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เอกสารอา้งองิเลขที่ 66-1-2027-GL-1 

วนัที ่1 มนีาคม 2567 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

เลขที ่1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ช ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้

แขวงยานนาวา เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน

ตามที่บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่าตลาดของ

ทรพัยส์นิประเภทสทิธิการเช่าที่ดนิพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ยทีด่นิจ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่292265 เน้ือ

ทีด่นิเช่าตามสญัญา 55-0-80.0 ไร่ หรือเท่ากบั 22,080.0 ตารางวา ภายใตอ้ายุสญัญาเช่า 30 ปี (ปจัจบุนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 

13.88 ปี) พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 8 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

สาขาบางปู" (รหสัสาขา 65) ต ัง้อยู่เลขที ่2502 หมู่ที ่3 ถนนสุขมุวทิ (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ จงัหวดั

สมทุรปราการ โดยรายงานฉบบัน้ีไดถู้กจดัท าขึ้นโดยเฉพาะส าหรบัลูกคา้/ผูว้่าจา้ง เพื่อวตัถปุระสงคแ์ละขอ้สมมติฐานในการ

ประเมนิมลูค่า ตามทีร่ะบไุวใ้นรายงานฉบบัน้ีเท่านัน้ 

บริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ิน ดงักล่าวเมื่อวนัที่ 20 พฤศจิกายน 2566 และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มูลต่างๆ ที่

เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิมลูค่า บริษทัฯ มคีวามเหน็ว่าทรพัยส์นิที่ประเมนิควรมมีลูค่าดงัน้ี 

• มูลค่าทรพัยส์นิ : 711,100,000 บาท (เจด็รอ้ยสบิเอด็ลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น) 

ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 13.88 ปี 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั และขา้พเจา้ขอรบัรองไม่มผีลประโยชนใ์ดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม

เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที่ไดป้ระเมนิมูลค่า และไดป้ฏบิตัิหนา้ที่ในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงั และรกัษา

จรรยาบรรณในวชิาชพีอย่างสูงสุด 

ขอแสดงความนบัถอื 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

นายวรศกัดิ์ โชตแิฉลม้สกุลชยั 

กรรมการผูจ้ดัการ 
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• แผนทีแ่สดงทีต่ ัง้สงัเขป/แผนทีแ่สดงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ/ผงัแปลงที่ดิน / ผงับริเวณสิง่ปลูกสรา้ง 

• ภาพถ่ายทางอากาศ / แบบแปลนอาคาร 

• ส าเนาเอกสารสทิธิ / ส าเนาระวางทีด่ิน / ส าเนาสญัญาขายทีด่ิน / ส าเนาสญัญาซื้อขายอาคาร  

ส าเนาสญัญาเช่าทีด่ิน / ส าเนาสญัญาเช่าพื้นที่ บจก.เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ / ส าเนาพื้นทีเ่ช่ารา้นคา้ 

ส าเนาใบรบัหนงัสอืแจง้ความประสงคก่์อสรา้งดดัแปลง / ส าเนาใบอนุญาตก่อสรา้ง / ส าเนาใบรบัรองการก่อสรา้ง  

/ส าเนาหนงัสอืรบัรองพื้นที่ใชส้อยอาคาร 

• ภาพถ่ายทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 
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สรุปสาระส าคญั และมูลค่าของทรพัยส์นิ 

ชื่อลูกคา้  : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

วตัถปุระสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

ประเภททรพัยส์นิ  : สทิธิการเช่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ : ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาบางปู" ตัง้อยู่เลขที่ 2502 หมู่ที่ 3 ถนนสุขุมวทิ 

(ทล.3)ต าบลบางปูใหม่ อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ค่าพกิดั GPS : LAT :13.521590   LON : 100.668668 
รายละเอยีดทรพัยส์นิ : ประกอบดว้ยที่ดินจ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 292265 เน้ือที่ดินเช่าตาม

สญัญา 55-0-80.0 ไร่ หรือเท่าก ับ 22,080.0 ตารางวา ภายใตอ้ายุสญัญาเช่า 30 ปี 

(ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลือ 13.88 ปี) พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และสิ่ง

ปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 8 รายการ 

สาธารณูปโภค : ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สทิธิครอบครอง : สทิธิการเช่าระยะยาว 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ทีด่ิน/ผูใ้หเ้ช่า : บริษทั ซอีารซ์ ีพรอพเพอรต์ี้ แอนด ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

ผูเ้ช่า/ผูร้บัโอน  : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

หมายเหต ุ:  ผูถ้ือกรรมสิทธิเ์ดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้

โลตสั รีเทล โกรท แต่ปจัจุบนั ไดจ้ดทะเบียนเปลีย่นชือ่เป็นกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เมือ่วนัที ่29 

มนีาคม 2564 แลว้ 

ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : ติดสญัญาเช่าที่ดินมีก าหนด 30 ปี ใหก้บักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

โลตสัส ์รีเทล โกรท เริ่มสญัญาวนัที่ 5 ตุลาคม 2550 ถงึวนัที่ 4 ตุลาคม 2580 (ปจัจุบนั

คงเหลอืสญัญาเช่า 13.88 ปี) 

  ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มกี าหนดระยะเวลา 10 ปี (สามารถต่อสญัญา

เช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ คร ัง้ละ 10 ปี) ระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

โลตัสส์ รี เทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) ก ับ บริษ ัท เอก-ช ัย ดีสทริบิวช ัน่ ซิสเทม จ าก ัด 

(ผูเ้ช่า) (ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 

ขอ้จ ากดัดา้นการใชป้ระโยชน์

ในทีด่นิและอาคาร 

: ทรพัย์สินที่ประเมินมูลค่าตัง้อยู่ในบริเวณพื้นที่บงัคบัการใชป้ระโยชน์ในที่ดิน ตาม

พระราชบญัญตัิผงัเมอืงรวมจงัหวดัสมทุรปราการ (พ.ศ.2556) ระบุว่าทรพัยส์นิตัง้อยู่ใน

เขตพื้นทีส่เีหลอืง เป็นทีด่นิประเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

ขอ้สมมตฐิาน / เงือ่นไข : ในการประเมนิมูลค่าคร ัง้น้ีทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงพื้นที่เช่า และสญัญาเช่าที่ไดร้บัจากทาง

ลูกคา้เป็นเกณฑ ์

วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่า : 20 พฤศจกิายน 2566 

วธิีการประเมนิมลูค่า : บริษทัฯ ไดพ้ิจารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑใ์นการ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 13.88 ปี และเลอืกใชว้ิธีรายได ้

(Profit Rent Method) เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าสทิธิการเช่าที่ดิน และเลอืกใชว้ธิี

ตน้ทุน เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งเป็นวิธีตรวจสอบมูลค่า

ทรพัยส์นิ 

มลูค่าทรพัยส์นิ : 711,100,000 บาท (เจด็รอ้ยสบิเอด็ลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น) 

ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 13.88 ปี 

หมายเหต ุบทสรุปดงักลา่วขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดและเงือ่นไขต่างๆ ทีไ่ดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมนิฉบบัสมบูรณ์ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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เงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

เงือ่นไขและขอ้จ ากดัท ัว่ไปในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและมูลค่าที่ประเมนิไดจ้ ากดัอยู่ใน

เงือ่นไขและความรบัผดิชอบดงัต่อไปน้ี 

• รายงานหรือส าเนารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถือเป็นลขิสิทธิ์ของ บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์

จ ากดั (ต่อไปน้ีเรียกว่าบริษทั) ผูค้รอบครองไม่มสีทิธิน าไปตีพิมพใ์นสิ่งพิมพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใช ้

เพื่อการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่ถูกตอ้ง

สมบูรณ์ของบริษทัตอ้งมตีราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ที่มกีารลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ทีม่กีารลงนาม

ในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

• รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินน้ีจะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงค์ที่ระบุไวใ้นรายงานมไิด ้เวน้แต่ไดร้บัความ

ยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรบัผดิชอบของบริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไวก้บั

ลูกคา้ซึง่ไดร้ะบไุวใ้นรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีเท่านัน้ ไม่ครอบคลุมถงึบคุคลอื่นทีน่ ารายงานฉบบัน้ีไปใช ้

• มูลค่าทรพัยส์นิที่วเิคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิน้ี ไดม้าจากการวเิคราะหต์ามสถานการณ์

และสภาพแวดลอ้มในปจัจุบนั และตามผงัและแบบที่ไดร้บัมา แนวทางการวเิคราะหน้ี์ไม่พงึน าไปใชก้บัการประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบัน้ี 

• บริษทัใหค้ าม ัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีถอืเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้ หรือการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนัน้เป็นการประเมินมูลค่าเพื่อวตัถุประสงค์

สาธารณะ 

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิยนืยนัว่าไม่มสี่วนไดส้่วนเสยีใดๆ ต่อทรพัย์สนิที่ประเมนิค่าน้ีท ัง้สิ้น ในการรบัจา้งท า การ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี และค่าจา้งที่ไดร้บัไม่ไดเ้ป็นเงือ่นไขที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินใน

ทีน้ี่ท ัง้สิ้น 

• กรณีทีผู่ว้่าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค าต่อเจา้หนา้ทีร่าชการต่างๆ ในเรื่องเกี่ยวกบัการประเมนิ

มูลค่าทรพัยส์นิน้ี บริษทัยนิดีใหค้วามร่วมมอืก็ต่อเมื่อมกีารแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อ ักษรก่อนว่าจา้งท าการ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์ิน และตอ้งช าระค่าบริการเพิ่มจากค่าบริการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินปกติข ัน้ต า่คร ัง้ละ10,000 บาท 

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลและครัง้ละ 20,000 บาทในพื้นทีจ่งัหวดัอื่น 

• ขอ้มลูข่าวสารและความเห็นที่ใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีไดม้าจากแหล่งขอ้มลูที่น่าเชื่อถอืได ้และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ 

วนัประเมนิ ส าหรบัขอ้มูลใดที่มไิดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัทห์มายถึงข อ้มูลนัน้ไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ

คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ท ัง้ทางภาครฐัและเอกชน ความคิดเห็นที่ได ้

จากขอ้มลูถอืเป็นความคิดเหน็อสิระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ ถอืว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์หรือสทิธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้งสามารถซื้อขาย

เปลีย่นมอืไดไ้ม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงาน

และบริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยส์นิ ซึง่มไิดจ้ดทะเบยีนไว ้ณ ส านกังานทีด่นิ 
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1.0 บทน า 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความเห็นที่เป็นมูลค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยส์ินประเภท

สทิธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ยที่ดินจ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 292265 เน้ือที่ดินเช่า

ตามสญัญา 55-0-80.0 ไร่ หรือเท่ากบั 22,080.0 ตารางวา ภายใตอ้ายุสญัญาเช่า 30 ปี (ปจัจบุนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 

13.88 ปี) พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 8 รายการ ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์าร์

เก็ต สาขาบางปู" (รหสัสาขา 65) ต าบลบางปูใหม่ อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ และบริษทัฯ ได ้

ด าเนินการประเมนิมูลค่าของทรพัยส์ินน้ี ซึ่งมกีรรมสิทธิ์การถอืครองลกัษณะเป็นสทิธิการเช่าระยะยาว ซึ่งเป็นไปตาม

ความประสงคข์องผูว้่าจา้ง 

วตัถปุระสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี จดัท าขึ้นตามวตัถปุระสงค ์เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด (Market Value) 

ในการวเิคราะหเ์พื่อใหไ้ดม้าซึ่งมลูค่าตลาดของทรพัยส์นินัน้ บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดย้ดึถอื

การประเมนิมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย มลูค่าตลาดเสรีเป็นราคาที่ดี

ที่สุดซึ่งผูถ้ือกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินพึงจะไดร้บัจากการขายทรพัยส์ินฯ ซึ่งไดร้บัเป็นเงนิสด โดยปราศจากเงื่อนไขใดๆ 

และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่า ท ัง้น้ีภายใตส้มมตฐิานว่า 

• มผูีย้นิดทีีจ่ะขาย 

• ระยะเวลาของการประเมินมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหน่ึงซึ่งเหมาะสม ส าหรบัการซื้อขายทรพัย์สินแต่  

ละประเภท(โดยพจิารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัยส์นินัน้ ที่เกี่ยวกับการเจรจาต่อรองราคาและ

เงือ่นไขอื่นๆ จนถงึข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

• สภาพของตลาดทรพัยส์ิน ระดบัของมูลค่าและสภาพการณ์อื่นๆ ซึ่งเกิดขึ้น ในเวลาก่อนที่จะมกีารตกลงซื้อ

ขายกนันัน้ ยงัถอืว่าคงสภาพเดิมภายในระยะเวลาของการประเมนิราคาทรพัยส์นิ 

• ไม่มกีารพจิารณาถงึขอ้เสนอเพิม่เติมใดๆ จากผูซ้ื้อทีม่คีวามตอ้งการทรพัยส์นิ นัน้เป็นพเิศษ 

• ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงด าเนินการซื้อขายทรพัยส์นินัน้ บนพื้นฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรองอย่าง

ละเอยีดรอบคอบทีเ่ท่าเทยีมกนั โดยปราศจากสภาวการณ์บงัคบัใดๆ 

วนัที่ส ารวจสภาพทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ เมือ่วนัที่ 13 ตลุาคม 2566 
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2.0 ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 

2.1 ที่ต ัง้ 

ทรพัยส์นิที่ท  าการประเมนิมูลค่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาบางปู" (รหสัสาขา 65) ตัง้อยู่เลขที่ 

2502 หมู่ที่ 3 ถนนสุขุมวทิ (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ าเภอเมอืงสมุทรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งมี

ระยะห่างจากสถานทีส่  าคญัดงัน้ี 

- ตรงขา้ม ส านกังานขนส่งจงัหวดัสมทุรปราการ ระยะทางประมาณ - เมตร 

- ห่างจาก สถานตากอากาศบางปู ระยะทางประมาณ 1.10 กิโลเมตร 

- ห่างจาก นิคมอตุสาหกรรมบางปู ระยะทางประมาณ 1.50 กิโลเมตร 

- ห่างจาก วดัต าหรุ ระยะทางประมาณ 1.90 กิโลเมตร 

- ห่างจาก วทิยาลยัเทคนิคสมทุรปราการ ระยะทางประมาณ 5.60 กิโลเมตร 

 

แผนทีบ่ริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิมลูค่า 

บริเวณทีต่ ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่า 
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2.2 การเขา้ออก 

 ถนนสายหลกัและถนนผ่านดา้นหนา้ทร ัพย์สิน  : ไดแ้ก่ ถนนสุขุมวิท (ทล.3) ผิวการจราจรเป็น

ถนนลาดยางขนาด 4 ช่องจราจร ไป-กลบั พรอ้มเกาะกลางถนน ทางเดินเทา้ ท่อระบายน า้ และไฟฟ้า

ถนน ที่มคีวามกวา้งของผวิจราจรประมาณ 18.00 เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 40.00 เมตร สทิธิการใช ้

ทางเป็นทางสาธารณประโยชน ์

 
สภาพถนนสุขุมวทิ (ทล.3) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

 

สภาพถนนสุขุมวทิ (ทล.3) บริเวณผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

หมายเหตุ : ปจัจุบนัทรพัยส์ินฯ เขา้-ออกโดยเชือ่มต่อผ่านทางสะพานคอนกรีต ความกวา้ง 16.00 เมตร 

ความยาว 50.00 เมตร ก่อสร ้างบนโฉนดที ่ ดินเลขที ่ 292264 เลขที ่ดิน 145 ซึ่ งปัจจุบ ันที ่ ดิน 

แปลงดงักล่าว รวมถึงสะพานคอนกรีตขา้มคลองได ้มีการโอนเป็นสาธารณประโยชนแ์ลว้ (เมือ่วนัที ่  

12 มกราคม 2550) ประกอบกับไดม้ีการขออนุญาตก่อสรา้งสะพานขา้มคลองดังกล่าวถูกตอ้ง  

(อา้งอิงตามใบอนุญาตก่อสรา้งเลขที ่4/50 ลงวนัที ่11 มกราคม 2550 และหนงัสือขออนุญาตก่อสรา้ง

สะพานขา้มคลองชลประทานในทีร่าชพสัดุที ่กค.0309.09/045 ลงวนัที ่15 มกราคม 2550) รวมถึงไดม้ี

การขออนุญาตเชือ่มคอสะพานกบัถนนสุขุมวิท (ทล.3) ดงักล่าวแลว้ ดงันัน้ทางบริษทัฯ มีความเห็นว่า

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่าสามารถใชเ้สน้ทางดงักลา่วเพือ่เป็นทางเขา้ – ออกไดโ้ดยไม่มปีญัหาใดๆ 

2.3 สภาพแวดลอ้ม 

ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ที่ดินในบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า จะเป็นการใชป้ระโยชน ์

ที่ดินเพื่อการอยู่อาศยัสลบักบัอุตสาหกรรมเป็นหลกั และพาณิชยกรรมบางส่วนการใชป้ระโยชน์เพื่อการ 

พาณิชยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของโชวรู์มรถยนต ์รา้นอาหาร อาคารพาณิชย ์และบริษทัหา้งรา้นต่างๆ ฯลฯ 

ส าหรบัการใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศยั จะอยู่ในลกัษณะของบา้นพกัอาศยัแบบปลูกสรา้งเอง และ

โครงการหมู่บา้นจดัสรร ส าหรบัการใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อการศึกษา และสถานที่ราชการจะตัง้อยู่กระจาย

โดยท ัว่ไป โดยมสีิ่งปลูกสรา้งหรือสถานที่ส  าคญัๆ ในพื้นที่น้ีไดแ้ก่ นิคมอุตสาหกรรมบางปู วดัต าหรุ โรงเรียน

วดัต าหรุ ส านกังานขนส่งจงัหวดัสมุทรปราการสถานตากอากาศบางปูวิทยาลยัเทคนิคสมุทรปราการสถานี

ต ารวจภูธรบางปูส านกังานคุมประพฤติจงัหวดัสมทุรปราการส านกังานบงัคบัคดี จงัหวดัสมทุรปราการ  และ 

ศาลแขวงสมทุรปราการ เป็นตน้ 
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2.4 โครงการพฒันาของรฐั 

ปจัจบุนัไม่มโีครงการพฒันาของรฐัที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใชท้ี่ดินบริเวณน้ี 

2.5 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 

เศรษฐกิจไทยในปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.5-3.0 โดยมปีจัจยัสนบัสนุนจากการขยายตวัใน

เกณฑด์ีของการอุปโภคภาคเอกชน การฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ืองของภาคการท่องเที่ยว รวมท ัง้การขยายตวั

ต่อเน่ืองของการลงทุนท ัง้ภาคเอกชน และภาครฐัโดยคาดว่าการอุปโภคบริโภคและการลงทุนรวมจะขยายตวั

รอ้ยละ 5.0 และรอ้ยละ 1.6 ตามล  าดบั  

 

ภาวะเศรษฐกิจการคลงัประจ าเดือนสงิหาคม 2566 

”เศรษฐกิจไทยในเดือนสงิหาคม 2566 ไดร้บัปจัจยัสนบัสนุนจากภาคการท่องเที่ยวที่ขยายตวัต่อเน่ืองท ัง้จาก

นกัท่องเทีย่วต่างประเทศและผูเ้ยี่ยมเยอืนชาวไทย การส่งออกสนิคา้ที่กลบัมาขยายตวัเป็นบวก และอตัราเงนิ

เฟ้อทีป่รบัตวัลดลงต่อเน่ือง อย่างไรก็ดยีงัคงตอ้งติดตามสถานการณ์เศรษฐกิจโลกและผลกระทบต่อภาคการ

ส่งออกสนิคา้ของไทยในช่วงทีเ่หลอืของปี 2566 ต่อไป” 

เครื่องช้ีเศรษฐกิจดา้นการบริโภคภาคเอกชน มสีญัญาณทรงตวัจากช่วงเดียวกนัปีก่อน โดยการบริโภคใน

หมวดสนิคา้คงทน สะทอ้นจากปริมาณการจ าหน่ายรถยนตน์ัง่ในเดือนสงิหาคม2566เพิ่มขึ้นจากช่วงเดียวกนั

ปีก่อนที่รอ้ยละ 4.9 แต่ลดลงเมื่อเทียบกบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลที่รอ้ยละ -8.3ดชันีความ

เชื่อม ัน่ของผูบ้ริโภคในเดือนสงิหาคม 2566 ปรบัตวัเพิ่มขึ้นมาอยู่ที่ระดบั 56.9 จากระดบั 55.9 ในเดือนก่อน 

เน่ืองจากผูบ้ริโภคมีความเชื่อม ัน่ว่าการจดัตัง้ของรฐับาลใหม่จะเป็นปัจจยัสนับสนุนต่อการขบัเคลื่อน

เศรษฐกิจใหฟ้ื้นตวัต่อเน่ือง ขณะที่ภาษีมูลค่าเพิ่ม ณ ระดบัราคาคงที่ และปริมาณรถจกัรยานยนต์จด

ทะเบยีนใหม่ในเดือนสิงหาคม 2566ลดลงจากช่วงเดียวกนัปีก่อนรอ้ยละ -15.1 และ -5.5 ตามล  าดบัและ

รายไดเ้กษตรกรทีแ่ทจ้ริงในเดือนสงิหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดยีวกนัปีก่อนทีร่อ้ยละ -1.7 
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ทีม่า: กระทรวงการคลงัธนาคารแห่งประเทศไทยและส านกังานสถติิแห่งชาติ 

เครื่องช้ีเศรษฐกิจดา้นการลงทุนภาคเอกชน มีสญัญาณทรงตวัจากช่วงเดียวกนัปีก่อนโดยการลงทุน

ภาคเอกชนในหมวดเครื่องมอืเครื่องจกัร สะทอ้นจากปริมาณน าเขา้สนิคา้ทุนในเดือนสงิหาคม 2566 เพิ่มขึ้น

จากช่วงเดียวกนัปีก่อนที่รอ้ยละ 0.2 แต่ลดลงเมื่อเทียบกบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลที่รอ้ยละ  

-2.4 ขณะที่ปริมาณการจ าหน่ายรถยนตเ์ชิงพาณิชยใ์นเดือนสิงหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดียวกนัปีก่อนที่

รอ้ยละ -19.9 ส าหร ับการลงทุนในหมวดการก่อสรา้งสะทอ้นจากปริมาณการ จ าหน่ายปูนซี เมนต์

ภายในประเทศในเดือนสงิหาคม 2566 เพิ่มขึ้นจากช่วงเดียวกนัปีก่อนที่รอ้ยละ 5.4 และเพิ่มขึ้นเมื่อเทยีบกบั

เดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลที่รอ้ยละ 1.2 ขณะที่ภาษีธุรกรรมอสงัหาริมทรพัยล์ดลงจากช่วง

เดยีวกนัปีก่อนทีร่อ้ยละ -2.5 และลดลงเมือ่เทยีบกบัเดอืนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลทีร่อ้ยละ -0.1 

 

ทีม่า: กระทรวงการคลงัธนาคารแห่งประเทศไทยและส านกังานสถติิแห่งชาติ 
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อตัราเงนิเฟ้อ : อตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไปในเดือนสงิหาคม 2566 อยู่ทีร่อ้ยละ 0.88 ขณะทีอ่ตัราเงนิเฟ้อพื้นฐานอยู่ที่

รอ้ยละ 0.79 ส่วนสดัส่วนหน้ีสาธารณะ ณ สิ้นเดือนกรกฎาคม2566อยู่ที่รอ้ยละ 61.7 ต่อ GDP ซึ่งยงัอยู่

ภายใตก้รอบวนิยัการเงนิการคลงัทีต่ ัง้ไวต้ามพระราชบญัญตัิวนิยัการเงนิการคลงัของรฐั พ.ศ. 2561 อตัราการ

ว่างงานในเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 1.0 ของก าลงัแรงงานรวม และผูข้อรบัประโยชนท์ดแทนกรณี

ว่างงานรายใหม่ในเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 0.63 ของผูป้ระกนัตนตามมาตรา 33 ท ัง้หมดส าหรบั

เสถยีรภาพภายนอกยงัอยู่ในระดบัที่ม ัน่คง และสามารถรองรบัความเสีย่งจากความผนัผวนของเศรษฐกิจโลก

ไดส้ะทอ้นจากทุนส ารองระหว่างประเทศ ณ สิ้นเดอืนสงิหาคม 2566 อยู่ในระดบัสูงที ่216.9 พนัลา้นดอลลาร์

สหรฐั 

 

ทีม่า: กระทรวงการคลงัธนาคารแห่งประเทศไทยและส านกังานสถติิแห่งชาติ 

อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทย ปรบัตวัเพิ่มขึ้นในช่วงไตรมาสสองของปี 2566 อตัราผลตอบแทน

พนัธบตัรรฐับาลท ัง้ระยะส ัน้และระยะยาวปรบัตวัเพิ่มขึ้น โดยอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรระยะส ัน้ปรบัตวั

เพิ่มขึ้นตามการปรบัขึ้นอตัราดอกเบี้ยนโยบาลของธนาคารแห่งประเทศไทย ดา้นอตัราผลตอบแทนพนัธบตัร

ระยะยาวปรบัตวัเพิ่มขึ้นสอดคลอ้งกบัอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลสหรฐัฯ และการลดลงของดชันีราคา

พนัธบตัรรฐับาล โดยนกัลงทุนต่างชาติมสีถานะขายสุทธิ 58.4 พนัลา้นบาท เทียบกบัสถานะขายสุทธิ 23.0 

พนัลา้นบาทในไตรมาสก่อนหนา้ และ ณ สิ้นไตรมาสสองของปี 2566 อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาล

อา้งองิอายุ 2 ปี และอายุ 10 ปี อยู่ทีร่อ้ยละ 2.15 ต่อปี และรอ้ยละ 2.58 ต่อปี เพิม่ขึ้นจากรอ้ยละ 1.81 ต่อปี 

และรอ้ยละ 2.41 ต่อปี ณ สิ้นไตรมาสก่อนหนา้ตามล  าดบั ท ัง้น้ีภาคเอกชลมกีารระดมทุนใหม่ผ่านตลาดตรา

สารหน้ีมมีูลค่าท ัง้สิ้น 595.8 พนัลา้นบาท ส่วนใหญ่เป็นการระดมทุนของกลุ่มเงนิทุน และหลกัทรพัยก์ลุ่ม

พลงังาน และกลุม่อสงัหาริมทรพัย ์

ในเดือนกรกฎาคม 2566 อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลท ัง้ระยะส ัน้ และระยะยาวอยู่ในระดบัใกลเ้คียง

กบัเดือนก่อนหนา้ สอดคลอ้งกบัอตัราดอกเบี้ยนโยบายของไทย และดชันีราคาพนัธบตัรรฐับาลที่อยู่ในระดบั

ทรงตวั 
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แนวโนม้ธุรกจิอตุสาหกรรมปี 2566-2568 / ธุรกิจรา้นคา้ปลกี 

ปี 2566-2568 ธุรกิจรา้นคา้ปลกีสมยัใหม่มแีนวโนม้ฟ้ืนตวัตามภาวการณ์ใชจ้่ายของผูบ้ริโภคโดยเฉพาะการ

ทยอยกลบัมาของนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่จะเพิ่มขึ้นในอตัราเร่ง รวมถงึความคืบหนา้ของการลงทุนโครงสรา้ง

พื้นฐานที่จะท าใหเ้กิดการขยายตวัของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ตามมา อย่างไรก็ตาม การแข่งขนัของธุรกิจมี

แนวโนม้รุนแรงขึ้นท่ามกลางปญัหาหน้ีคร ัวเรือนทรงตวัระดบัสูง โดยการเติบโตของธุรกิจแต่ละประเภทมี

ความแตกต่างกนั ดงัน้ี 

• หา้งสรรพสินคา้: คาดว่ายอดขายจะเร่งขึ้นอย่างมนียัส าคญัที่เฉลี่ย 4.0-5.0% ต่อปีจาก 3.5% ปี 2565 

ผลจากความกงัวล COVID-19 บรรเทาลง และผูป้ระกอบการปรบักลยุทธ ์โดยใหค้วามส าคญักบัการ

พฒันาแพลตฟอรม์ Omnichannel และการใชเ้ทคโนโลย ี5G และ AR เพื่อสรา้งประสบการณ์ที่ดีแก่

ผูบ้ริโภคผนวกกบัมกีารขยายการลงทุนสู่ประเทศที่มศีกัยภาพทางการตลาดจึงช่วยหนุนการเติบโตของ

รายไดต่้อเน่ือง 

• ดิสเคาทส์โตร/์ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต/ซูเปอรเ์ซ็นเตอร:์ คาดว่ายอดขายจะเติบโตเฉลี่ย 3.0-4.0% ต่อปีจาก 

3.0% ปี 2565 ผลจากผูป้ระกอบการขยายสาขาดว้ยรูปแบบทีห่ลากหลายเหมาะสมกบัพื้นที ่และกระจาย

ไปในแหล่งชุมชนท ัว่ประเทศท าใหเ้ขา้ถึงลูกคา้ไดค้รอบคลุมมากขึ้น รวมถึงมีการพฒันาช่องทาง

แพลตฟอรม์ดิจทิลัต่อเน่ืองและยงัจ าหน่ายสนิคา้ในราคาต า่กว่ารา้นคา้ประเภทอื่น อย่างไรก็ตามธุรกิจจะ

เผชิญการแข่งขนัรุนแรง เน่ืองจากสนิคา้ที่จ าหน่ายส่วนใหญ่ไม่มคีวามแตกต่างหรือเป็นสินคา้ใกลเ้คียง

กบัทีว่างขายในรา้นคา้ปลกีรูปแบบอื่นๆ 

• ซูเปอรม์ารเ์ก็ต: ยอดขายมแีนวโนม้เติบโตดีต่อเน่ือง 6.0-7.0% ต่อปีจาก 6.0% ปี 2565 เป็นการเติบโต

สูงสุดเมื่อเทยีบกบัรา้นคา้ปลกีประเภทอื่น เน่ืองจากมกีลยุทธก์ารตลาดที่สอดรบักบัพฤติกรรมผูบ้ริโภค

ซึง่ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มลูกคา้ระดบักลางบนถงึบนที่มกี าลงัซื้อสูงมจีุดแขง็ดา้นคุณภาพของสนิคา้ และมกีล

ยุทธต่์างๆ อาท ิ(1) การปรบัรูปแบบรา้นคา้เป็นไลฟ์สไตลพ์รีเมี่ยมซูเปอรม์ารเ์ก็ตที่เนน้สนิคา้น าเขา้ราคา

แพง (2) การขยายสาขาในจงัหวดัที่มีก าลงัซื้อสูง และ (3) การพฒันารูปแบบการขายผ่านออนไลน์

ต่อเน่ืองเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผูบ้ริโภค ซูเปอรม์ารเ์ก็ตยงัมคีวามไดเ้ปรียบจากขนาด และมกีาร

ขยายสาขาในแหลง่ชมุชนใหญ่จงึมผีลประกอบการดีต่อเน่ือง 

• รา้นสะดวกซื้อ/มนิิมารท์:คาดยอดขายจะเติบโตเฉลีย่ 4.5-5.5% ต่อปีจาก 4.5% ปี 2565 ผลจากการมี

สาขาจ านวนมากกระจายไปในทกุพื้นทีท่ ัง้ยงัมกีารเพิ่มสนิคา้ประเภทอาหารพรอ้มทานและเพิ่มบริการการ

ขายผ่านออนไลนต่์อเน่ือง อย่างไรก็ตามการแข่งขนัของธุรกิจมแีนวโนม้รุนแรงขึ้น จากการเปิดสาขาของ

คู่แข่งในพื้นที่เดียวกนัและคู่แข่งทางออ้ม โดยเฉพาะไฮเปอรม์ารเ์ก็ตที่เขา้มาชงิส่วนแบ่งตลาดในรูปแบบ

รา้นคา้ขนาดเลก็ รวมถึงมกีารขยายเครือข่ายของผูป้ระกอบการรายใหญ่ผ่านรา้นคา้โชห่วย ส่งผลให ้

ยอดขายต่อสาขาของรา้นสะดวกซื้ออาจไม่สูงเช่นในอดีต โดยรา้นสะดวกซื้อที่เป็นเจา้ของแฟรนไชสย์งั

สามารถท าก าไรไดต่้อเน่ือง ขณะทีร่า้นสะดวกซื้อท ัว่ไปจะมคีวามเสีย่งในการด าเนินธุรกิจมากกว่า 

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

 

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

• อปุทานพื้นที่คา้ปลกี 

ภาพรวมพื้นทีค่า้ปลกีบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ ครึ่งปีแรกของปี 2566 พบว่าอปุทานพื้นที่

คา้ปลกีมกีารปรบัตวัเพิ่มขึ้น ประมาณ 1.6% จากสิ้นปี 2565 ที่ผ่านมา พื้นที่คา้ปลกีในกรุงเทพมหานคร 

เปิดใหบ้ริการใหม่ในช่วงครึ่งแรกของปี พ.ศ. 2566 มพีื้นที่คา้ปลกีเพิ่มขึ้นประมาณ 150,000 ตารางเมตร 

โดยเป็นพื้นที่ศูนยก์ลางความเจริญ และพื้นที่รอบนอกกรุงเทพที่มีพื้นที่เพิ่มขึ้นใกลเ้คียงกนัที่ประมาณ 

50,000 ตารางเมตร ส่วนพื้นที่ในบริเวณใจกลางเมืองมีพื้นที่เพิ่มขึ้นประมาณ 30,000 ตารางเมตร โดย

สามารถแยกประเภทพื้นทีร่วมในแต่ละประเภท เป็นพื้นที่ศูนยก์ารคา้แบบปิด (Enclosed Mall) ประมาณ 

4,969,000 ตารางเมตร ศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ประมาณ 1,184,000 ตารางเมตร พื้นที่

คา้ปลกีในโครงการมกิซยู์ส (On-Site Retail Space) ประมาณ 602,000 ตารางเมตร หา้งสรรพสินคา้ 

(Department Store) ประมาณ 257,000 ตารางเมตร และซุ เปอร์สโตร์ (Superstore) ประมาณ 

1,207,000 ตารางเมตร ท ัง้น้ี ในช่วง 2 - 3 ปีที่ผ่านมา ตลาดพื้นที่คา้ปลกีมโีครงการใหม่ๆ เกิดขึ้นนอ้ย

มาก เมื่อเทยีบกบัช่วงก่อนหนา้น้ีเพราะปจัจยัลบที่มผีลต่อการตดัสนิใจเช่าพื้นที่ในโครงการพื้นที่คา้ปลกีมี

เยอะมาก อีกท ัง้รูปแบบการซื้อ-ขายสนิคา้ของคนไทยเปลีย่นแปลงไปจากเดิม รูปแบบของการซื้อ-สินคา้

ออนไลนเ์ขา้มาแทนที่ในสินคา้หลายประเภทความถี่และวตัถุประสงคใ์นการเขา้โครงการพื้นที่คา้ปลกีจึง

เปลีย่นแปลงไป ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่หรือคอมมูนิตี้มอลลบ์างโครงการจึงจ าเป็นตอ้งมกีิจกรรมในพื้นที่

ส่วนกลางต่อเน่ืองเพื่อสรา้งความน่าสนใจ โดยพื้นที่คา้ปลกีในสถานีบริการน า้มนักลายเป็นอีกหน่ึงพื้นที่ที่

มกีารแข่งขนัสูง โดยเฉพาะสถานีบริการน า้มนัทีอ่ยู่ตามถนนเสน้ทางหลกัของกรุงเทพมหานคร และจงัหวดั

ปริมณฑล โดยก่อนหนา้น้ีอาจจะมีเพียงรา้นสะดวกซื้อที่เป็นผูช่้าหลกั แต่สถานีบริการน า้มนัที่เปิด

ใหบ้ริการในช่วงไม่กี่ปีทีผ่่านมา และทีก่  าลงัจะเปิดบริการในอนาคต ลว้นมพีื้นทีเ่ช่ามากขึ้นชดัเจนเมือ่เทยีบ

กบัในอดีตและกลายเป็นหน่ึงในพื้นที่ที่สามารถเขา้มาซื้อสินคา้ รบัประทานอาหาร ซื้อเครื่องดื่ม หรือ

บริการต่างๆ ไดม้ากกว่าการเติมน า้มนัเท่านัน้ 
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พื้นทีค่า้ปลกีสะสมแยกประเภทในแต่ละท าเล ณ ครึ่งแรกของปี พ.ศ.2566 

จากแผนภูมิดา้นบน ถึงแมว้่าศูนยก์ารคา้จะมีสดัส่วนของพื้นที่รวมมากที่สุดในตลาดพื้นที่คา้ปลีกของ

กรุงเทพมหานคร แต่ศูนยก์ารคา้โดยส่วนใหญ่ โดยเฉพาะที่มขีนาดพื้นที่ใหญ่ๆ อยู่ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร

รอบนอก เช่นเดียวกนักบัโครงการคา้ปลกีประเภทอื่นๆ ที่ส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่กรุงเทพมหานครรอบนอก มี

เพยีงพื้นทีค่า้ปลกีสนบัสนุนซึง่ส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่ใจกลางเมอืง ส่วนคอมมนิูตี้มอลล ์เจา้ของโครงการมคีวาม

ประสงคใ์นการพฒันาคอมมูนิตี้มอลลเ์พื่อรองรบัความตอ้งการของประชากรในพื้นทีท่ี่ไม่ตอ้งการเดินทางไกล

เขา้พื้นที่เมอืงช ัน้ใน หรือพื้นที่รอบใจกลางเมอืง ส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และสเปเชี่ยลตี้ สโตรน์ัน้เป็นรูปแบบ

โครงการทีใ่ชพ้ื้นทีข่นาดใหญ่ โครงการส่วนใหญ่จงึอยู่นอกพื้นที่ใจกลางเมอืง หา้งสรรพสนิคา้เป็นรูปแบบของ

โครงการพื้นที่คา้ปลีกที่ไม่มีโครงการใหม่มานานแลว้ เช่นเดียวกบัเอนเตอรเ์ทนเมน้ท ์คอมเพล็กซ ์หรือ

โครงการพื้นที่คา้ปลกีที่มโีรงภาพยนตรค์รอบครองพื้นที่ส่วนใหญ่ของโครงการ ซึ่งไม่มโีครงการใหม่มานาน

มากแลว้ โครงการเดมิก็ไม่ไดร้บัความนิยมเหมอืนในอดตีทีผ่่านมา เน่ืองจากรูปแบบการเขา้โรงภาพยนตรข์อง

ผูบ้ริโภคในปจัจุบนัมทีางเลอืกเพิ่มขึ้นมาก และการไปศูนยก์ารคา้ก็เป็นทางเลอืกที่สามารถทดแทนไดม้ากกว่า

อย่างชดัเจน 
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• อปุสงคพ์ื้นที่คา้ปลกี 

อปุสงค ์(Demand) พื้นทีค่า้ปลกีบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มกีารเช่าพื้นที่เพิ่มขึ้น ประมาณ

100,000 ตารางเมตร คิดเป็น 1.3% เมื่อเทียบกบัสิ้นปี 2565 ที่ผ่านมา ส่งผลใหอุ้ปสงคก์ารเช่าพื้นที่คา้

ปลกีบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ ครึ่งปีแรก มกีารเช่าพื้นที่อยู่ประมาณ 7.84 ลา้นตาราง

เมตร ในส่วนของอตัราการเช่าพื้นที ่(Occupancy Rate) ณ ครึ่งปีแรก ปี 2566 ของพื้นทีค่า้ปลกีโดยรวม

พบว่าอยู่ทีป่ระมาณ 95.4% ปรบัตวัลดลง ประมาณ 0.2% จากปลายปี 2565 อย่างไรก็ตาม พบว่าส าหรบั

พื้ นที่ค า้ปลีกประเภท Superstore ในครึ่ ง ปีแรกของปี 2566 พบว่ า ในพื้ นที่บริ เวณรอบนอก

กรุงเทพมหานคร อตัราการเช่าเพิม่ขึ้นเลก็นอ้ย ทีป่ระมาณ 98.9% 
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• ค่าเช่า (Rental Rate) 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพื้นที่คา้ปลกีในปจัจุบนั ณ ครึ่งปีแรกของปี 2566 โดยภาพรวมพบว่ายงัไม่

สามารถปรบัขึ้นไดม้ากนกั อนัเน่ืองมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ถึงแมว้่าแนวโนม้ค่อยๆ  

ดีขึ้นมาก็ตาม ยกเวน้พื้นที่คา้ปลกีบริเวณศูนยก์ลางความเจริญกรุงเทพมหานครยงัคงปรบัเพิ่มขึ้นไดบ้า้ง

ในบางศูนยก์ารคา้ โดยเฉพาะศูนยก์ารคา้ที่ไดร้บัความนิยมสูงบริเวณใจกลางเมอืงอนัเน่ืองมาจากการขาด

แคลนที่ดินในการพฒันา โดยจากผลการส ารวจค่าเช่าพื้นที่คา้ปลกีขนาดไม่เกิ น 300 ตารางเมตร โดย

แบ่งแยกตามประเภทของพื้นที่คา้ปลกี และแบ่งแยกตามท าเลทีต่ ัง้มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ท าเล ประเภทพื้นที่ 
ค่าเช่า (บาท/ตร.ม/เดือน 

ชัน้ 1 ชัน้อืน่ๆ 

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 
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3.0 ทรพัยส์นิที่ท าการประเมินมูลค่า 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์ินที่ท  าการประเมนิมูลค่า ประเภทสิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ยที่ดินจ านวน 1 

แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่292265 เน้ือทีด่นิเช่าตามสญัญา 55-0-80.0 ไร่ หรือเท่ากบั 22,080.0 ตารางวา

ภายใตอ้ายุสญัญาเช่า 30 ปี (ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 13.88 ปี) พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

และสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 8 รายการ ไดแ้ก่ 

- อาคารหอ้งเครื่องสูบน า้ช ัน้เดยีว 

- บ่อคอนกรีตเก็บน า้ด ี

- บ่อคอนกรีตเก็บน า้เสยี 

- ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 

- ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 

- ถนนและลานคอนกรีต 

- รัว้ตะข่าย 

- ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา 

ปจัจบุนัทรพัยส์นิมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่าภายใตช้ื่อ 

"โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาบางปู" (รหสัสาขา 65) สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าทัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที่ พื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) 8,288.00 

พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 845.00 

พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 432.00 

พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 1,852.00 

พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court) 1,018.00 

พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 1,107.79 

พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 1,961.60 

พื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว (Temporary Tenant) / Booth & Kios 69.00 

พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 410.00 

รวม 15,983.39 
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3.2 รายละเอยีดที่ดิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปร่าง และสภาพที่ดิน 

ลกัษณะรูปร่างของทีด่นิเป็นรูปร่างหลายเหลีย่ม สภาพพื้นทีโ่ดยท ัว่ไปไดร้บัการปรบัถมดินแลว้บางส่วน บริเวณ

เน้ือที่ส่วนของโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต เน้ือที่ประมาณ 37-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 14,800.0 ตารางวา มรีะดบั

ของที่ดินสูงเสมอถนนผ่านดา้นหนา้ (คิดเป็น 67% ของพื้นที่) และส่วนยงัไม่ไดร้บัการพฒันาบริเวณดา้นหลงั 

ต า่กว่าถนน 1.00 เมตร ทรพัยส์นิมแีนวเขตที่ดินดา้นทศิใตต้ิดทางสาธารประโยชน ์(ไม่มสีภาพ) ยาวประมาณ 

241.00 เมตร และทางดา้นทศิตะวนัตกตดิคลองยายจิว๋ ยาวประมาณ 510.00 เมตร 

 

(ผงัแปลงทีดิ่นและผงับริเวณของทรพัยส์ินฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ทีด่นิทีท่  าการประเมนิฯ มแีนวเขตตดิต่อกบัทรพัยส์นิขา้งเคียงดงัน้ี 

ทศิเหนือ : ตดิต่อกบั ทีด่ินว่างเปลา่ ประมาณ 138.00 เมตร 

ทศิใต ้ : ตดิต่อกบั ทางสาธารณประโยชน ์ ประมาณ 241.00 เมตร 

ทศิตะวนัออก : ตดิต่อกบั ทีด่ินว่างเปลา่ ประมาณ 470.00 เมตร 

ทศิตะวนัตก : ตดิต่อกบั คลองยายจิว๋ ประมาณ 510.00 เมตร 
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3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั 

วนัที่ส  ารวจสภาพทรพัยส์ินน้ี ปรากฏว่าทรพัยส์ินฯ มกีารพฒันาและใชป้ระโยชน์ภายในที่ดิน ในการด าเนิน

ธุรกิจดา้นพาณิชยกรรม ประเภท พื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และพื้นที่รา้นคา้ใหเ้ช่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอร์

มารเ์ก็ต สาขาบางปู" (รหสัสาขา 65) 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ใหบ้ริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบ ที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ท  าการประเมินมูลค่าตามสภาพ 

ณ วนัทีท่  าการส ารวจทรพัยส์นิฯ ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

3.2.5 สภาพแวดลอ้มที่มีผลกระทบต่อที่ดิน 

การตรวจสอบปญัหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงเท่าทีส่ามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจพบดงัน้ี  

- ปญัหาเรื่องน า้ท่วมขงั : ไม่ม ี 

- ปญัหามลพษิ : ไม่ม ี

- การตรวจสอบอื่นๆ : ไม่ม ี
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3.3 รายละเอยีดอาคารและสิ่งปลูกสรา้ง 

รายละเอยีดของอาคารสิง่ปลูกสรา้ง และส่วนปรบัปรุงอื่นๆ แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปน้ี 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1/ อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ 

ต าแหน่งทีต่ ัง้ : ตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 292265 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็สูงช ัน้เดยีว 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 112.50 x 177.80 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย : พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคาร ประมาณ 18,277.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 16 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณ100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : ดี 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : ปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้ง : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยแผ่นเมทลัชีทบดุว้ยฉนวนกนัความรอ้น 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุผวิพื้น : กระเบื้องแกรนิโต ้กระเบื้องผวิกนัลืน่ คอนกรีตเปลอืย (ตกแต่งตามผูเ้ช่า)

และคอนกรีตขดัมนั 

ผนงั : ก่ออฐิฉาบปูนเรียบทาสแีละผนงัคอนกรีตเปลอืย (ตกแต่งตามผูเ้ช่า) 

ฝ้าเพดาน : ฝ้ายบิซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบทาส ีและทอ้งพื้นคอนกรีตฉาบเรียบทาส ี

ประตู : บานเปิดเหลก็ทนไฟ บานเปิดกระจกกรอบอลูมเินียม  บานกระจกเปลอืย 

หนา้ต่าง : บานกระจกรอบอลูมเินียมติดตาย บานเลือ่นกระจกกรอบอลูมเินียม  

บานกระทุง้กระจกกรอบอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : พื้น / ผนงั กรุกระเบื้องเคลอืบ  

สุขภณัฑ ์ : อ่างลา้งหนา้กระจกเงา โถปสัสาวะ สุขภณัฑช์นิดนัง่ราบแบบชกัโครก  

สายช าระ ราวจบัส าหรบัคนชรา และผูพ้กิาร 
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การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคารและการใชป้ระโยชนภ์ายในอาคาร 

ชัน้ลา่ง แบ่งออกเป็น : พื้นที่คา้ปลกีโลตสั ศูนยอ์าหาร พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ 

ส านกังาน  

หอ้งงานระบบต่างๆ และหอ้งน า้ชาย-หญิง 

งานระบบ และสิง่อ านวยความสะดวกภายในอาคาร 
ระบบไฟฟ้า : - หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) ขนาด 2000 KVA จ านวน 1 ชดุ 

- หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) ขนาด 1500 KVA จ านวน 1 ชดุ 

- เครื่องส ารองไฟฟ้า ขนาด 750 KVA จ านวน 1 ชดุ  

- ตูค้วบคุม (Main Distributor Board)  

- เสาไฟฟ้า (Street Light) 

ระบบปรบัอากาศ : - ระบบน า้เยน็ (Water Chiller) ขนาด 450 ตนั จ านวน 2 ชดุ 

- ปัม๊น า้ Chiller  

- Cooling Tower  

- Condenser Pump  

- ระบบท าความเย็น AHU(Air Handing Unit) 

- เครื่องปรบัอากาศ แบบ Split Type 

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. อาคารหอ้งเครื่องสูบน า้ : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 292265 

ชัน้เดยีว : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว)/หลงั ประมาณ 8.00 x 8.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  64.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ โครงหลงัคาเหลก็/

หลงัคาเมทลัชที ผนงัก่ออฐิฉาบปูนเรียบทาสแีละเมทลัชทีบางส่วน  
ฝ้าเพดานเปิดโลง่ พื้นคอนกรีตขดัมนั 

3. บ่อคอนกรีตน า้ดี : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 292265 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 
 : ขนาด (กวา้ง x ยาว)/หลงั ประมาณ 13.00 x 21.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  273.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ ผนงัก่ออิฐฉาบปูนเรียบ 

พื้นคอนกรีตขดัมนั 

4. บ่อคอนกรีตน า้เสยี : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 292265 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว)/หลงั ประมาณ 11.00 x 26.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  286.00 ตารางเมตร 

 : ลกัษณะเป็นโครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ ผนงัก่ออิฐฉาบปูนเรียบ 

พื้นคอนกรีตขดัมนั 

5. ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 292265 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 
5.1 หลงัที ่1 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 5.00 x 30.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  150.00 ตารางเมตร/หลงั 

5.2 หลงัที ่2 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 5.00 x 38.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  190.00 ตารางเมตร/หลงั 

5.3 หลงัที ่3 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 5.00 x 45.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  225.00 ตารางเมตร 

5.4 หลงัที ่4 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 5.00 x 60.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  300.00 ตารางเมตร 

5.5 หลงัที ่5 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 8.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  72.00 ตารางเมตร 

5.6 หลงัที ่6 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 30.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  270.00 ตารางเมตร 

5.7 หลงัที ่7 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 8.00 เมตร/หลงั 

5.8 หลงัที ่8 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 30.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  270.00 ตารางเมตร/หลงั 

5.9 หลงัที ่9 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 70.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  630.00 ตารางเมตร 

5.10 หลงัที ่10 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 77.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  693.00 ตารางเมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  72.00 ตารางเมตร/หลงั 

5.12 หลงัที ่12 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 90.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  810.00 ตารางเมตร 
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สิ่ งปลูกสรา้งอื่นๆ (ต่อ) ประกอบดว้ย 

5.11 หลงัที ่11 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 85.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  765.00 ตารางเมตร 

6. ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 292265 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

6.1 หลงัที ่1 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 3.00 x 24.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  72.00 ตารางเมตร/หลงั 

6.2 หลงัที ่2 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 3.00 x 26.00 เมตร/หลงั 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  78.00 ตารางเมตร/หลงั 

6.3 หลงัที ่3 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 2.00 x 40.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  80.00 ตารางเมตร 

6.4 หลงัที ่4 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 3.00 x 20.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  60.00 ตารางเมตร 

6.5 หลงัที ่5 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 3.00 x 42.00 เมตร  

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  126.00 ตารางเมตร 

6.6 หลงัที ่6 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 9.00 x 80.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  720.00 ตารางเมตร 

7. ถนนและลานคอนกรีต : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 292265 

  อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

  พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  22,105.00 ตารางเมตร 

  โครงสรา้งเป็นลานคอนกรีตเสริมเหลก็ หนาประมาณ 0.15 เมตร  

8. ร ัว้ สูง 2.00 เมตร : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 292265 

  อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

  พื้นทีก่่อสรา้งรวมประมาณ  750.00 เมตร 

  ร ัว้คอนกรีต 

9. ป้ายโครงการและป้ายโฆษณา : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 292265 

  อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

  จ านวน1ชดุ 

  โครงสรา้งเสาเหลก็ ติดดว้ยแผ่นป้ายโฆษณา สูงประมาณ 20.00 เมตร 

หมายเหต ุ: อาคารและสิง่ปลูกสรา้งต่างๆ ทีต่ ัง้อยู่บนทีดิ่นโฉนดทีดิ่นทีท่  าการประเมนิมลูค่าเมือ่สญัญาเช่า

ทีดิ่นสิ้นสุดลงตามสญัญาเช่าอาคาร และอาคารสิง่ปลูกสรา้งต่างๆ ทีท่  าการปลูกสรา้งบนทีดิ่นตอ้งท าการร้ือ

ถอนออกทัง้หมด ทางบริษทัฯ จงึไดพ้จิารณาเกีย่วกบัค่าร้ือถอนอาคารว่าไม่เป็นภาระส าหรบัผูเ้ช่า เนือ่งจาก

ใหผู้ร้บัเหมามาท าการร้ือถอนโดยแลกเปลีย่นกบัวสัดขุองอาคารไปแทน 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2027-GL-1 
 

หนา้ที ่19  
 

 

การส ารวจอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาและเงื่อนไขขอ้จ ากดัในการส ารวจ 

ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร / กรรมสทิธิ์สิ่ งปลูกสรา้ง 

1) ประเภท : ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร (อ.1) 

 เลขที ่ : 4/2550 

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

 ท าการ : ก่อสรา้ง, ดดัแปลงอาคารในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 28881 และ 2745 เป็นที่ดินของ 

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

 เป็นอาคาร : ก่อสรา้งสะพานคอนกรีต จ านวน 1 แห่ง เพื่อใชเ้ป็นสะพานขา้มคลองชลประทาน พื้นที่ 

800.00 ตารางเมตร 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 11 มกราคม 2550 

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

 เลขที ่ : 193/2550 

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

 ท าการ : ดดัแปลงอาคาร เป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ไดร้บัอนุญาตในใบอนุญาตเลขที่ 198/2549 ลง

วนัที ่22 กนัยายน 2549 

 เป็นอาคาร : 1. ชนิด ค.ส.ล.ช ัน้เดยีว จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสรรพสนิคา้ (คา้ปลกี-คา้ส่งประเภท

อปุโภคบริโภค) พาณิชย ์ภตัตาคารหอ้งเยน็ เบเกอรี่ส  านกังาน และทีจ่อดรถ 

   2. ชนิดโครงเหลก็ จ านวน 2 ป้าย เพื่อใชเ้ป็นป้ายโฆษณาถาวรจ านวน 1 ป้าย ป้ายบอก

ทางเขา้ออกจ านวน 1 ป้าย 

   3. ชนิดโครงเหลก็ 1 ชัน้ จ านวน 28 หลงั เพือ่ใชเ้ป็นหลงัคาคลุมที่จอดรถจกัรยานยนต์

จ านวน 11 หลงั ที่จอดรถยนตจ์ านวน 14 หลงัหลงัคาคลุมทางเดิน จ านวน 1 หลงั ถงั

เก็บน า้ประปาจ านวน 1 หลงัและหอ้งเครื่องจ านวน 1 หลงั 

 ออกให ้ณ วนัที่ : 1 ตลุาคม 2550 

 หมายเหตุ : - จากการตรวจสอบเอกสารสทิธิพบว่าโฉนดที่ดินเลขที่ 2745 และ 2881 ปจัจุบนัไดท้ า

การแบ่งแยกออกเป็นโฉนดทีด่ินเลขที่ 292265 ซึง่จากการส ารวจทีต่ ัง้ทรพัยส์นิปจัจุบนั

พบว่าอาคาร โลตสั สาขาบางปูปจัจบุนัตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินเลขที ่292265 

- ผูถ้ือกรรมสิทธิ์อาคารในปจัจุบนั คือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

โลตสัส ์รีเทล โกรท อา้งอิงตามหนงัสอืสญัญาขายอาคาร (ท.ด.5) ลงวนัที่ 4 ธนัวาคม 

2555 

- ผูถ้อืกรรมสทิธิ์เดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าเทสโกโ้ลตสั รีเทล 

โกรท แต่ปจัจุบนั ไดจ้ดทะเบยีนเปลี่ยนชื่อเป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ

การเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เมือ่วนัที ่29 มนีาคม 2564 แลว้ 
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เงื่อนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอื่นๆ 

• ผูป้ระเมนิไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆตลอดจนระบบน า้ประปาระบบ

ไฟฟ้า และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านท ัว่ไปเท่านัน้ โดยไม่มกีารส ารวจหรือทดสอบทางวศิวกรรมของ

อาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆเกี่ยวกบัความแขง็แรงความปลอดภยัการทรุดตวัของโครงสรา้งการใชว้สัดุที่อาจเป็น

พษิในอาคารหรือการทดสอบประสทิธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

• ผูป้ระเมนิไม่สามารถยนืยนัไดว้่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆมกีารก่อสรา้ง รวมถงึขนาดของพื้นที่อาคารที่

ประเมนิมูลค่า มกีารก่อสรา้งถูกตอ้ง ตรงตามแบบแปลน ฉบบัที่ไดท้ี่ท  าการขออนุญาต/ไดร้บัอนุญาต ใหท้ าการ

ก่อสรา้ง จากหน่วยงานราชการหรือไม่  

• ผูป้ระเมนิเชื่อว่า และไดม้ขีอ้สมมติฐานในการประเมนิว่า อาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆไดร้บัการปลูกสรา้ง

โดยถูกตอ้งสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวขอ้งเวน้แต่จะระบุเป็นอย่าง

อื่นๆ ในรายงาน 
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4.0 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ 

4.1 การตรวจสอบอกสารสทิธิ 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัส าเนาโฉนดที่ดินจากผูว้่าจา้งและไดท้ าการตรวจสอบ

กบัโฉนดที่ดินฉบบัส านกังานที่ดิน ณ ส านกังานที่ดินจงัหวดัสมทุรปราการ เมือ่วนัที ่13 ตลุาคม 2566 ซึง่มี

รายละเอยีดโดยสรุปดงัน้ี 

เอกสารสทิธิประเภท  : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5136 III 8094 ต าบลบางปูใหม่ อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ล าดบั โฉนดที่ดิน 
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 

ที ่ เลขที ่ ไร่ งาน ตร.ว. 

1 292265 144 2615 55 0 80.0 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 55 0 80.0 

เน้ือที่เช่าตามสญัญา 55 0 80.0 

   

• กรรมสทิธิ์การถอืครอง : สทิธิผูใ้หเ้ช่า (Lease Fee Estate) (ผูใ้หเ้ช่า) 

สทิธิการเช่า (Leasehold) (ผูเ้ช่า) 

• ผูถ้อืกรรมสทิธิ์/ผูใ้หเ้ช่า : บริษทั ซอีารซ์ ีพรอพเพอรต์ี้ แอนด ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

• ผูเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

• ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

• ภาระผูกพนัอื่นๆ : ติดสญัญาเช่าที่ดินมีก าหนด 30 ปี ใหก้บักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์

และสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท เริ่มสญัญาวนัที่ 5 ตุลาคม 2550 

ถงึวนัที ่4 ตลุาคม 2580 (ปจัจบุนัคงเหลอืสญัญาเช่า 13.88 ปี) 

  ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีก าหนดระยะเวลา 10 ปี 

(สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ คร ัง้ละ 10 ปี) ระหว่างกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) กบั 

บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า) ตามหนงัสือสญัญา

แบ่งเช่าพื้นที่อาคาร ลงวนัที่ 4 ธนัวาคม 2555 (ดูบนัทึกขอ้ตกลงตาม

เอกสารแนบทา้ยประกอบ) 

  ผูถ้อืกรรมสทิธิ์เดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทส

โกโ้ลตสั รีเทล โกรท แต่ปจัจุบนั ไดจ้ดทะเบยีนเปลี่ยนชื่อเป็นกองทุน

รวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เมื่อ

วนัที ่29 มนีาคม 2564 แลว้ 

(ส าเนาเอกสารสิทธิดงักลา่วขา้งตน้ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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4.2 สรุปรายละเอยีดสญัญาเช่าที่ดิน 

ทรพัยส์นิทีเ่ช่า : โฉนดทีด่นิเลขที ่292265 

เนื้อทีด่นิตามเอกสารสทิธ ิ : เนื้อทีด่นิ 55-0-80.0 ไร่ หรือเท่ากบั 22,080.0 ตารางวา 

เนื้อทีด่นิทีเ่ช่าตามสญัญา : เนื้อทีด่นิ 55-0-80.0 ไร่ หรือเท่ากบั 22,080.0 ตารางวา 

วนัท าสญัญาเช่า : วนัที ่4 ธนัวาคม 2555 

ผูใ้หเ้ช่า / เจา้ของทีด่นิ : บริษทั ซอีารซ์ ีพรอพเพอรต์ี้ แอนด ์ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

ผูเ้ช่า : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

รายละเอยีดสญัญาเช่า : สญัญาเช่าที่ดินมกี าหนดระยะเวลา 30 ปี  

วนัทีเ่ริ่มสญัญา : 5 ตลุาคม 2550 

วนัทีส่ิ้นสุดสญัญา : 4 ตลุาคม 2580 

วนัทีป่ระเมนิมลูค่า : 20 พฤศจิกายน 2566 

อายุสญัญา : ปจัจบุนัคงเหลอื 13.88 ปี 

อตัราค่าเช่า : ตารางสรุปอตัราค่าเช่าที่ดนิทรพัยส์นิดงันี้ 

ปีตามสญัญาเช่า 
ช่วงระยะเวลาเช่า 

วนัทีเ่ริ่มตน้ 

1 - 4 2,867,104.20 

5 - 6 3,153,814.62 

7 - 9 3,469,196.08 

10 - 12 3,816,115.68 

13 - 15 4,197,727.24 

16 - 18 4,617,499.96 

19 - 21 5,079,249.95 

22 - 24 5,587,174.94 

25 - 27 6,145,892.43 

28 - 30 6,760,481.67 
 

อื่นๆ : ขอ้ตกลงอื่นใดใหเ้ป็นไปตามสญัญาเช่า แสดงไวใ้นแนบทา้ยรายงานฯ 

หมายเหต ุ : - ทางบริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบสารบญัจดทะเบยีนของเอกสารสิทธิที่ดิน
แปลงทรพัยส์นิ กบัส านกังานที่ดินจงัหวดัสมทุรปราการ พบว่าปจัจุบนัที่ดิน

แปลงทรพัยส์นิ ไดม้กีารโอนสทิธิการเช่าที่ดินระหว่าง บริษทั เอก-ชยั ดีสท

ริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า) และกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการ

เช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (ผูร้บัโอนสิทธิการเช่า) อา้งอิงตามหนงัสือสญัญา

โอนสทิธิการเช่า (ท.ด.6) ลงวนัที ่4 ธนัวาคม 2555 

- ผูถ้ือกรรมสิทธิ์เดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้
โลตสั รีเทล โกรท แต่ปจัจุบนั ไดจ้ดทะเบียนเปลี่ยนชื่อเป็นกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เมื่อวนัที่ 29 

มนีาคม 2564 แลว้ 
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4.3 รายละเอยีดสญัญาแบง่เช่าพื้นที่อาคาร 

รายละเอียดหนงัสอืสญัญาเช่า ลงวนัที่ 4 ธนัวาคม 2555 (ฉบบัเดิม) 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์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 

พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา : รายละเอยีด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที ่Hypermarket 8,288.00 

พื้นที ่Food Court 1,018.00 

พื้นที ่Back Offices 845.00 

พื้นที ่Maintenance 432.00 

พื้นที ่Warehouse 1,852.00 

ค่าเช่าตามสญัญา : ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 

และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 828,837.00 81,014.00 909,851.00 

2 828,837.00 81,014.00 909,851.00 

3 828,837.00 81,014.00 909,851.00 

4 911,721.00 89,115.00 1,000,836.00 

5 911,721.00 89,115.00 1,000,836.00 

6 911,721.00 89,115.00 1,000,836.00 

7 1,002,893.00 98,027.00 1,100,920.00 

8 1,002,893.00 98,027.00 1,100,920.00 

9 1,002,893.00 98,027.00 1,100,920.00 

10 1,103,182.00 107,829.00 1,211,011.00 

11 1,103,182.00 107,829.00 1,211,011.00 

12 1,103,182.00 107,829.00 1,211,011.00 

13 1,213,500.00 118,612.00 1,332,112.00 

14 1,213,500.00 118,612.00 1,332,112.00 

15 1,213,500.00 118,612.00 1,332,112.00 

16 1,334,850.00 130,473.00 1,465,323.00 

17 1,334,850.00 130,473.00 1,465,323.00 

18 1,334,850.00 130,473.00 1,465,323.00 
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ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

19 1,468,335.00 143,521.00 1,611,856.00 

20 1,468,335.00 143,521.00 1,611,856.00 

21 1,468,335.00 143,521.00 1,611,856.00 

22 1,615,169.00 157,873.00 1,773,042.00 

23 1,615,169.00 157,873.00 1,773,042.00 

24 1,615,169.00 157,873.00 1,773,042.00 

25 1,776,686.00 173,660.00 1,950,346.00 

26 1,776,686.00 173,660.00 1,950,346.00 

27 1,776,686.00 173,660.00 1,950,346.00 

28 1,954,354.00 191,026.00 2,145,380.00 

29 1,954,354.00 191,026.00 2,145,380.00 

30 1,954,354.00 191,026.00 2,145,380.00 
 

ค่าบริการตาม

สญัญา 

: ค่าบริการพื้นที่ Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 

และ Food Court โดยมกีารปรบัค่าบริการประมาณ 10% ทุกๆ 3 ปี การปรบั

เพิ่มคร ัง้แรก ในปีที่ 4 ของสญัญาเช่า (และปรบัเพิ่มทุกๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลา

สญัญาเช่า) 
 

ปีที ่

ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, 

Back Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,243,256.00 121,521.00 1,364,777.00 

2 1,243,256.00 121,521.00 1,364,777.00 

3 1,243,256.00 121,521.00 1,364,777.00 

4 1,367,581.00 133,673.00 1,501,254.00 

5 1,367,581.00 133,673.00 1,501,254.00 

6 1,367,581.00 133,673.00 1,501,254.00 

7 1,504,339.00 147,040.00 1,651,379.00 

8 1,504,339.00 147,040.00 1,651,379.00 

9 1,504,339.00 147,040.00 1,651,379.00 

10 1,654,773.00 161,744.00 1,816,517.00 
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รายละเอียดบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่ มเติมสญัญาเช่า (ต่ออายุครัง้แรก) ลงวนัที่ 11 มีนาคม 2565 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์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 2565 ถงึวนัที ่3 ธนัวาคม 2575 

พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา : รายละเอยีด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

ค่าเช่าตามสญัญา : ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance,  

Warehouse และ Food Court 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,103,182.00 107,829.00 1,211,011.00 

2 1,103,182.00 107,829.00 1,211,011.00 

3 1,213,500.00 118,612.00 1,332,112.00 

4 1,213,500.00 118,612.00 1,332,112.00 

5 1,213,500.00 118,612.00 1,332,112.00 

6 1,334,850.00 130,473.00 1,465,323.00 

7 1,334,850.00 130,473.00 1,465,323.00 

8 1,334,850.00 130,473.00 1,465,323.00 

9 1,468,335.00 143,521.00 1,611,856.00 

10 1,468,335.00 143,521.00 1,611,856.00 

ค่าบริการตามสญัญา : ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 

และ Food Court 

 

ปีที ่

ค่าบริการพื้นที ่Hypermarket, Back 

Offices, Maintenance และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 

Food court (บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการท ัง้หมด 

(บาท/เดอืน) 

1 1,654,773.00 161,744.00 1,816,517.00 

2 1,654,773.00 161,744.00 1,816,517.00 

3 1,820,250.00 177,918.00 1,998,168.00 

4 1,820,250.00 177,918.00 1,998,168.00 

5 1,820,250.00 177,918.00 1,998,168.00 

6 2,002,275.00 195,710.00 2,197,985.00 

7 2,002,275.00 195,710.00 2,197,985.00 

8 2,002,275.00 195,710.00 2,197,985.00 

9 2,202,503.00 215,281.00 2,417,784.00 

10 2,202,503.00 215,281.00 2,417,784.00 
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4.4 การตรวจสอบต าแหน่งที่ต ัง้ของทรพัยส์นิฯ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบต าแหน่งที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิมลูค่าจากระวางรูปแผนที่ทศิทางทีต่ ัง้รูปที่ดิน และรูปถ่าย

ทางอากาศ (Google Earth) และผูน้ าชี้ คุณสาว (โทร. 087-794-1001) แลว้มคีวามเห็นเชื่อไดว้่าต าแหน่งที่ต ัง้ตามที่

ไดร้ะบไุวใ้นรายงานประเมนิฯ ฉบบันี้มคีวามถูกตอ้ง 

4.5 ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบราคาประเมนิที่ดินของทางราชการ ซึ่งก าหนดโดยกรมธนารกัษเ์พื่อวตัถุประสงคใ์นการ

เรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บภาษีการขายอสงัหาริมทรพัยม์รีายละเอียด

ดงัน้ี คือ 

ล าดบั โฉนดที่ดิน เน้ือที่ ราคาประเมนิที่ดินของทางราชการ (บาท) 

ที ่ เลขที ่ (ตารางวา) ตารางวาละ ราคาประเมนิฯ รวม 

1 292265 22,080.0 9,250 204,240,000 

  ราคาประเมนิที่ดินของทางราชการรวมเท่ากบั 204,240,000 

  ราคาประเมนิฯทีท่  าการตรวจสอบ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า   

ตารางสรุปราคาประเมนิสิ่งปลูกสรา้งของทางราชการ 

ล าดบั 
รายการ 

พื้นที่ ราคา/

หน่วย 
Total RCN. อายุ 

ค่า

เสือ่ม 
DRC 

ที ่ (ตร.ม.) 

1 อาคารโลตสั  18,277.00 9,650.00 176,373,050.00 16.00 22% 137,570,979.00 

 ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีว       

2 อาคารหอ้งเครื่องสูบน า้ 64.00 5,350.00 342,400.00 16.00 22% 267,072.00 

 ชัน้เดยีว       

3 บ่อคอนกรีตเก็บน า้ดี 273.00 5,350.00 1,460,550.00 16.00 43% 832,513.50 

4 บ่อคอนกรีตเก็บน า้เสยี 286.00 5,350.00 1,530,100.00 16.00 43% 872,157.00 

5 ทีจ่อดรถยนต ์ 4,447.00 2,550.00 11,339,850.00 16.00 43% 6,463,714.50 

 (หลงัคาคลุม)       

6 ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์ 416.00 2,550.00 1,060,800.00 16.00 43% 604,656.00 

 (หลงัคาคลุม)       

7 ถนนและลานคอนกรีต 22,105.00 900.00 19,894,500.00 16.00 43% 11,339,865.00 

8 ร ัว้ตะข่าย 1,500.00 1,000.00 1,500,000.00 16.00 43% 855,000.00 

9 ป้ายโครงการ  67.00 7,950.00 532,650.00 16.00 43% 303,610.50 

 และป้ายโฆษณา       

รวม 47,435.00  214,033,900.00   159,109,567.50 

“ราคาประเมนิรา ชการดงักลา่วขา้งตน้เป็นการประมาณราคาเบื้องตน้จากบริษทัฯ ซึง่อาจไม่เท่ากบัราคาประเมนิราชการทีค่ านวณ

โดยเจา้หนา้ทีท่ีด่ิน ดงันัน้เหน็ว่าควรตรวจสอบราคาประเมนิทีช่ดัเจนกบัส านกังานทีด่ินอกีครัง้” 
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5.0 ก าหนด และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 

ทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่าตัง้อยู่ในบริเวณพื้นที่บงัคบัการใชป้ระโยชนใ์นที่ดิน ตามพระราชบญัญตัิผงั เมอืง

รวมสมุทรปราการ (พ.ศ.2556) ระบุว่าทรพัยส์ินตัง้อยู่ในเขตพื้นที่สีเหลืองเป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศยั

หนาแน่นนอ้ย (บริเวณหมายเลข ย.3-9) 

 

ที่ดินประเภทย.3 ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการอยู่อาศยัประเภทบา้นเดี่ยวบา้นแฝดบา้นแถวหอ้งแถวตึกแถว

สถาบนัราชการการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการอื่น

ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละสบิของที่ดนิประเภทน้ีในแต่ละบริเวณ 

ทีด่นิประเภทนี้หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดนิเพือ่กิจการตามที่ก าหนดดงัต่อไปนี้ 

1. โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงานเวน้แต่โรงงานตามประเภทชนิดและจ าพวกที่ก าหนดให ้

ด าเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยกฎกระทรวงน้ีที่ไม่ใช่อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

2. คลงัน า้มนัเชื้อเพลงิและสถานที่ที่ใชใ้นการเก็บรกัษาน า้มนัเชื้อเพลงิที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลยีมเหลวและกา๊ซ

ธรรมชาติเพื่อจ าหน่ายที่ตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิเวน้แต่เป็นสถานี

บริการน า้มนัเชื้อเพลงิ 

3. สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และหอ้งบรรจุกา๊ซ ส าหรบัก๊าซปิโตรเลยีมเหลวตามกฎหมายว่าดว้ย

การควบคุมน า้มนัเชื้อเพลิงแต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการรา้นจ าหน่ายก๊าซสถานที่ใชก้๊าซและ

สถานทีจ่  าหน่ายอาหารทีใ่ชก้า๊ซ 

4. เลี้ยงมา้โคกระบอืสุกรแพะแกะห่านเป็ดไก่งูหรือสตัวป่์าตามกฎหมายว่าดว้ยการสงวนและ คุม้ครองสตัว ์

เพือ่การคา้ 

5. สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถานเวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนสุสาน

หรือฌาปนสถานทีม่อียู่เดมิ 

6. โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

 

บริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ 
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7. โรงมหรสพตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

8. การจดัสรรทีด่นิเพือ่ประกอบอุตสาหกรรม 

9. การจดัสรรที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรมเวน้แต่เป็นส่วนหน่ึงของการจดัสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศยัและ

มพีื้นทีไ่ม่เกินรอ้ยละหา้ของพื้นทีโ่ครงการท ัง้หมด 

10. การอยู่อาศยัประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่เวน้แต่กรณีที่อยู่ภายใตก้ารด าเนินการของการเคหะ

แห่งชาตหิรือสถาบนัพฒันาองคก์รชุมชน (องคก์ารมหาชน) เพือ่เป็นทีอ่ยู่อาศยัของผูม้รีายไดน้อ้ยที่ไม่ใช่

อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พเิศษ 

11. การประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ส าหรบัการประกอบพาณิชย กรรม

ประเภทคา้ปลกีคา้ส่งตามกฎกระทรวงก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้งดดัแปลงหรือเปลีย่นการใชอ้าคารบาง

ชนิดหรือบางประเภทในพื้นที่บางส่วนในทอ้งที่อ  าเภอบางบ่ออ าเภอพระประแดงอ าเภอบางพลีอ าเภอ

เมอืงสมทุรปราการอ าเภอพระสมทุรเจดียแ์ละกิ่งอ าเภอบางเสาธงอ าเภอบางพลีจงัหวดัสมทุรปราการ  

พ.ศ. 2547 ใหเ้ป็นไปตามกฎกระทรวงดงักลา่ว 

12. ส านกังานประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

13. คลงัสนิคา้ประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

14. สถานีขนส่งสนิคา้ประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

15. ศูนยป์ระชมุหรืออาคารแสดงสนิคา้ประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

16. โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัวแ์ละจ าหน่ายเน้ือสตัว  ์

17. ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร 

18. ก าจดัมูลฝอยหรือสิ่งปฏกูิลเวน้แต่เป็นกิจการที่อยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของราชการส่วนทอ้งถิ่นหรือ

ไดร้บัใบอนุญาตใหด้ าเนินการจากเจา้พนกังานทอ้งถิ่นตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุข 

19. ก าจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 

20. ซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า 

21. ซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุ 

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินในบริเวณหมายเลข ย.3 - 3 เฉพาะที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 238 ,239 ,7429 ,88328 

88329, 88330, 88331, 88332, 19297, 281382, 281383, 281384, 281385, 281386, 281387  

และ 281388 ต าบลบางเมือง อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ เพื่อด าเนินกิจการโรงงาน 

ล าดบัที่ 88 ตามเงือ่นไขที่ก าหนดในบญัชีทา้ยกฎกระทรวงน้ีใหม้รีะยะถอยร่นจากแนวเขตเขา้ไปดา้นในของ

แปลงที่ดินเฉพาะดา้นที่ติดกบัที่ดินแปลงอื่นนอกเหนือจากที่ดินแปลงโฉนดที่ดินดงักล่าวไม่นอ้ยกว่า 30 

เมตร และปลูกตน้ไมเ้ต็มพื้นทีถ่อยร่น 

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3 (ถนนสุขุมวทิ) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 34 สาย

บางนา - บางปะกงและทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 สายถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครใหม้ีที่ว่าง

ตามแนวขนานริมเขตทางไม่นอ้ยกว่า 15 เมตร 

การใชป้ระโยชนท์ีด่นิริมฝัง่ล  าคลองหรือแหลง่น า้สาธารณะใหม้ทีีว่่างตามแนวขนานริมฝัง่ตามสภาพธรรมชาติ

ของล  าคลองหรือแหล่งน า้สาธารณะไม่นอ้ยกว่า 6 เมตรเวน้แต่เป็นการก่อสรา้งเพื่อการคมนาคมทางน า้หรือ

การสาธารณูปโภค 
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6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของที่ดิน 

การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดีที่สุดอาจก าหนดค าจ ากดัความไดว้่า “เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปไดข้อง

ทรพัยส์ินภายใตเ้งื่อนไขขอ้ก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพเกี่ยวกบัท าเลที่ต ัง้ ลกัษณะรูปร่างและ

ขนาดเน้ือที ่ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตรแ์ละการเงนิ ภายในช่วงระยะเวลาทีก่  าหนด ท ัง้น้ีเพือ่ใหไ้ดร้บัผลตอบแทน

สุทธิทีจ่ะท าใหท้รพัยส์นินัน้มมีลูค่าสูงสุด” ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมินมูลค่า เช่น ท าเล ที่ต ัง้ ศกัยภาพในการพฒันาของที่ดิน 

และสภาพการใชท้ี่ดินในบริเวณขา้งเคียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ทางบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั มี

ความเห็นว่าการใชป้ระโยชนท์ี่ดินดา้นพาณิชยกรรมตามสภาพปจัจุบนัเป็นการใชท้ี่ดินที่ใหป้ระโยชนสู์งสุดของที่ดินที่

ประเมนิมลูค่า 

7.0 วิธกีารประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

บริษทัฯ ไดพ้จิารณาเลอืก ใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสดเป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

และเลอืกใชว้ธิีรายได ้(Profit Rent Method) เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าสทิธิการเช่าที่ดิน และเลอืกใช ้

วิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง เป็นวิธีตรวจสอบมูลค่าทรพัย์สิน เพื่อ

วตัถปุระสงคข์องรายงานฉบบัน้ี 

7.1.1 วิธีรายได ้PROFIT RENT METHOD /วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

วิธีรายได ้/ PROFIT RENT หลกัการของวิธีน้ี คือ มูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์ินที่

ประเมนิมูลค่า ค านวณหาไดจ้ากผลรวมของมูลค่าที่ดินเปล่า (Land Value) ซึ่งในการก าหนดมูลค่าที่ดิน

ภายใตส้ทิธิการเช่า ทางบริษทัฯ ไดเ้ลอืกใชว้ธิีคิดก าไรจากค่าเช่าช่วง (Profit Rent Method) ซึ่งพจิารณาหา

อตัราค่าเช่าตลาดที่ดินจากวธิีเปรียบเทยีบขอ้มูลตลาด แลว้น ามาหกัดว้ยค่าเช่าตามสญัญา จะไดมู้ลค่าที่ดิน

ภายใตส้ทิธิการเช่า ส าหรบัที่ดินว่างเปล่า โดยใชค่้าอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม

มาประกอบการค านวณร่วมกบัวธิีวเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Analysis)โดย

ก าหนดระยะเวลาออกเป็น 2 ช่วง กล่าวคือ ช่วงแรก คือช่วงที่ท  าการประมาณการ ส่วนใหญ่จะใชร้ะยะเวลา

ประมาณไม่เกิน 5-15 ปี และช่วงที่สอง เป็นช่วงอายุสญัญาตัง้แต่สิ้นสุดการประมาณการช่วงแรก จนถึง

สิ้นสุดสญัญาเช่า 
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7.1.2 วิธีตน้ทนุทดแทน (REPLACEMENT COST APPROACH) 

หลกัการของวธิีน้ี คือ มูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า ค านวณหาไดจ้าก

ผลรวมของมูลค่าของที่ดินเปล่า (Land Value) ซึ่งไดจ้ากการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาตลาดและมูลค่า

ตน้ทุนทดแทนใหม่ที่หกัค่าเสื่อมแลว้ของสิ่งปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บนที่ดินแปลง

นัน้ ส าหรบัมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเสื่อม ของสิ่งปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณราคาตน้ทุน 

การก่อสรา้งใหม่ของสิง่ปลูกสรา้ง ณ วนัทีป่ระเมนิฯ หกัออกดว้ยจ านวนค่าเสือ่มสภาพที่เกิดขึ้น โดยพจิารณา

จากองค์ประกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพที่เป็นอยู่ในปจัจุบนั และค่าเสื่อมดา้น

เศรษฐศาสตร์ (Economic Obsolescences) เ ป็นวิธีที่ ใช ก้ ับทร ัพย์สินประเภทที่มีล ักษณะเฉพาะ  

หรือหาขอ้มูลซื้อขายของทรพัยส์นิอื่นๆ เพื่อใชใ้นการเปรียบเทยีบไดย้าก และยงัอาจใชเ้ป็นวธิีการตรวจสอบ 

ส าหรบัวธิีการอื่นไดด้ว้ย นอกจากนัน้เราใชว้ธิีการน้ีส าหรบัการประเมินเพื่อการประกนัภยัของสิ่งปลูกสรา้ง 

ทรพัยส์นิที่ใชว้ธิีการน้ี ไดแ้ก่ โรงงานอุตสาหกรรม โกดงั หรือคลงัสนิคา้ อาคารสถานที่ราชการ โรงพยาบาล 

เป็นตน้ 

7.1.3 วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด 

วธิีเปรียบเทยีบขอ้มูลตลาด (Direct Comparison or Market Approach) เป็นการรวบรวมขอ้มูลราคาซื้อ

ขายของตวัเปรียบเทยีบ (Comparable Evidence) ซึง่เป็นทรพัยส์นิอื่นที่มลีกัษณะคลา้ยคลงึกบัทรพัยส์ินที่

ประเมนิฯ แลว้วเิคราะหเ์ปรียบเทียบในดา้นต่างๆ เช่น ลกัษณะทางกายภาพ ท าเลที่ต ัง้ การคมนาคมและ

ความสะดวกในการเขา้ออก ความใกลไ้กลจากแหล่งชุมชนระบบสาธารณูปโภค จากนัน้ ท าการปรบัแกป้จัจยั

ความต่างที่มีอยู่ระหว่างทรพัยส์ินที่ประเมินฯ และทรพัยส์ินเปรียบเทียบดงักล่าวเพื่อใหไ้ดมู้ลค่าตลาด 

(Market Value) ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 การประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธี รายได/้วิเคราะห์คิดลดกระแส 

เงนิสดเป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินภายใตส้ิทธิการเช่าที่ดินอายุสญัญาเช่า 30 ปี (ปจัจุบนัอายุ

สญัญาเช่าคงเหลอื 13.88 ปี) เพือ่วตัถปุระสงคต์ามรายงานฉบบัน้ี 

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมตฐิานและประเมนิมลูค่า 

จากการส ารวจราคาเสนอใหเ้ช่าพื้นที่เช่าเพื่อการคา้ภายในหา้งสรรพสนิคา้ และศูนยก์ารคา้ท ัว่ไปในบริเวณ

เดียวกบัทรพัยส์นิ หรือในบริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์นิ ที่ท  าการประเมนิมูลค่าพบว่ามหีา้งสรรพสนิคา้ 

และศูนยก์ารคา้ ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน เพื่อน าไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานใน

การประเมนิครัง้น้ี โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 1 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขาศรีนครินทร ์

ทีต่ ัง้ : ถนนศรีนครินทร ์

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

 

 

 

 

 

ราคาเช่าปจัจบุนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

1.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 16.20 1 2,160.49 

1.2 รา้นคา้เช่า (Shop) 20.73 2 1,929.57 

ทีม่าของขอ้มลู จากการสอบรา้นคา้ผูเ้ช่า 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

1.3 รา้นคา้เช่า (Shop) 34.00 2 2,058.82 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 094-238-594 เจา้หนา้ทีฝ่่ายขาย 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 2 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขาสมทุรปราการ 

ทีต่ ัง้ : ถนนสุขมุวทิ (ทล.3) 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

   

  
 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

2.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 30.00 2 1,666.67 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 096-956-9966 เจา้หนา้ที่ฝ่ายขาย 

  

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 3 

ชื่อโครงการ : โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์สมทุรปราการ 

ทีต่ ัง้ : ถนนสุขมุวทิ (ทล.3) 

ประเภท : Department Store (หา้งสรรพสนิคา้) 

   

  
 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

3.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 15.00 1 2,600 

3.2 รา้นคา้เช่า (Shop) 20.00 2 2,500 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 092-280-9145, 090-935-6283 เจา้หนา้ทีฝ่่ายขาย 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2027-GL-1 
 

หนา้ที ่33  
 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 4 

ชื่อโครงการ : แจส เออเบริน์ ศรีนครินทร ์

ทีต่ ัง้ : ถนนศรีนครินทร ์

ประเภท : ศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) 

   

 
 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

4.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 100.00 2 550 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 094-414-9989, 085-900-2324 เจา้หนา้ทีฝ่่ายขาย 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 5 

ชื่อโครงการ : เทสโกโ้ลตสั สาขาบางนา-ตราด 

ทีต่ ัง้ : ถนนเทพรตัน 

ประเภท : ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
   

   
ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

5.1 รา้นคา้เช่า (Shop) 25.70 1 1,500.00 

5.2 รา้นคา้เช่า (Shop) 20.00 2 1,240.00 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 097-032-1970 เจา้หนา้ที่ฝ่ายขาย 
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การวิเคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ พบว่ามรีะดบัราคาเสนอเช่าส าหรบัพื้นที่

อยู่อาศยัในระดบัเดยีวกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า มอีตัราค่าเช่าพื้นทีร่า้นคา้ ประมาณ 2,000 ถงึ 2,800 บาท/

ตารางเมตร/เดือน ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัท าเลที่ต ัง้โครงการ ท าเลช ัน้/ยูนิต ขนาดพื้นใชส้อย สภาพของอาคาร การ

เขา้ถงึ เป็นส าคญั บริษทัฯ ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มลูค่าเช่าตลาด โดยจะค านึงถงึลกัษณะทางกายภาพของพื้นที่

เช่า สภาพพื้นที่เช่า ขนาดพื้นที่ การตกแต่งภายในหอ้ง การใชป้ระโยชนสู์งสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถึงท าเล

ที่ต ัง้ ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ พรอ้มเปรียบเทียบกบั โครงการ/อาคารในบริเวณใกลเ้คียง 

พจิารณาพรอ้มกบัขอ้มลูทีท่รพัยส์นิปลอ่ยเช่าเองแลว้ โดยสรุปดงัน้ี 

ล าดบั

ที ่
โครงการ ประเภท 

ขนาดพื้นที ่ 

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่า  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

1 บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขาศรีนครินทร ์ รา้นคา้ 16.20 - 34.00 1,929.57 - 2,160 

2 บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์ รา้นคา้ 30.00 1,666.67 

 สาขาสมทุรปราการ    

3 โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์สมทุรปราการ รา้นคา้ 15.00- 20.00 2,500 - 2,600 

4 แจส เออเบริน์ ศรีนครินทร ์ รา้นคา้ 100.00 550 

5 เทสโกโ้ลตสั สาขาบางนา-ตราด รา้นคา้ 20.00 - 25.70 1,240 - 1,500 

อน่ึงในการก าหนดอตัราค่าเช่าทรพัยส์ินที่ท  าการประเมินผูป้ระเมินไดท้ าการเลือกขอ้มูลเปรียบเทียบที่มี

ลกัษณะการใชป้ระโยชนแ์ละสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิทีท่  าการประเมนิ มาท าการวเิคราะห ์ราคาค่า

เช่าตามวธิี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS ซึง่แสดงไดด้งัน้ี 
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ตารางการวเิคราะหก์ าหนดอตัราค่าเช่า (Fix-rent / Shop) 

 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางเมตร) 10 - 390.55

1

รา้นคา้ รา้นคา้

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,930        1,666        1,500        

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,800        1,500        1,400        

(บาท/ตารางเมตร) -                 -          -          -          

(ว/ด/ป) -                 -          -          -          

(เปอรเ์ซน็ต)์ -                 -          -          -          

(บาท/ตารางเมตร) -                 -          -          -          

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,800        1,500        1,400        

ทรพัยส์ิน

% 0% -          0% -          0% -          

% 0% -          0% -          0% -          

% 0% -          0% -          0% -          

% 0% -          0% -          0% -          

% 30% 540          30% 450          0% -          

% 0% -          0% -          0% -          

% 20% 360          20% 300          20% 280          

% 0% -          0% -          0% -          

50% 900          50% 750          20% 280          

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,800        1,500        1,400        

(เปอรเ์ซน็ต)์ 50.00% 50.00% 20.00%

(บาท/ตารางเมตร) 2,700       2,250       1,680       

(บาท/ตารางเมตร) 180.00% 50.00% 50.00% 80.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 27.78% 27.78% 44.44%

(บาท/ตารางเมตร) 2,122              750          625          747          

ตารางเมตรละ 2,100              บาทต่อเดือน

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5

พื้นทีเ่ช่า 20.73 30.00 20.00

ชัน้ทีต่ ัง้ 2 2 1

ประเภทพื้นทีเ่ช่า รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5

ราคาเสนอเช่า

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาทีป่ล่อยเช่า

วนัทีม่กีารปล่อยเช่า

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ
หน่วย

ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5

ท าเลทีต่ ัง้โครงการ

การคมนาคมเขา้ออกโครงการ

รูปแบบโครงการ

ขนาดพื้นทีเ่ช่า

ช ัน้ทีต่ ัง้

ต าแหน่งทีต่ ัง้

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

มูลค่าต่อหน่วยที่เหมาะสมของทรพัยส์นิ

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า 

สิ่งอ านวยความสะดวก

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน
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8.1.1 ขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

ปจัจุบนัทรพัยส์นิมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า เลขที่ 

2502 หมู่ที ่3 ถนนสุขมุวทิ (ทล.3) สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าทัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที่ พื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) 8,288.00 

พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 845.00 

พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 432.00 

พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 1,852.00 

พื้นทีศู่นยอ์าหาร(Food Court) 1,018.00 

พื้นทีเ่ช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop 1,107.79 

พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 1,961.60 

พื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว (Temporary Tenant) / Booth & Kios 69.00 

พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 410.00 

รวม 15,983.39 

หมายเหต ุ:  

  

  

สภาพทัว่ไปพื้นทีภ่ายในอาคาร 
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ณ วนัส ารวจและประเมนิมูลค่า บริษทัฯ ไดร้บัขอ้มูลรายการสรุปพื้นที่ปล่อยเช่าจากลูกคา้ และพบว่าอตัราการเช่าพื้นที่ปจัจุบนั 

ของพื้นทีท่ีม่ไีวใ้หเ้ช่าภายในอาคารท ัง้หมดดงัน้ี 

ตารางสรุปพื้นทีเ่ช่าตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ขอ้มลู ณ เดอืนพฤศจกิายน 2566) 

ประเภทพื้นที่ 
พื้นทีท่ ัง้หมด พื้นทีป่ลอ่ยเช่า Occ. ค่าเช่า 

(ตารางเมตร) (%) (บาท/เดอืน) (บาท/ตร.ม.) 

A) พื้นทีเ่ช่าหลกั (Anchor Tenant)     

Anchor Tenant 01 
   

  

- พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ 11,417.00 11,417.00 100.00%   

- พื้นที ่Food Court 1,018.00 1,018.00 100.00%   

Anchor Tenant 02    
  

 B) พื้นที่เช่า Shop (GP%)  1,107.79 826.79 74.63% - - 

 C) พื้นที่เช่า Shop (Fix Rent)  1,961.60 1,146.05 58.42% 2,338,910.59 2,040.85 

 D) พื้นที่เช่าช ัว่คราว  69.00 56.00 81.16% 219,550.40 3,920.54 

 E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร  410.00 120.00 29.27% 47,272.00 393.93 

Total 15,983.39 14,583.60 91.24% 5,633,261 386.27 

หมายเหต ุอา้งองิขอ้มลูตาม Rent Roll Report ณ วนัที ่30 พฤศจกิายน 2566 ทีไ่ดร้บัจากลูกคา้เป็นเกณฑ ์

แหล่งที่มาของรายไดส้ามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

การก าหนดอตัราค่าเช่าส าหรบัประกอบการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินครัง้น้ี ทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงอตัราค่าเช่าที่ท  าสญัญาเช่าจริง

ตามสภาพปจัจุบนั ตามขอ้มูล Rent Roll Tenancy Report (ณ วนัที่ 30 พฤศจิกายน 2566) ของพื้นที่เช่า และ รวมถึงอายุ

สญัญาเช่าพื้นทีต่่างๆ ภายในโครงการฯ ทีไ่ดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์ในการพจิารณากระแสรายได ้โดยทางบริษทัฯ พจิารณา

รายไดเ้ป็น 2 ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกเป็นรายไดค่้าเช่าตามสญัญาปจัจุบนัที่ยงัคงมอียู่ และช่วงที่สองคือตัง้แต่หลงัสิ้นสุดสญัญา

เช่าเดมิเป็นการปล่อยใหเ้ช่าพื้นทีต่ามอตัราค่าเช่าราคาตลาด ซึง่สามารถแสดงไดด้งัน้ี 
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ก) รายรบัตามสญัญาเช่าในปจัจุบนัจากเอกสารที่ไดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปพื้นที่เช่าตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ณ วนัที ่30 พฤศจิกายน 2566) 

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

 

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

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

Anchor Tenant 01 : บรษิทั เอก-ชยั ดสีทรบิวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า)      

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดอืน) 11,417.00 11,417.00 11,417.00 11,417.00 11,417.00 11,417.00 11,417.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญาปจัจุบนั (บาท/ปี) 33,095,460.00 36,405,000.00 36,405,000.00 36,405,000.00 40,045,500.00 40,045,500.00 40,045,500.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 241.57 265.72 265.72 265.72 292.29 292.29 292.3 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั)  

พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดอืน) 1,018.00 1,018.00 1,018.00 1,018.00 1,018.00 1,018.00 1018 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 3,234,876.00 3,558,360.00 3,558,360.00 3,558,360.00 3,914,196.00 3,914,196.00 3,914,196.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 264.81 291.29 291.29 291.29 320.42 320.42 320.42 

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

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

 
รายการ หน่วย 

ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 

 (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) 10.56 

Anchor Tenant 01 : บรษิทั เอก-ชยั ดสีทรบิวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า)      

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม.) 11,417.00 11,417.00 11,417.00 11,417.00 11,417.00 11,417.00 11417 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 44,050,056.00 44,050,056 44,050,056 48,455,064 48,455,064 48,455,064 48,858,854 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 321.52 321.52 321.52 353.68 353.68 353.68 356.6235584 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจบุนั )    

พื้นที่ Food Court (ตร.ม.) 1,018.00 1,018.00 1,018.00 1,018.00 1,018.00 1,018.00 1018 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 4,305,624.00 4,305,624.00 4,305,624.00 4,736,184.00 4,736,184.00 4,736,184.00 4,775,650.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 352.46 352.46 352.46 387.70 387.70 387.70 390.934021 

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

 C) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ตร.ม./ปี) 12,619.83 7,806.55 899.84 

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 25,301,973.67 17,035,981.85 2,579,267.96 

E) พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร / Land 

รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ตร.ม./ปี) 396.00 - - 

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 155,997.60 - - 
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ข) ช่วงที่ 2 หลงัสิ้นสุดสญัญา ทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณาอตัราค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท าการส ารวจผูป้ระเมินไดท้ าการ

ส ารวจ และพจิารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิฯ โดยมีรายละเอยีดดงัน้ี 

โดยการส ารวจพบว่าขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่า ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกบัทรพัย์สินเพื่อน าไปสู่กระบวนการ

ตัง้สมมตฐิานในการประเมนิครัง้น้ีโดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ประมาณการค่าเช่า+ค่าบริการรา้นคา้ตามราคาตลาด 

รายการ 
Rent Roll as at 

30 Nov. 2566 
ประมาณการอตัราค่าเช่า  

B) พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop  10,729,119.05 12,338,500.00 บาท 

C) พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  2,040.85 2,100.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land 393.93 400.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ประมาณการอตัราการเตบิโตของค่าเช่า 

รายการ 
ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่า (%) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3- สิ้นสุดสญัญาเช่า 

 B) พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop  15% 3%  3%  

 C) พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  3% 3% 

 

3%  

 E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land  3% 3% 

 

3%  

ประมาณการอตัราการเตบิโตของค่าเช่า 

รายการ 
ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่า (%) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3- สิ้นสุดสญัญาเช่า 

 B) พื้นที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP%) / Shop  15.00% 3.00%  3.00%  

 C) พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop  -  3.00%  3.00%  

 D) พื้นที่เช่าช ัว่คราว  -  3.00%  3.00%  

 E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land  -  3.00%  3.00%  

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นทีแ่ต่ละส่วน 

รายการ 

Rent Roll as at     

30 Nov. 2566 

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นทีแ่ต่ละส่วน (%) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3- สิ้นสุดสญัญาเช่า 

C) พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) / Shop 58.42% 75% 85%  92%  

E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land  29.27% 100% 100%  100%  

ประมาณการรายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการอื่นๆ พื้นที่เช่าช ัว่คราว (Temporary) ทางบริษทัฯ ประมาณการที่ 31% และ

รายไดอ้ื่นๆ (Pylon Sign / Building Sign / ATM.) ทางบริษทัฯ ประมาณการที ่0.70% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดจ้าก

พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 
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แหลง่ทีม่าของค่าใชจ้่ายของทรพัยส์นิฯ สามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

พจิารณาจากขอ้มลูค่าใชจ้่ายการบริหารโครงการ ทีท่างบริษทัฯ ไดส้  ารวจและวจิยั ประกอบกบัไดร้บังบการเงนิจากทางลูกคา้ มี

รายละเอียดของงบการเงนิดงักล่าว และสมมติฐานการประมาณการค่าใชจ้่ายในการค านวณกระแสเงนิสด ประกอบการ

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ดงัน้ี 

ตารางสรุปงบการเงนิ (ค่าใชจ้่าย) ปี 2018/19 - 2023 

รายการ 
Year 

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

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
        

Energy & Utilities 5,361.56 4,900.05 4,678.88 4,274.96 4,374.21 2,521.12 4,321.92 4,651.93 

Maintenance & Repair 1,602.21 1,927.63 1,715.50 1,251.61 1,325.90 600.17 1,028.86 1,475.29 

Cleaning 1,657.05 1,653.15 1,369.70 1,278.35 1,236.95 770.49 1,320.84 1,419.34 

Security 1,404.18 1,417.10 1,097.00 715.95 674.45 401.65 688.54 999.54 

Property Insurance 997.23 1,024.49 773.97 751.44 653.27 360.32 617.69 803.01 

Sale Promotion 672.12 334.56 393.23 505.71 607.13 3.70 6.34 419.85 

Other expense (10.87) (2,413.50) (1,230.97) (578.87) (1,347.07) (1,542.63) (2,644.50) (1,370.96) 

Total Expense of Mall 11,683.48 8,843.48 8,797.32 8,199.15 7,524.83 3,114.81 5,339.68 8,397.99 

Net Income from Part 2 59,285.43 66,801.88 51,230.48 51,169.03 59,900.87 35,193.97 60,332.53 58,120.03 

ค่าใชจ้่ายส่วนทีเ่พิ่มจากค่าใชจ้่ายด าเนินงานขา้งตน้ 

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

ค่าเฉลีย่ 
 

(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (7 เดอืน) (12 เดอืน) 
 

Rental Collection Fee - 2,665.03 2,267.34 2,261.57 2,549.64 1,461.01 2,504.58 2,041.36 

Leasing Commission - 1,688.31 1,693.64 1,777.63 1,830.80 841.53 1,442.63 1,405.50 

GOP 91,020.15 94,210.51 78,024.89 77,443.78 89,652.28 57,818.32 99,117.12 88,244.79 

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้ 

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

ค่าเฉลีย่ 
 

(12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (7 เดอืน) (12 เดอืน) 
 

Incentive Fee - 1,680.79 1,430.38 1,445.01 1,660.72 975.76 1,672.73 1,314.94 

ตารางสรุปสดัส่วนรายรบั และรายจ่ายยอ้นหลงั (%) 

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

Energy & Utilities 7.55% 6.48% 7.79% 7.20% 6.49% 6.58% 6.58% 7.02% 

Maintenance & Repair 2.26% 2.55% 2.86% 2.11% 1.97% 1.57% 1.57% 2.22% 

Cleaning 2.33% 2.19% 2.28% 2.15% 1.83% 2.01% 2.01% 2.13% 

Security 1.98% 1.87% 1.83% 1.21% 1.00% 1.05% 1.05% 1.49% 

Property Insurance 0.98% 0.96% 0.86% 0.84% 0.65% 0.57% 0.57% 0.81% 

Sale Promotion 0.95% 0.44% 0.66% 0.85% 0.90% 0.01% 0.01% 0.63% 

Other expense -0.01% -2.27% -1.37% -0.65% -1.33% -2.45% -2.45% -1.35% 

ค่าใชจ้่ายส่วนที่เพิม่จากค่าใชจ้่ายด าเนินงานขา้งตน้      

Rental Collection Fee 0.00% 2.52% 2.53% 2.56% 2.54% 2.33% 2.33% 2.50% 

Leasing Commission 0.00% 2.25% 2.84% 3.02% 2.73% 2.21% 2.21% 2.61% 

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้         

Incentive Fee 0.00% 1.78% 1.83% 1.87% 1.85% 1.69% 1.69% 1.80% 
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ค่าใชจ้่าย/ตน้ทนุจากการใหเ้ช่าพื้นที่ และบริการ 

- ค่าใชจ้่ายในดา้นท าความสะอาด 2,049,600.00 บาท ปรบัเพิม่ปีละ 2% 

 และรกัษาความปลอดภยั   

- ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค  7.00% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า 2.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ้ื่น ๆ) 

- ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา/ซ่อมแซม 2.20% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายค่าคอมมชิช ัน่  2.60% ของรายรบัรวม  

 (ส่วนรา้นคา้ท ัว่ไป)  (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายค่าคอมมชิช ัน่  

(ส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ตและฟู้ ดคอรด์) 

2.00% ของรายรบัรวมจากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  

 พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร  และศูนยอ์าหาร(ณ วนัต่อสญัญา) 

- ค่าใชจ้่ายดา้นส่งเสริมการขาย 0.60% ของรายรบัรวม  

   (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายอื่นๆ   1.00% ของรายรบัรวม 

ประมาณการค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ  

- ค่าเบี้ยประกนัภยั 636,200 ในปีที ่1 และปรบัเพิ่มปีละ 3.00% 

- เงนิส ารองส าหรบัปรุงอาคารในอนาคต 3.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนียมพเิศษในการบริหาร 1.80% ของก าไรข ัน้ตน้ (GOP) 

- ค่าเช่าที่ดิน อา้งองิตามสญัญาเช่าที่ดิน 
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อตัราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 

การประเมนิมูลค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ ค านวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจ าลองการก าหนดราคาของ

สินทรพัยท์ุน (Capital Asset Pricing Model: CAPM) โดยการวเิคราะหอ์ตัราคิดลดตามแนวคิดดงักล่าว มสูีตรค านวณ

ดงัน้ี 

Discount Rate = Rf + β(Rm-Rf) + ε 
โดยที ่ Discount Rate : อตัราคิดลด เพื่อแปลงค่าเงนิในอนาคต เป็นมูลค่าเงนิในปจัจุบนั ภายใตแ้นวคิดว่า ความ

คาดหวงัของเจา้ของทรพัยส์นิตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุนเงนิของเจา้ของทรพัยส์นิ (ท ัง้

ในส่วนผูซ้ื้อและผูข้าย) 

 Rf : Risk Free Rate หรืออตัราผลตอบแทนการถอืครองทรพัยส์นิทีม่คีวามเสีย่งเป็นศูนย ์ใน

ทีน้ี่ พจิารณาพนัธบตัรรฐับาล อายุ 10 ปี ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า เท่ากบั 3.02% เป็นเกณฑ ์

 β : ค่าเบตา้ หรือค่าความผนัผวนของทรพัยส์ินเมื่อเทียบกบัตลาดโดยจะแสดงวิธีการการ

ค านวณในหวัขอ้ถดัไป 

 Rm-Rf : Equity Risk Premium Rate ทางบริษทัฯ พจิารณาขอ้มลู ณ เดือนกรกฎาคม 2566 ซึง่

เป็นขอ้มลูลา่สุด จากเวบ็ไซต ์

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/Home_Page /datafile/ctryprem.html 

เป็นเกณฑ ์ที ่7.43% ส าหรบัประเทศไทย 

 ε : ความเสีย่งเพิม่เตมิบริษทัฯ พจิารณาที ่4% เป็นเกณฑ ์

หมายเหต ุ:  ส าหรบัทรพัยส์ินที่เป็นกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold Subject Property) 

บริษทัฯ พิจารณาความเสี่ยงเพิ่มเติมที่ 3% อย่างไรก็ตาม ทรพัย์สินที่

ประเมนิมลูค่าเป็นสทิธิการเช่า (Leasehold Subject Property) บริษทัฯ จงึ

พจิารณาความเสีย่งเพิม่เติมอกี 1% เป็นเกณฑ ์

• การค านวณค่าเบตา้ 

การค านวณค่าเบตา้ของทรพัยส์นิ เพือ่น ามาเป็นส่วนประกอบในการค านวณหาอตัราคิดลด (Discount Rate) ของทรพัยส์นิ มี

ข ัน้ตอน ดงัน้ี 

1. รวบรวมค่าเบตา้จากหุน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ทีป่ระกอบธุรกิจคา้ปลกี ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ 

2. เบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มูล เป็นเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Levered Beta) จึงตอ้งแปลงใหเ้ป็น

เบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ (Unlevered Beta)  

3. หาค่าเฉลีย่ของค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ 

4. น าสดัส่วนหนี้สิ้นและทนุของทรพัยส์นิ มาค านวณกบัค่าเฉลีย่ของเบตา้ทีไ่ม่มีผลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ ผลลพัธ์

ที่ได ้คือ ค่าเบตา้ของทรพัยส์นิ ตามสดัส่วนหน้ีสนิและทุนของทรพัยส์นิ (Subject Property Levered Beta) น าค่า

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

โดยที่ Unlevered Beta : ค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 

 Levered Beta : ค่าเบตา้ทีม่ผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 

 Tax Rate : อตัราภาษสี าหรบันิตบิคุคลในประเทศไทย พจิารณาที ่20% เป็นเกณฑ ์

 Debt to Equity Ratio : อตัราส่วนหนี้สนิต่อทุน 

โดยจากการเก็บขอ้มูลค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสินทางการเงนิ (Levered Beta) ของบริษทัในตลาดหลกัทรพัยท์ี่ประกอบ

ธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า สามารถค านวณค่าเฉลี่ยที่น ามาพิจารณาค่าเบตา้ที่ไม่มีผลกระทบของหน้ีสินทาง

การเงนิ (Unlevered Beta) ส าหรบัทรพัยส์นิ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั

ที่ 
บริษทั 

Leveraged Beta อตัราภาษี 

(%) 

D/E 

Ratio 

Unleveraged 

Beta 31/12/2565 21/11/2566 เฉลี่ย 

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

2 บริษทั เซน็ทรลัพฒันา 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  0.51 0.80 

เฉลี่ย 0.53 

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

ประมาณ 3,793.99 ลา้นบาท และทุนประมาณ 25,493.67 ลา้นบาท : สดัส่วนหน้ีสินและทุน ประมาณ 15%) มาค านวณตาม

สมการ ไดค่้าเบตา้ของทรพัยส์นิที่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิเท่ากบั 0.59 

• การค านวณอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 

จากผลการค านวณหาค่าเบตา้ที่มีผลกระทบจากหน้ีสิน (Levered Beta) เท่าก ับ 0.59 บริษ ัทฯ น าค่าที่ค านวณได ้ 

มาค านวณหาอตัราคิดลดกระแสเงนิสดส าหรบัทรพัยส์นิ มผีลการค านวณดงัน้ี 

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

Discount Rate =  3.02% + 0.59x7.43% + 4% 

 = 11.4%หรือ ประมาณ 11% 

จากอตัราคิดลดที่ค านวณได ้เท่ากบั 11% สอดคลอ้งกบัอตัราคิดลดกระแสเงนิสดส าหรบัการด าเนินธุรกิจคา้ปลกี/ศูนยก์ารคา้

ท ัว่ไปในระดบัประมาณ 10% ถงึ 12% ซึ่งพจิารณาจากสถานที่ต ัง้ ความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้ตลาดคู่แข่ง ดงันัน้ 

ในการประเมนิมลูค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ จงึพจิารณาอตัราคิดลดที่ประมาณ 11% เป็นเกณฑ ์



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2027-GL-1 
 

หนา้ที ่44  
 

 

ค่ารื้อถอนอาคาร (Demolition Cost) 

การประเมินมูลค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ ไดร้บัแจง้จากทางผูว้่าจา้ง ใหค้ านวณมูลค่าการรื้อถอนอาคารของ

ทรพัยส์นิ เมือ่สิ้นสุดสญัญาเช่าที่ดิน เพือ่ประกอบการพจิารณาทางบญัช ีโดยบริษทัฯ มคีวามเห็นว่า การรื้อ

ถอนอาคารมที ัง้รายไดแ้ละรายจ่าย โดยรายไดเ้กิดจากเมื่อรื้อถอน สามารถน าเศษวสัดุคงเหลอืบางส่วนไป

จ าหน่ายได ้ส่วนรายจ่ายเกิดจากค่าใชจ้่ายค่าวสัดุอุปกรณ์ เครื่องจกัร แรงงานและค่าด าเนินการในการรื้อ

ถอน โดยในทางปฏบิตัทิ ัว่ไป หากเจา้ของอาคาร มคีวามประสงคร์ื้ อถอนอาคารออกไปจากพื้นที่ดิน เจา้ของ

อาคารจะเชิญผูร้บัเหมามาท าการประมูลงาน เพื่อหาขอ้เสนอในการรื้อถอนที่ดีที่สุด โดยผูร้บัเหมาที่

เชี่ยวชาญ จะบริหารจดัการข ัน้ตอน เวลา และความสมบูรณ์ของวสัดุคงเหลอืไดด้ี แลว้น าวสัดุคงเหลอืนัน้

ไปจ าหน่ายหรือท าประโยชนอ์ีกต่อหน่ึง โดยตามขอ้มูลของบริษทัฯ เกี่ยวกบัธุรกิจการรื้อถอนอาคาร หาก

จา้งผูร้บัเหมามารื้ออาคาร อาจไม่ตอ้งเสยีค่าใชจ้่ายใดๆ เน่ืองจากผูร้บัเหมาสามารถบริหารจดัการท ัง้รายได ้

และรายจ่ายไดด้ ีส่งผลใหผู้ร้บัเหมาสามารถมกี าไรคงเหลอืจาก 

8.1.2 สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดท้  าการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัยส์ินดงักล่าวขา้งตน้ท ัง้

ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวเิคราะหเ์ปรียบเทียบแยกตามหมวดรายได  ้และค่าใชจ้่าย 

รวมถงึค่าใชจ้่ายการบริหารต่างๆ กบัขอ้มูลเปรียบเทยีบที่มกีารด าเนินกิจการเช่นเดียวกบัทรพัยส์นิที่ประเมิน

มูลค่า เพื่อท าการปรบัแกป้ัจจยัต่างๆ รวมถึงสดัส่วนของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตามรายละเอียดในขอ้

สมมตฐิานการประเมนิมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ เมือ่น ามาท าการวเิคราะหต์ามกระบวนการวธิีรายได/้วเิคราะหค์ิด

ลดกระแสเงนิสดแลว้ สามารถก าหนดเป็นมูลค่าทรพัยส์ินที่ประเมินฯ ภายใตอ้ายุสญัญาคงเหลือ 13.88 ปี 

(ณ วนัที่ 20 พฤศจกิายน 2566) เท่ากบั 711,100,000 บาท (เจด็รอ้ยสิบเอด็ลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น) 

(รายละเอียดค านวณโดยวธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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8.2 การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท์ จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลือกวิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ใน 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินภายใตส้ิทธิการเช่าที่ดินอายุสญัญาเช่า 30 ปี (ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลือ 

13.88 ปี) 

8.2.1 มูลค่าที่ดิน 

บริษทัฯ เลอืกใชว้ธิีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามูลค่าที่ดินของทรพัยส์ิน ภายใต ้

กรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) และเลอืกใชว้ธิีรายได ้(Profit Rent Method) เป็นเกณฑใ์นการพิจารณา

มูลค่าที่ดินของทรพัยส์ิน ภายใตส้ิทธิการเช่าที่ดิน อายุสญัญาเช่า 30 ปี ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลือ  

13.88 ปี (Leasehold) 

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมนิมลูค่า 

จากการส ารวจราคาซื้อ-ขายหรือราคาเสนอขายของทรพัยส์ินท ัว่ไป ในบริเวณเดียวกบัทรพัยส์ิน หรือใน

บริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ท  าการประเมนิมูลค่า ซึ่งเป็นการรวบรวมขอ้มูลที่ดินที่เป็นราคาซื้อขาย 

และเสนอขายของตวัเปรียบเทยีบ (Comparable Evidence) ซึง่เป็นทีด่ินแปลงอื่นๆ ทีม่ลีกัษณะคลา้ยคลงึ

กบัทรพัยส์นิที่ประเมนิฯ แลว้วเิคราะหเ์ปรียบเทยีบในดา้นต่างๆ เช่น ลกัษณะทางกายภาพ ท าเลที่ต ัง้ การ

คมนาคมและความสะดวกในการเขา้ออก ความใกลไ้กลจากแหลง่ชมุชนระบบสาธารณูปโภค จากนัน้ ท าการ

ปรบัแกป้จัจยัความต่างที่มีอยู่ระหว่างทรพัยส์ินที่ประเมินฯ และทรพัยส์ินเปรียบเทียบดงักล่าวเพื่อใหไ้ด ้

มูลค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยส์ินที่ประเมินฯ เพื่อน าไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานในการ 

ประเมนิครัง้น้ี 

“โดยมรีายละเอียดขอ้มูลเปรียบเทียบแสดงไวใ้นเอกสารแนบทา้ย” 

การวเิคราะหข์อ้มลูราคาตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน พบว่าที่ดินในบริเวณใกลเ้คียงกบั

ทรพัยส์นิ มรีะดบัราคาเสนอขาย และเสนอเช่า ดงัน้ี 

ขอ้มลูที่ ทีต่ ัง้ 
เน้ือที่ดิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนสุขมุวทิ 39,039.0 เสนอขาย 25,000 

2 ถนนสุขมุวทิ 17,790.0 ซื้อขายตน้ปี 66 12,500 

3 ถนนสุขมุวทิ 10,461.0 เสนอขาย 13,000 

4 ถนนสุขมุวทิ 12,000.0 เสนอขาย 17,000 

5 ถนนสายต าหรุ-บางพล ี 6,000.0 ซื้อขายตน้ปี 66 33,750 

6 ถนนสายต าหรุ-บางพล ี 5,946.0 เสนอขาย 32,500 
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ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัท าเลที่ต ัง้ สภาพของที่ดิน การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดของที่ดิน เป็นส าคญั อย่างไรก็

ตามขอ้มลูทีน่ าเสนอในขา้งตน้ส่วนใหญ่เป็นเพยีงการเสนอขาย ยงัไม่มกีารตอบรบัจากตลาด ซึง่เมือ่พจิารณา

จากสภาพเศรษฐกิจในปจัจุบนั ผูซ้ื้อมอี านาจในการต่อรองค่อนขา้งสูง โดยเฉลี่ยอตัราการต่อรองราคาใน

ปจัจบุนัจะอยู่ที ่5%ถงึ 30% ซึง่ขึ้นอยู่กบัลกัษณะทางกายภาพโดยท ัว่ไปของทีด่ินเป็นหลกัส าคญั บริษทัฯ ได ้

ท าการวเิคราะหข์อ้มลูราคาตลาด โดยจะค านึงถงึลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน รูปร่าง ลกัษณะ ขนาดเน้ือที่ 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถึงท าเลที่ต ัง้  ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ สามารถ

เลอืกขอ้มลูเปรียบเทยีบทีม่สีภาพโดยรวมใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิดงัน้ี 

ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดที่น ามาวิเคราะหเ์ปรียบเทียบกบัทรพัยส์นิ 

ขอ้มลูที่ ทีต่ ัง้ 
เน้ือที่ดิน  

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนสุขมุวทิ 39,039.0 เสนอขาย 25,000 

2 ถนนสุขมุวทิ 17,790.0 ซื้อขายตน้ปี 66 12,500 

3 ถนนสุขมุวทิ 10,461.0 เสนอขาย 13,000 

4 ถนนสุขมุวทิ 12,000.0 เสนอขาย 17,000 

จากตารางเปรียบเทยีบขอ้มูลตลาดดงักล่าว ทางบริษทัฯ ไดน้ าขอ้มูล 1 - 4 มาท าการวเิคราะหเ์ปรียบเทียบ

ราคาตลาดกบัทรพัยส์นิฯ เน่ืองจากมปีจัจยัท าเลที่ต ัง้ ทางเขา้ออก รวมถงึโครงสรา้งพื้นฐาน สภาพแวดลอ้ม 

และการใชป้ระโยชนเ์หมอืนหรือใกลเ้คียงกนั แต่ท ัง้น้ีเมื่อขอ้มูลเปรียบเทียบต่างท าเล ต่างสภาพแวดลอ้ม 

ขนาดที่ดิน และการใชป้ระโยชน์ อาจส่งผลต่อมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณาปัจจยัที่มี

ผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินแลว้ ส่วนขอ้เปรียบเปรียบที่ 5 - 6 เป็นที่ดินท าเลที่ต ัง้ติดถนนสายต าหรุ-บาง

พล ีประกอบกบัเป็นที่ดินแปลงเลก็ จึงไม่ไดน้ ามาท าการวเิคราะห ์เพยีงแต่ไดน้ าเสนอในเล่มรายงานเพื่อให ้

ทราบถึงราคาที่ดินแปลงเล็กในบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ประกอบกบัเป็นขอ้มูลที่ไวป้ระกอบการ

พจิารณาเรื่องความเหมาะสมในดา้นราคาซึง่จากการวเิคราะหข์อ้มลูขา้งตน้เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิฯ มที าเล

ที่ต ัง้อยู่ในย่านอุตสาหกรรมสลบักบัที่พกัอาศัย ซึ่งเป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและสอดคลอ้งกบัสภาพ 

แวดลอ้มท ัว่ไปแลว้ เมื่อน าปัจจัยต่างๆ มาท าการปรับลดเพื่อใหเ้กิดสภาพคล่องในการซ้ือ-ขาย  

สามารถน ามาก าหนดเป็นมูลค่าต่อหน่วยของที่ดินทรพัยส์นิ ภายใตก้รรมสทิธิ์สมบูรณ์ (Freehold) เท่ากบั

ตารางวาละ 17,000 บาท คิดเป็นมูลค่าที่ดินรวม เท่ากบั 375,360,000 บาท (สามรอ้ยเจ็ดสิบหา้ลา้นสาม

แสนหกหมื่นบาทถว้น) 

(ตารางวเิคราะหม์ลูค่าต่อหน่วยของที่ดนิ แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน) 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2027-GL-1 
 

หนา้ที ่47  
 

 

8.2.2 การก าหนดมูลค่าค่าเช่าตลาดที่ดินของทรพัยส์นิ 

การก าหนดมูลค่าค่าเช่าที่ดินภายใตอ้ายุสญัญาเช่าระยะเวลา 30 ปี (ปจัจุบนัคงเหลอื 13.88 ปี) ในครัง้น้ีเป็น

การก าหนดมลูค่าในแงข่องผูใ้หเ้ช่า กลา่วคือค่าเช่าทีด่ินตามสภาพตลาดท ัว่ไป 

หลกัการ TERM AND REVERSIONARY 

ในการก าหนดมูลค่าทรพัยส์ินในช่วงอายุสญัญาการเช่า ในกรณีที่มอีายุสญัญาเช่าระยะที่ค่อนขา้งยาวมาก 

ส่วนใหญ่ผูป้ระเมนิราคา จะใชห้ลกัการของ Term and Reversionary มาประกอบการค านวณร่วมกบัวิธี

คิดลดกระแสเงินสด (DCF) โดยก าหนดระยะเวลาออกเป็น 2 ช่วง กล่าวคือ ช่วงแรก คือช่วงที่ท  าการ

ประมาณการ ส่วนใหญ่จะใชร้ะยะเวลาประมาณไม่เกิน 5-15 ปี และช่วงที่สอง เป็นช่วงอายุสญัญาตัง้แต่

สิ้นสุดการประมาณการช่วงแรก จนถึงสิ้นสุดสญัญาเช่า เน่ืองการคาดการณ์กระแสรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายใน

อนาคต หากไม่มขีอ้มูลในอดีตที่มากเพยีงพอแลว้ จะส่งผลใหก้ารคาดการณ์ดงักล่าวมคีวามคลาดเคลื่อนที่

ค่อนขา้งสูง และการคาดการณ์อตัราค่าเช่าตลาดย่อมมทีศิทางที่ขึ้นลงตามสภาพเศรษฐกิจและตลาดโดยรวม 

(Property Cycle) โดยสามารถแสดงในรูปของแผนภูมไิดด้งัน้ี 

 

อน่ึงการก าหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสดในช่วง Term ไม่จ าเป็นตอ้งเท่ากนัก็ได ้ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัทศิทางและ

ความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นในช่วง Reversionary กล่าวคือหากความเสี่ยงสูงอตัราคิดลดจะสูงตามดว้ย และ

ในทางกลบักนัความเสยีงต า่ อตัราคิดลดจะอยู่ในเกณฑท์ีต่  า่ 
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8.2.3 การก าหนดค่าเช่าตลาดที่ดิน 

ประมาณการอตัราค่าเช่าของที่ดินทรพัยส์นิ 

จากการส ารวจอตัราค่าที่ดินในบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ ไม่พบว่ามกีารเสนอใหเ้ช่าที่ดินแปลงเน้ือที่ที่

ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิที่เพยีงพอที่จะน ามาตัง้ประมาณการอตัราค่าเช่าของที่ดิน จงึไดน้ ามูลค่าที่ดินทรพัยส์ิน

ภายใตก้รรมสิทธิสมบูรณ์ (Freehold) มาท าการเปรียบเทียบสดัส่วนค่าเช่าที่ดินตลาดต่อมูลค่าที่ดินตลาด 

(Freehold) ซึง่โดยท ัว่ไปสดัส่วนค่าเช่าตลาด อยู่ทีป่ระมาณ 2%-4% ของมลูค่าทีด่นิตลาด (Freehold)  ท ัง้น้ี

สดัส่วนดงักล่าวขึ้นอยู่กบั ท าเลที่ต ัง้ ลกัษณะทางกายภาพและศกัยภาพในการพฒันาใชป้ระโยชนข์องที่ดิน

เป็นส าคญั โดยทรพัยส์นิเป็นที่ดินแปลงขนาดเลก็ตัง้อยู่ในท าเลที่ต ัง้ที่ดีซึ่งมศีกัยภาพในการพฒันาค่อนขา้ง

สูง ทางบริษทัฯ จงึพจิารณาก าหนด อตัราค่าเช่าช่วงที่ดินในปีปจัจุบนั ทีส่ดัส่วน 3.0% ของมลูค่าที่ดินภายใต ้

กรรมสทิธิ์สมบูรณ์ (Freehold) มรีายละเอยีดดงัน้ี 

- เน้ือทีท่รพัยส์นิ  เน้ือที่เช่า 55-0-80.0 ไร่ หรือเท่ากบั 22,080.0 ตารางวา 

มลูค่าต่อหน่วยของที่ดนิทรพัยส์นิ เท่ากบั 17,000 บาท/ตารางวา 

มลูค่าที่ดินทรพัยส์นิรวม (Freehold) เท่ากบั 375,360,000 บาท 

สดัส่วนค่าเช่าตลาดต่อมลูค่าที่ดินรวมประมาณทีอ่ตัรา 3.0% ของ Freehold 

คิดเป็นค่าเช่าต่อปี (ในปีแรก) (ปดัเศษ) 11,260,000 บาท/ปี 

ประมาณการอตัราเตบิโตของค่าเช่า  10.0% ปรบัขึ้นทกุๆ 3 ปี 
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8.2.4 มูลค่าสทิธิการเช่าที่ดินในแง่ของผูเ้ช่าสญัญาเช่า 13.88 ปี 

ในการก าหนดมูลค่าทรพัยส์ินครัง้น้ี มูลค่าสิทธิการเช่าในแง่ผูเ้ช่า ผูป้ระเมนิไดใ้ชห้ลกัการประเมิน Profit Rent 

Method เป็นเกณฑ ์ตามหลกัการของ Time Value ตามระยะเวลาสญัญาเช่าก าหนดอายุ 13.88 ปี  

ขอ้สมมติฐานการประเมนิ 

ก) ประมาณการค่าเช่าเท่ากบั 11,260,000 บาทต่อปี  

(ตามรายละเอยีดการก าหนดอตัราค่าเช่าตลาดของที่ดิน (MARKET RENT) 

ข) ก าหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสด เท่ากบั 7.00% โดยบริษทัฯ ไดท้ าการวเิคราะหอ์ตัราคิดลด ส าหรบัทรพัยส์นิ
จะอยู่ในเกณฑท์ี่ต า่กว่าทรพัยส์ินประเภทอื่นๆ เน่ืองจากพิจารณาจากความเสี่ยงในการปล่อยเช่า และด าเนิน

ธุรกิจต า่กว่าทรพัยส์นิประเภทอื่นๆ โดยอาคารส านกังาน - อาคารโรงแรม มอีตัราคิดลดประมาณ 10 - 12%  

ค) ก าหนดอตัราการเพิ่มขึ้นของค่าเช่า ปกติการเพิ่มขึ้นของค่าเช่าตลาด จะมกีารปรบัค่าเช่าทุก 3 - 5 ปี ที่ปรบั 10 
- 15 เปอรเ์ซ็นต ์และจากการพจิารณาท าเลที่ต ัง้ของทรพัยส์นิ ตลอดจนศกัยภาพ ในการสรา้งกระแสรายไดใ้น

อนาคตแลว้ บริษทัฯ มคีวามเห็นว่าอตัราการปรบัค่าเช่าควรเท่ากบั 10 เปอรเ์ซ็นต ์ทุก 3 ปี โดยท าการปรบั

อตัราค่าเช่าในปีที ่4 เป็นตน้ไป  

ง) ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมในการปลอ่ยเช่าช่วง ตลอดจนค่าภาษีต่างๆ ผลกัภาระใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงเป็นผูร้บัภาระ 

และการรบัช าระค่าเช่ารบัช าระเป็นรายปี 

ตารางค านวณส่วนต่างก าไรค่าเช่าตามอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 13.88 ปี (Profit Rent) 

ปีที ่ จ านวน ปีที ่

ระยะเวลา 

ค่าเช่าตามสญัญา ค่าเช่าตลาด ก าไรค่าเช่าช่วง P.V. Factor มูลค่าปจัจุบนั 

ตามสญัญา เดอืน รบัค่าเช่า ปีละ ปีละ (Profit Rent) i = 7% ของก าไรคา่เช่าช่วง 

   เริ่มตน้ - สิ้นสุด (1) (4) (5) = (4)-(3) (6) =(5)*(6) 

ปีที่ 17.00 10.53 0.88 20/12/2566 - 4/10/2567 - 9,876,614.16 9,876,614.16 1.0000 9,876,614.16 

ปีที่ 18.00 12 1.88 5/10/2567 - 4/10/2568 4,617,499.96 11,260,000.00 6,642,500.04 0.9424 6,259,762.16 

ปีที่ 19.00 12 2.88 5/10/2568 - 4/10/2569 5,079,249.95 11,260,000.00 6,180,750.05 0.8807 5,443,568.22 

ปีที่ 20.00 12 3.88 5/10/2569 - 4/10/2570 5,079,249.95 12,386,000.00 7,306,750.05 0.8231 6,014,270.58 

ปีที่ 21.00 12 4.88 5/10/2570 - 4/10/2571 5,079,249.95 12,386,000.00 7,306,750.05 0.7693 5,620,813.62 

ปีที่ 22.00 12 5.88 5/10/2571 - 4/10/2572 5,587,174.94 12,386,000.00 6,798,825.06 0.7189 4,887,930.51 

ปีที่ 23.00 12 6.88 5/10/2572 - 4/10/2573 5,587,174.94 13,624,600.00 8,037,425.06 0.6719 5,400,379.94 

ปีที่ 24.00 12 7.88 5/10/2573 - 4/10/2574 5,587,174.94 13,624,600.00 8,037,425.06 0.6279 5,047,084.05 

ปีที่ 25.00 12 8.88 5/10/2574 - 4/10/2575 6,145,892.43 13,624,600.00 7,478,707.57 0.5869 4,389,008.03 

ปีที่ 26.00 12 9.88 5/10/2575 - 4/10/2576 6,145,892.43 14,987,060.00 8,841,167.57 0.5485 4,849,150.55 

ปีที่ 27.00 12 10.88 5/10/2576 - 4/10/2577 6,145,892.43 14,987,060.00 8,841,167.57 0.5126 4,531,916.40 

ปีที่ 28.00 12 11.88 5/10/2577 - 4/10/2578 6,760,481.67 14,987,060.00 8,226,578.33 0.4791 3,941,011.73 

ปีที่ 29.00 12 12.88 5/10/2578 - 4/10/2579 6,760,481.67 16,485,766.00 9,725,284.33 0.4477 4,354,186.43 

ปีที่ 30.00 12 13.88 5/10/2579 - 4/10/2580 6,760,481.67 16,485,766.00 9,725,284.33 0.4184 4,069,333.11 

รวม 166.53 13.88 ปี        74,685,029.47 

        หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 74,690,000.00 

• มูลค่าที่ดินภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 13.88 ปี เท่ากบั (ปดัเศษ) 74,690,000 บาท 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 66-1-2027-GL-1 
 

หนา้ที ่50  
 

 

8.2.5 มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง  

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณามูลค่าสิ่งปลูกสรา้งเมื่อก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

โดยใชว้ธิีคิดมูลค่าตน้ทุดแทน ตามแบบแปลนและรายการประกอบแบบที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้งในวนัที่ท  าการ

ส ารวจ ซึ่งผูป้ระเมนิฯ ไดส้งัเกตรูปแบบของอาคาร วสัดุที่ใชใ้นการก่อสรา้ง ลกัษณะการใชป้ระโยชน ์การ

ออกแบบโครงสรา้งรวมถึงการตกแต่ง เป็นแนวทางในการพิจารณาก าหนดมูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง ซึ่งเป็นการ

พิจารณาในส่วนเฉพาะงานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรมและงานตกแต่ง รวมถึงงานระบบต่างๆ ดว้ยซึ่ง

สามารถก าหนดมลูค่าของสิ่งปลูกสรา้งต่างๆ ไดด้งัน้ี 

ล าดบั 
รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 

ที ่ มลูค่าทดแทนใหม่ มลูค่าปจัจบุนั 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีว 530,033,000.00 402,825,080.00 

2 อาคารหอ้งเครื่องสูบน า้ช ัน้เดยีว 512,000.00 389,120.00 

3 บ่อคอนกรีตเก็บน า้ดี 1,774,500.00 1,206,660.00 

4 บ่อคอนกรีตเก็บน า้เสยี 1,859,000.00 1,264,120.00 

5 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลุม) 13,341,000.00 9,071,880.00 

6 ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลุม) 832,000.00 565,760.00 

7 ถนนและลานคอนกรีต 33,157,500.00 22,547,100.00 

8 ร ัว้ตะข่าย 675,000.00 459,000.00 

9 ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา 4,200,000.00 2,856,000.00 

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งท ัง้หมด / ภายใตก้รรมสทิธิ์สมบูรณ์ 586,384,000.00 441,184,720.00 

มลูค่าอาคารกรณีกรรมสทิธิ์สมบูรณ์ เท่ากบั (ปดัเศษ) 586,380,000 (A) 441,180,000 (B) 

ในการพจิารณามลูค่าสิง่ปลูกสรา้งภายใตอ้ายุสญัญาเช่าที่ดินทางบริษทัฯ พจิารณาจากมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งดงัน้ี 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้งภายใตส้ทิธิการเช่าที่ดินตามอายุสญัญาเช่าระยะเวลา 13.88 ปี โดยคิดเป็นสดัส่วนดงัน้ี  
- มลูค่าตามอายุการใชง้าน 34.00 ปีค่าคงทีข่องมลูค่า 12.85401 ณ อตัราคิดลด 7% 

- มลูค่าสทิธิการเช่าอายุสญัญาคงเหลอื 13.88 ปีค่าคงทีข่องมลูค่า 8.70030 ณ อตัราคิดลด 7% 

สดัส่วนอายุสญัญาเช่าคงเหลอื ต่อกรรมสทิธิสมบูรณ์ 67.69% คิดเป็นมลูค่าเท่ากบั 298,614,988.83 

หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 298,610,000.00  

(ตารางค านวณมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งแสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน) 

8.2.6 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่าโดยวิธีตน้ทนุทดแทน 

บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท์ จ ากดั ไดพ้ิจารณามูลค่าทรพัย์สินโดยวิธีทุนทดแทนตาม

หลกัเกณฑแ์ละวธิีการขา้งตน้ เพือ่เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมลูค่าทรพัยส์นิ สามารถสรุปมลูค่าไดด้งัน้ี 

รายการทรพัยส์นิ 
มลูค่าทรพัยส์นิ  

ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

 มลูค่าที่ดิน  74,690,000 บาท  

 มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง  298,610,000 บาท  

  รวมมลูค่าทรพัยส์นิภายใตอ้ายุสญัญาคงเหลอื 13.88 ปี 373,300,000 บาท 
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8.2.7 มูลค่าประกนัอคัคีภยั  

ในการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยัตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการ

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

ประกนัสามารถเลือกการก าหนดเงินเอาประกนัภยัได  ้2 แบบคือแบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการก าหนด

จ านวนเงนิเอาประกนัตามมูลค่าที่แทจ้ริงของทรพัยส์ิน (Actual Cash Value) มูลค่าที่แทจ้ริงดงักล่าว

เท่ากบัมลูค่าทรพัยส์นิที่เป็นของใหม่หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาและแบบที่ 2 แบบการชดใชต้ามมลูค่าทรพัยส์ินที่

เป็นของใหม่ (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการก าหนดมูลค่าประกัน

อคัคีภยับริษทัฯไดย้ึดหลกัการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยัตามมูลค่าทีแ่ทจ้ริงของทรพัยส์ิน  (Actual 

Cash Value) และหกัมลูค่าฐานราก ข ัน้ตอนการค านวณสามารถแสดงไดด้งัน้ี 

ล าดบั

ที ่
รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

ตน้ทุนทดแทนใหม่ 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัน้เดยีว 530,033,000 

 รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งเมื่อก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 530,033,000 

 หกั มลูค่าฐานรากอาคาร 10% ของมลูค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ 53,003,300 

 คงเหลอืมลูค่าประกนัอคัคีภยั 477,030,000 
   

8.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ ในแต่ละวิธี 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลอืกใช ว้ธิีประเมินส าหรบัทรพัยส์ินฯ ตาม

หลกัเกณฑแ์ลวธิีการดงักลา่วขา้งตน้ สามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ ไดด้งัน้ี 

ก) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธรีายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่า)  

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าทรพัยส์นิรวม 711,100,000 บาท  

ข) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธตีน้ทุนทดแทน (เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่า) 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าทรพัยส์นิรวม 373,300,000 บาท 
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9.0 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

9.1 วนัที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี คือ วนัที่ 20 พฤศจกิายน 2566 

9.2 ขอ้สมมติฐานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

ในการประเมนิมลูค่าคร ัง้น้ีทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงพื้นที่เช่า และสญัญาเช่าทีไ่ดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ์ 

9.3 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิตามที่กล่าวถงึขา้งตน้ บริษทัฯ ไดท้ าการประเมนิฯ บนขอ้สมมติฐานว่า หากไม่

มขีอ้จ ากดัใดใดหรือขอ้ตกลงพเิศษ ตลอดจนภาระค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่ไม่เป็นปกติเกิดขึ้น ซึ่ งบริษทัฯ ไม่อาจ

ทราบไดท้ ัง้น้ีโดยอา้งถงึวธิีการประเมนิฯ ทีน่ ามาใชแ้ละรายละเอียดของขอ้สมมติฐานทีร่ะบุไวข้า้งตน้บริษทั

ฯ จึงเสนอความเห็นที่เป็นมูลค่าตลาดเสรีของทรพัยส์ินฯ ณ วนัที่ท  าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินภายใต ้

สทิธิการเช่าทีด่นิ อายุสญัญาเช่า 13.88 ปี เท่ากบั

• มูลค่าทรพัยส์นิ : 711,100,000 บาท (เจด็รอ้ยสบิเอด็ลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น)

ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 13.88 ปี

มลูค่าทรพัยส์นิทีแ่สดงไวข้า้งตน้เป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมนิฯ ทีแ่สดงไวใ้นหนา้ ii 

กระท าการในนาม

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั

(ลงช่ือ)........................................................

(นายวรศกัดิ์ โชติแฉลม้สกุลชยั)

ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒุิ (วฒ.035)

ผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากกลต.

ผูจ้ดัการฝ่ายประเมิน /ผูต้รวจสอบ : นายเหมนัต ์ ชินไวภพ 

ผูส้ ารวจ และประเมินมูลค่า : นายชนาธิป เจียมประยูร 

ผูพ้มิพร์ายงาน : นางสาวอจัฉรา แจห้่มเครือ 



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 1 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงที่ดนิ แผนที่ 

Ref.No.66-1-2027-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ถนนสุขมุวทิ  (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ตัง้อยู่ฝัง่คลองชลประทาน 

เน้ือที่ดิน : 97-2-39.0 äÃè ËÃ×Íà·èÒ¡Ñº 39,039.0 µÒÃÒ§ÇÒ 

ค่าพกิดั GPS : 13.529202, 100.638499 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 150.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 18.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : อตุสาหกรรมกบัที่อยู่อาศยั 

ผงัเมอืง : สม่ีวง-อุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้ 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : อตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 25,000.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร.063-619-7893 คุณเป้ 

หมายเหตุ : ทีด่ินบางส่วนมสีภาพเป็นบ่อน า้ 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 2 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงที่ดนิ แผนที่ 

Ref.No.66-1-2027-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ถนนสุขมุวทิ  (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ตัง้อยู่ฝัง่คลองชลประทาน 

เน้ือที่ดิน : 44-1-90.0 äÃè ËÃ×Íà·èÒ¡Ñº 17,790.0 µÒÃÒ§ÇÒ 

ค่าพกิดั GPS : 13.518471, 100.689605 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 80.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนน 0.50-1.00 ม. 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา และ โทรศพัท ์ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 18.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : อตุสาหกรรมกบัที่อยู่อาศยัและเกษตรกรรม 

ผงัเมอืง : สเีขยีวประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : อยู่อาศยั 

ราคาซื้อขาย : ตารางวาละ 12,500.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร.063-212-5832 

หมายเหตุ : ซื้อขายเมื่อตน้ปี 2566 



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 3 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงที่ดนิ แผนที่ 

Ref.No.66-1-2027-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ถนนสุขมุวทิ (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ตัง้อยู่ฝัง่คลองชลประทาน 

เน้ือที่ดิน : 26-1-61.0 ไร่ หรือเท่ากบั 10,461.0 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.515354, 100.696240 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : ¤ÅéÒÂÊÕèàËÅÕèÂÁ¼นผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 62.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนน 1.80 ม. 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา  และ โทรศพัท ์ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 18.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : อตุสาหกรรมกบัที่อยู่อาศยัและเกษตรกรรม 

ผงัเมอืง : สเีขยีวประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : เกษตรกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 13,000.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร.095-924-0549 

หมายเหตุ : มสีภาพเป็นบ่อปลาท ัง้แปลง ดา้นขา้งตดิคลอง 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 4 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงที่ดนิ แผนที่ 

Ref.No.66-1-2027-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ถนนสุขมุวทิ  (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ตัง้อยู่ฝัง่คลองชลประทาน 

เน้ือที่ดิน : 30-0-00.0 äÃè ËÃ×Íà·èÒ¡Ñº 12,000.0 µÒÃÒ§ÇÒ 

ค่าพกิดั GPS : 13.502732, 100.767299 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 93.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนน 1.80 ม. 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา  และ โทรศพัท ์ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ลาดยาง 

สภาพแวดลอ้ม : อตุสาหกรรมกบัที่อยู่อาศยัและเกษตรกรรม 

ผงัเมอืง : สเีขยีวประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : เกษตรกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 17,000.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร.064-265-3265 

หมายเหตุ : มสีภาพเป็นบ่อปลาท ัง้แปลง 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 5 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงที่ดนิ แผนที่ 

Ref.No.66-1-2027-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : สายต าหรุ-บางพล ี(ทล.3256) ต าบลบางปู อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

เน้ือที่ดิน : 15-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 6,000.0 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.526152, 100.685954 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 80.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : µèÓ¡ÇèÒ¶นน 1.80 Á. 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา  และ โทรศพัท ์ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ลาดยาง 

สภาพแวดลอ้ม : อตุสาหกรรมกบัที่อยู่อาศยั 

ผงัเมอืง : สเีหลอืง ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : เกษตรกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 33,750.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 064-265-3265 

หมายเหตุ : ซื้อขายแลว้เมื่อตน้ปี 2566 



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 6 

 

รูปขอ้มลู 

  

รูปแปลงที่ดนิ แผนที่ 

Ref.No.66-1-2027-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : สายต าหรุ-บางพล ี(ทล.3256) ต าบลบางปู อ าเภอเมอืงสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

เน้ือที่ดิน : 14-3-46.0 ไร่ หรือเท่ากบั 5,946.0 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 13.528285, 100.686725 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 80.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : µèÓ¡ÇèÒ¶นน 1.00 Á. 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา  และ โทรศพัท ์ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ลาดยาง 

สภาพแวดลอ้ม : อตุสาหกรรมกบัที่อยู่อาศยั 

ผงัเมอืง : สเีหลอืง ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : เกษตรกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 32,500.- บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 094-884-1911 

หมายเหตุ : มสีภาพเป็นบ่อปลา 

 



ตารางที่ 3 : ตารางค านวณมูลคา่สิ่งปลูกสรา้ง  / ภายใตอ้ายสุญัญาเช่าที่ดินคงเหลอื 13.88 ปี

เลขทีร่ายงานอา้งองิ  :  66-1-2027-GL-1

วนัทีป่ระเมนิมูลค่า   :  20 พฤศจกิายน 2566

ล าดบั พื้นที่ (หน่วย) มูลค่าปจัจบุนั (บาท)

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

1

1.1 18,277.00            ตารางเมตร 29,000                530,033,000        16 ปี 24.00% 127,207,920 402,825,080

* 18,277.00            ตารางเมตร 530,033,000        402,825,080                   

2

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคารรวม 64.00                 ตารางเมตร 8,000                 512,000             16 ปี 24.00% 122,880 389,120

* 64.00                 ตารางเมตร 512,000             389,120                        

3

273.00                ตารางเมตร 6,500                 1,774,500           16 ปี 32% 567,840 1,206,660

* 273.00                ตารางเมตร 1,774,500           1,206,660                      

4

286.00                ตารางเมตร 6,500                 1,859,000           16 ปี 32% 594,880 1,264,120

* 286.00                ตารางเมตร 1,859,000           1,264,120                      

5 ทีจ่อดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ)

150.00                ตารางเมตร 3,000                 450,000             16 ปี 32% 144,000 306,000

190.00                ตารางเมตร 3,000                 570,000             16 ปี 32% 182,400 387,600

225.00                ตารางเมตร 3,000                 675,000             16 ปี 32% 216,000 459,000

300.00                ตารางเมตร 3,000                 900,000             16 ปี 32% 288,000 612,000

72.00                 ตารางเมตร 3,000                 216,000             16 ปี 32% 69,120 146,880

270.00                ตารางเมตร 3,000                 810,000             16 ปี 32% 259,200 550,800

72.00                 ตารางเมตร 3,000                 216,000             16 ปี 32% 69,120 146,880

270.00                ตารางเมตร 3,000                 810,000             16 ปี 32% 259,200 550,800

630.00                ตารางเมตร 3,000                 1,890,000           16 ปี 32% 604,800 1,285,200

693.00                ตารางเมตร 3,000                 2,079,000           16 ปี 32% 665,280 1,413,720

765.00                ตารางเมตร 3,000                 2,295,000           16 ปี 32% 734,400 1,560,600

810.00                ตารางเมตร 3,000                 2,430,000           16 ปี 32% 777,600 1,652,400

* 4,447.00              ตารางเมตร 13,341,000.00      9,071,880.00                  

6 ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ)

72.00                 ตารางเมตร 2,000                 144,000             16 ปี 32% 46,080 97,920

78.00                 ตารางเมตร 2,000                 156,000             16 ปี 32% 49,920 106,080

80.00                 ตารางเมตร 2,000                 160,000             16 ปี 32% 51,200 108,800

60.00                 ตารางเมตร 2,000                 120,000             16 ปี 32% 38,400 81,600

126.00                ตารางเมตร 2,000                 252,000             16 ปี 32% 80,640 171,360

* 416.00                ตารางเมตร 832,000.00         565,760.00                    

7

22,105.00            ตารางเมตร 1,500                 33,157,500         16 ปี 32% 10,610,400 22,547,100

* 22,105.00            ตารางเมตร 33,157,500         22,547,100                    

8 รัว้ตะข่าย

750.00                ตารางเมตร 900                    675,000             16 ปี 32% 216,000 459,000

* 750.00                ตารางเมตร 675,000             459,000                        

9

1.00                   ตารางเมตร 4,200,000             4,200,000           16 ปี 32% 1,344,000 2,856,000

* 1.00                   ตารางเมตร 4,200,000           2,856,000                      

586,384,000 441,184,720

มูลค่าอาคารกรณีกรรมสทิธิ์สมบูรณ์ หรอืเทา่กบั (ปดัเศษ)  (A) 441,180,000 (B)

ในการพิจารณามูลคา่สิ่งปลูกสรา้งภายใตอ้ายสุญัญาเช่าที่ดิน ทางบรษิทัฯ พิจารณาจากมูลคา่สิ่งปลูกสรา้งดงัน้ี

มูลค่าสิ่งปลูกสรา้งภายใตส้ทิธกิารเช่าทีด่นิ ตามอายสุญัญาเช่าระยะเวลา 13.88 ปี โดยคิดเป็นสดัส่วนดงัน้ี

 - มูลค่าตามอายกุารใชง้าน  50 ปี ลบดว้ยอายทุีผ่่านมา) 34.00 ปี  ค่าคงทีข่องมูลค่า 12.85401                ณ อตัราคิดลด 7%

 - มูลค่าสทิธกิารเช่าอายสุญัญาคงเหลอื 13.88 ปี  ค่าคงทีข่องมูลค่า 8.70030                 ณ อตัราคิดลด 7%

สดัสว่นอายสุญัญาเช่าคงเหลอื ตอ่ กรรมสทิธิสมบูรณ์ 67.69% คดิเป็นมูลคา่เทา่กบั  298,614,988.83      บาท

หรอืเทา่กบั (ปดัเศษ) 298,610,000.00      บาท

หมายเหตุ  : 1. ราคาประเมนิค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ดงักลา่วขา้งตน้  บรษิทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณการราคาค่าก่อสรา้ง พ.ศ.2566-2567 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐาน

อา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย และสอบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ประกอบ

2 การพจิารณาหกัค่าเสื่อมราคาของสิ่งปลูกสรา้ง ทางบรษิทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณอตัราการหกัค่าเสื่อมราคา พ.ศ. 2566-2567 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐาน

อา้งองิในการพจิารณาอตัราค่าเสื่อมราคา แลว้ท าการปรบัแกป้จัจยัอืน่ๆ ทีม่ผีลกระทบต่อการพจิารณาอตัราค่าเสื่อมราคา ตามมาตรฐานคุณภาพงานโครงสรา้ง คุณภาพของวสัดุทีใ่ชต้กแต่ง

สภาพการใชป้ระโยชนใ์นปจัจบุนั  การดูแลรกัษา รวมถงึการปรบัปรุง ซ่อมแซม เป็นตน้ โดยเน่ืองจากทรพัยส์นิมลีกัษณะเป็นอาคารหา้งสรรพสนิคา้ทีดู่แลรกัษาด ีเพือ่ใหม้ผูีเ้ขา้ใชบ้รกิารอยู่

อยา่งสม า่เสมอ บรษิทัฯ จงึพจิารณา ค่าเสื่อมราคา 1.5% ต่อปีเป็นเกณฑส์ าหรบัอาคารไฮเปอรม์ารเ์กต็ และ 2% ส าหรบัสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ

3 ในการประเมนิมูลค่าครัง้น้ีทางบรษิทัฯ พจิารณาอตัราผลตอบแทนที ่7 เปอรเ์ซน็ต ์(โดยอา้งองิค่าเฉลีย่อตัราดอกเบี้ยทีธ่นาคารพาณิชยเ์รยีกเกบ็จากลูกคา้รายใหญ่ช ัน้ด ี7.15 หรอืประมาณ 7%

ซึง่สอดคลอ้งกบัอตัราคิดลดของทีด่นิกรณีสทิธกิารเช่าเช่นกนั

ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่3

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่4

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่5

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (7)

ถนนและลานคอนกรตี

 - พื้นทีก่่อสรา้งความยาว

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (6)

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (8)

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่8

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่9

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่10

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่11

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่12

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่2

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งรายการที ่1

ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ (บาท)

อาคารหอ้งเครื่องสูบน า้ช ัน้เดยีว

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่3

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่4

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่5

รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้ง

บอ่คอนกรตีเกบ็น า้ดี

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (2)

บอ่คอนกรตีเกบ็น า้เสยี

ค่าเสื่อมราคาอาคาร

อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ช ัน้เดยีว

 - พื้นทีก่่อสรา้งรวม

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด มูลค่าตามสภาพปจัจบุนัรวม  

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่7

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่1

 - พื้นทีก่่อสรา้ง

 - ป้ายโครงการ (สูง 30.00 เมตร)

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (9)

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่1

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่2

 - พื้นทีก่่อสรา้ง

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (3)

 - พื้นทีก่่อสรา้ง

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (4)

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ (5)

 -  พื้นทีก่่อสรา้งรวม หลงัที ่6



ตารางที่ 4 : ตารางค านวณที่ดิน / ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าที่ดินคงเหลือ 13.88 ปี

เลขที่รายงานอา้งองิ  :  66-1-2027-GL-1

วนัที่ประเมนิมลูค่า   :  20 พฤศจกิายน 2566

ประมาณการอตัราค่าเช่าช่วงของที่ดินทรพัยส์นิ

จากการส ารวจอตัราค่าที่ดนิในบรเิวณใกลเ้คยีงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ ไมพ่บวา่มกีารเสนอใหเ้ช่าที่ดนิแปลงเน้ือที่ที่ใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิที่เพยีงพอที่จะน ามาต ัง้ประมาณการอตัราค่าเช่าของที่ดนิ

จงึไดน้ ามลูค่าที่ดนิทรพัยส์นิภายใตก้รรมสทิธสิมบูรณ์ (Freehold) มาท าการเปรยีบเทยีบสดัส่วนค่าเช่าที่ดนิตลาดต่อมลูค่าที่ดนิตลาด (Freehold) ซึง่โดยท ัว่ไปสดัส่วนค่าเช่าตลาด

อยู่ที่ประมาณ 2%-4% ของมลูค่าที่ดนิตลาด (Freehold)  ท ัง้น้ีสดัส่วนดงักล่าวขึ้นอยู่กบั ท าเลที่ต ัง้ ลกัษณะทางกายภาพ 

และศกัยภาพในการพฒันาใชป้ระโยชนข์องที่ดนิเป็นส าคญั โดยทรพัยส์นิเป็นที่ดนิแปลงขนาดเลก็ต ัง้อยู่ในท าเลที่ต ัง้ที่ดซีึง่มศีกัยภาพในการพฒันาค่อนขา้งสูง ทางบรษิทัฯ จงึพจิารณาก าหนด

อตัราค่าเช่าช่วงที่ดนิในปีปจัจบุนั ที่สดัส่วน 3.0% ของมลูค่าที่ดนิภายใตก้รรมสทิธิ์สมบูรณ์ (Freehold) มรีายละเอยีดดงัน้ี

 

เน้ือที่ทรพัยส์นิ  (เน้ือที่เช่า 55-0-80.0 ไร่) 22,080.0             ตารางวา

มลูค่าต่อหน่วยของที่ดนิทรพัยส์นิ 6,800,000           บาท/ไร่

หรอืเท่ากบั 17,000               บาท/ตารางวา

มลูค่าที่ดนิทรพัยส์นิรวม (Freehold) 375,360,000         บาท

สดัส่วนค่าเช่าตลาดต่อมลูค่าที่ดนิรวมประมาณที่อตัรา 3.0% ของ Freehold

คดิเป็นค่าเช่าต่อปี (ในปีแรก) (ปดัเศษ) 11,260,000          บาท/ปี

หรอืประมาณ  (ปดัเศษ) 938,333             บาท/เดอืน 42

ประมาณการอตัราเตบิโตของค่าเช่า 10% ปรบัขึ้นทกุๆ 3 ปี (ปรบัปีที่ 4)

ตารางค านวณส่วนต่างก าไรค่าเช่าตามอายุสญัญาเช่าคงเหลือ (Profit Rent)

ปีที่ จ ำนวน ปีที่ ค่ำเช่ำตำมสญัญำ ค่ำเช่ำตลำด ก ำไรค่ำเช่ำช่วง P.V. Factor มูลค่ำปจัจุบนั

ตำมสญัญำ เดือน รบัค่ำเช่ำ ปีละ ปีละ (Profit Rent) i = 7% ของก ำไรค่ำเช่ำช่วง

เริ่มตน้ - สิ้นสุด (1) (4) (5) = (4)-(3) (6) =(5)*(6)

ปีที่ 17.00 10.53 0.88 20/12/2566 - 4/10/2567 -                  9,876,614.16        9,876,614.16                1.0000               9,876,614.16                

ปีที่ 18.00 12 1.88 5/10/2567 - 4/10/2568 4,617,499.96        11,260,000.00       6,642,500.04                0.9424               6,259,762.16                

ปีที่ 19.00 12 2.88 5/10/2568 - 4/10/2569 5,079,249.95        11,260,000.00       6,180,750.05                0.8807               5,443,568.22                

ปีที่ 20.00 12 3.88 5/10/2569 - 4/10/2570 5,079,249.95        12,386,000.00       7,306,750.05                0.8231               6,014,270.58                

ปีที่ 21.00 12 4.88 5/10/2570 - 4/10/2571 5,079,249.95        12,386,000.00       7,306,750.05                0.7693               5,620,813.62                

ปีที่ 22.00 12 5.88 5/10/2571 - 4/10/2572 5,587,174.94        12,386,000.00       6,798,825.06                0.7189               4,887,930.51                

ปีที่ 23.00 12 6.88 5/10/2572 - 4/10/2573 5,587,174.94        13,624,600.00       8,037,425.06                0.6719               5,400,379.94                

ปีที่ 24.00 12 7.88 5/10/2573 - 4/10/2574 5,587,174.94        13,624,600.00       8,037,425.06                0.6279               5,047,084.05                

ปีที่ 25.00 12 8.88 5/10/2574 - 4/10/2575 6,145,892.43        13,624,600.00       7,478,707.57                0.5869               4,389,008.03                

ปีที่ 26.00 12 9.88 5/10/2575 - 4/10/2576 6,145,892.43        14,987,060.00       8,841,167.57                0.5485               4,849,150.55                

ปีที่ 27.00 12 10.88 5/10/2576 - 4/10/2577 6,145,892.43        14,987,060.00       8,841,167.57                0.5126               4,531,916.40                

ปีที่ 28.00 12 11.88 5/10/2577 - 4/10/2578 6,760,481.67        14,987,060.00       8,226,578.33                0.4791               3,941,011.73                

ปีที่ 29.00 12 12.88 5/10/2578 - 4/10/2579 6,760,481.67        16,485,766.00       9,725,284.33                0.4477               4,354,186.43                

ปีที่ 30.00 12 13.88 5/10/2579 - 4/10/2580 6,760,481.67        16,485,766.00       9,725,284.33                0.4184               4,069,333.11                

รวม 166.53 13.88 ปี 74,685,029.47              

หรอืเท่ำกบั (ปดัเศษ) 74,690,000.00              

ระยะเวลำ



ตารางการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้ {Income Approach (Discount Cash Flow)}

โครงการ โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขาบางปู

วันทีท่ าการประเมิน : 20 พฤศจิกายน 2566

อัตรา ป่ีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14.00

 (%) (จ ำนวนเดือน) (12.00 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (12.0 เดือน) (10.56 เดือน)

พืน้ที่เช่ารวมทัง้หมด พืน้ที่ 15,983.39 ตร.ม. (ตร.ม./เดือน) 191,800.68           191,800.68              191,800.68            191,800.68              191,800.68                  191,800.68                  191,800.68                  191,800.68                  191,800.68                  191,800.68                  191,800.68                  191,800.68                  191,800.68                  168,784.60                  

1. ประมาณการรายรับ

     1.1 รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ พืน้ที่เช่าระยะยาว (Anchor Tenant) 110.00% 100.00% 100.00% 110.00% 100.00% 100.00% 110.00% 100.00% 100.00% 110.00% 100.00% 100.00% 100.83%

              คำ่เช่ำและคำ่บรกิำร พืน้ที่ ไฮเปอรม์ำรเ์ก็ต (Hypermarket) (ตำมสญัญำ) พืน้ที่ 11,417.00 ตร.ม. (บำท/ปี) 33,095,460.00      36,405,000.00        36,405,000.00      36,405,000.00        40,045,500.00             40,045,500.00             40,045,500.00             44,050,056.00             44,050,056.00             44,050,056.00             48,455,064.00             48,455,064.00             48,455,064.00             48,858,854.00             

              คำ่เช่ำและคำ่บรกิำร พืน้ที่ ศนูยอ์ำหำร (Food Court) (ตำมสญัญำ) พืน้ที่ 1,018.00 ตร.ม. (บำท/ปี) 3,234,876.00        3,558,360.00           3,558,360.00         3,558,360.00           3,914,196.00               3,914,196.00               3,914,196.00               4,305,624.00               4,305,624.00               4,305,624.00               4,736,184.00               4,736,184.00               4,736,184.00               4,775,650.00               

(บาท/ปี) 36,330,336.00 39,963,360.00 39,963,360.00 39,963,360.00 43,959,696.00 43,959,696.00 43,959,696.00 48,355,680.00 48,355,680.00 48,355,680.00 53,191,248.00 53,191,248.00 53,191,248.00 53,634,504.00

     1.2 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่แบบคิดจากยอดขาย (% Gross Profit)

             พืน้ที่เช่ำทัง้หมด พืน้ที่ 1,107.79 ตร.ม. (ตร.ม./ปี) 13,293.48             13,293.48                13,293.48              13,293.48                13,293.48                    13,293.48                    13,293.48                    13,293.48                    13,293.48                    13,293.48                    13,293.48                    13,293.48                    13,293.48                    11,698.26                    

             ประมำณกำรคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร (พืน้ที่เช่ำแบบคิดจำกยอดขำย (GP%) (บำท/ปี) 12,338,500.00      12,708,655.00        13,089,914.65      13,482,612.09        13,887,090.45             14,303,703.17             14,732,814.26             15,174,798.69             15,630,042.65             16,098,943.93             16,581,912.25             17,079,369.61             17,591,750.70             15,945,162.84             

            อตัรำกำรปรบัคำ่เช่ำ และคำ่บรกิำร (% ตอ่ปี) 15% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%

รวมรายได้จากrพืน้ที่แบบคิดจากยอดขาย 928.2 (บาท/ปี) 12,338,500         12,708,655           13,089,915         13,482,612           13,887,090              14,303,703              14,732,814              15,174,799              15,630,043              16,098,944              16,581,912              17,079,370              17,591,751              15,945,163              

     1.3 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่เช่าระยะสั้น (Fix-rent)  

              พืน้ที่เช่ำทัง้หมด พืน้ที่ 1,961.60 ตร.ม. (ตร.ม./ปี) 23,539.20             23,539.20                23,539.20              23,539.20                23,539.20                    23,539.20                    23,539.20                    23,539.20                    23,539.20                    23,539.20                    23,539.20                    23,539.20                    23,539.20                    20,714.50                    

              ประมำณกำรอตัรำกำรเช่ำ/ปี (%) 75% 85% 92% 92% 92% 92% 92% 92% 92% 92% 92% 92% 92% 92%

               พืน้ที่ปล่อยเช่ำแตล่ะปี (ตร.ม./ปี) 17,654.40             20,008.32                21,656.06              21,656.06                21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    19,057.34                    

                - พืน้ที่เช่ำตำมสญัญำเช่ำปัจจุบนั (ตร.ม./ปี) 12,619.83             7,806.55                  899.84                   -                           -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                

                - พืน้ที่เช่ำที่สำมำรถปล่อยเช่ำเพ่ิมได้ (ตร.ม./ปี) 5,034.57               12,201.77                20,756.23              21,656.06                21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    21,656.06                    19,057.34                    

                ประมำณกำรคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร (ตลำด) (บำท/ตร.ม./เดือน) 2,100.00               2,163.00                  2,227.89                2,294.73                  2,363.57                      2,434.48                      2,507.51                      2,582.74                      2,660.22                      2,740.02                      2,822.22                      2,906.89                      2,994.10                      2,994.10                      

                อตัรำกำรปรบัคำ่เช่ำ และคำ่บรกิำร (% ตอ่ปี) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 0.00%

                                      รำยไดจ้ำกผูเ้ช่ำระยะสัน้ (Fix-rent)

               - รำยไดจ้ำกคำ่เช่ำและคำ่บรกิำรตำมสญัญำปัจจุบนั (บำท/ปี) 25,301,973.67      17,035,981.85        2,579,267.96         -                           -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                

               - รำยไดจ้ำกคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร จำกพืน้ที่ปล่อยเช่ำเพ่ิม (บำท/ปี) 10,572,597           26,392,429              46,242,595            49,694,748              51,185,591                  52,721,158                  54,302,793                  55,931,877                  57,609,833                  59,338,128                  61,118,272                  62,951,820                  64,840,375                  57,059,530                  

(บาท/ปี) 35,874,571         43,428,410           48,821,863         49,694,748           51,185,591              52,721,158              54,302,793              55,931,877              57,609,833              59,338,128              61,118,272              62,951,820              64,840,375              57,059,530              

     1.4 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่เช่าช่ัวคราว (Temporary)

               - รำยไดจ้ำกคำ่เช่ำ และคำ่บรกิำร พืน้ที่เช่ำชั่วครำว (Temporary) 31.00% ของรำยรบัคำ่เช่ำรวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court) ในปีที่ 1 และปรบัเพ่ิมทกุปี ๆ3.00% (บำท/ปี) 15,555,387           16,022,049              16,502,710            16,997,792              17,507,725                  18,032,957                  18,573,946                  19,131,164                  19,705,099                  20,296,252                  20,905,140                  21,532,294                  22,178,263                  20,102,377                  

(บาท/ปี) 15,555,387         16,022,049           16,502,710         16,997,792           17,507,725              18,032,957              18,573,946              19,131,164              19,705,099              20,296,252              20,905,140              21,532,294              22,178,263              20,102,377              

     1.5 รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่เช่าภายนอกอาคาร  

              พืน้ที่เช่ำทัง้หมด พืน้ที่ 410.00 ตร.ม. (ตร.ม./ปี) 4,920.00               4,920.00                  4,920.00                4,920.00                  4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,329.60                      

              ประมำณกำรอตัรำกำรเช่ำ/ปี (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

               พืน้ที่ปล่อยเช่ำแตล่ะปี (ตร.ม./ปี) 4,920.00               4,920.00                  4,920.00                4,920.00                  4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,329.60                      

                - พืน้ที่เช่ำตำมสญัญำเช่ำปัจจุบนั (ตร.ม./ปี) 396.00                  -                           -                         -                           -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                

                - พืน้ที่เช่ำที่สำมำรถปล่อยเช่ำเพ่ิมได้ (ตร.ม./ปี) 4,524.00               4,920.00                  4,920.00                4,920.00                  4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,920.00                      4,329.60                      

                ประมำณกำรคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร (ตลำด) (บำท/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                          553.69                          570.30                          587.41                          

                อตัรำกำรปรบัคำ่เช่ำ และคำ่บรกิำร (% ตอ่ปี) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

               รำยไดจ้ำกผูเ้ช่ำระยะสัน้ (ภำยนอกอำคำร)

               - รำยไดจ้ำกคำ่เช่ำและคำ่บรกิำรตำมสญัญำปัจจุบนั (บำท/ปี) 155,998                -                           -                         -                           -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                

               - รำยไดจ้ำกคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร จำกพืน้ที่ปล่อยเช่ำเพ่ิม (บำท/ปี) 1,809,600             2,027,040                2,087,851              2,150,487                2,215,001                    2,281,451                    2,349,895                    2,420,392                    2,493,004                    2,567,794                    2,644,827                    2,724,172                    2,805,897                    2,543,265                    

(บาท/ปี) 1,965,598          2,027,040            2,087,851           2,150,487            2,215,001                2,281,451                2,349,895                2,420,392                2,493,004                2,567,794                2,644,827                2,724,172                2,805,897                2,543,265                

(บาท/ปี) 102,064,391       114,149,514         120,465,699        122,288,999         128,755,104             131,298,966             133,919,144             141,013,912             143,793,659             146,656,798             154,441,399             157,478,904             160,607,534             149,284,839             

บวก รายรับอ่ืนๆ

 - รำยไดจ้ำกพืน้ที่เช่ำอ่ืน ๆ  (Pylon Sign / Building Sign) 0.70% ของรำยรบัคำ่เช่ำ (ไม่รวมรำยรบัคำ่เช่ำ 1.1) (บำท/ปี) 460,138                519,303                   563,516                 576,279                   593,568                       611,375                       629,716                       648,608                       668,066                       688,108                       708,751                       730,014                       751,914                       669,552                       

รายรับรวมทัง้หมด (บาท/ปี) 102,524,530       114,668,817         121,029,215        122,865,278         129,348,672             131,910,341             134,548,860             141,662,519             144,461,724             147,344,906             155,150,150             158,208,918             161,359,448             149,954,392             

2.ประมาณการค่าใช้จ่าย

  2.1 ต้นทุนจากใหเ้ช่าพืน้ที่ และบริการ (Cost of Sale and Service)

- คำ่ใชจ้่ำยในกำรท ำควำมสะอำดและรกัษำควำมปลอดภยั ########## บำท ในปีที่ 1 และปรบัเพ่ิมทกุปี ๆ ละ 2.00% (บำท/ปี) 2,049,600             2,090,592                2,132,404              2,175,052                2,218,553                    2,262,924                    2,308,182                    2,354,346                    2,401,433                    2,449,462                    2,498,451                    2,548,420                    2,599,388                    2,333,211                    

- คำ่ใชจ้่ำยสำธำรณปูโภค (Utilities Cost) 7.00% ของรำยรบัรวม (ไม่รวมคำ่เช่ำ Hypermaket & Food Court) (บำท/ปี) 4,633,594             5,229,382                5,674,610              5,803,134                5,977,228                    6,156,545                    6,341,241                    6,531,479                    6,727,423                    6,929,246                    7,137,123                    7,351,237                    7,571,774                    6,742,392                    

- คำ่ธรรมเนียมในกำรเก็บคำ่เช่ำ (Rental Collection Fee) 2.50% ของรำยรบัรวม (ไม่รวมรำยไดอ่ื้น ๆ) (บำท/ปี) 2,551,610             2,853,738                3,011,642              3,057,225                3,218,878                    3,282,474                    3,347,979                    3,525,348                    3,594,841                    3,666,420                    3,861,035                    3,936,973                    4,015,188                    3,732,121                    

- คำ่ใชจ้่ำยกำรบ ำรุงรกัษำซ่อมแซม (Repair & Maintenance Cost) 2.20% ของรำยรบัรวม (ไม่รวมคำ่เช่ำ Hypermaket & Food Court) (บำท/ปี) 1,456,272             1,643,520                1,783,449              1,823,842                1,878,557                    1,934,914                    1,992,962                    2,052,750                    2,114,333                    2,177,763                    2,243,096                    2,310,389                    2,379,700                    2,119,038                    

- คำ่ใชจ้่ำยคำ่คอมมิชชั่น (Commission) 2.60% ของรำยรบัรวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court และรำยไดอ่ื้นๆ) (บำท/ปี) 1,709,085             1,928,840                2,093,061              2,140,467                2,204,681                    2,270,821                    2,338,946                    2,409,114                    2,481,387                    2,555,829                    2,632,504                    2,711,479                    2,792,823                    2,486,909                    

- คำ่ใชจ้่ำยคำ่คอมมิชชั่น (Commission) (Hyper & Food) 2.00% ของรำยรบั Hypermarket & Food Court ณ วนัตอ่สญัญำ (บำท/ปี) 967,114                       

- คำ่ใชจ้่ำยดำ้นส่งเสรมิกำรขำย/ดำ้นกำรตลำด 0.60% ของรำยรบัรวม (ไม่รวมคำ่เช่ำ Hypermarket & Food Court และโรงภำพยนต)์ (บำท/ปี) 397,165                448,233                   486,395                 497,412                   512,334                       527,704                       543,535                       559,841                       576,636                       593,935                       611,753                       630,106                       649,009                       577,919                       

- คำ่ใชจ้่ำยอ่ืน ๆ (Other Expenses) 1.00% ของรำยรบัรวม (บำท/ปี) 1,025,245             1,146,688                1,210,292              1,228,653                1,293,487                    1,319,103                    1,345,489                    1,416,625                    1,444,617                    1,473,449                    1,551,502                    1,582,089                    1,613,594                    1,499,544                    

(บาท/ปี) 88,701,958         99,327,824           104,637,362        106,139,494         112,044,954             114,155,855             116,330,527             122,813,016             124,153,939             127,498,802             134,614,687             137,138,225             139,737,969             130,463,258             

 2.2 คำ่ใชจ้่ำยคงที่ (Fixed Charges)

      -  คำ่เบีย้ประกนัภยั (Insurance Premium) 636,200.00   บำท ในปีที่ 1  และปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% (บำท/ปี) 636,200                655,286                   674,945                 695,193                   716,049                       737,530                       759,656                       782,446                       805,919                       830,097                       855,000                       880,650                       907,069                       822,167                       

      -  คำ่ใชจ้่ำยส  ำรองปรบัปรุง (FF&E Cost) 3.0% ของรำยรบัรวม (ไม่รวมคำ่เช่ำ Hypermaket & Food Court) (บำท/ปี) 1,985,826             2,241,164                2,431,976              2,487,058                2,561,669                    2,638,519                    2,717,675                    2,799,205                    2,883,181                    2,969,677                    3,058,767                    3,150,530                    3,245,046                    2,889,597                    

      -  คำ่ธรรมเนียมพิเศษในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 1.8% ของก ำไรขัน้ตน้ (บำท/ปี) 1,596,635             1,787,901                1,883,473              1,910,511                2,016,809                    2,054,805                    2,093,949                    2,210,634                    2,234,771                    2,294,978                    2,423,064                    2,468,488                    2,515,283                    2,348,339                    

      -  คำ่เช่ำที่ดิน (อำ้งอิงตำมสญัญำเช่ำ) (บำท/ปี) 4,617,500             5,079,250                5,079,250              5,079,250                5,587,175                    5,587,175                    5,587,175                    6,145,892                    6,145,892                    6,145,892                    6,760,482                    6,760,482                    6,760,482                    -                                

รวมค่าใช้จ่ายคงที่ (บำท/ปี) 8,836,161             9,763,601                10,069,643            10,172,011              10,881,702                  11,018,030                  11,158,455                  11,938,178                  12,069,764                  12,240,644                  13,097,313                  13,260,149                  13,427,880                  6,060,103                    

(บาท/ปี) 79,865,797         89,564,224           94,567,720         95,967,483           101,163,252             103,137,825             105,172,071             110,874,838             112,084,175             115,258,157             121,517,374             123,878,076             126,310,089             124,403,155             

ระยะเวลำที่ใชค้ิดลด (n) 1.00                       2.00                         3.00                       4.00                         5.00                              6.00                              7.00                              8.00                              9.00                              10.00                            11.00                            12.00                            13.00                            13.88                            

อตัรำคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 11.00% 0.9009                  0.8116                     0.7312                   0.6587                     0.5935                          0.5346                          0.4817                          0.4339                          0.3909                          0.3522                          0.3173                          0.2858                          0.2575                          0.2349                          

มลูคำ่ปัจจุบนัของกระแสเงินสดแตล่ะงวด  (บำท) 711,067,562          71,951,097           72,690,324              69,147,917            63,213,781              60,040,390                  55,137,481                  50,661,387                  48,108,592                  43,813,704                  40,593,923                  38,557,463                  35,404,354                  32,524,848                  29,222,301                  

711,100,000        บาท เจ็ดร้อยสิบเอ็ดล้านหน่ึงแสนบาทถ้วนมูลค่าตลาดปัจจุบนั  (ภายใต้อายุสัญญาเช่าคงเหลือ 13.88 ปี) เทา่กับ (ปัดเศษ) 

รวมรายได้จากพืน้ที่เช่าระยะสั้น (Short-Term)

รายรับจาก ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ที่ทัง้หมด

ก าไรขั้นต้น

รายได้จากการด าเนินงาน (Net Operating Income)

สัญญาเช่าทีด่นิ

รวมรายได้จากพืน้ที่เช่าระยะยาว (Anchor Tenant)

รวมรายได้จากพืน้ที่เช่าระยะสั้น (Short-Term)

รวมรายได้จากพืน้ที่เช่าระยะสั้น (Short-Term)

รายการ

สัญญาเช่าพืน้ทีห่ลัก



 

แผนทีแ่สดงทีต่ั้งสังเขป / LOCATION MAP Ref No.  : 66-1-2027-GL-1
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5

เทสโกโ้ลตสั สาขาบางนา-ตราด

1
บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์

สาขาศรนีครนิทร ์

4 แจส เออเบริน์ ศรนีครนิทร ์

3
โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์

สมทุรปราการ

2
บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์

สาขาสมทุรปราการ

4

ขอ้มูลโครงการเปรยีบเทยีบ

บรเิวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิประเมินมูลค่า 

ขอ้มูลที่ดินราคาตลาด

ขอ้มลู ประเภท เน้ือที่ ราคาต่อหน่วย (บาท)

(ตารางวา) ตารางวาละ

4 ทีด่นิเปล่า 12,000.0      เสนอขาย 17,000                

ประเภทราคา

 



บรเิวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิประเมินมูลค่า 

แผนทีแ่สดงทีต่ั้งสังเขป / LOCATION MAP Ref No.  : 66-1-2027-GL-1
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สถานตากอากาศบางปู

หมูบ่า้นบางปูแลนด์

ตลาดบางปูแลนด์

ส  านกังานขนส่ง 

จงัหวดัสมทุรปราการ

รา้นกว๋ยเตีย๋วเรอื ส.วไิล

ตลาด ต าหรุ

แยกต าหรุ

โรงเรยีนวดัต าหรุ มติรภาพที ่65

ส านกังานการท่องเทีย่ว

และกฬีาจงัหวดั

สถานีต ารวจภธูรบางปู
ส านกังานบงัคบัคด ีจงัหวดัสมทุรปราการ

ศาลแขวงสมทุรปราการ

โครงการชลประทาน สมทุรปราการ

เจน๊ า้เพชร อาหาร ทะเล อบแหง้

บอ่ตกปลาบาง ส าราญ ฟิชชิ่ง

โกดงัพลาสตกิา้ พ.ีเอส
สถานีสูบน า้ต าหรุ

กาแฟสดบา้นเต่านอ้ย 

บา้นพฤกษา 106 บางปู-ต าหรุ

THE GLOWING BANGPOO

บจก. ศุภราชทวัร ์

แอนดท์รานสปอรต์
วดัต าหรุ

ท่าทรายวายเอสพี

บางปู ดเีซล

หมูบ่า้น พฤกษา 15

The Plant สุขมุวทิ-บางปู

บา้นพฤกษา สุขมุวทิ -บางปู
บจก.ไทย ยงัเกอร ์ฟารม์

WB เฟอรนิ์เจอร์

หอพกัอดุมสนิ

โรงเรยีนเทศบาล ๑ 

(บางปูใหม)่

วมิานแมนชัน่

หมูบ่า้น เมอืงเอก บางปู

โรงเรยีนเอีย่มสุรยี ์

รา้นสเตก็แดด๊ดี้ดา บางปู
หจก.ประโยชนก์ารโยธา

บจก. ดบับลวิด ีแมเนจเมน้ท ์423

โรงเรยีน พบูิลประชาบาล

โรงเรยีนมธัยมวดั ศรจีนัทรป์ระดษิฐ์

วดัศรจีนัทร ์ประดษิฐ ์สมทุรปราการ

สถานพยาบาล เมอืงสมทุรบางปู

ภตัตาคารชม ทะเล งว้นเฮง

Rama Textile 

Industry

บจก. ฟาเบอร ์แฟลก ส ์แอนด์

โรงพยาบาลศิครนิทร์

สมทุรปราการ

โรงฟอกหนงัพฒันา

One Another Cafe บางปู

บรษิทั ลวด 

เชื่อมไทยฮนัซ่า

อู่ปราการกลการ

โรงแรมราคา ประหยดั โรงแรม444

สนง.เทศบาลต าบลบางปู

Miami Bangpu 

Condo Beach Park

การเ์ดนววิล ์บางปู

ครวับญุเลศิบางปู

Miami Bang Pu

ทีท่  าการไปรษณียบ์างปู บางปูสตัวแพทย ์คลนิิกรกัษาสตัว ์

สนามฟตุบอลหญา้ เทยีม

ศูนยฝึ์กอบรม รถไฟฟ้า 

BTS สมทุรปราการ

สมาคมไตห้วนั แห่งประเทศไทย

บางปูอะไหลย่นต ์โดย รววีรรณ แซ่ต ัง้

บรกิารแทก็ซี ่ด่วน-จอง

อู่ช่างวทิย์

หมูบ่า้นเดก็โสสะ บางปู สมทุรปราการ

ST.carbon

Sky High

โรงเหลา้บางปู
บรษิทั ฟู้ดสเป็คเชยี ลไลซ ์จ ากดั

ซอยเทศบาลบางปู 108

ซอยเทศบาลบางปู 104
ซ
อย

เท
ศ
บ
าล
บ
าง
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 1
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ทศ
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ลบ
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ปู 

10
8สหยูเน่ียน เขตบางปู

TIP 9 Industrial Project

ส านกังานนิคมอตุสาหกรรมบางปู
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ซอยเทศบาลบางปู 118

ถนนสขุุมวทิ (ทล.3)

แผนทีแ่สดงทีต่ั้งทรัพย์สิน / SITE PLAN Ref No. : 66-1-2027-GL-1
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Bang poo Golf & Sports

ซ
อย
เท
ศ
บ
าล
บ
าง
ปู
 8

7

ทะเลอา่วไทย

คลองชลประทาน

หมูบ่า้นสวิารมณ ์

เนอเจอรพ์ลสั สุขมุวทิ - บางปู  

LAT : 13.521590

LON : 100.668668

ทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่า

ขอ้มูลที่ดินราคาตลาด

ไปชลบรุี

ไปปากน ้า



ขอ้มลู ประเภท เน้ือที่ ราคาต่อหน่วย (บาท)

(ตารางวา) ตารางวาละ

1 ทีด่นิเปล่า 39,039.0      เสนอขาย 25,000                

2 ทีด่นิเปล่า 17,790.0      ซื้อขายตน้ปี 66 12,500                

3 ทีด่นิเปล่า 10,461.0      เสนอขาย 13,000                

4 ทีด่นิเปล่า 12,000.0      เสนอขาย 17,000                

5 ทีด่นิเปล่า 6,000.0       ซื้อขายตน้ปี 66 33,750                

6 ทีด่นิเปล่า 5,946.0       เสนอขาย 32,500                

ประเภทราคา

1

6

5

3
2

 



ผงัทีด่นิ / LOT PLAN Ref No. : 66-1-2027-GL-1

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD.
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144

คล
อง
ยา
ยจ
ิว๋

ทางสาธารณประโยชน ์(145)

12

คลองชลประทาน

ถนนสขุุมวทิ (ทล.3)

11

10

(138.00 ม.)

(5
10

.0
0 
ม.
)

(4
70

.0
0 
ม.

)
(241.00 ม.)

LAT : 13.521590

LON : 100.668668

7

สะพานคอนกรีต

ล ำดบั โฉนดทีด่นิ

ที่ เลขที่ ไร่ งำน ตร.ว.

1 292265 114 2615 55 0 80.0

55 0 80.0

55 0 80.0

เลขทีด่นิ หนำ้ส ำรวจ
เน้ือทีต่ำมเอกสำรสิทธิ

เอกสารสทิธิประเภท  : โฉนดที่ดิน

ระวาง 5136 III 8094 ต าบลบางปูใหม่ อ าเภอเมอืงสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ

เน้ือที่ตามเอกสารสทิธิ 

เน้ือที่เช่าตามสญัญา

หมายเหต ุ:

1) สญัญาเช่าที่ดินก าหนด 30 ปี เริ่มตน้สญัญา 5 ตลุาคม 2550 ถงึวนัที่ 4 ตลุาคม 2580 (ปจัจุบนัคงเหลอืสญัญาเช่า 13.88 ปี

2) ปจัจุบนัทรพัยส์นิฯ เขา้-ออกผ่านทางสะพานคอนกรตี (ความกวา้ง 16 เมตร ความยาว 50 เมตร กอ่สรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 292264 

เลขที่ดิน 145 ซ่ึงปจัจุบนัที่ดินแปลงดงักลา่ว รวมถงึสะพานคอนกรตีขา้มคลอง ไดมี้การโอนเป็นสาธารณประโยชนแ์ลว้) 

เพือ่เช่ือมออกถนนสขุุมวทิ (ทล.3)

1

 



144

ทางสาธารณประโยชน์

ถนนสขุุมวทิ (ทล.3)

สะพานคอนกรีต

1

2
4

3

รายการสิง่ปลูกสรา้ง

อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ชัน้เดียว

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ

อาคารหอ้งเครื่องสูบน ้าชัน้เดียว

บ่อคอนกรตีเกบ็น ้าดี

บ่อคอนกรตีเกบ็น ้าเสยี

ที่จอดรถหลงัคาคลมุ จ านวน 18 หลงั

ถนนและลานคอนกรตี

ร ัว้ตาข่าย

ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา

จุดถา่ยภาพ

1

2

3

4

ผงับริเวณ (1) / LAYOUT PLAN Ref No. : 66-1-2027-GL-1

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD.
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2019
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ผงับริเวณ (2) / LAYOUT PLAN Ref No. : 66-1-2027-GL-1

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD.
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5.3

5.6

5.12 5.11 5.11 5.10 5.10 6.6

5.4

5.9

ถนนและลานคอนกรตี

ร ัว้ตาข่าย

ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา

7

8

9

1

6.3
6.5

รายการสิง่ปลูกสรา้ง

อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ชัน้เดียว

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ

อาคารหอ้งเครื่องสูบน ้าชัน้เดียว

บ่อคอนกรตีเกบ็น ้าดี

บ่อคอนกรตีเกบ็น ้าเสยี

ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) จ านวน 12 หลงั

   ขนาด 5.00x30.00 เมตร

   ขนาด 5.00x38.00 เมตร

   ขนาด 5.00x45.00 เมตร

   ขนาด 5.00x60.00 เมตร

   ขนาด 9.00x8.00 เมตร

   ขนาด 9.00x30.00 เมตร

   ขนาด 9.00x38.00 เมตร

   ขนาด 9.00x45.00 เมตร

   ขนาด 9.00x70.00 เมตร

   ขนาด 9.00x77.00 เมตร  

   ขนาด 9.00x85.00 เมตร

   ขนาด 9.00x90.00 เมตร

ที่จอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ) จ านวน 6 หลงั 

   ขนาด 3.00x24.00 เมตร

   ขนาด 3.00x26.00 เมตร

   ขนาด 2.00x40.00 เมตร

   ขนาด 3.00x20.00 เมตร

   ขนาด 3.00x42.00 เมตร  

   ขนาด 9.00x80.00 เมตร

1

2

4

3

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9
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6.2
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6.4

6.5

6.6

6

5

 



ภาพถ่ายทางอากาศ/ระบบค้นหารูปแปลงทีด่นิ Ref No. : 66-1-2027-GL-1
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ทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่า

 



แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN Ref No. : 66-1-2027-GL-1

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD.

สิง่ปลูกสรา้งรายการที่ 1 / อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ชัน้เดียว

 



แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN Ref No. : 66-1-2027-GL-1

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD.

8.00m

8.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งรายการที่ 2 / อาคารหอ้งเครื่องสูบน ้าชัน้เดียว

26.00m

11
.00
m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (4) / บ่อคอนกรตีเกบ็น ้าเสยี

21.00m

13
.00
m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (3) / บ่อคอนกรตีเกบ็น ้าดี

บ่อคอนกรตีเกบ็น ้าเสยี

บ่อคอนกรตีเกบ็น ้าดี

 



แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN Ref No. : 66-1-2027-GL-1

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD.

30.00m

5.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5.1) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 1

38.00m

5.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5.2) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 2

45.00m

5.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5.3) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 3

8.00m

9.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5.5) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 5

60.00m

5.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5.4) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 4

30.00m

9.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5.6) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 6

45.00m

9.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5.8) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 8

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5.7) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 7

30.00m

9.0
0m

8.00m

 



แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN
Ref No. : 66-1-2027-GL-1
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90.00m

9.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5.12) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 12

70.00m

9.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5.9) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 9

77.00m

9.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5.10) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 10

85.00m

9.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (5.11) / ที่จอดรถยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 11

 



แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN
Ref No. : 66-1-2027-GL-1
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9.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (6.6) / ที่จอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 6

70.00m

24.00m

3.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (6.1) / ที่จอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 1

26.00m

3.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (6.2) / ที่จอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 2

40.00m

3.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (6.3) / ที่จอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 3

20.00m

5.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (6.4) / ที่จอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 4

42.00m

5.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (6.5) / ที่จอดรถจกัรยานยนต ์(หลงัคาคลมุ) หลงัที่ 5

 





















































































































































































































































































































   

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ ř  สภาพถนนสุขมุวทิ (ทล.ś) บริเวณดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ Ś สภาพถนนสุขุมวทิ (ทล.ś) บริเวณดา้นหนา้ทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ ś สภาพทั Éวไปทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ Ŝ สภาพทั Éวไปทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ ŝ สภาพท ั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ Ş สภาพท ั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ ş สภาพท ั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ Š สภาพท ั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ š สภาพท ั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ řŘ สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ řř สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ řŚ สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ řś สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ řŜ สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ řŝ สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ řŞ สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ řş สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ řŠ สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ řš สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ ŚŘ สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ Śř สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ ŚŚ สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ Śś สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ ŚŜ สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   
   
   
   

  
 จดุถ่ายภาพทีÉ Śŝ สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   
   

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ ŚŞ สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   
   

   
 จดุถ่ายภาพทีÉ Śş สภาพทั Éวไปบริเวณภายในแปลงทรพัยส์นิทีÉประเมนิมูลค่า  
   
   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   
   
   
   

  
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / อาคารเทสโกโ้ลตสัช ัÊนเดยีว  
   
   

   
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / อาคารเทสโกโ้ลตสัช ัÊนเดยีว  
   
   

  
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตช ัÊนเดยีว  
   
   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  

   
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ (Store Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area) / หอ้งนํÊาพนกังาน  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area) / หอ้งนํÊาพนกังาน  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉสาํนกังาน (Office Area) / หอ้งนํÊาพนกังาน  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉเก็บสนิคา้ (Warehouse Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court)  

   
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉศูนยอ์าคาร (Food Court)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณส่วนพืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ช่า (Mall Area)  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณหอ้งนํÊา  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   

 

  
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณหอ้งนํÊา  

     
 สภาพภายในสิÉงปลูกสรา้งรายการทีÉ ř / บริเวณหอ้งนํÊา  

     
 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  

     
 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  

   
 สภาพท ั Éวไประบบดบัเพลงิภายในอาคาร  

     
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  

   
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

     
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

     
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

   
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

     
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

     
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  

     
 สภาพท ั ÉวไปพืÊนทีÉงานระบบอาคารหอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า (MDB Room)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

     
 สภาพท ั Éวไปงานระบบอาคาร หมอ้แปลงไฟฟ้า ŚŘŘŘ KV  

     
 สิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ  / อาคารหอ้งปั Ëมนํ Êาระบบดบัเพลงิ (Water Pump-Fire Pump)  

     
 สิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ  / อาคารหอ้งปั Ëมนํ Êาระบบดบัเพลงิ (Water Pump-Fire Pump)  

     
 สิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ  / อาคารหอ้งปั Ëมนํ Êาระบบดบัเพลงิ (Water Pump-Fire Pump)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ  / บ่อคอนกรีตเก็บนํÊาดี  

   
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ  / บ่อคอนกรีตเก็บนํÊาเสยี  

   
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / ส่วนหลงัคาคลุม (จอดรถ)  

  
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / ส่วนหลงัคาคลุม (จอดรถ)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / ส่วนหลงัคาคลุม (จอดรถ)  

  
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / ส่วนหลงัคาคลุม (จอดรถ)  

  
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / ส่วนหลงัคาคลุม (จอดรถ)  

   
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / ส่วนหลงัคาคลุม (จอดรถ)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   
   
   
   
   

   
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / ลานคอนกรีต  
   
   

   
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / ร ัÊวตะข่าย  
   
   

     
 สภาพท ั ÉวไปสิÉงปลูกสรา้งรายการอืÉนๆ / ป้ายโครงการ และป้ายโฆษณา  
   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 


