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บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

100/12 อาคารว่องวานิช อาคารบ ีช ัน้ 12 ถนนพระราม 9 

แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

Tel.: +66 (2) 5304333 



เอกสารอา้งองิเลขที ่68-1-1621-GL-1 

วนัที ่4 กุมภาพนัธ ์2569 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้

เลขที ่1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ช ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้

แขวงยานนาวา เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตามที่บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่าตลาด 

ของทรพัยส์นิประเภทที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ทีด่นิ จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่ินเลขที ่3772 เน้ือที่รวม 

38-3-99.0 ไร่ หรือเท่ากบั 15,599.0 ตารางวา พรอ้มอาคารโ์ลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ 

จ านวน 7 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา" ตัง้อยู่เลขที ่99/14 หมู่ที ่1 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) 

ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม โดยรายงานฉบบัน้ีไดถู้กจดัท าขึ้นโดยเฉพาะส าหรบัลูกคา้/ผูว้่าจา้ง 

เพือ่วตัถปุระสงค ์และขอ้สมมตฐิานในการประเมนิมลูค่า ตามทีร่ะบไุวใ้นรายงานฉบบัน้ีเท่านัน้  

บริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินดงักล่าว เมื่อวนัที่ 1 พฤศจิกายน 2568 และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มูลต่างๆ 

ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการประเมนิมลูค่า บริษทัฯ มคีวามเหน็ว่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิควรมมีลูค่าดงัน้ี

• มูลค่าทรพัยส์นิ : 1,980,000,000 บาท (หน่ึงพนัเกา้รอ้ยแปดสบิลา้นบาทถว้น) 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ขอรบัรองไม่มผีลประโยชนใ์ดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเกี่ยวขอ้งกบั

ทรพัยส์นิทีไ่ดป้ระเมนิมูลค่า และไดป้ฏบิตัิหนา้ที่ในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิดว้ยความระมดัระวงั และรกัษาจรรยาบรรณ

ในวชิาชพีอย่างสูงสุด 

ขอแสดงความนบัถอื 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั

นายวรศกัดิ์   โชตแิฉลม้สกุลชยั 

กรรมการผูจ้ดัการ
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• แผนทีแ่สดงทีต่ ัง้สงัเขป / แผนทีแ่สดงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ / ผงัแปลงทีด่ิน / ผงับริเวณสิง่ปลูกสรา้ง 

/ ภาพถ่ายทางอากาศ / แปลนอาคาร  

• ส าเนาเอกสารสทิธิ ณ วนัที่ท  าการตรวจสอบ / ส าเนาเอกสารสทิธิ / ส าเนาระวางที่ดิน  

/ ส าเนาราคาประเมนิราชการทีด่ิน / ส าเนาราคาประเมนิราชการสิง่ปลูกสรา้ง  

/ ส าเนาหนงัสอืสญัญาขายที่ดินพรอ้มอาคาร / ส าเนาใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร  
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• ภาพถ่ายทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า
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หนา้ที ่i 

 

 

สรุปสาระส าคญั และมูลค่าของทรพัยส์นิ 

ชื่อลูกคา้  : ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้ 

วตัถปุระสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

ประเภททรพัยส์นิ  : ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ : ภายใตช้ื่อ "โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศาลายา"  ตั้งอยู่ เลขที่ 99/14 หมู่ที่  1  

ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

พกิดั GPS : LAT 13.785048   LON 100.298541 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ : ประกอบดว้ย ที่ดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 3772 เน้ือที่ 38-3-99.0 ไร่ 

หรือเท่ากบั 15,599.0 ตารางวา พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 2 ชัน้ 

และสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ (Freehold) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ที่ดิน : บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อ

การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้ 

ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : - ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่างบริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

และสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้  (ผูใ้หเ้ช่า) กบั บริษทั ซพี ีแอก็ซต์รา้ จ ากดั 

(มหาชน) (ผูเ้ช่า) มกี าหนด 10 ปี (สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้กี 2 ครัง้ๆ ละ 10 ปี) 

- ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มกี าหนด 15 ปี ระหว่างบริษทัหลกัทรพัย์

จดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้  (ผูใ้หเ้ช่า) กบับริษทั เมเจอร ์

ซนีีเพลก็ซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) (ผูเ้ช่า)  

(ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 

ขอ้จ ากดัดา้นการใชป้ระโยชน์

ในทีด่ินและอาคาร 

: ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิตัง้อยู่ในเขตใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวม จ านวน 2 ฉบบั ประกอบดว้ย 

1. ผงัเมอืงรวมชุมชนพุทธมณฑล จงัหวดันครปฐม พ.ศ.2566 เขตพื้นที่สีสม้ (ย.4-8) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

2. ผงัเมอืงรวมชุมชนออ้มใหญ่ จงัหวดันครปฐม พ.ศ.2562 เขตพื้นที่สีเขียว (ก.2-1) 

ทีด่นิประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
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หนา้ที ่ii 

 

 

 

ขอ้สมมติฐาน/เงือ่นไข  1. ในการประเมนิมูลค่าคร ัง้น้ีทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงรายละเอียดพื้นที่เช่า และสญัญาเช่า

ทีไ่ดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์

2. เพื่อใหร้ายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินฉบบัน้ี สะทอ้นสถานะกรรมสิทธิ์และ

โครงสรา้งการบริหารงานในปจัจุบนัไดอ้ย่างถูกตอ้งและชดัเจน บริษทัฯ ก าหนดการ

อา้งองิชื่อนิตบิคุคลในรายงานฉบบันี้ ดงัน้ี 

- ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ / สทิธิการเช่า บริษทัฯ จะอา้งถงึ บริษทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุ ง ไทย จ าก ัด (มหาชน)  ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่ อก ารลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร์ ซิตี้  แทนคู่สญัญาเดิม 

(กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF)) โดยถอื

ตามผลสมบูรณ์ของการโอนสิทธิเรียกรอ้งและโอนกรรมสิทธิ์ ในทรพัย์สินที่

เกี่ยวขอ้ง 

- ผูเ้ช่าหลกัและผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์บริษทัฯ อา้งถึง บริษทั ซีพี แอ็กซต์รา้ 

จ ากดั (มหาชน) แทนคู่สญัญาเดิม (บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั) 

ท ัง้น้ี เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัการปรบัโครงสรา้งองคก์รและการรบัโอนกิจการท ัง้หมด 

ซึ่งส่งผลใหส้ิทธิ หนา้ที่ และพนัธะสญัญาเดิมภายใตช้ื่อ บริษทั เอก-ชยั ดีสทริ

บวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั ไดถู้กโอนมายงั บริษทั ซพี ีแอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) ใน

ฐานะนิตบิคุคลผูร้บัโอนสทิธิโดยสมบูรณ์ 

- อน่ึง แมว้่าในเอกสารสญัญาตน้ฉบบับางฉบบัอาจยงัคงระบุชื่อนิติบุคคลเดิมอยู่ 

แต่ใหถ้อืว่าการอา้งถงึชื่อนิติบุคคลใหม่ในรายงานฉบบัน้ี เป็นการอา้งถงึคู่สญัญา

ปจัจบุนัทีม่อี  านาจและหนา้ทีต่ามกฎหมายทกุประการ 

วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่า : 1 พฤศจกิายน 2568 

วธิีการประเมนิมลูค่า : บริษทัฯ เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิ และใชว้ธิีตน้ทนุทดแทน เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมลูค่าทรพัยส์นิ  

มลูค่าทรพัยส์นิ : 1,980,000,000 บาท (หนึ่งพนัเกา้รอ้ยแปดสบิลา้นบาทถว้น)  
 

หมายเหต:ุ บทสรุปดงักลา่วขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดและเงือ่นไขต่างๆ ทีไ่ดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมนิฉบบัสมบูรณ์ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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เงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

เงือ่นไขและขอ้จ ากดัท ัว่ไปในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิและมูลค่าที่ประเมนิไดจ้ ากดัอยู่ใน

เงือ่นไขและความรบัผดิชอบดงัต่อไปน้ี 

• รายงานหรือส าเนารายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีถอืเป็นลขิสทิธิ์ของ บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

(ต่อไปน้ีเรียกว่า บริษทั) ผูค้รอบครองไม่มสีทิธิน าไปตีพิมพใ์นสิ่งพมิพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใชเ้พื่อการ

อื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่ถูกตอ้งสมบูรณ์

ของ บริษทัตอ้งมตีราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ที่มกีารลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ที่มกีารลงนามในฐานะ  

ผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

• รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีจะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงค์ที่ระบุไวใ้นรายงานมิได ้เวน้แต่ไดร้บัความ

ยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรบัผิดชอบของบริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไวก้บั

ลูกคา้ซึง่ไดร้ะบไุว ้ในรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีเท่านัน้ ไม่ครอบคลุมถงึบคุคลอื่นที่น ารายงานฉบบัน้ีไปใช ้ 

• มูลค่าทรพัยส์นิที่วเิคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิน้ี ไดม้าจากการวเิคราะห ์ตามสถานการณ์

และสภาพแวดลอ้มในปจัจุบนั และตามผงัและแบบที่ไดร้บัมา แนวทางการวเิคราะหน้ี์ไม่พึงน าไปใชก้บัการประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบัน้ี 

• บริษทัใหค้ าม ัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินน้ีถือเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้ หรือการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนัน้เป็นการประเมินมูลค่าเพื่อ วตัถุประสงค์

สาธารณะ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิยนืยนัว่าไม่มสี่วนไดส้่วนเสยีใดๆ ต่อทรพัย์สนิที่ประเมนิค่าน้ีท ัง้สิ้น ในการรบัจา้งท า การ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี และค่าจา้งที่ไดร้บั ไม่ไดเ้ป็นเงือ่นไขที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมนิ มูลค่าทรพัยส์นิใน

ทีน้ี่ท ัง้สิ้น 

• กรณีทีผู่ว้่าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค าต่อเจา้หนา้ที่ราชการต่างๆ ในเรื่อง เกี่ยวกบัการประเมนิ

มูลค่าทรพัยส์นิน้ี บริษทัยินดีใหค้วามร่วมมอืก็ต่อเมื่อมกีารแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อ ักษรก่อนว่าจา้งท าการ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ และตอ้งช าระค่าบริการเพิ่มจากค่าบริการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ ปกติข ัน้ต า่คร ัง้ละ 10,000 บาท 

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และครัง้ละ 20,000 บาท ในพื้นทีจ่งัหวดัอื่น  

• ขอ้มูลข่าวสารและความเห็นที่ใชใ้นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีไดม้าจากแหล่งขอ้มูลที่น่าเชื่อถอืได ้และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ 

วนัประเมนิ ส าหรบัขอ้มูลใดที่มไิดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัท์ หมายถงึขอ้มูลนัน้ไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ

คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ท ั้งทางภาครฐั และเอกชน ความคิดเห็นที่ได ้

จากขอ้มลูถอืเป็นความคิดเหน็อสิระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ ถอืว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์หรือสทิธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซื้อขาย

เปลี่ยนมอืไดไ้ม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินนอกเหนือจาก  ที่ระบุไวใ้นรายงาน

และบริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยส์นิ ซึง่มไิดจ้ดทะเบยีนไว ้ณ ส านกังานทีด่นิ 
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1.0 บทน า 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเหน็ซึ่งเป็นมูลค่าตลาด

ของทรพัยส์นิประเภททีด่นิ จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่3772 เนื้อทีร่วม 38-3-99.0 ไร่ หรือเท่ากบั 15,599.0 

ตารางวา ประกอบดว้ยที่ดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 3772 เนื้อที่รวม 38 -3-99.0 ไร่ หรือเท่ากบั 

15,599.0 ตารางวา พรอ้มอาคารโ์ลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 7 รายการ ภายใต ้

ชื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา" ตัง้อยู่เลขที่ 99/14 หมู่ที่ 1 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ต าบลบางเตย 

อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม และทางบริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมนิมลูค่าของทรพัยส์นิน้ี ซึง่มกีรรมสทิธิ์การถอื

ครองโดยสมบูรณ์ตามสภาพปจัจบุนั ซึง่เป็นไปตามความประสงคข์องผูว้่าจา้ง 

วตัถปุระสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี จดัท าขึ้นเพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด  (Market Value) 

ในการวเิคราะหเ์พื่อใหไ้ดม้าซึ่งมลูค่าตลาดของทรพัยส์นินัน้ บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดย้ดึถอื

การประเมนิมลูค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย มูลค่าตลาดเสรีเป็นราคาที่

ดทีีสุ่ดซึง่ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ในทรพัยส์นิพงึจะไดร้บัจากการขายทรพัยส์นิฯ ซึง่ไดร้บัเป็นเงนิสด โดยปราศจากเงือ่นไขใดๆ 

และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า ท ัง้น้ีภายใตส้มมตฐิานว่า 

• มผูีย้นิดทีีจ่ะขาย 

• ระยะเวลาของการประเมินมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหน่ึงซึ่งเหมาะสม ส าหรบัการซื้อขายทรพัยส์ินแต่ละ

ประเภท (โดยพจิารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัยส์นินัน้ ที่เกี่ยวกบัการเจรจาต่อรองราคาและ

เงือ่นไข อื่น ๆ จนถงึข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

• สภาพของทรพัยส์นิ ระดบัของมลูค่าและสภาพการณ์อื่น ๆ ซึง่เกิดขึ้น ในเวลาก่อนทีจ่ะมกีารตกลงซื้อขายกนั

นัน้ ยงัถอืว่าคงสภาพเดิมภายในระยะ-เวลาของการประเมนิราคาทรพัยส์นิ 

• ไม่มกีารพจิารณาถงึขอ้เสนอเพิม่เติมใดๆ จากผูซ้ื้อทีม่คีวามตอ้งการทรพัยส์นิ นัน้เป็นพเิศษ 

• ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงด าเนินการซื้อขายทรพัยส์ินนัน้ บนพื้นฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรอง

อย่างละเอยีดรอบคอบที่เท่าเทยีมกนั โดยปราศจากสภาวการณ์บงัคบัใด ๆ 

วนัที่ส ารวจสภาพทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ เมือ่วนัที ่ 11 กนัยายน 2568 
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2.0 ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 

2.1 ที่ต ัง้ 

ทรพัยส์นิที่ท  าการประเมนิมูลค่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา" ตัง้อยู่เลขที่ 99/14 หมู่ที่ 

1 ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม โดยมรีะยะห่างจากบริเวณ

จุดตดัทางแยกถนนพุทธมณฑลสาย 5 ไปทางดา้นทิศตะวนัตก ระยะประมาณ 420 เมตร และมรีะยะห่าง

จากสถานทีส่  าคญัดงัน้ี 

- ห่างจาก โฮมโปร ศาลายา ระยะประมาณ 850 เมตร 

- ห่างจาก สถานีขนส่งสนิคา้พทุธมณฑล ระยะประมาณ 1.10 กิโลเมตร 

- ห่างจาก ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั ศาลายา ระยะประมาณ 2.30 กิโลเมตร 

- ห่างจาก มหาวทิยาลยัมหดิล ระยะประมาณ 2.50 กิโลเมตร 

- ห่างจาก พทุธมณฑล ระยะประมาณ 4.00 กิโลเมตร 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า มีรศัมีต ัง้อยู่ห่างจากแหล่งธุรกิจของกรุงเทพมหานคร (สีลม สาทร สุรวงศ์)  

เป็นระยะทางประมาณ 25 กิโลเมตร 

 
(แผนทีแ่สดงท าเลทีต่ ัง้ทรพัยส์ินฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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2.2 การเขา้ออก 

 ถนนสายหลกั และผ่านหนา้ทร ัพย์สิน : ไดแ้ก่ ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ผิวการจราจรเป็น

ถนนลาดยางขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั มเีกาะกลางถนน เขตทางประมาณ 60 เมตร สทิธิการใชท้าง

เป็นสาธารณประโยชน ์

 

สภาพถนนบรมราชชนนี (ทล.338) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

 

สภาพถนนบรมราชชนนี (ทล.338) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

2.3 สภาพแวดลอ้ม 

สภาพแวดลอ้มโดยท ัว่ไปในบริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์ินฯ โดยส่วนใหญ่จะมีการใชป้ระโยชน์เพื่อพาณิชยกรรม 

และที่อยู่อาศยั การใชป้ระโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของหา้งสรรพสินคา้ สถานีบริการ

น า้มนั โชวรู์มรถยนต ์รา้นอาหาร อาคารพาณิชย ์และบริษทัหา้งรา้นต่างๆ ฯลฯ ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน

เพือ่การอยู่อาศยั จะอยู่ในลกัษณะของบา้นพกัอาศยัแบบปลูกสรา้งเอง และโครงการหมู่บา้นจดัสรร ส าหรบั

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการศึกษา และสถานที่ราชการจะตั้งอยู่กระจายโดยท ัว่ไป โดยมสีิ่งปลูกสรา้งหรือ

สถานที่ส  าคญัๆ ในพื้นที่น้ี  ไดแ้ก่ ศูนย์การคา้เซ็นทรลั ศาลายา โฮมโปร ศาลายา ไทวสัดุ ศาลายา  

ไชน่าทาวน ์เวสตเ์อ็นด ์ศาลายา โกลบอลเฮา้ส ์ศาลายา สถานีขนส่งสนิคา้พทุธมณฑล มหาวทิยาลยัมหิดล 

มหาวิทยาลยัมหามกุฏราชวิทยาลยั มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีราชมงคลรตันโกสินทร ์ พุทธมณฑล และ

โรงพยาบาลพทุธมณฑล เป็นตน้ 

2.4 โครงการพฒันาของรฐั  

ปจัจบุนัไม่มโีครงการพฒันาของรฐัที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนท์ี่ดินในบริเวณน้ี 

ที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
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2.5 ภาพรวมเศรษฐกจิไทย ปี 2568 และ 2569 

เศรษฐกิจไทยในปี 2568 และ 2569 มแีนวโนม้ขยายตวัที่รอ้ยละ 2.3 และ 1.7 ตามล  าดบั โดยเศรษฐกิจ

ในช่วงครึ่งแรกของปี 2568 ขยายตวัดีกว่าที่ประเมนิไว ้จากการส่งออกสนิคา้ที่ขยายตวัดีตามการเร่งส่งออก

สินคา้ รวมถึงการส่งออกสินคา้อิเลก็ทรอนิกสท์ี่ขยายตวัต่อเน่ืองตามวฏัจกัรสินคา้เทคโนโลยีข ัน้สูง อาทิ 

ปญัญาประดิษฐ ์และ Data Center โดยการส่งออกสินคา้ที่ขยายตวัดีขา้งตน้ส่งผลบวกไปยงัภาคการผลติ 

และภาคบริการทีเ่กี่ยวขอ้ง  

เศรษฐกิจในช่วงครึ่งหลงัของปี 2568 และในปี 2569 มแีนวโนม้ขยายตวัชะลอลง โดยการส่งออกสนิคา้จะ

ไดร้บัผลกระทบจากนโยบายภาษีน าเขา้ของสหรฐัฯ มากขึ้นหลงัการเร่งส่งออกสินคา้หมดไป การบริโภค

ภาคเอกชนมแีนวโนม้ขยายตวัชะลอลงตามแนวโนม้รายไดแ้ละความเชื่อม ัน่ทีล่ดลง ดา้นจ านวนนกัท่องเที่ยว

ปรบัลดลงแต่สดัส่วนนกัท่องเทีย่วระยะไกลที่มค่ีาใชจ้่ายต่อทริปสูงมแีนวโนม้เพิ่มขึ้นจึงเป็นปจัจยัทีช่่วยพยุง

ใหร้ายรบัภาคท่องเที่ยวยงัขยายตวัได ้ขณะที่ธุรกิจส่วนหน่ึงยงัถูกกดดนัจากสินคา้น าเขา้และพฤติกรรม

ผูบ้ริโภคที่เปลี่ยนแปลงไป ผูป้ระกอบการจึงพยายามปรบัตวัเพื่อรบัมือความทา้ทายอย่างต่อเน่ืองและ

เสนอแนะมาตรการภาครฐัทีต่รงจุด  

 
ทีม่า : ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ และประมาณการโดย ธปท. 
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ประมาณการเศรษฐกิจไทย ปี 2568 ณ เดือนกรกฎาคม 2568 

 
 

ทีม่า : ส  านกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั 

เศรษฐกิจไทยปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัไดอ้ย่างต่อเน่ืองทีร่อ้ยละ 2.2 ต่อปี ปรบัตวัดขีึ้นจากการประมาณการ 

ครัง้ก่อน โดยไดร้บัผลดีจากอุตสาหกรรมการผลติและการคา้ระหว่างประเทศที่ขยายตวัดี ประกอบกบัการ

บริโภคภายในประเทศที่ขยายตวัอย่างต่อเน่ือง เศรษฐกิจไทยมแีนวโนม้ชะลอลง โดยการส่งออกสินคา้จะ

ไดร้บัผลกระทบมากขึ้นจากนโยบายภาษีน าเขา้ของสหรฐัฯ รวมท ัง้การบริโภคภาคเอกชน มแีนวโนม้ขยายตวั

ลดลงตามแนวโนม้รายไดแ้ละความเชื่อม ัน่ที่ลดลง แมเ้ศรษฐกิจในช่วงครึ่งแรกของปี 2568 ขยายตวัดีกว่าที่

ประเมนิไว ้

 
       ทีม่า : ส  านกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั 
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การส่งออกสินคา้ : การส่งออกสนิคา้ของไทยมแีนวโนม้ขยายตวัในช่วงครึ่งแรกของปี 2568 ตามการส่งออก

สนิคา้กลุ่มอิเลก็ทรอนิกสเ์ป็นส าคญั ซึง่ไดร้บัประโยชนจ์ากการยา้ยฐานการผลติมาไทย อปุสงคโ์ลกต่อสินคา้

เทคโนโลยี   ที่เติบโตต่อเน่ือง อย่างไรก็ตามการส่งออกมแีนวโนม้หดตวัตัง้แต่ในช่วงครึ่งหลงัของปี 2568 

จากผลกระทบของมาตรการภาษีของสหรฐัฯ ที่ทาใหก้ารส่งออกไปสหรฐัฯ ชะลอลง รวมถึงการส่งออก

โดยรวมที่มแีนวโนม้ชะลอลงตามเศรษฐกิจโลก ท ัง้น้ีตอ้งติดตามความเสี่ยงจากนโยบายการคา้ของสหรฐัฯ 

และการตอบโตข้องประเทศเศรษฐกิจหลกัต่าง ๆ รวมถงึผลการเจรจาทางการคา้ของไทยกบัสหรฐัฯ ซึ่งยงัมี

ความไม่แน่นอนสูง 

 

 

หมายเหตุ: ภายใตส้มมติฐานที่ไทยถูกเรียกเก็บภาษีน าเขา้จากสหรฐัฯ 

(reciprocal tariff) ที่รอ้ยละ 18 (คร่ึงหนึ่งของที่สหรฐัฯ ประกาศณ 

วนัที่ 2 เมษายน 2568) และจนีถูกเรียกเก็บรอ้ยละ 30 ขณะที่ประเทศ

อื่นถูกเรียกเก็บรอ้ยละ 10 

* ขอ้มูลจริง 
       ทีม่า: กรมศลุกากร และกระทรวงพาณิชย ์ค านวณและประมาณการโดย ธปท. 

การท่องเที่ยว : ภาคการท่องเที่ยว จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติปรบัลดลงกว่าที่เคยประเมนิไว  ้โดยเฉพาะ

กลุ่มตลาดระยะใกลจ้ากความกงัวลดา้นความปลอดภยัขณะที่กลุ่มตลาดระยะไกลที่มค่ีาใชจ้่ายต่อทริปสูงยงั

ขยายตวัได ้ซึง่มสี่วนช่วยพยุงแนวโนม้รายรบันกัท่องเทีย่วต่างชาตโิดยรวม โดยกลุม่ศกัยภาพ ประกอบดว้ย

นกัท่องเที่ยว Long-haul จากยุโรป เช่น รสัเซยี องักฤษ เยอรมนั รวมถงึตะวนัออกกลาง และออสเตรเลยี 

(คิดเป็นรอ้ยละ 31.00 ของนกัท่องเที่ยวท ัง้หมดในปี 2567) ส่วนกลุ่มที่น่ากงัวล ส่วนใหญ่เป็นนกัท่องเที่ยว 

Short-haul ไดแ้ก่ จีน เกาหลใีต ้ฮ่องกง ไตห้วนั รวมถึงอาเซียน (คิดเป็นรอ้ยละ 69.00 ของนกัท่องเที่ยว

ท ัง้หมดในปี 2567) โดยมคีวามเหน็ผูป้ระกอบการเกี่ยวกบัแนวโนม้ภาคการท่องเทีย่ว 

• จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2568 น่าจะลดลงจากปีก่อน โดยมองว่านกัท่องเที่ยวจีนจะฟ้ืนตวัชา้  
แมภ้าครฐัเริ่มมมีาตรการแกป้ญัหาดา้นภาพลกัษณ์ของไทย แต่การฟ้ืนความเชื่อม ัน่ดา้นความปลอดภยัยงั

ตอ้งใชเ้วลา ขณะทีก่ลุม่ short haul ถูกกดดนัจากปจัจยัทางเศรษฐกิจ 

• มองไปขา้งหนา้ แนวโนม้การท่องเที่ยวยงัเติบโตได ้จากกลุ่มตลาดระยะไกลเป็นหลกั โดยมีการเพิ่ม
เสน้ทางการบนิและขยายตลาดในกลุ่มนกัท่องเที่ยวตะวนัออกกลางและยุโรปซึ่งเป็นกลุ่มที่ใชจ้่ายสูงกว่า

ค่าเฉลีย่ ซึง่คาดว่าจะช่วยชดเชยรายไดท้ีล่ดลงจากท่องเทีย่วตลาดระยะใกลไ้ดพ้อสมควร 

ภาคท่องเทีย่วทีฟ้ื่นตวัดใีนช่วงทีผ่่านมา ปจัจบุนัก าลงัเผชญิกบัความทา้ทายรอบดา้น จากปจัจยัทางเศรษฐกิจ

ของโลก ความเชื่อม ัน่ดา้นความปลอดภยั พฤติกรรมนกัท่องเที่ยวที่เปลี่ยนไป และการแข่งขนัที่รุนแรงขึ้น 

มองไปขา้งหนา้ การยกระดบัความสามารถในการท่องเที่ยวของไทย โดยเฉพาะการปรบัปรุงโครงสรา้ง

พื้นฐานของภาคการท่องเทีย่ว จงึเป็นโจทยส์ าคญัทีไ่ม่ควรมองขา้ม 
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ทีม่า: กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา ค านวณโดย ธปท. 

 

อตัราเงนิเฟ้อ : อตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไปมแีนวโนม้อยู่ในระดบัต า่จากปจัจยัดา้นอุปทานเป็นส าคญั โดยคาดว่าจะอยู่ที่รอ้ยละ 

0.5 และ 0.8 ตามล  าดบั จากราคาหมวดพลงังานและหมวดอาหารสดซึ่งมสีดัส่วนสูงในตะกรา้เงนิเฟ้อ โดยราคาหมวด

พลงังานคาดว่าจะติดลบต่อเน่ือง 2 ปี อย่างไรก็ดีตวัเลขอตัราเงนิเฟ้อที่อยู่ในระดบัต า่ไม่ไดน้ าไปสู่ภาวะทีร่าคาสนิคา้ลดลง

เป็นวงกวา้งหรือภาวะเงนิฝืด โดยราคาสนิคา้บางประเภทยงัปรบัเพิ่มขึ้น อย่างต่อเน่ืองโดยเฉพาะสนิคา้ที่ประชาชนบริโภค

เป็นประจ า เช่น อาหารส าเร็จรูป เครื่องประกอบอาหาร รวมท ัง้อตัราเงนิเฟ้อคาดการณ์ในระยะปานกลางยงัยึดเหน่ียวใน

กรอบเป้าหมายทีร่อ้ยละ 1.0-3.0  

 

 

  

 
ทีม่า: กระทรวงพาณิชย ์ค านวณโดย ธปท. 
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อตัราเงินเฟ้อท ัว่ไปมีแนวโนม้อยู่ในระดบัต า่  ตามแนวโนม้ราคาพลงังานโลกเป็นส าคัญ  แนวโนม้ราคาน ้ามนัดิบ  

ในตลาดโลก แมจ้ะมกีารปรบัเพิ่มขึ้นบา้งช ัว่คราวในช่วงไตรมาส 3 ปี 2568 จากความขดัแยง้ในตะวนัออกกลางที่รุนแรง

ขึ้น และมาตรการลดราคาพลงังานของภาครฐั ท ัง้การปรบัลดค่าไฟฟ้าและราคาน า้มนัขายปลกี อตัราเงนิเฟ้อพื้นฐานปี 

2568 มีแนวโนม้ปรบัเพิ่มขึ้นจากปี 2567 ตามการส่งผ่านตน้ทุนในหมวดอาหารที่ทยอยปรบัเพิ่มขึ้นตามราคาวตัถุดิบ 

อย่างไรก็ด ีอตัราเงนิเฟ้อพื้นฐานในปี 2569 มแีนวโนม้ไม่เร่งขึ้นมากตามแนวโนม้เศรษฐกิจทีช่ะลอและราคาพลงังานที่ปรบั

ลดลง 

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 

เงนิเฟ้อต า่ในปจัจุบนัไม่กระทบเสถยีรภาพดา้นราคาและไม่ไดเ้ป็นอุปสรรคต่อเศรษฐกิจ โดยเป็นการปรบัลดลงของราคา

สนิคา้ในหมวดพลงังานและอาหารสด ซึ่งมกัเกิดขึ้นช ัว่คราว และไม่กระจายเป็นวงกวา้ง ขณะที่สนิคา้ที่บริโภคประจ าส่วน

ใหญ่ยงัปรบัเพิ่มขึ้นต่อเน่ืองท าใหค่้าครองชีพยงัอยู่ในระดบัสูง อตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไปมแีนวโนม้อยู่ในระดบัต า่จากปจัจยัดา้น

อุปทานเป็นส าคญั และไม่ไดม้ีสญัญาณที่น า ไปสู่ภาวะเงินฝืด โดยอตัราเงินเฟ้อท ัว่ไปคาดว่าจะอยู่ที่รอ้ยละ 0.4  

(ช่วงคาดการณ์ -0.1 ถึง 0.9) และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุล 14.6 พนัลา้นดอลลาร์สหรฐั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.9  

ของ GDP 

อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาล : อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทยปรบัลดลงตามทิศทางอตัราผลตอบแทน

พนัธบตัรสหรฐัฯ และการปรบัลดอตัราดอกเบี้ยนโยบายของ กนง. ส าหรบัไทย อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทย

ปรบัตวัลงตามทศิทางตลาดพนัธบตัรต่างประเทศ แนวโนม้อตัราผลตอบพนัธบตัรรฐับาลไทย  ปี 2568 อาจลดลงอีกจาก

ความเสี่ยงดา้นเศรษฐกิจและโอกาสที่จะเห็นอตัราดอกเบี้ยนโยบายของไทยปรบัลดลงอีกในระหว่างปี  โดยคาดว่าอตัรา

ผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทยอายุ 10 ปี จะปรบัลดลงมาทีร่อ้ยละ 2.10 ณ สิ้นปี 2568 ตามสญัญาณดอกเบี้ยนโยบาย 

ซึ่งมองว่า กนง. มโีอกาสปรบัลดลงอีก 1ครัง้ในช่วงครึ่งหลงัของปี      เน่ืองจากเศรษฐกิจไทยอาจเผชิญกบัความเสี่ยงที่

เศรษฐกิจจะโตต า่กว่าคาดจากผลกระทบต่อสงครามการคา้ที่อาจส่งผลต่อคู่คา้หลกัของไทยอย่างจีนและสหรฐัฯ  ขณะที่

ภาคอุตสาหกรรมในประเทศเผชิญกบัความกดดนัจากปญัหาเชงิโครงสรา้ง ภาวะการแข่งขนัสูง และขอ้จ ากดัดา้นก าลงัซื้อ

ของตลาดในประเทศ ส าหรบัปจัจยัที่ตอ้งติดตามจะอยู่ที่แนวโนม้การออกพนัธบตัรรฐับาลในระยะขา้งหนา้  ซึ่งอาจท าให ้

อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลปรบัตวัเพิ่มสูงขึ้นในบางช่วงตามสญัญาณความตอ้งการกูเ้งนิของภาครฐัเพื่อกระตุน้

เศรษฐกิจที่อาจเทยีบเท่ากบัช่วงกระตุน้เศรษฐกิจหลงัโควดิ-19 โดยในปีงบประมาณ 2568 รฐับาลมคีวามตอ้งการกูเ้งนิ

จ านวน 2.7 ลา้นลา้นบาท (เป็นการก่อหน้ีใหม่ 1 ลา้นลา้นบาท และเป็นการบริหารหน้ีเดิม 1.7 ลา้นลา้นบาท) โดยคาดว่า 

เป็นการกูผ้่านการออกพนัธบตัรรฐับาล ประมาณ 1.3 ลา้นลา้นบาท  

ทีม่า: ศูนยว์จิยักสกิรไทย 
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ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถิติแห่งชาติ 

เสน้อตัราผลตอบแทนพนัธบัตรรฐับาลไทยปรบัตัวต ่าลง  : อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรร ัฐบาลไทย  

(Bond Yield) ปรบัตวัต า่ลงท ัง้เสน้ในช่วงครึ่งแรกของปี 2568 ตามการปรบัลดของอตัราดอกเบี้ยนโยบาย

ไทย 2 คร ัง้ในเดือนกุมภาพนัธ์และเมษายน ส่งผลให ้Bond Yield ไทย รุ่นอายุ 2 ปี 5 ปี และ 10 ปี  

ปรบัตวัลดลง 62-70 bps. จากสิ้นปี 2567 มาอยู่ที่ระดบัรอ้ยละ 1.40 และรอ้ยละ 1.60 ตามล  าดบั ณ  

สิ้นไตรมาส 2 ปี 2568  

ทีม่า:  สมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย (The Thai Bond Market Association) 

2.6 แนวโนม้ธุรกจิ อตุสาหกรรม /ธุรกจิรา้นคา้ปลกีในปี 2568 - 2569 

ภายหลงัจากสถานการณ์การระบาดของโรคโควดิ-19 คลีค่ลายลงในช่วง 1-2 ปีทีผ่่านมา รา้นคา้ปลกีประเภท 

Modern trade มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัดีขึ้น ช่วงไตรมาสสุดทา้ยของปี 2567 และในปี 2568 ยงัไดอ้านิสงส์

ช ัว่คราวจากนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจของภาครัฐและการปรับขึ้นค่าแรงข ัน้ต า่ประกอบกับจ านวน

นกัท่องเที่ยวที่ทยอยฟ้ืนตวัดีขึ้นอย่างต่อเน่ือง ท าใหก้ารเติบโตของธุรกิจ Modern trade ในปี 2567 อยู่ที่

รอ้ยละ 5.0 และคาดว่าจะเติบโตราวรอ้ยละ 4.6 ในปี 2568 ซึ่งธุรกิจคา้ปลีกสมยัใหม่ในไทย (Modern 

trade) จ าเป็นตอ้งปรบัตวัเพื่อรบัมือกบัแนวโนม้การแข่งขนัที่รุนแรงขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งจากช่องทาง

ออนไลน ์รวมท ัง้ความทา้ทายจากการปรบักลยุทธก์ารเตบิโตใหส้อดรบักบัเทรนด ์ESG  กลุม่ธุรกิจ Modern 

trade ตอ้งปรบัตวัท่ามกลางการแข่งขนัจากรา้นคา้ออนไลน ์รวมท ัง้ตน้ทุนสนิคา้ และการด าเนินงานที่สูงขึ้น 

ซึ่งธุรกิจ Modern trade ประกอบไปดว้ยผูเ้ล่นหลากหลายประเภท ท ัง้กลุ่ม Modern grocery / รา้นคา้

ปลกีขนาดใหญ่ และรา้นขายสินคา้เฉพาะทางต่าง ๆ โดยพบว่ากลุ่ม Modern grocery มบีทบาทมากขึ้น

อย่างต่อเน่ือง และทยอยเขา้มาแทนที่กลุ่ม Traditional grocery มากขึ้น ซึ่งผูเ้ล่นกลุ่มน้ีประกอบไปดว้ย 

ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต / ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต และรา้นสะดวกซื้อ  

นอกจากน้ี ธุรกิจคา้ปลกีสมยัใหม่ในไทย ยงัประกอบไปดว้ย รา้นคา้ปลกีขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ หา้งสรรพสนิคา้ 

รวมไปถงึรา้นขายสนิคา้เฉพาะทาง เช่น รา้นขายสนิคา้ตกแต่ง และซ่อมแซมที่อยู่อาศยั ซึ่งครอบคลุมรา้นคา้

ที่จ าหน่ายวสัดุก่อสรา้งไปจนถงึของตกแต่งบา้น รา้นขายสนิคา้เพื่อสุขภาพ และความงามที่เนน้การจ าหน่าย

ผลิตภณัฑเ์พื่อดูแลสุขภาพ รวมท ัง้อาหารเสริมและยารกัษาโรคต่าง ๆ รวมไปถึงรา้นขายสินคา้แฟชัน่  

ทีค่รอบคลุมไปถงึกลุม่ Fast fashion, Traditional fashion และ Sportswear เป็นตน้  
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ขณะที่ พฤติกรรมการซื้อสินคา้และวิถีชีวิตของผูบ้ริโภคที่เปลี่ยนแปลงไป มูลค่าตลาด E-commerce  

ในไทยเตบิโตขึ้นอย่างรวดเร็ว คาดการณ์ว่าสดัส่วนตลาด E-commerce มแีนวโนม้เพิ่มขึ้นอย่างต่อเน่ืองไป

อยู่ทีร่าวรอ้ยละ 25.0 ของมลูค่าตลาดคา้ปลกีท ัง้หมดในปี 2568 เทยีบกบัปี 2562 ซึง่อยู่เพยีงแค่ราวรอ้ยละ 

7.0 โดยส่วนหน่ึงเป็นผลจากการที่รา้นคา้หลายแห่งมีการปรบัเปลี่ยนกลยุทธ์การตลาดโดยเพิ่มความ

หลากหลายของช่องทางการจดัจ าหน่ายสินคา้ท ัง้หนา้รา้น และผ่านช่องทางออนไลนต่์าง ๆ มากขึ้น รวมท ัง้

แนวโนม้ของ Social commerce ซึ่งเป็นผลจากการผสมผสานกนัระหว่าง E-marketplace และ Social 

media ที่ทยอยเขา้มามบีทบาทมากขึ้น และช่วยใหส้ามารถเขา้ถึงผูบ้ริโภคไดอ้ย่างสะดวกและครอบคลุม

ยิ่งขึ้น โดยเฉพาะกลุ่ม Gen Z ที่ก าลงัเริ่มเขา้มา สู่ตลาดแรงงานและเริ่มมศีกัยภาพในการจบัจ่ายที่สูงขึ้น 

อย่างไรก็ตาม ธุรกิจ Modern trade ยงัตอ้งเผชิญกบัความทา้ทายอีกหลายดา้น ไม่ว่าจะเป็น หน้ีครวัเรือน

ที่ยงัทรงตวัอยู่ในระดบัสูง ซึ่งเป็นปัจจยัฉุดร ัง้ก าลงัซื้ อของผูบ้ริโภคโดยเฉพาะกลุ่มเปราะบาง เช่น  

กลุ่มรายไดน้อ้ย-ปานกลาง รวมไปถึงตน้ทุนสินคา้และตน้ทุนการด าเนินงานที่เพิ่มสูงขึ้นจากการปรบัขึ้น

ค่าแรงข ัน้ต า่ และความเสี่ยงของห่วงโซ่อุปทาน ท่ามกลางสถานการณ์ภาคครวัเรือนที่ยงัมคีวามเปราะบาง 

จากภาวะหน้ีภาคครวัเรือน รวมถึงราคาสินคา้ที่ยงัมีแนวโนม้อยู่ในระดบัสูง ธุรกิจ Modern trade  

ยงัมีแนวโนม้ขยายตวั โดยไดร้บัปจัจยัหนุนจากโครงการกระตุน้เศรษฐกิจภาครฐั และภาคท่องเที่ยวที่

ขยายตวัดีขึ้น โดยคาดว่ามูลค่าธุรกิจ Modern trade ในปี 2568 จะขยายตวัที่รอ้ยละ 4.6 YOY ไปอยู่ 

ทีร่าว 2.5 ลา้นลา้นบาท 

ธุรกิจคา้ปลกีสมยัใหม่ คาดว่า จะไดร้บัอานิสงสจ์ากนโยบายภาครฐัต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นมาตรการกระตุน้การ

บริโภคผ่านโครงการต่าง ๆ เช่น โครงการ Easy E-Receipt 2.0 ใหป้ระชาชนน าค่าใชจ้่ายในการซื้อสินคา้

หรือบริการไปหกัลดหย่อนภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาปี 2025 / โครงการกระตุ น้เศรษฐกิจเฟส 2  

(ผ่านผูสู้งอายุ) และเฟส 3 (กลุ่มอายุ 16-20 ปีตามเงือ่นไข) ที่คาดว่าจะด าเนินการในไตรมาสที่ 2 - ไตรมาส

ที่ 3 ปี 2025 ผ่านระบบเงนิดิจิทลั อย่างไรก็ดี นโยบายกระตุน้เศรษฐกิจฯ ในเฟสที่ 4 (กลุ่มอายุ 21-59 ปี

ตามเงื่อนไข) คาดว่าจะเริ่มโครงการไดใ้นช่วงไตรมาสที่ 4 ผ่านระบบเงนิดิจิทลัเช่นเดียวกนั แต่ยงัตอ้ง

ติดตามความคืบหนา้ต่อไป นอกจากน้ี ยงัมีมาตรการลดค่าครองชีพ รวมถึงการปรบัโครงสรา้งหน้ีและ

แกป้ญัหาหน้ีนอกระบบ ตลอดจนการปรบัขึ้นค่าแรงข ัน้ต า่เป็น 400 บาทต่อวนั ในพื้นที ่4 จงัหวดั 1 อ าเภอที่

ไดด้ าเนินการไปแลว้ ซึ่งจะส่งผลดีต่อยอดขายธุรกิจ Modern trade โดยเฉพาะกลุ่ม Modern grocery  

ที่จ าหน่ายสินคา้จ าเป็นในชีวิตประจ าวนั ซึ่งจะเป็นกลุ่มที่คาดว่าจะไดป้ระโยชน์จากมาตรการภาครฐั

ค่อนขา้งมากโดยเฉพาะในกลุ่มผูสู้งอายุและกลุ่มเปราะบางที่ไดด้ าเนินการไปแลว้ก่อนหนา้น้ี ท ัง้น้ี  คาดว่า

ยอดขายกลุ่ม Modern grocery จะเติบโตต่อเน่ืองที่ราวรอ้ยละ 4.6 YOY ในปี 2568 หลงัจากขยายตวั 

รอ้ยละ 5.3 YOY ในปีทีผ่่านมา 

ส าหรบัธุรกิจกลุ่ม Department store ในปี 2568 คาดว่า ยอดขายจะเติบโตที่ราวรอ้ยละ 4.6 จากที่มูลค่า

ตลาดเติบโต รอ้ยละ 6.0 ในปี 2567 แมว้่าภายใตส้ถานการณ์ก าลงัซื้อที่ยงัคงเปราะบางและฟ้ืนตวัไดอ้ย่าง

จ ากดัอาจส่งผลต่อแนวโนม้การใชจ้่ายในกลุม่สนิคา้ไม่จ าเป็น แต่ธุรกิจ Department store ยงัมปีจัจยัหนุน

จากภาคท่องเทีย่ว  อย่างไรก็ดกีารฟ้ืนตวัของกลุม่ Department store ยงัมคีวามเสีย่งจากทศิทางเศรษฐกิจ

โลกที่มีแนวโนม้ชะลอตัว โดยเฉพาะจีนซึ่งเป็นกลุ่มลูกคา้เป้าหมายส าคัญของหา้งสรรพสินคา้ที่จะ  

ไดร้บัผลกระทบจากนโยบายกีดกนัการคา้ภายใต ้Trump 2.0 ซึ่งอาจส่งผลใหก้ารใชจ้่ายของนกัท่องเที่ยว

ชะลอตวัลง 
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ส าหรบักลุ่มรา้นคา้ปลีกสินคา้เกี่ยวกบัสุขภาพและความงาม คาดการณ์ว่ารายไดม้ีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึ้น 

สอดคลอ้งกบักระแสรกัสุขภาพที่เติบโตขึ้นต่อเน่ืองในทุกช่วงวยั รวมถงึการเขา้สู่สงัคมผูสู้งอายุ ซึ่งจะส่งผล

ดีต่อการขายสินคา้ประเภทน้ี อาทิ ยา วติามนิและอาหารเสริม โดยมูลค่าตลาดสินคา้เกี่ยวกบัสุขภาพและ

ความงามในปี 2567 อยู่ที่ราวรอ้ยละ 7.5และคาดว่า มูลค่ายอดขายของรา้นคา้ปลกีกลุ่มสินคา้เพื่อสุขภาพ

และความงามจะเติบโตราวรอ้ยละ 4.9 ในปี 2568  ขณะที่ มูลค่ายอดขายของรา้นขายสินคา้เฉพาะทางใน

กลุ่มสนิคา้ตกแต่งและซ่อมแซมที่อยู่อาศยั มแีนวโนม้เติบโตราว รอ้ยละ 4.5 ในปี 2568 ซึ่งใกลเ้คียงกบัปี 

2567 ที่เติบโตที่ประมาณรอ้ยละ 4.6 โดยในปี 2568 น้ีกลุ่มสนิคา้ตกแต่งและซ่อมแซมที่อยู่อาศยั จะไดร้บั

แรงสนบัสนุนจากตลาด Renovate ที่อยู่อาศยั รวมไปถงึความตอ้งการซ่อมแซมที่อยู่อาศยัจากเหตุการณ์

แผ่นดินไหวเมื่อเดือนมนีาคม 2025 ซึ่งความทา้ทายส าคญัที่ตอ้งจบัตา คือ ความตอ้งการที่อยู่อาศยัที่ปรบั

ลดลงตามก าลงัซื้อและการเขา้ถงึสนิเชื่อของผูบ้ริโภค 

ส าหรบัธุรกิจคา้ปลกีสมยัใหม่ กลุม่สนิคา้แฟชัน่ คาดว่า จะมยีอดขายเตบิโตราวรอ้ยละ 4.6 ในปี 2568 โดย

ยอดขายชะลอตวัลงจากปี 2567 ที่มกีารเติบโตอยู่ที่ราวรอ้ยละ 5.0 ซึ่งประเด็นที่ตอ้งจบัตาดูต่อไป คือ การ

แข่งขนัในตลาด  ที่มแีนวโนม้รุนแรงขึ้น จากแพลตฟอรม์ออนไลนต่์าง ๆ คาดว่า กลุ่ม Fast fashion จะ

ยงัคงมกีารเติบโตที่ดีกว่ากลุ่มอื่นๆ ส่วนผูเ้ล่นรายใหญ่ในธุรกิจรา้นคา้ปลกีสมยัใหม่ โดยเฉพาะ Modern 

grocery ยงัเป็นกลุ่มที่มศีกัยภาพการแข่งขนัสูง โดยพบว่า กลุ่ม Convenience store ยงัมกีารขยายสาขา

เพิม่ขึ้นอย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะในพื้นที่ทีม่ศีกัยภาพตามการขยายตวัของเมอืงเพื่อใหเ้ขา้ถงึกลุ่มลูกคา้ในแต่

ละพื้นทีม่ากขึ้น   

ท ัง้น้ี ในภาวะที่เศรษฐกิจไทยมแีนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ท าใหผู้บ้ริโภคยงัระมดัระวงัการใชจ้่าย

แมจ้ะเป็นสนิคา้ที่จ าเป็นก็ตาม ผูป้ระกอบการจึงอาจพจิารณาใชก้ลยุทธก์ารตลาดส าหรบัผูบ้ริโภคที่เนน้การ

ใชจ้่ายแบบประหยดั และควรมุ่งเนน้ไปที่การน าเสนอสินคา้ของแบรนดต์วัเองที่แมคุ้ณภาพอาจจะดอ้ยกว่า 

แต่ตอบโจทยค์วามคุม้ค่าของเงนิมากขึ้น 

กลุ่มธุรกิจขายปลกีสินคา้ที่เกี่ยวกบัสุขภาพและความงาม เป็นอีกหน่ึงกลุ่มธุรกิจที่สามารถเติบโตไดอ้ย่าง

ต่อเน่ือง โดยมแีรงสนบัสนุนจากแนวโนม้การดูแลสุขภาพ และการแพทยเ์ชิงป้องกนัที่ไดร้บัความสนใจจาก

ผูบ้ริโภคมากขึ้นเรื่อยๆ โดยพบว่าผูเ้ล่นรายใหญ่มกีารเปิดสาขาใหม่ รวมถงึขยายช่องทางการจ าหน่ายสนิคา้

ออนไลนม์ากขึ้น 

ส่วนกลุม่หา้งสรรพสนิคา้ เป็นกลุม่ธุรกิจคา้ปลกีที่มแีนวโนม้เผชิญกบัความทา้ทายสูงกว่ากลุม่อื่น ๆ ท ัง้ความ

เสี่ยงดา้น อุปสงคจ์ากก าลงัซื้อที่เปราะบาง และพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่เปลีย่นไป รวมถงึความเสี่ยงดา้น

อปุทานจากคู่แข่งในตลาดที่มากขึ้น 

ในระยะต่อไปการแข่งขนัในธุรกิจคา้ปลกีของไทยมแีนวโนม้รุนแรงขึ้นจากผูเ้ล่นในตลาด  E-commerce ท ัง้ 

Platform marketplace ในประเทศ รวมถึงการเขา้มาของ Marketplace สญัชาติจีน อย่าง Temu และ 

Shein ที่มคีวามไดเ้ปรียบจากสนิคา้ที่มคีวามหลากหลาย และสนิคา้มรีาคาไม่สูง ซึ่งส่งผลต่อผูป้ระกอบการ

คา้ปลกีของไทย โดยเฉพาะในกลุ่มรา้นคา้ปลกีที่ขายสนิคา้เกี่ยวกบับา้นและกลุ่มสนิคา้แฟชัน่ เน่ืองจากเป็น

กลุ่มสินคา้ที่ผูบ้ริโภคอาจไม่ไดค้าดหวงัใหส้ินคา้เหล่าน้ีมกีารใชง้านนาน จึงเนน้การซื้อสินคา้ราคาถูกและ

สามารถซื้อซ า้ไดบ้่อย ๆ ซึง่เป็นอกีหน่ึงทางเลอืกในการซื้อสนิคา้ทีต่อบโจทยไ์ดด้ี โดยเฉพาะในสถานการณ์ที่

ก าลงัซื้อยงัเปราะบาง  
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ดงันัน้ กลยุทธก์ารแข่งขนัของธุรกิจคา้ปลกีสมยัใหม่ที่ขายสินคา้เฉพาะทาง อย่างกลุ่มสนิคา้เพื่อสุขภาพและ

ความงาม สนิคา้ตกแต่งและซ่อมแซมที่อยู่อาศยัสินคา้แฟชัน่ ควรเนน้การปรบัตวัดว้ยการน าเสนอสินคา้ที่มี

เอกลกัษณ์และคุณภาพสูง เพื่อดึงดูดกลุ่มลูกคา้ที่ยินดีจ่ายเพื่อสินคา้ที่มีคุณภาพและมีความย ัง่ยืน  ส่วน

ประเดน็ดา้นสิง่แวดลอ้มและความย ัง่ยนืยงัคงเป็นกระแสหลกัที่ภาคธุรกิจตอ้งใหค้วามส าคญัอย่างจริงจงัดว้ย 

เน่ืองจากไดร้บัความสนใจมากขึ้นจากทุกภาคส่วน นอกจากนี้การพฒันาสนิคา้ที่ตอบโจทยผู์บ้ริโภคเป็นอีกกล

ยุทธส์  าคญัในการปรบัตวัใหส้อดรบักบักระแสความย ัง่ยนื โดยผูบ้ริโภคชาวไทยสนใจเรื่องสิง่แวดลอ้มมากขึ้น 

ทีม่า : ศูนยว์จิยัเศรษฐกิจและธุรกิจ (SCB EIC)  

เทรนดก์ารคา้ปลกีในปี 2568 จะเนน้การผสมผสานเทคโนโลยีล  า้สมยัเขา้กบัการสรา้งประสบการณ์ที่เป็น

ส่วนตวัและมคีวามหมายส าหรบัลูกคา้ ซึ่งผูป้ระกอบการจ าเป็นตอ้งปรบัตวัใหท้นักบัการเปลีย่นแปลง โดย

ค านึงถงึความตอ้งการของผูบ้ริโภคที่ตอ้งการท ัง้ความสะดวกสบาย ความเป็นส่วนตวั และความรบัผดิชอบ

ต่อสงัคมและสิง่แวดลอ้ม 

1) AI และ Machine Learning จะมีบทบาทส าคญัในการยกระดบัประสบการณ์ของลูกคา้มากขึ้น  

แมช่้วง 2-3 ปีที่ผ่านมาจนถงึตอนน้ี AI และ Machine Learning กนับ่อยขึ้น แต่ในปี 2568 สองสิ่ง

น้ีจะกลายเป็นเครื่องมอืส าคญัที่ช่วยใหธุ้รกิจคา้ปลกีสามารถมอบประสบการณ์ที่ดีที่สุดแก่ลูกคา้ ผ่าน

การวเิคราะหพ์ฤติกรรมการซื้อ ความชอบ และความตอ้งการของลูกคา้แต่ละรายอย่างแม่นย า ท าให ้

สามารถน าเสนอสินคา้และบริการที่ตรงใจลูกคา้ไดม้ากยิ่งขึ้นนอกจากน้ี  AI ยงัช่วยในการจดัสต็อก

สินคา้ใหม้ีประสิทธิภาพ โดยสามารถคาดการณ์ความตอ้งการของตลาดและปรบัปริมาณสินคา้ให ้

เหมาะสม ลดปญัหาสนิคา้ขาด หรือ ลน้สต็อก ซึง่จะช่วยลดตน้ทนุและเพิม่ก าไรใหก้บัธุรกิจได ้

2) Omni Channal การผสมผสานระหว่างประสบการณ์ทางกายภาพและดิจิทลั จะกลายเป็นมาตรฐาน

ใหม่ในวงการคา้ปลกี ค าว่า “Omni” เป็นการผสมผสานระหว่างค าว่า Physical (กายภาพ) และ Digital 

(ดิจิทลั) ซึ่งจะกลายเป็นมาตรฐานใหม่ในวงการคา้ปลีก กล่าวคือ รา้นคา้จะไม่ไดแ้บ่งแยกระหว่าง

ช่องทางออนไลน ์และออฟไลน ์แต่จะรวมท ัง้สองเขา้ดว้ยกนั เช่น ลูกคา้สามารถใชแ้อปพลเิคชนับน

สมารต์โฟนเพื่อสแกนสินคา้ในรา้น และดูขอ้มูลเพิ่มเติม รีววิ หรือวดิีโอสาธิตการใชง้านได ้สามารถ

เปรียบเทียบราคาส ัง่ซื้อสินคา้ที่ไม่มีในสต็อก หรือรบัส่วนลดพิเศษผ่านแอปฯ ไดท้นัที  นอกจากน้ี

เทคโนโลย ีAR (Augmented Reality) จะช่วยใหลู้กคา้สามารถลองสนิคา้เสมอืนจริงก่อนตดัสินใจซื้อ 

เช่น การลองเสื้อผา้ เครื่องส าอาง หรือเฟอรนิ์เจอรใ์นบา้น ลดอตัราการคืนสนิคา้และเพิ่มความพงึพอใจ

แก่ลูกคา้ไดด้ว้ย 

3) จากโชวรู์ม สู่ไลฟ์สตรีมมิ่ง การไลฟ์สดจากหนา้รา้นคา้จะกลายเป็นเรื่องที่พบบ่อยมากขึ้น เน่ืองจาก

หลายๆ แบรนดต่์างมองหาวธิีการสรา้งประสบการณ์แนะน าสนิคา้รูปแบบใหม่ เพื่อใหผู้บ้ริโภคไดร้บัรู ้
ถึงเบื้องหลงัของสินคา้ในแง่มุมต่างๆ การน าเสนอเช่นน้ีจะช่วยอ านวยความสะดวกใหก้บัผูบ้ริโภคที่

ตอ้งการสมัผสัประสบการณ์สินคา้ที่สามารถเชื่อมโยงกบัชุมชนในพื้นที่ และช่วยใหก้ารใชพ้ื้นที่ที่

เหลอือยู่ในรา้นคา้ใหเ้ต็มประสทิธิภาพมากยิ่งขึ้น 
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4) การใชเ้ทคโนโลยอีนัสมยัใหม่ภายในหนา้รา้น เพื่อเพิ่มประสทิธิภาพและความพงึพอใจ เน่ืองจาก การ

ซื้อขายออนไลนม์กีารแข่งขนัสูงมากขึ้น วธิีการซื้อของในรา้นคา้จึงมกีารปรบัตวัเช่นกนั ซึ่งไม่เพยีงแต่

จะตอ้งเพิม่ความพงึพอใจและสรา้งประสบการณ์เฉพาะตวัใหก้บัผูบ้ริโภค แต่ยงัตอ้งด าเนินการไดอ้ย่าง

มปีระสทิธิภาพอีกดว้ย โดยหนา้รา้นจะกลายเป็นพื้นที่ที่มคีวามเชื่อมโยงกนัมากยิ่งขึ้นดว้ยนวตักรรม 

เช่น หอ้งลองเสื้อผา้อจัฉริยะและทางออกทีช่  าระเงนิอตัโนมตัิโดยไม่ตอ้งผ่านแคชเชยีร ์เพื่อสรา้งความ

พึงพอใจใหก้บัผูบ้ริโภค ในขณะเดียวกนั     การเชื่อมโยงของอุปกรณ์อจัฉริยะท ัง้หลายผ่าน

อินเทอรเ์น็ต (IoT) ที่มเีซนเซอร ์สามารถสรา้งขอ้มูลแบบเรียลไทมเ์พื่อช่วยในการประหยดัทรพัยากร

ในการด าเนินงาน และตอบโจทยด์า้นความย ัง่ยนื 

5) การมขีอ้มูลสนิคา้คงคลงัที่อจัฉริยะสามารถช่วยรกัษาความจงรกัภกัดีของผูบ้ริโภคต่อรา้นคา้  ปจัจุบนั

ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคญัต่อความรวดเร็ว ผูบ้ริโภคมกัคาดหวงัใหธุ้รกิ จขายปลกีส่งมอบสิ่งที่พวกเขา

ตอ้งการใหไ้ดใ้นทนัทีตามความตอ้งการ และตอ้งตรงกบัสิ่งที่บริษทัไดใ้หส้ญัญาไว ้ซึ่งการอปัเกรด

เทคโนโลยีอตัโนมตัิคาดว่าจะมีส่วนช่วยในการติดตามสินคา้คงคลงัใหแ้ม่นย ามากยิ่งขึ้น และ

ตอบสนองต่อความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดอ้ย่างทนัท่วงที โดยหุ่นยนตอ์จัฉริยะที่ใชใ้นโกดงัและศูนย์

กระจายสนิคา้ และท าใหก้ารขายสนิคา้ออเดอรส์ ัง่ท าพเิศษ (made-to-order) และยงัสามารถลดความ

สูญเสยีและสนิคา้คงคลงัทีเ่กินจ าเป็นลงอกีดว้ย 

6) ฉลากราคาอิเลก็ทรอนิกสจ์ะพฒันาไปอีกข ัน้ ช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการใหร้ายละเอียดราคา และ

ขอ้มลูสนิคา้ ระบบฉลากราคาอิเลก็ทรอนิกสจ์ะช่วยใหร้า้นคา้สามารถปรบัเปลีย่นราคาและขอ้มูลสินคา้

ไดอ้ย่างรวดเร็วและแม่นย า โดยไม่ตอ้งเสียเวลาและแรงงานในการเปลี่ยนป้ายราคาแบบเดิม อีกท ัง้

ระบบดงักล่าวยงัสามารถแสดงขอ้มูลเพิ่มเติมเกี่ยวกบัสนิคา้ เช่น ส่วนผสม แหล่งที่มา รี ววิจากลูกคา้ 

หรือแมแ้ต่ค าแนะน าในการใชง้าน ซึง่จะช่วยใหลู้กคา้ไดร้บัขอ้มลูที่ครบถว้นก่อนตดัสนิใจซื้อ 

ทีม่า : https://www.bangkokbiznews.com/business 
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จากยอดขายของธุรกิจคา้ปลีกปี 2567 มีมูลค่าราว 4.12 ลา้นลา้นบาท ขยายตวัรอ้ยละ 3.8 ต า่กว่าที่

คาดการณ์ที่รอ้ยละ 4.0 เลก็นอ้ย โดยยอดขายของธุรกิจคา้ปลกีไตรมาส 4/2567 เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 3.8 (YoY) 

ต า่กว่าที่คาดเลก็นอ้ย หลกัๆ เป็นผลมาจากก าลงัซื้อของผูบ้ริโภคที่ฟ้ืนตวัชา้ และผลของเหตุการณ์น า้ท่วมที่

รุนแรงในหลายพื้นที่ ท าใหไ้ดร้บัความเสียหาย และผูบ้ริโภคอาจมกีารใชจ้่ายอย่างประหยดั จึงท าใหท้ ัง้ปี 

2567 ยอดขายของธุรกิจคา้ปลกีเติบโตรอ้ยละ 3.8 โดยทางศูนยว์จิยักสิกรไทย ยงัคงมองว่า ยอดขายคา้

ปลกีปี 2568 จะขยายตวัรอ้ยละ 3.0 ชะลอลงจากปีก่อน และต า่สุดในรอบ 4 ปี หรือมมีลูค่าอยู่ที ่4.25 ลา้น

ลา้นบาท จากหลายปจัจยัเสีย่ง 

แนวโนม้ยอดขายและการขยายตวัของธุรกิจคา้ปลกี  ดชันีความเชื่อม ัน่ของผูป้ระกอบการคา้ปลกี (RSI) 

 

 

 
 

ทีม่า: NESDC, BOT, สมาคมผูค้า้ปลกีไทย คาดการณโ์ดยศูนยว์จิยักสิกรไทย 

การเติบโตของยอดขายสินคา้อุปโภคบริโภคย ังมีความไม่แน่นอน สะทอ้นจากดัชนีความเชื่อม ัน่

ผูป้ระกอบการคา้ปลีก (Retail Sale Index: RSI) เดือนมกราคม 68 ปรบัลดลงมาอยู่ที่ระดบัต า่กว่า 50 

หลงัจากที่ขยบัขึ้นไปเกินที่ระดบั 50 ในช่วงไตรมาสสุดทา้ยของปีที่แลว้ ส่วนหน่ึงเป็นเพราะผูบ้ริโภคชะลอ

การใชจ้่ายลงจากช่วงปลายปีที่เป็นเทศกาลปีใหม่ รวมถงึการหลกีเลีย่งการท ากิจกรรมกลางแจง้ในช่วงที่ฝุ่ น 

PM2.5 อยู่ในระดบัเสี่ยงต่อสุขภาพ ในช่วงที่เหลอืของปี 2568 ยงัไม่มปีจัจยัหนุนที่ชดัเจนต่อยอดขายและ

ความเชื่อม ัน่ของธุรกิจคา้ปลกี ไม่ว่าจะเป็นสถานการณ์ค่าครองชีพทีสู่ง และก าลงัซื้อของผูบ้ริโภคทีย่งัฟ้ืนตวั

ไม่ชดัเจน ท าใหผู้บ้ริโภคยงัตอ้งวางแผนใชจ้่ายอย่างรดักุม รวมถึงการแข่งขนัที่รุนแรงต่อเน่ืองในฝัง่

ผูป้ระกอบการ ท ัง้กบัคู่แข่งในประเทศและต่างประเทศผ่านสนิคา้น าเขา้ 

รายละเอยีดมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจที่ส  าคญัของภาครฐั 

 
ทีม่า: รวบรวมโดยศูนยว์จิยักสกิรไทย 
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อตัราการขยายตวัของคา้ปลกี Modern Trade   ดชันีรายไดผู้ป้ระกอบการคา้ปลกีแต่ละ Segment  

 

 

 
ทีม่า: DBD, SET รวบรวมและประมาณการโดยศูนยว์จิยักสกิรไทย 

• กลุ่มที่ดีขึ้นกว่าช่วงโควิด : รา้นสะดวกซื้อ ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต เน่ืองจากเนน้จ าหน่ายสินคา้

อปุโภคบริโภคทีจ่  าเป็นในชวีติประจ าวนั  

• กลุ่มที่ทยอยฟ้ืนตวัแต่ยงัไม่กลบัไปเท่ากบัช่วงก่อนโควิด : รา้นขายปลกีเสื้อผา้/รองเทา้ รา้นขายปลีก

เฟอรนิ์เจอร ์และหา้งสรรพสนิคา้ เน่ืองจากจ าหน่ายสนิคา้ฟุ่ มเฟือย หรือสนิคา้ทีผู่บ้ริโภคสามารถเลือ่นการ

ตดัสนิใจซื้อไปก่อนได ้

ธุรกิจคา้ปลกีสมยัใหม่ (Modern Trade) ฟ้ืนตวัต่อเน่ืองหลงัโควดิ โดยปี 2567 เติบโตรอ้ยละ 5.0 และ

คาดว่า ปี 2568 ขยายตวัราวรอ้ยละ 4.6 ไดแ้รงหนุนจากมาตรการรฐั ค่าแรงข ัน้ต า่ และการท่องเทีย่ว แต่

ยงัเผชิญการแข่งขนัรุนแรงจากออนไลน์และตน้ทุนสูงขึ้น โครงสรา้งตลาดเปลี่ยนไปสู่กลุ่ม Modern 

grocery ทีแ่ทนทีร่า้นดัง้เดิม ขณะทีห่า้งสรรพสนิคา้ แฟชัน่ และสนิคา้เฉพาะทางยงัเติบโตแต่มคีวามเสี่ยง

จากก าลงัซื้อที่เปราะบางและคู่แข่งต่างชาติ การคา้ออนไลน์ และSocial commerce ขยายตวัรวดเร็ว 

คาดครองสดัส่วนรอ้ยละ 25.0 ของคา้ปลีกปี 2568 ท าใหผู้ป้ระกอบการตอ้งเร่งปรบักลยุทธ์ Omni-

channel และใชเ้ทคโนโลยใีหม่เพื่อเพิ่มประสทิธิภาพและตอบโจทยผู์บ้ริโภคความย ัง่ยืน (ESG) จะเป็น

อกีปจัจยัส าคญัทีช่่วยสรา้งความต่างและเสริมศกัยภาพการแข่งขนัในระยะต่อไป 

อย่างไรก็ตาม ธุรกิจยงัเผชิญขอ้จ ากดัจากหน้ีครวัเรือนที่สูง ก าลงัซื้อที่ยงัฟ้ืนไม่เต็มที่ และภาวะตน้ทุนที่

กดดนั แต่ในภาพรวม Modern Trade ยงัคงเป็นธุรกิจที่เติบโตไดต่้อเน่ือง โดยคาดว่าปี 2569 จะ

ขยายตวัทรงตวัถงึดีขึ้นเลก็นอ้ย หากสามารถปรบักลยุทธต์อบโจทยผู์บ้ริโภคท ัง้ดา้นความคุม้ค่า ความ

สะดวกสบาย และความย ัง่ยนื (ESG) ไดส้  าเร็จ 
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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 ที่ส่งผลต่อก าลงัซื้อและท าใหผู้บ้ริโภคเพิ่มความระมดัระวงั

ในการใชจ้่ายมากขึ้น โดยใหค้วามส าคญักบัสนิคา้จ าเป็นและอาจชะลอการซื้ อสนิคา้ฟุ่ มเฟือยออกไป ขณะที่

นกัท่องเที่ยวมแีนวโนม้ชะลอตวัท ัง้ในแง่ของจ านวนและการใชจ้่าย อย่างไรก็ตาม ปจัจยัส าคญัที่ขบัเคลื่อน

การเตบิโตของตลาดคา้ปลกีคือ Non-store segment ทีย่งัขยายตวั 

ในปี 2569 กลุ่มที่คาดว่ายงัมีแนวโนม้เติบโตต่อเน่ือง ยงัคงเป็นหมวดรา้นคา้สินคา้จ าเป็นอย่างกลุ่ม 

Modern grocery เช่น CVS, Supermarket, Hypermarket และกลุ่ม Health & Beauty ตามเทรนด์

การรกัษาสุขภาพและความสวยความงาม ท ัง้น้ีกลุ่มที่ยงัตอ้งจบัตามอง ไดแ้ก่ Department store และ

กลุ่มสนิคา้ Fashion ซึ่งเป็นสนิคา้ฟุ่ มเฟือย ผูบ้ริโภคอาจจะชะลอการใชจ้่ายในกลุ่มน้ีไปก่อน อีกท ัง้ กลุ่ม

สนิคา้ฟุ่ มเฟือยยงัเผชิญการแข่งขนัที่รุนแรงจากแพลตฟอรม์ออนไลนท์ ัง้ในและต่างประเทศ รวมถงึการฟ้ืน

ตวัของนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่ไม่เป็นไปตามคาด ขณะที่กลุ่ม Home and garden ยงัมีแนวโนม้ไดร้บั

ผลกระทบจากตลาดอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศยัที่ซบเซาต่อเน่ือง ขณะที่ตลาด E-commerce ยงัคงเติบโต

ไดด้ ีแมก้ารเตบิโตจะไม่รอ้นแรงเท่ากบัช่วงโรคระบาด โดยมปีจัจยัหนุนจากพฤติกรรมที่ผูบ้ริโภคเนน้ความ

สะดวกสบาย ในขณะที่รา้นคา้ต่าง ๆ ก็มทีางเลอืกใหลู้กคา้ส าหรบัการซื้อท ัง้ที่หนา้รา้นและช่องทางออนไลน ์

รวมถึงผูป้ระกอบการรายย่อยที่เนน้การขายออนไลน์มากกว่าหนา้รา้น โดยคาดว่าสดัส่วนยอดขายจาก   

E-commerce ของตลาดคา้ปลกีจะอยู่ทีร่าว 30% ในปี 2569 

ตลาดพื้นที่คา้ปลกีในกรุงเทพฯ ยงัคงคึกคกัและมกีารปรบัตวัอยู่ตลอดเวลา โดยศูนยก์ารคา้ใจกลางเมือง

ต่างพฒันาพื้นที่ของตนเองอย่างต่อเน่ือง เพื่อดึงดูดนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่มีก าลงัซื้อสูงและเพิ่มผลการ

ด าเนินงาน  จากการคาดการณ์ว่าจะมอีุปทานใหม่เขา้สู่ตลาดมากขึ้นในปี 2568 จะส่งผลใหต้ลาดพื้นที่คา้

ปลกียงัคงคึกคกั นอกจากน้ี ตลาดจะมอีุปทานใหม่ที่เป็นศูนยก์ารคา้แบบปิด (Enclosed mall) เพิ่มขึ้น

อย่างต่อเน่ืองท ัว่กรุงเทพฯ ในอกีไม่กี่ปีขา้งหนา้ 

โดยพบว่าแบรนดต่์างประเทศหลายรายมองเห็นศกัยภาพในการเติบโตน้ี ท าใหค้าดว่าความตอ้งการพื้นที่คา้

ปลกีบนท าเลใจกลางเมอืงจะยงัคงอยู่ในระดบัสูงในปี 2568  โดยแบรนดอ์าหารและเครื่องดื่มคือกลุ่มที่โดด

เด่นในหมู่แบรนดใ์หม่ที่มาจากต่างประเทศ โดยมแีบรนดญ์ี่ปุ่ นและจีนเป็นผูน้ า ดา้นแบรนดย์ุโรปยงัคง

แข็งแกร่งในกลุ่มแฟชัน่และเครื่องประดบั นอกจากน้ียงัคาดว่าจะมกีารขยายตวัเพิ่มเติมจากกลุ่มสุขภาพ

และความบนัเทงิที่จะรวมตวัเขา้กบัรูปแบบการคา้ปลกี ซึง่จะเหน็ว่าการขยายสาขาต่อเน่ืองของแบรนดส์ินคา้

ต่าง ๆ สะทอ้นถึงความเชื่อม ัน่ในตลาดคา้ปลีกของไทย แต่อย่างไรก็ตาม ธุรกิจหา้งสรรพสินคา้ และ

ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่เผชิญความทา้ทายจาก e-commerce และพฤติกรรมผูบ้ริโภคที่เปลี่ยนไป ท าให ้

จ าเป็นตอ้งปรบักลยุทธ ์เช่น เพิม่ประสบการณ์แบบ Omnichannel และสรา้งพื้นที ่Lifestyle Destination 

เป็นตน้ 

ทีม่า / ศูนยว์จิยัเศรษฐกิจและธุรกิจ (SCB EIC) และแผนกวจิยั ซบีอีารอ์ี 
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3.0 ทรพัยส์นิที่ท าการประเมิน 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทรัพย์สินที่ประเมิน ประกอบดว้ย ที่ดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 3772 เน้ือที่รวม  

38-3-99.0 ไร่ หรือเท่ากบั 15,599.0 ตารางวา พรอ้มอาคารโ์ลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิง่ปลูก

สรา้งอื่นๆ จ านวน 7 รายการ ไดแ้ก่ 

- อาคารพลงังานแสงอาทติย ์

- ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 

- ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 

- ถนนและลานคอนกรีต 

- ร ัว้คอนกรีต 

- ป้ายโครงการ 

- กงัหนัลมผลติไฟฟ้า 

หมายเหตุ : ทางบริษทัฯ พิจารณาไม่ประเมนิมูลค่าอาคารศูนยบ์ริการรถยนต ์(B Quik) เนือ่งจากกรรมสิทธิ ์

อาคารสิง่ปลูกสรา้งเป็นของผูเ้ช่า (ดูผงับริเวณประกอบ) 

ปจัจบุนัทรพัยส์นิมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า ภายใตช้ื่อ 

"โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา"  สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นที่เช่าท ัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที ่ พื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  8,090.00 

พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 854.00 

พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 620.00 

พื้นทีเ่ก็บสนิคา้+เพิ่มเติม (Warehouse) 1,401.00 

พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court)  985.00 

พื้นทีโ่รงภาพยนตร ์ 2,546.00 

พื้นที ่Mr DIY 679.89 

พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) 3,996.08 

พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 455.00 

พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 1,812.99 

รวม 21,439.96 
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3.2 รายละเอยีดที่ดิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปร่าง และสภาพที่ดิน 

ลกัษณะรูปร่างของที่ดินเป็นรูปหลายเหลีย่ม สภาพทีด่ินโดยเฉลีย่เสมอถนนผ่านหนา้ที่ดิน โดยมแีนวเขตที่ดิน

ทางดา้นทศิเหนือติดถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ระยะประมาณ 218.00 เมตร และมคีวามลกึเฉลีย่ของที่ดิน

จากทางดา้นทศิเหนือจรดดา้นทศิใต ้ระยะประมาณ 275.00 เมตร 

 
ผงัรูปแปลงทีดิ่น 

3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ทีด่ินทีท่  าการประเมนิมลูค่า มแีนวเขตติดต่อขา้งเคียงดงัน้ี 

ทศิเหนือ : ตดิต่อกบั ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) ประมาณ 218.00 เมตร 

ทศิใต ้ : ตดิต่อกบั น า้ทองสกิขาลยั วทิยาลยัศาสนศึกษา ประมาณ 280.00 เมตร 

   มหาวทิยาลยัมหดิล   

ทศิตะวนัออก : ตดิต่อกบั ปัม๊เอสโซ่ และทีด่นิว่างเปลา่ ประมาณ 259.00 เมตร 

ทศิตะวนัตก : ตดิต่อกบั ทีด่นิว่างเปลา่ ประมาณ 366.00 เมตร 

   และหมู่บา้นบา้นฟ้ากรีนเนอรี่ป่ินเกลา้ สาย 5  

(ผงัแปลงทีดิ่นและผงับริเวณของทรพัยส์ินฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั 

ณ วนัที่ส  ารวจสภาพทรพัยส์ินน้ี ปจัจุบนัมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร 

และพื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา"  

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ใหบ้ริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าตามสภาพ  

ณ วนัทีท่  าการส ารวจ ประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

3.2.5 สภาพแวดลอ้มที่มีผลกระทบต่อที่ดิน 

การตรวจสอบปญัหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงเท่าทีส่ามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจพบดงัน้ี  

- ปญัหาเรื่องน า้ท่วมขงั : ไม่ม ี 

- ปญัหามลพษิ : ไม่ม ี

- การตรวจสอบอื่นๆ : ไม่ม ี
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3.3 รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้ง 

รายละเอยีดของอาคารสิง่ก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุง แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปน้ี 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 1/ อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ 2 ชัน้ 

 
ต าแหน่งทีต่ ัง้ : ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 3772 

รายละเอียดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 2 ชัน้ 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 124.35 x 138.00  เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย : พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคารรวม ประมาณ 25,766.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 18 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานการก่อสรา้ง : ปานกลาง 

สภาพอาคาร : ด ีมกีารดูแลรกัษาอย่างต่อเนื่อง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดตุกแต่ง 

โครงสรา้ง : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงเหลก็ / แผ่นเมทลัชที (โลหะรีดลอน) บุดว้ยฉนวนกนัความรอ้น 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุผวิพื้น : กระเบื้องยาง ไมล้ามเินต กระเบื้องเคลอืบ และคอนกรีตผวิขดัมนั 

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบทาส ีบานกระจกตดิตาย และ 

ฝ้าเพดาน : ฝ้าฉนวนกนัความรอ้น และยปิซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบทาสี 

ประตู : บานกระจกอลูมเินียมระบบอตัโนมตั ิบานกระจกอลูมเินียม บานเหลก็ยดื

บานเหลก็มว้น บานไมอ้ดั และบานพวีซี ี

หนา้ต่าง : บานกระจกอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : พื้นปูกระเบื้องเคลอืบ ผนงักรุกระเบื้องเคลอืบ 

สุขภณัฑ ์ : โถสุขภณัฑแ์บบชกัโครก โถปสัสาวะชาย อ่างลา้งหนา้ ฝกับวั กระจกเงา 

พรอ้มสุขภณัฑป์ระกอบครบ 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคารและการใชป้ระโยชน  ์

ชัน้ล่าง แบ่งเป็น : พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า พื้นทีศู่นยอ์าหาร โรงหนงั E.G.V ส านกังาน  

และหอ้งน า้ชาย-หญิง 

ชัน้สอง แบ่งเป็น : พื้นทีค่า้ปลกีโลตสั พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ ส านกังาน  

และหอ้งน า้ชาย-หญิง 
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งานระบบ และสิง่อ านวยความสะดวกภายในอาคาร 

ระบบไฟฟ้า : - หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) ขนาด 2500 KVA จ านวน 2 ชดุ 

- เครื่องก าเนิดไฟฟ้า (Generator) ขนาด 1035 KVA จ านวน 1 ชดุ 

- ตูค้วบคุม (Main Distributor Board) จ านวน 2 ชดุ 

- ตูต้วัเก็บประจ ุ(Capacitor Bank) จ านวน 2 ชดุ 

- ตู ้AMCC จ านวน 1 ชดุ 

ระบบปรบัอากาศ : - ระบบน า้เยน็ (Water Chiller) จ านวน 3 ชดุ 

- ปัม๊น า้ Chiller จ านวน 2 ชดุ 

- Cooling Tower จ านวน 2 ชดุ 

- Condenser Pump จ านวน 2 ชดุ 

- ระบบท าความเย็น AHU (Air Handing Unit) 

- เครื่องปรบัอากาศ แบบ Split Type 

ระบบลฟิต ์และบนัไดเลือ่น : - ลฟิตโ์ดยสาร จ านวน 1 ชดุ และลฟิตบ์ริการ จ านวน 2 ชดุ 

- บนัไดเลือ่น จ านวน 2 ชดุ และทางเลือ่น จ านวน 2 ชดุ 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั : - อปุกรณ์ปัม๊น า้ดบัเพลงิ (Fire Pump) 

- ตูส้ายน า้ดบัเพลงิ 

- หวัรบัน า้ดบัเพลงิดา้นหนา้อาคาร 

- Sprinkler 

- Smoke detector และ Heat Detector 

- ไฟฉุกเฉิน และบนัไดหนีไฟ 

ระบบสุขาภบิาล : - บ่อเก็บน า้ (น า้ด)ี 

- บ่อบ าบดัน า้เสยี 

- Booster Pump 

- เครื่องเตมิอากาศ (Air Blower) 

ระบบรกัษาความปลอดภยั : - กลอ้งวงจรปิด (CCTV) 

- เครื่องบนัทกึภาพ (DVR) 

- จอแสดงผล (Monitor) 

- ระบบวงจรปิดออนไลน ์(NVR) 

ระบบพลงังานทดแทน : - ระบบ Solar Cooling (แผงโซล่าเซลล)์ มาใชท้  าความเย็นควบคู่กบั

ระบบปรบัอากาศภายในอาคาร 

- ระบบผลติน า้มนัเชื้อเพลงิไบโอดีเซล จากน า้มนัพืชปรุงอาหารที่ใชแ้ลว้ 

น ามาใชเ้ป็นพลงังานส าหรบัเครื่องก าเนิดไฟฟ้า 

- ระบบผลติไบโอกา๊ซ (ไบโอดเีซล) จากการรีไซเคิลขยะ 

- ระบบกงัหนัลมผลิตไฟฟ้า เพื่อใชบ้ริเวณป้ายรถโดยสารประจ าทาง

ดา้นหนา้สาขาโลตสั 

หมายเหตุ : ณ วนัส ารวจ ระบบพลงังานทดแทนดงักล่าว ปจัจุบนัอยู่ในสภาพทีไ่ม่มี

การใชง้านแลว้ เนือ่งจากมตีน้ทนุในการบ ารุงรกัษาค่อนขา้งสูง 
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สิ่ งปลูกสรา้งอื่นๆ ประกอบดว้ย 

: 

ตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที ่ 11481, 11482 
2. อาคารพลงังานแสงอาทติย ์ : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3772 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 18 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 12.00 x 20.00 เมตร 

   ประมาณ 12.00 x 30.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  600.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ ผนงัก่ออิฐฉาบปูนเรียบ

ทาสี หลงัคาคอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นคอนกรีตผิวขดัมนั ประตู 

บานเหลก็  

3. ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3772 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 18 ปี 

3.1 หลงัที ่1-4 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 36.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  288.00 ตารางเมตร/หลงั 

3.2 หลงัที ่5-9 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 20.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  160.00 ตารางเมตร/หลงั 

3.3 หลงัที ่10-12 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 60.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  480.00 ตารางเมตร/หลงั 

3.4 หลงัที ่13-14 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 78.00 เมตร/หลงั  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  624.00 ตารางเมตร/หลงั 

3.5 หลงัที ่15 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 15.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  120.00 ตารางเมตร 

3.6 หลงัที ่16 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 24.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  192.00 ตารางเมตร 

3.7 หลงัที ่17 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 8.00 x 54.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  432.00 ตารางเมตร 

3.8 หลงัที ่18 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 12.00 x 80.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  960.00 ตารางเมตร 

3.9 หลงัที ่19 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 16.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  64.00 ตารางเมตร 

3.10 หลงัที ่20 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 24.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  96.00 ตารางเมตร 

3.11 หลงัที ่21 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 46.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  184.00 ตารางเมตร 

3.12 หลงัที ่22 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 47.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  188.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งเหลก็ หลงัคามงุดว้ยแผ่นเมทลัชที  

(โลหะรีดลอน) พื้นคอนกรีตผวิขดัหยาบ  
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สิ่ งปลูกสรา้งอื่นๆ ประกอบดว้ย (ต่อ) 

: 

ตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที ่ 11481, 11482 

4. ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์

(หลงัคาคลุม)  

: ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3772 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 18 ปี 

4.1 หลงัที ่1-6 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 20.00 เมตร/หลงั  

 : พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  80.00 ตารางเมตร/หลงั 

4.2 หลงัที ่7-8 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 2.00 x 25.00 เมตร/หลงั  

 : พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  50.00 ตารางเมตร/หลงั 

  ลกัษณะเป็นโครงสรา้งเหลก็ หลงัคามงุดว้ยแผ่นเมทลัชที (โลหะรีดลอน) 

พื้นคอนกรีตผวิขดัหยาบ  

5. ถนนและลานคอนกรีต  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3772 

  อายุอาคาร  ประมาณ 18 ปี 

  พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  38,200.00 ตารางเมตร 

  โครงสรา้งเป็นลานคอนกรีตเสริมเหลก็ หนาประมาณ 0.15 เมตร  

6. ร ัว้คอนกรีต  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3772 

  อายุอาคาร  ประมาณ 18 ปี 

  พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  905.00 เมตร 

  โครงสรา้งเป็นร ัว้ก่ออิฐบลอ็ก และร ัว้คอนกรีตส าเร็จทาส ี เสริมก าแพง

ป้องกนัน า้ท่วม สูงประมาณ 2.00 เมตร 

7. ป้ายโครงการ  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3772 

  อายุอาคาร  ประมาณ 18 ปี 

  จ านวน 1 ชดุ 

  โครงสรา้งเสาเหลก็ ติดดว้ยแผ่นป้ายโครงการ สูงประมาณ 20.00 เมตร 

8. กงัหนัลมผลติไฟฟ้า  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3772 

  อายุอาคาร  ประมาณ 18 ปี 

  จ านวน 3 ชดุ 

  โครงสรา้งเสาเหลก็ สูงประมาณ 16.00 เมตร 
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การส ารวจอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาและเงื่อนไขขอ้จ ากดัในการส ารวจ 

ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร / กรรมสทิธิ์สิ่ งปลูกสรา้ง 

1) ประเภท : ใบรบัหนงัสือแจง้ความประสงคจ์ะก่อสรา้ง ดดัแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนยา้ยอาคาร 

หรือเปลีย่นการใชอ้าคาร โดยไม่ยื่นค าขอรบัใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทว ิ

 เลขที ่ : พ.1/2549 

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

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคาร ในทีด่นิ โฉนดทีด่นิเลขที ่3772 

เป็นทีด่นิของ บริษทั บริหารสนิทรพัย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั 

 เป็นอาคาร : 1. ชนิด ค.ส.ล. 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพือ่ใชเ้ป็น สรรพสนิคา้ (คา้ปลกี-คา้ส่ง ประเภท

อุปโภค-บริโภค) พาณิชย ์ภตัตาคาร หอ้งเย็น เบเกอรี่ ส  านกังาน และที่จอด

รถยนต ์

2. ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 1 ป้าย เพือ่ใชเ้ป็น ป้ายโฆษณาถาวร 

3. ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 1 ป้าย เพือ่ใชเ้ป็น ป้ายบอกทางเขา้-ออก 

4. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพือ่ใชเ้ป็น หลงัคาคลุมทางเดิน 

5. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 6 หลงั เพือ่ใชเ้ป็น หลงัคาคลุมทีจ่อดรถยนต ์

 ออกให ้ณ วนัที่ : 13 กนัยายน 2549 

    

2) ประเภท : ใบรบัหนงัสือแจง้ความประสงคจ์ะก่อสรา้ง ดดัแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนยา้ยอาคาร 

หรือเปลีย่นการใชอ้าคาร โดยไม่ยื่นค าขอรบัใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทว ิ

 เลขที ่ : พ.2/2550 

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

 ท าการ : ดดัแปลงอาคาร ในทีด่นิ โฉนดทีด่นิเลขที ่3772 

เป็นทีด่นิของ บริษทั บริหารสนิทรพัย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั 

 เป็นอาคาร : 1. ชนิด ค.ส.ล. 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพือ่ใชเ้ป็น สรรพสนิคา้ (คา้ปลกี-คา้ส่ง ประเภท

อุปโภค-บริโภค) พาณิชย ์ภตัตาคาร หอ้งเย็น เบเกอรี่ ส  านกังาน ที่จอดรถยนต์ 

และมหรสพ พื้นที ่32,065 ตารางเมตร ทีจ่อดรถ ทีก่ลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ 

จ านวน 1,029 คนั 

2. ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 2 ป้าย เพือ่ใชเ้ป็น ป้ายบอกทางเขา้-ออก 

3. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพือ่ใชเ้ป็น หลงัคาคลุมทางเดิน 

4. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 24 หลงั เพือ่ใชเ้ป็น หลงัคาคลุมทีจ่อดรถยนต ์

5. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 8 หลงั เพื่อใชเ้ป็น หลงัคาคลุมทีจ่อด

รถจกัรยานยนต ์

 ออกให ้ณ วนัที่ : 24 พฤษภาคม 2550 
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3) ประเภท : ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลือ่นยา้ยอาคาร (อ.6) 

 เลขที ่ : 2/2551 

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

 ท าการ : ปลูกสรา้งอาคาร เป็นไปโดยถูกตอ้งตามทีไ่ดร้บัอนุญาตในใบอนุญาต (39) ทว ิเลขที ่ 

พ.1/2549 ลงวนัที ่13 กนัยายน 2549 และเลขที ่พ.2/2550 ลงวนัที ่24 พฤษภาคม 2550 

 เป็นอาคาร : 1. ชนิด ค.ส.ล. 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น สรรพสนิคา้ (คา้ปลกี-คา้ส่ง ประเภท

อปุโภค-บริโภค) พาณิชย ์ภตัตาคาร หอ้งเยน็ เบเกอรี่ ส  านกังาน ทีจ่อดรถยนต ์และ

มหรสพ โดยมทีีจ่อดรถ ทีก่ลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จ านวน 1,029 คนั 

2. ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 1 ป้าย เพือ่ใชเ้ป็น ป้ายโฆษณาถาวร 

3. ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 2 ป้าย เพือ่ใชเ้ป็น ป้ายบอกทางเขา้-ออก 

4. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น หลงัคาคลุมทางเดิน 

5. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 24 หลงั เพื่อใชเ้ป็น หลงัคาคลุมที่จอดรถยนต ์

6. ชนิด โครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 8 หลงั เพื่อใชเ้ป็น หลงัคาคลุมทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์

 ออกให ้ณ วนัที่ : 16 มกราคม 2551 

เงื่อนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอื่น ๆ 

• ผูป้ระเมนิไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ ตลอดจนระบบ น า้ประปา  

ระบบไฟฟ้า  และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านท ัว่ไปเท่านัน้ โดยไม่มกีารส ารวจหรือทดสอบทาง

วศิวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ เกี่ยวกบัความแขง็แรง ความปลอดภยัการทรุดตวัของโครงสรา้ง

การใชว้สัดุทีอ่าจเป็นพษิในอาคาร หรือการทดสอบประสทิธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

• ผูป้ระเมนิไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ มกีารก่อสรา้ง รวมถึงขนาดของพื้นที่

อาคารที่ประเมนิมูลค่า มกีารก่อสรา้งถูกตอ้ง ตรงตามแบบแปลน ฉบบัที่ไดท้ี่ท  าการขออนุญาต/ไดร้บัอนุญาต 

ใหท้ าการก่อสรา้ง จากหน่วยงานราชการหรือไม่  

• ผูป้ระเมนิเชื่อว่า และไดม้ขีอ้สมมติฐานในการประเมนิว่า อาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ ไดร้บัการปลูก

สรา้งโดยถูกตอ้ง สอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดของผ ังเมือง  และกฎหมายควบคุมอาคารที่ เกี่ยวข อ้ง  

เวน้แต่จะระบเุป็นอย่างอื่นๆ ในรายงาน 
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4.0 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสทิธิ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัส าเนาเอกสารสิทธิที่ดินจากผูว้่าจา้ง และไดท้ าการ

ตรวจสอบกบัเอกสารสทิธิฉบบัส านกังานที่ดิน ณ ส านกังานที่ดินจงัหวดันครปฐม สาขาสามพราน เมื่อวนัที่ 

11 กนัยายน 2568 ซึง่มรีายละเอยีดโดยสรุปดงัน้ี 

เอกสารสทิธิประเภท  : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5036 I 4024, 4022 ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

ล าดบั โฉนดที่ดิน 
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 

ทีด่ิน เลขที ่ ไร่ งาน ตารางวา 

1 3772 375 173 38 3 99.0 

 รวมเน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 38 3 99.0 

 รวมเน้ือทีท่ี่ประเมนิมลูค่า 38 3 99.0 

 

ลกัษณะการถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ (Freehold) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ : บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตขีองทรสัต์

เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้   

ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : - ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่างบริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้  (ผูใ้หเ้ช่า) กบั บริษทั 

ซพี ีแอก็ซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) (ผูเ้ช่า) เป็นระยะเวลา 10 ปี (สามารถต่อสญัญา

เช่าไดอ้กี 2 คร ัง้ๆ ละ 10 ปี) 

-  ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีก าหนด 15 ปี ระหว่างบริษทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัต์

เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร์ ซิตี้   

(ผูใ้หเ้ช่า) กบับริษทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) (ผูเ้ช่า)  

(ดูบนัทกึขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 
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4.2 รายละเอยีดสญัญาแบง่เช่าพื้นที่อาคาร 

รายละเอียดหนงัสอืสญัญาเช่า ลงวนัที่ 28 พฤศจิกายน 2555 (ฉบบัเดิม) 

ผูใ้หเ้ช่า : บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตขีองทรสัต์

เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้ 

ผูเ้ช่า : บริษทั ซพี ีแอก็ซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 10 ปี (สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้กี 2 ครัง้ คร ัง้ละ 10 ปี) 

วนัเริ่มตน้สญัญา : 4 ธนัวาคม 2555 

พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา : รายละเอยีด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที ่Hypermarket 8,090 

พื้นที ่Food Court 985 

พื้นที ่Back Offices 854 

พื้นที ่Maintenance 620 

พื้นที ่Warehouse 1,240 

พื้นที ่Additional Warehouse 161 

ค่าเช่าตามสญัญา : ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse, 

Additional Warehouse และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,048,451 101,260 1,149,711 

2 1,048,451 101,260 1,149,711 

3 1,048,451 101,260 1,149,711 

4 1,153,296 111,386 1,264,682 

5 1,153,296 111,386 1,264,682 

6 1,153,296 111,386 1,264,682 

7 1,268,626 122,525 1,391,151 

8 1,268,626 122,525 1,391,151 

9 1,268,626 122,525 1,391,151 

10 1,395,488 134,777 1,530,265 

11 1,395,488 134,777 1,530,265 

12 1,395,488 134,777 1,530,265 

13 1,535,037 148,255 1,683,292 

14 1,535,037 148,255 1,683,292 

15 1,535,037 148,255 1,683,292 

16 1,688,541 163,080 1,851,621 
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ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

17 1,688,541 163,080 1,851,621 

18 1,688,541 163,080 1,851,621 

19 1,857,395 179,388 2,036,783 

20 1,857,395 179,388 2,036,783 

21 1,857,395 179,388 2,036,783 

22 2,043,134 197,327 2,240,461 

23 2,043,134 197,327 2,240,461 

24 2,043,134 197,327 2,240,461 

25 2,247,448 217,060 2,464,508 

26 2,247,448 217,060 2,464,508 

27 2,247,448 217,060 2,464,508 

28 2,472,193 238,766 2,710,959 

29 2,472,193 238,766 2,710,959 

30 2,472,193 238,766 2,710,959 
 

ค่าบริการตามสญัญา : ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court โดยมกีารปรบัค่าบริการประมาณ 10% ทุกๆ 

3 ปี การปรบัเพิม่คร ัง้แรก ในปีที ่4 ของสญัญาเช่า (และปรบัเพิ่มทกุๆ 3 ปี 

ตลอดระยะเวลาสญัญาเช่า) 
 

ปีที ่

ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,572,677 151,890 1,724,567 

2 1,572,677 151,890 1,724,567 

3 1,572,677 151,890 1,724,567 

4 1,729,944 167,079 1,897,023 

5 1,729,944 167,079 1,897,023 

6 1,729,944 167,079 1,897,023 

7 1,902,939 183,787 2,086,726 

8 1,902,939 183,787 2,086,726 

9 1,902,939 183,787 2,086,726 

10 2,093,233 202,166 2,295,399 
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รายละเอียดบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่ มเติมสญัญาเช่า ฉบบัที่ 2 ลงวนัที่ 11 มนีาคม 2565 (ต่ออายุครัง้แรก) 

ผูใ้หเ้ช่า : บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตขีองทรสัต์

เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี้ 

ผูเ้ช่า : บริษทั ซพี ีแอก็ซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 10 ปี 

วนัเริ่มตน้สญัญา : 4 ธนัวาคม 2565 ถงึวนัที ่3 ธนัวาคม 2575 (ระยะเวลาต่ออายุคร ัง้แรก) 

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

และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,395,488 134,777 1,530,265 

2 1,395,488 134,777 1,530,265 

3 1,535,037 148,255 1,683,292 

4 1,535,037 148,255 1,683,292 

5 1,535,037 148,255 1,683,292 

6 1,688,541 163,080 1,851,621 

7 1,688,541 163,080 1,851,621 

8 1,688,541 163,080 1,851,621 

9 1,857,395 179,388 2,036,783 

10 1,857,395 179,388 2,036,783 
 

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

Warehouse และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 2,093,233 202,166 2,295,399 

2 2,093,233 202,166 2,295,399 

3 2,302,556 222,383 2,524,939 

4 2,302,556 222,383 2,524,939 

5 2,302,556 222,383 2,524,939 

6 2,532,812 244,621 2,777,433 

7 2,532,812 244,621 2,777,433 

8 2,532,812 244,621 2,777,433 

9 2,786,093 269,083 3,055,176 

10 2,786,093 269,083 3,055,176 
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4.3 การตรวจสอบความถูกตอ้งของทรพัยส์นิฯ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบต าแหน่งที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าจาก ระวางรูปแผนที่ ทิศทาง ที่ต ัง้  

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

พื้นทีใ่นเบื้องตน้แลว้มคีวามเห็นเชื่อไดว้่าต าแหน่งที่ต ัง้ตามที่ไดร้ะบุไวใ้นรายงานประเมนิฯ ฉบบันี้มคีวาม

ถูกตอ้ง 

4.4 ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ 

บริษ ัทฯ ไดท้ าการตรวจสอบราคาประเมินที่ดินของทางราชการ ซึ่งก าหนดโดยกรมธนาร ักษ์ 

เพื่อวตัถปุระสงคใ์นการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บภาษี

การขายอสงัหาริมทรพัย ์ราคาประเมนิที่ดินของทางราชการ ณ วนัที่ท  าการประเมนิ “ตกส ารวจ” ซึ่งจาก

การตรวจสอบราคาประเมนิราชการที่ดินของแปลงที่ดินขา้งเคียง (โฉนดที่ดินเลขที่ 8886) ตารางวาละ 

12,500 บาท รายละเอยีดดงัน้ี 

ราคาประเมนิทนุทรพัยท์ี่ดิน 

ล าดบั 
โฉนดทีด่นิ

เลขที ่
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เนื้อที ่ ราคาประเมนิทีด่นิของทางราชการ (บาท) 

(ตารางวา) ตารางวาละ ราคาทนุทรพัย ์

1 3772 375 173 15,599.0 12,500 194,987,500 

รวมราคาประเมนิทนุทรพัยท์ีด่นิ    

ราคาประเมนิทนุทรพัยส์ิง่ปลูกสรา้ง 

ล าดบั ประเภทสิง่ปลูกสรา้ง  
พื้นที ่ ราคาประเมนิสิง่ปลูกสรา้งของทางราชการ (บาท) 

(ตารางเมตร) ตารางเมตรละ อาย ุ ค่าเสือ่ม ราคาทนุทรพัย ์

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 2 ชัน้ 25,766.00  9,650  18 ปี 26%  183,995,006  

2 อาคารพลงังานแสงอาทติย ์ 600.00  7,850  18 ปี 26%  3,579,600  

3 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 6,876.00  5,950  18 ปี 49%  20,865,222  

4 ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 580.00  2,550  18 ปี 49%  754,290  

5 ถนนและลานคอนกรีต 38,200.00  900  18 ปี 49%  17,533,800  

6 ร ัว้คอนกรีต 1,810.00  2,000  18 ปี 49%  1,846,200  

7 ป้ายโครงการ 253.00  7,900  18 ปี 49%  1,019,337  

8 กงัหนัลมผลติไฟฟ้า      

 รวมราคาประเมนิทนุทรพัยส์ิง่ปลูกสรา้ง 74,085.00   229,593,455 

“ราคาประเมนิราชการดงักล่าวขา้งตน้เป็นการประมาณราคาเบื้องตน้จากบริษทัฯ ซึ่งอาจไม่เท่ากบัราคาประเมนิราชการที ่
ค านวณโดยเจา้หนา้ทีท่ีด่ิน ดงันัน้เหน็ว่าควรตรวจสอบราคาประเมนิทีช่ดัเจนกบัส านกังานทีด่ินอกีครัง้” 
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5.0 ขอ้ก าหนด และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิตัง้อยู่ในเขตใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวม จ านวน 2 ฉบบั ประกอบดว้ย 

1. ผงัเมืองรวมชุมชนพทุธมณฑล จงัหวดันครปฐม พ.ศ.2566 เขตพื้นที่สีสม้ (ย.4-8) ที่ดินประเภทที่

อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

 

ที่ดินประเภท ย. 4 เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการใดๆ 

นอกจากกิจการตามขอ้หา้ม ดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภทและชนิดที่ก าหนดให ้

ด าเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยประกาศน้ี ที่มีพื้นที่ประกอบการในอาคารหลงัเดียวกัน  ไม่เกิน  

500 ตารางเมตร และโรงงานบ าบดัน า้เสยีรวมของชุมชน 

(2) คลงัน า้มนัและสถานที่เก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน ้ามนั

เชื้อเพลงิ เพือ่การจ าหน่าย 

(3) คลงัก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ  สถานที่บรรจุก๊าซ

ปิโตรเลียมเหลวประเภทหอ้งบรรจุ และสถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ   

ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

(4) เลี้ยงมา้ โค กระบอื สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข ้หรือสตัวป่์า  ตามกฎหมายว่าดว้ยการ

สงวนและคุม้ครองสตัวป่์าเพื่อการคา้ 

(5) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทน

สุสานหรือฌาปนสถานที่มอียู่เดมิ 

(6) จดัสรรทีด่นิเพือ่ประกอบอตุสาหกรรม 
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(7) สถานที่เก็บสินคา้ ซึ่งเป็นที่เก็บ พกั หรือขนถ่ายสินคา้ หรือสิ่งของเพื่อประโยชน์ ทางการคา้หรือ

อตุสาหกรรม เวน้แต่เป็นการเก็บสนิคา้หรือสิง่ของเพือ่รอการจ าหน่าย ณ สถานทีน่ ัน้ 

(8) ศูนย์ประชุม เวน้แต่ที่ต ั้งอยู่ริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 338 และทางหลวงแผ่นดิน  

หมายเลข 3414 

(9) อาคารแสดงสินคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 338 และทาง

หลวงแผ่นดนิหมายเลข 3414 

(10) สถานที่เก็บวตัถรุะเบดิได ้วตัถไุวไฟ วตัถมุพีษิ หรือวตัถกุมัมนัตรงัส ีตามกฎหมาย ว่าดว้ยวตัถุ

อนัตราย แต่ไม่หมายความรวมถงึทีใ่ชก้บัเกษตรกรรมหรืออตุสาหกรรม 

(11) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว ์เวน้แต่สถานรบัเลี้ยงสตัวเ์ลี้ยงช ัว่คราว 

(12) สนามแข่งรถ 

(13) สนามแข่งมา้ 

(14) สนามยงิปืน 

(15) ก าจดัมลูฝอยหรือสิง่ปฏกูิล 

(16) ก าจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 

(17) ซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า 

(18) ซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุ 

การใชป้ระโยชนท์ีด่นิประเภทน้ี ใหเ้ป็นไป ดงัต่อไปนี้ 

(1) ใหด้ าเนินการหรือประกอบกิจการไดใ้นอาคารที่มีความสูงไม่เกิน 23 เมตร แต่ไม่หมายความ

รวมถงึโครงสรา้งส าหรบัใชใ้นการรบัส่งสญัญาณวทิยุ สญัญาณโทรทศัน ์หรือสญัญาณสื่อสาร ทกุ

ชนิด หอถงัน า้ เสาส่งไฟฟ้า และปล่องโรงงานอุตสาหกรรมทุกชนิด การวดัความสูงของอาคารให ้

วดัจากระดบัพื้นดินทีก่่อสรา้งอาคารถงึส่วนทีสู่งทีสุ่ดของอาคาร 

(2) ใหม้อีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมกนัทุกช ัน้ของอาคารทุกหลงัต่อพื้นที่แปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้อาคาร  

ไม่เกิน 4 : 1 ท ัง้น้ีที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่

คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมกนัทุกช ัน้ของอาคารทุกหลงัต่อพื้นที่แปลงที่ดินที่ ใชเ้ป็นที่ต ัง้

อาคารทีเ่กิดจาก การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท ัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 4 : 1 

(3) ใหม้อีตัราส่วนของพื้นที่อาคารปกคลุมดินต่อพื้นที่แปลงที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้อาคาร  ไม่เกินรอ้ยละ

เจ็ดสิบ แต่อตัราส่วนของที่ว่างตอ้งไม่ต า่กว่าเกณฑข์ ัน้ต า่ของที่ว่างอนัปราศจากสิ่งปกคลุม ตาม

กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ท ัง้น้ี ที่ดินแปลงใดหากมีการใชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการ

แบ่งแยก หรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารปกคลุมดินต่อพื้นที่แปลงที่ดินที่

ใชเ้ป็นที่ต ัง้อาคาร ที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท ัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกินรอ้ยละเจ็ดสิบ 

และใหม้พีื้นทีน่ า้ซมึผ่านได ้เพือ่ปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสามสบิของพื้นทีว่่าง 

(4) ใหม้ีที่ว่างตามแนวขนานริมเขตทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 338 ทางหลวงแผ่นดิน หมายเลข 

3414 ทางหลวงชนบท นฐ. 3004 และทางหลวงชนบท นฐ.4006 ไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร 
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2. ผงัเมืองรวมชุมชนออ้มใหญ่ จงัหวดันครปฐม พ.ศ.2562 เขตพื้นท่ีสีเขียว (ก.2-1) ที่ดินประเภท

ชนบทและเกษตรกรรม 

 

ที่ดินประเภท ก. 2 ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวขอ้งกบัเกษตรกรรม สถาบนัราชการ 

การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการอื่น ใหใ้ชไ้ดไ้ม่

เกินรอ้ยละสบิหา้ของทีด่นิประเภทน้ีในแต่ละบริเวณ 

ทีด่นิประเภทนี้ หา้มใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่กิจการตามทีก่  าหนด ดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด  และจ าพวกที่

ก าหนดใหด้ าเนินการไดต้ามบญัชทีา้ยกฎกระทรวงน้ี และโรงงานบ าบดัน า้เสยีรวมของชุมชน 

(2) คลงัน า้มนัและสถานที่เก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน ้ามนั

เชื้อเพลงิเพือ่การจ าหน่าย 

(3) คลงัก๊าซปิโตรเลยีมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลยีมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่  บรรจุก๊าซ

ปิโตรเลยีมเหลวประเภทหอ้งบรรจุ และสถานที่เก็บรกัษากา๊ซปิโตรเลยีมเหลวประเภทโรงเก็บ  ตาม

กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

(4) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม 

(5) โรงมหรสพตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร 

(6) จดัสรรทีด่นิเพือ่ประกอบอตุสาหกรรม 

(7) จดัสรรทีด่นิเพือ่ประกอบพาณิชยกรรม 

(8) จดัสรรทีด่นิเพือ่การอยู่อาศยั 

(9) การอยู่อาศยัหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

(10) การอยู่อาศยัหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทหอ้งแถว ตกึแถว หรือบา้นแถว 

(11) การอยู่อาศยัประเภทอาคารชดุ หอพกั หรืออาคารอยู่อาศยัรวม 
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(12) ก าจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 

(13) ซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า 

การใชป้ระโยชนท์ีด่นิประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี้ 

(1) ใหม้อีตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 0.6 : 1 ท ัง้น้ี ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมี

การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิด

จากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท ัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 0.6 : 1 

(2) ใหม้อีตัราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สบิ แต่อตัราส่วนของที่ว่างตอ้งไม่ต า่ กว่า

เกณฑข์ ัน้ต า่ของที่ว่างอนัปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร  ท ัง้น้ี ที่ดินแปลงใดที่

ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วน ของทีว่่างต่อพื้นที่อาคาร

รวมของทีด่นิแปลงทีเ่กิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท ัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สบิ 

(3) ใหม้ทีี่ว่างตามแนวขนานริมฝัง่ตามสภาพธรรมชาติของล  าคลองหรือแหลง่น า้สาธารณะ ไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร 

เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งเพือ่การคมนาคมทางน า้หรือการสาธารณูปโภค 

6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของที่ดิน 

การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดีที่สุด อาจก าหนดค าจ ากดัความไดว้่า “เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได ้

ของทรพัยส์นิภายใตเ้งื่อนไขขอ้ก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพเกี่ยวกบัท าเลที่ต ัง้ ลกัษณะรูปร่าง

และขนาดเนื้อที่ ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตรแ์ละการเงิน ภายในช่วงระยะเวลาที่ก าหนด ท ัง้นี้ เพื่อใหไ้ดร้บัผล

ตอนแทนสุทธิที่จะท าใหท้รพัยส์นินัน้มมีูลค่าสูงสุด” ณ วนัทีท่  าการประเมนิมูลค่า 

จากการพจิารณาถงึลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมนิมูลค่า เช่น ท าเล ที่ต ัง้ ศกัยภาพในการพฒันาของที่ดิน 

และสภาพการใชท้ี่ดินในบริเวณขา้งเคียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ทางบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั มี

ความเห็นว่า การใชป้ระโยชน์ที่ดินดา้นพาณิชยกรรมตามสภาพปัจจุบนั เป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดของที่ดินที่

ประเมนิมลูค่า 
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7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็น

เกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และใชว้ิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบมูลค่า

ทรพัยส์นิ เพือ่วตัถปุระสงคข์องรายงานฉบบัน้ี  

7.1.1 วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด  

เป็นการหามูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์ิน โดยใชก้ารวเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เป็นกระบวนการหามูลค่าปจัจุบนัของทรพัยส์ินฯ โดยอาศยัการ

วเิคราะหก์ารเปลีย่นแปลงของกระแสรายได ้/ รายจ่ายที่จะเกิดขึ้นภายในช่วงระยะเวลาหน่ึงในอนาคตซึง่

โดยส่วนใหญ่ประมาณ 5 ปีหรือ 10 ปี เพื่อท าการหากระแสเงนิสุทธิในแต่ละงวด/ปี แลว้คิดส่วนลดกลบั

เป็นมลูค่าปจัจบุนัโดยการเลอืกใชค่้าอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ทีเ่หมาะสม และท าการ

หามูลค่าทรพัยส์ินในกรณีการขายทรพัยส์ิน ณ สิ้นช่วงระยะเวลาการคาดการดงักล่าวขา้งตน้ โดย

พจิารณาความสมัพนัธใ์นรูปแบบของผลคูณระหว่างกระแสรายไดสุ้ทธิต่อปี ณ ปีทีส่ิ้นสุดการคาดการ กบั

ค่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate)  ทีเ่หมาะสมส าหรบัทรพัยส์นิแต่ละประเภท โดย

พจิารณาจากระดบัความเสี่ยง (Risk) ความมัน่คงของกระแสรายได ้และอตัราผลแทนที่คาดว่าจะไดร้บั

ส าหรบัการลงทนุประเภทนัน้ๆ เป็นส าคญั 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด ใชก้บัทรพัยส์ินที่สามารถสรา้ง

กระแสรายได ้(Income Generating Property) เช่น อาคารศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่า โรงแรม/รีสอรท์อาคาร

ส านกังานใหเ้ช่า อาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า โรงงาน และคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า เป็นตน้ 

7.1.2 วิธตีน้ทนุทดแทน  

หลกัการของวธิีน้ี คือ มูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า ค านวณหาได ้

จากผลรวมของมูลค่าของที่ดินเปล่า (Land Value) ซึ่งไดจ้ากการวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบราคาตลาด และ

มูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ที่หกัค่าเสื่อมแลว้ของสิ่งปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บน

ทีด่นิแปลงนัน้ ส าหรบัมลูค่าตน้ทนุทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเสือ่ม ของสิง่ปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณราคา

ตน้ทุนการก่อสรา้งใหม่ของสิ่งปลูกสรา้ง ณ วนัที่ประเมนิฯ หกัออกดว้ยจ านวนค่าเสื่อมสภาพที่เกิดขึ้น 

โดยพจิารณาจากองคป์ระกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพที่เป็นอยู่ในปจัจุบนั และค่า

เสือ่มดา้นเศรษฐศาสตร ์(Economic Obsolescence) เป็นวธิีทีใ่ชก้บัทรพัยส์นิประเภทที่มลีกัษณะเฉพาะ 

หรือหาขอ้มูลซื้อขายของทรพัยส์ินอื่น ๆ เพื่อใชใ้นการเปรียบเทียบไดย้าก และยงัอาจใชเ้ป็นวิธีการ

ตรวจสอบ ส าหรบัวธิีการอื่นไดด้ว้ย นอกจากนัน้เราใชว้ธิีการน้ีส าหรบัการประเมนิเพื่อการประกนัภยัของ

สิ่งปลูกสรา้ง ทรพัยส์ินที่ใชว้ธิีการน้ี ไดแ้ก่ โรงงานอุตสาหกรรม โกดงั  หรือคลงัสินคา้ อาคารสถานที่

ราชการ โรงพยาบาล เป็นตน้ 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแส

เงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ  

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมตฐิานและประเมนิมลูค่า 

จากการส ารวจราคาเสนอใหเ้ช่าพื้นที่เช่าเพื่อการคา้ภายในหา้งสรรพสินคา้ และศูนยก์ารคา้ท ัว่ไปใน

บริเวณเดียวกบัทรพัยส์ิน หรือในบริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ที่ท  าการประเมินมูลค่าพบว่ามี

หา้งสรรพสินคา้ และศูนย์การคา้ ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เพื่อน าไปสู่

กระบวนการตัง้สมมตฐิานในการประเมนิครัง้น้ี โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 1 

ชื่อโครงการ : เซน็ทรลั ศาลายา 

ทีต่ ัง้ : ถนนบรมราชชนนี (ทล.338) 

ประเภท : หา้งสรรพสนิคา้ 

 

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

1.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 12.00 1 3,000 

ทีม่าของขอ้มลู  โทร. 02-021 9999 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 2 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์ออ้มใหญ่ 

ทีต่ ัง้ : ถนนเพชรเกษม 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
   

 
 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

2.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 10.00 1 2,000.00 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 02 420 0666 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 3 

ชื่อโครงการ : เดอะ ศาลายา เลเชอร ์ปารค์ 

ทีต่ ัง้ : ถนนทางหลวงชนบทนครปฐม (นฐ.3004) 

ประเภท : ศูนยก์ารคา้ 
   

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

3.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 15.00 1 1,800 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 02 429 8401 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 4 

ชื่อโครงการ : เดอะ โฟรท์ สาย 4 

ทีต่ ัง้ : ถนนพทุธมณฑลสาย4 

ประเภท : หา้งสรรพสนิคา้ 
   

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

4.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 10.00 1 1,800 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 083-998-6669 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 5 

ชื่อโครงการ : เดอะ บรีโอ ้สาย 4 

ทีต่ ัง้ : ถนนพทุธมณฑลสาย4 

ประเภท : Community Mall 
   

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

5.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 20.00 1 1,000 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 02 116 5644 
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การวิเคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด 

จากการส ารวจขอ้มลูตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ พบว่ามรีะดบัราคาเสนอเช่าส าหรบัพื้นที่

รา้นคา้ (Shop) ในระดบัเดียวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า มอีตัราค่าเช่าประมาณ 1,000 - 3,000 บาท/ตาราง

เมตร/เดือน ที่ ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัท าเลที่ต ัง้ ขนาดพื้นที่ใชส้อย การตกแต่งภายใน รูปแบบอาคาร สิ่งอ านวยความ

สะดวกภายในอาคาร และสภาพแวดลอ้มความเป็นอยู่เป็นส าคญั โดยสรุปดงัน้ี 

ล าดบั

ที ่
โครงการ ประเภท 

ขนาดพื้นที ่ 

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าต่อเดือน  

(บาท/ตารางเมตร) 

1 เซน็ทรลั ศาลายา รา้นคา้ 12.00 3,000 

2 บิก๊ซ ีซูเปอร ์เซ็นเตอร ์ออ้มใหญ่ รา้นคา้ 10.00 2,000 

3 เดอะ ศาลายา เลเชอร ์ปารค์ รา้นคา้ 15.00 1,800 

4 เดอะ โฟรท์ สาย 4 รา้นคา้ 10.00 1,800 

5 เดอะ บรีโอ ้สาย 4 รา้นคา้ 20.00 1,000 

อน่ึงในการก าหนดอตัราค่าเช่าทรพัยส์นิทีท่  าการประเมนิผูป้ระเมนิไดท้ าการเลอืกขอ้มลูเปรียบเทยีบที่มลีกัษณะ

การใชป้ระโยชนแ์ละสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิทีท่  าการประเมนิ มาท าการวเิคราะห ์ราคาค่าเช่าตาม

วธิี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS ซึง่แสดงไดด้งัน้ี 
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ตารางการวิเคราะหก์ าหนดอตัราค่าเช่าพื้นที่เช่า Shop (Fix-rent)  

 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางเมตร) 10 - 390.55

G - 2

รา้นคา้ รา้นคา้

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางเมตร) -               3,000      2,000      1,800      

(บาท/ตารางเมตร) -               2,600      1,700      1,300      

(บาท/ตารางเมตร) -               -         -         -         

(ว/ด/ป) -               -         -         -         

(เปอรเ์ซน็ต)์ -               -         -         -         

(บาท/ตารางเมตร) -               -         -         -         

(บาท/ตารางเมตร) -               2,600      1,700      1,300      

ทรพัยส์ิน

% 0% -         -10% (170)        0% -         

% 0% -         0% -         0% -         

% -15% (390)        0% -         10% 130        

% 0% -         0% -         0% -         

% 0% -         0% -         0% -         

% 0% -         0% -         0% -         

% -20% (520)        0% -         10% 130        

% -5% (130)        0% -         0% -         

-40% (1,040)     -10% (170)        20% 260        

(บาท/ตารางเมตร) -               2,600      1,700      1,300      

(เปอรเ์ซน็ต)์ -40.00% -10.00% 20.00%

(บาท/ตารางเมตร) 1,560      1,530      1,560      

(บาท/ตารางเมตร) 230.00% 60.00% 90.00% 80.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 26.09% 39.13% 34.78%

(บาท/ตารางเมตร) 1,548            407        599        543        

           1,550                 อ ดือ 

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

        อห        ห     ขอ          

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า 

สิ่งอ านวยความสะดวก

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ต าแหน่งทีต่ ัง้

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ
หน่วย

ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

ท าเลทีต่ ัง้โครงการ

การคมนาคมเขา้ออกโครงการ

รูปแบบโครงการ

ขนาดพื้นทีเ่ช่า

ช ัน้ทีต่ ัง้

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาทีป่ล่อยเช่า

วนัทีม่กีารปล่อยเช่า

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ราคาเสนอเช่า

ช ัน้ทีต่ ัง้ 1 1 1

ประเภทพื้นทีเ่ช่า รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

พื้นทีเ่ช่า 12.00 10.00 15.00
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8.1.1 ขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

ปจัจบุนัทรพัยส์นิมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า ภายใต ้

ชื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาศาลายา" มพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิประมาณ 21,439.96 ตารางเมตร สามารถ

สรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นที่เช่าท ัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที ่ พื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

  

พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  8,090.00 

พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 854.00 

พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 620.00 

พื้นทีเ่ก็บสนิคา้+ส่วนเพิ่มเติม (Warehouse) 1,401.00 

พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court)  985.00 

พื้นทีโ่รงภาพยนตร ์ 2,546.00 

พื้นที ่Mr.DIY 679.89 

พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) 3,996.08 

พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 455.00 

พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 1,812.99 

รวม 21,439.96 

  

  

สภาพทัว่ไปพื้นทีภ่ายในอาคาร 
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ณ วนัส ารวจและประเมนิมูลค่า บริษทัฯ ไดร้บัขอ้มูลรายการสรุปพื้นที่ปล่อยเช่าจากลูกคา้ และพบว่าอตัราการเช่าพื้นที่ปจัจุบนั 

ของพื้นทีท่ี่มไีวใ้หเ้ช่าภายในอาคารท ัง้หมดดงันี้ 

ตารางสรุปพื้นที่เช่าตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 สงิหาคม 2568) 

ประเภทพื้นที่ 
พื้นทีท่ ัง้หมด พื้นทีป่ลอ่ยเช่า Occ. ค่าเช่า 

(ตารางเมตร) (%) (บาท/ตรม./เดอืน) 

Anchor Tenant 01     

- พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ 10,965.00 10,965.00 100.00% ตามสญัญา 

- พื้นที ่Food Court 985.00 985.00 100.00% ตามสญัญา 

Anchor Tenant 02     

- พื้นทีโ่รงภาพยนตร ์ 2,546.00 2,546.00 100.00% ตามงบฯ 

- พื้นที ่Mr.DIY 679.89 - - ตามงบฯ 

B) พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 3,996.08 2,840.82 71.10% 1,552.39 

C) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land 455.00 455.00 100.00% 484.16 

D) พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop  1,812.99 1,462.42 80.70% ตามงบฯ 

Total 21,439.96 19,254.24 89.81% - 

หมายเหต ุอา้งองิขอ้มลูตาม Rent Roll Report ณ วนัที ่31 สงิหาคม 2568 ทีไ่ดร้บัจากลูกคา้เป็นเกณฑ ์

แหล่งที่มาของรายไดส้ามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

การก าหนดอตัราค่าเช่าส าหรบัประกอบการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิคร ัง้น้ี ทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงอตัราค่าเช่าที่ท  าสญัญาเช่าจริง

ตามสภาพปจัจุบนั ตามขอ้มูล Rent Roll Tenancy Report (ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2568) ของพื้นที่เช่า และ รวมถึงอายุ

สญัญาเช่าพื้นที่ต่างๆ ภายในโครงการฯ ที่ไดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์ในการพิจารณากระแสรายได ้โดยทางบริษทัฯ 

พิจารณารายไดเ้ป็น 2 ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกเป็นรายไดค่้าเช่าตามสญัญาปจัจุบนัที่ยงัคงมีอยู่ และช่วงที่สองคือตัง้แต่หลงั

สิ้นสุดสญัญาเช่าเดิมเป็นการปลอ่ยใหเ้ช่าพื้นที่ตามอตัราค่าเช่าราคาตลาด ซึง่สามารถแสดงไดด้งัน้ี 
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ช่วงที่ 1 รายรบัตามสญัญาเช่าในปจัจุบนัจากเอกสารที่ไดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปพื้นที่เช่าตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ณ วนัที่ 31 สงิหาคม 2568) 

A)  พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant 01) : ประมาณการค่าเช่า/ค่าบรกิาร การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งันี้ 

 
รายการ หน่วย 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 

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

Anchor Tenant 01: บริษทั ซพี ีแอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน)จ ากดั (ผูเ้ช่า)  

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดอืน)  10,965.00   10,965.00   10,965.00   10,965.00   10,965.00   10,965.00  

ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญาปจัจุบนั (บาท/ปี)  46,051,116   46,051,116   50,235,338   50,656,236   50,656,236   55,258,869  

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน)  349.99   349.99   381.79   384.98   384.98   419.96  

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดอืน)  985.00   985.00   985.00   985.00   985.00   985.00  

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี)  4,447,656.00   4,447,656.00   4,851,762.26   4,892,412.00   4,892,412.00   5,336,936.52  

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน)  376.28   376.28   410.47   413.91   413.91   451.52  

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั) 

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

 
รายการ หน่วย 

ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 

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

Anchor Tenant 01: บริษทั ซพี ีแอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน)จ ากดั (ผูเ้ช่า)     

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม.)  10,965.00   10,965.00   10,965.00   10,965.00   10,965.00   10,965.00  

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี)  55,721,856   55,721,856   60,784,758   61,294,044   61,294,044   66,863,237  

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน)  423.48   423.48   461.96   465.83   465.83   508.16  

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม.)  985.00   985.00   985.00   985.00   985.00   985.00  

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี)  5,381,652.00   5,381,652.00   5,870,628.97   5,919,816.00   5,919,816.00   6,457,693.94  

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน)  455.30   455.30   496.67   500.83   500.83   546.34  

อตัราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั ) 

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

 
รายการ หน่วย 

ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 

 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (1.10 เดอืน) 

Anchor Tenant 01: บริษทั ซพี ีแอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน)จ ากดั (ผูเ้ช่า))     

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม.)  10,965.00   10,965.00   10,965.00   10,965.00   10,965.00   10,965.00  

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี)  67,423,452   67,423,452   73,549,560   74,165,796   74,165,796   6,778,594  

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน)  512.41   512.41   558.97   563.66   563.66   563.64  

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั)  

พื้นที่ Food Court (ตร.ม.)  985.00   985.00   985.00   985.00   985.00   985.00  

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี)  6,511,800.00   6,511,800.00   7,103,463.55   7,162,980.00   7,162,980.00   654,680.97  

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน)  550.91   550.91   600.97   606.01   606.01   605.99  

อตัราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั )  
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A)  พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant 01) : ประมาณการค่าเช่า/ค่าบรกิาร การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งันี้ (ต่อ) 

 
รายการ หน่วย 

Reversion  

 
(12 เดอืน)  

Anchor Tenant 01: บริษทั ซพี ีแอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน)จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม.)  10,965.00   

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี)  76,388,972   

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน)  580.55   

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี)  (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม.)  985.00   

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี)  7,377,696   

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน)  624.17   

อตัราการเช่า/ปี (Occ%) (%/ปี)  (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั) 

A)  พื้นทีผู่เ้ช่าหลกั (Anchor Tenant 02) Major Cineplex (GP%)  

 
รายการ หน่วย 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 - 17 ปีที่ 18 Reversion 

 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (1.10 เดอืน) (12 เดอืน) 

พื้นที่เช่าตามสญัญา (ตร.ม./ปี) พื้นที่เช่าตามสญัญา 

ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญาปจัจุบนั (บาท/ปี) ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญา 

A)  พื้นทีผู่เ้ช่าหลกั (Anchor Tenant 02) Mister DIY (GP%)  

 
รายการ หน่วย 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 - 17 ปีที่ 18 Reversion 

 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (1.10 เดอืน) (12 เดอืน) 

พื้นที่เช่าตามสญัญา (ตร.ม./ปี) พื้นที่เช่าตามสญัญา 

ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญาปจัจุบนั (บาท/ปี) ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญา 

B) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 

  
รายการ หน่วย 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5-18 Reversion 

 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12-1.10 เดอืน) (12 เดอืน) 

พื้นที่เช่าตามสญัญา (ตร.ม./ปี)  21,603.27   9,284.02   4,448.67   46.98  - - 

ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญาปจัจุบนั (บาท/ปี) 35,048,882.82  13,514,070.09   6,276,467.33   95,848.60  - - 

C) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 

 

รายการ หน่วย 
ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5-18 Reversion 

 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12-1.10 เดอืน) (12 เดอืน) 

พื้นที่เช่าตามสญัญา (ตร.ม./ปี)  5,460.00   5,460.00   5,460.00   910.00  -  

ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญาปจัจุบนั (บาท/ปี) 2,643,513.60  2,643,513.60   2,643,513.60   440,585.60  -  

D) พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย / Shop 

 

รายการ หน่วย 
ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5-18 Reversion 

 
(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12-1.10 เดอืน) (12 เดอืน) 

พื้นที่เช่าตามสญัญา (ตร.ม./ปี) - - - - - - 

ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญาปจัจุบนั (บาท/ปี) - - - - - - 
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ช่วงที่ 2 หลงัสิ้นสุดสญัญา ทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณาอตัราค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท าการส ารวจผูป้ระเมินไดท้ าการ

ส ารวจ และพจิารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ 

โดยการส ารวจพบว่าขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่า ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกับทรพัยส์ินเพื่อน าไปสู่กระบวนการ

ตัง้สมมตฐิานในการประเมนิครัง้น้ีโดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ประมาณการอตัราค่าเช่าตลาด (Estimated Market Rent) 

รายการ 
Rent Roll as at 

31 Aug. 2025 
ประมาณการอตัราค่าเช่า 

A) พื้นที่ผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant)    

Anchor Tenant 02   บาท/ตารางเมตร/เดือน 

- พื้นทีห่ลกัเช่า Major Cineplex (GP%) 69.10 70.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

- พื้นทีเ่ช่าหลกั MR.DIY (GP%) 320.00 320.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

B) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 1,552.00 1,550.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

C) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 484.00 480.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

D) พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 521.80 520.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ประมาณการอตัราการเตบิโตของค่าเช่าตลาด (Rental Growth Rate) 

รายการ 
ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่า (%) 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 สิ้นสุดการคาดการณ์ 

A) Anchor Tenant       

Anchor Tenant 02       

- พื้นทีห่ลกัเช่า Major Cineplex (GP%) - 3.00% 3.00%  3.00%  

- พื้นทีเ่ช่าหลกั MR.DIY (GP%) - 3.00% 3.00%  3.00%  

B) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop - 3.00% 3.00%  3.00%  

C) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land - 3.00% 3.00%  3.00%  

D) พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop - 3.00% 3.00%  3.00%  

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นที ่(Occupancy Rate : %) 

รายการ 
Rent Roll as at 

31 Aug. 2025 

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นที่แต่ละส่วน (%) 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4- สิ้นสุดการคาดการณ์ 

A) Anchor Tenant        

Anchor Tenant 03        

- พื้นทีห่ลกัเช่า Major Cineplex (GP%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%  100.00%  

- พื้นทีเ่ช่าหลกั MR.DIY (GP%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%  100.00%  

B) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 71.1% 80.00% 90.00% 95.00%  95.00%  

C) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 
 

100.00%  

D) พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 
 

100.00%  

รายไดจ้ากพื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว (Temporary lease income) 

รายไดใ้นส่วนน้ีทางบริษทัฯ ประมาณการที ่14.50% ของรายรบัค่าเช่าและค่าบริการ (ไม่รวมรายไดจ้ากพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

และศูนยอ์าหาร) ในปีที ่1 คงที ่3 ปี และปรบัเพิม่ขึ้น 3.00% ต่อปี (จากปีที ่3 เป็นตน้ไป) 

รายไดอ้ื่น ๆ (Other income) 

รายไดอ้ื่น ๆ ทางบริษทัฯ ประมาณการที่ 5.50% ของรายรบัค่าเช่าและค่าบริการรวม (ไม่รวมรายไดจ้ากพื้นที่ไฮเปอร์ 

มารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร 
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แหลง่ทีม่าของค่าใชจ้่ายของทรพัยส์นิฯ สามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

พจิารณาจากขอ้มลูค่าใชจ้่ายการบริหารโครงการ ทีท่างบริษทัฯ ไดส้  ารวจและวจิยั ประกอบกบัไดร้บังบการเงนิจากทางลูกคา้ 

มรีายละเอียดของงบการเงนิดงักล่าว และสมมติฐานการประมาณการค่าใชจ้่ายในการค านวณกระแสเงนิสด ประกอบการ

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ดงัน้ี 

ตารางสรุปงบการเงนิ (ค่าใชจ้่าย) ปี 2022 - 2025 

รายการ 
Y 2022 Y 2023 Y 2024 Y 2025 Average 

(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (8 เดอืน) (12 เดอืน) Y 2022-2025 

Property Management 

Fee (Rental Collection 

Fee) 

 (3,675,875)  (3,807,892)  (3,563,460)  (2,316,029)  (3,474,044)  (3,630,318) 

Energy & Utilities  (6,427,520)  (5,720,330)  (4,864,295)  (4,578,766)  (6,868,149)  (5,970,074) 

Cleaning and Security  (3,152,347)  (3,305,110)  (3,235,174)  (2,306,024)  (3,459,036)  (3,287,917) 

Sale Promotion  (1,171,719)  (1,836,113)  (1,085,803)  (193,480)  (290,221)  (1,095,964) 

Maintenance & Repair   (1,889,428)  (1,906,908)  (2,001,087)  (1,325,707)  (1,988,560)  (1,946,496) 

Leasing Commission  (3,003,102)  (3,016,505)  (2,640,794)  (1,504,220)  (2,256,330)  (2,729,183) 

Other expense  (480,371)  (522,574)  (4,181,029)  (241,804)  (362,706)  (1,386,670) 

Total Operating 

Expenses 
(19,800,364) (20,115,432) (21,571,640) (12,466,030) (18,699,045)  (20,046,620) 

ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 

รายการ 
Y 2022 Y 2023 Y 2024 Y 2025 Average 

(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (8 เดอืน) (12 เดอืน) Y 2022-2025 

Property Tax - - - - - - 

Property Insurance  (986,375)  (875,320)  (796,897)  (386,904)  (580,356)  (809,737) 

Incentive Fee  (2,425,361)  (2,493,168)  (2,366,274)  (1,552,266)  (2,328,400)  (2,403,301) 

ตารางสรุปสดัส่วนรายจ่ายยอ้นหลงั (%) 

รายการ 
Y 2022 Y 2023 Y 2024 Y 2025 Average 

(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (8 เดอืน) (12 เดอืน) Y 2022-2024 Y 2022-2025 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 

Property Management Fee 

(Rental Collection Fee) 

2.6% 2.4% 2.4% 2.5% 2.5% 2.4% 2.4% 

Energy & Utilities 6.0% 5.2% 4.7% 7.3% 7.3% 5.3% 5.8% 

Cleaning and Secutity 3.0% 3.0% 3.1% 3.7% 3.7% 3.0% 3.2% 

Sale Promotion 1.1% 1.7% 1.1% 0.3% 0.3% 1.3% 1.1% 

Maintenance & Repair  1.8% 1.7% 1.9% 2.1% 2.1% 1.8% 1.9% 

Leasing Commission 3.0% 2.8% 2.8% 2.5% 2.5% 2.8% 2.8% 

Other expense 0.3% 0.3% 2.7% 0.2% 0.2% 1.1% 0.9% 

ค่าใชจ่้ายอื่น ๆ 

Property Tax - - - - - - - 

Property Insurance 0.7% 0.5% 0.5% 0.4% 0.4% 0.6% 0.5% 

Incentive Fee 1.9% 1.7% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 
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ค่าใชจ้่าย/ตน้ทนุในการด าเนินงาน 

- ค่าบริหารทรพัยส์นิ  

(ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า) 
 

2.40% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ้ื่น ๆ) 

- ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค  6.30% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายในดา้นท าความสะอาด 3,528,000 บาท (ในปีที ่1) และในปีถดัไปปรบัเพิ่มปีละ 2% 

 และรกัษาความปลอดภยั   

- ค่าใชจ้่ายดา้นส่งเสริมการขาย  

และดา้นการตลาด 

2.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermarket & Food Court 

และโรงภาพยนต)์ ส าหรบัปีที ่1 - 2 

 
 

2.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermarket & Food Court 

และโรงภาพยนต)์ ในปีที ่3  

 
 

1.10% ของรายรบัรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermarket & Food Court 

และโรงภาพยนต)์ ในปีที ่4 เป็นตน้ไป 

- ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา/ซ่อมแซม 2.00% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายค่าคอมมชิช ัน่  2.80% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายอื่นๆ   1.00% ของรายรบัรวม 

- ค่าใชจ้่ายค่าคอมมชิช ัน่  

(ส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ตและฟู้ ดคอรด์) 

2.00% ของรายรบัรวมจากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  

และศูนยอ์าหาร (ณ วนัต่อสญัญา) 

ประมาณการค่าใชจ้า่ยอื่นๆ  

- ค่าเบี้ยประกนัภยั 598,000 บาท (ในปีที ่1) และในปีที ่2 เป็นตน้ไปปรบัเพิ่มปีละ 3.00% 

- เงนิส ารองส าหรบัปรุงอาคารในอนาคต 3.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนียมพเิศษในการบริหาร 1.80% ของก าไรข ัน้ตน้ (GOP) 
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อตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) 

การประเมนิมูลค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ ค านวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจ าลองการ

ก าหนดราคาของสินทรพัยท์ุน (Capital Asset Pricing Model: CAPM) โดยการวิเคราะหอ์ตัราคิดลด

ตามแนวคิดดงักลา่ว มสูีตรค านวณดงัน้ี 

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

ความคาดหวงัของเจา้ของทรพัยส์ินตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุนเงนิของเจา้ข อง

ทรพัยส์นิ (ท ัง้ในส่วนผูซ้ื้อและผูข้าย) 

Rf : Risk Free Rate หรืออตัราผลตอบแทนการถือครองทรพัยส์ินที่มีความเสี่ยงเป็น

ศูนย ์ในที่น้ี พิจารณาพนัธบตัรรฐับาลอายุ 10 ปี ณ วนัที่ประเมินมูลค่า เท่ากบั  

รอ้ยละ 1.74 (%) เป็นเกณฑ ์

β : ค่าเบตา้ หรือค่าความผนัผวนของทรพัยส์ินเมื่อเทียบกบัตลาดโดยจะแสดงวธิีการ  

การค านวณในหวัขอ้ถดัไป 

Rm-Rf : Equity Risk Premium Rate ทางบริษทัฯ พจิารณาขอ้มลู ณ เดอืนมกราคม 2568

ซึง่เป็นขอ้มลูลา่สุดจากเวบ็ไซต ์

https://web.archive.org/web/20250430141727/https://pages.stern.nyu. 

edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html 

เป็นเกณฑท์ีร่อ้ยละ 6.46 (%) ส าหรบัประเทศไทย 

ε : ความเสีย่งเพิม่เตมิจากประเภทการถอืครองแบบสทิธิการเช่า พจิารณาที ่0.50% 

 

• การค านวณค่าเบตา้ 

การค านวณค่าเบตา้ของทรพัยส์ิน เพื่อน ามาเป็นส่วนประกอบในการค านวณหาอตัราคิดลด (Discount 

Rate) ของทรพัยส์นิ มขี ัน้ตอน ดงัน้ี 

1. รวบรวมค่าเบตา้จากบริษทัในตลาดหลกัทรพัยท์ี่ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพื้นที่คา้ปลีก ที่มีลกัษณะ

ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ 

2. ค่าเบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มูล เป็นค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Levered Beta)    

จงึตอ้งท าการแปลงใหเ้ป็นค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Unlevered Beta) ก่อน 

3. หาค่าเฉลีย่ของค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ (Unlevered Beta) 

4. น าค่าสดัส่วนหน้ีสินและทุนที่เหมาะสมเพื่อเป็นตวัแทนของทรพัยส์ิน (บริษทัฯ ใชค่้าเฉลี่ยสดัส่วน

หน้ีสนิและทุนของตลาด โดยค านวณจากกลุ่มบริษทัตามขอ้ 1) มาค านวณกบัค่าเฉลีย่ของเบตา้ที่ไม่มี

ผลกระทบของหน้ีสินทางการเงนิ ผลลพัธท์ี่ได ้คือ ค่าเบตา้ของทรพัยส์ิน ตามสดัส่วนหน้ีสินและทุน

ของทรพัยส์ิน (Subject Property Levered Beta) น าค่าเบตา้ดงักล่าวไปค านวณหาอตัราคิดลด

ต่อไป โดยมสูีตรการค านวณดงัน้ี 
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Unlevered Beta = Levered Beta/ [1 + (1 - Tax Rate) x Debt to Equity Ratio)] โดยที ่

Unlevered Beta : ค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 

Levered Beta : ค่าเบตา้ทีม่ผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 

Tax Rate : อตัราภาษสี าหรบันิตบิคุคลในประเทศไทย พจิารณาทีร่อ้ยละ 20 (%)เป็นเกณฑ ์

Debt/Equity Ratio : อตัราส่วนหนี้สนิต่อทุน 

โดยจากการเก็บขอ้มูลค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสินทางการเงนิ (Levered Beta) ของบริษทัในตลาด

หลกัทรพัยท์ี่ประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า สามารถค านวณค่าเฉลีย่ที่น ามาพจิารณา   

ค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Unlevered Beta) ส าหรบัทรพัยส์นิ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั 

ที่ 
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 จ ากดั (มหาชน) 

CPN  คือ บริษทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

CRC  คือ บริษทั เซน็ทรลั รีเทล คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

MBK  คือ บริษทั เอม็ บ ีเค จ ากดั (มหาชน) 

MAJOR  คือ บริษทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) 

PLAT  คือ บริษทั เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

จากค่าเฉลีย่ Unlevered Beta เท่ากบั 0.53 น าสดัส่วนหนี้สนิและทนุที่เหมาะสมของทรพัยส์นิ (ณ สิ้นเดือน

มถินุายน 2568 สดัส่วนหนี้สนิและทุน ประมาณ 144%) มาค านวณตามสมการ ไดค่้าเบตา้ของทรพัยส์ินที่มี

ผลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิเท่ากบั 1.14 

• การค านวณอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 

จากผลการค านวณหาค่าเบตา้ที่มีผลกระทบของหน้ีสินทางการเงิน (Leveraged Beta) ของทรพัยส์ิน

เท่ากบั 1.09 บริษทัฯ น าค่าเบตา้ที่ค านวณได ้มาค านวณหาอตัราคิดลดกระแสเงนิสดส าหรบัทรพัยส์ิน  

มผีลการค านวณดงัน้ี 

Discount Rate =  Rf + β(Rm-Rf) + ε หรือ 

Discount Rate =  1.74% + 1.14 x 6.46% + 0.50% 

   = 9.60% หรือ ประมาณ 9.50% 
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การสอบทานอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทัฯ ไดท้ าการรวบรวมขอ้มูลการใหค้วามเห็นอตัราคิดลดจากรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิประเภท

ใหเ้ช่าพื้นทีค่า้ปลกี/ศูนยก์ารคา้ เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั 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 

จากอตัราคิดลดที่ค านวณได ้เท่ากบั 9.50% สอดคลอ้งกบัอตัราคิดลดกระแสเงนิสดจากขอ้มูลอตัราคิดลดใน

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินวตัถุประสงคส์าธารณะ ที่อยู่ในช่วง 8.50% - 10.50%ส าหรบัทรพัยส์ิน

แบบกรรมสทิธิ์สมบูรณ์และสทิธิการเช่า ท ัง้น้ีจะขึ้นอยู่กบัสถานที่ต ัง้ ความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้

ตลาดคู่แข่ง เป็นตน้ ดงันัน้ ในการประเมินมูลค่าในคร ัง้น้ี บริษทัฯ จงึพจิารณาอตัราคิดลดที่ประมาณ 9.50% 

เป็นเกณฑใ์นการพิจารณา 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Capitallization Rate) 

จากการเก็บขอ้มลูตลาดของอสงัหาริมทรพัยใ์นระยะ 2-3 ปี ทีผ่่านมาของบริษทัฯ ปรากฎว่าอตัราผลตอบแทน

จากการลงทุนของผูป้ระกอบการส าหรบัพื้นที่คา้ปลีก/ศูนยก์ารคา้ อยู่ในเกณฑป์ระมาณ 6.00% - 8.00% 

ส าหร ับการซื้ อ-ขายเปลี่ยนมือ ด ังนั้น บริษ ัทฯ จึงมีความเห็นว่าอ ัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 

(Capitallization Rate : Cap.Rate) ส าหรบัทรพัยส์ินที่ประเมินในครัง้น้ีอยู่ในอตัราประมาณ 6.50% เป็น

เกณฑ ์

(รายละเอยีดค านวณโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

8.1.2 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

 บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดท้  าการวิเคราะหข์อ้มูลของทรพัยส์ินดงักล่าวขา้งตน้ท ัง้

ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวเิคราะหเ์ปรียบเทียบแยกตามหมวดรายได ้และค่าใชจ้่าย 

รวมถึงค่าใชจ้่ายการบริหารต่างๆ กบัขอ้มูลเปรียบเทียบที่มกีารด าเนินกิจการเช่นเดียวกบัทรพัยส์ินที่ประเ มิน

มูลค่า เพื่อท าการปรบัแกป้จัจยัต่างๆ รวมถงึสดัส่วนของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตามรายละเอียดในขอ้สมมติฐาน

การประเมนิมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ เมื่อน ามาท าการวเิคราะหต์ามกระบวนการวธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแส

เงนิสดแลว้ สามารถก าหนดเป็นมูลค่าทรพัยส์ินที่ประเมินฯ เท่าก ับ 1,980,000,000 บาท (หน่ึงพนัเกา้รอ้ย

แปดสิบลา้นบาทถว้น)  
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8.2 การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีตน้ทนุทดแทน 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑใ์นการ

ตรวจสอบมูลค่าทรพัยส์นิ 

8.2.1 มูลค่าที่ดิน 

ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมินมูลค่า 

จากการส ารวจราคาซื้อ-ขายหรือราคาเสนอขายของทรพัยส์นิท ัว่ไปในบริเวณเดียวกบัทรพัยส์ิน หรือในบริเวณ

ใกลเ้คียงกบัทีต่ ัง้ทรพัยส์ินทีท่  าการประเมนิมูลค่า พบว่ามีขอ้มูลที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทยีบกบัทรพัยส์ิน 

เพือ่น าไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานในการประเมนิคร ัง้นี้  

“โดยมีรายละเอียดขอ้มูลเปรียบเทียบแสดงไวใ้นเอกสารแนบทา้ย” 

การวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ พบว่ามรีะดบัราคาที่ดินดงันี้  

ขอ้มลู ทีต่ ัง้ เน้ือที่ เน้ือที่ ประเภท ราคาต่อหน่วย 

    (ไร่) (ตารางวา) ราคา  (บาท/ตารางวา) 

1 ถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 12-1-31.5 4,931.5 เสนอขาย 55,000 

2 ถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 55-2-71.8 22,271.8 เสนอขาย 47,500 

3 ถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 3-0-00.0 1,200.0 เสนอขาย 90,000 

4 ถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 25-0-00.0 10,000.0 เสนอขาย 50,000 

5 ถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 12-3-78.0 5,178.0 ซื้อ-ขาย ปี67 32,500 

6 ถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 60-1-45.0 24,145.0 ซื้อ-ขาย ปี67 50,000 

ทัง้นี้ราคาดงักล่าวขึ้นอยู่กบัท าเลที่ต ัง้ สภาพของที่ดิน การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดของที่ดิน เป็นส าคญั  

อย่างไรก็ตามขอ้มูลที่น าเสนอในขา้งตน้ส่วนใหญ่เป็นเพียงการเสนอขาย ยงัไม่มีการตอบรบัจากตลาด ซึ่งเมื่อ

พจิารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปจัจุบนั ผูซ้ื้อมอี  านาจในการต่อรองค่อนขา้งสูง โดยเฉลีย่อตัราการต่อรองราคาใน

ปจัจุบนัจะอยู่ที่ 5% ถงึ 30% ซึ่งขึ้นอยู่กบัลกัษณะทางกายภาพโดยท ัว่ไปของที่ดินเป็นหลกัส าคญั บริษทัฯ ไดท้  า

การวเิคราะหข์อ้มูลราคาตลาด โดยจะค านึงถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน รูปร่าง ลกัษณะ ขนาดเนื้อที่ การใช ้

ประโยชนสู์งสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถึงท าเลที่ต ัง้ ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ สามารถเลือกขอ้มูล

เปรียบเทยีบทีม่สีภาพโดยรวมใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิดงันี้  
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ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดที่น ามาวิเคราะหเ์ปรียบเทียบกบัทรพัยส์นิ 

ขอ้มลูที่ ทีต่ ัง้ 
เน้ือที่ดิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 12-1-31.5 เสนอขาย 55,000 

2 ถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 55-2-71.8 เสนอขาย 47,500 

3 ถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 3-0-00.0 เสนอขาย 90,000 

4 ถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 25-0-00.0 เสนอขาย 50,000 

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

เปรียบเทยีบราคาตลาดกบัทรพัยส์นิฯ เน่ืองจากมปีจัจยัท าเลที่ต ัง้ ทางเขา้ออก รวมถงึโครงสรา้งพื้นฐาน 

สภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนเ์หมอืนหรือใกลเ้คียงกนั แต่ท ัง้น้ีเมื่อขอ้มูลเปรียบเทียบต่างท าเล  

ต่างสภาพแวดลอ้ม ขนาดที่ดิน และการใชป้ระโยชน์ อาจส่งผลต่อมูลค่าทรพัยส์ิน ซึ่งทางบริษทัฯ  

ไดพ้จิารณาปจัจยัที่มผีลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์นิแลว้ ส่วนขอ้เปรียบเปรียบที่ 5 และ 6 ไดน้ าเสนอใน

เล่มรายงานเพื่อใหท้ราบถึงราคาที่ดินในบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ประกอบกบัเป็นขอ้มูลที่ไว ้

ประกอบการพจิารณาเรื่องความเหมาะสมในดา้นราคา 

ซึ่งจากการวเิคราะหข์อ้มูลขา้งตน้เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์ินฯ มที าเลที่ต ัง้อยู่ในย่านพาณิชยกรรมของตวั

เมืองนครศรีธรรมราช ซึ่งเป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและสอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มท ัว่ไปแลว้  

เมื่อน าปัจจยัต่างๆ มาท าการปรบัลดเพื่อใหเ้กิดสภาพคล่องในการซ้ือ-ขาย สามารถน ามาก าหนดเป็น

มูลค่าต่อหน่วยของที่ดินทรพัยส์ิน เท่ากบัตารางวาละ 56,000 บาท คิดเป็นมูลค่าที่ดินรวม เท่ากบั 

873,544,000 บาท (แปดรอ้ยเจ็ดสบิสามลา้นหา้แสนสี่หมื่นสี่พนับาทถว้น) 
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ตารางการวิเคราะหม์ูลค่าที่ดินทรพัยส์ินโดยใชวิ้ธี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางวา) 38-3-99.0

(ตารางวา) 15,599.0

(เมตร) 218.00

หลายเหลี่ยม

สีสม้/สีเขยีว

(เมตร) 0.00

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางวา) -              55,000     47,500     90,000     50,000     

(บาท/ตารางวา) -              50,000     45,000     65,000     45,000     

(บาท/ตารางวา) -              -         -         -         -         

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

(เปอรเ์ซน็ต)์ -              -         -         -         -         

(บาท/ตารางวา) -              -         -         -         -         

(บาท/ตารางวา) -              50,000     45,000     65,000     45,000     

ทรพัยส์ิน

0% -         0% -         0% -         10% 4,500      

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

0% -         0% -         5% 3,250      0% -         

5% 2,500      0% -         5% 3,250      0% -         

0% -         0% -         5% 3,250      5% 2,250      

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

5% 2,500      15% 6,750      -25% (16,250)    5% 2,250      

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

0% -         5% 2,250      0% -         0% -         

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

0% 375        0% -         0% -         0% -         

11% 5,375      20% 9,000      -10% (6,500)      20% 9,000      

(บาท/ตารางวา) -              50,000     45,000     65,000     45,000     

(เปอรเ์ซน็ต)์ 10.75% 20.00% -10.00% 20.00%

(บาท/ตารางวา) 55,375    54,000    58,500    54,000    

(บาท/ตารางวา) 339.25% 89.25% 80.00% 90.00% 80.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 26.31% 23.58% 26.53% 23.58%

(บาท/ตารางวา) 55,556          14,568     12,734     15,520     12,734     

         56,000             0

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

        อห        ห     ขอ    ด           

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ท าเลทีต่ ัง้

การคมนาคมเขา้ออกและถนนดา้นหนา้

ขนาดและรูปร่างของทีด่นิ

หนา้กวา้งของทีด่นิ

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมายและผงัเมอืง

การใชป้ระโยชนสู์งสุด

สภาพคล่องในการซื้อขาย

สภาพแวดลอ้ม

โครงสรา้งพื้นฐาน

แนวโนม้ความเจรญิในอนาคต

ระดบัทีด่นิ (ค่าถมดนิไร่ละ 300,000 บาท)

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ                     ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา 0

ราคาซื้อ/ขายหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

ราคาเสนอขาย

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาซื้อ/ขาย

วนัทีม่กีารซื้อขาย

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ผงัเมอืง สีสม้ สีสม้ สีเขยีว สีเขยีว

ระดบัทีด่นิเฉลี่ย -0.50 0.00 0.00 0.00

หนา้กวา้งทีด่นิ 82.00 264.00 45.00 242.00

รูปร่างทีด่นิ คลา้ยสี่เหลี่ยมผนืผา้ หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผนืผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยม

ขนาดเน้ือทีด่นิ 12-1-31.5 55-2-71.8 3-0-00.0 25-0-00.0

หรอืเท่ากบั 4,931.5 22,271.8 1,200.0 10,000.0

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4
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8.2.2 มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง 

การประเมนิมูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาใชว้ิธีคิด

มูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาตามสภาพของอาคารแต่ละอาคาร ซึ่งผูป้ระเมินฯ ได ้

สงัเกตสภาพจริงของอาคาร ตลอดจนการใชป้ระโยชน ์การออกแบบโครงสรา้งรวมถึงการตกแต่ง เป็น

แนวทางในการพิจารณาก าหนดมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งที่ท  าการประเมินมูลค่า ซึ่งเป็นการพิจารณาในส่วน

เฉพาะงานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรมและงานตกแต่ง รวมถงึงานระบบต่างๆ ดว้ยซึ่งสามารถก าหนด

มลูค่าของสิง่ปลูกสรา้งต่างๆ ไดด้งัน้ี 

ล าดบั 
รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

ที ่ มลูค่าทดแทนใหม่ มลูค่าปจัจบุนั 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  747,214,000  545,466,220  

2 อาคารพลงังานแสงอาทติย ์  3,000,000   1,920,000  

3 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  20,628,000   13,201,920  

4 ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)  1,160,000   742,400  

5 ถนนและลานคอนกรีต  57,300,000   36,672,000  

6 ร ัว้คอนกรีต  4,525,000   2,896,000  

7 ป้ายโครงการ  4,200,000   2,688,000  

8 กงัหนัลมผลติไฟฟ้า  6,000,000   600,000  

 มลูค่าอาคารและสิง่ก่อสรา้งรวม 844,027,000 604,186,540 

(ตารางค านวณมลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน) 
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8.2.3 มูลค่าประกนัอคัคีภยั  

ในการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั ตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการ

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

ผูเ้อาประกนัสามารถเลอืกการก าหนดเงนิเอาประกนัภยัได  ้2 แบบ คือ แบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการ

ก าหนดจ านวนเงนิเอาประกนัตามมูลค่าที่แทจ้ริงของทรพัยส์ิน (Actual Cash Value) มูลค่าที่แทจ้ริง

ดงักล่าวเท่ากบัมูลค่าทรพัยส์ินที่เป็นของใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคา และแบบที่ 2 แบบการชดใชต้าม

มลูค่าทรพัยส์นิทีเ่ป็นของใหม่ (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการก าหนด

มลูค่าประกนัอคัคีภยั บริษทัฯ ไดย้ดึหลกัการก าหนดมลูค่าประกนัอคัคีภยัตามมลูค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ 

(Replacement Cost) ซึง่เป็นมลูค่าทีไ่ม่รวมมลูค่าฐานราก ข ัน้ตอนการค านวณสามารถแสดงไดด้งัน้ี 

ล าดบั รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

ที ่   ทดแทนใหม่ 

1 อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  747,214,000  

  รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใหม่  747,214,000  

  หกัมลูค่าฐานรากอาคาร 10% ของมลูค่าตามสภาพปจัจุบนั  74,721,400  

  มลูค่าประกนัอคัคีภยั  672,492,600  

  หรือเท่ากบั (ปดัเศษ)  672,490,000  

8.2.4 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีตน้ทนุทดแทน 

การประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งดงักล่าว บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ได ้

พจิารณาโดยใชว้ธิีตน้ทุนทดแทน ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักล่าวขา้งตน้ สามารถสรุปมลูค่าไดด้งัน้ี 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณวนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

- มลูค่าที่ดิน  873,544,000  บาท 

- มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง  604,186,540  บาท 

มลูค่าทรพัยส์นิรวม  1,477,730,540  บาท 

หรือเท่ากบั (ปดัเศษ)  1,478,000,000  บาท 
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8.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิในแต่ละวธิี 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลือกใช ว้ิธีประเมินส าหรบัทรพัยส์ินตาม

หลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักลา่วขา้งตน้ สามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ ไดด้งัน้ี 

ก) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธรีายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่า)  

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าทรพัยส์นิรวม 1,980,000,000 บาท  

ข) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธตีน้ทุนทดแทน (เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่า) 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าทรพัยส์นิรวม 1,478,000,000 บาท 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1621-GL-1 

หนา้ที ่57 

9.0 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

9.1 วนัที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี คือ วนัที ่1 พฤศจกิายน 2568 

9.2 ขอ้สมมติฐานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

ในการประเมนิมลูค่าคร ัง้นี้ทางบริษทัฯ มสีมมตฐิานดงันี้

1. ในการประเมนิมลูค่าคร ัง้นี้ทางบริษทัฯ ไดอ้า้งองิรายละเอียดพื้นทีเ่ช่า และสญัญาเช่าทีไ่ดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ์

2. เพือ่ใหร้ายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี สะทอ้นสถานะกรรมสทิธิ์และโครงสรา้งการบริหารงานในปจัจุบนั

ไดอ้ย่างถูกตอ้งและชดัเจน บริษทัฯ ก าหนดการอา้งอิงชื่อนิตบิุคคลในรายงานฉบบันี้ ดงันี้

- ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ / สทิธิการเช่า บริษทัฯ จะอา้งถงึ บริษทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)

ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี้  แทน

คู่สญัญาเดมิ (กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF)) โดยถอืตามผลสมบูรณ์

ของการโอนสทิธิเรียกรอ้งและโอนกรรมสทิธิ์ในทรพัยส์นิทีเ่ก่ียวขอ้ง 

- ผูเ้ช่าหลกัและผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์บริษทัฯ อา้งถงึ บริษทั ซพี ีแอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) แทนคู่สญัญา

เดมิ (บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั) ท ัง้นี้ เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัการปรบัโครงสรา้งองคก์รและการ

รบัโอนกิจการท ัง้หมด ซึ่งส่งผลใหส้ิทธิ หนา้ที่ และพนัธะสญัญาเดิมภายใตช้ื่อ บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ 

ซิสเทม จ ากดั ไดถู้กโอนมายงั บริษทั ซีพี แอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) ในฐานะนิติบุคคลผูร้บัโอนสิทธิโดย

สมบูรณ์ 

- อนึ่ง แมว้่าในเอกสารสญัญาตน้ฉบบับางฉบบัอาจยงัคงระบุชื่อนิติบุคคลเดิมอยู่ แต่ใหถ้อืว่าการอา้งถงึชื่อนิติ

บคุคลใหม่ในรายงานฉบบันี้ เป็นการอา้งถงึคู่สญัญาปจัจบุนัทีม่อี  านาจและหนา้ทีต่ามกฎหมายทุกประการ 

9.3 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิตามทีก่ล่าวถงึขา้งตน้ บริษทัฯ ไดท้ าการประเมนิฯ บนขอ้สมมติฐานว่า หากไม่มขีอ้จ ากดั

ใดใดหรือขอ้ตกลงพิเศษ ตลอดจนภาระค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่ไม่เป็นปกติเกิดขึ้น ซึ่งบริษทัฯ ไม่อาจทราบได ้ท ัง้น้ี โดย

อา้งถึงวธิีการประเมินฯ ที่น ามาใชร้ายละเอียดของขอ้สมมติฐานที่ระบุไวข้า้งตน้ บริษทัฯ จึงเสนอความเห็นที่เป็น

มลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ เท่ากบั

• มูลค่าทรพัยส์นิ : 1,980,000,000 บาท (หน่ึงพนัเกา้รอ้ยแปดสิบลา้นบาทถว้น) 

มลูค่าทรพัยส์นิทีแ่สดงไวข้า้งตน้เป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมนิฯ ทีแ่สดงไวใ้นหนา้ iii

กระท าการในนาม

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั

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

(นายวรศกัดิ์ โชติแฉลม้สกลุชยั)

ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒุิ (วฒ.035)

ผูป้ระเมนิหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก กลต. 

ผูจ้ดัการฝ่ายประเมิน /ผูต้รวจสอบ : นายเหมนัต ์ชินไวภพ 

ผูส้ ารวจ และประเมินมูลค่า : นายทนงศกัดิ์ ผุดผาด 

ผูพ้มิพร์ายงาน : นางสาววานิดา ทองสาย



  

ขอ้มูลเปรียบเทียบตลาดที่ 1 

 

 
 

  

Ref.No.68-1-1621-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 

เน้ือที่ดิน : 12-1-31.5 ไร่ หรือเท่ากบั 4,931.5 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.785472 100.296871 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 82.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนเฉลีย่ -0.50 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 55,000.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2568 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 082-690-9899 (คุณปาม) 

หมายเหตุ : -  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 2 

 

 
  

  

Ref.No. 68-1-1621-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 

เน้ือที่ดิน : 55-2-71.8 ไร่ หรือเท่ากบั 22,271.8 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.785041 100.277789 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : หลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 264.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 47,500.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2568 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 081-655-2558 (คุณเอก็ซ)์ 

หมายเหตุ : - 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 3 

 

    
 

  

Ref.No. 68-1-1621-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 

เน้ือที่ดิน : 3-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 1,200.0 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.785971, 100.261084 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 45.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สเีขยีว ทีด่ินประเภทชนบทและเกาตรกรรม 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : เกษตรกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 90,000.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2568 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 089-155-8407 (คุณตุ)๊ 

หมายเหตุ : - 

 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 4 

 

    
 

  

Ref.No. 68-1-1621-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 

เน้ือที่ดิน : 25-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 10,000.0 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.786825 100.337575 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสี่เหลีย่ม 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 242.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สเีขยีว ทีด่ินประเภทชนบทและเกาตรกรรม 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และเกษตรกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 50,000.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2568 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 061-358-3663 (คุณปลาวาฬ) 

หมายเหตุ : - 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 5 

 

   
 

  

Ref.No. 68-1-1621-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนพทุธมลฑลสาย 5 

เน้ือที่ดิน : 12-3-78.0 ไร่ หรือเท่ากบั 5,178.0 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.774182 100.301159 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : หลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 85.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนเฉลีย่ -0.50 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และเกษตรกรรม 

ผงัเมอืง : สเีขยีวอ่อน ที่ดินประเภททีโ่ลง่เพือ่นนัทนาการและการรกัษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั เกษตรกรรม 

ราคาซื้อขาย : ตารางวาละ 32,500.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2568 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 081-846-3741 (คุณศรี) 

หมายเหตุ : (ขายแลว้ปี 2567) 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 6 

 

  
 

  

Ref.No. 68-1-1621-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนทางคู่ขนานบรมราชชนนี 

เน้ือที่ดิน : 60-1-45.0 ไร่ หรือเท่ากบั 24,145.0 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.784931 100.367622 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : หลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 147.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจรไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และเกษตรกรรม 

ผงัเมอืง : สเีขยีว ทีด่ินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และเกษตรกรรม 

ราคาซื้อขาย : ตารางวาละ 50,000.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2568 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 081-655-2558 (คุณเอก็ซ)์ 

หมายเหตุ : (ขายแลว้ปี 2567) 

 



ตารางที่ 2 : ตารางค านวณมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งตามสภาพปจัจุบนั 

เลขที่รายงานอา้งองิ  :  67-1-2060-GL-1

วนัที่ประเมนิมูลค่า   :  26 พฤศจกิายน 2567

ล าดบั พื้นที่ หน่วย มูลค่าปจัจบุนั (บาท)

หน่วยละ มูลค่า (RCN) อายุ (ปี) รวม (%) ค่าเสื่อม (บาท) (DRC)

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 2 ชัน้

25,766.00      ตารางเมตร 29,000       747,214,000    18 ปี 27% 201,747,780 545,466,220

* 25,766.00      747,214,000    545,466,220

สิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ

2 อาคารพลงังานแสงอาทติย์

600.00         ตารางเมตร 5,000        3,000,000       18 ปี 36% 1,080,000 1,920,000

* 600.00         3,000,000       1,920,000

3 ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)

3.1 1,152.00       ตารางเมตร 3,000        3,456,000       18 ปี 36% 1,244,160 2,211,840

3.2 800.00         ตารางเมตร 3,000        2,400,000       18 ปี 36% 864,000 1,536,000

3.3 1,440.00       ตารางเมตร 3,000        4,320,000       18 ปี 36% 1,555,200 2,764,800

3.4 1,248.00       ตารางเมตร 3,000        3,744,000       18 ปี 36% 1,347,840 2,396,160

3.5 120.00         ตารางเมตร 3,000        360,000         18 ปี 36% 129,600 230,400

3.6 192.00         ตารางเมตร 3,000        576,000         18 ปี 36% 207,360 368,640

3.7 432.00         ตารางเมตร 3,000        1,296,000       18 ปี 36% 466,560 829,440

3.8 960.00         ตารางเมตร 3,000        2,880,000       18 ปี 36% 1,036,800 1,843,200

3.9 64.00           ตารางเมตร 3,000        192,000         18 ปี 36% 69,120 122,880

3.10 96.00           ตารางเมตร 3,000        288,000         18 ปี 36% 103,680 184,320

3.11 184.00         ตารางเมตร 3,000        552,000         18 ปี 36% 198,720 353,280

3.12 188.00         ตารางเมตร 3,000        564,000         18 ปี 36% 203,040 360,960

* 6,876.00       20,628,000      13,201,920

4 ที่จอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)

4.1 480.00         ตารางเมตร 2,000        960,000         18 ปี 36% 345,600 614,400

4.2 100.00         ตารางเมตร 2,000        200,000         18 ปี 36% 72,000 128,000

* 580.00         1,160,000       742,400

5 ถนนและลานคอนกรีต

38,200.00      ตารางเมตร 1,500        57,300,000      18 ปี 36% 20,628,000 36,672,000

* 38,200.00      57,300,000      36,672,000

6 รัว้คอนกรีต

905.00         เมตร 5,000        4,525,000       18 ปี 36% 1,629,000 2,896,000

* 905.00         4,525,000       2,896,000

รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้ง ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ (บาท) ค่าเสื่อมราคาอาคาร

 - พื้นที่ใชส้อยภายในอาคารรวม

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1

 - พื้นที่ใชส้อยภายในอาคารรวม

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (2)

 - พื้นที่ก่อสรา้งรวม หลงัที่ 1-4

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (3)

 - พื้นที่ก่อสรา้งรวม หลงัที่ 5-9

 - พื้นที่ก่อสรา้งรวม หลงัที่ 10-12

 - พื้นที่ก่อสรา้งรวม หลงัที่ 13-14

 - พื้นที่ก่อสรา้ง หลงัที่ 15

 - พื้นที่ก่อสรา้ง หลงัที่ 16

 - พื้นที่ก่อสรา้ง หลงัที่ 17

 - พื้นที่ก่อสรา้ง หลงัที่ 18

 - พื้นที่ก่อสรา้ง หลงัที่ 19

 - พื้นที่ก่อสรา้ง หลงัที่ 20

 - พื้นที่ก่อสรา้ง หลงัที่ 21

 - พื้นที่ก่อสรา้ง หลงัที่ 22

 - พื้นที่ก่อสรา้งรวม หลงัที่ 1-6

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (4)

 - พื้นที่ก่อสรา้ง

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (5)

 - พื้นที่ก่อสรา้งรวม หลงัที่ 7-8

 - พื้นที่ก่อสรา้ง

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (6)



ล าดบั พื้นที่ หน่วย มูลค่าปจัจบุนั (บาท)

หน่วยละ มูลค่า (RCN) อายุ (ปี) รวม (%) ค่าเสื่อม (บาท) (DRC)

รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้ง ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ (บาท) ค่าเสื่อมราคาอาคาร

7 ป้ายโครงการ

1.00            ชุด 4,200,000   4,200,000       18 ปี 36% 1,512,000 2,688,000

* 1.00            4,200,000       2,688,000

8 กงัหนัลมผลติไฟฟ้า

3.00            ชุด 2,000,000   6,000,000       18 ปี 90% 5,400,000 600,000

* 6,000,000       600,000

844,027,000 604,186,540

หมายเหตุ  : 1) ราคาประเมนิค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ดงักล่าวขา้งตน้  บริษทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณการราคาค่าก่อสรา้ง พ.ศ.2568-2569 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ

แห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย และสอบทานจากแบบก่อสรา้งที่ไดร้บัจากลูกคา้ประกอบ

2) การพจิารณาหกัค่าเสื่อมราคาของสิ่งปลูกสรา้ง ทางบริษทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณอตัราการหกัค่าเสื่อมราคา พ.ศ. 2568-2569 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ

แห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาอตัราค่าเสื่อมราคา แลว้ท าการปรบัแกป้จัจยัอืน่ๆ ที่มผีลกระทบต่อการพจิารณาอตัรา

ค่าเสื่อมราคา ตามมาตรฐานคุณภาพงานโครงสรา้ง คุณภาพของวสัดุที่ใชต้กแต่ง สภาพการใชป้ระโยชนใ์นปจัจบุนั  การดูแลรกัษา รวมถงึการปรบัปรุง

ซ่อมแซม เป็นตน้ โดยเน่ืองจากทรพัยส์นิมลีกัษณะเป็นอาคารหา้งสรรพสนิคา้ที่ดูแลรกัษาด ีเพื่อใหม้ผูีเ้ขา้ใชบ้ริการอยู่อย่างสม า่เสมอ บริษทัฯ จงึพจิารณา

ค่าเสื่อมราคา 1.5% ต่อปีเป็นเกณฑส์ าหรบัอาคารไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และ 2% ส าหรบัสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ และ 5% ส าหรบักงัหนัผลติไฟฟ้า

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด มูลค่าตามสภาพปจัจุบนัรวม  

 - พื้นที่ก่อสรา้ง

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (7)

 - พื้นที่ก่อสรา้ง

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (8)



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

วันที่ทําการประเมิน 1 พฤศจิกายน 2568 17.09           

อัตรา ปที่ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 11.00 12.00 13.00 14.00 15.00 16.00 17.00 17.09 18.09

 (%) (จํานวนเดือน) (12.00 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (1.10 เดือน) (12.0 เดือน)

ก) ประมาณการรายรับ
PART 1:  Hypermarket & Food Court Income

 - Lotus Hypermarket Lease Income พื้นที่ 10,965.00 ตารางเมตร 46,051,116         46,051,116               50,235,338               50,656,236        50,656,236               55,258,869       55,721,856        55,721,856        60,784,758         61,294,044          61,294,044        66,863,237        67,423,452        67,423,452          73,549,560        74,165,796        74,165,796        6,778,594         76,388,972           

 - Food court Income พื้นที่ 985.00 ตารางเมตร 4,447,656           4,447,656                 4,851,762                 4,892,412          4,892,412                 5,336,937         5,381,652          5,381,652          5,870,629           5,919,816            5,919,816          6,457,694          6,511,800          6,511,800            7,103,464          7,162,980          7,162,980          654,681           7,377,696             

รวมรายไดจากพื้นที่เชาระยะยาว (Anchor Tenant) (บาท/ป) 50,498,772         50,498,772               55,087,100               55,548,648        55,548,648               60,595,806       61,103,508        61,103,508        66,655,387         67,213,860          67,213,860        73,320,931        73,935,252        73,935,252          80,653,024        81,328,776        81,328,776        7,433,275         83,766,668           

PART 2: Permanent Lease Income

2.1)  Permanent Lease Income - Fixed

* รายไดจากคาเชา และคาบริการ พื้นที่เชาแบบ Fix-rent ภายในอาคาร  

 - พื้นที่เชาทั้งหมด พื้นที่ 3,996.08 ตารางเมตร (ตารางเมตร/ป) 47,952.96           47,952.96                 47,952.96                47,952.96         47,952.96                47,952.96         47,952.96         47,952.96         47,952.96           47,952.96            47,952.96         47,952.96         47,952.96         47,952.96           47,952.96         47,952.96         47,952.96         4,382.90          47,952.96             

  - ประมาณการอัตราการเชา/ป (%) 80.0% 90.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0%

 - พื้นที่ปลอยเชาแตละป (ตารางเมตร/ป) 38,362.37           43,157.66                 45,555.31                 45,555.31          45,555.31                 45,555.31         45,555.31          45,555.31          45,555.31           45,555.31            45,555.31          45,555.31          45,555.31          45,555.31            45,555.31          45,555.31          45,555.31          4,163.76          45,555.31             

 - พื้นที่เชาตามสัญญาเชาปจจุบัน (ตารางเมตร/ป) 21,603.27           9,284.02                  4,448.67                  46.98               -                         -                 -                  -                  -                   -                    -                  -                  -                  -                    -                  -                  -                  -                 -                      

 - พื้นที่เชาที่สามารถปลอยเชาเพิ่มได (ตารางเมตร/ป) 16,759.10           33,873.64                 41,106.64                 45,508.33          45,555.31                 45,555.31         45,555.31          45,555.31          45,555.31           45,555.31            45,555.31          45,555.31          45,555.31          45,555.31            45,555.31          45,555.31          45,555.31          4,163.76          45,555.31             

 - ประมาณการคาเชาและคาบริการ (ตลาด) (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,550.00            1,596.50                  1,644.40                  1,693.73           1,744.54                  1,796.87          1,850.78           1,906.30           1,963.49            2,022.40             2,083.07           2,145.56           2,209.93           2,276.23             2,344.51           2,414.85           2,487.29           2,561.91          2,561.91              

 - 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% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% -

 - รายไดจากพื้นที่เชาแบบ Fix-rent

    - รายไดจากคาเชาและคาบริการตามสัญญาปจจุบัน (บาท/ป) 35,048,883         13,514,070               6,276,467                95,849             -                         -                 -                  -                  -                   -                    -                  -                  -                  -                    -                  -                  -                  -                 -                      

    - รายไดจากคาเชาและคาบริการ จากพื้นที่ปลอยเชาเพิ่ม (บาท/ป) 25,976,603         54,079,266               67,595,561               77,078,684        79,473,003               81,857,193       84,312,909        86,842,296        89,447,565         92,130,992          94,894,921        97,741,769        100,674,022      103,694,243        106,805,070      110,009,222      113,309,499      10,667,183       116,708,784         

รวมรายไดจากพื้นที่เชาแบบ Fix-rent ภายในอาคาร (บาท/ป) 61,025,486       67,593,336             73,872,028            77,174,532      79,473,003             81,857,193     84,312,909      86,842,296      89,447,565       92,130,992        94,894,921      97,741,769      100,674,022     103,694,243      106,805,070     110,009,222     113,309,499     10,667,183     116,708,784       

* รายไดจากคาเชา และคาบริการ พื้นที่เชาแบบ Fix-rent ภายนอกอาคาร  

 - พื้นที่เชาทั้งหมด พื้นที่ 455.00 ตารางเมตร (ตารางเมตร/ป) 5,460.00            5,460.00                  5,460.00                  5,460.00           5,460.00                  5,460.00          5,460.00           5,460.00           5,460.00            5,460.00             5,460.00           5,460.00           5,460.00           5,460.00             5,460.00           5,460.00           5,460.00           499.04             5,460.00              

 - ประมาณการอัตราการเชา/ป (%) 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

 - พื้นที่ปลอยเชาแตละป (ตารางเมตร/ป) 5,460.00            5,460.00                  5,460.00                  5,460.00           5,460.00                  5,460.00          5,460.00           5,460.00           5,460.00            5,460.00             5,460.00           5,460.00           5,460.00           5,460.00             5,460.00           5,460.00           5,460.00           499.04             5,460.00               

 - พื้นที่เชาตามสัญญาเชาปจจุบัน (ตารางเมตร/ป) 5,460.00            5,460.00                  5,460.00                  910.00              -                         -                 -                  -                  -                   -                    -                  -                  -                  -                    -                  -                  -                  -                 -                      

 - พื้นที่เชาที่สามารถปลอยเชาเพิ่มได (ตารางเมตร/ป) -                   -                         -                         4,550.00           5,460.00                  5,460.00          5,460.00           5,460.00           5,460.00            5,460.00             5,460.00           5,460.00           5,460.00           5,460.00             5,460.00           5,460.00           5,460.00           499.04             5,460.00               

 - ประมาณการคาเชาและคาบริการ (ตลาด) (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 480.00               494.40                     509.23                    524.51             540.24                    556.45             573.15             590.34             608.05               626.29                645.08             664.43             684.37             704.90               726.04             747.82             770.26             793.37             793.37                 

 - 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% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% -

 - รายไดจากพื้นที่เชาภายนอกอาคาร
    - รายไดจากคาเชาและคาบริการตามสัญญาปจจุบัน (บาท/ป) 2,643,514           2,643,514                 2,643,514                440,586            -                         -                 -                  -                  -                   -                    -                  -                  -                  -                    -                  -                  -                  -                 -                      

    - รายไดจากคาเชาและคาบริการ จากพื้นที่ปลอยเชาเพิ่ม (บาท/ป) -                   -                         -                         2,386,516         2,949,733                3,038,225         3,129,372         3,223,253         3,319,951           3,419,550            3,522,136         3,627,800         3,736,634         3,848,733           3,964,195         4,083,121         4,205,615         395,925           4,331,783             

รวมรายไดจากพื้นที่เชาแบบ Fix-rent ภายนอกอาคาร (บาท/ป) 2,643,514         2,643,514              2,643,514              2,827,101        2,949,733              3,038,225       3,129,372        3,223,253        3,319,951         3,419,550          3,522,136        3,627,800        3,736,634        3,848,733         3,964,195        4,083,121        4,205,615        395,925         4,331,783           

2.2) Permanent Lease Income - percentage rents

- Major Cineplex (GP) (บาท/ป) 2,138,640           2,202,799                 2,268,883                 2,336,950          2,407,058                 2,479,270         2,553,648          2,630,257          2,709,165           2,790,440            2,874,153          2,960,378          3,049,189          3,140,665            3,234,885          3,331,931          3,431,889          323,085           3,534,846             

- Mr. DIY (GP) (บาท/ป) 2,610,778           2,689,101                 2,769,774                 2,852,867          2,938,453                 3,026,607         3,117,405          3,210,927          3,307,255           3,406,473            3,508,667          3,613,927          3,722,345          3,834,015            3,949,035          4,067,506          4,189,532          394,411           4,315,218             

- Other (GP) (บาท/ป) 11,313,058         11,652,449               12,002,023               12,362,083        12,732,946               13,114,934       13,508,382        13,913,634        14,331,043         14,760,974          15,203,803        15,659,918        16,129,715        16,613,606          17,112,015        17,625,375        18,154,136        1,709,067         18,698,760           

Total Permanent Lease Income - percentage rents (บาท/ป) 16,062,475       16,544,349             17,040,680            17,551,900      18,078,457            18,620,811     19,179,435      19,754,818      20,347,463       20,957,887        21,586,624      22,234,222      22,901,249      23,588,286        24,295,935      25,024,813      25,775,557      2,426,563       26,548,824         

             Total Permanent Rental Income (บาท/ป) 79,731,474       86,781,199             93,556,222             97,553,534      100,501,194           103,516,229    106,621,716     109,820,368    113,114,979      116,508,428      120,003,681     123,603,791     127,311,905     131,131,262      135,065,200     139,117,156     143,290,671     13,489,670     147,589,391        

PART 3: Temporary Lease Incomee

 - Temporary lease income 14.5% of Total Income Part 2 @ yr1 and increase 3% (บาท/ป) 11,561,064         11,907,896               12,265,133               12,633,087        13,012,079               13,402,442       13,804,515        14,218,650        14,645,210         15,084,566          15,537,103        16,003,216        16,483,313        16,977,812          17,487,146        18,011,761        18,552,114        1,746,533         19,108,677           

Total Temporary Lease Income (บาท/ป) 11,561,064       11,907,896             12,265,133             12,633,087      13,012,079             13,402,442     13,804,515      14,218,650      14,645,210       15,084,566        15,537,103      16,003,216      16,483,313      16,977,812        17,487,146      18,011,761      18,552,114      1,746,533       19,108,677         

Total Rental Income (Rent and Service) (Part 1+2+3) (บาท/ป) 141,791,310      149,187,866           160,908,455           165,735,269     169,061,921           177,514,477    181,529,739     185,142,526     194,415,575      198,806,854      202,754,644     212,927,939     217,730,470     222,044,326      233,205,370     238,457,693     243,171,560     22,669,479     250,464,736        

PART 4: Other Income

 - Other Income (รวมกําไรสวนตางคาภาษีโรงเรือน) 5.5% of Total Income Part 2+3 (บาท/ป) 5,021,090           5,427,900                 5,820,174                 6,060,264          6,243,230                 6,430,527         6,623,443          6,822,146          7,026,810           7,237,615            7,454,743          7,678,385          7,908,737          8,145,999            8,390,379          8,642,090          8,901,353          837,991           9,168,394             

Total Other Income (บาท/ป) 5,021,090         5,427,900              5,820,174              6,060,264        6,243,230              6,430,527       6,623,443        6,822,146        7,026,810         7,237,615          7,454,743        7,678,385        7,908,737        8,145,999         8,390,379        8,642,090        8,901,353        837,991         9,168,394           

Total Revenue (รายรับรวม) (Part 1+2+3+4) (บาท/ป) 146,812,400      154,615,767           166,728,629           171,795,533     175,305,151           183,945,004    188,153,182    191,964,672     201,442,386      206,044,469       210,209,387     220,606,324     225,639,207     230,190,325      241,595,749     247,099,783     252,072,914     23,507,470     259,633,130        

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) 3,402,991           3,580,509                 3,861,803                3,977,646         4,057,486                4,260,347         4,356,714         4,443,421         4,665,974           4,771,365            4,866,111         5,110,271         5,225,531         5,329,064           5,596,929         5,722,985         5,836,117         544,067           6,011,154             

 - คาใชจายสาธารณูปโภค (Utilities Cost) 6.30% % of Total Income Part 2+3+4 (บาท/ป) 6,067,759           6,559,371                 7,033,416                7,323,554         7,544,660                7,770,999         8,004,129         8,244,253         8,491,581           8,746,328            9,008,718         9,278,980         9,557,349         9,844,070           10,139,392        10,443,573        10,756,881        1,012,674         11,079,587           

 - คาใชจายในการทําความสะอาดและรักษาความปลอดภัย 3,528,000               Baht and Growth 2.0% Annually (บาท/ป) 3,528,000           3,598,560                 3,670,531                3,743,942         3,818,821                3,895,197         3,973,101         4,052,563         4,133,614           4,216,287            4,300,612         4,386,625         4,474,357         4,563,844           4,655,121         4,748,223         4,843,188         451,521           4,940,052             

 - คาใชจายดานสงเสริมการขาย/ดานการตลาด 1.10%% of Total Income Part 2+3+4 (w/o Cinema) ปที่ 4 เปนตนไป (บาท/ป) 2,354,375           2,547,855                 2,187,453                1,253,009         1,290,844                1,329,569         1,369,456         1,410,540         1,452,856           1,496,442            1,541,335         1,587,575         1,635,202         1,684,258           1,734,786         1,786,830         1,840,435         173,262           1,895,648             

 - คาใชจายการบํารุงรักษาซอมแซม (Repair & Maintenance Cost) 2.00% % of Total Income Part 2+3+4 (บาท/ป) 1,926,273           2,082,340                 2,232,831                2,324,938         2,395,130                2,466,984         2,540,993         2,617,223         2,695,740           2,776,612            2,859,911         2,945,708         3,034,079         3,125,101           3,218,855         3,315,420         3,414,883         321,484           3,517,329             

 - คาใชจายคาคอมมิชชั่น (Commission) 2.80% % of Total Income Part 2+3 (บาท/ป) 2,556,191           2,763,295                 2,962,998                3,085,225         3,178,372                3,273,723         3,371,934         3,473,093         3,577,285           3,684,604            3,795,142         3,908,996         4,026,266         4,147,054           4,271,466         4,399,610         4,531,598         426,614           4,667,546             

 - คาใชจายอื่น ๆ (Other Expenses) 1.00% % of Total Revenue (บาท/ป) 1,468,124           1,546,158                 1,667,286                1,717,955         1,753,052                1,839,450         1,881,532         1,919,647         2,014,424           2,060,445            2,102,094         2,206,063         2,256,392         2,301,903           2,415,957         2,470,998         2,520,729         235,075           2,596,331             

 - คาใชจายในดานคอมมิชชั่น (Commission) (Hypermarket & Food Court) 2.00% ของรายรับ Hypermarket & Food Court ณ วันตอสัญญา (บาท/ป) -                   -                         -                         -                  -                         -                 1,222,070         -                   -                    -                  -                  -                  -                    -                  -                  -                 -                     

Total Operating Expenses (บาท/ป) 21,303,712       22,678,087             23,616,318            23,426,270      24,038,364            24,836,270     26,719,930      26,160,739      27,031,474       27,752,082        28,473,923      29,424,217      30,209,177      30,995,295        32,032,506      32,887,639      33,743,831      3,164,697       34,707,647         

กําไรขั้นตน  (Gross Operating Profit) (บาท/ป) 125,508,688     131,937,680           143,112,311           148,369,263     151,266,787           159,108,734    161,433,251     165,803,933     174,410,912      178,292,387      181,735,464     191,182,107     195,430,030     199,195,030      209,563,244     214,212,144     218,329,083    20,342,773     224,925,483        

PART 6: Other Expenses

 2.2 คาใชจายอื่น ๆ
 - คาเบี้ยประกันภัย (Insurance Premium) 598,000.00              บาท ในปที่ 1  และปรับเพิ่มปละ 3.0% (บาท/ป) 598,000             615,940                   634,418                   653,451            673,054                   693,246           714,043            735,465            757,529             780,254              803,662            827,772            852,605            878,183              904,529            931,665            959,614            90,340             1,018,055             

  - คาใชจายสํารองปรับปรุง (FF&E Cost) 3.0% ของรายรับรวม (ไมรวมคาเชา Hypermaket & Food Court) (บาท/ป) 2,889,409           3,123,510                 3,349,246                3,487,407         3,592,695                3,700,476         3,811,490         3,925,835         4,043,610           4,164,918            4,289,866         4,418,562         4,551,119         4,687,652           4,828,282         4,973,130         5,122,324         482,226           5,275,994             

 - คาธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 1.8% ของกําไรขั้นตน (บาท/ป) 2,259,156           2,374,878                 2,576,022                2,670,647         2,722,802                2,863,957         2,905,799         2,984,471         3,139,396           3,209,263            3,271,238         3,441,278         3,517,741         3,585,511           3,772,138         3,855,819         3,929,923         366,170           4,048,659             

 -  คาเชาที่ดิน (อางอิงตามสัญญาเชา) ตามสัญญา (บาท/ป) -                   -                         -                         -                  -                         -                 -                  -                  -                   -                    -                  -                  -                  -                    -                  -                  -                  -                 -                     

Total Other Expenses (บาท/ป) 5,746,565         6,114,328              6,559,686              6,811,504        6,988,552              7,257,679       7,431,332        7,645,770        7,940,535         8,154,436          8,364,766        8,687,612        8,921,464        9,151,346          9,504,949        9,760,613        10,011,862      938,736         10,342,708         

รายไดจากการดําเนินงานสุทธิ (Net Operating Income) (บาท/ป) 119,762,122      125,823,352           136,552,625           141,557,759     144,278,236           151,851,055    154,001,919     158,158,162    166,470,377      170,137,951       173,370,698     182,494,495     186,508,565    190,043,685      200,058,295     204,451,531     208,317,221     19,404,037     214,582,776        

ระยะเวลาที่ใชคิดลด (n) 1.00                  2.00                        3.00                        4.00                 5.00                        6.00                7.00                 8.00                 9.00                  10.00                 11.00               12.00               13.00               14.00                 15.00               16.00               17.00               17.09              

อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 9.50% 0.9132               0.8340                     0.7617                    0.6956             0.6352                    0.5801             0.5298             0.4838             0.4418               0.4035                0.3685             0.3365             0.3073             0.2807               0.2563             0.2341             0.2138             0.2120             

รวมมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดแตละงวด  (บาท) 1,280,566,667             109,366,770       104,936,676             104,012,135             98,467,577        91,645,535               88,088,797       81,590,217        76,516,919        73,546,612         68,650,663          63,887,102        61,409,398        57,314,082        53,345,262          51,274,941        47,862,103        44,538,222        4,113,656         

การคํานวณมูลคาทรัพยสินหลังสิ้นสุดการคาดการณ (Reversion value Calculation)

กระแสเงินสดสุทธิตนงวดตอปหลังจากสิ้นสุดการคาดการณ (บาท) 214,582,776         

มูลคาทรัพยสินฯ โดยพิจาณาอัตราผลตอบแทนการลงทุนที่ 6.5% 3,301,273,473

มูลคาปจจุบันของเงิน 1 บาท (ตนงวด) 0.21200               

มูลคาทรัพยสินหลังสิ้นสุดการคาดการณหลังปรับเปนมูลคาปจจุบัน ณ วันที่ประเมินฯ (บาท) 699,869,976        

มูลคาปจจุบันสิทธิ (NPV ของกระแสเงินสดภายในชวงระยะเวลาการคาดการณ  (บาท) 1,280,566,667          บาท
PV ของมูลคาทรัพยสินหลังสิ้นสุดการคาดการณ  (บาท) 699,869,976             บาท
มูลคาตลาดปจจุบัน (NPV) 1,980,436,643.67      บาท
มูลคาตลาดปจจุบัน (ปดเศษ) 1,980,000,000.00      บาท (หนึ่งพันเการอยแปดสิบลานบาทถวน)

รายการ Term

โครงการ โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต สาขาศาลายา




