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จดัทาํโดย : 

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD. 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จาํกดั 
100/12 อาคารว่องวานิช อาคารบ ีช ัน้ 12 ถนนพระราม 9 

แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
Tel.: +66 (2) 5304333 



เอกสารอา้งองิเลขที ่68-1-1642-GL-1 
วนัที ่4 กุมภาพนัธ ์2569 
ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้ 
เลขที ่1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ช ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้
แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตามทีบ่ริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึง่เป็นมูลค่าตลาดของ
ทรพัยส์นิประเภทสทิธิการเช่าที่ดนิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง ประกอบดว้ยทีด่นิจาํนวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่2052 เนือ้ที่ดิน
เช่าตามสญัญา 12-3-03.25  ไร่ หรือเท่ากบั 5,103.25 ตารางวา ภายใตอ้ายุสญัญาเช่า มกีาํหนด 22  ปี 9 เดอืน เริ่มสญัญาวนัที ่
13 มนีาคม 2555 ถงึวนัที ่11 ธนัวาคม 2577 (ปจัจบุนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 9.11 ปี) พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 3 ช ัน้ 
และสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ จาํนวน 2 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพระราม 1" เลขที่ 831 ถนนพระรามที ่1 
แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร โดยรายงานฉบบัน้ีไดถู้กจดัทาํขึ้นโดยเฉพาะสาํหรบัลูกคา้/ผูว้่าจา้ง เพือ่วตัถปุระสงค์
และขอ้สมมตฐิานในการประเมนิมลูค่า ตามทีร่ะบไุวใ้นรายงานฉบบันีเ้ท่านัน้ 
บริษทัฯ ไดด้าํเนินการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน ดงักล่าวเมือ่วนัที่ 1 พฤศจิกายน 2568 และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มูลต่างๆ ที่
เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิมลูค่า บริษทัฯ มคีวามเหน็ว่าทรพัยส์นิที่ประเมนิควรมมีลูค่าดงัน้ี 

 มูลค่าทรพัยส์นิ : 790,000,000 บาท (เจด็รอ้ยเกา้สบิลา้นบาทถว้น) 
ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 9.11 ปี (9 ปี 1 เดือน 11 วนั) 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จาํกดั และขา้พเจา้ขอรบัรองไม่มผีลประโยชนใ์ดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม
เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินทีไ่ดป้ระเมนิมูลค่า และไดป้ฏิบตัิหนา้ทีใ่นฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงั และรกัษา
จรรยาบรรณในวชิาชพีอย่างสูงสุด 

ขอแสดงความนบัถอื 
บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จาํกดั

นายวรศกัดิ์ โชตแิฉลม้สกุลชยั
กรรมการผูจ้ดัการ 
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หนา้ที ่i   
 

 

สรุปสาระสาํคญั และมูลค่าของทรพัยส์นิ 
ชื่อลูกคา้  : ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้  
วตัถปุระสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 
ประเภททรพัยส์นิ  : สทิธิการเช่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 
ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ : ภายใตช้ือ่ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพระราม 1" ต ัง้อยู่เลขที่ 831 ถนนพระรามที่ 1

แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
ค่าพกิดั GPS : LAT: 13.747523 LON: 100.524490 
รายละเอยีดทรพัยส์นิ : ประกอบดว้ยทีด่ินจาํนวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่2052 เนือ้ทีด่นิเช่าตามสญัญา 

12-3-03.25 ไร่ หรือเท่ากบั 5,103.25 ตารางวา ภายใตอ้ายุสญัญาเช่า มกีาํหนด 22  ปี 9 
เดอืน เริ่มสญัญาวนัที ่13 มนีาคม 2555 ถงึวนัที ่11 ธนัวาคม 2577 (ปจัจบุนัอายุสญัญา
เช่าคงเหลือ 9.11 ปี) พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 3 ช ัน้ และสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ 
จาํนวน 2 รายการ 

สาธารณูปโภค : ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
กรรมสทิธิก์ารถอืครอง : สทิธิการเช่าระยะยาว 
ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ี่ดิน/ผูใ้หเ้ช่า : สาํนกังานทรพัยส์นิพระมหากษตัริย ์
ผูโ้อนสทิธิ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
ผูเ้ช่า/ผูร้บัโอนสทิธิ  : บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อ

การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้  
ภาระจาํนอง : ไม่ตดิจาํนองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 
ภาระผูกพนัอื่นๆ : ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่างบริษทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ
สทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้ (ผูใ้หเ้ช่า)  กบั บริษทั ซพี ีแอก็ซต์รา้ จาํกดั (มหาชน)  
(ผูเ้ช่า) เริ่ม 26 พฤศจิกายน 2567 ถึง 14 มนีาคม 2575  (สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้ีก 
10 ปี) (ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 

ขอ้จาํกดัดา้นการใชป้ระโยชน์
ในทีด่ินและอาคาร 

: ทรพัย์สินที่ประเมินมูลค่าต ัง้อยู่ในบริเวณพื้นที่บงัคบัการใชป้ระโยชน์ในที่ดิน ตาม
พระราชบญัญตัิผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) ระบุว่าทรพัยส์นิต ัง้อยู่ในเขต
พื้นทีส่แีดง เป็นทีด่นิประเภทพาณิชยกรรม (พ.3-21) 

  



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1642-GL-1 
  

หนา้ที ่ii   
 

 

 
ขอ้สมมติฐาน / เงือ่นไข : 1. ในการประเมนิมลูค่าคร ัง้นีท้างบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่า และสญัญาเช่าที่

ไดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์
2. เพื่อใหร้ายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินฉบบัน้ี สะทอ้นสถานะกรรมสิทธิ์และ

โครงสรา้งการบริหารงานในปจัจุบนัไดอ้ย่างถูกตอ้งและชดัเจน บริษทัฯ กาํหนดการ
อา้งองิชื่อนิตบิคุคลในรายงานฉบบันี ้ดงัน้ี 
- ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ / สทิธิการเช่า บริษทัฯ จะอา้งถงึ บริษทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
และสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตรา้ ฟิวเจอร์ ซิตี้  แทนคู่สญัญาเดิม (กองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF)) โดยถอืตามผลสมบูรณ์
ของการโอนสทิธิเรียกรอ้งและโอนกรรมสทิธิ์ในทรพัยส์นิที่เกี่ยวขอ้ง 

- ผูเ้ช่าหลกัและผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์บริษทัฯ อา้งถึง บริษทั ซีพี แอ็กซต์รา้ 
จาํกดั (มหาชน) แทนคู่สญัญาเดิม (บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 
ท ัง้น้ี เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการปรบัโครงสรา้งองคก์รและการรบัโอนกิจการท ัง้หมด 
ซึ่งส่งผลใหส้ิทธิ หนา้ที่ และพนัธะสญัญาเดิมภายใตช้ื่อ บริษทั เอก-ชยั ดีสทริ
บวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั ไดถู้กโอนมายงั บริษทั ซีพี แอ็กซต์รา้ จาํกดั (มหาชน) ใน
ฐานะนิตบิคุคลผูร้บัโอนสทิธิโดยสมบูรณ์ 

- อนึง่ แมว้่าในเอกสารสญัญาตน้ฉบบับางฉบบัอาจยงัคงระบชุือ่นิติบุคคลเดิมอยู่ แต่
ใหถ้ือว่าการอา้งถึงชื่อนิติบุคคลใหม่ในรายงานฉบบัน้ี เป็นการอา้งถึงคู่สญัญา
ปจัจบุนัทีม่อีาํนาจและหนา้ที่ตามกฎหมายทกุประการ 

วนัที่ทาํการประเมนิมลูค่า : 1 พฤศจกิายน 2568 
วธิีการประเมนิมลูค่า : บริษทัฯ ไดพ้ิจารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑใ์นการ

ประเมินมูลค่าทรพัยส์ินภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 9.11 ปี และเลือกใชว้ิธีรายได ้
(Profit Rent Method) เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าสทิธิการเช่าที่ดิน และเลอืกใชว้ธิี
ตน้ทุน เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งเป็นวิธีตรวจสอบมูลค่า
ทรพัยส์นิ 

มลูค่าทรพัยส์นิ : 790,000,000 บาท (เจด็รอ้ยเกา้สบิลา้นบาทถว้น) 
ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 9.11 ปี (9 ปี 1 เดือน 11 วนั) 

หมายเหต ุบทสรุปดงักลา่วขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดและเงือ่นไขต่างๆ ทีไ่ดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมนิฉบบัสมบูรณ์ 
บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั 
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เงือ่นไขและขอ้จาํกดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

เงือ่นไขและขอ้จาํกดัท ัว่ไปในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและมูลค่าที่ประเมนิไดจ้าํกดัอยู่ใน
เงือ่นไขและความรบัผดิชอบดงัต่อไปน้ี 
 รายงานหรือสาํเนารายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินน้ีถือเป็นลขิสิทธิ์ของ บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์

จาํกดั (ต่อไปน้ีเรียกว่าบริษทั) ผูค้รอบครองไม่มสีทิธินาํไปตีพิมพใ์นสิง่พิมพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใช ้
เพื่อการอืน่ใด โดยไม่ไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่ถูกตอ้ง
สมบูรณ์ของบริษทัตอ้งมตีราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ที่มกีารลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ทีม่กีารลงนาม
ในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

 รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินน้ีจะนาํไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงคท์ี่ระบุไวใ้นรายงานมไิด ้เวน้แต่ไดร้บัความ
ยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรบัผดิชอบของบริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไวก้บั
ลูกคา้ซึง่ไดร้ะบไุวใ้นรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีเท่านัน้ ไม่ครอบคลุมถงึบคุคลอืน่ทีน่าํรายงานฉบบัน้ีไปใช ้

 มูลค่าทรพัยส์นิทีว่เิคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินน้ี ไดม้าจากการวเิคราะหต์ามสถานการณ์
และสภาพแวดลอ้มในปจัจุบนั และตามผงัและแบบที่ไดร้บัมา แนวทางการวเิคราะหน้ี์ไม่พงึนาํไปใชก้บัการประเมนิมูลค่า
ทรพัยส์นิอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบัน้ี 

 บริษทัใหค้าํม ัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินน้ีถอืเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความ
ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้ หรือการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินนัน้เป็นการประเมินมูลค่าเพื่อวตัถุประสงค์
สาธารณะ 

 บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิยนืยนัว่าไม่มสี่วนไดส้่วนเสยีใดๆ ต่อทรพัยส์นิที่ประเมนิค่าน้ีท ัง้สิ้น ในการรบัจา้งทาํ การ
ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี และค่าจา้งที่ไดร้บัไม่ไดเ้ป็นเงือ่นไขที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินใน
ทีน้ี่ท ัง้สิ้น 

 กรณีทีผู่ว้่าจา้งจาํเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากคาํต่อเจา้หนา้ทีร่าชการต่างๆ ในเรื่องเกี่ยวกบัการประเมนิ
มูลค่าทรพัยส์ินน้ี บริษทัยนิดีใหค้วามร่วมมอืก็ต่อเมือ่มกีารแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนว่าจา้งทาํการ
ประเมนิมูลค่าทรพัยส์ิน และตอ้งชาํระค่าบริการเพิม่จากค่าบริการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินปกติข ัน้ตํา่คร ัง้ละ10,000 บาท 
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลและคร ัง้ละ 20,000 บาทในพื้นทีจ่งัหวดัอืน่ 

 ขอ้มลูข่าวสารและความเห็นที่ใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีไดม้าจากแหล่งขอ้มลูที่น่าเชือ่ถอืได ้และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ 
วนัประเมนิ สาํหรบัขอ้มูลใดทีม่ไิดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัทห์มายถึงขอ้มูลนัน้ไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ
คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ท ัง้ทางภาครฐัและเอกชน ความคิดเห็นที่ได ้
จากขอ้มลูถอืเป็นความคิดเหน็อสิระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

 บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ ถอืว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์หรือสทิธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้งสามารถซื้อขาย
เปลีย่นมอืไดไ้ม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงาน
และบริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยส์นิ ซึง่มไิดจ้ดทะเบยีนไว ้ณ สาํนกังานทีด่นิ 
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1.0 บทนํา 

การมอบหมายงาน 

ตามทีบ่ริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความเห็นทีเ่ป็นมูลค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยส์ินประเภท
สทิธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ยที่ดินจาํนวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่ินเลขที ่2052 เนือ้ทีด่นิเช่าตาม
สญัญา 12-3-03.25 ไร่ หรือเท่ากบั 5,103.25 ตารางวา ภายใตอ้ายุสญัญาเช่า มกีาํหนด 22  ปี 9 เดอืน เริ่มสญัญาวนัที่ 
13 มีนาคม 2555 ถึงว ันที่  11 ธ ันวาคม 2577 (ปัจจุบ ันอายุส ัญญาเช่าคงเหลือ 9.11 ปี ) พรอ้มอาคารโลตัส  
ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 3 ช ัน้ และสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ จาํนวน 2 รายการ ภายใตช้ือ่ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพระราม 1" 
เลขที่ 831 ถนนพระรามที่ 1 แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร และบริษทัฯ ไดด้าํเนินการประเมนิมูลค่าของ
ทรพัยส์นินี ้ซึง่มกีรรมสทิธิก์ารถอืครองลกัษณะเป็นสทิธิการเช่าระยะยาว ซึง่เป็นไปตามความประสงคข์องผูว้่าจา้ง 

วตัถปุระสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นินี ้จดัทาํขึ้นเพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด (Market Value) 

ในการวเิคราะหเ์พื่อใหไ้ดม้าซึ่งมลูค่าตลาดของทรพัยส์นินัน้ บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดย้ดึถอื
การประเมนิมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย มลูค่าตลาดเสรีเป็นราคาที่ดี
ที่สุดซึ่งผูถ้ือกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินพึงจะไดร้บัจากการขายทรพัยส์ินฯ ซึ่งไดร้บัเป็นเงนิสด โดยปราศจากเงื่อนไขใดๆ 
และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่า ท ัง้นีภ้ายใตส้มมตฐิานว่า 

 มผูีย้นิดทีีจ่ะขาย 

 ระยะเวลาของการประเมินมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหน่ึงซึ่งเหมาะสม สําหรบัการซื้อขายทรพัย์สินแต่ 
ละประเภท(โดยพจิารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัยส์นินัน้ ที่เกี่ยวกบัการเจรจาต่อรองราคาและ
เงือ่นไขอื่นๆ จนถงึข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

 สภาพของตลาดทรพัยส์ิน ระดบัของมูลค่าและสภาพการณ์อื่นๆ ซึง่เกิดขึ้น ในเวลาก่อนทีจ่ะมกีารตกลงซือ้
ขายกนันัน้ ยงัถอืว่าคงสภาพเดิมภายในระยะเวลาของการประเมนิราคาทรพัยส์นิ 

 ไม่มกีารพจิารณาถงึขอ้เสนอเพิม่เติมใดๆ จากผูซ้ื้อทีม่คีวามตอ้งการทรพัยส์นิ นัน้เป็นพเิศษ 

 ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงดาํเนินการซื้อขายทรพัยส์นินัน้ บนพื้นฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรองอย่าง
ละเอยีดรอบคอบทีเ่ท่าเทยีมกนั โดยปราศจากสภาวการณ์บงัคบัใดๆ 

วนัท่ีสาํรวจสภาพทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ ไดท้าํการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ เมือ่วนัที ่15 กนัยายน 2568 
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2.0 ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ 

2.1 ทีต่ ัง้ 

ทรพัยส์นิทีท่าํการประเมนิมลูค่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพระราม 1"  ต ัง้อยู่เลขที ่831 ถนน
พระรามที ่1 แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร ซึง่มรีะยะห่างจากสถานทีส่าํคญัดงัน้ี 

- ติดกบั สถาบนัเทคโนโลยปีทมุวนั ระยะทางประมาณ - เมตร 
- ห่างจาก สนามกีฬาแห่งชาต ิ(ศุภชลาศยั) ระยะทางประมาณ 100.00 เมตร 
- ห่างจาก เอ็มบเีค เซ็นเตอร ์ ระยะทางประมาณ 600.00 เมตร 
- ห่างจาก พารากอน  ระยะทางประมาณ 1.00 กิโลเมตร 
- ห่างจาก โรงพยาบาลตาํรวจ ระยะทางประมาณ 3.00 กิโลเมตร 

 
แผนทีบ่ริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิมลูค่า 

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ ต ัง้อยู่ห่างจากแหลง่ความเจริญบริเวณย่านสลีม สาทร สุรวงศ ์ เป็นระยะทางประมาณ 
3.50 กิโลเมตร และห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีสนามกีฬาแห่งชาต ิประมาณ 400.00 เมตร 
(แผนทีแ่สดงทาํเลทีต่ ัง้ทรพัยส์ินฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

 

บริเวณทีต่ ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่า 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1642-GL-1 
 

หนา้ที ่3   
 

 

2.2 การเขา้ออก 
 ถนนสายหลกัและถนนผ่านดา้นหนา้ทร ัพย์สิน 1 : ไดแ้ก่ ถนนพระรามที่ 1 ผิวการจราจรเป็น

ถนนลาดยางขนาด 6 ช่องจราจร ไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน ทางเดินเทา้ ท่อระบายนํา้ และไฟฟ้า
ถนน ทีม่คีวามกวา้งของผวิจราจรประมาณ 18.00 เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 24.00 เมตร สทิธิการใช ้
ทางเป็นทางสาธารณประโยชน ์

 
สภาพถนนพระรามที ่1 บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

 ถนนสายหลกัและถนนผ่านดา้นหนา้ทร ัพย์สิน 2 : ไดแ้ก่ ถนนบรรทดัทอง ผิวการจราจรเป็น
ถนนลาดยางขนาด 6 ช่องจราจร ไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน ทางเดินเทา้ ท่อระบายนํา้ และไฟฟ้า
ถนน ทีม่คีวามกวา้งของผวิจราจรประมาณ 18.00 เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 24.00 เมตร สทิธิการใช ้
ทางเป็นทางสาธารณประโยชน ์

 
สภาพถนนบรรทดัทอง บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

หมายเหต ุ:  
1) จากการตรวจพบว่ามทีี่ดินส่วนบุคคลคัน่ระหว่างทรพัยส์นิทางดา้นทศิใตก้บัถนนพระราม 1 โดยโฉนด

ที่ดินเลขที่ 415 เลขที่ดิน 602 ซึ่งปจัจุบนัมีสภาพเป็นทางเดินเทา้บริเวณดา้นหนา้ทรพัยส์ิน กวา้ง
ประมาณ 5 เมตร และบางส่วนมสีภาพเป็นถนนพระราม 1 ช่วงบริเวณแยกเจริญผล  

2) จากการตรวจสอบพบว่าถนนบรรทดัทอง เป็นถนนส่วนบุคคล โดยโฉนดทีด่ินเลขที ่419 เลขทีด่นิ 606 
ซึง่ปจัจุบนัมสีภาพเป็นถนนลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจรเขตทางกวา้งประมาณ 20.00 เมตร พรอ้ม
ทางเดินเทา้ แต่จากการตรวจสอบปรากฎว่าถนนบรรทดัทอง มีการใชโ้ดยเปิดเผยมาเป็นระยะ
เวลานานเกิน 10 ปีแลว้ และไดร้บัการดูแลรกัษาปรบัปรุงจากสาํนกังานเขตปทุมวนั 
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2.3 สภาพแวดลอ้ม 
ลกัษณะการใชป้ระโยชนท์ี่ดินในบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า จะเป็นการใชป้ระโยชน ์
ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมสลบักบัที่อยู่อาศัยเป็นหลกั โดยพาณิชยกรรมมีการใชป้ระโยชน์เพื่อการ 
พาณิชยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของโชวรู์มรถยนต ์รา้นอาหาร อาคารพาณิชย ์หา้งสรรพสนิคา้ต่างๆ และ
บริษทัหา้งรา้นต่างๆ ฯลฯ สาํหรบัการใชป้ระโยชนท์ีด่ินเพือ่การอยู่อาศยั จะอยู่ในลกัษณะของบา้นพกั
อาศยัแบบปลูกสรา้งเอง และ สาํหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการศึกษา และสถานที่ราชการจะตัง้อยู่
กระจายโดยท ัว่ไป โดยมสีิ่งปลูกสรา้งหรือสถานที่สาํคญัๆ ในพื้นทีน้ี่ไดแ้ก่ สถาบนัเทคโนโลยปีทุมวนั 
สนามกีฬาแห่งชาติ (ศุภชลาศัย) เอ็มบีเค เซ็นเตอร์ พารากอน โรงพยาบาลตํารวจ มหาวิทยาลยั
เทคโนโลยีราชมงคลตะวนัออก เขตพื้นที่อุเทนถวาย โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา จุฬาลงกรณ์
มหาวทิยาลยั วดัปทมุวนาราม ราชวรวหิาร วดับรมนิวาสราชวรวหิาร  และ สยามเซน็เตอร ์เป็นตน้ 

2.4 โครงการพฒันาของรฐั 

ปจัจบุนัไม่มโีครงการพฒันาของรฐัที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใชท้ี่ดินบริเวณน้ี 
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2.5 ภาพรวมเศรษฐกจิไทย 

เศรษฐกิจไทยในปี 2568 และ 2569 มแีนวโนม้ขยายตวัทีร่อ้ยละ 2.3 และ 1.7 ตามลาํดบั โดยเศรษฐกิจ
ในช่วงครึ่งแรกของปี 2568 ขยายตวัดีกว่าทีป่ระเมนิไว ้จากการส่งออกสินคา้ทีข่ยายตวัดีตามการเร่ง
ส่งออกสนิคา้ รวมถงึการส่งออกสนิคา้อิเลก็ทรอนิกสท์ี่ขยายตวัต่อเน่ืองตามวฏัจกัรสนิคา้เทคโนโลยขี ัน้
สูง อาท ิปญัญาประดิษฐ ์และ Data Center โดยการส่งออกสนิคา้ที่ขยายตวัดีขา้งตน้ส่งผลบวกไปยงั
ภาคการผลติ และภาคบริการทีเ่กี่ยวขอ้ง  
เศรษฐกิจในช่วงครึ่งหลงัของปี 2568 และในปี 2569 มแีนวโนม้ขยายตวัชะลอลง โดยการส่งออกสินคา้
จะไดร้บัผลกระทบจากนโยบายภาษีนําเขา้ของสหรฐัฯ มากขึน้หลงัการเร่งส่งออกสินคา้หมดไป การ
บริโภคภาคเอกชนมแีนวโนม้ขยายตวัชะลอลงตามแนวโนม้รายไดแ้ละความเชือ่ม ัน่ที่ลดลง ดา้นจาํนวน
นกัท่องเทีย่วปรบัลดลงแต่สดัส่วนนกัท่องเทีย่วระยะไกลที่มค่ีาใชจ้่ายต่อทริปสูงมแีนวโนม้เพิม่ขึ้นจึงเป็น
ปจัจยัที่ช่วยพยุงใหร้ายรบัภาคท่องเที่ยวยงัขยายตวัได ้ขณะที่ธุรกิจส่วนหน่ึงยงัถูกกดดนัจากสินคา้
นาํเขา้และพฤติกรรมผูบ้ริโภคทีเ่ปลี่ยนแปลงไป ผูป้ระกอบการจึงพยายามปรบัตวัเพือ่รบัมือความทา้
ทายอย่างต่อเนือ่งและเสนอแนะมาตรการภาครฐัทีต่รงจุด 

 
ทีม่า : สาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ และประมาณการโดย ธปท. 
ประมาณการเศรษฐกิจไทย ปี 2568 ณ เดอืนกรกฎาคม 2568 
  

ทีม่า : สาํนกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั 
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เศรษฐกิจไทยปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัไดอ้ย่างต่อเน่ืองที่รอ้ยละ 2.2 ต่อปี ปรบัตวัดีขึ้นจากการ
ประมาณการ คร ัง้ก่อน โดยไดร้บัผลดีจากอุตสาหกรรมการผลติและการคา้ระหว่างประเทศที่ขยายตวัดี 
ประกอบกบัการบริโภคภายในประเทศทีข่ยายตวัอย่างต่อเน่ือง เศรษฐกิจไทยมแีนวโนม้ชะลอลง โดย
การส่งออกสินคา้จะไดร้บัผลกระทบมากขึ้นจากนโยบายภาษีนําเขา้ของสหรฐัฯ รวมท ัง้การบริโภค
ภาคเอกชน มแีนวโนม้ขยายตวัลดลงตามแนวโนม้รายไดแ้ละความเชือ่ม ัน่ที่ลดลง แมเ้ศรษฐกิจในช่วง
ครึ่งแรกของปี 2568 ขยายตวัดกีว่าทีป่ระเมนิไว ้

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทีม่า : สาํนกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั 
การส่งออกสินคา้ : การส่งออกสินคา้ของไทยมแีนวโนม้ขยายตวัในช่วงครึ่งแรกของปี 2568 ตามการ
ส่งออกสนิคา้กลุ่มอิเลก็ทรอนิกสเ์ป็นสาํคญั ซึ่งไดร้บัประโยชนจ์ากการยา้ยฐานการผลติมาไทย อุปสงค์
โลกต่อสนิคา้เทคโนโลย ีทีเ่ตบิโตต่อเนือ่ง อย่างไรก็ตามการส่งออกมแีนวโนม้หดตวัต ัง้แต่ในช่วงครึ่งหลงั
ของปี 2568 จากผลกระทบของมาตรการภาษขีองสหรฐัฯ ทีท่าใหก้ารส่งออกไปสหรฐัฯ ชะลอลง รวมถงึ
การส่งออกโดยรวมที่มีแนวโนม้ชะลอลงตามเศรษฐกิจโลก ท ัง้น้ีตอ้งติดตามความเสี่ยงจากนโยบาย
การคา้ของสหรฐัฯ และการตอบโตข้องประเทศเศรษฐกิจหลกัต่าง ๆ รวมถงึผลการเจรจาทางการคา้ของ
ไทยกบัสหรฐัฯ ซึง่ยงัมคีวามไม่แน่นอนสูง 

 

 
 

 หมายเหตุ: ภายใตส้มมติฐานที่ไทยถูกเรียกเก็บภาษีนาํเขา้จาก

สหรัฐฯ (reciprocal tariff) ที่ ร อ้ยละ 18 (ครึ่ งหนึ่ งของที่

สหรฐัฯ ประกาศณ วนัที่ 2 เมษายน 2568) และจีนถูกเรียก

เก็บรอ้ยละ 30 ขณะที่ประเทศอื่นถูกเรียกเก็บรอ้ยละ 10 
* ขอ้มลูจริง 

ทีม่า: กรมศลุกากร และกระทรวงพาณิชย ์คาํนวณและประมาณการโดย ธปท.
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การท่องเที่ยว : ภาคการท่องเทีย่ว จาํนวนนกัท่องเที่ยวต่างชาตปิรบัลดลงกว่าที่เคยประเมนิไว ้โดยเฉพาะ
กลุม่ตลาดระยะใกลจ้ากความกงัวลดา้นความปลอดภยัขณะทีก่ลุ่มตลาดระยะไกลที่มค่ีาใชจ้่ายต่อทริปสูง
ยงัขยายตวัได ้ซึ่งมีส่วนช่วยพยุงแนวโนม้รายรบันกัท่องเที่ยวต่างชาติโดยรวม โดยกลุ่มศักยภาพ 
ประกอบดว้ยนกัท่องเที่ยว Long-haul จากยุโรป เช่น รสัเซยี องักฤษ เยอรมนั รวมถงึตะวนัออกกลาง 
และออสเตรเลยี (คิดเป็นรอ้ยละ 31.00 ของนกัท่องเทีย่วท ัง้หมดในปี 2567) ส่วนกลุ่มทีน่่ากงัวล ส่วน
ใหญ่เป็นนกัท่องเที่ยว Short-haul ไดแ้ก่ จีน เกาหลใีต ้ฮ่องกง ไตห้วนั รวมถงึอาเซยีน (คิดเป็นรอ้ยละ 
69.00 ของนกัท่องเที่ยวท ัง้หมดในปี 2567) โดยมีความเห็นผูป้ระกอบการเกี่ยวกบัแนวโนม้ภาคการ
ท่องเทีย่ว 
• จาํนวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2568 น่าจะลดลงจากปีก่อน โดยมองว่านกัท่องเที่ยวจีนจะฟ้ืนตวัชา้ 

แมภ้าครฐัเริ่มมมีาตรการแกป้ญัหาดา้นภาพลกัษณ์ของไทย แต่การฟ้ืนความเชือ่ม ัน่ดา้นความปลอดภยั
ยงัตอ้งใชเ้วลา ขณะทีก่ลุม่ short haul ถูกกดดนัจากปจัจยัทางเศรษฐกิจ 

• มองไปขา้งหนา้ แนวโนม้การท่องเทีย่วยงัเติบโตได ้จากกลุ่มตลาดระยะไกลเป็นหลกั โดยมกีารเพิม่
เสน้ทางการบนิและขยายตลาดในกลุ่มนกัท่องเทีย่วตะวนัออกกลางและยุโรปซึง่เป็นกลุ่มที่ใชจ้่ายสูงกว่า
ค่าเฉลีย่ ซึง่คาดว่าจะช่วยชดเชยรายไดท้ีล่ดลงจากท่องเทีย่วตลาดระยะใกลไ้ดพ้อสมควร 

ภาคท่องเที่ยวที่ฟ้ืนตวัดีในช่วงที่ผ่านมา ปจัจุบนักาํลงัเผชิญกบัความทา้ทายรอบดา้น จากปจัจยัทาง
เศรษฐกิจของโลก ความเชื่อม ัน่ดา้นความปลอดภยั พฤตกิรรมนกัท่องเทีย่วที่เปลีย่นไป และการแข่งขนัที่
รุนแรงขึ้น มองไปขา้งหนา้ การยกระดบัความสามารถในการท่องเที่ยวของไทย โดยเฉพาะการปรบัปรุง
โครงสรา้งพื้นฐานของภาคการท่องเทีย่ว จงึเป็นโจทยส์าํคญัทีไ่ม่ควรมองขา้ม 

 
ทีม่า: กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา คาํนวณโดย ธปท. 

 

อตัราเงนิเฟ้อ : อตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไปมแีนวโนม้อยู่ในระดบัตํา่จากปจัจยัดา้นอุปทานเป็นสาํคญั โดยคาดว่าจะ
อยู่ที่รอ้ยละ 0.5 และ 0.8 ตามลาํดบั จากราคาหมวดพลงังานและหมวดอาหารสดซึ่งมสีดัส่วนสูงในตะกรา้
เงนิเฟ้อ โดยราคาหมวดพลงังานคาดว่าจะติดลบต่อเน่ือง 2 ปี อย่างไรก็ดีตวัเลขอตัราเงนิเฟ้อที่อยู่ในระดบั
ตํา่ไม่ไดน้ําไปสู่ภาวะทีร่าคาสินคา้ลดลงเป็นวงกวา้งหรือภาวะเงนิฝืด โดยราคาสินคา้บางประเภทยงัปรบั
เพิ่มขึ้น อย่างต่อเน่ืองโดยเฉพาะสินคา้ที่ประชาชนบริโภคเป็นประจาํ เช่น อาหารสาํเร็จรูป เครื่องประกอบ
อาหาร รวมท ัง้อตัราเงนิเฟ้อคาดการณ์ในระยะปานกลางยงัยดึเหนีย่วในกรอบเป้าหมายทีร่อ้ยละ 1.0-3.0 
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ทีม่า: กระทรวงพาณิชย ์คาํนวณโดย ธปท. 

อตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไปมแีนวโนม้อยู่ในระดบัตํา่ ตามแนวโนม้ราคาพลงังานโลกเป็นสาํคญั แนวโนม้ราคา
นํา้มนัดิบ ในตลาดโลก แมจ้ะมกีารปรบัเพิ่มขึ้นบา้งช ัว่คราวในช่วงไตรมาส 3 ปี 2568 จากความขดัแยง้
ในตะวนัออกกลางทีรุ่นแรงขึ้น และมาตรการลดราคาพลงังานของภาครฐั ท ัง้การปรบัลดค่าไฟฟ้าและ
ราคานํา้มนัขายปลกี อตัราเงนิเฟ้อพื้นฐานปี 2568 มแีนวโนม้ปรบัเพิม่ขึน้จากปี 2567 ตามการส่งผ่าน
ตน้ทุนในหมวดอาหารที่ทยอยปรบัเพิ่มขึ้นตามราคาวตัถดุิบ อย่างไรก็ดี อตัราเงนิเฟ้อพื้นฐานในปี 2569 
มแีนวโนม้ไม่เร่งขึ้นมากตามแนวโนม้เศรษฐกิจทีช่ะลอและราคาพลงังานทีป่รบัลดลง 
ประมาณการอตัราเงนิเฟ้อ 

% YoY 2567* 2568 2569 
อตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไป 0.4 0.5 0.8 
อตัราเงนิเฟ้อพื้นฐาน 0.6 1.0 0.9 
อตัราเงนิเฟ้อหมวดพลงังาน 0.1 -3.2 -1.3 
อตัราเงนิเฟ้อหมวดอาหารสด 0.1 1.2 1.6 

หมายเหตุ: * ขอ้มลูจริง 
เงนิเฟ้อตํา่ในปจัจบุนัไม่กระทบเสถยีรภาพดา้นราคาและไม่ไดเ้ป็นอุปสรรคต่อเศรษฐกิจ โดยเป็นการปรบั
ลดลงของราคาสินคา้ในหมวดพลงังานและอาหารสด ซึ่งมกัเกิดขึ้นช ัว่คราว และไม่กระจายเป็นวงกวา้ง 
ขณะทีส่นิคา้ที่บริโภคประจาํส่วนใหญ่ยงัปรบัเพิ่มขึ้นต่อเน่ืองทาํใหค่้าครองชีพยงัอยู่ในระดบัสูง อตัราเงนิ
เฟ้อท ัว่ไปมแีนวโนม้อยู่ในระดบัตํา่จากปจัจยัดา้นอุปทานเป็นสาํคญั และไม่ไดม้สีญัญาณทีน่าํไปสู่ภาวะ
เงนิฝืด โดยอตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไปคาดว่าจะอยู่ที่รอ้ยละ 0.4 (ช่วงคาดการณ์ -0.1 ถึง 0.9) และดุลบญัชี
เดนิสะพดัเกินดุล 14.6 พนัลา้นดอลลารส์หรฐั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.9 ของ GDP 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1642-GL-1 
 

หนา้ที ่9   
 

 

อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาล : อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทยปรบัลดลงตามทศิทางอตัรา
ผลตอบแทนพนัธบตัรสหรฐัฯ และการปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบายของ กนง. สาํหรบัไทย อตัรา
ผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทยปรบัตวัลงตามทิศทางตลาดพนัธบตัรต่างประเทศ แนวโนม้อตัราผล
ตอบพนัธบตัรรฐับาลไทย ปี 2568 อาจลดลงอีกจากความเสีย่งดา้นเศรษฐกิจและโอกาสทีจ่ะเห็นอตัรา
ดอกเบี้ยนโยบายของไทยปรบัลดลงอีกในระหว่างปี โดยคาดว่าอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทย
อายุ 10 ปี จะปรบัลดลงมาที่รอ้ยละ 2.10 ณ สิ้นปี 2568 ตามสญัญาณดอกเบี้ยนโยบาย ซึง่มองว่า กนง. 
มีโอกาสปรบัลดลงอีก 1 คร ัง้ในช่วงครึ่งหลงัของปี เน่ืองจากเศรษฐกิจไทยอาจเผชิญกบัความเสี่ยงที่
เศรษฐกิจจะโตตํา่กว่าคาดจากผลกระทบต่อสงครามการคา้ที่อาจส่งผลต่อคู่คา้หลกัของไทยอย่างจีนและ
สหรฐัฯ ขณะที่ภาคอุตสาหกรรมในประเทศเผชิญกบัความกดดนัจากปญัหาเชิงโครงสรา้ง ภาวะการ
แข่งขนัสูง และขอ้จาํกดัดา้นกาํลงัซือ้ของตลาดในประเทศ สาํหรบัปจัจยัทีต่อ้งติดตามจะอยู่ทีแ่นวโนม้
การออกพนัธบตัรรฐับาลในระยะขา้งหนา้ ซึง่อาจทาํใหอ้ตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลปรบัตวัเพิ่ม
สูงขึ้นในบางช่วงตามสญัญาณความตอ้งการกูเ้งนิของภาครฐัเพือ่กระตุน้เศรษฐกิจทีอ่าจเทยีบเท่ากบัช่วง
กระตุน้เศรษฐกิจหลงัโควดิ-19 โดยในปีงบประมาณ 2568 รฐับาลมคีวามตอ้งการกูเ้งนิจาํนวน 2.7 ลา้น
ลา้นบาท (เป็นการก่อหน้ีใหม่ 1 ลา้นลา้นบาท และเป็นการบริหารหน้ีเดิม 1.7 ลา้นลา้นบาท) โดยคาดว่า 
เป็นการกูผ้่านการออกพนัธบตัรรฐับาล ประมาณ 1.3 ลา้นลา้นบาท 
ทีม่า: ศูนยว์จิยักสกิรไทย 

 
ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และสาํนกังานสถติิแห่งชาติ 

เสน้อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทยปรบัตวัตํา่ลง : อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทย 
(Bond Yield) ปรบัตวัตํา่ลงท ัง้เสน้ในช่วงครึ่งแรกของปี 2568 ตามการปรบัลดของอตัราดอกเบี้ย
นโยบายไทย 2 คร ัง้ในเดือนกุมภาพนัธแ์ละเมษายน ส่งผลให ้Bond Yield ไทย รุ่นอายุ 2 ปี 5 ปี และ 
10 ปี ปรบัตวัลดลง 62-70 bps. จากสิ้นปี 2567 มาอยู่ทีร่ะดบัรอ้ยละ 1.40 และรอ้ยละ 1.60 ตามลาํดบั 
ณ สิ้นไตรมาส 2 ปี 2568 
ทีม่า: สมาคมตลาดตราสารหนีไ้ทย(The Thai Bond Market Association) 
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2.6 แนวโนม้ธุรกจิ อตุสาหกรรม /ธุรกจิรา้นคา้ปลกี 

ภายหลงัจากสถานการณ์การระบาดของโรคโควดิ-19 คลี่คลายลงในช่วง 1-2 ปีทีผ่่านมา รา้นคา้ปลกี
ประเภท Modern trade มแีนวโนม้ฟ้ืนตวัดีขึ้น ช่วงไตรมาสสุดทา้ยของปี 2567 และในปี 2568 ยงัได ้
อานิสงสช์ ัว่คราวจากนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐัและการปรบัขึ้นค่าแรงข ัน้ตํา่ประกอบกบั
จาํนวนนกัท่องเที่ยวทีท่ยอยฟ้ืนตวัดีขึ้นอย่างต่อเน่ือง ทาํใหก้ารเติบโตของธุรกิจ Modern trade ในปี 
2567 อยู่ทีร่อ้ยละ 5.0 และคาดว่าจะเตบิโตราวรอ้ยละ 4.6 ในปี 2568 ซึง่ธุรกิจคา้ปลกีสมยัใหม่ในไทย 
(Modern trade) จาํเป็นตอ้งปรบัตวัเพือ่รบัมอืกบัแนวโนม้การแข่งขนัทีรุ่นแรงขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิง่
จากช่องทางออนไลน ์รวมท ัง้ความทา้ทายจากการปรบักลยุทธ์การเติบโตใหส้อดรบักบัเทรนด ์ESG 
กลุ่มธุรกิจ Modern trade ตอ้งปรบัตวัท่ามกลางการแข่งขนัจากรา้นคา้ออนไลน ์รวมท ัง้ตน้ทุนสินคา้ 
และการดาํเนินงานทีสู่งขึ้น ซึง่ธุรกิจ Modern trade ประกอบไปดว้ยผูเ้ล่นหลากหลายประเภท ท ัง้กลุม่ 
Modern grocery / รา้นคา้ปลีกขนาดใหญ่ และรา้นขายสินคา้เฉพาะทางต่าง ๆ โดยพบว่ากลุ่ม 
Modern grocery มบีทบาทมากขึ้นอย่างต่อเน่ือง และทยอยเขา้มาแทนทีก่ลุ่ม Traditional grocery 
มากขึ้น ซึง่ผูเ้ลน่กลุม่นีป้ระกอบไปดว้ย ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต / ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต และรา้นสะดวกซื้อ 
นอกจากน้ี ธุรกิจคา้ปลีกสมยัใหม่ในไทย ย ังประกอบไปดว้ย รา้นคา้ปลีกขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ 
หา้งสรรพสนิคา้ รวมไปถงึรา้นขายสนิคา้เฉพาะทาง เช่น รา้นขายสนิคา้ตกแต่ง และซ่อมแซมที่อยู่อาศยั 
ซึง่ครอบคลุมรา้นคา้ที่จาํหน่ายวสัดุก่อสรา้งไปจนถึงของตกแต่งบา้น รา้นขายสินคา้เพื่อสุขภาพ และ
ความงามที่เนน้การจาํหน่ายผลติภณัฑเ์พื่อดูแลสุขภาพ รวมท ัง้อาหารเสริมและยารกัษาโรคต่าง ๆ รวม
ไปถึงร า้นขายสินคา้แฟชัน่  ที่ครอบคลุมไปถึงกลุ่ม Fast fashion, Traditional fashion และ 
Sportswear เป็นตน้ 
ขณะที่ พฤติกรรมการซือ้สินคา้และวถิีชีวติของผูบ้ริโภคทีเ่ปลีย่นแปลงไป มูลค่าตลาด E-commerce 
ในไทยเติบโตขึ้นอย่างรวดเร็ว คาดการณ์ว่าสดัส่วนตลาด E-commerce มีแนวโนม้เพิ่มขึ้นอย่าง
ต่อเนือ่งไปอยู่ทีร่าวรอ้ยละ 25.0 ของมลูค่าตลาดคา้ปลกีท ัง้หมดในปี 2568 เทยีบกบัปี 2562 ซึง่อยู่เพยีง
แค่ราวรอ้ยละ 7.0 โดยส่วนหน่ึงเป็นผลจากการทีร่า้นคา้หลายแห่งมกีารปรบัเปลีย่นกลยุทธก์ารตลาด
โดยเพิม่ความหลากหลายของช่องทางการจดัจาํหน่ายสนิคา้ท ัง้หนา้รา้น และผ่านช่องทางออนไลนต่์าง ๆ 
มากขึ้น รวมท ัง้แนวโนม้ของ Social commerce ซึ่ง เป็นผลจากการผสมผสานกันระหว่าง E-
marketplace และ Social media ที่ทยอยเขา้มามบีทบาทมากขึ้น และช่วยใหส้ามารถเขา้ถึงผูบ้ริโภค
ไดอ้ย่างสะดวกและครอบคลุมยิ่งขึ้น โดยเฉพาะกลุ่ม Gen Z ทีก่าํลงัเริ่มเขา้มาสู่ตลาดแรงงานและเริ่มมี
ศกัยภาพในการจบัจ่ายที่สูงขึ้น อย่างไรก็ตาม ธุรกิจ Modern trade ยงัตอ้งเผชิญกบัความทา้ทายอีก
หลายดา้นไม่ว่าจะเป็น หน้ีครวัเรือนที่ยงัทรงตวัอยู่ในระดบัสูง ซึ่งเป็นปจัจยัฉุดร ัง้กาํลงัซื้อของผูบ้ริโภค
โดยเฉพาะกลุ่มเปราะบาง เช่น กลุ่มรายไดน้อ้ย-ปานกลาง รวมไปถึงตน้ทุนสินคา้และตน้ทุนการ
ดาํเนินงานที่เพิ่มสูงขึ้นจากการปรบัขึ้นค่าแรงข ัน้ตํา่ และความเสี่ยงของห่วงโซ่อุปทาน ท่ามกลาง
สถานการณ์ภาคครวัเรือนทีย่งัมีความเปราะบาง จากภาวะหน้ีภาคครวัเรือน รวมถึงราคาสินคา้ที่ยงัมี
แนวโนม้อยู่ในระดบัสูง ธุรกิจ Modern trade ยงัมแีนวโนม้ขยายตวั โดยไดร้บัปจัจยัหนุนจากโครงการ
กระตุน้เศรษฐกิจภาครฐั และภาคท่องเทีย่วทีข่ยายตวัดขีึ้น โดยคาดว่ามลูค่าธุรกิจ Modern trade ในปี 
2568 จะขยายตวัทีร่อ้ยละ 4.6 YOY ไปอยู่ทีร่าว 2.5 ลา้นลา้นบาท 
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ธุรกิจคา้ปลกีสมยัใหม่ คาดว่า จะไดร้บัอานิสงสจ์ากนโยบายภาครฐัต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นมาตรการกระตุน้
การบริโภคผ่านโครงการต่าง ๆ เช่น โครงการ Easy E-Receipt 2.0 ใหป้ระชาชนนาํค่าใชจ้่ายในการซื้อ
สินคา้หรือบริการไปหกัลดหย่อนภาษีเงนิไดบุ้คคลธรรมดาปี 2025 / โครงการกระตุน้เศรษฐกิจเฟส 2 
(ผ่านผูสู้งอายุ) และเฟส 3 (กลุ่มอายุ 16-20 ปีตามเงือ่นไข) ที่คาดว่าจะดาํเนินการในไตรมาสที่ 2 - ไตร
มาสที ่3 ปี 2025 ผ่านระบบเงนิดจิทิลั อย่างไรก็ด ีนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจฯ ในเฟสที ่4 (กลุม่อายุ 21-
59 ปีตามเงือ่นไข) คาดว่าจะเริ่มโครงการไดใ้นช่วงไตรมาสที่ 4 ผ่านระบบเงนิดิจิทลัเช่นเดียวกนั แต่ยงั
ตอ้งติดตามความคืบหนา้ต่อไป นอกจากน้ี ยงัมมีาตรการลดค่าครองชีพ รวมถงึการปรบัโครงสรา้งหน้ี
และแกป้ญัหาหนีน้อกระบบ ตลอดจนการปรบัขึ้นค่าแรงข ัน้ตํา่เป็น 400 บาทต่อวนั ในพื้นที ่4 จงัหวดั 1 
อาํเภอที่ไดด้าํเนินการไปแลว้ ซึ่งจะส่งผลดีต่อยอดขายธุรกิจ Modern trade โดยเฉพาะกลุ่ม Modern 
grocery ทีจ่าํหน่ายสินคา้จาํเป็นในชีวติประจาํวนั ซึง่จะเป็นกลุ่มทีค่าดว่าจะไดป้ระโยชนจ์ากมาตรการ
ภาครฐัค่อนขา้งมากโดยเฉพาะในกลุ่มผูสู้งอายุและกลุ่มเปราะบางที่ไดด้าํเนินการไปแลว้ก่อนหนา้นี ้ท ัง้น้ี 
คาดว่ายอดขายกลุ่ม Modern grocery จะเติบโตต่อเน่ืองทีร่าวรอ้ยละ 4.6 YOY ในปี 2568 หลงัจาก
ขยายตวัรอ้ยละ 5.3 YOY ในปีทีผ่่านมา 
สาํหรบัธุรกิจกลุ่ม Department store ในปี 2568 คาดว่า ยอดขายจะเติบโตทีร่าวรอ้ยละ 4.6 จากที่
มลูค่าตลาดเตบิโต รอ้ยละ 6.0 ในปี 2567 แมว้่าภายใตส้ถานการณ์กาํลงัซื้อทีย่งัคงเปราะบางและฟ้ืนตวั
ไดอ้ย่างจาํกดัอาจส่งผลต่อแนวโนม้การใชจ้่ายในกลุ่มสนิคา้ไม่จาํเป็น แต่ธุรกิจ Department store ยงั
มปีจัจยัหนุนจากภาคท่องเทีย่ว  อย่างไรก็ดกีารฟ้ืนตวัของกลุ่ม Department store ยงัมคีวามเสีย่งจาก
ทิศทางเศรษฐกิจโลกที่มีแนวโนม้ชะลอตัว โดยเฉพาะจีนซึ่งเป็นกลุ่มลูกคา้เป้าหมายสําคัญของ
หา้งสรรพสนิคา้ทีจ่ะไดร้บัผลกระทบจากนโยบายกีดกนัการคา้ภายใต ้Trump 2.0 ซึง่อาจส่งผลใหก้ารใช ้
จ่ายของนกัท่องเทีย่วชะลอตวัลง 
สาํหรบักลุ่มรา้นคา้ปลกีสนิคา้เกี่ยวกบัสุขภาพและความงาม คาดการณ์ว่ารายไดม้แีนวโนม้ปรบัตวัดีขึ้น 
สอดคลอ้งกบักระแสรกัสุขภาพทีเ่ติบโตขึ้นต่อเน่ืองในทุกช่วงวยั รวมถงึการเขา้สู่สงัคมผูสู้งอายุ ซึ่งจะ
ส่งผลดีต่อการขายสินคา้ประเภทน้ี อาทิ ยา วติามนิและอาหารเสริม โดยมูลค่าตลาดสินคา้เกี่ยวกบั
สุขภาพและความงามในปี 2567 อยู่ทีร่าวรอ้ยละ 7.5และคาดว่า มูลค่ายอดขายของรา้นคา้ปลีกกลุ่ม
สนิคา้เพื่อสุขภาพและความงามจะเตบิโตราวรอ้ยละ 4.9 ในปี 2568  ขณะที ่มลูค่ายอดขายของรา้นขาย
สินคา้เฉพาะทางในกลุ่มสินคา้ตกแต่งและซ่อมแซมทีอ่ยู่อาศยั มแีนวโนม้เติบโตราว รอ้ยละ 4.5 ในปี 
2568 ซึง่ใกลเ้คียงกบัปี 2567 ทีเ่ติบโตทีป่ระมาณรอ้ยละ 4.6 โดยในปี 2568 น้ีกลุ่มสินคา้ตกแต่งและ
ซ่อมแซมทีอ่ยู่อาศยั จะไดร้บัแรงสนบัสนุนจากตลาด Renovate ทีอ่ยู่อาศยั รวมไปถึงความตอ้งการ
ซ่อมแซมทีอ่ยู่อาศยัจากเหตกุารณ์แผ่นดินไหวเมื่อเดือนมนีาคม 2025 ซึง่ความทา้ทายสาํคญัทีต่อ้งจบัตา 
คือ ความตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัทีป่รบัลดลงตามกาํลงัซื้อและการเขา้ถงึสนิเชื่อของผูบ้ริโภค 
สาํหรบัธุรกิจคา้ปลกีสมยัใหม่ กลุ่มสนิคา้แฟชัน่ คาดว่า จะมยีอดขายเติบโตราวรอ้ยละ 4.6 ในปี 2568 
โดยยอดขายชะลอตวัลงจากปี 2567 ที่มกีารเติบโตอยู่ที่ราวรอ้ยละ 5.0 ซึ่งประเด็นที่ตอ้งจบัตาดูต่อไป 
คือ การแข่งขนัในตลาด ทีม่แีนวโนม้รุนแรงขึน้ จากแพลตฟอรม์ออนไลน์ต่าง ๆ คาดว่า กลุ่ม Fast 
fashion จะยงัคงมีการเติบโตที่ดีกว่ากลุ่มอื่นๆ ส่วนผูเ้ล่นรายใหญ่ในธุรกิจรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ 
โดยเฉพาะ Modern grocery ยงัเป็นกลุ่มที่มศีกัยภาพการแข่งขนัสูง โดยพบว่า กลุ่ม Convenience 
store ยงัมกีารขยายสาขาเพิ่มขึ้นอย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะในพื้นที่ที่มศีกัยภาพตามการขยายตวัของ
เมอืงเพือ่ใหเ้ขา้ถงึกลุม่ลูกคา้ในแต่ละพื้นทีม่ากขึ้น 
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ท ัง้น้ี ในภาวะที่เศรษฐกิจไทยมแีนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ทาํใหผู้บ้ริโภคยงัระมดัระวงัการใช ้
จ่ายแมจ้ะเป็นสนิคา้ที่จาํเป็นก็ตาม ผูป้ระกอบการจึงอาจพจิารณาใชก้ลยุทธก์ารตลาดสาํหรบัผูบ้ริโภคที่
เนน้การใชจ้่ายแบบประหยดั และควรมุง่เนน้ไปที่การนําเสนอสินคา้ของแบรนดต์วัเองที่แมคุ้ณภาพ
อาจจะดอ้ยกว่า แต่ตอบโจทยค์วามคุม้ค่าของเงนิมากขึ้น 
กลุม่ธุรกิจขายปลกีสนิคา้ที่เกี่ยวกบัสุขภาพและความงาม เป็นอกีหนึง่กลุม่ธุรกิจทีส่ามารถเตบิโตไดอ้ย่าง
ต่อเน่ือง โดยมแีรงสนบัสนุนจากแนวโนม้การดูแลสุขภาพ และการแพทยเ์ชิงป้องกนัที่ไดร้บัความสนใจ
จากผูบ้ริโภคมากขึน้เรื่อย ๆ โดยพบว่าผูเ้ล่นรายใหญ่มีการเปิดสาขาใหม่ รวมถึงขยายช่องทางการ
จาํหน่ายสนิคา้ออนไลนม์ากขึ้น 
ส่วนกลุ่มหา้งสรรพสนิคา้ เป็นกลุ่มธุรกิจคา้ปลกีที่มแีนวโนม้เผชิญกบัความทา้ทายสูงกว่ากลุ่มอืน่ ๆ ท ัง้
ความเสี่ยงดา้น อุปสงคจ์ากกาํลงัซือ้ที่เปราะบาง และพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่เปลีย่นไป รวมถงึความ
เสีย่งดา้นอปุทานจากคู่แข่งในตลาดที่มากขึ้น 
ในระยะต่อไปการแข่งขนัในธุรกิจคา้ปลกีของไทยมแีนวโนม้รุนแรงขึ้นจากผูเ้ล่นในตลาด E-commerce 
ท ัง้ Platform marketplace ในประเทศ รวมถงึการเขา้มาของ Marketplace สญัชาติจีน อย่าง Temu 
และ Shein ที่มีความไดเ้ปรียบจากสินคา้ที่มีความหลากหลาย และสินคา้มีราคาไม่สูง ซึ่งส่งผลต่อ
ผูป้ระกอบการคา้ปลกีของไทย โดยเฉพาะในกลุ่มรา้นคา้ปลกีทีข่ายสินคา้เกี่ยวกบับา้นและกลุ่มสินคา้
แฟชัน่ เน่ืองจากเป็นกลุ่มสนิคา้ที่ผูบ้ริโภคอาจไม่ไดค้าดหวงัใหส้นิคา้เหล่าน้ีมกีารใชง้านนาน จึงเนน้การ
ซื้อสนิคา้ราคาถูกและสามารถซือ้ซ ํา้ไดบ้่อย ๆ ซึ่งเป็นอีกหน่ึงทางเลอืกในการซือ้สินคา้ทีต่อบโจทยไ์ดด้ี 
โดยเฉพาะในสถานการณ์ทีก่าํลงัซื้อยงัเปราะบาง 
ดงันัน้ กลยุทธก์ารแข่งขนัของธุรกิจคา้ปลกีสมยัใหม่ที่ขายสินคา้เฉพาะทาง อย่างกลุ่มสินคา้เพือ่สุขภาพ
และความงาม สินคา้ตกแต่งและซ่อมแซมทีอ่ยู่อาศยัสินคา้แฟชัน่ ควรเนน้การปรบัตวัดว้ยการนาํเสนอ
สินคา้ทีม่เีอกลกัษณ์และคุณภาพสูง เพือ่ดึงดูดกลุ่มลูกคา้ทีย่ินดีจ่ายเพื่อสินคา้ทีม่ีคุณภาพและมีความ
ย ัง่ยนื 
ส่วนประเด็นดา้นสิ่งแวดลอ้มและความย ัง่ยนืยงัคงเป็นกระแสหลกัที่ภาคธุรกิจตอ้งใหค้วามสาํคญัอย่าง
จริงจงัดว้ย เน่ืองจากไดร้บัความสนใจมากขึ้นจากทุกภาคส่วน นอกจากน้ีการพฒันาสินคา้ทีต่อบโจทย์
ผูบ้ริโภคเป็นอกีกลยุทธส์าํคญัในการปรบัตวัใหส้อดรบักบักระแสความย ัง่ยนื โดยผูบ้ริโภคชาวไทยสนใจ
เรื่องสิง่แวดลอ้มมากขึ้น 
ทีม่า : ศูนยว์จิยัเศรษฐกิจและธุรกิจ (SCB EIC) 
เทรนดก์ารคา้ปลกีในปี 2568 จะเนน้การผสมผสานเทคโนโลยลี ํา้สมยัเขา้กบัการสรา้งประสบการณ์ทีเ่ป็น
ส่วนตวัและ มคีวามหมายสาํหรบัลูกคา้ ซึ่งผูป้ระกอบการจาํเป็นตอ้งปรบัตวัใหท้นักบัการเปลี่ยนแปลง 
โดยคาํนึงถึงความตอ้งการของผูบ้ริโภคที่ตอ้งการท ัง้ความสะดวกสบาย ความเป็นส่วนตวั และความ
รบัผดิชอบต่อสงัคมและสิง่แวดลอ้ม 
1) AI และ Machine Learning จะมบีทบาทสาํคญัในการยกระดบัประสบการณ์ของลูกคา้มากขึน้ 

แมช่้วง 2-3 ปีที่ผ่านมาจนถงึตอนน้ี AI และ Machine Learning กนับ่อยขึ้น แต่ในปี 2568 สอง
สิง่นีจ้ะกลายเป็นเครื่องมอืสาํคญัทีช่่วยใหธุ้รกิจคา้ปลกีสามารถมอบประสบการณ์ที่ดีทีสุ่ดแก่ลูกคา้ 
ผ่านการวเิคราะหพ์ฤติกรรมการซื้อ ความชอบ และความตอ้งการของลูกคา้แต่ละรายอย่างแม่นยาํ 
ทาํใหส้ามารถนาํเสนอสนิคา้และบริการที่ตรงใจลูกคา้ไดม้ากยิ่งขึ้นนอกจากน้ี AI ยงัช่วยในการจดั
สต็อกสินคา้ใหม้ีประสิทธิภาพ โดยสามารถคาดการณ์ความตอ้งการของตลาดและปรบัปริมาณ
สินคา้ใหเ้หมาะสม ลดปญัหาสินคา้ขาด หรือ ลน้สต็อก ซึง่จะช่วยลดตน้ทุนและเพิ่มกาํไรใหก้บั
ธุรกิจได ้
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2) Omni Channal การผสมผสานระหว่างประสบการณ์ทางกายภาพและดิจิทลั จะกลายเป็น
มาตรฐานใหม่ในวงการคา้ปลีก คําว่า “Omni” เป็นการผสมผสานระหว่างคําว่า Physical 
(กายภาพ) และ Digital (ดิจิทลั) ซึ่งจะกลายเป็นมาตรฐานใหม่ในวงการคา้ปลกี กล่าวคือ รา้นคา้
จะไม่ไดแ้บ่งแยกระหว่างช่องทางออนไลน ์และออฟไลน ์แต่จะรวมท ัง้สองเขา้ดว้ยกนั เช่น ลูกคา้
สามารถใชแ้อปพลเิคชนับนสมารต์โฟนเพือ่สแกนสนิคา้ในรา้น และดูขอ้มลูเพิม่เตมิ รีววิ หรือวดิโีอ
สาธิตการใชง้านได ้สามารถเปรียบเทยีบราคาส ัง่ซื้อสนิคา้ทีไ่ม่มใีนสต็อก หรือรบัส่วนลดพเิศษผ่าน
แอปฯ ไดท้นัที นอกจากน้ีเทคโนโลยี AR (Augmented Reality) จะช่วยใหลู้กคา้สามารถลอง
สนิคา้เสมอืนจริงก่อนตดัสินใจซือ้ เช่น การลองเสื้อผา้ เครื่องสาํอาง หรือเฟอรนิ์เจอรใ์นบา้น ลด
อตัราการคืนสนิคา้และเพิ่มความพงึพอใจแก่ลูกคา้ไดด้ว้ย 

3) จากโชวรู์ม สู่ไลฟ์สตรีมมิง่ การไลฟ์สดจากหนา้รา้นคา้จะกลายเป็นเรื่องทีพ่บบ่อยมากขึ้น เนือ่งจาก
หลายๆ แบรนดต่์างมองหาวธิีการสรา้งประสบการณ์แนะนําสินคา้รูปแบบใหม่ เพือ่ใหผู้บ้ริโภค
ไดร้บัรูถ้ึงเบื้องหลงัของสินคา้ในแง่มมุต่างๆ การนาํเสนอเช่นน้ีจะช่วยอาํนวยความสะดวกใหก้บั
ผูบ้ริโภคที่ตอ้งการสมัผสัประสบการณ์สินคา้ที่สามารถเชื่อมโยงกบัชุมชนในพื้นที่ และช่วยใหก้าร
ใชพ้ื้นทีท่ีเ่หลอือยู่ในรา้นคา้ใหเ้ต็มประสทิธิภาพมากยิ่งขึ้น 

4) การใชเ้ทคโนโลยีอนัสมยัใหม่ภายในหนา้รา้น เพื่อเพิม่ประสิทธิภาพและความพึงพอใจ เน่ืองจาก
การซื้อขายออนไลน์มกีารแข่งขนัสูงมากขึ้น วธิีการซื้อของในรา้นคา้จึงมกีารปรบัตวัเช่นกนั ซึ่งไม่
เพียงแต่จะตอ้งเพิ่มความพึงพอใจและสรา้งประสบการณ์เฉพาะตวัใหก้บัผูบ้ริโภค แต่ยงัตอ้ง
ดาํเนินการไดอ้ย่างมปีระสทิธิภาพอีกดว้ยโดยหนา้รา้นจะกลายเป็นพื้นทีท่ี่มคีวามเชือ่มโยงกนัมาก
ยิ่งขึ้นดว้ยนวตักรรม เช่น หอ้งลองเสื้อผา้อจัฉริยะและทางออกทีช่าํระเงนิอตัโนมตัโิดยไม่ตอ้งผ่าน
แคชเชียร์ เพื่อสรา้งความพึงพอใจใหก้บัผูบ้ริโภคในขณะเดียวกนั การเชื่อมโยงของอุปกรณ์
อจัฉริยะท ัง้หลายผ่านอินเทอรเ์น็ต (IoT) ที่มเีซนเซอร ์สามารถสรา้งขอ้มูลแบบเรียลไทมเ์พื่อช่วย
ในการประหยดัทรพัยากรในการดาํเนินงาน และตอบโจทยด์า้นความย ัง่ยนื 

5) การมีขอ้มูลสินคา้คงคลงัที่อจัฉริยะสามารถช่วยรกัษาความจงรกัภกัดีของผูบ้ริโภคต่อรา้นคา้ 
ปจัจบุนัผูบ้ริโภคใหค้วามสาํคญัต่อความรวดเร็ว ผูบ้ริโภคมกัคาดหวงัใหธุ้รกิจขายปลกีส่งมอบสิ่งที่
พวกเขาตอ้งการใหไ้ดใ้นทนัทีตามความตอ้งการ และตอ้งตรงกบัสิ่งที่บริษทัไดใ้หส้ญัญาไว ้ซึ่ง
การอปัเกรดเทคโนโลยีอตัโนมตัิคาดว่าจะมสี่วนช่วยในการติดตามสินคา้คงคลงัใหแ้ม่นยาํมาก
ยิ่งขึ้น และตอบสนองต่อความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดอ้ย่างทนัท่วงท ีโดยหุ่นยนตอ์จัฉริยะที่ใชใ้น
โกดงัและศูนยก์ระจายสนิคา้ และทาํใหก้ารขายสนิคา้ออเดอรส์ ัง่ทาํพิเศษ (made-to-order) และ
ยงัสามารถลดความสูญเสยีและสนิคา้คงคลงัที่เกินจาํเป็นลงอกีดว้ย 

6) ฉลากราคาอิเลก็ทรอนิกสจ์ะพฒันาไปอกีข ัน้ ช่วยเพิม่ประสทิธิภาพในการใหร้ายละเอียดราคา และ
ขอ้มูลสนิคา้ ระบบฉลากราคาอิเลก็ทรอนิกสจ์ะช่วยใหร้า้นคา้สามารถปรบัเปลีย่นราคาและขอ้มูล
สนิคา้ไดอ้ย่างรวดเร็วและแม่นยาํ โดยไม่ตอ้งเสยีเวลาและแรงงานในการเปลีย่นป้ายราคาแบบเดิม 
อีกท ัง้ระบบดงักล่าวยงัสามารถแสดงขอ้มูลเพิ่มเติมเกี่ยวกบัสินคา้ เช่น ส่วนผสม แหล่งที่มา รีววิ
จากลูกคา้ หรือแมแ้ต่คําแนะนําในการใชง้าน ซึ่งจะช่วยใหลู้กคา้ไดร้บัขอ้มูลที่ครบถว้นก่อน
ตดัสนิใจซื้อ 
ทีม่า : https://www.bangkokbiznews.com/business 
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จากยอดขายของธุรกิจคา้ปลีกปี 2567 มีมูลค่าราว 4.12 ลา้นลา้นบาท ขยายตวัรอ้ยละ 3.8 ตํา่กว่าที่
คาดการณ์ที่รอ้ยละ 4.0 เล็กนอ้ย โดยยอดขายของธุรกิจคา้ปลีกไตรมาส 4/2567 เพิ่มขึน้รอ้ยละ3.8 
(YoY) ตํา่กว่าทีค่าดเลก็นอ้ย หลกัๆ เป็นผลมาจากกาํลงัซื้อของผูบ้ริโภคทีฟ้ื่นตวัชา้ และผลของเหตกุารณ์
นํา้ท่วมที่รุนแรงในหลายพื้นที่ ทาํใหไ้ดร้บัความเสยีหาย และผูบ้ริโภคอาจมกีารใชจ้่ายอย่างประหยดั จึง
ทาํใหท้ ัง้ปี 2567 ยอดขายของธุรกิจคา้ปลกีเติบโตรอ้ยละ 3.8 โดยทางศูนยว์จิยักสกิรไทย ยงัคงมองว่า 
ยอดขายคา้ปลกีปี 2568 จะขยายตวัรอ้ยละ 3.0 ชะลอลงจากปีก่อน และตํา่สุดในรอบ 4 ปี หรือมมีูลค่า
อยู่ที ่4.25 ลา้นลา้นบาท จากหลายปจัจยัเสีย่ง 
แนวโนม้ยอดขายและการขยายตวัของธุรกิจคา้ปลกี  ดชันีความเชือ่ม ัน่ของผูป้ระกอบการคา้ปลกี (RSI) 

 

 

 
 

ทีม่า: NESDC, BOT, สมาคมผูค้า้ปลกีไทย คาดการณโ์ดยศูนยว์จิยักสิกรไทย 

การเติบโตของยอดขายสินคา้อุปโภคบริโภคยงัมีความไม่แน่นอน สะทอ้นจากดชันีความเชื่อม ัน่
ผูป้ระกอบการคา้ปลกี (Retail Sale Index: RSI) เดือนมกราคม 68 ปรบัลดลงมาอยู่ที่ระดบัตํา่กว่า 50 
หลงัจากทีข่ยบัขึ้นไปเกินทีร่ะดบั 50 ในช่วงไตรมาสสุดทา้ยของปีทีแ่ลว้ ส่วนหนึง่เป็นเพราะผูบ้ริโภคชะลอ
การใชจ้่ายลงจากช่วงปลายปีที่เป็นเทศกาลปีใหม่ รวมถงึการหลกีเลีย่งการทาํกิจกรรมกลางแจง้ในช่วงที่
ฝุ่ น PM 2.5 อยู่ในระดบัเสี่ยงต่อสุขภาพ ในช่วงที่เหลือของปี 2568 ยงัไม่มีปจัจยัหนุนที่ชดัเจนต่อ
ยอดขายและความเชื่อม ัน่ของธุรกิจคา้ปลกี ไม่ว่าจะเป็นสถานการณ์ค่าครองชีพทีสู่ง และกาํลงัซือ้ของ
ผูบ้ริโภคทีย่งัฟ้ืนตวัไม่ชดัเจน ทาํใหผู้บ้ริโภคยงัตอ้งวางแผนใชจ้่ายอย่างรดักุม รวมถงึการแข่งขนัทีรุ่นแรง
ต่อเนือ่งในฝัง่ผูป้ระกอบการ ท ัง้กบัคู่แข่งในประเทศและต่างประเทศผ่านสนิคา้นาํเขา้ 

รายละเอยีดมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจทีส่าํคญัของภาครฐั 

 
ทีม่า: รวบรวมโดยศูนยว์จิยักสกิรไทย 
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อตัราการขยายตวัของคา้ปลกี Modern Trade   ดชันีรายไดผู้ป้ระกอบการคา้ปลกีแต่ละ Segment  

 

 

 
ทีม่า: DBD, SET รวบรวมและประมาณการโดยศูนยว์จิยักสกิรไทย 

 กลุม่ที่ดีขึ้นกว่าช่วงโควิด : รา้นสะดวกซื้อ ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต เน่ืองจากเนน้จาํหน่าย
สนิคา้อปุโภคบริโภคทีจ่าํเป็นในชวีติประจาํวนั 

 กลุ่มที่ทยอยฟ้ืนตวัแต่ยงัไม่กลบัไปเท่ากบัช่วงก่อนโควิด : รา้นขายปลกีเสือ้ผา้/รองเทา้ รา้นขาย
ปลีกเฟอร์นิเจอร์ และหา้งสรรพสินคา้ เน่ืองจากจําหน่ายสินคา้ฟุ่ มเฟือย หรือสินคา้ที่ผูบ้ริโภค
สามารถเลือ่นการตดัสนิใจซื้อไปธุรกิจคา้ปลกีสมยัใหม่ (Modern Trade) ฟ้ืนตวัต่อเน่ืองหลงัโควดิ 
โดยปี 2567 เติบโตรอ้ยละ 5.0 และคาดว่าปี 2568 ขยายตวัราวรอ้ยละ 4.6 ไดแ้รงหนุนจาก
มาตรการรฐั ค่าแรงข ัน้ตํา่ และการท่องเที่ยว แต่ยงัเผชิญการแข่งขนัรุนแรงจากออนไลนแ์ละตน้ทนุ
สู งขึ้ น  โครงสร ้า งตลาดเปลี่ยนไป สู่ กลุ่ม  Modern grocery ที่ แทนที่ ร ้านด ั้ง เดิม  ขณะที่
หา้งสรรพสนิคา้ แฟชัน่ และสนิคา้เฉพาะทางยงัเติบโตแต่มคีวามเสี่ยงจากกาํลงัซือ้ที่เปราะบางและ
คู่แข่งต่างชาติ การคา้ออนไลน ์และSocial commerce ขยายตวัรวดเร็ว คาดครองสดัส่วนรอ้ยละ 
25.0 ของคา้ปลีกปี 2568 ทําใหผู้ป้ระกอบการตอ้งเร่งปร ับกลยุทธ์ Omni-channel และใช ้
เทคโนโลยีใหม่เพือ่เพิ่มประสิทธิภาพและตอบโจทยผู์บ้ริโภคความย ัง่ยืน (ESG) จะเป็นอีกปจัจยั
สาํคญัทีช่่วยสรา้งความต่างและเสริมศกัยภาพการแข่งขนัในระยะต่อไป 
อย่างไรก็ตาม ธุรกิจยงัเผชิญขอ้จาํกดัจากหน้ีครวัเรือนที่สูง กาํลงัซื้อที่ยงัฟ้ืนไม่เต็มที่ และภาวะ
ตน้ทุนทีก่ดดนัแต่ในภาพรวม Modern Trade ยงัคงเป็นธุรกิจที่เติบโตไดต่้อเน่ือง โดยคาดว่าปี 
2569 จะขยายตวัทรงตวัถงึดีขึ้นเลก็นอ้ย หากสามารถปรบักลยุทธต์อบโจทยผู์บ้ริโภคท ัง้ดา้นความ
คุม้ค่า ความสะดวกสบาย และความย ัง่ยนื (ESG) ไดส้าํเร็จ 
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2.7 ภาพรวมธุรกจิคา้ปลกีในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ในปี 2568-2569 

ตลาดคา้ปลกีไทยคาดว่าจะโตทีป่ระมาณ 3.7% ในปี 2569 จากในปี 2568 ทีค่าดว่าจะเตบิโตประมาณ 3.9% 
ซึ่งถอืว่าเป็นอตัราการเติบโตที่ชะลอลงเลก็นอ้ย เน่ืองจากภาวะเศรษฐกิจที่ยงัมคีวามไม่แน่นอน จากปจัจยั
กดดนัท ัง้ภายในประเทศและภายนอกประเทศ ที่ส่งผลต่อกาํลงัซื้อและทาํใหผู้บ้ริโภคเพิม่ความระมดัระวงั
ในการใชจ้่ายมากขึ้น โดยใหค้วามสาํคญักบัสนิคา้จาํเป็นและอาจชะลอการซื้อสนิคา้ฟุม่เฟือยออกไป ขณะที่
นกัท่องเที่ยวมแีนวโนม้ชะลอตวัท ัง้ในแง่ของจาํนวนและการใชจ้่าย อย่างไรก็ตาม ปจัจยัสาํคญัที่ขบัเคลื่อน
การเตบิโตของตลาดคา้ปลกีคือ Non-store segment ทีย่งัขยายตวั 
ในปี 2569 กลุ่มที่คาดว่ายงัมีแนวโนม้เติบโตต่อเน่ือง ยงัคงเป็นหมวดรา้นคา้สินคา้จําเป็นอย่างกลุ่ม 
Modern grocery เช่น CVS, Supermarket, Hypermarket และกลุ่ม Health & Beauty ตามเทรนด์
การรกัษาสุขภาพและความสวยความงาม ท ัง้น้ีกลุ่มทีย่งัตอ้งจบัตามอง ไดแ้ก่ Department store และ
กลุ่มสนิคา้ Fashion ซึ่งเป็นสนิคา้ฟุ่ มเฟือย ผูบ้ริโภคอาจจะชะลอการใชจ้่ายในกลุ่มน้ีไปก่อน อีกท ัง้ กลุ่ม
สนิคา้ฟุม่เฟือยยงัเผชิญการแข่งขนัที่รุนแรงจากแพลตฟอรม์ออนไลนท์ ัง้ในและต่างประเทศ รวมถงึการฟ้ืน
ตวัของนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่ไม่เป็นไปตามคาด ขณะที่กลุ่ม Home and garden ยงัมีแนวโนม้ไดร้บั
ผลกระทบจากตลาดอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศยัที่ซบเซาต่อเน่ือง ขณะที่ตลาด E-commerce ยงัคงเติบโต
ไดด้ ีแมก้ารเตบิโตจะไม่รอ้นแรงเท่ากบัช่วงโรคระบาด โดยมปีจัจยัหนุนจากพฤติกรรมที่ผูบ้ริโภคเนน้ความ
สะดวกสบาย ในขณะที่รา้นคา้ต่าง ๆ ก็มทีางเลอืกใหลู้กคา้สาํหรบัการซื้อท ัง้ที่หนา้รา้นและช่องทางออนไลน ์
รวมถงึผูป้ระกอบการรายย่อยทีเ่นน้การขายออนไลนม์ากกว่าหนา้รา้น โดยคาดว่าสดัส่วนยอดขายจาก E-
commerce ของตลาดคา้ปลกีจะอยู่ทีร่าว 30% ในปี 2569 
ตลาดพื้นทีค่า้ปลกีในกรุงเทพฯ ยงัคงคึกคกัและมกีารปรบัตวัอยู่ตลอดเวลา โดยศูนยก์ารคา้ใจกลางเมือง
ต่างพฒันาพื้นที่ของตนเองอย่างต่อเน่ือง เพื่อดึงดูดนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่มีกาํลงัซื้อสูงและเพิ่มผลการ
ดาํเนินงาน  จากการคาดการณ์ว่าจะมอีุปทานใหม่เขา้สู่ตลาดมากขึ้นในปี 2568 จะส่งผลใหต้ลาดพืน้ทีค่า้
ปลกียงัคงคึกคกั นอกจากน้ี ตลาดจะมอีุปทานใหม่ทีเ่ป็นศูนยก์ารคา้แบบปิด (Enclosed mall) เพิ่มขึน้
อย่างต่อเน่ืองท ัว่กรุงเทพฯ ในอกีไม่กี่ปีขา้งหนา้โดยพบว่าแบรนดต่์างประเทศหลายรายมองเห็นศกัยภาพใน
การเติบโตน้ี ทาํใหค้าดว่าความตอ้งการพื้นที่คา้ปลกีบนทาํเลใจกลางเมอืงจะยงัคงอยู่ในระดบัสูงในปี 2568  
โดยแบรนดอ์าหารและเครื่องดื่มคือกลุ่มที่โดดเด่นในหมู่แบรนดใ์หม่ที่มาจากต่างประเทศ โดยมแีบรนด์
ญีปุ่น่และจีนเป็นผูน้าํ ดา้นแบรนดย์ุโรปยงัคงแข็งแกร่งในกลุ่มแฟชัน่และเครื่องประดบั นอกจากน้ียงัคาด
ว่าจะมกีารขยายตวัเพิม่เติมจากกลุ่มสุขภาพและความบนัเทิงทีจ่ะรวมตวัเขา้กบัรูปแบบการคา้ปลกี ซึง่จะ
เห็นว่าการขยายสาขาต่อเน่ืองของแบรนดส์นิคา้ต่าง ๆ สะทอ้นถงึความเชือ่ม ัน่ในตลาดคา้ปลกีของไทย แต่
อย่างไรก็ตามธุรกิจหา้งสรรพสินคา้ และศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่เผชิญความทา้ทายจาก e-commerce และ
พฤติกรรมผูบ้ริโภคทีเ่ปลีย่นไป ทาํใหจ้าํเป็นตอ้งปรบักลยุทธ ์เช่น เพิ่มประสบการณ์แบบ Omnichannel 
และสรา้งพื้นที ่Lifestyle Destination เป็นตน้ 
ทีม่า / ศูนยว์จิยัเศรษฐกิจและธุรกิจ (SCB EIC) และแผนกวจิยั ซบีอีารอ์ ี
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3.0 ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมินมูลค่า 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์ินที่ทาํการประเมินมูลค่า ประเภทสิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ยที่ดินจํานวน       
1 แปลง ไดแ้ก่โฉนดที่ดินเลขที ่2052 เนือ้ทีด่นิเช่าตามสญัญา 12-3-03.25 ไร่ หรือเท่ากบั 5,103.25 ตารางวา
ภายใตอ้ายุสญัญาเช่า มกีาํหนด 22  ปี 9 เดอืน เริ่มสญัญาวนัที ่13 มนีาคม 2555 ถงึวนัที ่11 ธนัวาคม 2577 
(ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลือ 9.11 ปี) พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 3 ช ัน้ และสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ 
จาํนวน 2 รายการ ไดแ้ก่ 
- ถนนและลานคอนกรีต 
- ร ัว้คอนกรีต 

ปจัจบุนัทรพัยส์นิมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่าภายใตช้ือ่ 
"โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพระราม 1" สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นที่เช่าท ัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที่ พื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 
พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) 8,676.00 
พื้นทีส่าํนกังาน (Back Offices) 543.00 
พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 593.00 
พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 2,551.00 
พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court) 1,380.00 
พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 2,882.10 
พื้นทีเ่ช่า Office Mate 561.58 
พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร 213.97 
พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 1,882.48 

รวม 19,214.13 
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3.2 รายละเอยีดทีด่ิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปร่าง และสภาพทีด่ิน 

ลกัษณะรูปร่างของที่ดินเป็นรูปร่างหลายเหลีย่ม สภาพพื้นที่โดยท ัว่ไปไดร้บัการปรบัถมดินแลว้ มรีะดบัของ
ที่ดินสูงเสมอถนนผ่านดา้นหนา้ ทรพัยส์ินมีแนวเขตที่ดินดา้นทิศใตต้ิดถนนพระรามที่ 1 ยาวประมาณ 
90.00 เมตร ทางดา้นทิศตะวนัตกติดถนนบรรทดัทอง ยาวประมาณ 156.00 เมตร และทางดา้นทิศ
ตะวนัออกติดซอยไม่มีชื่อ ยาวประมาณ 187.00 เมตร โดยทางทิศเหนือติดคลองนาหงส ์ยาวประมาณ 
126.00 เมตร 

 
(ผงัแปลงทีดิ่นและผงับริเวณของทรพัยส์ินฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ทีด่นิทีท่าํการประเมนิฯ มแีนวเขตตดิต่อกบัทรพัยส์นิขา้งเคียงดงัน้ี 
ทศิเหนือ : ตดิต่อกบั คลองนาหงษ ์ ประมาณ 126.00 เมตร 
ทศิใต ้ : ตดิต่อกบั ถนนพระรามที ่1 ประมาณ 90.00 เมตร 
ทศิตะวนัออก : ตดิต่อกบั ซอยไม่มชีื่อ ประมาณ 187.00 เมตร 
ทศิตะวนัตก : ตดิต่อกบั ถนนบรรทดัทอง ประมาณ 156.00 เมตร 
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3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั 

วนัที่สาํรวจสภาพทรพัยส์นิน้ี ปรากฏว่าทรพัยส์นิฯ มกีารพฒันาและใชป้ระโยชนภ์ายในที่ดิน ในการดาํเนิน
ธุรกิจดา้นพาณิชยกรรม ประเภท พื้นที่คา้ปลีก ศูนยอ์าหาร และพื้นที่รา้นคา้ใหเ้ช่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั 
ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพระราม 1"  

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ทีใ่หบ้ริการในพืน้ที่บริเวณโดยรอบ ทีต่ ัง้ทรพัยส์ินทีท่าํการประเมินมูลค่าตาม
สภาพ ณ วนัทีท่าํการสาํรวจทรพัยส์นิฯ ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 

3.2.5 สภาพแวดลอ้มทีม่ีผลกระทบต่อทีด่ิน 

การตรวจสอบปญัหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงเท่าทีส่ามารถตรวจสอบได ้ณ วนัสาํรวจพบดงันี ้ 

- ปญัหาเรื่องนํา้ท่วมขงั : ไม่ม ี 

- ปญัหามลพษิ : ไม่ม ี

- การตรวจสอบอืน่ๆ : ไม่ม ี
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3.3 รายละเอยีดอาคารและสิ่งปลูกสรา้ง 

รายละเอยีดของอาคารสิง่ปลูกสรา้ง และส่วนปรบัปรุงอืน่ๆ แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปน้ี 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1/ อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ 

 
ตาํแหน่งทีต่ ัง้ : ต ัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที ่2052 
รายละเอยีดของอาคาร 
ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 3 ช ัน้ 
ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 103.80 x 175.20 เมตร 
พื้นทีใ่ชส้อย : พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคาร ประมาณ 20,990.00 ตารางเมตร 
  พื้นทีจ่อดรถใชส้อยใตอ้าคาร ประมาณ 23,303.00 ตารางเมตร 
อายุอาคาร : ประมาณ 21 ปี 
สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณ100% 
มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : ดี 
สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : ปานกลาง 
ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 
โครงสรา้ง : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยแผ่นเมทลัชีทบดุว้ยฉนวนกนัความรอ้น 
พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
วสัดุผวิพื้น : กระเบื้องแกรนิโต ้กระเบื้องยาง กระเบื้องเคลอืบ 
ผนงั : ก่ออฐิฉาบปูนเรียบทาสแีละกระจก 
ฝ้าเพดาน : ท-ีบาร ์โครงเคร่าอลูมเินียม ยปิซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบทาส ีและเปิดโลง่ 
ประต ู : บานเปิดเหลก็ทนไฟ บานเปิดกระจกกรอบอลูมเินียม  บานกระจกเปลอืย 
หนา้ต่าง : บานกระจกรอบอลูมเินียมติดตาย บานเลือ่นกระจกกรอบอลูมเินียม  

บานกระทุง้กระจกกรอบอลูมเินียม 
หอ้งนํา้ : พื้น / ผนงั กรุกระเบื้องเคลอืบ  
สุขภณัฑ ์ : อ่างลา้งหนา้กระจกเงา โถปสัสาวะ สุขภณัฑช์นิดนัง่ราบแบบชกัโครก  

สายชาํระ ราวจบัสาํหรบัคนชรา และผูพ้กิาร 
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การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคารและการใชป้ระโยชนภ์ายในอาคาร 
ช ัน้ 1 แบ่งออกเป็น : พื้นที่รา้นคา้ใหเ้ช่า ทางเดินส่วนกลาง หอ้งนํา้ และที่จอดรถภายใน

อาคาร 
ช ัน้ 2 แบ่งออกเป็น  พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า ศูนยอ์าหาร ทางเดินส่วนกลาง หอ้งนํา้ และทีจ่อดรถ

ภายในอาคาร 
ช ัน้ 3 แบ่งออกเป็น  พื้นทีค่า้ปลกีของทาง โลตสั พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า สาํนกังาน พื้นทีเ่ก็บ

สนิคา้ ทางเดินส่วนกลาง 
และหอ้งนํา้ 

งานระบบ และสิง่อาํนวยความสะดวกภายในอาคาร 
ระบบไฟฟ้า : - หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) ขนาด 2500 KVA จาํนวน 1 ชดุ 

- เครื่องสาํรองไฟฟ้า ขนาด 1256 KVA จาํนวน 1 ชดุ  
- ตูค้วบคุม (Main Distributor Board)  
- เสาไฟฟ้า (Street Light) 

ระบบปรบัอากาศ : - ระบบนํา้เยน็ (Water Chiller) จาํนวน 3 ชดุ 
- ปัม๊นํา้ Chiller  
- Cooling Tower  
- Condenser Pump  
- ระบบทาํความเยน็ AHU(Air Handing Unit) 
- เครื่องปรบัอากาศ แบบ Split Type 

ระบบลฟิต ์และบนัได
เลือ่น 

: - ลฟิตข์นของ จาํนวน 1 ชดุ 
- ลฟิตร์ถเขน็ จาํนวน 2 ชดุ 
- บนัไดเลือ่น จาํนวน 4 ชดุ 
- ทางเลือ่น จาํนวน 4 ชดุ 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั : - อปุกรณ์ปัม๊นํา้ดบัเพลงิ (Fire Pump) 
- ตูส้ายนํา้ดบัเพลงิ 
- หวัรบันํา้ดบัเพลงิดา้นหนา้อาคาร 
- Sprinkler 
- Smoke detector และ Heat Detector 
- ไฟฉุกเฉิน และบนัไดหนีไฟ 

ระบบสุขาภบิาล : - บ่อเก็บนํา้ (นํา้ด)ี 
- บ่อบาํบดันํา้เสยี 
- Booster Pump 
- เครื่องเตมิอากาศ (Air Blower) 

ระบบรกัษาความปลอดภยั : - กลอ้งวงจรปิด (CCTV) 
- เครื่องบนัทกึภาพ (DVR) 
- จอแสดงผล (Monitor) 
- ระบบวงจรปิดออนไลน ์(NVR) 
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สิ่ งปลูกสรา้งอ่ืนๆ ประกอบดว้ย 
2. ถนนและลานคอนกรีต : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 2052 

  อายุอาคาร  ประมาณ 21 ปี 
  พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  4,055.00 ตารางเมตร 

  โครงสรา้งเป็นลานคอนกรีตเสริมเหลก็ หนาประมาณ 0.15 เมตร  
3. ร ัว้คอนกรีต  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 2052 

  อายุอาคาร  ประมาณ 21 ปี 
  พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  200.00 เมตร 

  ร ัว้คอนกรีตสูง 2.00 เมตร 

การสาํรวจอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาและเงือ่นไขขอ้จาํกดัในการสาํรวจ 

ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร / กรรมสทิธิ์สิ่ งปลูกสรา้ง 

1) ประเภท : ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรือ้ถอน 
 เลขที ่ : 56/2545 โดยไม่ยื่นคาํขอรบัใบอนุญาตตามมาตรา 39 ทว ิ
 อนุญาตให ้ : สาํนกังานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์โดยนายจริายุ อิศรวงกูร ณ อยุธยา 

เจา้ของอาคาร 
 ทาํการ : ก่อสรา้งอาคาร ในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที ่415 416 417 2052 เป็นที่ดิน 

ของสาํนกังานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์
 เป็นอาคาร : ชนิดตกึ 3 ช ัน้ จาํนวน 1 หลงั เพือ่ใชเ้ป็นสรรพสนิคา้ พาณิชย ์

ภตัตาคาร หอ้งเย็น เบเกอรี่ สาํนกังาน จอดรถยนต ์พื้นที ่49,210.35 ตร.ม. 
ทีจ่อดรถ จาํนวน 811 คนั พื้นทีน่อกอาคาร 4,243.61 ตารางเมตร 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 22 กุมภาพนัธ ์2545 
2) ประเภท : ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรือ้ถอน 
 เลขที ่ : 54/2547 
 อนุญาตให ้ : สาํนกังานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์โดยนายจริายุ อศิรวงกูร ณ อยุธยา 

เจา้ของอาคาร 
 ทาํการ : ดดัแปลงอาคารในที่ดนิโฉนดที่ดินเลขที ่2052 เป็นที่ดินของสาํนกังาน 

ทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์
 เป็นอาคาร : ชนิด ตกึ 3 ช ัน้ จาํนวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสนิคา้-พาณิชย-์ 

ภตัตาคาร-หอ้งเย็น-เบเกอรี่-สาํนกังาน-จอดรถยนต ์พื้นที่ดดัแปลง 
อาคารลดลง 2,451 ตร.ม. ทีจ่อดรถจาํนวน 757 คนั พื้นที ่4,263 ตร.ม. 
(พื้นทีอ่าคาร 46,759 ตร.ม. พื้นทีอ่าคารเดิม 49,210.35 ตร.ม.) 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 6 กุมภาพนัธ ์2547 
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3) ประเภท : ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรือ้ถอน 
 เลขที ่ : 212/2547 
 อนุญาตให ้ : สาํนกังานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์โดยนายจริายุ อศิรวงกูร ณ อยุธยาเจา้ของอาคาร 
 ทาํการ : ดดัแปลงอาคารในที่ดนิโฉนดที่ดนิเลขที ่2052 เป็นทีด่นิของสาํนกังาน 

ทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์
 เป็นอาคาร : ชนิด ตกึ 3 ช ัน้ จาํนวน 1 หลงั เพือ่ใชเ้ป็นสรรพสนิคา้-พาณิชย ์

ภตัตาคาร-หอ้งเย็น เบเกอรี่-สาํนกังาน-จอดรถยนต ์พื้นที ่45,993 ตร.ม. ทีจ่อดรถ 
จาํนวน 757 คนั 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 30 มนีาคม 2547 
4) ประเภท : ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลือ่นยา้ยอาคาร (อ.6) 

 เลขที ่ : 227/2547 
 รบัรองให ้ : สาํนกังานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์โดยนายจริายุ อิศรวงกูร ณ อยุธยาเจา้ของอาคาร 
 ทาํการ : ดดัแปลงอาคาร เป็นไปไดถู้กตอ้งตามทีไ่ดร้บัอนุญาตตามแบบกทม.6 

เลขที ่212/2547 ลงวนัที ่30 มนีาคม 2547 
 เป็นอาคาร : ชนิด ตกึ 3 ช ัน้ จาํนวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสนิคา้-พาณิชยภ์ตัตาคาร-หอ้งเย็น-

เบเกอรี่-สาํนกังาน- จอดรถยนต ์ทีจ่อดรถจาํนวน 763 คนั ปลูกสรา้งบนโฉนดที่ดิน
เลขที ่2052  

 ออกให ้ณ วนัที่ : 5 พฤศจกิายน 2547 
5) ประเภท : ใบอนุญาตเปลีย่นการใชอ้าคาร 

 เลขที ่ : ป.5/2549 
 อนุญาตให ้ : สาํนกังานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์โดยนายจริายุ อิศรวงกูร ณ อยุธยาเจา้ของอาคาร 
 เปลีย่นเป็นอาคาร : ชนิด ตกึ 3 ช ัน้ จาํนวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสนิคา้-พาณิชยภ์ตัตาคาร-หอ้งเย็น-เบเกอรี่ 

-สาํนกังาน-จอดรถยนต ์ทีจ่อดรถ จาํนวน 698 คนั ปลูกสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที ่2052 
 ออกให ้ณ วนัที่ : 18 กรกฎาคม 2549 
 หมายเหตุ : 

-  

เงือ่นไขขอ้จาํกดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

 ผูป้ระเมนิไดท้าํการสาํรวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอืน่ๆตลอดจนระบบนํา้ประปาระบบ
ไฟฟ้า และระบบอืน่ๆ ตามลกัษณะของการใชง้านท ัว่ไปเท่านัน้ โดยไม่มกีารสาํรวจหรือทดสอบทางวศิวกรรมของ
อาคารและส่วนปรบัปรุงอืน่ๆเกี่ยวกบัความแขง็แรงความปลอดภยัการทรุดตวัของโครงสรา้งการใชว้สัดุที่อาจเป็น
พษิในอาคารหรือการทดสอบประสทิธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

 ผูป้ระเมนิไม่สามารถยนืยนัไดว้่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอืน่ๆมกีารก่อสรา้ง รวมถงึขนาดของพื้นที่อาคารที่
ประเมนิมูลค่า มกีารก่อสรา้งถูกตอ้ง ตรงตามแบบแปลน ฉบบัทีไ่ดท้ี่ทาํการขออนุญาต/ไดร้บัอนุญาต ใหท้าํการ
ก่อสรา้ง จากหน่วยงานราชการหรือไม่  

 ผูป้ระเมนิเชือ่ว่า และไดม้ขีอ้สมมติฐานในการประเมนิว่า อาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆไดร้บัการปลูกสรา้ง
โดยถูกตอ้งสอดคลอ้งกบัขอ้กาํหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวขอ้งเวน้แต่จะระบุเป็นอย่าง
อื่นๆ ในรายงาน 
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4.0 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ 

4.1 การตรวจสอบอกสารสทิธิ 
บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดร้บัสาํเนาโฉนดที่ดนิจากผูว้่าจา้ง เมื่อวนัที ่15 กนัยายน 
2568 ซึง่มรีายละเอยีดโดยสรุปดงัน้ี 

เอกสารสทิธิประเภท  : โฉนดที่ดิน 
ระวาง 5136 III 6420-12 ตาํบลวงัใหม่ (ปทมุวนั) อาํเภอปทมุวนั (สามเพง็) จงัหวดักรุงเทพมหานคร 

ลาํดบั โฉนดที่ดิน 
เลขทีด่ิน หนา้สาํรวจ 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 
ที ่ เลขที ่ ไร่ งาน ตร.ว. 
1 2052 543 342 12 3 11.40 
เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 12 3 11.40 
เน้ือที่เช่าตามสญัญา 12 3 03.25 

 กรรมสทิธิก์ารถอืครอง : สทิธิการเช่าระยะยาว 
 ผูถ้อืกรรมสทิธิ์/ผูใ้หเ้ช่า : สาํนกังานทรพัยส์นิพระมหากษตัริย ์
 ผูเ้ช่า/ผูร้บัโอนสทิธิ : บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสั

ตขีองทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ 
ฟิวเจอร ์ซติี้ 

 ภาระจาํนอง : ไม่ตดิจาํนองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 
 ภาระผูกพนัอื่นๆ : ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่างบริษทัหลกัทรพัย์

จดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พือ่
การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้  
(ผูใ้หเ้ช่า)  กบั บริษทั ซพี ีแอ็กซต์รา้ จาํกดั (มหาชน)  (ผูเ้ช่า)  เริ่ม 26 
พฤศจกิายน 2567  ถงึ 14 มนีาคม 2575  (สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้ีก 
10 ปี) (ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 

 หมายเหตุ  ณ วนัสาํรวจ ไม่สามารถตรวจสอบ เอกสารสทิธิโฉนดที่ดินและสญัญา
เช่าทีด่นิ จากสาํนกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร เนือ่งจากทางเจา้หนา้ทีไ่ม่
อนุญาตใหท้าํการตรวจสอบ ซึ่งในการประเมินมูลค่าคร ัง้น้ี บริษทัฯ    
ไดอ้า้งอิงเอกสารทีไ่ดร้บัจากผูว้่าจา้ง พบว่า ทรพัยส์ินทีป่ระเมนิมูลค่า  
ไดม้กีารโอนสิทธิการแบ่งเช่าที่ดินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง มกีาํหนด 22  ปี   
9 เดือน เริ่มสญัญาวนัที่ 13 มนีาคม 2555 ถงึวนัที่ 11 ธนัวาคม 2577  
จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวช ัน่ซิสเทม จํากดั ใหก้บักองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าโลตสัส์ รีเทล โกรท ฉบบัลงวนัที่      
13 มนีาคม พ.ศ. 2555 แต่ปจัจุบนัตามเอกสารทีไ่ดร้บัจากทางผูว้่าจา้ง 
ไดม้ีการโอนสิทธิการแบ่งเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ใหก้บั บริษทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตี
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ 
ฟิวเจอร ์ซติี้ เมือ่วนัที ่26 พฤศจกิายน 2567 แลว้ 

(สาํเนาเอกสารสิทธิดงักลา่วขา้งตน้ แสดงไวใ้นภาคผนวก)  
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4.2 สรุปรายละเอยีดสญัญาโอนสทิธิการแบ่งเช่าทีด่ินพรอ้มอาคาร  
(กรณีแปลงสภาพ) 

รายละเอียดหนงัสอืสญัญาโอนสทิธิการแบ่งเช่าที่ดินพรอ้มอาคาร (กรณีแปลงสภาพ)  
โฉนดที่ดินเลขที่ 2052)  
การอา้งองิ : หนงัสอืสญัญาแบ่งเช่าทีด่ิน มกีาํหนดระยะเวลา 22 ปี 9 เดือน ฉบบัลง

วนัที ่16 มนีาคม 2555 
ผูใ้หเ้ช่า : สาํนกังานทรพัยส์นิพระมหากษตัริย ์
ผูโ้อนสทิธิ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
ผูเ้ช่า/ผูร้บัโอนสทิธิ : บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตี

ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอ็กซต์รา้ 
ฟิวเจอร ์ซติี้ 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสทิธิ : 12-3-11.40 ไร่ หรือเท่ากบั 5,111.40 ตารางวา 
เน้ือที่ดินตามสญัญาเช่า : 12-3-03.25 ไร่ หรือเท่ากบั 5,103.25 ตารางวา 
วนัเริ่มตน้สญัญา : 13 มนีาคม 2555 
วนัทีโ่อนสทิธิ : 26 พฤศจกิายน 2567 
วนัทีส่ิ้นสุดสญัญา : 11 ธนัวาคม 2577 
อายุสญัญาเช่า : สญัญาเช่าที่ดินมกีาํหนดระยะเวลา 22 ปี 9 เดือน 
อายุสญัญาเช่าคงเหลอื : ปจัจบุนัอายุสญัญาเช่าทีด่ินคงเหลอื 9 ปี 1 เดอืน 11 วนั หรือ 9.11 ปี 
ค่าตอบแทนการโอนสทิธิ 
การเช่า 

: 974,108,226.47 บาท 

ค่าเช่าตามสญัญาคงเหลอื : รวมตลอดระยะเวลาการเช่า 282,027,257.80 บาท (ชาํระค่าเช่าแลว้) 
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4.3 รายละเอยีดสญัญาแบง่เช่าพื้นทีอ่าคาร 
รายละเอียดหนงัสอืสญัญาเช่า ลงวนัที่ 26 พฤศจิกายน 2567 
ผูใ้หเ้ช่า : บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตขีองทรสัต์

เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้ 
ผูเ้ช่า : บริษทั ซพี ีแอก็ซต์รา้ จาํกดั (มหาชน) 
ระยะเวลาเช่า : มกีาํหนด 7.30 ปี (สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้กี 10 ปี) 
วนัเริ่มตน้สญัญา : 26 พฤศจกิายน 2567  
พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา : รายละเอยีด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที ่Hypermarket 8,676.00 
พื้นที ่Food Court 1,380.00 
พื้นที ่Back Offices 543.00 
พื้นที ่Maintenance 593.00 
พื้นที ่Warehouse 2,551.00 

ค่าเช่าตามสญัญา : ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse และ 
Food Court 

 

 

ปีที ่
ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 
Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 
Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 
(บาท/เดอืน) 

1 1,937,771 244,637 2,182,408 
2 1,937,771 244,637 2,182,408 
3 1,937,771 244,637 2,182,408 
4 2,131,548 269,101 2,400,649 
5 2,131,548 269,101 2,400,649 
6 2,131,548 269,101 2,400,649 
7 2,344,703 296,011 2,640,714 
8 2,344,703 296,011 2,640,714 
9 2,344,703 296,011 2,640,714 
10 2,579,173 325,612 2,904,785 
11 2,579,173 325,612 2,904,785 
12 2,579,173 325,612 2,904,785 
13 2,837,091 358,173 3,195,264 
14 2,837,091 358,173 3,195,264 
15 2,837,091 358,173 3,195,264 
16 3,120,800 393,991 3,514,790 
17 3,120,800 393,991 3,514,790 
18 3,120,800 393,991 3,514,790 
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ค่าบริการตามสญัญา : ค่ า บ ริ ก า ร พื้ น ที่  Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 

และ Food Court โดยมกีารปรบัค่าบริการประมาณ 10% ทุกๆ 3 ปี การปรบัเพิม่ 
คร ัง้แรกในปีที ่4 ของสญัญาเช่า (และปรบัเพิม่ทกุๆ 3 ปีตลอดระยะเวลาสญัญาเช่า) 

 

ปีที ่ ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, 
Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 
Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการท ัง้หมด 
(บาท/เดอืน) 

1 2,906,657 366,956 3,273,613 
2 2,906,657 366,956 3,273,613 
3 2,906,657 366,956 3,273,613 
4 3,197,323 403,652 3,600,975 
5 3,197,323 403,652 3,600,975 
6 3,197,323 403,652 3,600,975 
7 3,517,055 444,017 3,916,072 
8 3,517,055 444,017 3,916,072 

4.4 การตรวจสอบตาํแหน่งทีต่ ัง้ของทรพัยส์นิฯ 

บริษทัฯ ไดท้าํการตรวจสอบตาํแหน่งทีต่ ัง้ทรพัยส์ินทีป่ระเมนิมูลค่าจากระวางรูปแผนทีท่ิศทางทีต่ ัง้รูปที่ดิน 
และรูปถ่ายทางอากาศ (Google Earth) และผูน้าํชี ้แลว้มคีวามเห็นเชือ่ไดว้่าตาํแหน่งที่ต ัง้ตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้น
รายงานประเมนิฯ ฉบบันีม้คีวามถูกตอ้ง 

4.5 ราคาประเมินทีด่ินของทางราชการ 

บริษทัฯ ไดท้าํการตรวจสอบราคาประเมนิที่ดินของทางราชการ ซึง่กาํหนดโดยกรมธนารกัษเ์พื่อวตัถปุระสงค์
ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บภาษกีารขายอสงัหาริมทรพัย์
มรีายละเอยีดดงันี ้คือ 

ลาํดบั โฉนดที่ดิน เน้ือที่ ราคาประเมนิที่ดินของทางราชการ (บาท) 

ที ่ เลขที ่ (ตารางวา) ตารางวาละ ราคาประเมนิฯ รวม 

1 2052 5,111.4 375,000 1,916,775,000 
ราคาประเมนิที่ดินของทางราชการรวมเท่ากบั 1,916,775,000 

ราคาประเมนิฯทีท่าํการตรวจสอบ ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่า   
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ตารางสรุปราคาประเมนิสิ่งปลูกสรา้งของทางราชการ 

ลาํดบั 
รายการ 

พื้นที่ ราคา/
หน่วย Total RCN. อายุ ค่าเสือ่ม DRC 

ที ่ (ตร.ม.) 
1 อาคารโลตสั 44,293.00 9,650.00 427,427,450.00 21.00 32% 290,650,666 
 ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 3 ช ัน้       
2 ถนนและลานคอนกรีต 4,055.00 900.00 3,649,500.00 21.00 58% 1,532,790 
3 ร ัว้ตะข่าย 400.00 1,950.00 780,000.00 21.00 58% 327,600 

รวม 48,748.00  431,856,950.00      292,511,056  
“ราคาประเมินรา ชการดงักล่าวขา้งตน้เป็นการประมาณราคาเบือ้งตน้จากบริษทัฯ ซึ่งอาจไม่เท่ากบัราคาประเมินราชการที ่
คาํนวณโดยเจา้หนา้ทีท่ีด่ิน ดงันัน้เหน็ว่าควรตรวจสอบราคาประเมนิทีช่ดัเจนกบัสาํนกังานทีด่ินอกีครัง้” 
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5.0 หนด และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 

ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่าต ัง้อยู่ในบริเวณพื้นที่บงัคบัการใชป้ระโยชนใ์นทีด่ิน ตามพระราชบญัญตัิผงัเมือง
กรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) ระบุว่าทรพัยส์ินต ัง้อยู่ในเขตพื้นที่สีแดง เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  
(พ.3-21) 

 

ที่ดินประเภท พ. 3 เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ที่มีวตัถุประสงค์เพื่อใหใ้ชป้ระโยชน์เป็นศูนย ์
พาณิชย กรรมของเมอืง เพื่อรองรบัการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การคา้ การบริการ และนนัทนาการที่
ใหบ้ริการแก่ประชาชนโดยท ัว่ไปทีด่ินประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่กิจการตามทีก่าํหนด ดงัต่อไปน้ี 
1. โรงงานทกุจาํพวก ตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจาํพวกทีก่าํหนดให ้

ดาํเนินการไดต้ามบญัชทีา้ยกฎกระทรวงน้ีทีไ่ม่ก่อเหตรุาํคาญ ตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุขหรือไม่
เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิง่แวดลอ้ม ตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมและรกัษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม
แห่งชาต ิและมพีื้นทีป่ระกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

2. การทาํผลติภณัฑค์อนกรีตผสมที่ไม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่กรณีทีเ่ป็นหน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จใน
ลกัษณะชัว่คราว ทีต่ ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือบริเวณใกลเ้คียงเพือ่ประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

3. คลงันํา้มนัเชื้อเพลงิและสถานที่ที่ใชใ้นการเก็บรกัษานํา้มนัเชือ้เพลงิ ทีไ่ม่ใช่กา๊ซปิโตรเลยีมเหลว และกา๊ซ
ธรรมชาติ เพื่อจาํหน่ายที่ตอ้งขออนุญาต ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมนํา้มนัเชือ้เพลงิ เวน้แต่ สถานี
บริการนํา้มนัเชื้อเพลงิ ทีต่ ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

4. สถานทีบ่รรจุก๊าซ สถานทีเ่ก็บก๊าซ และหอ้งบรรจุก๊าซ สาํหรบัก๊าซปิโตรเลยีมเหลว และก๊าซธรรมชาติ 
ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมนํา้มนัเชื้อเพลิง เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติ ที่ต ัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร รา้นจาํหน่ายก๊าซ สถานที่ใชก้า๊ซ และสถานที่จาํหน่าย
อาหารทีใ่ชก้า๊ซ 

5. การเลี้ยงสตัวท์กุชนิดเพือ่การคา้ทีอ่าจก่อเหตรุาํคาญ ตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุข 
  

บริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ 
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6. การเพาะเลี้ยงสตัวน์ํา้เค็ม หรือนํา้กร่อย 
7. สุสานและฌาปนสถาน ตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนฌาปน 

สถานทีม่อียู่เดมิ 
8. โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมที่มจีาํนวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะทีม่ี

ขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน 

9. การอยู่อาศยั ประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม ทีม่พีื้นทีอ่าคารรวมเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 
(ก) การอยู่อาศยัที่มพีืน้ทีอ่าคารรวมเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริม

ถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) การอยู่อาศยัที่มพีื้นที่อาคารรวมเกิน 10,000 ตารางเมตร ทีต่ ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

10. การประกอบพาณิชยกรรมทีม่พีื้นทีป่ระกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 
(ก) การประกอบพาณิชยกรรมทีม่พีื้นทีป่ระกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร 

ทีต่ ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตรจาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ทีต่ ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ
ทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

11. สาํนกังานทีม่พีื้นทีป่ระกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 
(ก) สาํนกังานที่มพีืน้ที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริม

ถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) สาํนกังานที่มพีื้นทีป่ระกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ทีต่ ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

12. การติด ต ัง้ หรือก่อสรา้งป้าย ที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีนํา้หนักรวมท ัง้โครงสรา้งเกิน  
10 กิโลกรมั ในบริเวณที่มรีะยะห่างจากวดั โบราณสถาน ทางพเิศษ หรือถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขต
ทางตัง้แต่40 เมตร ถงึจุดติด ต ัง้ หรือก่อสรา้งป้ายนอ้ยกว่า 50 เมตร และในบริเวณทีม่รีะยะห่างจาก
จดุศูนยก์ลางของอนุสาวรียส์มเดจ็พระเจา้ตากสนิมหาราชนอ้ยกว่า 200 เมตร เวน้แต่ป้ายชื่ออาคารหรือ
สถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการนํา้มนัเชื้อเพลงิหรือสถานีบริการกา๊ซ 

13. สถานที่เก็บสินคา้ สถานีรบัส่งสินคา้ หรือการประกอบกิจการรบัส่งสินคา้ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร 

14. ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสนิคา้ หรือนิทรรศการ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่
นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

15. สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว ์
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16. ตลาดทีม่พีื้นทีป่ระกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 

(ก) ตลาดทีม่พีืน้ทีป่ระกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ทีต่ ัง้อยู่ริม
ถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) ตลาดทีม่พีืน้ทีป่ระกอบการเกิน 2,500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ทีต่ ัง้อยู่ริม
ถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

17. โรงฆ่าสตัว ์หรือโรงพกัสตัว ์ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัว ์และจาํหน่ายเนือ้สตัว ์
18. ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร 
19. สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ทีต่ ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือต ัง้อยู่ 

ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
20. สวนสนุก เวน้แต่ทีต่ ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายใน

ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมทีีว่่างโดยรอบจากแนวเขตทีด่ิน
ไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร เพือ่ปลูกตน้ไม ้หรือทีด่าํเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

21. สวนสตัว ์
22. สนามแข่งรถ 
23. สนามแข่งมา้ 
24. สนามยงิปืน 
25. สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษา และอาชีวศึกษา เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ย

กว่า 16 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
26. การกาํจดัสิง่ปฏกูิล และมลูฝอย 
27. การกาํจดัวตัถอุนัตราย ตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 
28. การซื้อขาย หรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า 
29. การซื้อขาย หรือเก็บเศษวสัดุ ทีม่พีื้นทีป่ระกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
30. ทีพ่กัอาศยัช ัว่คราวสาํหรบัคนงาน เวน้แต่ทีต่ ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้ง หรือภายในระยะ 200 เมตร จาก

บริเวณเขตก่อสรา้งเพือ่ประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

การใชป้ระโยชนท์ีด่นิประเภทนีท้ีไ่ม่ใช่เพือ่การอยู่อาศยั ประเภทบา้นเดี่ยวและบา้นแฝด ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 
1)  มอีตัราส่วนพื้นทีอ่าคารรวมต่อพื้นทีด่ินไม่เกิน 7 : 1 ท ัง้น้ี ทีด่นิแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีาร

แบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่ินของทีด่ินแปลงทีเ่กิด
จากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท ัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7 : 1 

2) มอีตัราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสี่จุดหา้ แต่อตัราส่วนของที่ว่างตอ้งไม่ตํา่กว่า
เกณฑข์ ัน้ตํา่ของที่ว่างอนัปราศจากสิ่งปกคลุม ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ท ัง้น้ีที่ดินแปลง
ใดทีไ่ดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนของที่ว่างต่อ
พื้นที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท ัง้หมด รวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ย
ละสีจ่ดุหา้ และใหม้พีื้นทีน่ํา้ซมึผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สบิของพื้นทีว่่าง 
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6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทีด่ิน 

การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดีทีสุ่ดอาจกาํหนดคําจาํกดัความไดว้่า“เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดีทีสุ่ดเท่าทีจ่ะเป็นไปไดข้อง
ทรพัยส์ินภายใตเ้งื่อนไขขอ้กาํหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพเกี่ยวกบัทาํเลทีต่ ัง้ ลกัษณะรูปร่างและ
ขนาดเนือ้ที ่ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตรแ์ละการเงนิ ภายในช่วงระยะเวลาทีก่าํหนด ท ัง้นีเ้พือ่ใหไ้ดร้บัผลตอบแทน
สุทธิทีจ่ะทาํใหท้รพัยส์นินัน้มมีลูค่าสูงสุด” ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่า 

จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมินมูลค่า เช่น ทาํเล ทีต่ ัง้ ศกัยภาพในการพฒันาของที่ดิน 
และสภาพการใชท้ี่ดินในบริเวณขา้งเคียงที่ต ัง้ทร ัพย์สิน ทางบริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท์ จําก ัด              
มคีวามเห็นว่าการใชป้ระโยชนท์ี่ดินดา้นพาณิชยกรรมตามสภาพปจัจุบนัเป็นการใชท้ี่ดินที่ใหป้ระโยชนสู์งสุดของทีด่ินที่
ประเมนิมลูค่า 

7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

บริษทัฯ ไดพ้จิารณาเลอืก ใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสดเป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
และเลอืกใชว้ธิีรายได ้(Profit Rent Method) เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าสทิธิการเช่าที่ดิน และเลอืกใช ้
วิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง เป็นวิธีตรวจสอบมูลค่าทรพัย์สินเพื่อ
วตัถปุระสงคข์องรายงานฉบบัน้ี 

7.1.1 วิธีรายได ้PROFIT RENT METHOD /วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

วิธีรายได ้/ PROFIT RENT หลกัการของวิธีน้ี คือ มูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์ินที่
ประเมนิมูลค่า คาํนวณหาไดจ้ากผลรวมของมูลค่าที่ดินเปล่า (Land Value) ซึง่ในการกาํหนดมูลค่าที่ดิน
ภายใตส้ทิธิการเช่า ทางบริษทัฯ ไดเ้ลอืกใชว้ธิีคิดกาํไรจากค่าเช่าช่วง (Profit Rent Method) ซึ่งพจิารณาหา
อตัราค่าเช่าตลาดทีด่ินจากวธิีเปรียบเทยีบขอ้มูลตลาด แลว้นาํมาหกัดว้ยค่าเช่าตามสญัญา จะไดมู้ลค่าที่ดิน
ภายใตส้ทิธิการเช่า สาํหรบัที่ดินว่างเปล่า โดยใชค่้าอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม
มาประกอบการคาํนวณร่วมกบัวธิีวเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Analysis)โดย
กาํหนดระยะเวลาออกเป็น 2 ช่วง กล่าวคือ ช่วงแรก คือช่วงที่ทาํการประมาณการ ส่วนใหญ่จะใชร้ะยะเวลา
ประมาณไม่เกิน 5-15 ปี และช่วงที่สอง เป็นช่วงอายุสญัญาตัง้แต่สิ้นสุดการประมาณการช่วงแรก จนถึง
สิ้นสุดสญัญาเช่า 
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7.1.2 วิธีตน้ทนุทดแทน (REPLACEMENT COST APPROACH) 

หลกัการของวธิีนี ้คือ มลูค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่า คาํนวณหาไดจ้าก
ผลรวมของมูลค่าของทีด่ินเปล่า (Land Value) ซึง่ไดจ้ากการวเิคราะหเ์ปรียบเทียบราคาตลาดและมูลค่า
ตน้ทุนทดแทนใหม่ที่หกัค่าเสื่อมแลว้ของสิ่งปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บนที่ดินแปลง
นัน้ สาํหรบัมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเสื่อม ของสิ่งปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณราคาตน้ทุน 
การก่อสรา้งใหม่ของสิ่งปลูกสรา้ง ณ วนัที่ประเมินฯ หกัออกดว้ยจํานวนค่าเสื่อมสภาพที่เกิดขึ้น โดย
พิจารณาจากองคป์ระกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพทีเ่ป็นอยู่ในปจัจุบนั และค่าเสือ่ม
ดา้นเศรษฐศาสตร์ (Economic Obsolescences) เป็นวิธีที่ใชก้บัทรพัยส์ินประเภทที่มีลกัษณะเฉพาะ  
หรือหาขอ้มลูซื้อขายของทรพัยส์นิอืน่ๆ เพือ่ใชใ้นการเปรียบเทยีบไดย้าก และยงัอาจใชเ้ป็นวธิีการตรวจสอบ 
สาํหรบัวธิีการอืน่ไดด้ว้ย นอกจากนัน้เราใชว้ธิีการน้ีสาํหรบัการประเมนิเพื่อการประกนัภยัของสิง่ปลูกสรา้ง 
ทรพัยส์นิทีใ่ชว้ธิีการนี ้ไดแ้ก่ โรงงานอตุสาหกรรม โกดงั หรือคลงัสนิคา้ อาคารสถานทีร่าชการ โรงพยาบาล 
เป็นตน้ 

7.1.3 วิธีเปรยีบเทียบขอ้มูลตลาด 

วธิีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Direct Comparison or Market Approach) เป็นการรวบรวมขอ้มูลราคา
ซื้อขายของตวัเปรียบเทียบ (Comparable Evidence) ซึ่งเป็นทรพัย์สินอื่นที่มีลกัษณะคลา้ยคลึงกบั
ทรพัยส์ินที่ประเมินฯ แลว้วเิคราะหเ์ปรียบเทียบในดา้นต่างๆ เช่น ลกัษณะทางกายภาพ ทาํเลทีต่ ัง้ การ
คมนาคมและความสะดวกในการเขา้ออก ความใกลไ้กลจากแหล่งชุมชนระบบสาธารณูปโภค จากนัน้ ทาํ
การปรบัแกป้จัจยัความต่างที่มอียู่ระหว่างทรพัยส์นิที่ประเมนิฯ และทรพัยส์นิเปรียบเทยีบดงักล่าวเพื่อใหไ้ด ้
มลูค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 การประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีรายได/้วิเคราะหคิ์ดลดกระแส 
เงินสดเป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินภายใตส้ิทธิการเช่าที่ดินอายุสญัญาเช่า 10 ปี 16 วนั 
(ปจัจบุนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 9.11 ปี) เพือ่วตัถปุระสงคต์ามรายงานฉบบัน้ี 

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมตฐิานและประเมนิมลูค่า 
จากการสาํรวจราคาเสนอใหเ้ช่าพืน้ทีเ่ช่าเพื่อการคา้ภายในหา้งสรรพสนิคา้ และศูนยก์ารคา้ท ัว่ไปในบริเวณ
เดียวกบัทรพัยส์นิ หรือในบริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์นิ ที่ทาํการประเมนิมูลค่าพบว่ามหีา้งสรรพสนิคา้ 
และศูนยก์ารคา้ ที่สามารถนาํมาทาํการเปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน เพื่อนาํไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานใน
การประเมนิคร ัง้นี ้โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 1 
ชื่อโครงการ : โลตสั สาขา พระราม 4 
ทีต่ ัง้ : ถนนพระราม 4 
ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
 

 

 

 

 

ราคาเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที ่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ช ัน้ 

ราคาเสนอเช่า 
บาท/ตารางเมตร/เดือน 

1 รา้นคา้เช่า (Shop) 30.00 1 1,800 
1 รา้นคา้เช่า (Shop) 25.00 2 1,600 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 092-396-4228 เจา้หนา้ที่ฝ่ายขาย 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 2 
ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขา พระราม 4 
ทีต่ ัง้ : ถนนพระราม 4 
ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
   

  
 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 
ขอ้มลู

ที ่ ประเภท พื้นทีห่อ้ง 
(ตารางเมตร) ช ัน้ 

ราคาเสนอเช่า 
บาท/ตารางเมตร/เดือน 

2 รา้นคา้เช่า (Shop) 15.00 – 20.00 1 1,800 - 2,000 
ทีม่าของขอ้มลู โทร. 081-712-0241 เจา้หนา้ที่ฝ่ายขาย 
  
ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 3 
ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขา ราชดาํริ 
ทีต่ ัง้ : ถนนราชดาํริ 
ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
   

  
 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที ่ ประเภท พื้นทีห่อ้ง 
(ตารางเมตร) ช ัน้ 

ราคาเสนอเช่า 
บาท/ตารางเมตร/เดือน 

3 รา้นคา้เช่า (Shop) 10.00 – 15.00 2 2,000 – 2,500 
ทีม่าของขอ้มลู โทร. 065-525-7011 เจา้หนา้ที่ฝ่ายขาย 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 4 
ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขา สะพานควาย 
ทีต่ ัง้ : ถนนพหลโยธิน 
ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
   

   

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที ่ ประเภท พื้นทีห่อ้ง 
(ตารางเมตร) 

ช ัน้ 
ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 
4.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 20.00 1 1,500 
4.2 รา้นคา้เช่า (Shop) 20.00 2 1,300 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 065-525-5961, 061-872-9431 เจา้หนา้ทีฝ่่ายขาย 

การวิเคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด 
จากการสาํรวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ พบว่ามรีะดบัราคาเสนอเช่าสาํหรบัพืน้ที่
อยู่อาศยัในระดบัเดยีวกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า มอีตัราค่าเช่าพื้นทีร่า้นคา้ ประมาณ 1,200 ถงึ 2,500 บาท/
ตารางเมตร/เดือน ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัทาํเลทีต่ ัง้โครงการ ทาํเลช ัน้/ยูนิต ขนาดพืน้ใชส้อย สภาพของอาคาร การ
เขา้ถงึ เป็นสาํคญั บริษทัฯ ไดท้าํการวเิคราะหข์อ้มลูค่าเช่าตลาด โดยจะคาํนึงถงึลกัษณะทางกายภาพของพืน้ที่
เช่า สภาพพืน้ทีเ่ช่า ขนาดพืน้ที ่การตกแต่งภายในหอ้ง การใชป้ระโยชนสู์งสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถึงทาํเล
ที่ต ัง้ ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ พรอ้มเปรียบเทียบกบัโครงการ/อาคารในบริเวณใกลเ้คียง 
พจิารณาพรอ้มกบัขอ้มลูทีท่รพัยส์นิปลอ่ยเช่าเองแลว้ โดยสรุปดงัน้ี 

ลาํดบั
ที ่

โครงการ ประเภท 
ขนาดพื้นที ่ 

(ตารางเมตร) 
ค่าเช่า  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
1 โลตสัส ์สาขาพระราม 4 รา้นคา้ 25.00 - 30.00 1,600 - 1,800   
2 บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขาพระราม 4 รา้นคา้ 15.00 - 20.00 1,800 - 2,000 
3 บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขาราชดาํริ รา้นคา้ 10.00 - 15.00 2,000 - 2,500 
4 บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขาสะพานควาย รา้นคา้ 20.00  1,300 - 1,500 

อน่ึงในการกําหนดอตัราค่าเช่าทรพัยส์ินที่ทาํการประเมินผูป้ระเมินไดท้าํการเลือกขอ้มูลเปรียบเทียบที่มี
ลกัษณะการใชป้ระโยชนแ์ละสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิทีท่าํการประเมนิ มาทาํการวเิคราะห ์ราคาค่า
เช่าตามวธิี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS ซึง่แสดงไดด้งัน้ี 
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ตารางการวเิคราะหก์าํหนดอตัราค่าเช่า (Fix-rent / Shop) 
หน่วย ทรพัย์สิน

(ตารางเมตร) 20 - 328.73
1

รา้นคา้ รา้นคา้

หน่วย ทรพัย์สิน
(บาท/ตารางเมตร) -                 1,800        1,800        1,500        
(บาท/ตารางเมตร) -                 1,500        1,500        1,300        
(บาท/ตารางเมตร) -                 -          -          -          

(ว/ด/ป) -                 -          -          -          
(เปอรเ์ซน็ต์) -                 0% 0% 0%

(บาท/ตารางเมตร) -                 -          -          -          
(บาท/ตารางเมตร) -                 1,500        1,500        1,300        

ทรพัย์สิน
% 5% 75           5% 75           3% 39           
% 0% -          0% -          0% -          
% 0% -          0% -          0% -          
% 0% -          0% -          0% -          
% 0% -          0% -          0% -          
% 5% 75           0% -          0% -          
% 5% 75           5% 75           5% 65           
% 0% -          0% -          0% -          

15% 225          10% 150          8% 104          

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,500        1,500        1,300        
(เปอรเ์ซน็ต์) 15.00% 10.00% 8.00%

(บาท/ตารางเมตร) 1,725       1,650       1,404       
(บาท/ตารางเมตร) 267.00% 85.00% 90.00% 92.00%

(เปอรเ์ซน็ต์) 100% 31.84% 33.71% 34.46%
(บาท/ตารางเมตร) 1,589              549          556          484          
ตารางเมตรละ 1,600              บาทต่อเดือน

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 4
พืน้ทีเ่ช่า 25.00 15.00 20.00
ช ัน้ทีต่ ัง้ 1 1 1
ประเภทพืน้ทีเ่ช่า รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 4
ราคาเสนอเช่า
อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม
ราคาทีป่ล่อยเช่า
วนัทีม่กีารปล่อยเช่า
ปรบัปัจจยัดา้นระยะเวลา
ราคาหลงัการปรบัปัจจยัระยะเวลา
ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้ัจจยั

ปัจจยัทีพ่ิจารณาเปรยีบเทียบ ปัจจยัทีท่ําการพิจารณา
ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 4

หน่วย

ทําเลทีต่ ัง้โครงการ
การคมนาคมเขา้ออกโครงการ
รูปแบบโครงการ
ขนาดพืน้ทีเ่ช่า
ช ัน้ทีต่ ัง้
ตําแหน่งทีต่ ัง้

ระดบัความใกลเ้คียงเม ือ่เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สิน
ระดบัความสําคญัของขอ้มลูเปรยีบเทียบ
มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทียบ
มูลค่าต่อหน่วยทีเ่หมาะสมของทรพัยส์นิ

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า 
สิง่อาํนวยความสะดวก
รวมผลต่างจากปัจจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัย์สิน

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้ัจจยั
อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)
อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สิน
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8.1.1 ขอ้สมมตฐิานในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

ปจัจบุนัทรพัยส์นิมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า ภายใต ้
ชื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาพระราม 1" สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 
ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าท ัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที่ พื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 
พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) 8,676.00 
พื้นทีส่าํนกังาน (Back Offices) 543.00 
พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 593.00 
พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 2,551.00 
พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court) 1,380.00 
พื้นทีเ่ช่า Office Mate 561.58 
พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 2,882.10 
พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร 213.97 
พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 1,882.48 

รวม 19,214.13 

 

   

   
สภาพทัว่ไปพืน้ทีภ่ายในอาคาร 
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ณ วนัสาํรวจและประเมนิมูลค่า บริษทัฯ ไดร้บัขอ้มูลรายการสรุปพื้นที่ปล่อยเช่าจากลูกคา้ และพบว่าอตัราการเช่าพื้นที่ปจัจุบนั ของ
พื้นทีท่ีม่ไีวใ้หเ้ช่าภายในอาคารท ัง้หมดดงันี้  
ตารางสรุปพื้นที่เช่าตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 สงิหาคม 2568) 

ประเภทพื้นที่ 
พื้นที่ท ัง้หมด พื้นที่ปลอ่ยเช่า  อตัราการเช่า ค่าเช่า 

(ตารางเมตร) Occ. (%) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 
A) พื้นที่เช่าหลกั (Anchor Tenant)    
Anchor Tenant 01 

    
- พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ 12,354.00 12,354.00 100.00% ตามสญัญา 
- พื้นที่ Food Court 1,380.00 1,380.00 100.00% ตามสญัญา 
Anchor Tenant 02     

- พื้นที่ Office Mate 561.58 561.58 100.0% 417.82 
 B) พื้นทีเ่ช่า Shop (Fix Rent)  2,822.10 1,684.03 59.7% 1,586.16 
 C) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร  213.97 104.62 48.9% 243.74 
 D) พื้นที่เช่า Shop (GP%)  1,882.48 1,122.26 59.6% ตามงบฯ 

Total 19,214.13 17,206.49 89.55%  

หมายเหต ุอา้งองิขอ้มลูตาม Rent Roll Report ณ วนัที ่31 สงิหาคม 2568 ทีไ่ดร้บัจากลูกคา้เป็นเกณฑ ์

แหล่งที่มาของรายไดส้ามารถจาํแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

การกาํหนดอตัราค่าเช่าสาํหรบัประกอบการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินคร ัง้นี้  ทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงอตัราค่าเช่าทีท่าํสญัญาเช่าจริงตาม
สภาพปจัจุบนั ตามขอ้มูล Rent Roll Tenancy Report (ณ เดือน สิงหาคม 2568) ของพืน้ทีเ่ช่า และ รวมถึงอายุสญัญาเช่าพื้นที่
ต่างๆ ภายในโครงการฯ ที่ไดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์ในการพิจารณากระแสรายได ้โดยทางบริษทัฯ พิจารณารายไดเ้ป็น 2 
ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกเป็นรายไดค่้าเช่าตามสญัญาปจัจุบนัที่ยงัคงมอียู่ และช่วงที่สองคือต ัง้แต่หลงัสิ้นสุดสญัญาเช่าเดิมเป็นการปล่อย
ใหเ้ช่าพื้นที่ตามอตัราค่าเช่าราคาตลาด ซึง่สามารถแสดงไดด้งันี้ 
ก) รายรบัตามสญัญาเช่าในปจัจุบนัจากเอกสารที่ไดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 
ตารางสรุปพื้นที่เช่าตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ณ สงิหาคม 2568) 
A)  พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant 01) : ประมาณการค่าเช่า/ค่าบริการ การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งันี้  

รายการ หน่วย 
ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 

(12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) 
Anchor Tenant 01 : บริษทั ซีพ ีแอ็กซต์รา้ จาํกดั (มหาชน)      

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดือน) 12,354.00 12,354.00 12,354.00 12,354.00 12,354.00 12,354.00 12,354.00 
ค่าเช่า-ค่าบริการ 
ตามสญัญาปจัจุบนั 

(บาท/ปี) 58,133,136.00 61,821,153.68 63,946,452.00 63,946,452.00 68,003,269.16 70,341,096.00 70,341,096.00 

(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 392.13 417.01 431.35 431.35 458.71 474.48 474.48 
อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งอิงตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั)  

พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดือน) 1,380.00 1,380.00 1,380.00 1,380.00 1,380.00 1,380.00 1,380.00 
ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 7,339,116.00 7,804,721.16 8,073,036.00 8,073,036.00 8,585,194.06 8,880,336.00 8,880,336.00 
(เฉลี่ย) (บาท/ตร.ม./เดือน) 443.18 471.30 487.50 487.50 518.43 536.25 536.25 
อตัราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี) (อา้งอิงตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั) 
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A)  พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant 01) : ประมาณการค่าเช่า/ค่าบริการ การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งันี้  
 

รายการ หน่วย 
ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 

 (12 เดอืน) (12 เดอืน) (1.35 เดอืน) 
Anchor Tenant 01 : บริษทั ซพี ีแอ็กซต์รา้ จาํกดั (มหาชน)  
พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดือน) 12,354.00 12,354.00 12,354.00 
ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญาปจัจุบนั (บาท/ปี) 74,803,593.35 77,375,202.00 8,735,909.90 
(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 504.58 521.93 521.93 
อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั) 
พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดือน) 1,380.00 1,380.00 1,380.00 
ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 9,443,711.39 9,768,368.40 1,102,880.30 
(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 570.27 589.88 589.88 
อตัราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั) 

A) พื้นที่ผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant 02) Anchor Tenant - Office Mate 

รายการ หน่วย ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4  ปีที่ 5-9 ปีที่ 10 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน)  (1.35 เดือน) 

พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา (ตร.ม./ปี) 6,738.96 3,105.54     
ค่าเช่า-ค่าบริการตาม
สญัญาปจัจุบนั 

(บาท/ปี) 3,624,012.00 1,670,065.53     

B) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  

รายการ หน่วย ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4  ปีที่ 5-9 ปีที่ 10 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน)  (1.35 เดือน) 

พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา (ตร.ม./ปี) 15,386.32 7,857.43 3,955.27    
ค่าเช่า-ค่าบริการตาม
สญัญาปจัจุบนั 

(บาท/ปี) 24,983,118.76 12,320,048.78 6,956,273.21    

C) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 

รายการ หน่วย ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4  ปีที่ 5-9 ปีที่ 10 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน)  (1.35 เดือน) 

พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา (ตร.ม./ปี) 1,255.44 104.62     
ค่าเช่า-ค่าบริการตาม
สญัญาปจัจุบนั (บาท/ปี) 308,805.00 25,755.00     

D) พื้นทีเ่ช่าพื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) 

รายการ หน่วย ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4  ปีที่ 5-9 ปีที่ 10 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน)  (1.35 เดือน) 

พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา (ตร.ม./ปี) - - - - - - 
ค่าเช่า-ค่าบริการตาม
สญัญาปจัจุบนั 

(บาท/ปี) - - - - - - 
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ข) ช่วงที่ 2 หลงัสิน้สุดสญัญา ทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณาอตัราค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ทําการสาํรวจผูป้ระเมินไดท้ําการ
สาํรวจ และพจิารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิฯ โดยมีรายละเอยีดดงัน้ี 
โดยการสาํรวจพบว่าขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่า ที่สามารถนํามาทําการเปรียบเทียบกบัทรพัย์สินเพื่อนําไปสู่กระบวนการ
ตัง้สมมตฐิานในการประเมนิคร ัง้นีโ้ดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ประมาณการอตัราค่าเช่า 

รายการ Rent Roll as at 
31 Aug. 2025 ประมาณการอตัราค่าเช่า 

A) พื้นทีผู่เ้ช่าหลกั (Anchor Tenant)    
Anchor Tenant 02    
- พื้นที ่Office Mate 417.82 420.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
B) พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 1,586.16 1,600.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
C) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land 417.82 420.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
D) พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 615.80 620.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ประมาณการอตัราการเตบิโตของค่าเช่า 

รายการ ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่า (%) 
ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 - END 

A) Anchor Tenant       
Anchor Tenant 02       
- พื้นที ่Office Mate - 3.00% 3.00%  3.00%  
B) พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop - 3.00% 3.00%  3.00%  
C) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land - 3.00% 3.00%  3.00%  
D) พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop - 3.00% 3.00%  3.00%  

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นทีแ่ต่ละส่วน 

รายการ Rent Roll as at 
31 Aug. 2025 

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นทีแ่ต่ละส่วน (%) 
ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3  ปีที ่4 - END 

A) Anchor Tenant      
Anchor Tenant 02      
- พื้นที ่Office Mate 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 
B) พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  59.7% 70.0% 80.0% 90.0% 95.0% 
C) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land  48.9% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 
D) พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 

รายไดจ้ากพื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว (Temporary lease income) 
รายไดใ้นส่วนน้ีทางบริษทัฯ ประมาณการที่ 22.00% ของรายรบัค่าเช่าและค่าบริการ (ไม่รวมรายไดจ้ากพืน้ทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
และศูนยอ์าหาร) ในปีที ่1 และปรบัเพิม่ขึ้น 3.00% ต่อปี (จากปีที ่2 เป็นตน้ไป) 
รายไดอ้ื่น ๆ (Other income) 
รายไดอ้ืน่ ๆ ทางบริษทัฯ ประมาณการที่ 7.00% ของรายรบัค่าเช่าและค่าบริการรวม (ไม่รวมรายไดจ้ากพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
และศูนยอ์าหาร
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แหลง่ทีม่าของค่าใชจ้่ายของทรพัยส์นิฯ สามารถจาํแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งันี้ 
พิจารณาจากขอ้มูลค่าใชจ้่ายการบริหารโครงการ ทีท่างบริษทัฯ ไดส้าํรวจและวิจยั ประกอบกบัไดร้บังบการเงนิจากทางลูกคา้ มี
รายละเอียดของงบการเงนิดงักล่าว และสมมติฐานการประมาณการค่าใชจ้่ายในการคาํนวณกระแสเงนิสด ประกอบการประเมิน
มลูค่าทรพัยส์นิ ดงันี้ 
ตารางสรุปงบการเงนิ (ค่าใชจ้่าย) ปี 2022 – 2025 

รายการ Y 2022 
(12 เดอืน) 

Y 2023 
(12 เดอืน) 

Y 2024 
 (12 เดอืน) 

Y 2025 
(8 เดอืน) 

Y 2025 
(12 เดอืน) 

Average  
Y 2022-2025 

Property Management Fee 
(Rental Collection Fee) 

(3,482,547) (3,551,702) (3,594,231) (2,372,318) (3,558,478) (3,546,739) 

Energy & Utilities (6,300,089) (5,446,913) (5,304,446) (5,121,273) (7,681,909) (6,183,339) 
Cleaning and Security (2,829,916) (2,875,938) (2,917,058) (2,180,029) (3,270,044) (2,973,239) 
Sale Promotion (273,580) (720,814) (1,050,969) (1,037,097) (1,555,646) (900,252) 
Maintenance & Repair (1,654,515) (1,598,380) (1,366,404) (557,979) (836,968) (1,364,067) 
Leasing Commission (2,278,862) (1,786,013) (2,021,181) (1,314,292) (1,971,439) (2,014,373) 
Other expense (457,395) (307,076) (4,841,225) (856,005) (1,284,008) (1,722,426) 
Total Operating Expenses (17,276,904) (16,286,836) (21,095,515) (13,438,994) (20,158,491) (18,704,437) 

ค่าใชจ้่ายส่วนที่เพิ่มจากค่าใชจ้่ายดาํเนินงานขา้งตน้ 

รายการ 
Y 2022 Y 2023 Y 2024 Y 2025 Y 2025 Average  

Y 2022-2025 (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (8 เดอืน) (12 เดอืน) 
Property Tax - - - - - - 
Property Insurance (1,118,660) (1,007,820) (916,060) (444,150) (666,225) (927,191) 
Incentive Fee (2,127,832) (2,224,387) (2,204,839) (1,561,162) (2,341,743) (2,224,700) 

ค่าใชจ้่าย ตารางสรุปสดัส่วนรายรบั และรายจ่ายยอ้นหลงั (%) 

รายการ Y 2022 
(12 เดอืน) 

Y 2023 
(12 เดอืน) 

Y 2024 
 (12 เดอืน) 

Y 2025 
(8 เดอืน) 

Y 2025 
(12 เดอืน) 

Average  
Y 2022-2025 

Property Management Fee 
(Rental Collection Fee) 

2.4% 2.4% 2.4% 2.4% 2.4% 2.4% 

Energy & Utilities 7.7% 6.4% 5.8% 9.5% 9.5% 7.3% 
Cleaning and Security 3.5% 3.4% 3.2% 4.1% 4.1% 3.5% 
Sale Promotion 0.3% 0.8% 1.2% 1.9% 1.9% 1.1% 
Maintenance & Repair 2.0% 1.9% 1.5% 1.0% 1.0% 1.6% 
Leasing Commission 2.8% 2.2% 2.6% 2.6% 2.6% 2.5% 
Other expense 0.3% 0.2% 3.0% 0.9% 0.9% 1.1% 
       Property Tax - - - - - - 
Property Insurance 0.8% 0.7% 0.6% 0.4% 0.4% 0.6% 
Incentive Fee 1.6% 1.6% 1.6% 1.8% 1.8% 1.7% 
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ค่าใชจ้่าย/ตน้ทนุจากการใหเ้ช่าพื้นที่ และบริการ 

ค่าใชจ้่าย/ตน้ทนุในการดําเนินงาน 

- ค่าบริหารทรพัยส์นิ  
(ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า)  

2.40% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ้ืน่ ๆ) 

- ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค  8.30% ของรายรบัรวม  
   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 
- ค่าใชจ้่ายในดา้นทาํความสะอาด 3,335,000 บาท (ในปีที ่1) และในปีถดัไปปรบัเพิ่มปีละ 2% 
 และรกัษาความปลอดภยั   
- ค่าใชจ้่ายดา้นส่งเสริมการขาย  

และดา้นการตลาด 
2.5% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermarket & Food Court 

และโรงภาพยนต)์ สาํหรบัปีที ่1 -3 
 

 
2.0% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermarket & Food Court 

และโรงภาพยนต)์ สาํหรบัปีที ่4 
 

 
1.10% 

 
ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermarket & Food Court 
และโรงภาพยนต)์ ในปีที ่5 เป็นตน้ไป 

- ค่าใชจ้่ายในการบาํรุงรกัษา/ซ่อมแซม 1.80% ของรายรบัรวม   
 (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายค่าคอมมชิช ัน่ 2.50% ของรายรบัรวม 
   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 
- ค่าใชจ้่ายอืน่ๆ   1.00% ของรายรบัรวม 
- ค่าใชจ้่ายค่าคอมมชิช ัน่  

(ส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ตและฟูด้คอรด์) 
2.00% ของรายรบัรวมจากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  

และศูนยอ์าหาร (ณ วนัต่อสญัญา) 
ประมาณการค่าใชจ้า่ยอื่นๆ  
- ค่าเบี้ยประกนัภยั 686,000 บาท (ในปีที ่1) และในปีที ่2 เป็นตน้ไปปรบัเพิ่มปีละ 3.00% 
- เงนิสาํรองสาํหรบัปรุงอาคารในอนาคต 3.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 
- ค่าธรรมเนียมพเิศษในการบริหาร 1.80% ของกาํไรข ัน้ตน้ (GOP) 
- ค่าเช่าที่ดิน อา้งองิตามสญัญาเช่าที่ดิน 
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อตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) 

การประเมนิมูลค่าในคร ัง้น้ี บริษทัฯ คาํนวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจาํลองการ
กาํหนดราคาของสนิทรพัยท์ุน (Capital Asset Pricing Model: CAPM) โดยการวเิคราะหอ์ตัราคิดลดตาม
แนวคิดดงักลา่ว มสูีตรคาํนวณดงัน้ี 

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

ความคาดหวงัของเจา้ของทรพัยส์ินตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุนเงินของเจา้ของ
ทรพัยส์นิ (ท ัง้ในส่วนผูซ้ื้อและผูข้าย) 

Rf : Risk Free Rate หรืออตัราผลตอบแทนการถอืครองทรพัยส์นิที่มคีวามเสีย่งเป็นศูนย ์
ในที่ น้ี  พิจารณาพ ันธบ ัตรร ัฐบาลอายุ  10 ปี  ณ ว ันที่ประ เมินมูล ค่า เท่ าก ับ  
รอ้ยละ 1.74 (%) เป็นเกณฑ ์

β : ค่าเบตา้ หรือค่าความผนัผวนของทรพัยส์นิเมื่อเทยีบกบัตลาดโดยจะแสดงวธิีการ การ
คาํนวณในหวัขอ้ถดัไป 

Rm-Rf : Equity Risk Premium Rate ทางบริษทัฯ พจิารณาขอ้มูล ณ เดือนมกราคม 2568
ซึง่เป็นขอ้มลูลา่สุดจากเวบ็ไซต ์
https://web.archive.org/web/20250430141727/https://pages.stern.nyu.edu
/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html 
เป็นเกณฑท์ี ่6.46% สาํหรบัประเทศไทย 

ε : ความเสีย่งเพิม่เตมิจากประเภทการถอืครองแบบสทิธิการเช่า พจิารณาที ่1.50% 
 

 การคาํนวณค่าเบตา้ 
การคาํนวณค่าเบตา้ของทรพัยส์นิ เพือ่นาํมาเป็นส่วนประกอบในการคาํนวณหาอตัราคิดลด (Discount Rate) 
ของทรพัยส์นิ มขี ัน้ตอน ดงัน้ี 
1. รวบรวมค่าเบตา้จากบริษทัในตลาดหลกัทรพัยท์ี่ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพื้นที่คา้ปลกี ที่มลีกัษณะใกลเ้คียง

กบัทรพัยส์นิ 
2. ค่าเบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มูล เป็นค่าเบตา้ทีม่ผีลกระทบของหน้ีสินทางการเงนิ (Levered Beta)    

จงึตอ้งทาํการแปลงใหเ้ป็นค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนีส้นิทางการเงนิ (Unlevered Beta) ก่อน 
3. หาค่าเฉลีย่ของค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนีส้นิทางการเงนิ (Unlevered Beta) 
4. นาํค่าสดัส่วนหน้ีสนิและทุนที่เหมาะสมเพื่อเป็นตวัแทนของทรพัยส์นิ (บริษทัฯ ใชค่้าเฉลีย่สดัส่วนหน้ีสิน

และทุนของตลาด โดยคํานวณจากกลุ่มบริษทัตามขอ้ 1) มาคํานวณกบัค่าเฉลี่ยของเบตา้ที่ไม่มี
ผลกระทบของหนีส้นิทางการเงนิ ผลลพัธท์ีไ่ด ้คือ ค่าเบตา้ของทรพัยส์นิ ตามสดัส่วนหน้ีสนิและทุนของ
ทรพัยส์นิ (Subject Property Levered Beta) นาํค่าเบตา้ดงักล่าวไปคาํนวณหาอตัราคิดลดต่อไป โดย
มสูีตรการคาํนวณดงัน้ี 
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Unlevered Beta = Levered Beta/ [1 + (1 - Tax Rate) x Debt to Equity Ratio)] โดยที ่
Unlevered Beta : ค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนีส้นิทางการเงนิ 
Levered Beta : ค่าเบตา้ทีม่ผีลกระทบของหนีส้นิทางการเงนิ 
Tax Rate : อตัราภาษสีาํหรบันิตบิคุคลในประเทศไทย พจิารณาทีร่อ้ยละ 20 (%)เป็นเกณฑ ์
Debt/Equity Ratio : อตัราส่วนหนีส้นิต่อทุน 

โดยจากการเก็บขอ้มูลค่าเบตา้ที่มีผลกระทบของหน้ีสินทางการเงิน (Levered Beta) ของบริษทัในตลาด
หลกัทรพัยท์ีป่ระกอบธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินทีป่ระเมนิมูลค่า สามารถคาํนวณค่าเฉลี่ยทีน่าํมาพิจารณา  
ค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนีส้นิทางการเงนิ (Unlevered Beta) สาํหรบัทรพัยส์นิ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ลาํดบั 
ที ่ บริษทั Levered Beta อตัราภาษี 

(%) 
D/E 
Ratio 

Unlevered 
Beta 30/12/2567 29/12/2566 เฉลีย่ 

1 AWC 1.62 1.24 1.43 20% 1.15 0.74 
2 CPN 1.17 0.98 1.08 20% 1.83 0.44 
3 CRC 1.47 1.07 1.27 20% 3.11 0.36 
4 MBK 1.27 1.15 1.21 20% 1.41 0.57 
5 MAJOR 0.72 1.07 0.90 20% 1.78 0.37 
6 PLAT 0.84 1.23 1.04 20% 0.61 0.69 

ค่าเฉลีย่ Unlevered Beta 0.53 
หมายเหตุ :  
AWC   คือ บริษทั แอสเสท เวริด ์คอรป์ จาํกดั (มหาชน) 
CPN   คือ บริษทั เซน็ทรลัพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
CRC   คือ บริษทั เซน็ทรลั รีเทล คอรป์อเรช ัน่ จาํกดั (มหาชน) 
MBK   คือ บริษทั เอม็ บ ีเค จาํกดั (มหาชน) 
MAJOR  คือ บริษทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์กรุป้ จาํกดั (มหาชน) 
PLAT   คือ บริษทั เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) 

จากค่าเฉลีย่ Unlevered Beta เท่ากบั 0.53 นาํสดัส่วนหน้ีสนิและทุนที่เหมาะสมของทรพัยส์นิ (ณ สิ้นเดือน
มถินุายน 2568 สดัส่วนหน้ีสินและทุน ประมาณ 144%) มาคาํนวณตามสมการ ไดค่้าเบตา้ของทรพัยส์ินที่มี
ผลกระทบของหนีส้นิทางการเงนิเท่ากบั 1.14 

 การคาํนวณอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 
จากผลการคาํนวณหาค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Leveraged Beta) ของทรพัยส์นิเท่ากบั 
1.09 บริษ ัทฯ นําค่าเบตา้ที่คํานวณได ้ มาคํานวณหาอ ัตราคิดลดกระแสเงินสดสําหร ับทร ัพย์สิน  
มผีลการคาํนวณดงัน้ี 
Discount Rate =  Rf + β(Rm-Rf) + ε หรือ 
Discount Rate =  1.74% + 1.14 x 6.46% + 0.50% 
   = 10.60% หรือ ประมาณ 10.50% 
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 การสอบทานอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 
บริษทัฯ ไดท้าํการรวบรวมขอ้มูลการใหค้วามเห็นอตัราคิดลดจากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน
ประเภทใหเ้ช่าพื้นที่คา้ปลกี/ศูนยก์ารคา้ เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ลาํดบั รายชื่อ การถอืครอง 
อายุสญัญา/ 

อายุคงเหลอื (ปี) 
Discount  

Rate 
ปีประเมนิ 

1 ศูนยก์ารคา้เมเจอร ์รชัโยธิน LH 60 / 43.24 8.50% 2567 
2 ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน LH 30 / 16.74 8.50% 2567 
3 ศูนยก์ารคา้เมเจอร ์รงัสติ LH 27 / 3.92 10.00% 2567 
4 ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสติ LH 38.15 / 19.26 10.50% 2568 
5 ทรพัยส์นิกลุม่ Community Mall ของ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยอ์ลัไล 

FH / LH FH / อายุ
คงเหลอื 

9.6 – 26.3 ปี 

9.00% – 
10.00% 

2567 

6 ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั พระราม 2 LH 30.4 9.00% 2568 

จากอตัราคิดลดที่คาํนวณได ้เท่ากบั 10.5% สอดคลอ้งกบัอตัราคิดลดกระแสเงนิสดจากขอ้มูลอตัราคิดลด
ในรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินวตัถุประสงค์สาธารณะ ที่อยู่ในช่วง 8.50% - 10.50% สาํหรบั
ทรพัยส์ินแบบกรรมสิทธิ์สมบูรณ์และสิทธิการเช่า ท ัง้น้ีจะขึ้นอยู่กบัสถานทีต่ ัง้ ความสามารถในการสรา้ง
กระแสรายได ้ตลาดคู่แข่ง เป็นตน้ ดงันัน้ ในการประเมินมูลค่าในคร ัง้น้ี บริษทัฯ จึงพิจารณาอตัราคิดลด
ที่ประมาณ 10.5% เป็นเกณฑใ์นการพิจารณา 

8.1.2 สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดท้าํการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัยส์ินดงักล่าวขา้งตน้ท ัง้
ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้นาํมาทาํการวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบแยกตามหมวดรายได ้และค่าใชจ้่าย 
รวมถงึค่าใชจ้่ายการบริหารต่างๆ กบัขอ้มูลเปรียบเทยีบที่มกีารดาํเนินกิจการเช่นเดียวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิ
มูลค่า เพื่อทาํการปรบัแกป้ ัจจยัต่างๆ รวมถึงสดัส่วนของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตามรายละเอียดในขอ้
สมมตฐิานการประเมนิมลูค่าดงักลา่วขา้งตน้ เมือ่นาํมาทาํการวเิคราะหต์ามกระบวนการวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ด
ลดกระแสเงนิสดแลว้ สามารถกําหนดเป็นมูลค่าทรพัยส์ินที่ประเมินฯ ภายใตอ้ายุสญัญาคงเหลือ 9.11 ปี 
หรือ 9 ปี 1 เดือน 11 วนั (ณ วนัที่ 1 พฤศจกิายน 2568) เท่ากบั 790,000,000 บาท  
(เจด็รอ้ยเกา้สบิลา้นบาทถว้น) 
(รายละเอยีดคาํนวณโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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8.2 การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท์ จํากดั ไดพ้ิจารณาเลือกวิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ใน 
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิภายใตส้ทิธิการเช่าที่ดินอายุสญัญาเช่า 9 ปี 1 เดอืน 11 วนั (ปจัจบุนัอายุสญัญา
เช่าคงเหลอื 9.11 ปี) 

8.2.1 มูลค่าที่ดิน 
บริษทัฯ เลอืกใชว้ธิีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามูลค่าที่ดินของทรพัยส์ิน ภายใต ้
กรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) และเลอืกใชว้ธิีรายได ้(Profit Rent Method) เป็นเกณฑใ์นการพิจารณา
มูลค่าที่ดินของทรพัยส์ิน ภายใตส้ทิธิการเช่าทีด่ิน อายุสญัญาเช่า 9 ปี 1 เดือน 11 วนั ปจัจุบนัอายุสญัญา
เช่าคงเหลอื 9.11 ปี (Leasehold) 

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมนิมลูค่า 

จากการสาํรวจราคาซื้อ-ขายหรือราคาเสนอขายของทรพัยส์ินท ัว่ไป ในบริเวณเดียวกบัทรพัยส์ิน หรือใน
บริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์ินทีท่าํการประเมนิมูลค่า ซึ่งเป็นการรวบรวมขอ้มูลทีด่ินทีเ่ป็นราคาซือ้ขาย 
และเสนอขายของตวัเปรียบเทยีบ (Comparable Evidence) ซึง่เป็นทีด่ินแปลงอืน่ๆ ทีม่ลีกัษณะคลา้ยคลงึ
กบัทรพัยส์นิที่ประเมนิฯ แลว้วเิคราะหเ์ปรียบเทยีบในดา้นต่างๆ เช่น ลกัษณะทางกายภาพ ทาํเลที่ต ัง้ การ
คมนาคมและความสะดวกในการเขา้ออก ความใกลไ้กลจากแหลง่ชมุชนระบบสาธารณูปโภค จากนัน้ ทาํการ
ปรบัแกป้จัจยัความต่างที่มีอยู่ระหว่างทรพัยส์ินที่ประเมินฯ และทรพัยส์ินเปรียบเทียบดงักล่าวเพื่อใหไ้ด ้
มูลค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยส์ินที่ประเมินฯ เพื่อนําไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานในการ 
ประเมนิคร ัง้น้ี 

“โดยมรีายละเอียดขอ้มูลเปรียบเทียบแสดงไวใ้นเอกสารแนบทา้ย” 

การวเิคราะหข์อ้มลูราคาตลาด 

จากการสาํรวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์ิน พบว่าทีด่ินในบริเวณใกลเ้คียงกบั
ทรพัยส์นิ มรีะดบัราคาเสนอขาย และเสนอเช่า ดงัน้ี 

ขอ้มลูที่ ทีต่ ัง้ เน้ือที่ดิน  
(ตารางวา) ประเภทราคา ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 
1 ถนนพระรามที ่4 891.4 เสนอขาย 1,000,000 
2 ถนนกรุงเกษม 703.0 เสนอขาย 750,000 
3 ถนนดินแดง 481.0 เสนอขาย 886,128 
4 ถนนราชปรารถ 400.0 เสนอขาย 1,000,000 
5 ถนนพญาไท 400.0 ซื้อขายปี 64 1,000,000 
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ท ัง้นีข้ ึ้นอยู่กบัทาํเลที่ต ัง้ สภาพของที่ดิน การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดของที่ดิน เป็นสาํคญั อย่างไรก็
ตามขอ้มลูทีน่าํเสนอในขา้งตน้ส่วนใหญ่เป็นเพยีงการเสนอขาย ยงัไม่มกีารตอบรบัจากตลาด ซึง่เมือ่พจิารณา
จากสภาพเศรษฐกิจในปจัจุบนั ผูซ้ือ้มอีาํนาจในการต่อรองค่อนขา้งสูง โดยเฉลี่ยอตัราการต่อรองราคาใน
ปจัจบุนัจะอยู่ที ่5%ถงึ 30% ซึง่ขึ้นอยู่กบัลกัษณะทางกายภาพโดยท ัว่ไปของที่ดินเป็นหลกัสาํคญั บริษทัฯ ได ้
ทาํการวเิคราะหข์อ้มลูราคาตลาด โดยจะคาํนึงถงึลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน รูปร่าง ลกัษณะ ขนาดเน้ือที่ 
การใชป้ระโยชนสู์งสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถึงทาํเลทีต่ ัง้ ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ สามารถ
เลอืกขอ้มลูเปรียบเทยีบทีม่สีภาพโดยรวมใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิดงัน้ี 

ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดที่นํามาวิเคราะหเ์ปรียบเทียบกบัทรพัยส์นิ 

ขอ้มลูที่ ทีต่ ัง้ เน้ือที่ดิน  
(ตารางวา) 

ประเภทราคา ราคาต่อหน่วย 
(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนพระรามที ่4 891.4 เสนอขาย 1,000,000 
2 ถนนกรุงเกษม 703.0 เสนอขาย 750,000 
3 ถนนดินแดง 481.0 เสนอขาย 886,128 
4 ถนนราชปรารถ 400.0 ซื้อขายปี 64 1,000,000 

จากตารางเปรียบเทยีบขอ้มูลตลาดดงักล่าว ทางบริษทัฯ ไดน้าํขอ้มูล 1 - 4 มาทาํการวเิคราะหเ์ปรียบเทียบ
ราคาตลาดกบัทรพัยส์นิฯ เน่ืองจากมปีจัจยัทาํเลที่ต ัง้ ทางเขา้ออก รวมถงึโครงสรา้งพื้นฐาน สภาพแวดลอ้ม 
และการใชป้ระโยชนเ์หมอืนหรือใกลเ้คียงกนั แต่ท ัง้น้ีเมื่อขอ้มูลเปรียบเทียบต่างทาํเล ต่างสภาพแวดลอ้ม 
ขนาดที่ดิน และการใชป้ระโยชน์ อาจส่งผลต่อมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณาปัจจยัที่มี
ผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินแลว้ ส่วนขอ้เปรียบเปรียบที่ 5 เป็นที่ดินซื้อขายนานแลว้เมื่อปี 2564 จึงไม่ได ้
นํามาทาํการวิเคราะห ์เพียงแต่ไดน้ําเสนอในเล่มรายงานเพื่อใหท้ราบถึงราคาที่ดินแปลงเล็กในบริเวณ
ใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ ประกอบกบัเป็นขอ้มูลที่ไวป้ระกอบการพจิารณาเรื่องความเหมาะสมในดา้นราคาซึ่ง
จากการวเิคราะหข์อ้มูลขา้งตน้เปรียบเทียบกบัทรพัยส์นิฯ มทีาํเลทีต่ ัง้อยู่ในย่านอุตสาหกรรมสลบักบัที่พกั
อาศยั ซึ่งเป็นการใชป้ระโยชนสู์งสุดและสอดคลอ้งกบัสภาพ แวดลอ้มท ัว่ไปแลว้ เมือ่นําปัจจยัต่างๆ มาทาํ
การปรบัลดเพ่ือใหเ้กิดสภาพคล่องในการซ้ือ-ขาย สามารถนํามากาํหนดเป็นมูลค่าต่อหน่วยของที่ดิน
ทรพัยส์ิน ภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) เท่ากบัตารางวาละ 1,100,000 บาท คิดเป็นมูลค่าที่ดิน
รวม เท่ากบั 5,613,575,000 บาท (หา้พนัหกรอ้ยสบิสามลา้นหา้แสนเจ็ดหมืน่หา้พนับาทถว้น) 
(ตารางวเิคราะหม์ลูค่าต่อหน่วยของที่ดนิ แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน) 
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ตารางการวิเคราะหมู์ลค่าที่ดินทรพัยส์นิโดยใชวิ้ธ ี ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

 

 

  

หน่วย ทรพัย์สิน
(ตารางวา) 12-3-3.2 ไร ่
(ตารางวา) 5,111.4
(เมตร) 90.00

หลายเหลีย่ม
สีแดง

(เมตร) 0.00

หน่วย ทรพัย์สิน
(บาท/ตารางวา) -                1,000,000  750,000     886,128     1,000,000   
(บาท/ตารางวา) -                900,000     650,000     750,000     850,000     
(บาท/ตารางวา) -                -          -           -           -           

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

(บาท/ตารางวา) -                -          -           -           -           
(บาท/ตารางวา) -                900,000     650,000     750,000     850,000     

ทรพัย์สิน
% 10% 90,000      15% 97,500      10% 75,000      10% 85,000      
% 0% -          0% -           0% -           0% -           
% 0% -          5% 32,500      0% -           0% -           
% 0% -          10% 65,000      15% 127,500     10% 85,000      
% 0% -          0% -           5% 37,500      0% -           
% 5% 45,000      10% 65,000      5% 37,500      5% 42,500      
% -5% (45,000)     -5% (32,500)      0% -           -5% (42,500)      
% 10% 90,000      10% 65,000      5% 37,500      5% 42,500      
% 0% -          10% 65,000      0% -           0% -           
% 0% -          0% -           0% -           0% -           
% 0% -          0% -           0% -           0% -           

20% 180,000     55% 357,500     42% 315,000     25% 212,500     

(บาท/ตารางวา) -                900,000     650,000     750,000     850,000     
(เปอรเ์ซน็ต์) 20.00% 55.00% 42.00% 25.00%

(บาท/ตารางวา) 1,080,000  1,007,500  1,065,000  1,062,500  
(บาท/ตารางวา) 258.00% 80.00% 45.00% 58.00% 75.00%
(เปอรเ์ซน็ต์) 100% 31.01% 17.44% 22.48% 29.07%

(บาท/ตารางวา) 1,058,895        334,884     175,727     239,419     308,866     
ตารางวาละ 1,100,000        บาท 0

ระดบัความสาํคญัของขอ้มลูเปรยีบเทียบ
มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทียบ
มูลค่าต่อหน่วยทีเ่หมาะสมของทีด่ินทรพัยส์นิ

แนวโนม้ความเจรญิในอนาคต
ระดบัทีด่ิน (ค่าถมดินไรล่ะ 300,000 บาท)
รวมผลต่างจากปัจจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัย์สิน

ราคาทีด่ินทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้ัจจยั
อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

หนา้กวา้งของทีด่ิน
ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมายและผงัเมอืง
การใชป้ระโยชน์สูงสุด
สภาพคล่องในการซื้อขาย
สภาพแวดลอ้ม
โครงสรา้งพืน้ฐาน

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4
ปัจจยัทีพ่ิจารณาเปรยีบเทียบ                     ปัจจยัทีท่าํการพิจารณา 0

หน่วย

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม
ราคาซ ื้อ/ขาย
วนัทีม่กีารซื้อขาย
ปรบัปัจจยัดา้นระยะเวลา
ราคาซ ื้อ/ขายหลงัการปรบัปัจจยัระยะเวลา
ราคาทีด่ินทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้ัจจยั

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4
ราคาเสนอขาย

ระดบัทีด่ินเฉลีย่ 0.00 0.00 0.00 0.00

รูปรา่งทีดิ่น หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม คลา้ยสีเ่หลีย่มผนื คลา้ยสีเ่หลีย่มผนื
ผงัเมอืง สีนํา้ตาล สีแดง สีน้ําตาล สีแดง

หรอืเท่ากบั 891.4 703.0 481.0 400.0
หนา้กวา้งทีดิ่น 61.00 25.00 27.00 48.00

ขอ้มลู 4
ขนาดเนือ้ทีดิ่น 2-0-91.40 1-3-03.0 1-0-81 1-0-00.0

ทาํเลทีต่ ัง้
การคมนาคมเขา้ออกและถนนดา้นหนา้
ขนาดและรูปรา่งของทีดิ่น

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สิน
ระดบัความใกลเ้คียงเม ือ่เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สิน

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3
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8.2.2 การกาํหนดมูลค่าค่าเช่าตลาดทีด่ินของทรพัยส์นิ 

การกาํหนดมูลค่าค่าเช่าที่ดินภายใตอ้ายุสญัญาเช่าระยะเวลา 9 ปี 1 เดือน 11 วนั (ปจัจุบนัคงเหลอื 9.11 ปี) 
ในคร ัง้นีเ้ป็นการกาํหนดมลูค่าในแงข่องผูใ้หเ้ช่า กลา่วคือค่าเช่าทีด่ินตามสภาพตลาดท ัว่ไป 

หลกัการ TERM AND REVERSIONARY 

ในการกาํหนดมูลค่าทรพัยส์ินในช่วงอายุสญัญาการเช่า ในกรณีทีม่อีายุสญัญาเช่าระยะที่ค่อนขา้งยาวมาก 
ส่วนใหญ่ผูป้ระเมนิราคา จะใชห้ลกัการของ Term and Reversionary มาประกอบการคาํนวณร่วมกบัวิธี
คิดลดกระแสเงินสด (DCF) โดยกําหนดระยะเวลาออกเป็น 2 ช่วง กล่าวคือ ช่วงแรก คือช่วงที่ทาํการ
ประมาณการ ส่วนใหญ่จะใชร้ะยะเวลาประมาณไม่เกิน 5-15 ปี และช่วงทีส่อง เป็นช่วงอายุสญัญาตัง้แต่
สิน้สุดการประมาณการช่วงแรก จนถึงสิน้สุดสญัญาเช่า เน่ืองการคาดการณ์กระแสรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายใน
อนาคต หากไม่มขีอ้มูลในอดีตทีม่ากเพยีงพอแลว้ จะส่งผลใหก้ารคาดการณ์ดงักล่าวมคีวามคลาดเคลือ่นที่
ค่อนขา้งสูง และการคาดการณ์อตัราค่าเช่าตลาดย่อมมทีศิทางที่ขึ้นลงตามสภาพเศรษฐกิจและตลาดโดยรวม 
(Property Cycle) โดยสามารถแสดงในรูปของแผนภูมไิดด้งัน้ี 

 

อน่ึงการกาํหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสดในช่วง Term ไม่จาํเป็นตอ้งเท่ากนัก็ได ้ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัทศิทางและ
ความเสี่ยงที่จะเกิดขึน้ในช่วง Reversionary กล่าวคือหากความเสี่ยงสูงอตัราคิดลดจะสูงตามดว้ย และ
ในทางกลบักนัความเสยีงตํา่ อตัราคิดลดจะอยู่ในเกณฑท์ีต่ ํา่ 
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8.2.3 การกาํหนดค่าเช่าตลาดทีด่ิน 

ประมาณการอตัราค่าเช่าของที่ดินทรพัยส์นิ 

จากการสาํรวจอตัราค่าทีด่ินในบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ ไม่พบว่ามกีารเสนอใหเ้ช่าทีด่ินแปลงเน้ือที่ที่
ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิที่เพยีงพอที่จะนาํมาตัง้ประมาณการอตัราค่าเช่าของที่ดิน จงึไดน้าํมูลค่าที่ดินทรพัยส์ิน
ภายใตก้รรมสิทธิสมบูรณ์ (Freehold) มาทาํการเปรียบเทียบสดัส่วนค่าเช่าทีด่ินตลาดต่อมูลค่าทีด่ินตลาด 
(Freehold) ซึง่โดยท ัว่ไปสดัส่วนค่าเช่าตลาด อยู่ทีป่ระมาณ 2%-4% ของมลูค่าทีด่นิตลาด (Freehold)  ท ัง้น้ี
สดัส่วนดงักล่าวขึ้นอยู่กบั ทาํเลที่ต ัง้ ลกัษณะทางกายภาพและศกัยภาพในการพฒันาใชป้ระโยชนข์องที่ดิน
เป็นสาํคญั โดยทรพัยส์นิเป็นที่ดินแปลงขนาดเลก็ต ัง้อยู่ในทาํเลที่ต ัง้ทีด่ีซึ่งมศีกัยภาพในการพฒันาค่อนขา้ง
สูง ทางบริษทัฯ จงึพจิารณากาํหนด อตัราค่าเช่าช่วงที่ดินในปีปจัจุบนั ทีส่ดัส่วน 3.0% ของมลูค่าที่ดินภายใต ้
กรรมสทิธิส์มบูรณ์ (Freehold) มรีายละเอยีดดงัน้ี 

- เนือ้ทีท่รพัยส์นิ  เน้ือที่เช่า 12-3-03.25 ไร่ หรือเท่ากบั 5,103.3 ตารางวา 
มลูค่าต่อหน่วยของที่ดนิทรพัยส์นิ เท่ากบั 1,100,000 บาท/ตารางวา 
มลูค่าที่ดินทรพัยส์นิรวม (Freehold) เท่ากบั 5,613,575,000 บาท 
สดัส่วนค่าเช่าตลาดต่อมลูค่าที่ดินรวมประมาณทีอ่ตัรา 3.0% ของ Freehold 
คิดเป็นค่าเช่าต่อปี (ในปีแรก) (ปดัเศษ) 168,410,000  บาท/ปี 
ประมาณการอตัราเตบิโตของค่าเช่า  10.0% ปรบัขึ้นทกุๆ 3 ปี 
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8.2.4 มูลค่าสทิธิการเช่าที่ดินในแง่ของผูเ้ช่าสญัญาเช่า 9.11 ปี 

ในการกาํหนดมูลค่าทรพัยส์ินคร ัง้น้ี มูลค่าสิทธิการเช่าในแง่ผูเ้ช่า ผูป้ระเมนิไดใ้ชห้ลกัการประเมิน Profit Rent 
Method เป็นเกณฑ ์ตามหลกัการของ Time Value ตามระยะเวลาสญัญาเช่ากาํหนดอายุ 9.11 ปี  
ขอ้สมมติฐานการประเมนิ 
ก) ประมาณการค่าเช่าเท่ากบั 168,410,000 บาทต่อปี  

(ตามรายละเอยีดการกาํหนดอตัราค่าเช่าตลาดของที่ดิน (MARKET RENT) 
ข) กาํหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสด เท่ากบั 7.00% โดยบริษทัฯ ไดท้าํการวเิคราะหอ์ตัราคิดลด สาํหรบัทรพัยส์นิ

จะอยู่ในเกณฑท์ีต่ ํา่กว่าทรพัยส์ินประเภทอื่นๆ เน่ืองจากพิจารณาจากความเสี่ยงในการปล่อยเช่า และดาํเนิน
ธุรกิจตํา่กว่าทรพัยส์นิประเภทอื่นๆ โดยอาคารสาํนกังาน - อาคารโรงแรม มอีตัราคิดลดประมาณ 10 - 12%  

ค) กาํหนดอตัราการเพิ่มขึ้นของค่าเช่า ปกติการเพิ่มขึ้นของค่าเช่าตลาด จะมกีารปรบัค่าเช่าทุก 3 - 5 ปี ที่ปรบั 10 
- 15 เปอรเ์ซ็นต ์และจากการพจิารณาทาํเลที่ต ัง้ของทรพัยส์นิ ตลอดจนศกัยภาพ ในการสรา้งกระแสรายไดใ้น
อนาคตแลว้ บริษทัฯ มคีวามเห็นว่าอตัราการปรบัค่าเช่าควรเท่ากบั 10 เปอรเ์ซ็นต ์ทุก 3 ปี โดยทาํการปรบั
อตัราค่าเช่าในปีที ่4 เป็นตน้ไป  

ง) ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมในการปลอ่ยเช่าช่วง ตลอดจนค่าภาษีต่างๆ ผลกัภาระใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงเป็นผูร้บัภาระ 
และการรบัชาํระค่าเช่ารบัชาํระเป็นรายปี 

ตารางคาํนวณส่วนต่างกาํไรค่าเช่าตามอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 9.11 ปี (Profit Rent) 

 
 มูลค่าที่ดินภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 9.11 ปี เท่ากบั (ปดัเศษ) 1,291,920,000 บาท 

ปีที่ จาํนวน ปีที่ ค่าเช่าตามสญัญา ค่าเช่าตลาด กาํไรค่าเช่าช่วง P.V. Factor มูลค่าปัจจุบนั
ตามสญัญา เดือน รบัค่าเช่า ปีละ ปีละ (Profit Rent) i = 7% ของกาํไรค่าเช่าช่วง

เริม่ตน้ - สิน้ส ุด (1) (4) (5) = (4)-(3) (6) =(5)*(6)
ปีที ่14.00 11.97 1.00 1/11/2568 - 31/10/2569 -                   167,948,602.74    167,948,602.74             1.0000               167,948,603                
ปีที ่15.00 12.00 2.00 1/11/2569 - 31/10/2570 -                   168,410,000.00    168,410,000.00             0.9348               157,421,701                
ปีที ่16.00 12.00 3.00 1/11/2570 - 31/10/2571 -                   168,410,000.00    168,410,000.00             0.8736               147,123,085                
ปีที ่17.00 12.00 4.00 1/11/2571 - 31/10/2572 -                   185,251,000.00    185,251,000.00             0.8164               151,248,032                
ปีที ่18.00 12.00 5.00 1/11/2572 - 31/10/2573 -                   185,251,000.00    185,251,000.00             0.7630               141,353,301                
ปีที ่19.00 12.00 6.00 1/11/2573 - 31/10/2574 -                   185,251,000.00    185,251,000.00             0.7131               132,105,888                
ปีที ่20.00 12.00 7.00 1/11/2574 - 31/10/2575 -                   203,776,100.00    203,776,100.00             0.6665               135,809,792                
ปีที ่21.00 12.00 8.00 1/11/2575 - 31/10/2576 -                   203,776,100.00    203,776,100.00             0.6229               126,925,039                
ปีที ่21.00 12.00 9.00 1/11/2576 - 31/10/2577 -                   203,776,100.00    203,776,100.00             0.5821               118,621,532                
ปีที ่22.00 1.32 10.00 1/11/2577 - 11/12/2577 -                   24,564,790.14      24,564,790.14               0.5440               13,364,095                  

รวม 109.28 9.11 ปี 1,291,921,068              
หรอืเท่ากบั (ปัดเศษ) 1,291,920,000              

ระยะเวลา
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8.2.5 มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง  

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดพ้จิารณามลูค่าสิง่ปลูกสรา้งเมื่อก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 
โดยใชว้ธิีคิดมูลค่าตน้ทุดแทน ตามแบบแปลนและรายการประกอบแบบที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้งในวนัที่ทาํการ
สาํรวจ ซึ่งผูป้ระเมินฯ ไดส้งัเกตรูปแบบของอาคาร วสัดุที่ใชใ้นการก่อสรา้ง ลกัษณะการใชป้ระโยชน์        
การออกแบบโครงสรา้งรวมถึงการตกแต่ง เป็นแนวทางในการพิจารณากาํหนดมูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง ซึ่งเป็น
การพจิารณาในส่วนเฉพาะงานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรมและงานตกแต่ง รวมถงึงานระบบต่างๆ ดว้ยซึง่
สามารถกาํหนดมลูค่าของสิ่งปลูกสรา้งต่างๆ ไดด้งัน้ี 

ลาํดบั 
รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 
ที ่ มลูค่าทดแทนใหม่ มลูค่าปจัจบุนั 
1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 3 ช ัน้ 888,346,000 608,517,010 
2 ถนนและลานคอนกรีต 6,082,500 3,527,850 
3 ร ัว้คอนกรีต 700,000 406,000 

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งท ัง้หมด / ภายใตก้รรมสทิธิส์มบูรณ์ 895,128,500 612,450,860 
มลูค่าอาคารกรณีกรรมสทิธิส์มบูรณ์  895,130,000 (A) 612,450,000 (B) 
ในการพจิารณามลูค่าสิง่ปลูกสรา้งภายใตอ้ายุสญัญาเช่าที่ดินทางบริษทัฯ พจิารณาจากมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งดงัน้ี
มลูค่าสิง่ปลูกสรา้งภายใตส้ทิธิการเช่าที่ดินตามอายุสญัญาเช่าระยะเวลา 9.11 ปี โดยคิดเป็นสดัส่วนดงัน้ี  
- มลูค่าตามอายุการใชง้าน 29.00 ปีค่าคงทีข่องมลูค่า 12.27767 ณ อตัราคิดลด 7% 
- มลูค่าสทิธิการเช่าอายุสญัญาคงเหลอื 9.11 ปีค่าคงทีข่องมลูค่า 6.57263 ณ อตัราคิดลด 7% 

สดัส่วนอายุสญัญาเช่าคงเหลอื ต่อกรรมสทิธิสมบูรณ์ 53.53%  คิดเป็นมลูค่าเท่ากบั 327,864,220.10 
หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 327,860,000.00 

(ตารางคาํนวณมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งแสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน) 

8.2.6 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่าโดยวิธีตน้ทนุทดแทน 

บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท์ จํากดั ไดพ้ิจารณามูลค่าทรพัย์สินโดยวิธีทุนทดแทนตาม
หลกัเกณฑแ์ละวธิีการขา้งตน้ เพือ่เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมลูค่าทรพัยส์นิ สามารถสรุปมลูค่าไดด้งัน้ี 

รายการทรพัยส์นิ 
มลูค่าทรพัยส์นิ  

ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่า 
มลูค่าที่ดิน        1,292,170,000  บาท  
มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง          327,860,000  บาท  
  รวมมลูค่าทรพัยส์นิภายใตอ้ายุสญัญาคงเหลอื 9.11 ปี       1,620,030,000  บาท 
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8.2.7 มูลค่าประกนัอคัคีภยั  

ในการกาํหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยัตามหลกัเกณฑข์องสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัและส่งเสริมการ
ประกอบธุรกิจประกนัภยั (คปภ.) ไดก้าํหนดจาํนวนเงนิเอาประกนัภยัสิ่งปลูกสรา้ง (เฉพาะอาคาร) นัน้ผูเ้อา
ประกนัสามารถเลือกการกาํหนดเงินเอาประกนัภยัได ้2 แบบคือแบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการกําหนด
จาํนวนเงนิเอาประกนัตามมูลค่าที่แทจ้ริงของทรพัยส์ิน (Actual Cash Value) มูลค่าที่แทจ้ริงดงักล่าว
เท่ากบัมลูค่าทรพัยส์นิที่เป็นของใหม่หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาและแบบที ่2 แบบการชดใชต้ามมลูค่าทรพัยส์ินที่
เป็นของใหม่ (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการกําหนดมูลค่าประกัน
อคัคีภยับริษทัฯไดย้ึดหลกัการกําหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยัตามมูลค่าทีแ่ทจ้ริงของทรพัยส์ิน (Actual 
Cash Value) และหกัมลูค่าฐานราก ข ัน้ตอนการคาํนวณสามารถแสดงไดด้งัน้ี 

ลาํดบั
ที ่

รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 
ตน้ทุนทดแทนใหม่ 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 3 ช ัน้ 888,346,000 
 รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งเมื่อก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 888,346,000 
 หกั มลูค่าฐานรากอาคาร 10% ของมลูค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ 88,834,600 
 คงเหลอืมลูค่าประกนัอคัคีภยั 799,511,400 
 (ปดัเศษ) 799,511,000 

8.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ ในแต่ละวิธี 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดพ้ิจารณาเลอืกใชว้ธิีประเมินสาํหรบัทรพัยส์ินฯ ตาม
หลกัเกณฑแ์ลวธิีการดงักลา่วขา้งตน้ สามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ ไดด้งัน้ี 

ก) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธรีายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่า)  
รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่า 

 มลูค่าทรพัยส์นิรวม 790,000,000 บาท  

ข) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธตีน้ทุนทดแทน (เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่า) 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่า 
 มลูค่าทรพัยส์นิรวม 1,620,030,000 บาท 
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9.0 สรปุผลการประเมนิมูลคา่ 

9.1 วนัทีท่าํการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 
วนัที่ทาํการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นินี ้คือ วนัที ่1 พฤศจกิายน 2568 

9.2 ขอ้สมมตฐิานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 
ในการประเมนิมลูค่าคร ัง้น้ี ทางบริษทัฯ มสีมมติฐานดงัน้ี 
1. ในการประเมนิมลูค่าคร ัง้น้ีทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่า และสญัญาเช่าที่ไดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์
2. เพื่อใหร้ายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินฉบบัน้ี สะทอ้นสถานะกรรมสทิธิ์และโครงสรา้งการบริหารงานในปจัจุบนั

ไดอ้ย่างถูกตอ้งและชดัเจน บริษทัฯ กาํหนดการอา้งอิงชื่อนิตบิุคคลในรายงานฉบบันี ้ดงัน้ี
- ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ / สทิธิการเช่า บริษทัฯ จะอา้งถงึ บริษทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ใน
ฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้ แทนคู่สญัญาเดิม 
(กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF)) โดยถอืตามผลสมบรูณ์ของการโอนสทิธิ
เรียกรอ้งและโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีเ่กี่ยวขอ้ง 

- ผูเ้ช่าหลกัและผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์บริษทัฯ อา้งถงึ บริษทั ซพี ีแอก็ซต์รา้ จาํกดั (มหาชน) แทนคู่สญัญาเดิม 
(บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) ท ัง้นี ้เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัการปรบัโครงสรา้งองคก์รและการรบัโอน
กิจการท ัง้หมด ซึง่ส่งผลใหส้ิทธิ หนา้ที ่และพนัธะสญัญาเดิมภายใตช้ื่อ บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม 
จาํกดั ไดถู้กโอนมายงั บริษทั ซพี ีแอก็ซต์รา้ จาํกดั (มหาชน) ในฐานะนิตบิคุคลผูร้บัโอนสทิธิโดยสมบูรณ์ 

- อนึง่ แมว้่าในเอกสารสญัญาตน้ฉบบับางฉบบัอาจยงัคงระบชุือ่นิตบิุคคลเดิมอยู่ แต่ใหถ้อืว่าการอา้งถงึชื่อนิติบุคคล
ใหม่ในรายงานฉบบันี ้เป็นการอา้งถงึคู่สญัญาปจัจบุนัที่มอีาํนาจและหนา้ทีต่ามกฎหมายทกุประการ 

9.3 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิ
การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิตามที่กล่าวถงึขา้งตน้ บริษทัฯ ไดท้าํการประเมนิฯ บนขอ้สมมติฐานว่า หากไม่มขีอ้จาํกดัใด
ใดหรือขอ้ตกลงพเิศษ ตลอดจนภาระค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีไ่ม่เป็นปกติเกิดขึ้น ซึ่งบริษทัฯ ไม่อาจทราบไดท้ ัง้น้ีโดยอา้งถึง
วธิีการประเมนิฯ ทีน่าํมาใชแ้ละรายละเอยีดของขอ้สมมติฐานทีร่ะบุไวข้า้งตน้บริษทัฯ จงึเสนอความเห็นที่เป็นมลูค่าตลาด
เสรีของทรพัยส์นิฯ ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิภายใตส้ทิธิการเช่าทีด่ิน อายุสญัญาเช่า 9.11 ปี เทา่กบั 

 มูลค่าทรพัยส์นิ : 790,000,000 บาท (เจด็รอ้ยเกา้สบิลา้นบาทถว้น) 
ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 9.11 ปี (9 ปี 1 เดือน 11 วนั) 

มลูค่าทรพัยส์นิทีแ่สดงไวข้า้งตน้เป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้จาํกดัในการประเมนิฯ ทีแ่สดงไวใ้นหนา้ ii 

กระทําการในนาม 
บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั

(ลงช่ือ)........................................................ 
(นายวรศกัดิ ์โชติแฉลม้สกุลชยั) 
ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒุิ (วฒ.035) 

ผูป้ระเมนิหลกัทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากกลต. 
ผูอ้าํนวยการฝ่ายประเมิน /ผูต้รวจสอบ : นายเหมนัต ์ชินไวภพ 
ผูส้าํรวจ และประเมนิมลูค่า : นายชนาธิป เจียมประยูร 
ผูพ้มิพร์ายงาน : นางสาววานิดา ทองสาย 



ข้อมูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 1 

 

รูปข้อมูล 

  

รูปแปลงที่ดิน แผนที่ 

Ref.No.68-1-1642-GL-1 

ประเภทข้อมูล : ที่ดินว่างเปล่า  

ที่ตั้ง : ติดถนนพระรามที่ 4 

เน้ือที่ดิน : 2-0-91.40 ไร่ หรือเท่ากับ 891.4 ตารางวา 

ค่าพิกัด GPS : 13.714602, 100.578245 

ลักษณะรูปร่างแปลงที่ดิน : หลายเหลี่ยม 

หน้ากว้างติดถนน : ประมาณ 85.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 

สภาพถนนผ่านหน้า : ลาดยาง กว้างประมาณ 24.00 เมตร 

สภาพแวดล้อม : ย่านพาณิชยกรรม 

ผังเมือง : สน้ีำตาลประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

การใช้ประโยชน์สูงสุด : พาณิชยกรรม 

ราคาซื้อขาย : 1,000,000 บาท/ตารางวา 

วันที่ทราบข้อมูล : พฤศจิกายน 2568 

แหล่งข้อมูล : โทร. 02-119-2997 (ตัวแทน CBRE) 

หมายเหตุ :  

DRAFT



ข้อมูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 2 

 

รูปข้อมูล 

  

รูปแปลงที่ดิน แผนที่ 

Ref.No.68-1-1642-GL-1 

ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินว่างเปล่า  

ที่ตั้ง : ติดถนนกรุงเกษม 

เน้ือที่ดิน : 1-3-03.0 ไร่ หรือเท่ากับ 703.0 ตารางวา 

ค่าพิกัด GPS : 13.740791, 100.515349 

ลักษณะรูปร่างแปลงที่ดิน : หลายเหลี่ยม 

หน้ากว้างติดถนน : ประมาณ 23.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 

สภาพถนนผ่านหน้า : ลาดยาง กว้างประมาณ 24.00 เมตร 

สภาพแวดล้อม : ย่านพาณิชยกรรม 

ผังเมือง : สีแดงประเภทพาณิชยกรรม 

การใช้ประโยชน์สูงสุด : พาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : 750,000 บาท/ตารางวา 

วันที่ทราบข้อมูล : พฤศจิกายน 2568 

แหล่งข้อมูล : โทร. 089-920-7490 

หมายเหตุ :  

DRAFT



ข้อมูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 3  

 

รูปข้อมูล 

  

รูปแปลงที่ดิน แผนที่ 

Ref.No.68-1-1642-GL-1 

ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินว่างเปล่า  

ที่ตั้ง : ติดถนนดินแดง และติดซอยบุญชูศรี 

เน้ือที่ดิน : 1-0-81.0 ไร่ หรือเท่ากับ 481.0 ตารางวา 

ค่าพิกัด GPS : 13.763694, 100.544809 

ลักษณะรูปร่างแปลงที่ดิน : คล้ายสี่เหลี่ยมผืนผ้า 

หน้ากว้างติดถนน : ประมาณ 27.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 

สภาพถนนผ่านหน้า : ลาดยาง กว้างประมาณ 24.00 เมตร 

สภาพแวดล้อม : ย่านพาณิชยกรรม 

ผังเมือง : สน้ีำตาลประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

การใช้ประโยชน์สูงสุด : พาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : 886,128 บาท/ตารางวา 

วันที่ทราบข้อมูล : พฤศจิกายน 2568 

แหล่งข้อมูล : โทร. 092-757-9858 

หมายเหตุ :  

 

DRAFT



ข้อมูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 4 

 

รูปข้อมูล 

  

รูปแปลงที่ดิน แผนที่ 

Ref.No.68-1-1642-GL-1 

ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินว่างเปล่า  

ที่ตั้ง : ติดถนนราชปรารถ  

เน้ือที่ดิน : 1-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากับ 400.0 ตารางวา 

ค่าพิกัด GPS : 13.757557, 100.542671 

ลักษณะรูปร่างแปลงที่ดิน : คล้ายสี่เหลี่ยมผืนผ้า 

หน้ากว้างติดถนน : ประมาณ 48.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 

สภาพถนนผ่านหน้า : ลาดยาง กว้างประมาณ 24.00 เมตร 

สภาพแวดล้อม : ย่านพาณิชยกรรม 

ผังเมือง : สีแดงประเภทพาณิชยกรรม 

การใช้ประโยชน์สูงสุด : พาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : 1,000,000 บาท/ตารางวา 

วันที่ทราบข้อมูล : พฤศจิกายน 2568 

แหล่งข้อมูล : โทร. 095-862-1787 

หมายเหตุ : มีสิ่งปลูกสร้างเป็น อพาร์ทเม้นท์และอาคารพาณิชย์8 คูหา 

  

DRAFT



ข้อมูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 5 

 

รูปข้อมูล 

  

รูปแปลงที่ดิน แผนที่ 

Ref.No.68-1-1642-GL-1 

ประเภทข้อมูล : ที่ดินว่างเปล่า (ติดถนน 2 ด้าน) 

ที่ตั้ง : ติดถนนพญาไท ห่างจากแยกราชเทวี ประมาณ 160.00 เมตร 

เน้ือที่ดิน : 1-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากับ 400.0 ตารางวา 

ค่าพิกัด GPS : 13.754759, 100.532233 

ลักษณะรูปร่างแปลงที่ดิน : หลายเหลี่ยม 

หน้ากว้างติดถนน : ประมาณ 25.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 

สภาพถนนผ่านหน้า : ลาดยาง กว้างประมาณ 24.00 เมตร 

สภาพแวดล้อม : ย่านพาณิชยกรรม 

ผังเมือง : สีแดงประเภทพาณิชยกรรม 

การใช้ประโยชน์สูงสุด : พาณิชยกรรม 

ราคาซื้อขาย : 1,000,000 บาท/ตารางวา 

วันที่ทราบข้อมูล : พฤศจิกายน 2568 

แหล่งข้อมูล : จากการตรวจสอบหนังสือสัญญาซื้อขายที่ดินกรุงเทพมหานคร 

หมายเหตุ : ซื้อขายเม่ือปี 2564 

 

DRAFT



ตารางการคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได  {Income Approach (Discount Cash Flow)}

วันที่ทําการประเมิน 1 พฤศจิกายน 2568 9.11                                
ปที่ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 9.11

อัตรา Term
(จํานวนเดือน) (12.00 เดือน) (12.00 เดือน) (12.00 เดือน) (12.00 เดือน) (12.00 เดือน) (12.00 เดือน) (12.00 เดือน) (12.00 เดือน) (12.00 เดือน) (1.35 เดือน)

ก) ประมาณการรายรับ
PART 1:  Hypermarket & Food Court Income

 - Lotus Hypermarket Lease Income พ้ืนท่ี 12,354.00 ตารางเมตร 58,133,136                  61,821,154                  63,946,452                  63,946,452                  68,003,269                  70,341,096                  70,341,096                  74,803,593                  77,375,202                  8,735,910                    
 - Food court Income พ้ืนท่ี 1,380.00 ตารางเมตร 7,339,116                    7,804,721                    8,073,036                    8,073,036                    8,585,194                    8,880,336                    8,880,336                    9,443,711                    9,768,368                    1,102,880                    
รวมรายไดจากพื้นที่เชาระยะยาว (Anchor Tenant) (บาท/ป) 65,472,252                  69,625,875                  72,019,488                  72,019,488                  76,588,463                  79,221,432                  79,221,432                  84,247,305                  87,143,570                  9,838,790                    

PART 2: Permanent Lease Income
2.1)  Permanent Lease Income - Fixed

* รายไดจากคาเชา และคาบริการ พื้นที่เชา Anchor Tenant - Office Mate  
 - พ้ืนท่ีเชาท้ังหมด พ้ืนท่ี 561.58 ตารางเมตร (ตารางเมตร/ป) 6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     760.85                       
  - ประมาณการอัตราการเชา/ป (%) 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
 - พ้ืนท่ีปลอยเชาแตละป (ตารางเมตร/ป) 6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     760.85                        
 - พ้ืนท่ีเชาตามสัญญาเชาปจจุบัน (ตารางเมตร/ป) 6,738.96                     3,105.54                     -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            
 - พ้ืนท่ีเชาท่ีสามารถปลอยเชาเพ่ิมได (ตารางเมตร/ป) -                            3,633.42                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     6,738.96                     760.85                        
 - ประมาณการคาเชาและคาบริการ (ตลาด) (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 420.00                       432.60                       445.58                       458.95                       472.71                       486.90                       501.50                       516.55                       532.04                       548.00                       
 - อัตราการปรับคาเชา และคาบริการ (% ตอป) - 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - รายไดจากพ้ืนท่ีเชาแบบ Office Mate

- รายไดจากคาเชาและคาบริการตามสัญญาปจจุบัน (บาท/ป) 3,624,012                   1,670,066                   -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            
- รายไดจากคาเชาและคาบริการ จากพ้ืนท่ีปลอยเชาเพ่ิม (บาท/ป) -                            1,571,819                   3,002,732                   3,092,814                   3,185,599                   3,281,167                   3,379,602                   3,480,990                   3,585,419                   416,950                      

รวมรายไดจากพื้นที่เชา Anchor Tenant -  Office Mate (บาท/ป) 3,624,012                   3,241,884                   3,002,732                   3,092,814                   3,185,599                   3,281,167                   3,379,602                   3,480,990                   3,585,419                   416,950                     
* รายไดจากคาเชา และคาบริการ พื้นที่เชาแบบ Fix-rent ภายในอาคาร  

 - พ้ืนท่ีเชาท้ังหมด พ้ืนท่ี 2,822.10 ตารางเมตร (ตารางเมตร/ป) 33,865.20                   33,865.20                   33,865.20                   33,865.20                   33,865.20                   33,865.20                   33,865.20                   33,865.20                   33,865.20                   3,823.49                     
  - ประมาณการอัตราการเชา/ป (%) 70.0% 80.0% 90.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0%
 - พ้ืนท่ีปลอยเชาแตละป (ตารางเมตร/ป) 23,705.64                    27,092.16                    30,478.68                    32,171.94                    32,171.94                    32,171.94                    32,171.94                    32,171.94                    32,171.94                    3,632.32                     
 - พ้ืนท่ีเชาตามสัญญาเชาปจจุบัน (ตารางเมตร/ป) 15,386.32                    7,857.43                     3,955.27                     -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            
 - พ้ืนท่ีเชาท่ีสามารถปลอยเชาเพ่ิมได (ตารางเมตร/ป) 8,319.32                     19,234.74                    26,523.41                    32,171.94                    32,171.94                    32,171.94                    32,171.94                    32,171.94                    32,171.94                    3,632.32                     
 - ประมาณการคาเชาและคาบริการ (ตลาด) (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,600.00                     1,648.00                     1,697.44                     1,748.36                     1,800.81                     1,854.84                     1,910.48                     1,967.80                     2,026.83                     2,087.64                     
 - อัตราการปรับคาเชา และคาบริการ (% ตอป) - 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - รายไดจากพ้ืนท่ีเชาแบบ Fix-rent
    - รายไดจากคาเชาและคาบริการตามสัญญาปจจุบัน (บาท/ป) 24,983,119                  12,320,049                  6,956,273                   -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            
    - รายไดจากคาเชาและคาบริการ จากพ้ืนท่ีปลอยเชาเพ่ิม (บาท/ป) 13,310,918                  31,698,843                  45,021,905                  56,248,236                  57,935,683                  59,673,754                  61,463,966                  63,307,885                  65,207,122                  7,582,957                   
รวมรายไดจากพื้นที่เชาแบบ Fix-rent ภายในอาคาร (บาท/ป) 38,294,037                 44,018,892                 51,978,178                 56,248,236                 57,935,683                 59,673,754                 61,463,966                 63,307,885                 65,207,122                 7,582,957                   

* รายไดจากคาเชา และคาบริการ พื้นที่เชาแบบ Fix-rent ภายนอกอาคาร  
 - พ้ืนท่ีเชาท้ังหมด พ้ืนท่ี 213.97 ตารางเมตร (ตารางเมตร/ป) 2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     289.89                       
 - ประมาณการอัตราการเชา/ป (%) 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
 - พ้ืนท่ีปลอยเชาแตละป (ตารางเมตร/ป) 2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     289.89                        
 - พ้ืนท่ีเชาตามสัญญาเชาปจจุบัน (ตารางเมตร/ป) 1,255.44                     104.62                        -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            
 - พ้ืนท่ีเชาท่ีสามารถปลอยเชาเพ่ิมได (ตารางเมตร/ป) 1,312.20                     2,463.02                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     2,567.64                     289.89                        
 - ประมาณการคาเชาและคาบริการ (ตลาด) (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 240.00                       247.20                       254.62                       262.25                       270.12                       278.23                       286.57                       295.17                       304.02                       313.15                       
 - อัตราการปรับคาเชา และคาบริการ (% ตอป) - 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - รายไดจากพ้ืนท่ีเชาภายนอกอาคาร
    - รายไดจากคาเชาและคาบริการตามสัญญาปจจุบัน (บาท/ป) 308,805                      25,755                       -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            
    - รายไดจากคาเชาและคาบริการ จากพ้ืนท่ีปลอยเชาเพ่ิม (บาท/ป) 314,928                      608,859                      653,762                      673,375                      693,576                      714,384                      735,815                      757,890                      780,626                      90,779                       
รวมรายไดจากพื้นที่เชาแบบ Fix-rent ภายนอกอาคาร (บาท/ป) 623,733                     634,614                     653,762                     673,375                     693,576                     714,384                     735,815                     757,890                     780,626                     90,779                       

2.2) Permanent Lease Income - percentage rents
- Other (GP) (บาท/ป) 14,005,651                  14,425,821                  14,858,595                  15,304,353                  15,763,484                  16,236,388                  16,723,480                  17,225,184                  17,741,940                  2,063,216                    
Total Permanent Lease Income - percentage rents (บาท/ป) 14,005,651                 14,425,821                 14,858,595                 15,304,353                 15,763,484                 16,236,388                 16,723,480                 17,225,184                 17,741,940                 2,063,216                   

             Total Permanent Rental Income (บาท/ป) 56,547,433                 62,321,210                 70,493,268                 75,318,779                 77,578,342                 79,905,692                 82,302,863                 84,771,949                 87,315,107                 10,153,902                 

PART 3: Temporary Lease Incomee
 - Temporary lease income 22.0% of Total Income Part 2 @ yr1 and increase 3% (บาท/ป) 12,440,435                  12,813,648                  13,198,058                  13,593,999                  14,001,819                  14,421,874                  14,854,530                  15,300,166                  15,759,171                  1,832,639                    
Total Temporary Lease Income (บาท/ป) 12,440,435                 12,813,648                 13,198,058                 13,593,999                 14,001,819                 14,421,874                 14,854,530                 15,300,166                 15,759,171                 1,832,639                   

Total Rental Income (Rent and Service) (Part 1+2+3) (บาท/ป) 134,460,120               144,760,734               155,710,814               160,932,266               168,168,625               173,548,998               176,378,825               184,319,420               190,217,849               21,825,331                 
PART 4: Other Income

 - Other Income (รวมกําไรสวนตางคาภาษีโรงเรือน) 7.0% of Total Income Part 2+3 (บาท/ป) 4,829,151                    5,259,440                    5,858,393                    6,223,894                    6,410,611                    6,602,930                    6,801,018                    7,005,048                    7,215,199                    839,058                      
Total Other Income (บาท/ป) 4,829,151                   5,259,440                   5,858,393                   6,223,894                   6,410,611                   6,602,930                   6,801,018                   7,005,048                   7,215,199                   839,058                     

Total Revenue (รายรับรวม) (Part 1+2+3+4) (บาท/ป) 139,289,271                150,020,174                161,569,206                167,156,160                174,579,236                180,151,928                183,179,843                191,324,468                197,433,048                22,664,389                 

ข) ประมาณการรายจาย
PART 5: Operating Expenses (คาใชจายในการบริหาร และจัดการทรัพยสิน)

 - คาบริหารทรัพยสิน (คาธรรมเนียมในการเก็บคาเชา (Rental Collection Fee)) 2.40% % of Total Income Part 1+2+3 (บาท/ป) 3,227,043                   3,474,258                   3,737,060                   3,862,374                   4,036,047                   4,165,176                   4,233,092                   4,423,666                   4,565,228                   523,808                      
 - คาใชจายสาธารณูปโภค (Utilities Cost) 8.30% % of Total Income Part 2+3+4 (บาท/ป) 6,126,813                   6,672,727                   7,432,627                   7,896,344                   8,133,234                   8,377,231                   8,628,548                   8,887,405                   9,154,027                   1,064,525                   
 - คาใชจายในการทําความสะอาดและรักษาความปลอดภัย 3,335,000               Baht and Growth 2.0% Annually (บาท/ป) 3,335,000                   3,401,700                   3,469,734                   3,539,129                   3,609,911                   3,682,109                   3,755,752                   3,830,867                   3,907,484                   449,991                      
 - คาใชจายดานสงเสริมการขาย/ดานการตลาด 1.10% % of Total Income Part 2+3+4 (w/o Cinema) เริ่มปท่ี 5 (บาท/ป) 1,845,425                   2,009,857                   2,238,743                   1,902,733                   1,077,898                   1,110,235                   1,143,543                   1,177,849                   1,213,184                   141,082                      
 - คาใชจายการบํารุงรักษาซอมแซม (Repair & Maintenance Cost) 1.80% % of Total Income Part 2+3+4 (บาท/ป) 1,328,706                   1,447,097                   1,611,895                   1,712,460                   1,763,834                   1,816,749                   1,871,251                   1,927,389                   1,985,211                   230,861                      
 - คาใชจายคาคอมมิชช่ัน (Commission) 2.50% % of Total Income Part 2+3 (บาท/ป) 1,724,697                   1,878,371                   2,092,283                   2,222,819                   2,289,504                   2,358,189                   2,428,935                   2,501,803                   2,576,857                   299,664                      
 - คาใชจายอื่น ๆ (Other Expenses) 1.00% % of Total Revenue (บาท/ป) 1,392,893                   1,500,202                   1,615,692                   1,671,562                   1,745,792                   1,801,519                   1,831,798                   1,913,245                   1,974,330                   226,644                      
 - คาใชจายในดานคอมมิชช่ัน (Commission) (Hypermarket & Food Court) 2.00% ของรายรับ Hypermarket & Food Court ณ วันตอสัญญา (บาท/ป) -                            -                            -                            -                            -                            -                            1,584,429                   -                            -                            

Total Operating Expenses (บาท/ป) 18,980,577                 20,384,212                 22,198,033                 22,807,421                 22,656,221                 23,311,209                 25,477,347                 24,662,223                 25,376,321                 2,936,573                   

กําไรข้ันตน  (Gross Operating Profit) (บาท/ป) 120,308,694                129,635,961                139,371,173                144,348,739                151,923,015                156,840,718                157,702,495                166,662,245                172,056,727                19,727,816                 
PART 6: Other Expenses
 2.2 คาใชจายอื่น ๆ

 - คาเบี้ยประกันภัย (Insurance Premium) 686,000.00              บาท ในปท่ี 1  และปรับเพ่ิมปละ 3.0% (บาท/ป) 686,000                      706,580                      727,777                      749,611                      772,099                      795,262                      819,120                      843,693                      869,004                      101,057                      
  - คาใชจายสํารองปรับปรุง (FF&E Cost) 3.0% ของรายรับรวม (ไมรวมคาเชา Hypermaket & Food Court) (บาท/ป) 2,214,511                   2,411,829                   2,686,492                   2,854,100                   2,939,723                   3,027,915                   3,118,752                   3,212,315                   3,308,684                   384,768                      
 - คาธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 1.8% ของกําไรข้ันตน (บาท/ป) 2,165,556                   2,333,447                   2,508,681                   2,598,277                   2,734,614                   2,823,133                   2,838,645                   2,999,920                   3,097,021                   355,101                      
 -  คาเชาท่ีดิน (อางอิงตามสัญญาเชา) ตามสัญญา (บาท/ป) -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

Total Other Expenses (บาท/ป) 5,066,067                   5,451,856                   5,922,950                   6,201,988                   6,446,436                   6,646,310                   6,776,517                   7,055,929                   7,274,710                   840,925                     
รายไดจากการดําเนินงานสุทธิ (Net Operating Income) (บาท/ป) 115,242,627                124,184,105                133,448,223                138,146,751                145,476,578                150,194,409                150,925,978                159,606,316                164,782,017                18,886,890                 

ระยะเวลาท่ีใชคิดลด (n) 1.00                           2.00                           3.00                           4.00                           5.00                           6.00                           7.00                           8.00                           9.00                           9.11                           
อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 10.50% 0.9050                       0.8190                       0.7412                       0.6707                       0.6070                       0.5493                       0.4971                       0.4499                       0.4071                       0.4026                       
รวมมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดแตละงวด  (บาท) 789,893,086                      104,294,577                101,706,782                98,911,823                  92,655,026                  88,304,283                  82,501,789                  75,025,304                  71,806,882                  67,082,759                  7,603,862                   
มูลคาตลาดปจจุบัน (ปดเศษ) 790,000,000.00                 บาท (เจ็ดรอยเกาสิบลานบาทถวน)

โครงการ โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต สาขาพระราม 1

รายการ



ตารางคาํนวณมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งปจัจบุนั
เลขทีร่ายงานอา้งองิ  :  68-1-1642-GL-1
วนัทีป่ระเมนิมูลค่า   : 1 พฤศจกิายน  2568 +

ลาํดบั มูลค่าปจัจบุนั (บาท)
ที่ หน่วยละ มูลค่า (RCN) อายุ (ปี) รวม (%) ค่าเสือ่ม (บาท) (DRC)
1

1.1 20,990.00             ตารางเมตร 29,000                 608,710,000         21 ปี 31.5% 191,743,650 416,966,350
23,303.00             ตารางเมตร 12,000                 279,636,000         21 ปี 31.5% 88,085,340 191,550,660

* 44,293.00             ตารางเมตร 888,346,000         608,517,010            
2

 - พื้นทีก่่อสรา้ง 4,055.00               ตารางเมตร 1,500                   6,082,500            21 ปี 42.0% 2,554,650 3,527,850
* 4,055.00               ตารางเมตร 6,082,500            3,527,850               
3

200.00                 เมตร 3,500                   700,000              21 ปี 42.0% 294,000 406,000
* 200.00                 เมตร 700,000              406,000                 

895,128,500 612,450,860
มูลค่าอาคารกรณีกรรมสทิธิส์มบูรณ์  หรอืเท่ากบั (ปดัเศษ) 612,450,000 (B)
ในการพิจารณามูลค่าสิ่งปลูกสรา้งภายใตอ้ายสุญัญาเช่าทีด่ิน ทางบรษิทัฯ พิจารณาจากมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งดงัน้ี
มูลค่าสิง่ปลูกสรา้งภายใตส้ทิธิการเช่าทีด่นิ ตามอายุสญัญาเช่าระยะเวลา 9.11 ปี โดยคดิเป็นสดัส่วนดงันี้
 - มูลค่าตามอายุการใชง้าน  50 ปี ลบดว้ยอายุทีผ่่านมา) 29.00 ปี  ค่าคงทีข่องมูลค่า 12.27767                 ณ อตัราคดิลด 7%
 - มูลค่าสทิธิการเช่าอายุสญัญาคงเหลอื 9.11 ปี  ค่าคงทีข่องมูลค่า 6.57263                  ณ อตัราคดิลด 7%
สดัสว่นอายสุญัญาเช่าคงเหลอื ต่อ กรรมสทิธิสมบูรณ์ 53.53% คิดเป็นมูลค่าเท่ากบั   327,864,220.10       บาท

หรอืเท่ากบั (ปดัเศษ) 327,860,000.00       บาท

หมายเหตุ  : 1) ราคาประเมนิค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ดงักลา่วขา้งตน้  บรษิทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณการราคาค่าก่อสรา้ง พ.ศ.2568-2569 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ
   แห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย และสอบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ประกอบ
2) การพจิารณาหกัค่าเสือ่มราคาของสิง่ปลูกสรา้ง ทางบรษิทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณอตัราการหกัค่าเสือ่มราคา พ.ศ. 2568-2569 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ
   แห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาอตัราค่าเสือ่มราคา แลว้ทาํการปรบัแกป้จัจยัอืน่ๆ ทีม่ผีลกระทบต่อการพจิารณาอตัรา
   ค่าเสือ่มราคา ตามมาตรฐานคณุภาพงานโครงสรา้ง คณุภาพของวสัดทุีใ่ชต้กแต่ง สภาพการใชป้ระโยชนใ์นปจัจบุนั  การดูแลรกัษา รวมถงึการปรบัปรงุ
  ซ่อมแซม เป็นตน้ โดยเนื่องจากทรพัยส์นิมลีกัษณะเป็นอาคารหา้งสรรพสนิคา้ทีดู่แลรกัษาด ีเพือ่ใหม้ผูีเ้ขา้ใชบ้รกิารอยู่อย่างสมํา่เสมอ บรษิทัฯ จงึพจิารณา
  ค่าเสือ่มราคา 1.5% ต่อปีเป็นเกณฑส์าํหรบัอาคารไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และ 2% สาํหรบัสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ
3) อตัราคดิลด (Discount Rate) ทางบรษิทัฯ ไดพ้จิารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรฐับาล สูงสุดระยะเวลา 10 ปี ณ วนัทีป่ระเมนิมูลค่า ประมาณ 1.74% บวกกบัปจัจยัเสีย่ง
ในธุรกจิลกัษณะเดยีวกนั ประมาณ 5% - 6% ดงัน ัน้ ทางบรษิทัฯ จงึพจิารณาอตัราคดิลด (Discount Rate) ทีป่ระมาณ 7% เป็นเกณฑ์

 - พื้นทีจ่อดรถใชส้อยใตอ้าคาร

ค่าเสือ่มราคาอาคาร

อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 3 ช ัน้
 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคาร

ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ (บาท)
รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง พื้นที่ (หน่วย)

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (3)
 - พื้นทีก่่อสรา้งความยาว

 ถนนลานคอนกรตี และทางเดนิรอบอาคาร

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด มูลค่าตามสภาพปจัจบุนัรวม  

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1

ร ัว้สูง 2.00 เมตร
รวมมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (2)


