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ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง 

ภายใตช่ื้อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ สาขานครศรธีรรมราช" (รหสัสาขา 08) 
ตัง้อยู่เลขที่ 15 ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) 

ต าบลในเมือง อ าเภอเมืองนครศรธีรรมราช จงัหวดันครศรีธรรมราช 

เสนอ 

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รเีทล โกรท 

เอกสารอา้งองิเลขที ่: 66-1-2025-GL-1 

 

 

 
 

 

จดัท าโดย : 

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD. 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

อาคารลุมพนิี ทาวเวอร ์วภิาวดี-จตจุกัร อาคารบ ีช ัน้ 17  

เลขที่ 6/92, 6/97 ซอยร่วมศิริมติร ถนนวภิาวดรีงัสติ  

แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์: +66 (2) 530 4333 



เอกสารอา้งอิงเลขท่ี 66-1-2025-GL-1 

วนัท่ี 1 มนีาคม 2567 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

เลขท่ี 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ช ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้

แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามท่ีบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่าตลาดของ

ทรพัยสิ์นประเภท ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 78474 เนื้อท่ีรวม 

26-0-33.6 ไร่ หรือเท่ากบั 10,433.6 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์าร์เก็ต จ านวน 1 หลงั และส่ิงปลูกสรา้งอื่นๆ 

จ านวน 6 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานครศรีธรรมราช" (รหสัสาขา 08) ตัง้อยู่เลขท่ี 15 ถนนพฒันาการ

คูขวาง (ทล.4012) ต าบลในเมือง อ าเภอเมืองนครศรีธรรมราช จงัหวดันครศรีธรรมราช โดยรายงานฉบบันี้ไดถู้กจดัท าขึ้น

โดยเฉพาะส าหรบัลูกคา้/ผูว้่าจา้ง เพ่ือวตัถุประสงค ์และขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่า ตามท่ีระบุไวใ้นรายงานฉบบันี้

เท่านัน้  

บริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นดงักล่าว เมื่อวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2566 และไดศ้ึกษาคน้ควา้ขอ้มูลต่าง ๆ ท่ี

เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิมูลค่า บริษทัฯ มคีวามเห็นว่าทรพัยสิ์นท่ีประเมนิควรมมีูลค่าดงันี้ 

• มูลค่าทรพัยส์ิน : 1,432,100,000 บาท (หน่ึงพนัสี่รอ้ยสามสิบสองลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น) 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท์ จ ากดั ขอรบัรองไม่มผีลประโยชนใ์ด ๆไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเกี่ยวขอ้งกบั

ทรพัยสิ์นท่ีไดป้ระเมนิมูลค่า และไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยสิ์นดว้ยความระมดัระวงั และรกัษาจรรยาบรรณ

ในวชิาชีพอย่างสูงสุด 

ขอแสดงความนบัถือ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

นายวรศกัดิ์   โชติแฉลม้สกุลชยั 

กรรมการผูจ้ดัการ 



 

 

 

 

สารบญั 

สรุปสาระส าคญั และมลูค่าของทรพัยส์นิ........................................................................................................i 

เงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ.........................................................................................ii 

1.0 บทน า ................................................................................................................................................. 1 

2.0 ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ ..................................................................................................................................... 2 

2.1 ทีต่ ัง้ ............................................................................................................................................ 2 

2.2 การเขา้ออก .................................................................................................................................. 3 

2.3 สภาพแวดลอ้ม ............................................................................................................................ 3 

2.4 โครงการพฒันาของรฐั ................................................................................................................. 3 

2.5 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย ................................................................................................................. 4 

3.0 ทรพัยส์นิทีท่  าการประเมนิ ................................................................................................................. 12 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์นิ ................................................................................................................ 12 

3.2 รายละเอยีดที่ดนิ ....................................................................................................................... 13 

3.3 รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง ............................................................................................................ 15 

4.0 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ .................................................................................................................... 20 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสทิธิ ......................................................................................................... 20 

4.2 รายละเอยีดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร ....................................................................................... 21 

4.3 การตรวจสอบความถูกตอ้งของทรพัยส์นิฯ ................................................................................. 26 

4.4 ราคาประเมนิที่ดนิของทางราชการ .............................................................................................. 26 

5.0 ขอ้ก าหนด และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง .................................................................................................. 27 

5.1 ผงัเมอืง ..................................................................................................................................... 27 

6.0 การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดทีีสุ่ดของที่ดนิ.......................................................................................... 28 

7.0 วธิีการประเมนิมลูค่า ......................................................................................................................... 29 

7.1 การประเมนิมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิ ......................................................................................... 29 

8.0 การประเมนิมลูค่า ............................................................................................................................. 30 

8.1 มลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด ........................................................ 30 

8.2 การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิีตน้ทุนทดแทน ................................................................... 41 

8.3 สรุปผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิในแต่ละวธิี ....................................................................... 45 

9.0 สรุปผลการประเมนิมลูค่า .................................................................................................................. 46 

9.1 วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ......................................................................................... 46 

9.2 ขอ้สมมติฐานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ............................................................................... 46 

9.3 สรุปมลูค่าทรพัยส์นิ ............................................................................................................... 46 

ภาคผนวก 

• รายละเอยีดการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิพรอ้มรายละเอยีดขอ้มูลเปรียบเทยีบ  

• แผนทีแ่สดงทีต่ ัง้สงัเขป / แผนทีแ่สดงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ / ผงัแปลงทีด่ิน / ผงับริเวณสิง่ปลูกสรา้ง 

ภาพถ่ายทางอากาศ / แปลนอาคาร  

• ส าเนาเอกสารสทิธิที่ดนิ / ระวางทีด่นิ / ส าเนาราคาประเมนิที่ดินราชการ / หนงัสอืสญัญาขายที่ดิน  

/ สญัญาเช่า / ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร / ส าเนาเอกสารการเปลีย่นชื่อกองทนุ 

• ภาพถ่ายทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2025-GL-1 
 

หนา้ที ่i 

 

 

สรุปสาระส าคญั และมูลค่าของทรพัยส์นิ 

ชื่อลูกคา้  : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

วตัถปุระสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

ประเภททรพัยส์นิ  : ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง  

ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ : ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานครศรีธรรมราช" (รหสัสาขา 08) 

ตั้งอยู่ เลขที่  15 ถนนพัฒนาการคูขวาง (ทล.4012) ต าบลในเมือง อ าเภอเมือง

นครศรีธรรมราช จงัหวดันครศรีธรรมราช 

พกิดั GPS : LAT 8.398180   LON 99.977054 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ : ประกอบดว้ย ที่ดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่  78474 เน้ือที่รวม  

26-0-33.6 ไร่ หรือเท่าก ับ 10,433.6 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต 

จ านวน 1 หลงั และสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 6 รายการ 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ทีด่ิน : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท  

หมายเหต ุ:  ผูถ้ือกรรมสิทธิเ์ดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้

โลตสั รีเทล โกรท แต่ปจัจุบนั ไดจ้ดทะเบียนเปลีย่นชือ่เป็นกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เมือ่วนัที ่ 29 

มนีาคม 2564 แลว้ 

ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มกี าหนดระยะเวลา 10 ปี (สามารถต่อสญัญา

เช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ คร ัง้ละ 10 ปี) ระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

โลตัสส์ รี เทล โกรท (ผูใ้ห เ้ช่า) ก ับ บริษ ัท เอก -ชัย ดีสทริบิวช ัน่ ซิสเทม จ าก ัด 

(ผูเ้ช่า) (ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 

ขอ้จ ากดัดา้นการใชป้ระโยชน์

ในที่ดินและอาคาร 

: ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิตัง้อยู่ในเขตใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวมเมอืงนครศรีธรรมราช พ.ศ.2562 

เขตพื้นทีส่แีดง (3.5) ทีด่นิประเภทพาณิชยกรรม และทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก 

วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า : 20 พฤศจกิายน 2566 

วธิีการประเมนิมลูค่า : บริษทัฯ เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่า

ทรพัยส์นิ และใชว้ธิีตน้ทนุทดแทน เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมลูค่าทรพัยส์นิ  

มลูค่าทรพัยส์นิ : 1,432,100,000 บาท (หนึ่งพนัสีร่อ้ยสามสบิสองลา้นหนึ่งแสนบาทถว้น) 
 

หมายเหต:ุ บทสรุปดงักลา่วขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดและเงือ่นไขต่างๆ ทีไ่ดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมนิฉบบัสมบูรณ์ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2025-GL-1 
 

หนา้ที ่ii 

 

 

 

เงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

เงือ่นไขและขอ้จ ากดัท ัว่ไปในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิและมลูค่าทีป่ระเมนิไดจ้ ากดัอยู่ใน

เงือ่นไขและความรบัผดิชอบดงัต่อไปน้ี 

• รายงานหรือส าเนารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถือเป็นลขิสิทธิ์ของ บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์

จ ากดั (ต่อไปน้ีเรียกว่า บริษทั) ผูค้รอบครองไม่มสีทิธิน าไปตีพมิพใ์นสิ่งพมิพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใช ้

เพื่อการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่ถูกตอ้ง

สมบูรณ์ของ บริษทัตอ้งมตีราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ที่มกีารลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ที่มกีารลง

นามในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

• รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิน้ีจะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงค์ที่ระบุไวใ้นรายงานมิได ้เวน้แต่ไดร้บัความ

ยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรบัผดิชอบของบริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไวก้บั

ลูกคา้ซึง่ไดร้ะบไุว ้ในรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีเท่านัน้ ไม่ครอบคลุมถงึบคุคลอื่นทีน่ ารายงานฉบบันี้ไปใช ้ 

• มูลค่าทรพัยส์นิที่วเิคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี ไดม้าจากการวเิคราะห ์ตามสถานการณ์

และสภาพแวดลอ้มในปจัจุบนั และตามผงัและแบบที่ไดร้บัมา แนวทางการวเิคราะหน้ี์ไม่พงึน าไปใชก้บัการประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบัน้ี 

• บริษทัใหค้ าม ัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีถือเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้ หรือการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนัน้เป็นการประเมินมูลค่าเพื่อ วตัถุประสงค์

สาธารณะ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิยนืยนัว่าไม่มสี่วนไดส้่วนเสยีใดๆ ต่อทรพัย์สนิทีป่ระเมนิค่าน้ีท ัง้สิ้น ในการรบัจา้งท า การ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี และค่าจา้งที่ไดร้บั ไม่ไดเ้ป็นเงือ่นไขที่ส่งผลกระทบต่อมลูค่าและการประเมนิ มูลค่าทรพัยส์นิใน

ทีน้ี่ท ัง้สิ้น 

• กรณีที่ผูว้่าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค าต่อเจา้หนา้ที่ราชการต่างๆ ในเรื่อง เกี่ยวกบัการ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี บริษทัยนิดีใหค้วามร่วมมอืก็ต่อเมื่อมกีารแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อ ักษรก่อนว่าจา้ง

ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน และตอ้งช าระค่าบริการเพิ่มจากค่าบริการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ปกติข ัน้ต า่คร ัง้ละ 

10,000 บาท ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และครัง้ละ 20,000 บาท ในพื้นทีจ่งัหวดัอื่น  

• ขอ้มูลข่าวสารและความเห็นทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีไดม้าจากแหลง่ขอ้มูลทีน่่าเชื่อถอืได ้และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ 

วนัประเมนิ ส าหรบัขอ้มูลใดที่มไิดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัท์ หมายถงึขอ้มูลนัน้ไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ

คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหลง่ขอ้มูลต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ท ัง้ทางภาครฐั และเอกชน ความคิดเหน็ทีไ่ด ้

จากขอ้มลูถอืเป็นความคิดเห็นอสิระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์ิน ถอืว่าทรพัยส์นิมกีรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซื้อ

ขายเปลี่ยนมือไดไ้ม่มีภาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินนอกเหนือจาก  ที่ระบุไวใ้น

รายงานและบริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยส์นิ ซึง่มไิดจ้ดทะเบยีนไว ้ณ ส านกังานทีด่นิ 
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1.0 บทน า 

การมอบหมายงาน 

ตามทีบ่ริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเหน็ซึ่งเป็นมลูค่าตลาด

ของทรพัยส์นิประเภทที่ดนิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย ที่ดนิ จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่78474 เนื้อ

ที่รวม 26-0-33.6 ไร่ หรือเท่ากบั 10,433.6 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิ่งปลูก

สรา้งอื่นๆ จ านวน 6 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานครศรีธรรมราช" (รหสัสาขา 08) ต ัง้อยู่เลขที ่

15 ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) ต าบลในเมอืง อ าเภอเมอืงนครศรีธรรมราช จงัหวดันครศรีธรรมราช และทาง

บริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมนิมูลค่าของทรพัยส์นิน้ี ซึ่งมกีรรมสิทธิ์การถอืครองโดยสมบูรณ์ตามสภาพปจัจุบนั ซึ่ง

เป็นไปตามความประสงคข์องผูว้่าจา้ง 

วตัถปุระสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี จดัท าขึ้นตามวตัถปุระสงค ์เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด  (Market Value) 

ในการวิเคราะห์เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งมูลค่าตลาดของทรพัย์สินนั้น บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท์ จ าก ัด  

ไดย้ดึถือการประเมนิมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย มูลค่าตลาดเสรี

เป็นราคาที่ดีทีสุ่ดซึง่ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ในทรพัยส์นิพงึจะไดร้บัจากการขายทรพัยส์นิฯ ซึ่งไดร้บัเป็นเงนิสด โดยปราศจาก

เงือ่นไขใด ๆ และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า ท ัง้น้ีภายใตส้มมตฐิานว่า 

• มผูีย้นิดทีีจ่ะขาย 

• ระยะเวลาของการประเมินมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหน่ึงซึ่งเหมาะสม ส าหรบัการซื้อขายทรพัยส์ินแต่ละ

ประเภท (โดยพจิารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัยส์นินัน้ ที่เกี่ยวกบัการเจรจาต่อรองราคาและ

เงือ่นไข อื่น ๆ จนถงึข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

• สภาพของทรพัยส์ิน ระดบัของมูลค่าและสภาพการณ์อื่น ๆ ซึ่งเกิดขึ้น ในเวลาก่อนที่จะมกีารตกลงซื้อขาย

กนันัน้ ยงัถอืว่าคงสภาพเดมิภายในระยะ-เวลาของการประเมนิราคาทรพัยส์นิ 

• ไม่มกีารพจิารณาถงึขอ้เสนอเพิ่มเติมใดๆ จากผูซ้ื้อทีม่คีวามตอ้งการทรพัยส์นิ นัน้เป็นพเิศษ 

• ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงด าเนินการซื้อขายทรพัยส์ินนัน้ บนพื้นฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรอง

อย่างละเอยีดรอบคอบทีเ่ท่าเทยีมกนั โดยปราศจากสภาวการณ์บงัคบัใด ๆ 

วนัที่ส ารวจสภาพทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ เมือ่วนัที ่ 10 ตลุาคม 2566 
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2.0 ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 

2.1 ที่ต ัง้ 

ทรพัย์สินที่ท  าการประเมินมูลค่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขานครศรีธรรมราช" ตัง้อยู่ 

เลขที่  15 ถนนพัฒนาการคูขวาง (ทล.4012) ต าบลในเมือง อ าเภอเมืองนครศรีธรรมราช จ ังหวดั

นครศรีธรรมราช โดยมรีะยะห่างจากสถานทีส่  าคญัดงัน้ี 

- ตดิกบั โรงแรมแกรนดฟ์อรจ์ูน นครศรีธรรมราช (ทางดา้นทศิใต)้ 

- ตรงขา้มกบั โรงแรมเดอะ ทวนิ โลตสั และตลาดลวีฒันา (ทางดา้นทศิตะวนัออก) 

- ห่างจาก โรงพยาบาลนครพฒัน ์ ระยะประมาณ 500 เมตร 

- ห่างจาก วทิยาลยัพยาบาลบรมราชชนนี นครศรีธรรมราช ระยะประมาณ 850 เมตร 

- ห่างจาก ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลัพลาซ่า นครศรีธรรมราช ระยะประมาณ 2.50 กิโลเมตร 

ทรพัย์สินที่ประเมินฯ ตัง้อยู่ห่างจากแหล่งความเจริญบริเวณตวัเมืองนครศรีธรรมราช เป็นระยะทาง

ประมาณ 2.50 กิโลเมตร 

                                      

 
(แผนทีแ่สดงท าเลทีต่ ัง้ทรพัยส์นิฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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2.2 การเขา้ออก 

 ถนนสายหลกั และผ่านหนา้ทรพัยส์ิน : ไดแ้ก่ ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) ผิวการจราจรเป็น

ถนนลาดยางขนาด 4 ช่องจราจรไป -กล ับ เขตทางประมาณ  20 เมตร สิทธิการใชท้างเป็น

สาธารณประโยชน ์

 

2.3 สภาพแวดลอ้ม 

สภาพแวดลอ้มโดยท ัว่ไปในบริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์ินฯ โดยส่วนใหญ่จะมกีารใชป้ระโยชนเ์พื่อพาณิชยกรรม 

และที่อยู่อาศยั การใชป้ระโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของหา้งสรรพสินคา้ ศูนยก์ารคา้ 

โรงแรม โชวรู์มรถยนต ์รา้นอาหาร อาคารพาณิชย ์และบริษทัหา้งรา้นต่างๆ ฯลฯ ส าหรบัการใชป้ระโยชน์

ที่ดินเพื่อการอยู่อาศยั จะอยู่ในลกัษณะของบา้นพกัอาศยัแบบปลูกสรา้งเอง และโครงการหมู่บา้นจดัสรร 

ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการศึกษา และสถานที่ราชการจะตัง้อยู่กระจายโดยท ัว่ไป โดยมสีิ่งปลูก

สรา้งหรือสถานที่ส  าคญัๆ ในพื้นที่น้ี ไดแ้ก่ โรงพยาบาลนครพฒัน ์โรงพยาบาลมหาราชนครศรีธรรมราช 

วทิยาลยัพยาบาลบรมราชชนนี นครศรีธรรมราช ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลัพลาซ่านครศรีธรรมราช โฮมโปร

นครศรีธรรมราช หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนัโอเชี่ยน โรงแรมแกรนดฟ์อรจ์ูน นครศรีธรรมราช โรงแรมเดอะ 

ทวนิ โลตสั อาคารส านกังานซพี ีและตลาดลวีฒันา เป็นตน้ 

2.4 โครงการพฒันาของรฐั  

ปจัจบุนัไม่มโีครงการพฒันาของรฐัที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนท์ีด่ินในบริเวณน้ี 
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2.5 ภาพรวมเศรษฐกจิไทย 

เศรษฐกิจไทยในปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.5 -3.0 โดยมปีจัจยัสนบัสนุนจากการขยายตวั

ในเกณฑด์ีของการอุปโภคภาคเอกชน การฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ืองของภาคการท่องเที่ยว รวมท ัง้การขยายตวั

ต่อเน่ืองของการลงทนุท ัง้ภาคเอกชน และภาครฐัโดยคาดว่าการอปุโภคบริโภคและการลงทนุรวมจะขยายตวั

รอ้ยละ 5.0 และรอ้ยละ 1.6 ตามล  าดบั  

 

ภาวะเศรษฐกิจการคลงัประจ าเดือนสงิหาคม 2566 

”เศรษฐกิจไทยในเดือนสิงหาคม 2566 ไดร้บัปจัจยัสนบัสนุนจากภาคการท่องเที่ยวที่ขยายตวัต่อเน่ือง ท ัง้

จากนกัท่องเที่ยวต่างประเทศและผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย การส่งออกสินคา้ที่กลบัมาขยายตวัเป็นบวก และ

อตัราเงนิเฟ้อที่ปรบัตวัลดลงต่อเน่ือง อย่างไรก็ดียงัคงตอ้งติดตามสถานการณ์เศรษฐกิจโลกและผลกระทบ

ต่อภาคการส่งออกสนิคา้ของไทยในช่วงที่เหลอืของปี 2566 ต่อไป” 

เครื่องช้ีเศรษฐกิจดา้นการบริโภคภาคเอกชน มสีญัญาณทรงตวัจากช่วงเดียวกนัปีก่อน โดยการบริโภคใน

หมวดสินคา้คงทน สะทอ้นจากปริมาณการจ าหน่ายรถยนต์นัง่ในเดือนสิงหาคม 2566 เพิ่มขึ้นจากช่วง

เดยีวกนัปีก่อนที่รอ้ยละ 4.9 แต่ลดลงเมื่อเทยีบกบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลทีร่อ้ยละ-8.3 ดชันี

ความเชื่อม ัน่ของผูบ้ริโภคในเดือนสิงหาคม 2566 ปรบัตวัเพิ่มขึ้นมาอยู่ที่ระดบั 56.9 จากระดบั 55.9 ใน

เดือนก่อน เน่ืองจากผูบ้ริโภคมีความเชื่อม ัน่ว่าการจดัตัง้ของรฐับาลใหม่จะเป็นปจัจยัสนบัสนุนต่อการ

ขบัเคลือ่นเศรษฐกิจใหฟ้ื้นตวัต่อเน่ือง ขณะทีภ่าษมีูลค่าเพิ่ม ณ ระดบัราคาคงที่ และปริมาณรถจกัรยานยนต์

จดทะเบียนใหม่ในเดือนสิงหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดียวกนัปีก่อนรอ้ยละ-15.1 และ -5.5 ตามล  าดบั 

และรายไดเ้กษตรกรทีแ่ทจ้ริงในเดอืนสงิหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดยีวกนัปีก่อนทีร่อ้ยละ-1.7 
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ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถติิแห่งชาติ 

เครื่องช้ีเศรษฐกิจดา้นการลงทุนภาคเอกชน มีสญัญาณทรงตวัจากช่วงเดียวกนัปีก่อน โดยการลงทุน

ภาคเอกชนในหมวดเครื่องมอืเครื่องจกัร สะทอ้นจากปริมาณน าเขา้สนิคา้ทนุในเดอืนสงิหาคม 2566 เพิ่มขึ้น

จากช่วงเดยีวกนัปีก่อนทีร่อ้ยละ 0.2 แต่ลดลงเมื่อเทยีบกบัเดอืนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลทีร่อ้ยละ -

2.4 ขณะที่ปริมาณการจ าหน่ายรถยนตเ์ชิงพาณิชยใ์นเดือนสิงหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดียวกนัปีก่อนที่

รอ้ยละ -19.9 ส าหรบัการลงทุนในหมวดการก่อสรา้งสะทอ้นจากปริมาณการจ าหน่ายปูนซีเมนต์

ภายในประเทศในเดือนสิงหาคม 2566 เพิ่มขึ้นจากช่วงเดียวกนัปีก่อนที่รอ้ยละ 5.4 และเพิ่มขึ้นเมื่อเทียบ

กบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลที่รอ้ยละ 1.2 ขณะที่ภาษีธุรกรรมอสงัหาริมทรพัยล์ดลงจากช่วง

เดยีวกนั ปีก่อนทีร่อ้ยละ -2.5 และลดลงเมือ่เทยีบกบัเดอืนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลทีร่อ้ยละ -0.1 

 

ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถติิแห่งชาติ 
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อตัราเงนิเฟ้อ : อตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไปในเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 0.88 ขณะที่อตัราเงนิเฟ้อพื้นฐาน

อยู่ที่รอ้ยละ 0.79 ส่วนสดัส่วนหน้ีสาธารณะ ณ สิ้นเดือนกรกฎาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 61.7 ต่อ GDP ซึ่ง

ยงัอยู่ภายใตก้รอบวนิยัการเงนิการคลงัที่ต ัง้ไวต้ามพระราชบญัญตัิวนิยัการเงนิการคลงัของรฐั พ.ศ.  2561 

อตัราการว่างงานในเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 1.0 ของก าลงัแรงงานรวม และผูข้อรบัประโยชน์

ทดแทนกรณีว่างงานรายใหม่ในเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 0.63 ของผูป้ระกนัตนตามมาตรา 33 

ท ัง้หมดส าหรบัเสถยีรภาพภายนอกยงัอยู่ในระดบัที่ม ัน่คง และสามารถรองรบัความเสี่ยงจากความผนัผวน

ของเศรษฐกิจโลกไดส้ะทอ้นจากทุนส ารองระหว่างประเทศ ณ สิ้นเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ในระดบัสูงที ่

216.9 พนัลา้นดอลลารส์หรฐั 

 

ทีม่า: กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสถติิแห่งชาติ 

อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทย ปรบัตวัเพิ่มขึ้นในช่วงไตรมาสสองของปี 2566 อตัราผลตอบแทน

พนัธบตัรรฐับาลท ัง้ระยะส ัน้และระยะยาวปรบัตวัเพิ่มขึ้น โดยอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรระยะส ัน้ปรบัตวั

เพิ่มขึ้นตามการปรบัขึ้นอตัราดอกเบี้ยนโยบาลของธนาคารแห่งประเทศไทย ดา้นอตัราผลตอบแทน

พนัธบตัรระยะยาวปรบัตวัเพิ่มขึ้นสอดคลอ้งกบัอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลสหรฐัฯ และการลดลง

ของดชันีราคาพนัธบตัรรฐับาล โดยนกัลงทุนต่างชาติมสีถานะขายสุทธิ 58.4 พนัลา้นบาท เทยีบกบัสถานะ

ขายสุทธิ 23.0 พนัลา้นบาท ในไตรมาสก่อนหนา้ และ ณ สิ้นไตรมาสสองของปี 2566 อตัราผลตอบแทน

พนัธบตัรรฐับาลอา้งองิอายุ 2 ปี และอายุ 10 ปี อยู่ทีร่อ้ยละ 2.15 ต่อปี และรอ้ยละ 2.58 ต่อปี เพิม่ขึ้นจาก

รอ้ยละ 1.81 ต่อปี และรอ้ยละ 2.41 ต่อปี ณ สิ้นไตรมาสก่อนหนา้ตามล  าดบั ท ัง้น้ีภาคเอกชลมกีารระดม

ทุนใหม่ผ่านตลาดตราสารหน้ีมมีูลค่าท ัง้สิ้น 595.8 พนัลา้นบาท ส่วนใหญ่เป็นการระดมทุนของกลุ่มเงนิทุน 

และหลกัทรพัยก์ลุม่พลงังาน และกลุม่อสงัหาริมทรพัย ์

ในเดือนกรกฎาคม 2566 อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลท ัง้ระยะส ัน้ และระยะยาวอยู่ในระดบัใกลเ้คียง

กบัเดือนก่อนหนา้ สอดคลอ้งกบัอตัราดอกเบี้ยนโยบายของไทย และดชันีราคาพนัธบตัรรฐับาลที่อยู่ใน

ระดบัทรงตวั 
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แนวโน้มธุรกิจอตุสาหกรรมปี 2566-2568  / ธุรกิจรา้นคา้ปลีก 

ปี 2566-2568 ธุรกิจรา้นคา้ปลกีสมยัใหม่มแีนวโนม้ฟ้ืนตวัตามภาวการณ์ใชจ้่ายของผูบ้ริโภคโดยเฉพาะ

การทยอยกลบัมาของนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่จะเพิ่มขึ้นในอตัราเร่ง รวมถึงความคืบหนา้ของการลงทุน

โครงสรา้งพื้นฐานที่จะท าใหเ้กิดการขยายตวัของรา้นคา้ปลกีสมยัใหม่ตามมา อย่างไรก็ตาม การแข่งขนั

ของธุรกิจมแีนวโนม้รุนแรงขึ้นท่ามกลางปญัหาหน้ีครวัเรือนทรงตวัระดบัสูง โดยการเติบโตของธุรกิจแต่

ละประเภทมคีวามแตกต่างกนั ดงัน้ี 

• หา้งสรรพสินคา้ : คาดว่ายอดขายจะเร่งขึ้นอย่างมนียัส าคญัที่เฉลีย่ 4.0-5.0% ต่อปีจาก 3.5% ปี 

2565 ผลจากความกังวล COVID-19 บรรเทาลง และผูป้ระกอบการปรับกลยุทธ์ โดยให ้

ความส าคญักบัการพฒันาแพลตฟอรม์ Omnichannel และการใชเ้ทคโนโลย ี5G และ AR เพื่อ

สรา้งประสบการณ์ที่ดีแก่ผูบ้ริโภคผนวกกบัมีการขยายการลงทุนสู่ประเทศที่มีศักยภาพทาง

การตลาดจงึช่วยหนุนการเตบิโตของรายไดต่้อเน่ือง 

• ดิสเคาทส์โตร/์ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต/ซูเปอรเ์ซ็นเตอร์ : คาดว่ายอดขายจะเติบโตเฉลี่ย 3.0-4.0% ต่อปี 

จาก 3.0% ปี 2565 ผลจากผูป้ระกอบการขยายสาขาดว้ยรูปแบบที่หลากหลายเหมาะสมกบัพื้นที ่

และกระจายไปในแหล่งชุมชนท ัว่ประเทศท าใหเ้ขา้ถึงลูกคา้ไดค้รอบคลุมมากขึ้น รวมถึงมีการ

พฒันาช่องทางแพลตฟอรม์ดิจิทลัต่อเน่ือง และยงัจ าหน่ายสนิคา้ในราคาต า่กว่ารา้นคา้ประเภทอื่น 

อย่างไรก็ตามธุรกิจจะเผชิญการแข่งขนัรุนแรง เน่ืองจากสินคา้ที่จ าหน่ายส่วนใหญ่ไม่มีความ

แตกต่างหรือเป็นสนิคา้ใกลเ้คียงกบัทีว่างขายในรา้นคา้ปลกีรูปแบบอื่นๆ 

• ซูเปอรม์ารเ์ก็ต : ยอดขายมแีนวโนม้เตบิโตดต่ีอเน่ือง 6.0-7.0% ต่อปี จาก 6.0% ปี 2565 เป็นการ

เติบโตสูงสุดเมื่อเทียบกบัรา้นคา้ปลีกประเภทอื่น เน่ืองจากมีกลยุทธ์การตลาดที่สอดรบักับ

พฤติกรรมผูบ้ริโภคซึ่งส่วนใหญ่เป็นกลุ่มลูกคา้ระดบักลางบนถึงบนที่มกี าลงัซื้อสูงมจีุดแข็งดา้น

คุณภาพของสินคา้ และมกีลยุทธต่์างๆ อาทิ (1) การปรบัรูปแบบรา้นคา้เป็นไลฟ์สไตลพ์รีเมี่ยม

ซูเปอรม์ารเ์ก็ตที่เนน้สินคา้น าเขา้ราคาแพง (2) การขยายสาขาในจงัหวดัที่มกี าลงัซื้อสูง และ (3) 

การพ ัฒนารูปแบบการขายผ่านออนไลน์ต่อเน่ือง  เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผู บ้ริ โภค 

ซูเปอรม์ารเ์ก็ตยงัมีความไดเ้ปรียบจากขนาด และมีการขยายสาขาในแหล่งชุมชนใหญ่  จึงมีผล

ประกอบการดต่ีอเน่ือง 
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• รา้นสะดวกซื้อ/มนิิมารท์ : คาดยอดขายจะเติบโตเฉลี่ย 4.5-5.5% ต่อปี จาก 4.5% ปี 2565 ผล

จากการมสีาขาจ านวนมากกระจายไปในทุกพื้นที่  ท ัง้ยงัมกีารเพิ่มสนิคา้ประเภทอาหารพรอ้มทาน

และเพิ่มบริการการขายผ่านออนไลนต่์อเน่ือง อย่างไรก็ตามการแข่งขนัของธุรกิจมแีนวโนม้รุนแรง

ขึ้น จากการเปิดสาขาของคู่แข่งในพื้นทีเ่ดยีวกนัและคู่แข่งทางออ้ม โดยเฉพาะไฮเปอรม์ารเ์ก็ตที่เขา้

มาชิงส่วนแบ่งตลาดในรูปแบบรา้นคา้ขนาดเลก็ รวมถงึมกีารขยายเครือข่ายของผูป้ระกอบการราย

ใหญ่ผ่านรา้นคา้โชห่วย ส่งผลใหย้อดขายต่อสาขาของรา้นสะดวกซื้ออาจไม่สูงเช่นในอดีต โดยรา้น

สะดวกซื้อที่เป็นเจา้ของแฟรนไชสย์งัสามารถท าก าไรไดต่้อเน่ือง ขณะที่รา้นสะดวกซื้อท ัว่ไปจะมี

ความเสีย่งในการด าเนินธุรกิจมากกว่า 

Table :  Retail Business Growth by Type of Business (%) 

 

Source : Thai Retailers Association (TRA), for 2020-2025 estimated and forecast by Krungsri Research 

ภาพรวมพื้นที่คา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 

• อปุทานพื้นที่คา้ปลกี 

ภาพรวมพื้นที่คา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ ครึ่งปีแรกของปี 2566 พบว่า

อุปทานพื้นที่คา้ปลกีมกีารปรบัตวัเพิ่มขึ้น ประมาณ 1.6% จากสิ้นปี 2565 ที่ผ่านมา พื้นที่คา้ปลกี

ในกรุงเทพมหานคร เปิดใหบ้ริการใหม่ในช่วงครึ่งแรกของปี  พ.ศ.2566 มีพื้นที่คา้ปลีกเพิ่มขึ้น

ประมาณ 150,000 ตารางเมตร โดยเป็นพื้นที่ศูนยก์ลางความเจริญ และพื้นที่รอบนอกกรุงเทพที่มี

พื้นที่เพิ่มขึ้นใกลเ้คียงกนัที่ประมาณ 50,000 ตารางเมตร ส่วนพื้นที่ในบริเวณใจกลางเมอืงมพีื้นที่

เพิ่มขึ้นประมาณ 30,000 ตารางเมตร โดยสามารถแยกประเภทพื้นที่รวมในแต่ละประเภท เป็น

พื้นที่ศูนยก์ารคา้แบบปิด (Enclosed Mall) ประมาณ 4,969,000 ตารางเมตร ศูนยก์ารคา้ชุมชน 

(Community Mall) ประมาณ 1,184,000 ตารางเมตร พื้นทีค่า้ปลกีในโครงการมกิซยู์ส (On-Site 

Retail Space) ประมาณ 602,000 ตารางเมตร หา้งสรรพสนิคา้ (Department Store) ประมาณ 

257,000 ตารางเมตร และซุเปอร์สโตร์ (Superstore) ประมาณ 1,207,000 ตารางเมตร ท ัง้น้ี 

ในช่วง 2 – 3 ปีที่ผ่านมา ตลาดพื้นที่คา้ปลีกมโีครงการใหม่ๆ เกิดขึ้นนอ้ยมาก เมื่อเทียบกบัช่วง

ก่อนหนา้น้ีเพราะปจัจยัลบที่มผีลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นที่ในโครงการพื้นที่คา้ปลกีมเียอะมาก อีก

ท ัง้รูปแบบการซื้อ-ขายสินคา้ของคนไทยเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม รูปแบบของการซื้อ-สินคา้

ออนไลนเ์ขา้มาแทนที่ในสนิคา้หลายประเภท  ความถี่และวตัถปุระสงคใ์นการเขา้โครงการพื้นที่คา้

ปลีกจึงเปลี่ยนแปลงไป ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่หรือคอมมูนิตี้มอลลบ์างโครงการจึงจ าเป็นตอ้งมี

กิจกรรมในพื้นทีส่่วนกลางต่อเน่ืองเพื่อสรา้งความน่าสนใจ โดยพื้นทีค่า้ปลกีในสถานีบริการน า้มนั 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2025-GL-1 
 

หนา้ที ่9 

 

 

 

กลายเป็นอีกหน่ึงพื้นที่ที่มกีารแข่งขนัสูง โดยเฉพาะสถานีบริการน า้มนัที่อยู่ตามถนนเสน้ทางหลกั

ของกรุงเทพมหานคร และจงัหวดัปริมณฑล โดยก่อนหนา้น้ีอาจจะมเีพยีงรา้นสะดวกซื้อที่เป็นผูช่้า

หลกั แต่สถานีบริการน า้มนัที่เปิดใหบ้ริการในช่วงไม่กี่ปีที่ผ่านมา และที่ก าลงัจะเปิดบริการใน

อนาคต ลว้นมพีื้นที่เช่ามากขึ้นชดัเจนเมื่อเทยีบกบัในอดีตและกลายเป็นหน่ึงในพื้นที่ที่สามารถเขา้

มาซื้อสนิคา้ รบัประทานอาหาร ซื้อเครื่องดื่ม หรือบริการต่างๆ ไดม้ากกว่าการเตมิน า้มนัเท่านัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

พื้นทีค่า้ปลกีสะสมแยกประเภทในแต่ละท าเล ณ คร่ึงแรกของปี พ.ศ.2566 

จากแผนภูมดิา้นบน ถึงแมว้่าศูนยก์ารคา้จะมสีดัส่วนของพื้นที่รวมมากที่สุดในตลาดพื้นที่คา้ปลกี

ของกรุงเทพมหานคร แต่ศูนยก์ารคา้โดยส่วนใหญ่ โดยเฉพาะที่มีขนาดพื้นที่ใหญ่ๆ อยู่ในพื้นที่

กรุงเทพมหานครรอบนอก เช่นเดียวกนักบัโครงการคา้ปลกีประเภทอื่นๆ ที่ส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่

กรุงเทพมหานครรอบนอก มเีพยีงพื้นที่คา้ปลกีสนบัสนุนซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่ใจกลางเมอืง ส่วน

คอมมูนิตี้มอลล ์เจา้ของโครงการมีความประสงคใ์นการพฒันาคอมมูนิตี้มอลลเ์พื่อรองรบัความ

ตอ้งการของประชากรในพื้นที่ที่ไม่ตอ้งการเดินทางไกลเขา้พื้นที่เมอืงช ัน้ใน หรือพื้นที่รอบใจกลาง

เมือง ส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และสเปเชี่ยลตี้  สโตร์นัน้เป็นรูปแบบโครงการที่ใชพ้ื้นที่ขนาดใหญ่ 

โครงการส่วนใหญ่จึงอยู่นอกพื้นที่ใจกลางเมอืง หา้งสรรพสินคา้เป็นรูปแบบของโครงการพื้นที่คา้

ปลกีทีไ่ม่มโีครงการใหม่มานานแลว้ เช่นเดยีวกบัเอนเตอรเ์ทนเมน้ท ์คอมเพลก็ซ ์หรือโครงการ 
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พื้นที่คา้ปลกีที่มโีรงภาพยนตรค์รอบครองพื้นที่ส่วนใหญ่ของโครงการ ซึ่งไม่มโีครงการใหม่มานาน

มากแลว้ โครงการเดิมก็ไม่ไดร้บัความนิยมเหมือนในอดีตที่ผ่านมา เน่ืองจากรูปแบบการเขา้โรง

ภาพยนตรข์องผูบ้ริโภคในปจัจุบนัมทีางเลอืกเพิ่มขึ้นมาก และการไปศูนยก์ารคา้ก็เป็นทางเลอืกที่

สามารถทดแทนไดม้ากกว่าอย่างชดัเจน 

• อปุสงคพ์ื้นที่คา้ปลีก 

อุปสงค์ (Demand) พื้นที่คา้ปลกีบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มกีารเช่าพื้นที่เพิ่มขึ้น 

ประมาณ 100,000 ตารางเมตร คิดเป็น 1.3% เมื่อเทยีบกบัสิ้นปี 2565 ที่ผ่านมา ส่งผลใหอุ้ปสงค์

การเช่าพื้นที่คา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ ครึ่งปีแรก มีการเช่าพื้นที่อยู่

ประมาณ 7.84 ลา้นตารางเมตร ในส่วนของอตัราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) ณ ครึ่งปีแรก 

ปี 2566 ของพื้นที่คา้ปลีกโดยรวมพบว่าอยู่ที่ประมาณ  95.4% ปรบัตวัลดลง ประมาณ 0.2%  

จากปลายปี 2565 อย่างไรก็ตาม พบว่าส าหรบัพื้นที่คา้ปลีกประเภท Superstore ในครึ่งปีแรก 

ของปี 2566 พบว่า ในพื้นที่บริเวณรอบนอกกรุงเทพมหานคร อตัราการเช่าเพิ่มขึ้นเล็กนอ้ย  

ทีป่ระมาณ 98.9% 
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• ค่าเช่า (Rental Rate) 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพื้นที่คา้ปลกีในปจัจุบนั ณ ครึ่งปีแรกของปี 2566 โดยภาพรวมพบว่ายงั

ไม่สามารถปรบัขึ้นไดม้ากนกั อนัเน่ืองมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ถึงแมว้่าแนวโนม้

ค่อยๆ ดีขึ้นมาก็ตาม ยกเวน้พื้นที่คา้ปลกีบริเวณศูนยก์ลางความเจริญกรุงเทพมหานครยงัคงปรบั

เพิ่มขึ้นไดบ้า้งในบางศูนยก์ารคา้ โดยเฉพาะศูนยก์ารคา้ที่ไดร้บัความนิยมสูงบริเวณใจกลางเมือง 

อนัเน่ืองมาจากการขาดแคลนที่ดินในการพฒันา โดยจากผลการส ารวจค่าเช่าพื้นที่คา้ปลกีขนาดไม่

เกิน 300 ตารางเมตร โดยแบ่งแยกตามประเภทของพื้นที่คา้ปลีก และแบ่งแยกตามท าเลที่ต ัง้มี

รายละเอยีดดงัน้ี 

ท าเล ประเภทพื้นที่ 
ค่าเช่า (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

ชัน้ 1 ชัน้อื่นๆ 

ศูนยก์ลางความเจริญ ศูนยก์ารคา้แบบปิด 3,500 - 5,500 3,300 - 4,500 

 ศูนยก์ารคา้ชมุชน 1,800 - 2,200 1,000 - 1,400 

 ซุปเปอรส์โตร ์ 1,500 - 2,000 800 - 1,500 

ใจกลางเมอืง ศูนยก์ารคา้แบบปิด 2,000 - 4,800 1,000 - 2,500 

 ศูนยก์ารคา้ชมุชน 1,200 - 3,000 1,200 - 1,800 

 ซุปเปอรส์โตร ์ 1,000 - 1,500 800 - 1,200 

รอบนอก กทม. ศูนยก์ารคา้แบบปิด 1,200 - 3,000 800 - 1,700 

 ศูนยก์ารคา้ชมุชน 1,000 - 1,200 800 - 1,200 

 ซุปเปอรส์โตร ์ 1,000 - 1,200 600 - 1,000 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2025-GL-1 
 

หนา้ที ่12 

 

 

 

3.0 ทรพัยส์นิที่ท าการประเมิน 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์ินที่ประเมิน ประกอบดว้ย ที่ดิน จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 78474 เน้ือที่รวม  

26-0-33.6 ไร่ หรือเท่ากบั 10,433.6 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และ

สิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 6 รายการ ไดแ้ก่ 

- อาคารรา้นคา้ช ัน้เดยีว (3 หลงั) 

- อาคารเก็บของชัน้เดยีว 

- ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 

- ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 

- ถนนและลานคอนกรีต 

- ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา 

หมายเหต ุ: ทางบริษทัฯ พิจารณาไม่ประเมนิมลูค่าอาคารศูนยบ์ริการรถยนต ์(FIT Auto) และ

อาคารศูนยม์าตรฐานความงามรถยนต ์(คลนี สแควร)์ และเนือ่งจากกรรมสิทธิอ์าคารสิง่ปลูก

สรา้งเป็นของผูเ้ช่า (ดูผงับริเวณประกอบ) 

ปจัจุบนัทรพัยส์ินมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า 

ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานครศรีธรรมราช" (รหสัสาขา 08) สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าท ัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที่ พื้นที่เช่า (ตารางเมตร) 

ก) พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant)   

- พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  9,441.00 

- พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 1,331.00 

- พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 1,043.00 

- พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 862.00 

- พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court)  664.00 

ข) พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%)  1,659.25 

ค) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent)  3,111.09 

ง) พื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว (Temporary Tenant)  123.53 

จ) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 491.00 

รวม 18,725.87 
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3.2 รายละเอยีดที่ดิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปร่าง และสภาพที่ดิน 

ลกัษณะรูปร่างของทีด่นิเป็นรูปคลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ สภาพทีด่นิโดยเฉลีย่เสมอถนนผ่านหนา้ทีด่นิ โดยมี

แนวเขตที่ดินทางดา้นทศิตะวนัออกติดถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) ระยะประมาณ 182.00 เมตร 

และมีความลึกเฉลี่ยของที่ดินจากทางดา้นทิศตะวนัออกจรดดา้นทิศตะวนัตก  ระยะประมาณ  

233.50 เมตร 
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3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ทีด่นิที่ท  าการประเมนิมลูค่า มแีนวเขตติดต่อขา้งเคียงดงัน้ี 

ทศิเหนือ : ตดิต่อกบั โชวรู์มรถยนตโ์ตโยตา้ ประมาณ 226.00 เมตร 

   และทีด่นิว่างเปลา่    

ทศิใต ้ : ตดิต่อกบั โรงแรมแกรนดฟ์อรจ์ูน คอนโด ประมาณ 241.00 เมตร 

   กลัปพฤกษ ์แกรนด ์นครศรีธรรมราช   

ทศิตะวนัออก : ตดิต่อกบั ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) ประมาณ 182.00 เมตร 

ทศิตะวนัตก : ตดิต่อกบั ทีด่นิว่างเปลา่ ประมาณ 180.00 เมตร 

(ผงัแปลงทีดิ่นและผงับริเวณของทรพัยส์นิฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจบุนั 

ณ วนัที่ส  ารวจสภาพทรพัยส์ินน้ี ปจัจุบนัมีการใชป้ระโยชน์ในดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลีก ศูนย์

อาหาร และพื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานครศรีธรรมราช" (รหสัสาขา 08) 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ใหบ้ริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่าตามสภาพ 

ณ วนัทีท่  าการส ารวจ ประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

3.2.5 สภาพแวดลอ้มที่มีผลกระทบต่อที่ดิน 

การตรวจสอบปญัหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงเท่าทีส่ามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจพบดงัน้ี  

- ปญัหาเรื่องน า้ท่วมขงั : ไม่ม ี 

- ปญัหามลพษิ : ไม่ม ี

- การตรวจสอบอื่นๆ : ไม่ม ี

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2025-GL-1 
 

หนา้ที ่15 

 

 

 

3.3 รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้ง 

รายละเอยีดของอาคารสิง่ก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุง แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปน้ี 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 1/ อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ 

 
ต าแหน่งทีต่ ัง้ : ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที ่78474 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว พรอ้มชัน้ลอย 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 110.62 x 160.03  เมตร 

พื้นที่ใชส้อย : พื้นที่ใชส้อยภายในอาคารรวม ประมาณ 21,200.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 26 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานการก่อสรา้ง : ปานกลาง 

สภาพอาคาร : ด ีมกีารดูแลรกัษาอย่างต่อเน่ือง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดตุกแต่ง 

โครงสรา้ง : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงเหลก็ / แผ่นเมทลัชที (โลหะรีดลอน) บุดว้ยฉนวนกนัความรอ้น 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุผวิพื้น : กระเบื้องยาง ไมล้ามเินต กระเบื้องเคลอืบ และคอนกรีตผวิขดัมนั 

ผนงั : ก่ออฐิฉาบเรียบทาส ีและบานกระจกตดิตาย  

ฝ้าเพดาน : ฝ้าฉนวนกนัความรอ้น และยปิซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบทาสี 

ประตู : บานกระจกอลูมเินียมระบบอตัโนมตั ิบานกระจกอลูมเินียม บานเหลก็ยดื

บานเหลก็มว้น บานไมอ้ดั และบานพวีซี ี

หนา้ต่าง : บานกระจกอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : พื้นปูกระเบื้องเคลอืบ ผนงักรกุระเบื้องเคลอืบ 

สุขภณัฑ ์ : โถสุขภณัฑแ์บบชกัโครก โถปสัสาวะชาย อ่างลา้งหนา้ ฝกับวั กระจกเงา 

พรอ้มสุขภณัฑป์ระกอบครบ 
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การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคารและการใชป้ระโยชน ์

ชัน้ลา่ง แบ่งเป็น : พื้นที่คา้ปลีกโลตสั โรงหนงั E.G.V พื้นที่รา้นคา้ใหเ้ช่า พื้นที่เก็บสินคา้ 

ส านกังาน และหอ้งน า้ชาย-หญงิ 

ชัน้ลอย แบ่งเป็น : พื้นทีศู่นยอ์าหาร พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า ส านกังาน และหอ้งน า้ชาย-หญงิ 

งานระบบ และสิง่อ านวยความสะดวกภายในอาคาร 

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

- เครื่องก าเนิดไฟฟ้า (Generator) ขนาด 1000 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 3 ชดุ 

- Cooling Tower จ านวน 3 ชดุ 

- Condenser Pump จ านวน 3 ชดุ 

- ระบบท าความเยน็ AHU (Air Handing Unit) 

- เครื่องปรบัอากาศ แบบ Split Type 

ระบบลฟิต ์และบนัไดเลือ่น : - ลฟิตข์นของ จ านวน 1 ชดุ 

- บนัไดเลือ่น 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) 
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สิ่ งปลูกสรา้งอื่นๆ ประกอบดว้ย 

2. อาคารรา้นคา้ช ัน้เดยีว (3 หลงั)  : ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 78474 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 9 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว)/หลงั ประมาณ 4.00 x 18.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  216.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ หลงัคามงุดว้ยแผ่นเมทลัชีท 

(โลหะรีดลอน) ผนงัก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี พื้นปูดว้ยกระเบื้องเคลอืบ 

ประตูบานกระจกอลูมเินียม และบานเหลก็มว้น  

3. อาคารเก็บของชัน้เดยีว : ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 78474 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 5 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 5.00 x 20.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  100.00 เมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งเหล็ก หลงัคา และผนังมุงดว้ยแผ่นเมทลัชีท 

(โลหะรีดลอน) พื้นคอนกรีตผวิขดัหยาบ  

4. ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  : ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 78474 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 26 ปี 

4.1 หลงัที ่1-3 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 10.00 x 66.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  660.00 ตารางเมตร/หลงั 

4.2 หลงัที ่4-5 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 10.00 x 63.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  630.00 ตารางเมตร/หลงั 

4.3 หลงัที ่6 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 10.00 x 62.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  620.00 ตารางเมตร 

4.4 หลงัที ่7 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 10.00 x 72.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  720.00 ตารางเมตร 

4.5 หลงัที ่8 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 10.00 x 75.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  750.00 ตารางเมตร 

4.6 หลงัที ่9 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 10.00 x 15.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  150.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งเหลก็ หลงัคามงุดว้ยแผ่นเมทลัชที  

(โลหะรีดลอน) พื้นคอนกรีตผวิขดัหยาบ  
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สิ่ งปลูกสรา้งอื่นๆ ประกอบดว้ย (ต่อ) 

: 

ตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที ่ 11481, 11482 

5. ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์

(หลงัคาคลุม)  

: ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 78474 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 26 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 2.00 x 108.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  216.00 ตารางเมตร 

  ลกัษณะเป็นโครงสรา้งเหลก็ หลงัคามงุดว้ยแผ่นเมทลัชที (โลหะรีดลอน) 

พื้นคอนกรีตผวิขดัหยาบ 

6. ถนนและลานคอนกรีต  : ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 78474 

  อายุอาคาร  ประมาณ 26 ปี 

  พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  18,300.00 ตารางเมตร 

  โครงสรา้งเป็นลานคอนกรีตเสริมเหลก็ หนาประมาณ 0.15 เมตร  

7. ป้ายโครงการ  : ก่อสรา้งบนโฉนดทีด่ินเลขที่ 78474 

  อายุอาคาร  ประมาณ 26 ปี 

  จ านวน 1 ชดุ 

  โครงสรา้งเสาเหลก็ ติดดว้ยแผ่นป้ายโฆษณา สูงประมาณ 20.00 เมตร 
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การส ารวจอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาและเงื่อนไขขอ้จ ากดัในการส ารวจ 

ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร / กรรมสทิธิ์สิ่ งปลูกสรา้ง 

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

 เลขที ่ : 241/2539 

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

 ท าการ : ก่อสรา้งอาคาร ในทีด่นิ โฉนดทีด่นิเลขที ่2274 

เป็นทีด่นิของ บริษทั เอก-ชยั ดสิทริวชิ ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

 เป็นอาคาร : ชนิด ค.ส.ล. 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น อาคารพาณิชย ์พื้นที่ 24,176 ตารางเมตร ที่

จอดรถ ทีก่ลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จ านวน 720 คนั พื้นที ่25,180 ตารางเมตร 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 15 พฤษภาคม 2539 

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

 เลขที ่ : 10/2540 

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

 ท าการ : ดดัแปลงอาคาร เป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ไดร้บัอนุญาตในใบอนุญาตเลขที่ 241/2539 ลงวนัที ่

15 พฤษภาคม 2539 

 เป็นอาคาร : ชนิด ค.ส.ล. 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น อาคารพาณิชย ์โดยมทีี่จอดรถ ที่กลบัรถ และ

ทางเขา้ออกของรถ จ านวน 720 คนั  

 ออกให ้ณ วนัที่ : 2 มถินุายน 2540 

 หมายเหตุ : - ผูถ้อืกรรมสทิธิ์อาคารในปจัจบุนั คือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล 

โกรท อา้งองิตามหนงัสอืสญัญาขายอาคาร (ท.อ.5) ลงวนัที ่4 ธนัวาคม 2555 

- โฉนดที่ดินเลขที่ 2274 ปจัจุบนัไดม้ีการรงัวดัแบ่งแยกโฉนดใหม่ ท าใหแ้ปลงทรพัยส์ินที่

ประเมนิมลูค่า มกีารออกโฉนดทีด่นิฉบบัใหม่เป็นโฉนดที่ดนิเลขที ่78474 

- ผูถ้อืกรรมสทิธิ์เดมิคือกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าเทสโกโ้ลตสั รีเทล โกรท 

แต่ปจัจบุนัไดจ้ดทะเบยีนเปลีย่นชื่อเป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์ 

รีเทล โกรท (LPF) เมือ่วนัที ่29 มนีาคม 2564 แลว้ 

เงื่อนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอื่นๆ 

• ผูป้ระเมนิไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ ตลอดจนระบบ น า้ประปา  ระบบ

ไฟฟ้า  และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านท ัว่ไปเท่านัน้ โดยไม่มกีารส ารวจหรือทดสอบทางวศิวกรรมของอาคาร

และส่วนปรบัปรุงอื่นๆ เกี่ยวกบัความแขง็แรง ความปลอดภยัการทรุดตวัของโครงสรา้งการใชว้สัดุที่อาจเป็นพษิในอาคาร 

หรือการทดสอบประสทิธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

• ผูป้ระเมินไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ มีการก่อสรา้ง รวมถึงขนาดของพื้นที่อาคารที่

ประเมนิมูลค่า มกีารก่อสรา้งถูกตอ้ง ตรงตามแบบแปลน ฉบบัที่ไดท้ี่ท  าการขออนุญาต/ไดร้บัอนุญาต ใหท้ าการก่อสรา้ง 

จากหน่วยงานราชการหรือไม่  

• ผูป้ระเมนิเชื่อว่า และไดม้ขีอ้สมมติฐานในการประเมนิว่า อาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ ไดร้บัการปลูกสรา้งโดย

ถูกตอ้ง สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดของผงัเมอืง และกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอื่นๆ ใน

รายงาน 
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4.0 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสทิธิ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัส าเนาเอกสารสิทธิที่ดินจากผูว้่าจา้ง และไดท้ าการ

ตรวจสอบกบัเอกสารสิทธิฉบบัส านักงานที่ดิน ณ ส านักงานที่ดินจงัหวดันครศรีธรรมราช เมื่อวนัที ่ 

20 พฤศจกิายน 2566 ซึง่มรีายละเอยีดโดยสรุปดงัน้ี 

เอกสารสทิธิประเภท  : โฉนดที่ดนิ 

ระวาง 4925 I 0628-16 ต าบลในเมอืง อ าเภอเมอืงนครศรีธรรมราช จงัหวดันครศรีธรรมราช 

ล าดบั โฉนดทีด่ิน 
เลขทีด่นิ หนา้ส ารวจ 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 

ทีด่นิ เลขที ่ ไร่ งาน ตารางวา 

1 78474 111 8468 26 0 33.6 

 รวมเน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 26 0 33.6 

 รวมเน้ือทีท่ีป่ระเมนิมลูค่า 26 0 33.6 

 

ลกัษณะการถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท  

ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มกี าหนดระยะเวลา 10 ปี (สามารถต่อ

สญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ คร ัง้ละ 10 ปี) ระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) กบั บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวช ัน่ ซิส

เทม จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

หมายเหต ุ : - โฉนดที่ดินเลขที่ 2274 ปจัจุบนัไดม้ีการรงัวดัแบ่งแยกโฉนดใหม่ ท าใหแ้ปลง

ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า มีการออกโฉนดที่ดินฉบบัใหม่เป็นโฉนดที่ดินเลขที ่

78474 

- ผูถ้อืกรรมสิทธิ์เดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโกโ้ลตสั 

รีเทล โกรท แต่ปจัจุบนัไดจ้ดทะเบยีนเปลีย่นชื่อเป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์

และสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เมือ่วนัที ่29 มนีาคม 2564 แลว้ 
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4.2 รายละเอยีดสญัญาแบง่เช่าพื้นที่อาคาร 

รายละเอียดหนงัสอืสญัญาเช่า ลงวนัที่ 28 พฤศจิกายน 2555 (ฉบบัเดิม) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

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

วนัเริ่มตน้สญัญา : 4 ธนัวาคม 2555 

พื้นที่เช่าตามสญัญา : รายละเอยีด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที ่Hypermarket 11,557 

พื้นที ่Food Court 664 

พื้นที ่Back Offices 1,331 

พื้นที ่Maintenance 1,043 

พื้นที ่Warehouse 1,695 

ค่าเช่าตามสญัญา : ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 

และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,497,842 68,282 1,566,124 

2 1,497,842 68,282 1,566,124 

3 1,497,842 68,282 1,566,124 

4 1,647,626 75,110 1,722,736 

5 1,647,626 75,110 1,722,736 

6 1,647,626 75,110 1,722,736 

7 1,812,388 82,621 1,895,009 

8 1,812,388 82,621 1,895,009 

9 1,812,388 82,621 1,895,009 

10 1,993,627 90,883 2,084,510 

11 1,993,627 90,883 2,084,510 

12 1,993,627 90,883 2,084,510 

13 2,192,990 99,971 2,292,961 

14 2,192,990 99,971 2,292,961 

15 2,192,990 99,971 2,292,961 

16 2,412,289 109,969 2,522,258 

17 2,412,289 109,969 2,522,258 

18 2,412,289 109,969 2,522,258 
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ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

19 2,653,518 120,965 2,774,483 

20 2,653,518 120,965 2,774,483 

21 2,653,518 120,965 2,774,483 

22 2,918,870 133,062 3,051,932 

23 2,918,870 133,062 3,051,932 

24 2,918,870 133,062 3,051,932 

25 3,210,757 146,368 3,357,125 

26 3,210,757 146,368 3,357,125 

27 3,210,757 146,368 3,357,125 

28 3,531,832 161,005 3,692,837 

29 3,531,832 161,005 3,692,837 

30 3,531,832 161,005 3,692,837 
 

ค่าบริการตามสญัญา : ค่าบริการพื้นที่ Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 

และ Food Court โดยมกีารปรบัค่าบริการประมาณ 10% ทุกๆ 3 ปี การปรบั

เพิม่คร ัง้แรก ในปีที่ 4 ของสญัญาเช่า (และปรบัเพิม่ทุกๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลา

สญัญาเช่า) 
 

ปีที ่

ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ

ท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 2,246,762 102,423 2,349,185 

2 2,246,762 102,423 2,349,185 

3 2,246,762 102,423 2,349,185 

4 2,471,439 112,665 2,584,104 

5 2,471,439 112,665 2,584,104 

6 2,471,439 112,665 2,584,104 

7 2,718,583 123,931 2,842,514 

8 2,718,583 123,931 2,842,514 

9 2,718,583 123,931 2,842,514 

10 2,990,441 136,325 3,126,766 
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รายละเอียดบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่ มเติมสญัญาเช่า ลงวนัที่ 16 กรกฎาคม 2558 (ฉบบัแกไ้ข) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

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

วนัเริ่มตน้สญัญา : 4 ธนัวาคม 2555 

พื้นที่เช่าตามสญัญา : รายละเอยีด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที ่Hypermarket 9,441 

พื้นที ่Food Court 664 

พื้นที ่Back Offices 1,331 

พื้นที ่Maintenance 1,043 

พื้นที ่Warehouse 862 

ค่าเช่าตามสญัญา : ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court 
 

ปีที ่ ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,497,842 68,282 1,566,124 

2 1,497,842 68,282 1,566,124 

3.1 1,497,842 68,282 1,566,124 

3.2 1,223,611 68,282 1,291,893 

4 1,345,972 75,110 1,421,082 

5 1,345,972 75,110 1,421,082 

6 1,345,972 75,110 1,421,082 

7 1,480,570 82,621 1,563,191 

8 1,480,570 82,621 1,563,191 

9 1,480,570 82,621 1,563,191 

10 1,628,627 90,883 1,719,510 

11 1,628,627 90,883 1,719,510 

12 1,628,627 90,883 1,719,510 

13 1,791,489 99,971 1,891,460 

14 1,791,489 99,971 1,891,460 

15 1,791,489 99,971 1,891,460 

16 1,970,638 109,969 2,080,607 

17 1,970,638 109,969 2,080,607 

18 1,970,638 109,969 2,080,607 
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ปีที ่ ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

19 2,167,702 120,965 2,288,667 

20 2,167,702 120,965 2,288,667 

21 2,167,702 120,965 2,288,667 

22 2,384,472 133,062 2,517,534 

23 2,384,472 133,062 2,517,534 

24 2,384,472 133,062 2,517,534 

25 2,622,920 146,368 2,769,288 

26 2,622,920 146,368 2,769,288 

27 2,622,920 146,368 2,769,288 

28 2,885,212 161,005 3,046,217 

29 2,885,212 161,005 3,046,217 

30 2,885,212 161,005 3,046,217 
 

ค่าเช่าบริการตามสญัญา : ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, 

Warehouse และ Food Court 
 

ปีที ่ ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ

ท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 2,246,762 102,423 2,349,185 

2 2,246,762 102,423 2,349,185 

3.1 2,246,762 102,423 2,349,185 

(4 ธนัวาคม 2557 ถงึ 31 พฤษภาคม 2558) 

3.2 1,835,416 102,423 1,937,839 

(1 มถินุายน 2558 ถงึ 3 ธนัวาคม 2558) 

4 2,018,958 112,665 2,131,839 

5 2,018,958 112,665 2,131,839 

6 2,018,958 112,665 2,131,839 

7 2,220,854 123,931 2,344,785 

8 2,220,854 123,931 2,344,785 

9 2,220,854 123,931 2,344,785 

10 2,442,939 136,325 2,579,264 
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รายละเอียดบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่ มเติมสญัญาเช่า ฉบบัที่ 2 ลงวนัที่ 11 มีนาคม 2565 

(ต่ออายุครัง้แรก) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

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/เดอืน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,628,627 90,883 1,719,510 

2 1,628,627 90,883 1,719,510 

3 1,791,489 99,971 1,891,460 

4 1,791,489 99,971 1,891,460 

5 1,791,489 99,971 1,891,460 

6 1,970,638 109,969 2,080,607 

7 1,970,638 109,969 2,080,607 

8 1,970,638 109,969 2,080,607 

9 2,167,702 120,965 2,288,667 

10 2,167,702 120,965 2,288,667 
 

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

Warehouse และ Food Court 
 

ปีที ่ ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดอืน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 2,442,939 136,325 2,579,264 

2 2,442,939 136,325 2,579,264 

3 2,687,233 149,958 2,837,191 

4 2,687,233 149,958 2,837,191 

5 2,687,233 149,958 2,837,191 

6 2,955,956 164,954 3,120,910 

7 2,955,956 164,954 3,120,910 

8 2,955,956 164,954 3,120,910 

9 3,251,552 181,449 3,433,001 

10 3,251,552 181,449 3,433,001 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2025-GL-1 
 

หนา้ที ่26 

 

 

 

4.3 การตรวจสอบความถูกตอ้งของทรพัยส์นิฯ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบต าแหน่งที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่าจาก ระวางรูปแผนที่ ทิศทาง ที่ต ัง้ รูป

ที่ดิน ภาพถ่ายทางอากาศ (Google Earth) แนวเขตที่ดิน ระวางแผนที่ ผูน้ าชี้ และจากการส ารวจพื้นที่ใน

เบื้องตน้แลว้มคีวามเหน็เชื่อไดว้่าต าแหน่งทีต่ ัง้ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นรายงานประเมนิฯ ฉบบันี้มคีวามถูกตอ้ง 

4.4 ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ 

บริษ ัทฯ ไดท้ าการตรวจสอบราคาประเมินที่ดินของทางราชการ ซึ่งก าหนดโดยกรม ธนารกัษ์ เพื่อ

วตัถปุระสงคใ์นการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บภาษีการขาย

อสงัหาริมทรพัย ์มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่ิน 

ล าดบั โฉนดที่ดนิเลขที ่ เลขทีด่นิ หนา้ส ารวจ 
เนื้อที ่ ราคาประเมนิทีด่นิของทางราชการ (บาท) 

(ตารางวา) ตารางวาละ ราคาทนุทรพัย ์

1 78474 111 8468 10,433.6 37,000 386,043,200 

รวมราคาประเมนิทนุทรพัยท์ีด่นิ    

ราคาประเมนิทนุทรพัยส์ิง่ปลูกสรา้ง 

ล าดบั ประเภทสิง่ปลูกสรา้ง 
พื้นที ่ ราคาประเมนิสิง่ปลูกสรา้งของทางราชการ (บาท) 

(ตารางเมตร) ตารางเมตรละ อาย ุ ค่าเสือ่ม ราคาทนุทรพัย ์

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 21,200.00 7,850 26 ปี 42% 96,523,600 

2 อาคารรา้นคา้ช ัน้เดยีว (3 หลงั) 216.00 7,850 9 ปี 9% 1,542,996 

3 อาคารเก็บของชัน้เดยีว 100.00 5,950 5 ปี 10% 535,500 

4 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 5,480.00 2,550 26 ปี 73% 3,772,980 

5 ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 216.00 2,550 26 ปี 73% 148,716 

6 ถนนและลานคอนกรีต 18,300.00 850 26 ปี 73% 4,199,850 

7 ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา 67.00 8,250 26 ปี 73% 149,243 

รวมราคาประเมนิทนุทรพัยส์ิง่ปลูกสรา้ง 45,579.00  106,872,884.50 

หมายเหตุ : ราคาประเมินดงักล่าวขา้งตน้ เป็นการค านวณบื้องตน้โดยประมาณของทางบริษทัฯ เท่านัน้ ซึ่งอาจไม่

ถูกตอ้งตรงกนักบัการค านวณของเจา้พนกังานทีด่ิน เหน็ควรใหม้กีารตรวจสอบความถูกตอ้งชดัเจนอกีครัง้ก่อน 
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5.0 ขอ้ก าหนด และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 

ทรพัยส์ินที่ประเมินตัง้อยู่ในเขตใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมเมืองนครศรีธรรมราช พ.ศ.2562 เขตพื้นที่สีแดง 

(3.5) ทีด่นิประเภทพาณิชยกรรม และทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก 

 

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม และที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก .ใหใ้ชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยู่

อาศยั สถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรบัการใชป้ระโยชน์ที่ดิน

เพื่อกิจการอื่นใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละสบิหา้ของทีด่ินประเภทน้ี ในแต่ละบริเวณ 

ทีด่นิประเภทนี้  หา้มใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่กิจการตามทีก่  าหนด ดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน  เวน้แต่โรงงานตามประเภท  ชนิด และจ าพวกที่

ก าหนดใหด้ าเนินการไดต้ามบญัชทีา้ยกฎกระทรวงน้ี และโรงงานบ าบดัน า้เสยีรวมของชมุชน 

(2) คลงัน า้มนั สถานที่เก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะที่สาม สถานีบริการน า้มนัประเภท ก สถานีบริการน า้มนั

ประเภท ข สถานีบริการน า้มนัประเภท ค ลกัษณะที่สอง สถานีบริการน า้มนั ประเภท จ ลกัษณะที่

สอง  และสถานีบริการน า้มนัประเภท  ฉ ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนั เชื้อเพลิง เพื่อการ

จ าหน่าย 

บริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
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(3) คลงัก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่ บรรจุก๊าซ

ปิโตรเลยีมเหลวประเภทหอ้งบรรจุ สถานที่เก็บรกัษากา๊ซปิโตรเลยีมเหลวประเภทโรงเก็บ และสถานี

บริการกา๊ซปิโตรเลยีมเหลว  ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

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

และคุม้ครองสตัวป่์าเพือ่การคา้ 

(5) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งทดแทน

สุสานหรือฌาปนสถานทีม่อียู่เดิม 

(6) จดัสรรทีด่นิเพือ่ประกอบอตุสาหกรรม 

(7) การประกอบอตุสาหกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

(8) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว ์

(9) ก าจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 

(10) ก าจดัมลูฝอยและสิง่ปฏกูิล 

(11) ซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุ 

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินริมทางหลวงแผ่นดินและทางหลวงชนบท ใหม้ทีี่ว่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่นอ้ย

กว่า 6 เมตร 

การใชป้ระโยชน์ที่ดินริมฝัง่ล  าคลองหรือแหล่งน า้สาธารณะ ใหม้ีที่ว่างตามแนวขนานริมฝัง่ตามสภาพ

ธรรมชาติของล  าคลองหรือแหล่งน า้สาธารณะไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งเพื่อการคมนาคม

ทางน า้หรือการสาธารณูปโภค 

6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของที่ดิน 

การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุด อาจก าหนดค าจ ากดัความไดว้่า “เป็นการใชป้ระโยชน์ที่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปไดข้อง

ทรพัยส์ินภายใตเ้งื่อนไขขอ้ก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพเกี่ยวกบัท าเลที่ต ัง้ ลกัษณะรูปร่างและ

ขนาดเนื้อที่ ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตรแ์ละการเงนิ ภายในช่วงระยะเวลาที่ก าหนด ท ัง้นี้ เพื่อใหไ้ดร้บัผลตอนแทน

สุทธิทีจ่ะท าใหท้รพัยส์นินัน้มมีูลค่าสูงสุด” ณ วนัทีท่  าการประเมนิมูลค่า 

จากการพจิารณาถงึลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมนิมูลค่า เช่น ท าเล ที่ต ัง้ ศกัยภาพในการพฒันาของทีด่ิน และ

สภาพการใชท้ี่ดินในบริเวณขา้งเคียงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ ทางบริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั มคีวามเห็นว่า  

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินดา้นพาณิชยกรรมตามสภาพปจัจบุนั เป็นการใชป้ระโยชนสู์งสุดของที่ดินที่ประเมนิมูลค่า 
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7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั เลือกใชว้ิธีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็น

เกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ และใชว้ธิีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่าทรพัยส์ิน 

เพือ่วตัถปุระสงคข์องรายงานฉบบันี้  

7.1.1 วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด  

เป็นการหามูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์ิน โดยใชก้ารวเิคราะห์คิดลดกระแสเงนิสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เป็นกระบวนการหามูลค่าปจัจุบนัของทรพัยส์ินฯ โดยอาศัยการ

วเิคราะหก์ารเปลี่ยนแปลงของกระแสรายได ้/ รายจ่ายที่จะเกิดขึ้นภายในช่วงระยะเวลาหน่ึงในอนาคตซึ่ง

โดยส่วนใหญ่ประมาณ 5 ปีหรือ 10 ปี เพื่อท าการหากระแสเงนิสุทธิในแต่ละงวด/ปี แลว้คิดส่วนลดกลบั

เป็นมูลค่าปจัจุบนัโดยการเลอืกใชค่้าอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม และท าการ

หามูลค่าทรพัยส์นิในกรณีการขายทรพัยส์นิ ณ สิ้นช่วงระยะเวลาการคาดการดงักล่าวขา้งตน้ โดยพจิารณา

ความสมัพนัธใ์นรูปแบบของผลคูณระหว่างกระแสรายไดสุ้ทธิต่อปี ณ ปีที่สิ้นสุดการคาดการ กบัค่าอตัรา

ผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate)  ที่เหมาะสมส าหรบัทรพัยส์นิแต่ละประเภท โดยพิจารณา

จากระดบัความเสี่ยง (Risk) ความมัน่คงของกระแสรายได ้และอตัราผลแทนที่คาดว่าจะไดร้บัส าหรบัการ

ลงทนุประเภทนัน้ๆ เป็นส าคญั 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยวธิีรายได/้วิเคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด ใชก้บัทรพัยส์ินที่สามารถสรา้ง

กระแสรายได ้(Income Generating Property) เช่น อาคารศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่า โรงแรม/รีสอรท์อาคาร

ส านกังานใหเ้ช่า อาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า โรงงาน และคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า เป็นตน้ 

7.1.2 วิธีตน้ทนุทดแทน  

หลกัการของวธิีนี้  คือ มูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า ค านวณหาไดจ้าก

ผลรวมของมูลค่าของที่ดินเปล่า (Land Value) ซึ่งไดจ้ากการวเิคราะหเ์ปรียบเทียบราคาตลาด และมูลค่า

ตน้ทนุทดแทนใหม่ที่หกัค่าเสื่อมแลว้ของสิ่งปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บนที่ดินแปลง

นัน้ ส าหรบัมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเสื่อม ของสิ่งปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณราคาตน้ทุนการ

ก่อสรา้งใหม่ของสิ่งปลูกสรา้ง ณ วนัที่ประเมนิฯ หกัออกดว้ยจ านวนค่าเสื่อมสภาพที่เกิดขึ้น โดยพิจารณา

จากองค์ประกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพที่เป็นอยู่ในปัจจุบนั และค่าเสื่อมดา้น

เศรษฐศาสตร ์(Economic Obsolescence) เป็นวธิีที่ใชก้บัทรพัยส์ินประเภทที่มีลกัษณะเฉพาะ หรือหา

ขอ้มูลซื้อขายของทรพัยส์ินอื่น ๆ เพื่อใชใ้นการเปรียบเทียบไดย้าก และยงัอาจใชเ้ป็นวิธีการตรวจสอบ 

ส าหรบัวธิีการอื่นไดด้ว้ย นอกจากนัน้เราใชว้ธิีการน้ีส าหรบัการประเมนิเพื่อการประกนัภยัของสิ่งปลูกสรา้ง 

ทร ัพย์สินที่ใชว้ิธีการน้ี ไดแ้ก่ โรงงานอุตสาหกรรม โกดัง  หรือคลงัสินคา้ อาคารสถานที่ราชการ 

โรงพยาบาล เป็นตน้ 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิ

สด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ  

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมตฐิานและประเมนิมลูค่า 

จากการส ารวจราคาเสนอใหเ้ช่าพื้นที่เช่าเพื่อการคา้ภายในหา้งสรรพสนิคา้ และศูนยก์ารคา้ท ัว่ไปในบริเวณ

เดยีวกบัทรพัยส์นิ หรือในบริเวณใกลเ้คียงกบัทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ ทีท่  าการประเมนิมลูค่าพบว่ามหีา้งสรรพสนิคา้ 

และศูนยก์ารคา้ ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิ เพื่อน าไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานใน

การประเมนิครัง้น้ี โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 1 

ชื่อโครงการ : โลตสั สาขานครศรีธรรมราช 

ทีต่ ัง้ : ถนนพฒันาการคูขวาง  (ทล.4012) 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

 

 

 

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

1.1 รา้นคา้เช่า(Shop) 23.80 G 1,500 

1.2 รา้นคา้เช่า(Shop) 7.43 2 1,915 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 096-634-4264 คุณเตอืนจิต 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 2 

ชื่อโครงการ : โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์สาขานครศรีธรรมราช 

ทีต่ ัง้ : ถนนพฒันาการคูขวาง  (ทล.4012) 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
   

 

 

 

 
ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

2.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 20.00 1 1,800.00 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 082-446-3248 คุณพรศรี 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 3 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซน็เตอร ์สาขานครศรีธรรมราช 

ทีต่ ัง้ : ถนนพฒันาการคูขวาง  (ทล.4012) 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

   

 

 

 
 

ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

3.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 30.00 1 1,200 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 062-709-1542 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 4 

ชื่อโครงการ : เดอะ ยูเน่ียน นคร 

ทีต่ ัง้ : ถนนพฒันาการคูขวาง  (ทล.4012) 

ประเภท : คอมมูนิตี้ มอลล ์

   

 

 
ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

4.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 6.00 – 24.00 1 300 - 800 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 081-535-5121 และ 093-584-6521 

การวิเคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน พบว่ามรีะดบัราคาเสนอเช่าส าหรบั

พื้นที่รา้นคา้ (Shop) ในระดบัเดียวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า มอีตัราค่าเช่าประมาณ 300 - 1,800 บาท/

ตารางเมตร/เดือน ที่ ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัท าเลที่ต ัง้ ขนาดพื้นที่ใชส้อย การตกแต่งภายใน รูปแบบอาคาร สิ่ง

อ านวยความสะดวกภายในอาคาร และสภาพแวดลอ้มความเป็นอยู่เป็นส าคญั โดยสรุปดงัน้ี 

ล าดบั

ที ่
โครงการ ประเภท 

ขนาดพื้นที ่ 

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าต่อเดือน  

(บาท/ตารางเมตร) 

1 โลตสั สาขานครศรีธรรมราช รา้นคา้ 7.43 - 23.80 1,500 - 1,915 

2 โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์สาขานครศรีธรรมราช รา้นคา้ 20.00 1,800 

3 บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขานครศรีธรรมราช รา้นคา้ 30.00 1,200 

4 เดอะ ยูเนี่ยน นคร รา้นคา้ 6.00 - 24.00 300 - 800 

อน่ึงในการก าหนดอตัราค่าเช่าทรพัยส์ินที่ท  าการประเมินผูป้ระเมินไดท้ าการเลือกขอ้มูลเปรียบเทียบที่มี

ลกัษณะการใชป้ระโยชนแ์ละสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิที่ท  าการประเมนิ มาท าการวเิคราะห ์ราคา

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

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางเมตร) 24.00

G

รา้นคา้

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางเมตร) -                1,800       1,200       800         

(บาท/ตารางเมตร) -                1,700       1,100       750         

(บาท/ตารางเมตร) -                -          -          -          

(ว/ด/ป) -                -          -          -          

(เปอรเ์ซน็ต)์ -                0% 0% -          

(บาท/ตารางเมตร) -                -          -          -          

(บาท/ตารางเมตร) -                1,700       1,100       750         

ทรพัยส์ิน

-10% (170)        5% 55           0% -          

0% -          0% -          0% -          

-5% (85)          5% 55           25% 188         

0% -          0% -          0% -          

0% -          0% -          0% -          

0% -          0% -          0% -          

0% -          0% -          5% 38           

0% -          0% -          5% 38           

-15% (255)        10% 110         35% 263         

(บาท/ตารางเมตร) -                1,700       1,100       750         

(เปอรเ์ซน็ต)์ -15.00% 10.00% 35.00%

(บาท/ตารางเมตร) 1,445      1,210      1,013      

(บาท/ตารางเมตร) 240.00% 85.00% 90.00% 65.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 35.42% 37.50% 27.08%

(บาท/ตารางเมตร) 1,240             512         454         274         

           1,200                  อ ดือ 

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

        อห        ห     ขอ          

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า 

สิ่งอ านวยความสะดวก

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

ราคาเสนอเช่า

ต าแหน่งทีต่ ัง้

ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

ท าเลทีต่ ัง้โครงการ

การคมนาคมเขา้ออกโครงการ

รูปแบบโครงการ

ขนาดพื้นทีเ่ช่า

ช ัน้ทีต่ ัง้

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาทีป่ล่อยเช่า

วนัทีม่กีารปล่อยเช่า

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

ขอ้มลู 4

รายการ ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

ประเภทพื้นทีเ่ช่า รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้

ช ัน้ทีต่ ัง้ 1 1 1

รายการ ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

พื้นทีเ่ช่า 20.00 30.00 24.00
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8.1.1 ขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

ปจัจุบนัทรพัยส์นิมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า ภายใต ้

ชื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานครศรีธรรมราช" สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าท ัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที ่ พื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

ก) พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant)   

- พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  9,441.00 

- พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 1,331.00 

- พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 1,043.00 

- พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 862.00 

- พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court)  664.00 

ข) พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%)  1,659.25 

ค) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent)  3,111.09 

ง) พื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว (Temporary Tenant)  123.53 

จ) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 491.00 

รวม 18,725.87 

ณ วนัส ารวจและประเมนิมูลค่า บริษทัฯ ไดร้บัขอ้มูลรายการสรุปพื้นที่ปล่อยเช่าจากลูกคา้ และพบว่าอตัราการ

เช่าพื้นทีป่จัจบุนั ของพื้นทีท่ี่มไีวใ้หเ้ช่าภายในอาคารท ัง้หมดดงันี้  

ตารางสรุปพื้นทีเ่ช่าตามสญัญาเช่าปจัจบุนั  

(อา้งองิขอ้มลูตาม Rent Roll Report ณ วนัที ่30 พฤศจกิายน 2566) 

ประเภทพื้นที ่
พื้นทีท่ ัง้หมด พื้นทีป่ลอ่ยเช่า Occ. อตัราค่าเช่า 

(ตารางเมตร) (%) (บาท/เดอืน) (บาท/ตารางเมตร) 

ก) พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant)     

- พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ 12,677.00 12,676.64 100.00% 1,628,626.40 128.47 

- พื้นที ่Food Court 664.00 664.00 100.00% 90,883.20 136.87 

ข) พื้นทีเ่ช่า Shop (GP%) 1,659.25 1,105.91 66.65% - - 

ค) พื้นทีเ่ช่า Shop (Fix Rent) 3,111.09 1,955.62 62.86% 2,117,485.21 1,082.77 

ง) พื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว 123.53 123.53 100.00% 321,759.47 2,604.71 

จ) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร 491.00 491.00 100.00% 169,602.00 345.42 

รวม 18,725.87 17,016.70 90.87% 4,328,356.28 254.36 

แหล่งที่มาของรายไดส้ามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

การก าหนดอตัราค่าเช่าส าหรบัประกอบการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิคร ัง้น้ี ทางบริษทัฯ ไดอ้า้งองิอตัราค่าเช่าที่

ท  าสญัญาเช่าจริงตามสภาพปจัจุบนั ตามขอ้มูล Rent Roll Tenancy Report (ณ วนัที่ 30 พฤศจิกายน 

2566) ของพื้นที่เช่า และ รวมถึงอายุสญัญาเช่าพื้นที่ต่างๆ ภายในโครงการฯ ที่ไดร้บัจากทางลูกคา้เป็น

เกณฑ ์ในการพิจารณากระแสรายได ้โดยทางบริษทัฯ พิจารณารายไดเ้ป็น 2 ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกเป็น

รายไดค่้าเช่าตามสญัญาปจัจุบนัที่ยงัคงมอียู่ (ประมาณปีที่ 1 - 3 ของการประเมนิมูลค่า) และช่วงที่สองคือ

ตัง้แต่หลงัสิ้นสุดสญัญาเช่าเดมิเป็นการปลอ่ยใหเ้ช่าพื้นทีต่ามอตัราค่าเช่าราคาตลาด ซึง่สามารถแสดงไดด้งัน้ี 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2025-GL-1 
 

หนา้ที ่35 

 

 

 

ช่วงที่ 1 รายรบัตามสญัญาเช่าในปจัจุบนัจากเอกสารที่ไดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปพื้นที่เช่าตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ณ วนัที่ 30 พฤศจกิายน 2566) 

ก) พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant) : ประมาณการค่าเช่า และค่าบรกิาร 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: บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า)     

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดอืน) 12,677.00 12,677.00 12,677.00 12,677.00 12,677.00 12,677.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 48,858,792.00 53,744,664.00 53,744,664.00 53,744,664.00 59,119,128.00 59,119,128.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 321.18 353.30 353.30 353.30 388.62 388.62 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดอืน) 664.00 664.00 664.00 664.00 664.00 664.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 2,726,496.00 2,999,148.00 2,999,148.00 2,999,148.00 3,299,076.00 3,299,076.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 342.18 376.40 376.40 376.40 414.04 414.04 

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

 
 

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

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

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

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม.) 12,677.00 12,677.00 12,677.00 12,677.00 12,677.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 59,119,128.00 65,031,048.00 65,031,048.00 65,031,048.00 71,534,148.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 388.62 427.49 427.49 427.49 470.24 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม.) 664.00 664.00 664.00 664.00 664.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 3,299,076.00 3,628,968.00 3,628,968.00 3,628,968.00 3,991,872.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 414.04 455.44 455.44 455.44 500.99 

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

ค) พื้นทีเ่ช่า Shop (Fix Rent) 

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 Y 04 Y 05 

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ตร.ม./ปี) 18,730.16 12,787.13 3,833.52 - - 

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 21,196,215.98 13,846,499.79 4,813,617.62 - - 

จ) พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร 

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 Y 04 Y 05 

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ตร.ม./ปี) 5,708.40 1,609.50 - - - 

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 1,936,908.00 825,708.30 - - - 
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ช่วงที่ 2 หลงัสิ้นสุดสญัญา ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณาอตัราค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท าการส ารวจผูป้ระเมินไดท้ าการ

ส ารวจ และพจิารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ 

ประมาณการอตัราค่าเช่าตลาด (Estimated Market Rent) 

ประเภทพื้นที่เช่า 
Rent Roll 

ณ 30 พฤศจกิายน.2566 

ประมาณการอตัราค่าเช่าตลาด 

หลงัสิ้นสุดสญัญาเช่าปจัจบุนั (ตน้ปีที ่1)  

ข) พื้นทีเ่ช่า Shop (GP%) 9,286,528.63 10,679,500.00 บาท 

ค) พื้นทีเ่ช่า Shop (Fix Rent) 1,082.77 1,200.00 บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

จ) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร 345.42 400.00 บาท/ตารางเมตร/เดอืน 

ประมาณการอตัราการเตบิโตของค่าเช่าตลาด (Rental Growth Rate) 

ประเภทพื้นที่เช่า 
ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่า (%) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3- สิ้นสุดการคาดการณ์ 

ข) พื้นทีเ่ช่า Shop (GP%) 15.00% 3.00%  3.00%  

ค) พื้นทีเ่ช่า Shop (Fix Rent)  3.00%  3.00%  

ง) พื้นที่เช่าช ัว่คราว  3.00%  3.00%  

จ) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร 10.00% 3.00%  3.00%  

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นที ่(Occupancy Rate : %) 

ประเภทพื้นที่เช่า 

Rent Roll 

ณ 30 พฤศจกิายน.2566 

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นที่ (%) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3- สิ้นสุดการคาดการณ์ 

ค) พื้นทีเ่ช่า Shop (Fix Rent) 62.86% 75% 85%  92%  

จ) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร 100.00% 100% 100%  100%  

ประมาณการรายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการอื่นๆ พื้นที่เช่าช ัว่คราว (Temporary) ทางบริษทัฯ ประมาณการที่ 22%  

และรายไดจ้ากพื้นที่เช่าอื่นๆ (Pylon Sign / Building Sign / ATM.) ประมาณการที่ 0.70% ของรายรบัรวม (ไม่รวม

รายไดจ้ากพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

แหล่งที่มาของค่าใชจ่้ายสามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

พจิารณาจากขอ้มูลค่าใชจ้่ายการบริหารโครงการ ที่ทางบริษทัฯ ไดส้  ารวจและวจิยั ประกอบกบัไดร้บังบการเงนิจากทางลูกคา้ 

มรีายละเอียดของงบการเงนิดงักล่าว และสมมติฐานการประมาณการค่าใชจ้่ายในการค านวณกระแสเงนิสด ประกอบการ

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ดงัน้ี 
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ตารางสรุปงบการเงนิ (ค่าใชจ้่าย) ปี 2018/19 - 2023/24 

รายการ Year 2018/19 Y 2019/20 Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24 Y 2023/24 ค่าเฉลีย่ 

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน         

Energy & Utilities 3,871.24 3,926.45 3,713.37 3,436.45 3,612.32 2,378.22 4,076.57 3,772.73 

Maintenance & Repair 1,963.70 1,676.03 1,464.02 1,525.99 1,349.67 675.31 1,157.67 1,522.85 

Cleaning 1,268.98 1,780.44 1,350.24 1,372.40 1,079.77 803.33 1,377.14 1,371.49 

Security 1,450.87 1,459.52 1,024.63 729.76 693.83 394.04 675.50 1,005.68 

Property Insurance 1,112.66 1,136.20 893.93 832.42 721.20 397.16 680.84 896.21 

Sale Promotion 416.15 865.79 427.25 534.81 240.85 0.25 0.43 414.21 

Other expense 809.36 (2,580.33) (1,504.62) (27.30) (563.00) (2,687.67) (4,607.43) (1,412.22) 

Total Expense of Mall 10,892.95 8,264.09 7,368.81 8,404.54 7,134.63 1,960.64 3,360.73 7,570.96 

Net Income from Part 2 58,242.79 60,986.38 50,596.67 49,450.13 50,630.36 29,730.59 50,966.90 53,478.87 

ค่าใชจ้่ายส่วนทีเ่พิม่จากค่าใชจ้่ายด าเนินงานขา้งตน้ 

รายการ Year 2018/19 Y 2019/20 Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24 Y 2023/24 ค่าเฉลีย่ 

Rental Collection Fee - 2,857.21 2,542.28 2,602.32 2,687.11 1,517.02 2,600.61 2,657.91 

Leasing Commission - 1,695.64 1,708.92 1,843.17 1,817.11 730.68 1,252.59 1,663.48 

GOP 102,655.14 100,869.42 89,169.38 89,136.76 94,122.41 62,762.02 107,590.53 96,537.04 

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้ 

รายการ Year 2018/19 Y 2019/20 Y 2020/21 Y 2021/22 Y 2022/23 Y 2023/24 Y 2023/24 ค่าเฉลีย่ 

Incentive Fee - 1,902.13 1,691.19 1,717.85 1,801.22 1,057.32 1,812.56 1,784.99 

ตารางสรุปสดัส่วนรายรบั และรายจ่ายยอ้นหลงั (%) 

รายการ Year 2018/19 
 Y 

2019/20  
 Y 2020/21   Y 2021/22   Y 2022/23   Y 2023/24   Y 2023/24   ค่าเฉลีย่  

Energy & Utilities 5.60% 5.67% 6.41% 5.94% 6.25% 7.50% 7.50% 6.23% 

Maintenance & Repair  2.84% 2.42% 2.53% 2.64% 2.34% 2.13% 2.13% 2.48% 

Cleaning 1.84% 2.57% 2.33% 2.37% 1.87% 2.53% 2.53% 2.25% 

Security 2.10% 2.11% 1.77% 1.26% 1.20% 1.24% 1.24% 1.61% 

Property Insurance 0.99% 1.01% 0.89% 0.82% 0.69% 0.60% 0.60% 0.83% 

Sale Promotion 0.60% 1.25% 0.74% 0.92% 0.42% 0.00% 0.00% 0.66% 

Other expense 0.72% -2.29% -1.51% -0.03% -0.54% -4.04% -4.04% -1.28% 

ค่าใชจ้่ายส่วนที่เพิม่จากค่าใชจ้า่ยด าเนนิงานขา้งตน้ 

Rental Collection Fee 0.00% 2.55% 2.55% 2.58% 2.56% 2.28% 2.28% 2.51% 

Leasing Commission 0.00% 2.47% 2.97% 3.21% 3.15% 2.31% 2.31% 2.82% 

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้                 

Incentive Fee 0.00% 1.89% 1.90% 1.93% 1.91% 1.68% 1.68% 1.86% 
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ค่าใชจ้่าย/ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าพื้นที่ และบริการ 

- ค่าใชจ้่ายในดา้นท าความสะอาด 2,093,700.00 บาท ปรบัเพิ่มปีละ 2% 

 และรกัษาความปลอดภยั   

- ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค  6.20% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า 2.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ้ืน่ๆ) 

- ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาซ่อมแซม 2.50% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าคอมมชิช ัน่ (ส่วนรา้นคา้ท ัว่ไป) 2.80% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต ศูนยอ์าหาร และอืน่ๆ) 

- ค่าคอมมชิช ัน่  

(ส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ตและศูนยอ์าหาร) 

2.00% ของรายรบัรวม จากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  และศูนยอ์าหาร 

(ณ วนัต่อสญัญา) 

- ค่าใขจ้่ายดา้นส่งเสริมการขาย 0.70% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมค่าเช่าพื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต ศูนยอ์าหาร และอืน่ๆ) 

- ค่าใชจ้่ายอื่นๆ   1.00% ของรายรบัรวม 

ค่าใชจ้่ายคงที่  

- ค่าเบี้ยประกนัภยั 701,300 ในปีที ่1 และปรบัเพิ่มปีละ 3.00% 

- เงนิส ารองส าหรบัปรุงอาคารในอนาคต 3.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนียมพเิศษในการบริหาร 1.80% ของก าไรข ัน้ตน้ (GOP) 

อตัราคิดลดกระแสเงนิสดและอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ ณ ปีที่มีหามูลค่าทรพัยส์นิ ดงัน้ี 

การประเมินมูลค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ ค านวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจ าลองการก าหนดราคาของ

สนิทรพัยท์นุ (Capital Asset Pricing Model: CAPM) โดยการวเิคราะหอ์ตัราคิดลดตามแนวคิดดงักลา่ว มสูีตรค านวณดงัน้ี 

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

 - Discount Rate : อตัราคิดลด เพื่อแปลงค่าเงนิในอนาคต เป็นมูลค่าเงนิในปจัจุบนั ภายใตแ้นวคิดว่า ความคาดหวงั

ของเจา้ของทรพัยส์ินตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุนเงนิของเจา้ของทรพัยส์ิน (ท ัง้ในส่วนผูซ้ื้อและ

ผูข้าย) 

 - Rf : Risk Free Rate หรืออตัราผลตอบแทนการถือครองทรพัย์สินที่มีความเสี่ยงเป็นศูนย์ ในที่ น้ี 

พจิารณาพนัธบตัรรฐับาล อายุ 10 ปี ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า เท่ากบั 3.02% เป็นเกณฑ ์

 - β : ค่าเบตา้ หรือค่าความผนัผวนของทรพัยส์นิเมื่อเทียบกบัตลาด โดย จะแสดงวธิีการการค านวณใน

หวัขอ้ถดัไป  

 - Rm-Rf : Equity Risk Premium Rate พจิารณาขอ้มลู ณ เดอืนกรกฎาคม 2566 ซึง่เป็นขอ้มลูลา่สุดจาก

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

เกณฑ ์ที ่7.43% ส าหรบัประเทศไทย 

 - ε  ความเสีย่งเพิม่เตมิบริษทัฯ พจิารณาที ่3% เป็นเกณฑ ์

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

การค านวณค่าเบตา้ของทรัพย์สิน เพื่อน ามาเป็นส่วนประกอบในการค านวณหาอัตราคิดลด (Discount Rate)  

ของทรพัยส์นิ มขี ัน้ตอน ดงัน้ี 

1. รวบรวมค่าเบตา้จากหุน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ทีป่ระกอบธุรกิจคา้ปลกี ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ 

2. เบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มูล เป็นเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Levered Beta) จึงตอ้งแปลงใหเ้ป็น

เบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Unlevered Beta)  

3. หาค่าเฉลีย่ของค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ  

4. น าสดัส่วนหนี้สิ้นและทุนของทรพัยส์นิ มาค านวณกบัค่าเฉลีย่ของเบตา้ที่ไม่มีผลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ ผลลพัธ์

ที่ได ้คือ ค่าเบตา้ของทรพัยส์ิน ตามสดัส่วนหน้ีสินและทุนของทรพัยส์ิน (Subject Property Levered Beta) น าค่า

เบตา้ดงักลา่วไปค านวณหาอตัราคิดลดต่อไป โดยมสูีตรการค านวณดงัน้ี 

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

 - Unlevered Beta : ค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบจากสดัส่วนหน้ีสนิทางการเงนิ 

 - Levered Beta : ค่าเบตา้ทีม่ผีลกระทบจากสดัส่วนหนี้สนิทางการเงนิ 

 - Tax Rate : อตัราภาษสี าหรบันิตบิคุคลในประเทศไทย พจิารณาที ่20% เป็นเกณฑ ์

 - Debt to Equity Ratio : อตัราส่วนหน้ีสนิต่อทุน 

โดยจากการเก็บขอ้มูลค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ (Levered Beta) ของบริษทัในตลาดหลกัทรพัยท์ีป่ระกอบ

ธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า สามารถค านวณค่าเฉลีย่ที่น ามาพจิารณาค่าเบตา้ที่ไม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทาง

การเงนิ (Unleveraged Beta) ส าหรบัทรพัยส์นิ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบัที ่ บริษทั 
Levered Beta อตัราภาษ ี

(%) 

D/E 

Ratio 

Unlevered 

Beta 31/12/2565 21/11/2566 เฉลีย่ 

1 บริษทัแอสเสทเวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 1.19 1.19 1.19 20% 0.98 0.67 

2 บริษทัเซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 1.01 1.24 1.125 20% 2.24 0.40 

3 บริษทัเซน็ทรลั รีเทล คอรป์อเรช ัน่ จ ากดั (มหาชน) 1.04 1.28 1.16 20% 3.11 0.33 

4 บริษทั เอม็ บเีค จ ากดั (มหาชน) 1.15 1.13 1.14 20% 1.59 0.50 

5 บริษทั เมเจอรซ์นีีเพลก็ซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) 1.02 0.70 0.86 20% 1.00 0.48 

6 บริษทั เดอะแพลทนิมั กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) 1.32 0.94 1.13 20% 0.51 0.80 

ค่าเฉลีย่ Unlevered Beta 0.53 

จากค่าเฉลี่ย Unlevered Beta เท่ากบั 0.53 น าสดัส่วนหน้ีสนิและทุนของทรพัยส์นิ (ณ สิ้นเดือนพฤศจิกายน 2566 หน้ีสิน

ประมาณ  3,793.99 ล า้นบ าท  และทุนประมาณ  25,493.67 ล า้นบ าท  : ส ัดส่ วนห น้ีสินและทุน  ประมาณ  15)  

มาค านวณตามสมการ ไดค่้าเบตา้ของทรพัยส์นิทีม่ผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิเท่ากบั 0.59 
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• การค านวณอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 

จากผลการค านวณหาค่าเบตา้ที่มีผลกระทบจากหน้ีสิน (Levered Beta) เท่ากบั 0.59 บริษทัฯ น าค่าที่

ค านวณได ้มาค านวณหาอตัราคิดลดกระแสเงนิสดส าหรบัทรพัยส์นิ มผีลการค านวณดงัน้ี 

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

 Discount Rate =  3.02% + 0.59x7.43% + 3% 

    = 10.4%หรือ ประมาณ 10% 

จากอตัราคิดลดที่ค านวณได ้เท่ากบั 10% สอดคลอ้งกบัอตัราคิดลดกระแสเงนิสดส าหรบัการด าเนินธุรกิจ

คา้ปลกี/ศูนยก์ารคา้ท ัว่ไปในระดบัประมาณ 10% ถงึ 12% ซึ่งพจิารณาจากสถานที่ต ัง้ ความสามารถในการ

สรา้งกระแสรายได ้ตลาดคู่แข่ง ดงันัน้ ในการประเมนิมูลค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ จึงพิจารณาอตัราคิดลดที่

ประมาณ 10% เป็นเกณฑ ์

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) 

จากการเก็บขอ้มูลตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์ในระยะเวลา 2-3 ปี ที่ผ่านมาของบริษทัฯ ปรากฎว่าอตัรา

ผลตอบแทนการลงทุนของผูป้ระกอบการส าหรบัพื้นที่คา้ปลีก/ศูนยก์ารคา้อยู่ในเกณฑป์ระมาณ 6%-7% 

ส าหรบัการซื้อ-ขายเปลีย่นมอื ดงันัน้ทางบริษทัฯ จึงมคีวามเห็นว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนการลงทุน

(Capitalization Rate : Cap. Rate) ส าหรบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่าในครัง้น้ีอยู่ในอตัราประมาณ 7% 

8.1.2 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัยส์ินดงักล่าวขา้งตน้ท ัง้

ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบแยกตามหมวดรายได ้และค่าใชจ้่าย 

รวมถงึค่าใชจ้่ายการบริหารต่างๆ กบัขอ้มลูเปรียบเทยีบทีม่กีารด าเนินกิจการเช่นเดียวกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ

มูลค่า เพื่อท าการปรบัแกป้ัจจยัต่างๆ รวมถึงสดัส่วนของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตามรายละเอียดในขอ้

สมมติฐานการประเมนิมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ เมื่อน ามาท าการวเิคราะหต์ามกระบวนการวธิีรายได/้วเิคราะห์

คิดลดกระแสเงนิสดแลว้ สามารถก าหนดเป็นมูลค่าทรพัยส์ินที่ประเมินฯ เท่ากบั 1,432,100,000 บาท 

(หน่ึงพนัสี่รอ้ยสามสบิสองลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น) 
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8.2 การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีตน้ทนุทดแทน 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑใ์นการ

ตรวจสอบมูลค่าทรพัยส์นิ 

8.2.1 มูลค่าที่ดิน 

ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมินมูลค่า 

จากการส ารวจราคาซื้อ-ขายหรือราคาเสนอขายของทรพัยส์นิท ัว่ไปในบริเวณเดียวกบัทรพัยส์นิ หรือในบริเวณ

ใกลเ้คียงกับที่ต ั้งทรพัย์สินที่ท  าการประเมินมูลค่า พบว่ามีขอ้มูลที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกับ

ทรพัยส์นิ เพือ่น าไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานในการประเมนิคร ัง้นี้  

“โดยมรีายละเอียดขอ้มูลเปรียบเทียบแสดงไวใ้นเอกสารแนบทา้ย” 

การวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ พบว่ามรีะดบัราคาที่ดินดงันี้  

ขอ้มลู ทีต่ ัง้ เน้ือที่ เน้ือที่ ประเภท ราคาต่อหน่วย 

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

1 ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) 10-3-19.7 4,319.7 เสนอขาย 57,874 

2 ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) 7-0-23.0 2,823.0 เสนอขาย 53,135 

3 ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) 3-1-43.9 1,343.9 เสนอขาย 85,572 

4 ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) 108-3-40.0 43,540.0 เสนอขาย 45,000 

5 ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) 2-2-33.1 1,033.1 เสนอขาย 120,027 

6 ถนนนครศรีธรรมราช-ปากพนงั 8-2-50.5 3,450.5 เสนอขาย 37,500 

ทัง้นี้ ราคาดงักล่าวขึ้นอยู่กบัท าเลที่ต ัง้ สภาพของที่ดิน การใชป้ระโยชน์ รูปแปลง และขนาดของที่ดิน เป็น

ส าคญั  อย่างไรก็ตามขอ้มูลที่น าเสนอในขา้งตน้ส่วนใหญ่เป็นเพยีงการเสนอขาย ยงัไม่มกีารตอบรบัจากตลาด 

ซึ่งเมื่อพิจารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบนั ผูซ้ื้อมีอ านาจในการต่อรองค่อนขา้งสูง โดยเฉลี่ยอตัราการ

ต่อรองราคาในปัจจุบนัจะอยู่ที่ 5% ถึง 30% ซึ่งขึ้นอยู่กบัลกัษณะทางกายภาพโดยท ัว่ไปของที่ดินเป็นหลกั

ส าคญั บริษทัฯ ไดท้  าการวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาด โดยจะค านึงถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน รูปร่าง 

ลกัษณะ ขนาดเนื้ อที่ การใชป้ระโยชน์สูงสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถึงท าเลที่ต ัง้  ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจ

โดยรวมแลว้ สามารถเลอืกขอ้มูลเปรียบเทยีบที่มสีภาพโดยรวมใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิดงันี้  
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ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดที่น ามาวิเคราะหเ์ปรียบเทียบกบัทรพัยส์นิ 

ขอ้มลูที่ ทีต่ ัง้ 
เน้ือทีด่ิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) 4,319.7 เสนอขาย 57,874 

2 ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) 2,823.0 เสนอขาย 53,135 

3 ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) 1,343.9 เสนอขาย 85,572 

4 ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) 43,540.0 เสนอขาย 45,000 

จากตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดดงักล่าว ทางบริษทัฯ ไดน้ าขอ้มูล 1, 2, 3 และ 4 มาท าการวิเคราะห์

เปรียบเทียบราคาตลาดกบัทรพัยส์ินฯ เน่ืองจากมีปจัจยัท าเลที่ต ัง้ ทางเขา้ออก รวมถึงโครงสรา้งพื้นฐาน 

สภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนเ์หมอืนหรือใกลเ้คียงกนั แต่ท ัง้น้ีเมื่อขอ้มูลเปรียบเทยีบต่างท าเล ต่าง

สภาพแวดลอ้ม ขนาดที่ดิน และการใชป้ระโยชน ์อาจส่งผลต่อมูลค่าทรพัยส์ิน ซึ่งทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณา

ปจัจยัที่มีผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินแลว้ ส่วนขอ้เปรียบเปรียบที่ 5 และ 6 ไดน้ าเสนอในเล่มรายงาน

เพื่อใหท้ราบถงึราคาที่ดินในบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ ประกอบกบัเป็นขอ้มูลที่ไวป้ระกอบการพจิารณา

เรื่องความเหมาะสมในดา้นราคา 

ซึง่จากการวเิคราะหข์อ้มูลขา้งตน้เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิฯ มที าเลที่ต ัง้อยู่ในย่านพาณิชยกรรมของตวัเมอืง

นครศรีธรรมราช ซึ่งเป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและสอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มท ัว่ไปแลว้ เมื่อน าปัจจยั

ต่างๆ มาท าการปรบัลดเพื่อใหเ้กิดสภาพคล่องในการซ้ือ -ขาย สามารถน ามาก าหนดเป็นมูลค่าต่อหน่วย

ของที่ดินทรพัยส์ิน เท่ากบัตารางวาละ 47,000 บาท คิดเป็นมูลค่าที่ดินรวม เท่ากบั 490,379,200 บาท  

(สีร่อ้ยเกา้สบิลา้นสามแสนเจ็ดหมื่นเกา้พนัสองรอ้ยบาทถว้น) 
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ตารางการวิเคราะหม์ูลค่าที่ดินทรพัยส์ินโดยใชวิ้ธี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางวา) 26-0-33.6

(ตารางวา) 10,433.6

(เมตร) 182.00

คลา้ยสี่เหลี่ยม

สีแดง

(เมตร) 0.00

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางวา) -              57,874     53,135     85,572     45,000     

(บาท/ตารางวา) -              52,000     47,000     65,000     40,000     

(บาท/ตารางวา) -              -         -         -         -         

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

(เปอรเ์ซน็ต)์ -              -         -         -         -         

(บาท/ตารางวา) -              -         -         -         -         

(บาท/ตารางวา) -              52,000     47,000     65,000     40,000     

ทรพัยส์ิน

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

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

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

0% -         5% 2,350      0% -         0% -         

5% 2,600      5% 2,350      5% 3,250      0% -         

0% -         5% 2,350      -5% (3,250)      0% -         

-15% (7,800)     -15% (7,050)      -30% (19,500)    15% 6,000      

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

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

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

1% 625        1% 625         1% 625         2% 625         

-9% (4,575)     1% 625         -29% (18,875)    17% 6,625      

(บาท/ตารางวา) -              52,000     47,000     65,000     40,000     

(เปอรเ์ซน็ต)์ -8.80% 1.33% -29.04% 16.56%

(บาท/ตารางวา) 47,425    47,625    46,125    46,625    

(บาท/ตารางวา) 344.27% 91.20% 98.67% 70.96% 83.44%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 26.49% 28.66% 20.61% 24.24%

(บาท/ตารางวา) 47,020          12,564     13,650     9,507      11,300     

         47,000             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 250,000 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 สีสม้ สีแดง

ระดบัทีด่นิเฉลี่ย -1.00 -1.00 -1.00 -1.00

หนา้กวา้งทีด่นิ 45.00 24.00 32.00 322.00

รูปร่างทีด่นิ คลา้ยสี่เหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยม หลายเหลี่ยม

ขนาดเน้ือทีด่นิ 10-3-19.7 7-0-23.0 3-1-43.9 108-3-40.0

หรอืเท่ากบั 4,319.7 2,823.0 1,343.9 43,540.0

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4
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8.2.2 มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง 

การประเมนิมูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาใชว้ธิีคิดมลูค่า

ตน้ทุนทดแทนใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาตามสภาพของอาคารแต่ละอาคาร ซึ่งผูป้ระเมนิฯ ไดส้งัเกตสภาพ

จริงของอาคาร ตลอดจนการใชป้ระโยชน ์การออกแบบโครงสรา้งรวมถึงการตกแต่ง เป็นแนวทางในการ

พจิารณาก าหนดมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งที่ท  าการประเมนิมูลค่า ซึ่งเป็นการพิจารณาในส่วนเฉพาะงานโครงสรา้ง 

งานสถาปตัยกรรมและงานตกแต่ง รวมถงึงานระบบต่างๆ ดว้ยซึ่งสามารถก าหนดมูลค่าของสิ่งปลูกสรา้ง

ต่างๆ ไดด้งัน้ี 

ล าดบั  รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง  
มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

มลูค่าทดแทนใหม่ มลูค่าปจัจบุนั 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  614,800,000   375,028,000  

2 อาคารรา้นคา้ช ัน้เดยีว (3 หลงั)   1,080,000   934,200  

3 อาคารเก็บของชัน้เดยีว  500,000   450,000  

4 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  16,440,000   7,891,200  

5 ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)  432,000   207,360  

6 ถนนและลานคอนกรีต  27,450,000   13,176,000  

7 ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา  4,200,000   2,016,000  

  มลูค่าอาคารและสิง่ก่อสรา้งรวม  664,902,000   399,702,760  

(ตารางค านวณมลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน) 

8.2.3 มูลค่าประกนัอคัคีภยั  

ในการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั ตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการ

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

เอาประกนัสามารถเลอืกการก าหนดเงนิเอาประกนัภยัได ้2 แบบ คือ แบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการก าหนด

จ านวนเงนิเอาประกนัตามมูลค่าที่แทจ้ริงของทรพัยส์ิน (Actual Cash Value) มูลค่าที่แทจ้ริงดงักล่าว

เท่ากบัมลูค่าทรพัยส์นิที่เป็นของใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคา และแบบที ่2 แบบการชดใชต้ามมูลค่าทรพัยส์นิ

ที่เป็นของใหม่ (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการก าหนดมูลค่าประกนั

อ ัคคีภ ัย  บริษ ัทฯ ไดย้ึดหล ักการก าหนดมูล ค่าประกันอ ัคคีภ ัยตามมูล ค่าต ้นทุนทดแทนใหม่ 

(Replacement Cost) ซึง่เป็นมลูค่าทีไ่ม่รวมมลูค่าฐานราก ข ัน้ตอนการค านวณสามารถแสดงไดด้งัน้ี 

ล าดบั รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 
มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

ทดแทนใหม่ 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 614,800,000 

  รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใหม่ 614,800,000 

  หกั มลูค่าฐานรากอาคาร 10% 61,480,000 

  มลูค่าประกนัอคัคีภยั 553,320,000 

  หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 553,320,000 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2025-GL-1 
 

หนา้ที ่45 

 

 

 

8.2.4 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีตน้ทนุทดแทน 

การประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งดงักล่าว บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ได ้

พจิารณาโดยใชว้ธิีตน้ทนุทดแทน ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักลา่วขา้งตน้ สามารถสรุปมลูค่าไดด้งัน้ี 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า  

 มลูค่าทีด่ิน 490,379,200  บาท  

 มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 399,702,760  บาท  

  รวมมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ 890,081,960  บาท  

  หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 890,100,000  บาท  

 

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 1,432,100,000 บาท  

ข) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธตีน้ทุนทดแทน (เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่า) 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าทรพัยส์นิรวม 890,100,000 บาท 

 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 66-1-2025-GL-1 

หนา้ที ่46 

9.0 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

9.1 วนัท่ีท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ คือ วนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2566 

9.2 ขอ้สมมติฐานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ มไิดม้ขีอ้สมมติฐานพิเศษใดๆ ต่อการก าหนดมูลค่าทรพัยสิ์นครัง้นี้

9.3 สรุปมูลค่าทรพัยส์ิน 

การประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นตามท่ีกล่าวถึงขา้งตน้ บริษทัฯ ไดท้ าการประเมนิฯ บนขอ้สมมติฐานว่า หากไม่มี

ขอ้จ ากดัใดใดหรือขอ้ตกลงพิเศษ ตลอดจนภาระค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีไม่เป็นปกติเกิดขึ้น ซึ่งบริษทัฯ ไม่อาจ

ทราบได ้ทัง้นี้ โดยอา้งถึงวธิีการประเมินฯ ท่ีน ามาใชร้ายละเอียดของขอ้สมมติฐานท่ีระบุไวข้า้งตน้ บริษทัฯ 

จึงเสนอความเห็นท่ีเป็นมูลค่าตลาดเสรีของทรพัยสิ์นฯ ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น เท่ากบั 

• มูลค่าทรพัยส์ิน : 1,432,100,000 บาท (หน่ึงพนัสี่รอ้ยสามสิบสองลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น) 

มูลค่าทรพัยสิ์นท่ีแสดงไวข้า้งตน้เป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้จ ากดัในการประเมนิฯ ท่ีแสดงไวใ้นหนา้ ii

กระท าการในนาม

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั

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

(นายวรศกัด์ิ โชติแฉลม้สกุลชยั)

ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ (วฒ.035)

ผูป้ระเมนิหลกัท่ีไดร้บัความเห็นชอบจาก กลต. 

ผูจ้ดัการฝ่ายประเมิน /ผูต้รวจสอบ : นายเหมนัต ์ชินไวภพ 

ผูส้ ารวจ และประเมินมูลค่า : นายกิตติ อุไรวงค ์

ผูพ้ิมพร์ายงาน : นางสาวธนัชพร  ศรีอ านวย 



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 1 

 

 
 

 

Ref.No.66-1-2025-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ถนนพฒันา¡ÒÃ¤Ù¢ÇÒ§ (·Å.4012) ต าบลในเมอืง อ าเภอเมอืงน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª 

จงัหวดัน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª โดยµÑé§ÍÂÙèµÃ§¢éÒม¶นนÈÔÃน¤ÃÍØ·ÔÈ 

เน้ือที่ดิน : 10-3-19.7 äÃè (4,319.7 µÒÃÒ§ÇÒ) 

ค่าพกิดั GPS : Lat 8.406104  Lon 99.974725 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 45.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจรไป-กลบั  

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 57,874.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : â·Ã. 094-656-6454 ¤Øณชนิ (นอ้งªÒÂà¨éÒ¢Í§·Õè Ốน) 

หมายเหตุ : àÊนÍ¢ÒÂÃÇÁ 250,000,000 ºÒ· 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 2 

 

 
 

 

Ref.No.66-1-2025-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ถนนพฒันา¡ÒÃ¤Ù¢ÇÒ§ (·Å.4012) ต าบลในเมอืง อ าเภอเมอืงน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª 

จงัหวดัน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª โดยµÑé§อยู่ÃÐËÇèÒ§«ÍÂ¾Ñ²¹Ò¡ÒÃ¤Ù¢ÇÒ§ 92 áÅÐ 92/1 

เน้ือที่ดิน : 7-0-23.0 äÃè (2,823.0 µÒÃÒ§ÇÒ) 

ค่าพกิดั GPS : Lat 8.415610  Lon 99.972456 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 24.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจรไป-กลบั  

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 53,135.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : â·Ã. 081-719-4016 â¡µÕë 089-456-4400 ¤ØณàÈÇµ 

หมายเหตุ : àÊนÍ¢ÒÂÃÇÁ 150,000,000 ºÒ· 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 3 

 

 
 

 

Ref.No.66-1-2025-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ถนนพฒันา¡ÒÃ¤Ù¢ÇÒ§ (·Å.4012) ต าบลในเมอืง อ าเภอเมอืงน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª 

จงัหวดัน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª โดยµÑé§อยู่ËèÒ§¨Ò¡¶¹¹ÇÑ´âºÊ¶ì («ÍÂ¾Ñ²¹Ò¡ÒÃ¤Ù¢ÇÒ§ 57) 

ä»·Ò§ é́Ò¹·ÔÈãµé »ÃÐÁÒ³ 25 àÁµÃ 

เน้ือที่ดิน : 3-1-43.9 äÃè (1,343.9 µÒÃÒ§ÇÒ) 

ค่าพกิดั GPS : Lat 8.412735  Lon 99.976398 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 32.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจรไป-กลบั  

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 85,572.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : â·Ã. 082-527-4620 áÅÐ 098-089-1179 ¤Ø³¨Ù¹ (¹ÒÂË¹éÒ) 

หมายเหตุ : àÊนÍ¢ÒÂÃÇÁ 115,000,000 ºÒ· 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 4 

 

 
 

 

Ref.No.66-1-2025-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ถนนพฒันา¡ÒÃ¤Ù¢ÇÒ§ (·Å.4012) ต าบลในเมอืง อ าเภอเมอืงน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª 

จงัหวดัน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª โดยµÑé§อยู่ËèÒ§¨Ò¡·ÃÑ¾ÂìÊÔ¹·Õè»ÃÐàÁÔ¹ ä»·Ò§ é́Ò¹·ÔÈãµé 

»ÃÐÁÒ³ 125 àÁµÃ 

เน้ือที่ดิน : 108-3-40.0 äÃè (43,540.0 µÒÃÒ§ÇÒ) 

ค่าพกิดั GPS : Lat 8.394170  Lon 99.975658 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : หลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 322.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจรไป-กลบั  

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สแีดง ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 45,000.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : â·Ã. 081-844-2304 áÅÐ 095-514-9595 ·¹ÒÂ¨Ñ¡Ã¾Ñ¹¸ì 

หมายเหตุ : ·Õè´Ô¹áºè§¢ÒÂä é́ á»Å§ÅÐ 31-2-07.9 äÃè ¨Ó¹Ç¹ 2 á»Å§ 22-3-62.1 äÃè ¨Ó¹Ç¹ 2 á»Å§ 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 5 

 

 
 

 

Ref.No.66-1-2025-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ถนนพฒันา¡ÒÃ¤Ù¢ÇÒ§ (·Å.4012) ต าบลในเมอืง อ าเภอเมอืงน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª 

จงัหวดัน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª โดยµÑé§อยู่µÔ´¡ÑºâªÇìÃÙÁÃ¶Â¹µìâµâÂµéÒ ·Ò§ é́Ò¹·ÔÈàË¹×Í 

เน้ือที่ดิน : 2-2-33.1 äÃè (1,033.1 µÒÃÒ§ÇÒ) 

ค่าพกิดั GPS : Lat 8.400006  Lon 99.976436 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : สีเ่หลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 40.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจรไป-กลบั  

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สแีดง ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 120,027.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : â·Ã. 085-812-1175 ¤Ø³ÇÔºÙÅÂì (µÑÇá·¹¢ÒÂ) 

หมายเหตุ : àÊนÍ¢ÒÂÃÇÁ 124,000,000 ºÒ· 



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 6 

 

 
 

 

Ref.No.66-1-2025-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ถนน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª-»Ò¡¾นงั (·Å.4013) ต าบลในเมอืง อ าเภอเมอืงน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª 

จงัหวดัน¤ÃÈÃÕ¸ÃÃÁÃÒª โดยµÑé§ÍÂÙèºÃÔàÇ³¡ÔâÅàÁµÃ·Õè 2 (µÃ§¢éÒÁ¸¹Ò¤ÒÃÍÍÁÊÔ¹) 

เน้ือที่ดิน : 8-2-50.5 äÃè (3,450.5 µÒÃÒ§ÇÒ) 

ค่าพกิดั GPS : Lat 8.390394  Lon 99.988609 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสามเหลีย่ม 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 250.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจรไป-กลบั  

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ผงัเมอืง : สเีหลอืง ทีด่ินประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 37,500.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : â·Ã. 086-606-5874 ¤Ø³áÍéÁ 

หมายเหตุ : - 



ตารางที ่2 : ตารางคาํนวณมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งตามสภาพปจัจุบนั 
เลขทีร่ายงานอา้งองิ  :  66-1-2025-GL-1
วนัทีป่ระเมนิมลูค่า   :  20 พฤศจกิายน 2566

ลาํดบั พื้นที่ หน่วย มลูค่าปจัจบุนั (บาท)
หน่วยละ มลูค่า (RCN) อายุ (ปี) รวม (%) ค่าเสือ่ม (บาท) (DRC)

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต
21,200.00     ตารางเมตร 29,000        614,800,000      26 ปี 39.0% 239,772,000 375,028,000             

* 21,200.00     ตารางเมตร 614,800,000      375,028,000             
สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ

2 อาคารรา้นคา้ช ัน้เดยีว (3 หลงั) 
216.00         ตารางเมตร 5,000         1,080,000         9 ปี 13.5% 145,800 934,200                  

* ตารางเมตร 1,080,000         934,200                  
3 อาคารเก็บของช ัน้เดยีว

100.00         ตารางเมตร 5,000         500,000           5 ปี 10.0% 50,000 450,000                  
* ตารางเมตร 500,000           450,000                  
4 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ)
4.1 1,980.00      ตารางเมตร 3,000         5,940,000         26 ปี 52.0% 3,088,800 2,851,200                
4.2 1,260.00      ตารางเมตร 3,000         3,780,000         26 ปี 52.0% 1,965,600 1,814,400                
4.3 620.00         ตารางเมตร 3,000         1,860,000         26 ปี 52.0% 967,200 892,800                  
4.4 720.00         ตารางเมตร 3,000         2,160,000         26 ปี 52.0% 1,123,200 1,036,800                
4.5 750.00         ตารางเมตร 3,000         2,250,000         26 ปี 52.0% 1,170,000 1,080,000                
4.6 150.00         ตารางเมตร 3,000         450,000           26 ปี 52.0% 234,000 216,000                  

* 5,480.00      ตารางเมตร 16,440,000       7,891,200                
5 ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ)

216.00         ตารางเมตร 2,000         432,000           26 ปี 52.0% 224,640 207,360                  
* 216.00         ตารางเมตร 432,000           207,360                  
6 ถนนและลานคอนกรีต

18,300.00     ตารางเมตร 1,500         27,450,000       26 ปี 52.0% 14,274,000 13,176,000              
* 18,300.00     ตารางเมตร 27,450,000       13,176,000              
7 ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา

1.00           ชดุ 4,200,000    4,200,000         26 ปี 52.0% 2,184,000 2,016,000                
* 4,200,000         2,016,000                

664,902,000 399,702,760

หมายเหตุ  : 1) ราคาประเมนิค่าก่อสรา้งทดแทนใหมด่งักลา่วขา้งตน้  บริษทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณการราคาค่าก่อสรา้ง พ.ศ.2566-2567 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ
แห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย และสอบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ประกอบ

2) การพจิารณาหกัค่าเสือ่มราคาของสิง่ปลูกสรา้ง ทางบริษทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณอตัราการหกัค่าเสือ่มราคา พ.ศ. 2566-2567 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ
แห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาอตัราค่าเสือ่มราคา แลว้ทาํการปรบัแกป้จัจยัอืน่ๆ ทีม่ผีลกระทบต่อการพจิารณาอตัรา
ค่าเสือ่มราคา ตามมาตรฐานคุณภาพงานโครงสรา้ง คุณภาพของวสัดุทีใ่ชต้กแต่ง สภาพการใชป้ระโยชนใ์นปจัจบุนั  การดูแลรกัษา รวมถงึการปรบัปรุง
ซ่อมแซม เป็นตน้ โดยเนือ่งจากทรพัยส์นิมลีกัษณะเป็นอาคารหา้งสรรพสนิคา้ทีดู่แลรกัษาด ีเพือ่ใหม้ผูีเ้ขา้ใชบ้ริการอยู่อย่างสมํา่เสมอ บริษทัฯ จงึพจิารณา
ค่าเสือ่มราคา 1.5% ต่อปีเป็นเกณฑส์าํหรบัอาคารไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และ 2% สาํหรบัสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (7)

 - พื้นทีก่่อสรา้ง
รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5)

 - พื้นทีก่่อสรา้ง
รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (6)

 - ป้ายโครงการ (สูง 20 เมตร)

 - พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่1-3

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (4)

 - พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่4-5
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่6
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่7
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่8
 - พื้นทีก่่อสรา้ง หลงัที ่9

รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม ่(บาท) ค่าเสือ่มราคาอาคาร

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคารรวม
รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด มูลค่าตามสภาพปจัจุบนัรวม  

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคารรวม
รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (2)

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคาร
รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (3)



ตารางการคํานวณมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีรายได้  {Income Approach (Discount Cash Flow)}
โครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขานครศรีธรรมราช
วันที Éทําการประเมิน : 20 พฤศจิกายน 2566

อัตรา ปีÉ ทีÉ ปีที É 1 ปีที É 2 ปีที É 3 ปีที É 4 ปีที É 5 ปีที É 6 ปีที É 7 ปีที É 8 ปีที É 9 ปีที É 10 ปีที É 11
 (%) (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)

Terminal

พื Êนที Éเช่ารวมทั Êงหมด พื ÊนทีÉ 18,725.87 ตร.ม. (ตร.ม./เดือน) 224,710.44                       224,710.44                         224,710.44                     224,710.44                     224,710.44                       224,710.44                       224,710.44                      224,710.44                      224,710.44                         224,710.44                          224,710.44                       
1. ประมาณการรายรับ
     1.1 รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ พื Êนที Éเช่าระยะยาว (Anchor Tenant) 110.00% 100.00% 100.00% 110.00% 100.00% 100.00% 110.00% 100.00% 100.00% 110.00%
              ค่าเช่าและค่าบริการ พื ÊนทีÉ ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) (ตามสัญญา) พื ÊนทีÉ 12,677.00 ตร.ม. (บาท/ปี) 48,858,792.00                  53,744,664.00                     53,744,664.00                 53,744,664.00                 59,119,128.00                   59,119,128.00                   59,119,128.00                 65,031,048.00                  65,031,048.00                     65,031,048.00                      71,534,148.00                   
              ค่าเช่าและค่าบริการ พื ÊนทีÉ ศูนยอ์าหาร (Food Court) (ตามสัญญา) พื ÊนทีÉ 664.00 ตร.ม. (บาท/ปี) 2,726,496.00                    2,999,148.00                      2,999,148.00                   2,999,148.00                   3,299,076.00                     3,299,076.00                     3,299,076.00                   3,628,968.00                   3,628,968.00                      3,628,968.00                        3,991,872.00                     

(บาท/ปี) 51,585,288.00 56,743,812.00 56,743,812.00 56,743,812.00 62,418,204.00 62,418,204.00 62,418,204.00 68,660,016.00 68,660,016.00 68,660,016.00 75,526,020.00
     1.2 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พื Êนที Éแบบคิดจากยอดขาย (% Gross Profit)
             พื ÊนทีÉเช่าทัÊงหมด พื ÊนทีÉ 1,659.25 ตร.ม. (ตร.ม./ปี) 19,911.00                        19,911.00                           19,911.00                       19,911.00                       19,911.00                         19,911.00                         19,911.00                        19,911.00                        19,911.00                           19,911.00                            19,911.00                         
             ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (พื ÊนทีÉเช่าแบบคิดจากยอดขาย (GP%) (บาท/ปี) 10,679,500.00                  10,999,885.00                     11,329,881.55                 11,669,778.00                 12,019,871.34                   12,380,467.48                   12,751,881.50                 13,134,437.95                  13,528,471.08                     13,934,325.22                      14,352,354.97                   
            อัตราการปรับค่าเช่า และค่าบริการ (% ต่อปี) 15% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
รวมรายได้จากrพื Êนที Éแบบคิดจากยอดขาย 536 (บาท/ปี) 10,679,500                      10,999,885                        11,329,882                    11,669,778                    12,019,871                      12,380,467                      12,751,882                     13,134,438                     13,528,471                        13,934,325                         14,352,355                       
     1.3 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พื Êนที Éเช่าระยะสั Êน (Fix-rent)
              พื ÊนทีÉเช่าทัÊงหมด พื ÊนทีÉ 3,111.09 ตร.ม. (ตร.ม./ปี) 37,333.08                        37,333.08                           37,333.08                       37,333.08                       37,333.08                         37,333.08                         37,333.08                        37,333.08                        37,333.08                           37,333.08                            37,333.08                         
              ประมาณการอัตราการเช่า/ปี  (%) 75% 85% 92% 92% 92% 92% 92% 92% 92% 92% 92%
               พื ÊนทีÉปล่อยเช่าแต่ละปี (ตร.ม./ปี) 27,999.81                        31,733.12                           34,346.43                       34,346.43                       34,346.43                         34,346.43                         34,346.43                        34,346.43                        34,346.43                           34,346.43                            34,346.43                         
                - พื ÊนทีÉเช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (ตร.ม./ปี) 18,730.16                        12,787.13                           3,833.52                         -                                 -                                   -                                   -                                 -                                  -                                     -                                      -                                   
                - พื ÊนทีÉเช่าทีÉสามารถปล่อยเช่าเพิÉมได้ (ตร.ม./ปี) 9,269.65                          18,945.99                           30,512.91                       34,346.43                       34,346.43                         34,346.43                         34,346.43                        34,346.43                        34,346.43                           34,346.43                            34,346.43                         
                ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,200.00                          1,236.00                             1,273.08                         1,311.27                         1,350.61                           1,391.13                           1,432.86                         1,475.85                          1,520.12                             1,565.73                              1,612.70                           
                อัตราการปรับค่าเช่า และค่าบริการ (% ต่อปี) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
                                      รายไดจ้ากผูเ้ช่าระยะสัÊน (Fix-rent)
               - รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาปัจจุบัน (บาท/ปี) 21,196,215.98                  13,846,499.79                     4,813,617.62                   -                                 -                                   -                                   -                                 -                                  -                                     -                                      -                                   
               - รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ จากพื ÊนทีÉปล่อยเช่าเพิÉม (บาท/ปี) 11,123,579                       23,417,244                         38,845,377                     45,037,530                     46,388,656                       47,780,316                       49,213,726                      50,690,137                      52,210,841                         53,777,167                          55,390,482                       

(บาท/ปี) 32,319,795                      37,263,743                        43,658,995                    45,037,530                    46,388,656                      47,780,316                      49,213,726                     50,690,137                     52,210,841                        53,777,167                         55,390,482                       
     1.4 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พื Êนที Éเช่าชั Éวคราว (Temporary)
               - รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พื ÊนทีÉเช่าชั Éวคราว (Temporary) 22.00% ของรายรบค่าเช่ารวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court) ในปีทีÉ 1 และปรับเพิÉมทุกปี ๆ 3.00% (บาท/ปี) 9,902,121                        10,199,185                         10,505,161                     10,820,315                     11,144,925                       11,479,273                       11,823,651                      12,178,360                      12,543,711                         12,920,022                          13,307,623                       

(บาท/ปี) 9,902,121                       10,199,185                        10,505,161                    10,820,315                    11,144,925                      11,479,273                      11,823,651                     12,178,360                     12,543,711                        12,920,022                         13,307,623                       
     1.5 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พื Êนที Éเช่าภายนอกอาคาร  
              พื ÊนทีÉเช่าทัÊงหมด พื ÊนทีÉ 491.00 ตร.ม. (ตร.ม./ปี) 5,892.00                          5,892.00                             5,892.00                         5,892.00                         5,892.00                           5,892.00                           5,892.00                         5,892.00                          5,892.00                             5,892.00                              5,892.00                           
              ประมาณการอัตราการเช่า/ปี  (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
               พื ÊนทีÉปล่อยเช่าแต่ละปี (ตร.ม./ปี) 5,892.00                          5,892.00                             5,892.00                         5,892.00                         5,892.00                           5,892.00                           5,892.00                         5,892.00                          5,892.00                             5,892.00                              5,892.00                           
                - พื ÊนทีÉเช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (ตร.ม./ปี) 5,708.40                          1,609.50                             -                                 -                                 -                                   -                                   -                                 -                                  -                                     -                                      -                                   
                - พื ÊนทีÉเช่าทีÉสามารถปล่อยเช่าเพิÉมได้ (ตร.ม./ปี) 183.60                             4,282.50                             5,892.00                         5,892.00                         5,892.00                           5,892.00                           5,892.00                         5,892.00                          5,892.00                             5,892.00                              5,892.00                           
                ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการ (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 400.00                             412.00                               424.36                            437.09                            450.20                              463.71                              477.62                            491.95                            506.71                               521.91                                 537.57                              
                อัตราการปรับค่าเช่า และค่าบริการ (% ต่อปี) 10.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
               รายไดจ้ากผูเ้ช่าระยะสัÊน (ภายนอกอาคาร)
               - รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาปัจจุบัน (บาท/ปี) 1,936,908                        825,708                              -                                 -                                 -                                   -                                   -                                 -                                  -                                     -                                      -                                   
               - รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ จากพื ÊนทีÉปล่อยเช่าเพิÉม (บาท/ปี) 73,440                             1,764,390                           2,500,329                       2,575,339                       2,652,599                         2,732,177                         2,814,142                        2,898,567                        2,985,524                           3,075,089                            3,167,342                         

(บาท/ปี) 2,010,348                       2,590,098                          2,500,329                      2,575,339                      2,652,599                        2,732,177                        2,814,142                       2,898,567                       2,985,524                          3,075,089                           3,167,342                         

(บาท/ปี) 106,497,052                    117,796,724                      124,738,178                   126,846,775                   134,624,256                     136,790,437                     139,021,604                   147,561,518                   149,928,563                      152,366,620                        161,743,822                      
บวก รายรับอื Éนๆ
 - รายไดจ้ากพื ÊนทีÉเช่าอืÉน ๆ  (Pylon Sign / Building Sign)  0.70% ของรายรับค่าเช่า (ไม่รวมรายรับค่าเช่า 1.1) (บาท/ปี) 384,382                           427,370                              475,961                          490,721                          505,442                            520,606                            536,224                          552,311                           568,880                              585,946                               603,525                            
รายรับรวมทั Êงหมด (บาท/ปี) 106,881,435                    118,224,094                      125,214,139                   127,337,496                   135,129,698                     137,311,043                     139,557,828                   148,113,829                   150,497,443                      152,952,566                        162,347,346                      
2.ประมาณการค่าใช้จ่าย
  2.1 ต้นทุนจากให้เช่าพื Êนที É และบริการ (Cost of Sale and Service)
        - ค่าใชจ้่ายในการทาํความสะอาดและรักษาความปลอดภัย 2,093,700.00         บาท ในปีทีÉ 1 และปรับเพิÉมทุกปี ๆ ละ 2.00% (บาท/ปี) 2,093,700                        2,135,574                           2,178,285                       2,221,851                       2,266,288                         2,311,614                         2,357,846                        2,405,003                        2,453,103                           2,502,165                            2,552,209                         
        - ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค (Utilities Cost)  6.20% ของรายรับรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 3,428,361                        3,811,777                           4,245,160                       4,376,808                       4,508,113                         4,643,356                         4,782,657                        4,926,136                        5,073,920                           5,226,138                            5,382,922                         
        - ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Rental Collection Fee)  2.50% ของรายรับรวม (ไม่รวมรายไดอ้ืÉน ๆ) (บาท/ปี) 2,662,426                        2,944,918                           3,118,454                       3,171,169                       3,365,606                         3,419,761                         3,475,540                        3,689,038                        3,748,214                           3,809,165                            4,043,596                         
        - ค่าใชจ้่ายการบาํรุงรักษาซ่อมแซม (Repair & Maintenance Cost) 2.50% ของรายรับรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 1,382,404                        1,537,007                           1,711,758                       1,764,842                       1,817,787                         1,872,321                         1,928,491                        1,986,345                        2,045,936                           2,107,314                            2,170,533                         
        - ค่าใชจ้่ายค่าคอมมิชชั Éน (Commission) 2.80% ของรายรับรวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court และรายไดอ้ืÉนๆ) 1,537,529                        1,709,482                           1,903,842                       1,962,883                       2,021,769                         2,082,423                         2,144,895                        2,209,242                        2,275,519                           2,343,785                            2,414,098                         
        - ค่าใชจ้่ายค่าคอมมิชชั Éน (Commission) (Hypermarket & Food Court) 2.00% ของรายรับ Hypermarket & Food Court ณ วันต่อสัญญา 1,373,200                          
        - ค่าใชจ้่ายดา้นส่งเสริมการขาย/ดา้นการตลาด 0.70% ของรายรับรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermarket & Food Court และโรงภาพยนต)์ (บาท/ปี) 387,073                           430,362                              479,292                          494,156                          508,980                            524,250                            539,977                          556,177                           572,862                              590,048                               607,749                            
        -  ค่าใชจ้่ายอืÉน ๆ (Other Expenses) 1.00% ของรายรับรวม (บาท/ปี) 1,068,814                        1,182,241                           1,252,141                       1,273,375                       1,351,297                         1,373,110                         1,395,578                        1,481,138                        1,504,974                           1,529,526                            1,623,473                         

(บาท/ปี) 94,321,127                      104,472,733                      110,325,205                   112,072,411                   119,289,857                     121,084,208                     122,932,844                   130,860,749                   131,449,714                      134,844,425                        143,552,766                      
 2.2 ค่าใชจ้่ายคงทีÉ (Fixed Charges)
      -  ค่าเบี Êยประกันภัย (Insurance Premium) 701,300.00            บาท ในปีทีÉ 1  และปรับเพิÉมปีละ  3.00% (บาท/ปี) 701,300                           722,339                              744,009                          766,329                          789,319                            812,999                            837,389                          862,511                           888,386                              915,037                               942,489                            
      -  ค่าใชจ้่ายสาํรองปรับปรุง (FF&E Cost)  3.0% ของรายรับรวม (ไม่รวมค่าเช่า Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 1,658,884                        1,844,408                           2,054,110                       2,117,811                       2,181,345                         2,246,785                         2,314,189                        2,383,614                        2,455,123                           2,528,776                            2,604,640                         
      -  ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 1.8% ของกาํไรขัÊนตน้ (บาท/ปี) 1,697,780                        1,880,509                           1,985,854                       2,017,303                       2,147,217                         2,179,516                         2,212,791                        2,355,493                        2,366,095                           2,427,200                            2,583,950                         
รวมค่าใช้จ่ายคงทีÉ (บาท/ปี) 4,057,965                        4,447,257                           4,783,973                       4,901,443                       5,117,882                         5,239,300                         5,364,369                        5,601,618                        5,709,604                           5,871,014                            6,131,078                         

(บาท/ปี) 90,263,162                      100,025,476                      105,541,232                   107,170,967                   114,171,975                     115,844,908                     117,568,475                   125,259,130                   125,740,110                      128,973,411                        137,421,688                      
ระยะเวลาทีÉใชคิ้ดลด (n) 1.00                                2.00                                   3.00                               4.00                               5.00                                 6.00                                 7.00                                8.00                                9.00                                   10.00                                  11.00                               
อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 10.00% 0.9091                             0.8264                               0.7513                            0.6830                            0.6209                              0.5645                              0.5132                            0.4665                            0.4241                               0.3855                                 0.3505                              
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดแต่ละงวด  (บาท) 675,309,179                   82,058,241                       82,661,054                         79,293,128                     73,197,771                     70,889,379                       65,394,451                       60,336,141                      58,433,384                      53,326,381                         49,719,250                          48,166,301                       

การคํานวณมูลค่าทรัพยส์ินหลังสิ Êนสุดการคาดการณ ์(Reversion value Calculation)
NPV ของกระแสเงินสดภายในช่วงระยะเวลาการคาดการณ ์ (บาท) 675,309,179                     กระแสเงินสดสุทธิตน้งวดต่อปีหลังจากสิ Êนสุดการคาดการณ ์(บาท) 137,421,688                      
PV ของมูลค่าทรัพยส์ินหลังสิ Êนสุดการคาดการณ ์ (บาท) 756,800,865                     มูลค่าทรัพยส์ินฯ โดยพิจาณาอัตราผลตอบแทนการลงทุนทีÉ 7% 1,963,166,965.48              
มูลค่าตลาดปัจจุบัน (NPV) 1,432,110,044                   มูลค่าปัจจุบันของเงิน 1 บาท 0.38550                            

1,432,100,000                บาท หนึÉงพันสี Éร้อยสามสิบสองล้านหนึÉงแสนบาทถ้วน 756,800,865                      

รวมรายได้จากพื Êนที Éเช่าระยะยาว (Anchor Tenant)

รายการ

กําไรขั Êนต้น

รายได้จากการดําเนินงาน (Net Operating Income)

มูลค่าตลาดปัจจุบัน เท่ากับ (ปัดเศษ) 

รวมรายได้จากพื Êนที Éเช่าระยะสั Êน (Short-Term)

รวมรายได้จากพื Êนที Éเช่าระยะสั Êน (Short-Term)

รวมรายได้จากพื Êนที Éเช่าระยะสั Êน (Short-Term)

รายรับจาก ค่าเช่าและค่าบริการจากพื Êนที Éทั Êงหมด
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แผนทีÉแสดงทีÉตัÊงทรัพยส์ิน / SITE PLAN Ref No.  : 66-1-2025-GL-1

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD.

โรงพยาบาลมหาราช
นครศรธีรรมราช

ถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.4012) ถนนเฉลมิพระเกยีรติ

แยกศาลามีชยั
เซน็ทรลันครศรธีรรมราช

ไปร่อนพ
บูิลย ์

โรงเรยีนสหมติรศึกษา

โรงแรมหวัถนนรสีอรท์

ถนนส
ายนค

รศรี-ป
ากพน

ัง (ทล
.4013

)

ไปอาํ
เภอป

ากพน
ัง

แยกนาหลวง

ค ล อ ง คู
 พ า ย

วทิยาลยัพยาบาลบรมราชชนนี นครศรีธรรมราช

วดัคูพาย
สาํนกังานเกษตรจงัหวดั

โรงเรียนนรรถยาพศินุสรณ์
วดัศาลามชียั

โรงเรียนเทศบาลวดัศาลามชียั

ถนนวดัโบ
สถ ์(ซอย

พฒันาการคูข
วาง 57)

โรงแรมแกรนดฟ์อรจ์ูน  หมู่บา้นการเคหะชมุชน

LAT : 8.398180
LON : 99.977054

ค ล อ ง ห 
น ้า เ มื อ 

ง

ถนนสายแยกคูขวา
ง-บา้นปากนคร

หมู่บา้น วรรณา

สนง. สปก นครศรธีรรมราชสไมลแ์มนชัน่

สวนสาธารณคูขวาง

แยกคูขวาง

แยกท่าวงั


สถานีรถไฟนครศรีธรรมราช

วดัสวนปาน

ไปท่าศาลา

โรงพยาบาลนครพฒัน์

โรงแรม เดอะทวนิ โลตสั

โรงแรมแกรนดม์ายโฮม  คลองสวนหลวง

โรงแรมเกยีรตินคร

ไทยสมบูรณ์ซุปเปอร์
Bunprasop Garden Hotel ถนนศรินิครอทุ

ิศ

สาํเพง็เมอืงคอน

สาํนกังานที่ดนิจงัหวดันครศรธีรรมราช
หมู่บา้นเมอืงทอง

ถนนพฒั
นาการคูข

วาง 35

ถนนประตูลอ
ด

สหการประมลูนครศรีธรรมราช (คลงัสนิคา้)

AERIN ORCHID HOTEL

โรงแรม แพสชัน่ - นครศรธีรรมราช

สนามหนา้เมอืง

วดัพระมหาธาตุวรมหาวหิาร นครศรีธรรมราช

ถนนราชดําเนิน

ทุ่งท่าลาด

สนามกีฬาองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั
นครศรีธรรมราช (ชาตติระการโกศล)

โรงเรียนศรีธรรมราชศึกษา

โรงพยาบาลนครนิทร์

วดัใหญ่ชยัมงคล

สหไทยพลาซ่า นครศรธีรรมราช
โรงแรมฮ็อป อนิน ์

1

4

2

3

5

6

ขอ้มลู ประเภท เนือ้ที ่ ประเภทราคา
(ตารางวา) (บาท/ตารางวา)

1 ทีด่ินเปล่า 4,319.7         เสนอขาย 57,874             
2 ทีด่ินเปล่า 2,823.0         เสนอขาย 53,135             
3 ทีด่ินเปล่า 1,343.9         เสนอขาย 85,572             
4 ทีด่ินเปล่า 43,540.0       เสนอขาย 45,000             
5 ทีด่ินเปล่า 1,033.1         เสนอขาย 120,027            
6 ทีด่ินเปล่า 3,450.5         เสนอขาย 37,500             

ราคาต่อหน่วย

ทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่า

ขอ้มูลเปรียบเทยีบพื้นที่เช่า

ขอ้มูลราคาตลาด

กม.2

1.40 กม.

1

ครวันายหนงั

เดอะ ยูเนีย่น นคร

4

2

3

 



ผังทีด่นิ / LOT PLAN Ref No. : 66-1-2025-GL-1
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ผังบริเวณ / LAYOUT PLAN Ref No. : 66-1-2025-GL-1

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD.

รายการสิง่ปลูกสรา้ง
อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็
อาคารรา้นคา้ชัน้เดียว (3 หลงั) 
อาคารเกบ็ของชัน้เดียว
ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ)
ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ)
ถนนและลานคอนกรีต
ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา
จุดถ่ายภาพ
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SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD.

ภาพถ่ายทางอากาศ Ref No. : 66-1-2025-GL-1
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แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN Ref No. : 66-1-2025-GL-1

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD.
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จดุถ่ายภาพทีÉ ř : สภาพถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.ŜŘřŚ) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีÉประเมนิมลูค่า  

ภายใตช้ืÉอ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานครศรีธรรมราช"  

   

 
 

 

 

จดุถ่ายภาพทีÉ Ś : สภาพถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.ŜŘřŚ) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีÉประเมนิมลูค่า  

ภายใตช้ืÉอ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานครศรีธรรมราช"  

   

 
 

 

 

จดุถ่ายภาพทีÉ ś : สภาพถนนพฒันาการคูขวาง (ทล.ŜŘřŚ) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีÉประเมนิมลูค่า  

ภายใตช้ืÉอ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานครศรีธรรมราช"  

   

   
   

   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 

 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ Ŝ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ ŝ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  

 จดุถ่ายภาพทีÉ Ş : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ ş : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 

 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ Š : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ š : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŘ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řř : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŚ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 

 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řś : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŜ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŝ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   

   

   

  

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŞ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   

   

  

 จดุถ่ายภาพทีÉ řş : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   

   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพทีÉ řŠ : สภาพทั Éวไปบริเวณโดยรอบทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   

   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัÊนเดียว มชี ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัÊนเดียว มชี ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัÊนเดียว มชี ัÊนลอย  

  

 สภาพอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัÊนเดียว มชี ัÊนลอย  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพบริเวณดา้นหนา้ประตูทางเขา้-ออกอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัÊนเดียว มชี ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพบริเวณดา้นหนา้ประตูทางเขา้-ออกอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัÊนเดียว มชี ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพบริเวณดา้นหนา้ประตูทางเขา้-ออกอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัÊนเดียว มชี ัÊนลอย  

 
 

 

 สภาพบริเวณดา้นหนา้ประตูทางเขา้-ออกอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัÊนเดียว มชี ัÊนลอย  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   

   

   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

   

   

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

   

   

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

   

   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   

   

   

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

   

   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

   

   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

   

   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 

 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

  

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉสาํนกังาน (Back Office)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉสาํนกังาน (Back Office)  

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉสาํนกังาน (Back Office)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉสาํนกังาน (Back Office)  

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉสาํนกังาน (Back Office)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉสาํนกังาน (Back Office)  

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉสาํนกังาน (Back Office)  

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉสาํนกังาน (Back Office)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉสาํนกังาน (Back Office)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉสาํนกังาน (Back Office)  

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉสาํนกังาน (Back Office)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนล่าง บริเวณพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉศูนยอ์าหาร (Food Court)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉศูนยอ์าหาร (Food Court)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉศูนยอ์าหาร (Food Court)  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย บริเวณพืÊนทีÉศูนยอ์าหาร (Food Court)  

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย / โถงทางเดิน  

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย / โถงทางเดิน  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย / หอ้งนํ Êา  

 
 

 

 สภาพภายในอาคารฯ ช ัÊนลอย / หอ้งนํ Êา  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-ระบบป้องกนัอคัคีภยั  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-ระบบป้องกนัอคัคีภยั  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-ระบบป้องกนัอคัคีภยั  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-ระบบป้องกนัอคัคีภยั  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-ระบบป้องกนัอคัคีภยั  

 
 

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-บนัไดเลืÉอน (Escalator)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-ลฟิตข์นของ (Service Lift)  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งควบคุมระบบหอ้งเยน็ (Compressor Room)  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งควบคุมระบบหอ้งเยน็ (Compressor Room)  

  

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งแอรช์ลิเลอร ์(Chiller Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งแอรช์ลิเลอร ์(Chiller Room)  

  

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งแอรช์ลิเลอร ์(Chiller Room)  

 
 

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งเครืÉองเป่าลมเยน็ ř (A.H.U Room 1)  

  

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งเครืÉองเป่าลมเยน็ ř (A.H.U Room 1)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งเครืÉองเป่าลมเยน็ Ś (A.H.U Room 2)  

 
 

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งเครืÉองเป่าลมเยน็ Ś (A.H.U Room 2)  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  

 
 

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งไฟฟ้า Ś (Electrical Room 2)  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งไฟฟ้า ś (Electrical Room 3)  

 
 

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอระบายนํÊาความรอ้น (Cooling Tower)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งเครืÉองสูบนํÊา (Pump Room)  

 
 

 

 สภาพงานระบบภายในอาคาร-หอ้งขยะแหง้ (Dry Garbage)  

 
   

 

 สภาพงานระบบภายนอกอาคาร-ระบบโซลารรู์ฟทอ็ป-โซลา่เซลล ์  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพงานระบบภายนอกอาคาร-หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer)  

 

 

 

 สภาพงานระบบภายนอกอาคาร-หอ้งเครืÉองเติมอากาศ (Aerator Room)  

  

 สภาพงานระบบภายนอกอาคาร-หอถงันํ Êา (Water Tank Tower)  

  

 สภาพงานระบบภายนอกอาคาร-ถงับาํบดันํÊาเสยี (Wastewater Treatment Tank)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพงานระบบภายนอกอาคาร-หอ้งเก็บแกส๊ (Gas Station)  

 
   

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / อาคารรา้นคา้ช ัÊนเดยีว (ś หลงั)  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / อาคารรา้นคา้ช ัÊนเดยีว (ś หลงั)  

 
   

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / อาคารเก็บของช ัÊนเดยีว  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / อาคารเก็บของช ัÊนเดยีว  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ทีÉจอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม)  

 
 

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ทีÉจอดรถยนต ์(หลงัคาคลุม)  

 
   

 

 สภาพสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ / ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   

   

   

   

   

   

 
 

 

 อาคารศูนยบ์ริการรถยนต ์(FIT Auto) ทางบริษทัฯ พจิารณาไม่ประเมนิมูลค่า  

   

   

   

 
 

 

 อาคารศูนยม์าตรฐานความงามรถยนต ์(คลนี สแควร)์ ทางบริษทัฯ พจิารณาไม่ประเมนิมลูค่า  

   

   

   

   

   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 


