00%

 ทรพัยส์นิด  าเนินธุรกิจประเภท รา้นคา้ใหเ้ชา่ ดงันัน้รายไดห้ลกัจงึเป็นรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่ซึง่มีพืน้ทีเ่ชา่รวมประมาณ 1,323.00 ตารางเมตร แยกเป็นการเชา่แบบ Fixed

 และ การเชา่แบบ Gross Profit โดยแยกเป็นพืน้ทีเ่ชา่แตล่ะประเภทมีรายละเอียดดงันี ้

ประเภทพืน้ที่เช่า ขนาดพืน้ที่ (ตร.ม.)

Anchor 716.00

720.00

รวม 1,323.00

          จากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากทางผูว้า่จา้งฯ ของโครงการ Life Xpress ChiangMai พบวา่ทรพัยส์นิทีป่ระเมินมีอตัราคา่เชา่และบรกิาร ปัจจบุนัเฉลีย่ประมาณเดือนละ 670.75 บาท/

ตารางเมตร  และอตัราการเชา่ปัจจบุนัเฉลีย่ประมาณ 100.00% เม่ือพิจารณาแลว้บรษัิทฯจงึประมาณการเก่ียวกบัรายไดข้องปี 2568 ดงันี ้

Shop 607.00



2.2 ค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค (Utilities expense)

ก าหนดใหค้า่ใชจ้า่ยดา้นสาธารณปูโภค ปี 2568 - ตลอดประมาณการ ประมาณการ ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

2.3 ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด (Marketing expense)

ก าหนดใหมี้คา่ใชจ้า่ยดา้นการตลาด ประมาณการ ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

2.4 ค่าซ่อมบ ารุงรักษาอาคาร (Maintenance)

ก าหนดใหมี้คา่ซอ่มบ ารุงอาคาร ปี 2568 - ตลอดประมาณการ ประมาณการ ของรายไดร้วม

2.5 ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับการประกันภัยทรัพยสิ์น (Property Insurance)

ก าหนดใหมี้คา่เก่ียวกบัการประกนัภยัทรพัยส์นิ ปี 2568 ประมาณการ บาท

ก าหนดใหมี้การปรบัเพ่ิมขึน้เฉลีย่ในทกุปี จากปี 2568 ประมาณการ จากปีกอ่น  (เริ่มปรบัปี 2569)

2.6 ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง (Property tax)

ก าหนดใหมี้คา่เก่ียวกบัภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง ปี 2568 ประมาณการ บาท

ก าหนดใหมี้การปรบัเพ่ิมขึน้เฉลีย่ในทกุปี จากปี 2568 ประมาณการ จากปีกอ่น  (เริ่มปรบัปี 2569)

 - คา่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง พิจารณาตาม พ.ร.บ.ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง พ.ศ.2562 (รายละเอียดตามตารางค านวณภาษี ทีดินและสิง่ปลกูสรา้ง)

2.7 ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับค่าเช่าที่ดินตามสัญญา (Land rental)

ก าหนดใหมี้คา่เก่ียวกบัคา่เชา่ทีด่ินตามสญัญา 1 มี.ค 68 - 29 ก.พ. 71 ประมาณการ บาท / ปี

ก าหนดใหมี้คา่เก่ียวกบัคา่เชา่ทีด่ินตามสญัญา 1 มี.ค 71 - 28 ก.พ. 74 ประมาณการ บาท / ปี

ก าหนดใหมี้คา่เก่ียวกบัคา่เชา่ทีด่ินตามสญัญา 1 มี.ค 74 - 28 ก.พ. 77 ประมาณการ บาท / ปี

ก าหนดใหมี้คา่เก่ียวกบัคา่เชา่ทีด่ินตามสญัญาตัง้แต ่1 มี.ค 77 ประมาณการ บาท / ปี

หลงัสิน้สดุสญัญาก าหนดใหมี้การปรบัเพ่ิมขึน้เฉลีย่ ประมาณการ ทกุ 3 ปี 

2.8 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (Other Expenses)

ก าหนดใหมี้คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ ปี 2568 - ตลอดประมาณการ ประมาณการ ของรายไดร้วม

2.9 ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยสิ์น (Property management fee)

- Rental Collection Fee ประมาณการ ของรายไดร้วม

- Incentive Fee ประมาณการ ของก าไรขัน้ตน้

- Commission Fee ประมาณการ เดือนของมลูคา่สญัญา

- PM Fee ประมาณการ ของมลูคา่ทรพัยส์นิ FCS

2.10 เงินส ารองไว้ส าหรับปรับปรุงในอนาคต (CAPEX Reserve)

ก าหนดใหมี้เงินส  ารองไวส้  าหรบัปรบัปรุงในอนาคต ประมาณการ ของรายไดร้วม

50,000.00

47,768.00

2.00%

3.00%

1.00%

1,680,000.00

2.40%

672,000.00

739,200.00

3.00%

504,000.00

1.80%

0.50

0.30%

2.00%

5.00%

2.50%

25.00%



3. สมมติฐานเก่ียวกับอัตราคิดลด (Discount Rate)

3.1 อัตราคิดลด (Discount Rate)

Discount Rate = Risk free + Risk premium

Risk free =

Risk premium =

Discount Rate =

อัตราคิดลดที่ใช้ในการประเมิน

3.2 ระยะเวลาการประมาณการ

11.00%

          Risk Premium  พิจารณาจากความเสีย่งเก่ียวกบัประเภทของธุรกิจนัน้ๆ  โดยค านึงถงึลกัษณะของทรพัยส์นิ   การบรหิารจดัการและเงินลงทนุ  แนวโนม้ความเจรญิเติบโต

ของธุรกิจ   ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย    สภาวะเศรษฐกิจและการลงทนุภายใน - นอกประเทศ    สถานการณท์างการเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ทีมี่ผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจ  เม่ือ

พิจารณาทรพัยส์นิแลว้เห็นควรก าหนด  Risk Premium ประมาณ  8.50%

2.43%

8.50%

          การประเมินมลูคา่นีพิ้จารณาประมาณการ ตัง้แต ่1 ธันวาคม 2568 ถงึ 28 กมุภาพนัธ ์2598 รวมระยะเวลาประมาณ 29 ปี 3 เดือน (พิจารณาตามรอบปี มกราคม - ธันวาคม)

 มลูคา่ ณ วนัที ่1 ธันวาคม 2568

10.93%

          เน่ืองจากทรพัยส์นิทีป่ระเมินด าเนินธุรกิจเป็นศนูยก์ารคา้ ซึง่เป็นทรพัยส์นิประเภททีก่อ่ใหเ้กิดรายไดจ้ากการถือครอง  ดงันัน้การเลอืกใช ้ Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัราที่

เหมาะสมเพียงพอทีจ่ะจงูใจใหเ้กิดการลงทนุ โดยปกตินักลงทนุจะพิจารณาผลตอบแทนทีม่ากกวา่การลงทนุทีไ่ม่มีความเสีย่ง  ดงันัน้การพิจารณาอตัราคิดลดจะวิเคราะหข์อ้มลู

จาก 2 สว่นคือ   Discount Rate  =  Risk free + Risk Premium   โดยพิจารณาดงันี ้

          Risk free  พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะเวลา 10  ปี  เฉลีย่ยอ้นหลงั 1 ปี ณ วนัที ่30 เมษายน 2568  

ไดก้ าหนดอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ  2.43%



ตารางค านวณภาษี ทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง

ค่าภาษีทีด่นิและสิ่งปลูกสรา้งตาม พ.ร.บ. ภาษีทีด่นิและสิ่งปลูกสรา้ง พ.ศ.2562 ประเภทอืน่ๆ รายละเอยีดดงันี ้

มลูคา่ทรพัยส์นิ (ลา้นบาท) 0 - 50 อตัราทีจ่ดัเก็บ 0.3% เป็นเงิน 150,000 บาท

มลูคา่ทรพัยส์นิ (ลา้นบาท) 50 - 200 อตัราทีจ่ดัเก็บ 0.4% เป็นเงิน 600,000 บาท

มลูคา่ทรพัยส์นิ (ลา้นบาท) 200 - 1,000 อตัราทีจ่ดัเก็บ 0.5% เป็นเงิน 4,000,000 บาท

มลูคา่ทรพัยส์นิ (ลา้นบาท) 1,000 - 5,000 อตัราทีจ่ดัเก็บ 0.6% เป็นเงิน 24,000,000 บาท

มลูคา่ทรพัยส์นิ (ลา้นบาท) 5,000 ขึน้ไป อตัราทีจ่ดัเก็บ 0.7% เป็นเงิน 0 บาท

ราคาประเมินทนุปรบัเพ่ิม 10% ทกุ 4 ปี (เริม่ปรบัปี 2570)

คิดเป็นภำษีที่ดนิ
และส่ิงปลูกสร้ำง

คิดเป็นภำษีที่ดนิ
และส่ิงปลูกสร้ำง

คิดเป็นภำษีที่ดนิ
และส่ิงปลูกสร้ำง

เนื้อที่ดนิ รำคำ เป็นเงนิ ส่วนที่ดนิ พืน้ที่อำคำร รำคำ เป็นเงนิ ส่วนอำคำร

(ตร.ว.) (บำท/ตร.ว.) (บำท) (บำท) (ตร.ม.) (บำท/ตร.ม.) อำยุ ค่ำเส่ือม (บำท) (บำท) (บำท)

1 2568 350.00 28,000.00 9,800,000.00 29,400.00 1,727.00 10,000.00 0 0% 17,270,000.00 51,810.00 81,210.00

2 2569 350.00 28,000.00 9,800,000.00 29,400.00 1,727.00 10,000.00 1 1% 17,097,300.00 51,291.90 80,691.90

3 2570 350.00 30,800.00 10,780,000.00 32,340.00 1,727.00 11,000.00 2 2% 18,617,060.00 55,851.18 88,191.18

4 2571 350.00 30,800.00 10,780,000.00 32,340.00 1,727.00 11,000.00 3 3% 18,427,090.00 55,281.27 87,621.27

5 2572 350.00 30,800.00 10,780,000.00 32,340.00 1,727.00 11,000.00 4 4% 18,237,120.00 54,711.36 87,051.36

6 2573 350.00 30,800.00 10,780,000.00 32,340.00 1,727.00 11,000.00 5 5% 18,047,150.00 54,141.45 86,481.45

7 2574 350.00 33,880.00 11,858,000.00 35,574.00 1,727.00 12,100.00 6 6% 19,642,898.00 58,928.69 94,502.69

8 2575 350.00 33,880.00 11,858,000.00 35,574.00 1,727.00 12,100.00 7 7% 19,433,931.00 58,301.79 93,875.79

9 2576 350.00 33,880.00 11,858,000.00 35,574.00 1,727.00 12,100.00 8 8% 19,224,964.00 57,674.89 93,248.89

10 2577 350.00 33,880.00 11,858,000.00 35,574.00 1,727.00 12,100.00 9 9% 19,015,997.00 57,047.99 92,621.99

11 2578 350.00 37,268.00 13,043,800.00 39,131.40 1,727.00 13,310.00 10 10% 20,687,733.00 62,063.20 101,194.60

12 2579 350.00 37,268.00 13,043,800.00 39,131.40 1,727.00 13,310.00 11 12% 20,228,005.60 60,684.02 99,815.42

13 2580 350.00 37,268.00 13,043,800.00 39,131.40 1,727.00 13,310.00 12 14% 19,768,278.20 59,304.83 98,436.23

14 2581 350.00 37,268.00 13,043,800.00 39,131.40 1,727.00 13,310.00 13 16% 19,308,550.80 57,925.65 97,057.05

15 2582 350.00 40,994.80 14,348,180.00 43,044.54 1,727.00 14,641.00 14 18% 20,733,705.74 62,201.12 105,245.66

16 2583 350.00 40,994.80 14,348,180.00 43,044.54 1,727.00 14,641.00 15 20% 20,228,005.60 60,684.02 103,728.56

17 2584 350.00 40,994.80 14,348,180.00 43,044.54 1,727.00 14,641.00 16 22% 19,722,305.46 59,166.92 102,211.46

18 2585 350.00 40,994.80 14,348,180.00 43,044.54 1,727.00 14,641.00 17 24% 19,216,605.32 57,649.82 100,694.36

19 2586 350.00 45,094.28 15,782,998.00 47,348.99 1,727.00 16,105.10 18 26% 20,581,995.70 61,745.99 109,094.98

20 2587 350.00 45,094.28 15,782,998.00 47,348.99 1,727.00 16,105.10 19 28% 20,025,725.54 60,077.18 107,426.17

21 2588 350.00 45,094.28 15,782,998.00 47,348.99 1,727.00 16,105.10 20 30% 19,469,455.39 58,408.37 105,757.36

22 2589 350.00 45,094.28 15,782,998.00 47,348.99 1,727.00 16,105.10 21 32% 18,913,185.24 56,739.56 104,088.55

23 2590 350.00 49,603.71 17,361,297.80 52,083.89 1,727.00 17,715.61 22 34% 20,192,606.59 60,577.82 112,661.71

24 2591 350.00 49,603.71 17,361,297.80 52,083.89 1,727.00 17,715.61 23 36% 19,580,709.42 58,742.13 110,826.02

25 2592 350.00 49,603.71 17,361,297.80 52,083.89 1,727.00 17,715.61 24 38% 18,968,812.25 56,906.44 108,990.33

26 2593 350.00 49,603.71 17,361,297.80 52,083.89 1,727.00 17,715.61 25 40% 18,356,915.08 55,070.75 107,154.64

27 2594 350.00 54,564.08 19,097,427.58 57,292.28 1,727.00 19,487.17 26 42% 19,519,519.70 58,558.56 115,850.84

28 2595 350.00 54,564.08 19,097,427.58 57,292.28 1,727.00 19,487.17 27 44% 18,846,432.82 56,539.30 113,831.58

29 2596 350.00 54,564.08 19,097,427.58 57,292.28 1,727.00 19,487.17 28 46% 18,173,345.93 54,520.04 111,812.32

30 2597 350.00 54,564.08 19,097,427.58 57,292.28 1,727.00 19,487.17 29 48% 17,500,259.04 52,500.78 109,793.06

31 2598 350.00 60,020.49 21,007,170.34 63,021.51 1,727.00 21,435.89 30 50% 18,509,889.37 55,529.67 118,551.18

ค่ำเส่ือม (%)
ปีที่ ปี พ.ศ.

มูลค่ำรำคำประเมินทุน ที่ดนิ รำคำประเมินทุน อำคำรศูนยก์ำรค้ำ ประเภทตกึ



การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้(Income Approach)  มูลค่า ณ วันที ่1 ธันวาคม 2568

ทรัพยสิ์น : โครงการ  Life Xpress ChiangMai

ปี พ.ศ. 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578

ปีที่ 0.08 1.08 2.08 3.08 4.08 5.08 6.08 7.08 8.08 9.08 10.08

1 สมมตฐิานเก่ียวกับรายได ้(Revenues) จ านวนเดอืน 1 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

รายได้จากการเช่าและบริการพืน้ที ่(Rental Revenue)

พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (Retail Area) 1,323.00         ตารางเตร 1,323.00                  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                

 - ก าหนดใหอ้ตัราคา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ (Average Rental rate) ปี 2568 720.00              บาท/ตร.ม./เดอืน 720.00                         741.60                         763.85                         786.76                         810.37                         834.68                         859.72                         885.51                         912.07                         939.44                         967.62                         

 - ก าหนดใหป้รบัเพ่ิมอตัราคา่เชา่และบรกิาร (Growth Rate) 3.00% ตอ่ปี 0 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่เฉลีย่ (Occupancy Rate) 100% และ 98% ตอ่ปี 100.00% 100.00% 100.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่ 952,560.00                  11,773,641.60             12,126,850.85             12,240,843.25             12,608,068.54             12,986,310.60             13,375,899.92             13,777,176.92             14,190,492.22             14,616,206.99             15,054,693.20             

รายได้อืน่ๆ  (Other Revenue)

 - รายไดส้าธารณูปโภค (Utilities revenue) 20.00% ของก าไลจากคา่ใชจ้า่ยดา้นสาธารณูปโภค 285,768.00                  3,532,092.48               3,638,055.25               3,672,252.97               3,782,420.56               3,895,893.18               4,012,769.98               4,133,153.07               4,257,147.67               4,384,862.10               4,516,407.96               

 - รายไดภ้าษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง (Property tax revenue) 12.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่ 71,442.00                    883,023.12                  909,513.81                  918,063.24                  945,605.14                  973,973.29                  1,003,192.49               1,033,288.27               1,064,286.92               1,096,215.52               1,129,101.99               

รวมรายไดอ่ื้นๆ (Total Other Revenue) 357,210.00                  4,415,115.60               4,547,569.07               4,590,316.22               4,728,025.70               4,869,866.47               5,015,962.47               5,166,441.34               5,321,434.58               5,481,077.62               5,645,509.95               

รายไดร้วม Total Revenue 1,309,770.00            16,188,757.20           16,674,419.92           16,831,159.46           17,336,094.25           17,856,177.07           18,391,862.39           18,943,618.26           19,511,926.81           20,097,284.61           20,700,203.15           

2 สมมตฐิานเก่ียวกับรายจ่าย (Costs & Expenses)

ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายการด าเนินการ (Costs & Expenses)

 - ค่าใช้จ่ายด้านการด าเนินการ (Operation expense)

           - คา่ใชจ้า่ยดา้นการท าความสะอาด 652,800.00       บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% 54,400.00                    672,384.00                  692,555.52                  713,332.19                  734,732.15                  756,774.12                  779,477.34                  802,861.66                  826,947.51                  851,755.93                  877,308.61                  

           - คา่ใชจ้า่ยดา้นการรกัษาความปลอดภยั 600,000.00       บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% 50,000.00                    618,000.00                  636,540.00                  655,636.20                  675,305.29                  695,564.44                  716,431.38                  737,924.32                  760,062.05                  782,863.91                  806,349.83                  

           - คา่ใชจ้า่ยดา้นสขุาภิบาล จดัสวน และก าจดัแมลง 108,000.00       บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% 9,000.00                      111,240.00                  114,577.20                  118,014.52                  121,554.95                  125,201.60                  128,957.65                  132,826.38                  136,811.17                  140,915.50                  145,142.97                  

 - คา่ใชจ้า่ยดา้นสาธารณูปโภค (Utilities expense) 25.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่ 238,140.00                  2,943,410.40               3,031,712.71               3,060,210.81               3,152,017.14               3,246,577.65               3,343,974.98               3,444,294.23               3,547,623.06               3,654,051.75               3,763,673.30               

 - คา่ใชจ้า่ยดา้นการด าเนินการและการตลาด (Operation and Marketing expense) 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่ 47,628.00                    588,682.08                  606,342.54                  612,042.16                  630,403.43                  649,315.53                  668,795.00                  688,858.85                  709,524.61                  730,810.35                  752,734.66                  

 - คา่ซอ่มบ ารุงรกัษาอาคาร (Maintenance) 2.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่ 23,814.00                    294,341.04                  303,171.27                  306,021.08                  315,201.71                  324,657.76                  334,397.50                  344,429.42                  354,762.31                  365,405.17                  376,367.33                  

 - คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัการประกนัภยัทรพัยส์นิ (Property Insurance) 50,000.00         บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% 4,166.67                      51,500.00                    53,045.00                    54,636.35                    56,275.44                    57,963.70                    59,702.61                    61,493.69                    63,338.50                    65,238.66                    67,195.82                    

 - คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง (Property tax)  (รายละเอียดตามตารางค านวณภาษี ทดีนิและสิง่ปลกูสรา้ง) 6,767.50                      80,691.90                    88,191.18                    87,621.27                    87,051.36                    86,481.45                    94,502.69                    93,875.79                    93,248.89                    92,621.99                    101,194.60                  

 - คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัคา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Land rental)  (รายละเอียดตามสมมตฐิานขอ้ 2.7) 42,000.00                    504,000.00                  504,000.00                  644,000.00                  672,000.00                  672,000.00                  728,000.00                  739,200.00                  739,200.00                  1,523,200.00               1,680,000.00               

 - คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ (Other Expenses) 1.00% ของรายไดร้วม 13,097.70                    161,887.57                  166,744.20                  168,311.59                  173,360.94                  178,561.77                  183,918.62                  189,436.18                  195,119.27                  200,972.85                  207,002.03                  

รายจ่ายรวม (Costs & Expenses) 489,013.87               6,026,136.99            6,196,879.62            6,419,826.17            6,617,902.41            6,793,098.03            7,038,157.77            7,235,200.52            7,426,637.36            8,407,836.12            8,776,969.15            

ก าไรขัน้ตน้ Gross profit (GOP) 820,756.13               10,162,620.21           10,477,540.29           10,411,333.29           10,718,191.84           11,063,079.04           11,353,704.62           11,708,417.74           12,085,289.44           11,689,448.49           11,923,234.00           

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยสิ์น (Property management fee) 82,318.78                    1,007,226.47               1,005,584.26               987,611.51                  990,375.00                  995,715.32                  1,001,844.60               1,010,931.57               1,022,068.61               1,020,878.33               1,033,449.97               

 - Rental Collection Fee 2.40% ของรายไดร้วม 31,434.48                    388,530.17                  400,186.08                  403,947.83                  416,066.26                  428,548.25                  441,404.70                  454,646.84                  468,286.24                  482,334.83                  496,804.88                  

 - Incentive Fee 1.80% ของก าไรขัน้ตน้ 14,207.79                    175,933.62                  181,392.38                  180,132.94                  185,438.26                  191,421.55                  196,421.40                  202,567.88                  209,106.06                  201,728.05                  205,675.72                  

 - Commission Fee 0.50                  เดอืนของมลูคา่สญัญา 13,230.00                    163,522.80                  168,428.48                  170,011.71                  175,112.06                  180,365.42                  185,776.39                  191,349.68                  197,090.17                  203,002.87                  209,092.96                  

 - PM Fee 0.30% ของมลูคา่ทรพัยส์นิ FCS 23,446.51                    279,239.88                  255,577.32                  233,519.04                  213,758.41                  195,380.09                  178,242.12                  162,367.18                  147,586.14                  133,812.58                  121,876.40                  

 - เงินส  ารองไวส้  าหรบัปรบัปรุงในอนาคต (CAPEX Reserve) 2.00% ของรายไดร้วม 26,195.40                    323,775.14                  333,488.40                  336,623.19                  346,721.88                  357,123.54                  367,837.25                  378,872.37                  390,238.54                  401,945.69                  414,004.06                  

Net cashflow 712,241.95               8,831,618.59            9,138,467.63            9,087,098.59            9,381,094.95            9,710,240.19            9,984,022.77            10,318,613.80           10,672,982.29           10,266,624.47           10,475,779.97           

 - Discount Rate 11.0% 0.9913                         0.8931                         0.8046                         0.7249                         0.6530                         0.5883                         0.5300                         0.4775                         0.4302                         0.3875                         0.3491                         

 - มูลค่าปัจจุบนั (Present Value) 93,786,034.58                     บาท 706,074.68               7,887,518.87            7,352,761.95            6,586,874.50            6,126,108.75            5,712,657.19            5,291,645.90            4,927,011.68            4,591,187.65            3,978,725.28            3,657,460.68            

93,800,000.00                     บาท

รายละเอียด

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ Net Present Value (NPV) ณ วันที ่1 พฤษภาคม 2568 (ปัดเศษ)



การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้(Income Approach)  มูลค่า ณ วันที ่1 ธันวาคม 2568

ทรัพยสิ์น : โครงการ  Life Xpress ChiangMai

ปี พ.ศ.

ปีที่

1 สมมตฐิานเก่ียวกับรายได ้(Revenues) จ านวนเดอืน

รายได้จากการเช่าและบริการพืน้ที ่(Rental Revenue)

พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (Retail Area) 1,323.00         ตารางเตร

 - ก าหนดใหอ้ตัราคา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ (Average Rental rate) ปี 2568 720.00              บาท/ตร.ม./เดอืน

 - ก าหนดใหป้รบัเพ่ิมอตัราคา่เชา่และบรกิาร (Growth Rate) 3.00% ตอ่ปี

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่เฉลีย่ (Occupancy Rate) 100% และ 98% ตอ่ปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

รายได้อืน่ๆ  (Other Revenue)

 - รายไดส้าธารณูปโภค (Utilities revenue) 20.00% ของก าไลจากคา่ใชจ้า่ยดา้นสาธารณูปโภค

 - รายไดภ้าษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง (Property tax revenue) 12.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

รวมรายไดอ่ื้นๆ (Total Other Revenue)

รายไดร้วม Total Revenue

2 สมมตฐิานเก่ียวกับรายจ่าย (Costs & Expenses)

ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายการด าเนินการ (Costs & Expenses)

 - ค่าใช้จ่ายด้านการด าเนินการ (Operation expense)

           - คา่ใชจ้า่ยดา้นการท าความสะอาด 652,800.00       บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00%

           - คา่ใชจ้า่ยดา้นการรกัษาความปลอดภยั 600,000.00       บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00%

           - คา่ใชจ้า่ยดา้นสขุาภิบาล จดัสวน และก าจดัแมลง 108,000.00       บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00%

 - คา่ใชจ้า่ยดา้นสาธารณูปโภค (Utilities expense) 25.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

 - คา่ใชจ้า่ยดา้นการด าเนินการและการตลาด (Operation and Marketing expense) 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

 - คา่ซอ่มบ ารุงรกัษาอาคาร (Maintenance) 2.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

 - คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัการประกนัภยัทรพัยส์นิ (Property Insurance) 50,000.00         บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00%

 - คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง (Property tax)  (รายละเอียดตามตารางค านวณภาษี ทดีนิและสิง่ปลกูสรา้ง)

 - คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัคา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Land rental)  (รายละเอียดตามสมมตฐิานขอ้ 2.7)

 - คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ (Other Expenses) 1.00% ของรายไดร้วม

รายจ่ายรวม (Costs & Expenses)

ก าไรขัน้ตน้ Gross profit (GOP)

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยสิ์น (Property management fee)

 - Rental Collection Fee 2.40% ของรายไดร้วม

 - Incentive Fee 1.80% ของก าไรขัน้ตน้

 - Commission Fee 0.50                  เดอืนของมลูคา่สญัญา

 - PM Fee 0.30% ของมลูคา่ทรพัยส์นิ FCS

 - เงินส  ารองไวส้  าหรบัปรบัปรุงในอนาคต (CAPEX Reserve) 2.00% ของรายไดร้วม

Net cashflow

 - Discount Rate 11.0%

 - มูลค่าปัจจุบนั (Present Value) 93,786,034.58                     บาท

93,800,000.00                     บาท

รายละเอียด

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ Net Present Value (NPV) ณ วันที ่1 พฤษภาคม 2568 (ปัดเศษ)

2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588

11.08 12.08 13.08 14.08 15.08 16.08 17.08 18.08 19.08 20.08

12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

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                

996.65                         1,026.55                      1,057.34                      1,089.06                      1,121.74                      1,155.39                      1,190.05                      1,225.75                      1,262.52                      1,300.40                      

3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

15,506,333.99             15,971,524.01             16,450,669.74             16,944,189.83             17,452,515.52             17,976,090.99             18,515,373.72             19,070,834.93             19,642,959.98             20,232,248.78             

4,651,900.20               4,791,457.20               4,935,200.92               5,083,256.95               5,235,754.66               5,392,827.30               5,554,612.12               5,721,250.48               5,892,887.99               6,069,674.63               

1,162,975.05               1,197,864.30               1,233,800.23               1,270,814.24               1,308,938.66               1,348,206.82               1,388,653.03               1,430,312.62               1,473,222.00               1,517,418.66               

5,814,875.25               5,989,321.51               6,169,001.15               6,354,071.19               6,544,693.32               6,741,034.12               6,943,265.14               7,151,563.10               7,366,109.99               7,587,093.29               

21,321,209.24           21,960,845.52           22,619,670.89           23,298,261.01           23,997,208.84           24,717,125.11           25,458,638.86           26,222,398.03           27,009,069.97           27,819,342.07           

903,627.87                  930,736.71                  958,658.81                  987,418.57                  1,017,041.13               1,047,552.36               1,078,978.93               1,111,348.30               1,144,688.75               1,179,029.41               

830,540.32                  855,456.53                  881,120.23                  907,553.83                  934,780.45                  962,823.86                  991,708.58                  1,021,459.84               1,052,103.63               1,083,666.74               

149,497.26                  153,982.18                  158,601.64                  163,359.69                  168,260.48                  173,308.30                  178,507.54                  183,862.77                  189,378.65                  195,060.01                  

3,876,583.50               3,992,881.00               4,112,667.43               4,236,047.46               4,363,128.88               4,494,022.75               4,628,843.43               4,767,708.73               4,910,739.99               5,058,062.19               

775,316.70                  798,576.20                  822,533.49                  847,209.49                  872,625.78                  898,804.55                  925,768.69                  953,541.75                  982,148.00                  1,011,612.44               

387,658.35                  399,288.10                  411,266.74                  423,604.75                  436,312.89                  449,402.27                  462,884.34                  476,770.87                  491,074.00                  505,806.22                  

69,211.69                    71,288.04                    73,426.69                    75,629.49                    77,898.37                    80,235.32                    82,642.38                    85,121.65                    87,675.30                    90,305.56                    

99,815.42                    98,436.23                    97,057.05                    105,245.66                  103,728.56                  102,211.46                  100,694.36                  109,094.98                  107,426.17                  105,757.36                  

1,680,000.00               1,722,000.00               1,730,400.00               1,730,400.00               1,773,660.00               1,782,312.00               1,782,312.00               1,826,869.80               1,835,781.36               1,835,781.36               

213,212.09                  219,608.46                  226,196.71                  232,982.61                  239,972.09                  247,171.25                  254,586.39                  262,223.98                  270,090.70                  278,193.42                  

8,985,463.20            9,242,253.45            9,471,928.79            9,709,451.55            9,987,408.62            10,237,844.12           10,486,926.64           10,798,002.68           11,071,106.56           11,343,274.72           

12,335,746.04           12,718,592.07           13,147,742.10           13,588,809.47           14,009,800.22           14,479,280.99           14,971,712.22           15,424,395.35           15,937,963.41           16,476,067.34           

1,050,811.46               1,068,992.43               1,089,369.22               1,111,267.41               1,134,090.64               1,159,075.16               1,185,722.66               1,212,887.93               1,242,397.90               1,273,568.81               

511,709.02                  527,060.29                  542,872.10                  559,158.26                  575,933.01                  593,211.00                  611,007.33                  629,337.55                  648,217.68                  667,664.21                  

212,832.67                  219,447.57                  226,887.66                  234,533.72                  241,809.61                  249,949.26                  258,492.69                  266,311.04                  275,215.42                  284,551.26                  

215,365.75                  221,826.72                  228,481.52                  235,335.97                  242,396.05                  249,667.93                  257,157.97                  264,872.71                  272,818.89                  281,003.46                  

110,904.02                  100,657.85                  91,127.93                    82,239.45                    73,951.97                    66,246.96                    59,064.67                    52,366.63                    46,145.91                    40,349.89                    

426,424.18                  439,216.91                  452,393.42                  465,965.22                  479,944.18                  494,342.50                  509,172.78                  524,447.96                  540,181.40                  556,386.84                  

10,858,510.40           11,210,382.72           11,605,979.46           12,011,576.84           12,395,765.40           12,825,863.33           13,276,816.79           13,687,059.46           14,155,384.11           14,646,111.69           

0.3145                         0.2834                         0.2553                         0.2300                         0.2072                         0.1867                         0.1682                         0.1515                         0.1365                         0.1230                         

3,415,392.10            3,176,638.38            2,962,826.08            2,762,494.40            2,568,335.48            2,394,098.60            2,232,679.62            2,073,574.39            1,932,004.56            1,800,884.46            



การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้(Income Approach)  มูลค่า ณ วันที ่1 ธันวาคม 2568

ทรัพยสิ์น : โครงการ  Life Xpress ChiangMai

ปี พ.ศ.

ปีที่

1 สมมตฐิานเก่ียวกับรายได ้(Revenues) จ านวนเดอืน

รายได้จากการเช่าและบริการพืน้ที ่(Rental Revenue)

พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (Retail Area) 1,323.00         ตารางเตร

 - ก าหนดใหอ้ตัราคา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ (Average Rental rate) ปี 2568 720.00              บาท/ตร.ม./เดอืน

 - ก าหนดใหป้รบัเพ่ิมอตัราคา่เชา่และบรกิาร (Growth Rate) 3.00% ตอ่ปี

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่เฉลีย่ (Occupancy Rate) 100% และ 98% ตอ่ปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

รายได้อืน่ๆ  (Other Revenue)

 - รายไดส้าธารณูปโภค (Utilities revenue) 20.00% ของก าไลจากคา่ใชจ้า่ยดา้นสาธารณูปโภค

 - รายไดภ้าษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง (Property tax revenue) 12.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

รวมรายไดอ่ื้นๆ (Total Other Revenue)

รายไดร้วม Total Revenue

2 สมมตฐิานเก่ียวกับรายจ่าย (Costs & Expenses)

ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายการด าเนินการ (Costs & Expenses)

 - ค่าใช้จ่ายด้านการด าเนินการ (Operation expense)

           - คา่ใชจ้า่ยดา้นการท าความสะอาด 652,800.00       บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00%

           - คา่ใชจ้า่ยดา้นการรกัษาความปลอดภยั 600,000.00       บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00%

           - คา่ใชจ้า่ยดา้นสขุาภิบาล จดัสวน และก าจดัแมลง 108,000.00       บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00%

 - คา่ใชจ้า่ยดา้นสาธารณูปโภค (Utilities expense) 25.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

 - คา่ใชจ้า่ยดา้นการด าเนินการและการตลาด (Operation and Marketing expense) 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

 - คา่ซอ่มบ ารุงรกัษาอาคาร (Maintenance) 2.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ที่

 - คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัการประกนัภยัทรพัยส์นิ (Property Insurance) 50,000.00         บาท                      ปรบัเพ่ิมปีละ 3.00%

 - คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง (Property tax)  (รายละเอียดตามตารางค านวณภาษี ทดีนิและสิง่ปลกูสรา้ง)

 - คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัคา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Land rental)  (รายละเอียดตามสมมตฐิานขอ้ 2.7)

 - คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ (Other Expenses) 1.00% ของรายไดร้วม

รายจ่ายรวม (Costs & Expenses)

ก าไรขัน้ตน้ Gross profit (GOP)

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยสิ์น (Property management fee)

 - Rental Collection Fee 2.40% ของรายไดร้วม

 - Incentive Fee 1.80% ของก าไรขัน้ตน้

 - Commission Fee 0.50                  เดอืนของมลูคา่สญัญา

 - PM Fee 0.30% ของมลูคา่ทรพัยส์นิ FCS

 - เงินส  ารองไวส้  าหรบัปรบัปรุงในอนาคต (CAPEX Reserve) 2.00% ของรายไดร้วม

Net cashflow

 - Discount Rate 11.0%

 - มูลค่าปัจจุบนั (Present Value) 93,786,034.58                     บาท

93,800,000.00                     บาท

รายละเอียด

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ Net Present Value (NPV) ณ วันที ่1 พฤษภาคม 2568 (ปัดเศษ)

2589 2590 2591 2592 2593 2594 2595 2596 2597 2598

21.08 22.08 23.08 24.08 25.08 26.08 27.08 28.08 29.08 29.25

12 12 12 12 12 12 12 12 12 2

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                2,646.00                  

1,339.41                      1,379.59                      1,420.98                      1,463.61                      1,507.52                      1,552.75                      1,599.33                      1,647.31                      1,696.73                      1,747.63                      

3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

20,839,216.24             21,464,392.73             22,108,324.51             22,771,574.24             23,454,721.47             24,158,363.12             24,883,114.01             25,629,607.43             26,398,495.65             4,531,741.75               

6,251,764.87               6,439,317.82               6,632,497.35               6,831,472.27               7,036,416.44               7,247,508.93               7,464,934.20               7,688,882.23               7,919,548.70               1,359,522.53               

1,562,941.22               1,609,829.45               1,658,124.34               1,707,868.07               1,759,104.11               1,811,877.23               1,866,233.55               1,922,220.56               1,979,887.17               339,880.63                  

7,814,706.09               8,049,147.27               8,290,621.69               8,539,340.34               8,795,520.55               9,059,386.17               9,331,167.75               9,611,102.79               9,899,435.87               1,699,403.16               

28,653,922.33           29,513,540.00           30,398,946.20           31,310,914.58           32,250,242.02           33,217,749.28           34,214,281.76           35,240,710.21           36,297,931.52           6,231,144.91            

1,214,400.30               1,250,832.31               1,288,357.27               1,327,007.99               1,366,818.23               1,407,822.78               1,450,057.46               1,493,559.19               1,538,365.96               264,086.16                  

1,116,176.74               1,149,662.05               1,184,151.91               1,219,676.46               1,256,266.76               1,293,954.76               1,332,773.40               1,372,756.61               1,413,939.30               242,726.25                  

200,911.81                  206,939.17                  213,147.34                  219,541.76                  226,128.02                  232,911.86                  239,899.21                  247,096.19                  254,509.07                  43,690.72                    

5,209,804.06               5,366,098.18               5,527,081.13               5,692,893.56               5,863,680.37               6,039,590.78               6,220,778.50               6,407,401.86               6,599,623.91               1,132,935.44               

1,041,960.81               1,073,219.64               1,105,416.23               1,138,578.71               1,172,736.07               1,207,918.16               1,244,155.70               1,281,480.37               1,319,924.78               226,587.09                  

520,980.41                  536,609.82                  552,708.11                  569,289.36                  586,368.04                  603,959.08                  622,077.85                  640,740.19                  659,962.39                  113,293.54                  

93,014.73                    95,805.17                    98,679.33                    101,639.71                  104,688.90                  107,829.56                  111,064.45                  114,396.38                  117,828.28                  20,227.19                    

104,088.55                  112,661.71                  110,826.02                  108,990.33                  107,154.64                  115,850.84                  113,831.58                  111,812.32                  109,793.06                  19,758.53                    

1,881,675.89               1,890,854.80               1,890,854.80               1,938,126.17               1,947,580.44               1,947,580.44               1,996,269.96               2,006,007.86               2,006,007.86               334,334.64                  

286,539.22                  295,135.40                  303,989.46                  313,109.15                  322,502.42                  332,177.49                  342,142.82                  352,407.10                  362,979.32                  62,311.45                    

11,669,552.53           11,977,818.24           12,275,211.60           12,628,853.20           12,953,923.88           13,289,595.75           13,673,050.94           14,027,658.06           14,382,933.94           2,459,951.01            

16,984,369.80           17,535,721.76           18,123,734.60           18,682,061.38           19,296,318.14           19,928,153.53           20,541,230.83           21,213,052.15           21,914,997.59           3,771,193.90            

1,305,415.09               1,339,261.86               1,374,984.49               1,411,385.93               1,450,024.30               1,490,206.77               1,531,289.15               1,574,684.77               1,619,884.75               277,757.54                  

687,694.14                  708,324.96                  729,574.71                  751,461.95                  774,005.81                  797,225.98                  821,142.76                  845,777.05                  871,150.36                  149,547.48                  

293,340.16                  302,893.14                  313,094.88                  322,750.79                  333,401.62                  344,356.70                  354,961.59                  366,610.95                  378,789.25                  65,189.64                    

289,433.56                  298,116.57                  307,060.06                  316,271.86                  325,760.02                  335,532.82                  345,598.81                  355,966.77                  366,645.77                  62,940.86                    

34,947.24                    29,927.19                    25,254.84                    20,901.32                    16,856.85                    13,091.27                    9,586.00                      6,330.01                      3,299.38                      79.57                           

573,078.45                  590,270.80                  607,978.92                  626,218.29                  645,004.84                  664,354.99                  684,285.64                  704,814.20                  725,958.63                  124,622.90                  

15,105,876.26           15,606,189.10           16,140,771.19           16,644,457.16           17,201,289.00           17,773,591.77           18,325,656.04           18,933,553.18           19,569,154.20           3,368,813.46            

0.1108                         0.0998                         0.0899                         0.0810                         0.0730                         0.0657                         0.0592                         0.0534                         0.0481                         0.0472                         

1,673,348.71            1,557,451.09            1,451,171.88            1,348,159.36            1,255,190.40            1,168,424.99            1,085,330.95            1,010,210.32            940,651.51               159,140.18               



มูลค่าทรัพยสิ์น  โดยวิธีวิเคราะหต์น้ทุน (Cost Approach)

รวมมูลค่าทรัพยสิ์นที่ประเมิน ณ วันที่ 1 ธันวาคม 2568 เป็นเงิน 48,890,000.00            บาท

( ส่ีสิบแปดล้านแปดแสนเก้าหม่ืนบาทถว้น )

มูลค่าทรัพยสิ์น  โดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach)

รวมมูลค่าทรัพยสิ์นที่ประเมิน ณ วันที่ 1 ธันวาคม 2568 เป็นเงิน 93,800,000.00            บาท

( เก้าสิบสามล้านแปดแสนบาทถว้น )

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น  โดยวิธีวิเคราะหต์น้ทุน (Cost Approach)

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น  โดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach)



  

 

ภาคผนวก ข 
หลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

ในการวิเคราะหม์ูลค่าของทรพัยสิ์น  บริษัทฯ ไดถื้อตามแนวปฏิบัติในทางสากลของการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และอยู่ภายใต้

ขอ้บังคบัของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย (The Valuers Association of Thailand) โดยมีหลักเกณฑใ์นการประเมิน

มลูค่าทรพัยสิ์น 2 หลกัเกณฑ ์คือ “หลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อการก าหนดมลูค่าตลาด” และ “หลกัเกณฑก์ารประเมินที่มิใช่การก าหนด

มลูค่าตลาด” แสดงความหมายโดยสงัเขป ดงัต่อไปนี ้

 

หลักเกณฑก์ารประเมินเพื่อการก าหนด “มูลค่าตลาด”  

หมายถึง การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีสามารถอา้งอิงขอ้มลูธุรกรรมการซือ้ขายซึ่งเกิดขึน้ในตลาด ซึ่งจะตอ้งมีในจ านวนที่เพียงพอ ที่

จะใชเ้ปรียบเทียบเพื่อก าหนดมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นนัน้   

โดย มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง “มลูค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรพัยสิ์นท่ีสามารถใชต้กลง ซือ้ขายกนัได้

ระหว่างผูเ้ต็มใจขายกับ     ผูเ้ต็มใจซือ้ ณ วนัท่ีประเมินมลูค่า ภายใตเ้งื่อนไขการซือ้ขายปกติที่ผูซ้ือ้และผูข้ายไม่มีผลประโยชนเ์ก่ียวเนื่อง

กัน โดยไดม้ีการเสนอขายทรพัยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทั้งสองฝ่ายไดต้กลงซือ้ขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและ

ปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นีใ้หถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณใ์นทรพัยสิ์นได”้ มลูค่าตลาดโดยทั่วไปจะ

ไม่ค านึงถึงตน้ทนุหรือค่าใชจ้่ายในการซือ้หรือค่าธรรมเนียมหรือ ภาษีใดๆ 

 

หลักเกณฑก์ารประเมิน “ทีม่ิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด”  

หมายถึง การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นบางประเภท ท่ีมีลกัษณะเฉพาะที่มีการซือ้ขายนอ้ย หรือไม่มีการซือ้ขายเลย หรือมีขอ้มลูตลาด

ไม่เพียงพอ ที่จะใชก้ารเปรียบเทียบเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น  

การประเมินเพื่อการก าหนดมูลค่าดงัต่อไปนี ้ ถือว่าเป็นการประเมินตามหลักเกณฑก์ารประเมินที่มิใช่การก าหนดมูลค่าตลาด คือ 

มูลค่าการลงทุน (Investment Value), มูลค่าจากการใช้ประโยชน์ (Value in Use), มูลค่ากิจการ (Going Concern Value), มูลค่า

ประกันภัย (Insurable Value), มูลค่าทางภาษี (Assessed or Taxable Value), มูลค่าพิเศษ (Special Value), มูลค่าบังคับขาย 

(Forced Sale Value), มลูค่าซาก (Salvage Value) และมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) เป็นตน้ 

ส าหรบัวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีมีการใชเ้ป็นสากลมี 3 วิธีการ ซึ่งในท่ีนีจ้ะกล่าวโดยสงัเขปเชน่กนั ดงันี ้ 

วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

หลกัส าคัญ คือ “มูลค่าของส่ิงหนึ่ง = ตน้ทุนในการหาส่ิงอื่นที่เทียบเคียงไดม้าทดแทน” วิธีการก็คือ การประมาณการตน้ทุนในการ

สรา้งอาคารทดแทนใหม่ตามราคา ณ ปัจจุบัน แลว้หกัลบดว้ยค่าเส่ือมตามอายุการใช้งาน และบวกดว้ยมูลค่าตลาดของที่ดิน ก็จะได้

มลูค่าของทรพัยสิ์นนั้น วิธีนีส่้วนมากใชส้ าหรบัทรพัยสิ์นที่อาคารที่สรา้งขึน้เฉพาะ เช่น โรงงาน กรณีบา้นจดัสรรใชว้ิธีการเปรียบเทียบ

ตลาดจะเหมาะสมกว่า และในภาวะที่ราคาทรพัยสิ์นตกต ่า แต่ตน้ทนุวสัดกุ่อสรา้งสงูขึน้ บางครัง้ตน้ทนุที่ค  านวณไดอ้าจจะแพงกว่ามลูค่า

ตลาด ท าใหก้ารประเมินดว้ยวิธีนีอ้าจผิดเพีย้นจากความเป็นจรงิได  ้

 

 

 

 



  

 

วิธีการเปรียบเทยีบตลาด (Market Approach) 

วิธีการนีเ้ป็นวิธีที่ดีที่สดุ ชดัเจนท่ีสดุ เนื่องจากเป็นการวิเคราะหม์ลูค่าจากการซือ้ขายในตลาดเป็นส าคญั กล่าวคือ ถา้ตลาดมีการซือ้

ขายที่เพียงพอสามารถน ามาเทียบเคียงหรือเปรียบเทียบกับทรพัยสิ์นที่ประเมินไดโ้ดยตรง โดยหลกัก็คือ  “มูลค่าของทรพัยสิ์นของเรา = 

ราคาของทรพัยสิ์นเทียบเคียงที่คนอื่นขายได”้ แนวทาง คือ การสืบหาทรพัยสิ์นเทียบเคียงที่ใกลเ้คียงกันที่มีการซือ้ขาย หรือที่เรียกว่า

ขอ้มูลตลาด มาพิจารณาว่ามีลักษณะคลา้ยหรือแตกต่างต่างจากทรัพยสิ์นที่ประเมินอย่างไรบ้างโดยตอ้งมีจ านวนที่เพียงพอ  การ

วิเคราะหต์อ้งพิจารณาถึงปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลต่อมลูค่า ในการเปรียบเทียบของทั้งทรพัยสิ์นท่ีประเมินกับขอ้มลูตลาดที่จะเปรียบเทียบ เช่น 

ท าเลที่ตัง้ ผงัเมือง ขนาดแปลงที่ดิน ขนาดเนือ้ที่ใชส้อยอาคาร คุณภาพอาคาร เป็นตน้ และจึงท าการวิเคราะหม์ูลค่าทรพัยสิ์นที่จะประเมิน

โดยใชเ้ทคนิคต่าง ๆ ที่เหมาะสม เช่น Sale Adjustment-Grid Method, Weighted Quality Score (WQS) เป็นตน้  

 

วิธีวิเคราะหจ์ากรายได้ (Income Approach) 

วิธีการนีเ้ป็นการวิเคราะหม์ูลค่าจากรายไดข้องทรพัยสิ์น เหมาะส าหรบัทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากตัวทรพัยสิ์นเอ ง (Income 

Producing Property) โดยมีหลกั คือ “มลูค่าวนันี ้= ผลรวมของรายไดส้ทุธิที่จะไดใ้นอนาคตจนสิน้อายุขยั” ทรพัยสิ์นมีค่าเพราะสามารถ

สรา้งรายได ้ทรพัยท์ี่สรา้งรายไดส้งูกว่ามกัมีมลูค่าสงูกว่า (ท าเล-คณุภาพดีกว่า เป็นตน้) โดยมีขัน้ตอนโดยสงัเขปเป็นดงันี:้ 

1) ประมาณรายไดข้องทรพัยสิ์นจากทกุแหล่ง โดยพิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาด และรายไดจ้รงิของทรพัยท์ี่ประเมิน 

2) ลบดว้ยการไม่ไดใ้ชป้ระโยชน ์หรือหนีส้ญูจากขอ้เท็จจริง และจากการเปรียบเทียบกับแนวโนม้ในตลาด ก็จะไดร้ายไดท้ี่เป็น

จรงิ 

3) จากนัน้ก็หกัดว้ยค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เช่น ค่าด าเนินการ ภาษี ประกนั จดัการ ค่าบ ารุงรกัษา เป็นตน้ ก็จะไดร้ายไดส้ทุธิ 

4) น ารายไดส้ทุธิมาเขา้สตูร V = I / R  โดยที่ V คือ มลูค่าทรพัยสิ์น,  I คือ รายไดส้ทุธิ  และ R คือ อตัราผลตอบแทน โดยอตัรา

ผลตอบแทนในการลงทนุของทรพัยสิ์นนัน้  

โดยการประเมินมูลค่าด้วยวิธีการวิเคราะห์จากรายได้นี ้ มีวิธีการย่อย 2 วิธี คือ วิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง (Direct 

Capitalization) และวิธีวิเคราะห์กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) โดยการใช้ขึน้อยู่กับสมมติฐานของรายได้ในอนาคต ถ้า

ทรพัยสิ์นมีการเปล่ียนแปลงนอ้ยหรือแทบไม่เปล่ียนแปลงเลยจะใชว้ิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง  แต่ถา้คาดว่าในอนาคตรายไดข้อง

ทรพัยสิ์นมีการเปล่ียนแปลงขึน้ๆ ลงๆ ตามภาวะตลาด ก็จะใชว้ิธีการวิเคราะหก์ระแสเงินสด  

การใชว้ิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง เนื่องจากเป็นการใชร้ายไดส้ทุธิเพียงปีเดียว ดงันัน้การใชว้ิธีการนีค้วรจะเป็นช่วงที่ตลาดอยู่

ในภาวะปกติ หรือตลาดที่ไม่ค่อยมีการเปล่ียนแปลงของอปุสงค ์อปุทาน หรือรายไดอ้ย่างมีนยัส าคญั เนื่องจากการประเมินวธีินีจ้ะถือว่าปี

นัน้เป็นตวัแทนของรายไดท้ัง้หมดในปีอนาคต โดยทั่วไปจะเหมาะสมกับทรพัยสิ์นขนาดเล็กที่สรา้งรายได ้เช่น หอ้งชุดอยู่อาศัย หอ้งชุด

ส านกังาน อาคารพาณิชย ์เป็นตน้ 

ส่วนวิธีวิเคราะหก์ระแสเงินสด จะเป็นการประมาณการรายไดจ้ากทรพัยสิ์นในอนาคตตามอายุขยัของทรพัยสิ์น และคิดลดเป็น

มลูค่าปัจจุบนั โดยมีหวัใจส าคญัก็คือ รายไดใ้นอนาคตที่เราประมาณการนัน้จะขึน้ ๆ ลง ๆ ไม่หยุดนิ่งตามภาวะตลาด เงินเฟ้อ ดอกเบีย้ 

ฯลฯ ดงันัน้ผูป้ระเมินจะตอ้งมีความเขา้ใจถึงธรรมชาติของทรพัยสิ์นโดยตอ้งประมาณการรายไดใ้นอนาคตใหใ้กลเ้คียงความเป็นจรงิที่สดุ 

รวมทั้งมีความรูท้างดา้นการเงินที่เก่ียวข้องพอสมควร เช่น   Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), อัตราคิดลด 

(Discount Rate) และอื่นๆ  

นอกจากวิธีการประเมินหลกัทัง้ 3 วิธีขา้งตน้แลว้ ในปัจจบุนัยงัมีวธีิการท่ีอิงหลกัการของวิธีทัง้ 3 ขา้งตน้มาปรบัใชเ้พิม่เติม ดงันี:้ 

 



  

 

วิธีการตั้งสมมติฐานในการพัฒนา (Hypothetical Development Method) หรือวิธีการคิดจากมูลค่าคงเหลือ (Residual 

Method) 

วิธีการนีเ้ป็นแนวทางประเมินที่ดินเปล่าหรือโครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จ โดยพิจารณาถึงศักยภาพที่ดินหรือโครงการ โดย

สมมติใหม้ีการพัฒนาที่ไดป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุด (Highest and Best Use) ตามภาวะตลาดขณะนั้น โดยสมมติฐานที่ตัง้ขึน้ตอ้ง

สอดคลอ้งกบักฎหมาย การเงิน ตลาด และสภาพกายภาพของที่ดิน และลดทอนค่าพฒันาทัง้หลายรวมทัง้ค่าอาคารออกใหเ้หลือแต่ค่า

ที่ดิน หรือมูลค่าโครงการตามที่ไดก้่อสรา้งไปแลว้ เขียนเป็นสูตร คือ  “มูลค่าโครงการ - ตน้ทุนค่าก่อสรา้ง - ตน้ทุนอื่น ๆ = มูลค่าที่ดิน 

(ตน้ทนุท่ีดินที่สามารถน ามาพฒันาได)้”   

 

วิธีประเมินโดยการสร้างแบบจ าลองทางสถิติ (Computer-Assisted Mass Appraisal) 

CAMA เป็นแขนงหนึ่งของการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบตลาด โดยใช้การสรา้งแบบจ าลองทางสถิติแบบ MRA (Multiple 

Regression Analysis)            มาช่วย ทัง้นีใ้ชม้ากในการประเมินที่ดินจ านวนมากๆ นบัรอ้ย นบัพนัแปลงในคราวเดียวกัน เช่น เพื่อการ

เวนคืน การจดัรูปท่ีดิน เป็นตน้ 

  

การวิเคราะหส์รุปความเหน็ต่อมูลค่าของทรัพยส์ิน 

ในกรณีทรพัยสิ์นธรรมดา อาจใชว้ิธีการเปรียบเทียบตลาด หรือวิธีการตน้ทุน แต่ในกรณีทรพัยสิ์นที่มีมูลค่าสงูหรือซับซอ้นมาก 

อาจตอ้งใชท้ัง้ 3 วิธี หรืออาจใชว้ิธีอื่นที่เป็นวิธีขั้นสงูขึน้ไปมาพิจารณา และหลงัจากใชแ้ต่ละวิธีแลว้ ผูป้ระเมินจะไดม้าสรุปความเห็นต่อ

มลูค่าที่สมควร การวิเคราะหส์รุป เก่ียวขอ้งกับการตรวจสอบแต่ละกระบวนการหรือขั้นตอนในแต่ละวิธี  ซึ่งเมื่อทบทวนแลว้อาจมีการ

ปรบัเปล่ียนตามความเหมาะสม จากนัน้ก็อาจชั่งน า้หนกัความน่าเชื่อถือในแต่ละวิธี ผสานกบัประสบการณแ์ละความเห็นของผูป้ระเมิน 

ก็จะสามารถสรุปมลูค่าที่สามารถอธิบายได ้



  

 

ภาคผนวก ค  

 เงือ่นไขและข้อจ ากดัทั่วไปในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

  รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นและมลูค่าที่ประเมินได ้จ ากดัอยู่ในเงื่อนไขและความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้ : 

 1. รายงานหรือส าเนารายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นนี ้ถือเป็นลิขสิทธ์ิของ บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากัด (ต่อไปนี ้

เรียกว่าบรษิัท) ผูค้รอบครองไม่มีสิทธิน าไปตีพิมพใ์นส่ิงพิมพห์รือเผยแพรใ่นรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใชเ้พื่อการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็น

ลายลกัษณอ์กัษรจากบรษิัท และรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ถกูตอ้งสมบรูณข์องบริษัทตอ้งมีตราประทบัรอยนนูตามแบบของบรษิัทใน

หนา้ที่มีการลงนามผกูพนับรษิัท และหนา้ที่มีการลงนามในฐานะผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น  

 2. รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นนีจ้ะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงคท์ี่ระบุไวใ้นรายงานมิได ้เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมเป็น

ลายลักษณอ์ักษรจากบริษัท และความรบัผิดชอบของบริษัท จ ากัดไวก้ับลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นนี ้เท่านั้น ไม่

ครอบคลมุถึงบคุคลอื่นที่น ารายงานฉบบันีไ้ปใช ้ 

 3. มูลค่าทรัพย์สินที่วิเคราะห์ไว้และปรากฏในรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นนี ้ ไดม้าจากการวิเคราะหต์ามสถานการณ์และ

สภาพแวดล้อมในปัจจุบัน และตามผังและแบบที่ได้รับมา แนวทางการวิเคราะห์นี ้ไม่พึงน าไปใช้กับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอื่นใด 

นอกเหนือจากในรายงานฉบบันี ้

 4. บริษัทใหค้  ามั่นต่อลกูคา้ว่ารายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนีถื้อเป็นความลบั บริษัทจะไม่เผยแพร ่เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมเป็น

ลายลกัษณอ์กัษรจากลกูคา้ หรือการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนัน้เป็นการประเมินมลูค่าเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

 5. บริษัทและผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นยืนยันว่าไม่มีส่วนไดส่้วนเสียใดๆ ต่อทรพัยสิ์นที่ประเมินค่านีท้ั้งสิน้ ในการรบัจา้งท าการประเมิน

มลูค่าทรพัยสิ์นนี ้และค่าจา้งที่ไดร้บั ไม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขที่ส่งผลกระทบต่อมลูค่าและการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในที่นีท้ัง้สิน้  

 6. กรณีที่ผูว้่าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษัทไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค าต่อเจา้หนา้ที่ราชการต่างๆ ในเรื่องเก่ียวกับการประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นนี ้บริษัทยินดีใหค้วามรว่มมือก็ต่อเมื่อมีการแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรก่อนว่าจา้งท าการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และ

ตอ้งช าระค่าบริการเพิ่มจากค่าบริการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นปกติขั้นต ่าครัง้ละ 10,000 บาท ในเขตนนทบุรีและปริมณฑล และครัง้ละ 20,000 

บาทในพืน้ที่จงัหวดัอื่น 

 7. ข้อมูลข่าวสารและความเห็นท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นนีไ้ดม้าจากแหล่งข้อมูลที่น่าเชื่อถือได้ และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ วัน

ประเมิน ส าหรบัขอ้มูลใดที่มิไดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศัพท ์หมายถึงขอ้มูลนั้นไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการคน้ควา้ตรวจสอบ หรือ

สอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่าง ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้ทางภาครฐัและเอกชน ความคิดเห็นที่ไดจ้ากขอ้มูล ถือเป็นความคิดเห็นอิสระเฉพาะ

ของผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น  

8. บริษัทและผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น ถือว่าทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้งสามารถซือ้ขายเปล่ียนมือ

ได ้ไม่มีภาระผูกพันทางกฎหมายอื่นใด ที่จะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานและบริษัทไม่อาจตรวจสอบภาระ

ผกูพนัของทรพัยสิ์น ซึ่งมิไดจ้ดทะเบียนไว ้ณ ส านกังานที่ดิน 

9.  ผู้ประเมินท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยเชื่อว่าสิทธิและข้อจ ากัดทางกฏหมายของทรัพย์สินมีความถูกต้อง โดยได้มีการ

ตรวจสอบเอกสารสิทธิปรากฏตามรายละเอียดในรายงาน และพบว่ามีข้อความในสาระส าคัญตรงกันเวน้แต่จะมีการระบุไวเ้ป็นอย่างอื่นใน

รายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเอกสารปลอมแปลงหรือไม่  

10. ผูป้ระเมินเชื่อว่าผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซือ้ขายเปล่ียนมือได ้โดยไม่มีภาระ

ผกูพนัทางกฎหมายอื่นใดที่จะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น นอกเหนือจากที่ไดร้ะบไุวใ้นรายงาน  



  

 

11. กรณีสิทธิการเช่า ผูป้ระเมินเชื่อว่าขอ้มูลที่เก่ียวกับสัญญาเช่าที่ไดร้บับางส่วน หรือทั้งหมด มีความสมบูรณ์ถูกตอ้งตามกฎหมาย 

ปราศจากเงื่อนไขหรือภาระผูกพันที่ไดเ้ปรียบหรือเสียเปรียบนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงาน อันอาจส่งผลต่อมูลค่าของทรพัยสิ์นที่ประเมิน 

และผู้ประเมินมิไดต้รวจสอบฐานะทางการเงินของผูเ้ช่า หรือผูก้  าลังจะเช่า และมีสมมติฐานว่า ผู้เช่าสามารถจะปฏิบัติตามภาระผูกพันตาม

สญัญาเช่าได ้โดยไม่มีการคา้งช าระค่าเช่าหรือการกระท าที่เป็นการละเมิดสญัญาเช่ามาก่อน  

12. การตรวจสอบต าแหน่งที่ดิน ไม่ว่าจะเป็นการอา้งอิงจากหมุดหลักเขตที่ตรวจพบ ระวางที่ดิน เอกสารแปลงคงเหลือ แปลงขา้งเคียง 

การสอบถามผูอ้าศยัขา้งเคียง การน าชี ้หรือใชแ้ผนที่แสดงที่ตัง้ของที่ดินที่ไดร้บัจากผู้ว่าจา้ง เป็นการอา้งอิงตามเอกสารราชการ หรือเอกสารที่

ไดร้บัและการจดัท าแผนที่แสดงที่ตัง้ของที่ดิน พรอ้มระยะทางโดยประมาณเท่านัน้  

13. ผูป้ระเมินมิไดท้ าการส ารวจรงัวัดตรวจสอบแนวเขตที่ดินเพื่อยืนยนัลักษณะรูปแปลง เนือ้ที่ดิน ระดบัของดิน และแนวเขตที่ดิน และ

มิไดส้ ารวจสภาพที่ดินถึงความเหมาะสมส าหรบัการพฒันาโครงการ ทัง้ไม่มีการทดสอบคุณสมบตัิของดิน การทรุดตวั ตลอดจนวตัถุมีพิษที่อาจ

มี  

14. กรณีที่เอกสารสิทธิเป็น น.ส.3, ส.ค.1, ภบท.11, น.ส.2 และเอกสารสิทธิประเภทอื่นท่ีไม่อาจตรวจสอบต าแหน่งที่ดินดว้ยเอกสาร

ราชการได ้รวมทัง้อาจมีความคลาดเคล่ือนในเรื่องเนือ้ที่ดิน แนวเขตที่ดิน และอื่น ๆ  ดังนั้นเพื่อประโยชนข์องผูเ้ก่ียวขอ้งที่ใชร้ายงานก่อนการท า

นิติกรรมที่ส  าคัญเก่ียวกับที่ดินนีค้วรให้ช่างรงัวัดที่ดินท าการรงัวัดสอบเขตเพื่อยืนยันความถูกตอ้งของต าแหน่งที่ตัง้ เนือ้ที่ดิน แนวเขตที่ดิน 

ระดบัดิน และอื่นๆ ก่อน  

15. ผูป้ระเมินไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบือ้งตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่น ตลอดจนระบบน า้ประปา ระบบไฟฟ้า และระบบ

อื่นๆตามลักษณะของการใช้งานทั่วไปเท่านั้น โดยไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่น เก่ียวกับความ

แข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสรา้ง การใชว้ัสดุที่อาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใช้งานของระบบ

สาธารณปูโภคภายในอาคาร อย่างไรก็ตาม ผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นไดท้ าการตรวจสอบสภาพโดยทั่วไปของอาคารอย่างถ่ีถว้นแลว้ 

16. ผูป้ระเมินไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่น มีการก่อสรา้งตรงตามแบบที่ไดร้บัอนุญาตก่อสรา้งหรือไม่ และ

ไม่สามารถยืนยนัไดว้่าเนือ้ที่อาคารที่แทจ้รงิมีขนาดเนือ้ที่ตรงตามแบบค านวณที่ไดร้บัหรือที่ไดป้ระมาณการหรือไม่ 

17. ผูป้ระเมินเชื่อว่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่น ไดร้บัการปลกูสรา้งโดยถูกตอ้งสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดผงัเมือง กฎหมายควบคุม

อาคาร และกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบเุป็นอย่างอื่นในรายงาน 
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หมายเหตุ รายละเอียดขอ้มลูเปรียบเทียบราคาตลาด แสดงเพิ่มเตมิในหนา้ถดัไป
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                                   GPS

(    /   . .) (    /   . ./     ) (lat / lon)

1                631.6 200,000.00 158.33 18.757272, 98.969634

2                2,799.0 150,000.00 53.59 18.743447, 98.957542

3                404.4 125,000.00 123.64 18.747312, 98.951830

4                3,113.0 45,000.00 - 18.733163, 98.953230

5                2,000.0 - 75.00 18.729977, 98.949448

6                157.6 76,142.13 - 18.721697, 98.944964

7                429.0 55,000.00 139.86 18.718767, 98.943307

         GPS

(     /     /      ) (    /   . ./     ) (lat / lon)

8                 ๊               ็       36.0 151,200.00 4,200.00 18.743528, 98.961503

9                                     6.0 15,000.00 2,500.00 18.758626, 98.972468

10 W-mall 110.0 38,500.00 350.00 18.748243, 99.018392

11                 ๊               ็         100.0 25,000.00 250.00 18.768395, 99.032464

12  Machuda Lighting 128.0 76,800.00 600.00 18.785843, 99.026917

13       ็                         127.0 114,300.00 900.00 18.795443, 99.022680

14 Greenpark Community Mall 500.0 250,000.00 500.00 18.806669, 99.021596

15             96.0 30,000.00 312.50 18.823911, 99.011136

16 MAYA Lifestyle Shopping Center 150.0 318,000.00 2,120.00 18.795443, 99.022680
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ทรัพยส์ิน
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