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จดัท าโดย : 
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บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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เอกสารอา้งองิเลขที ่66-1-2028-GL-1 

วนัที ่1 มนีาคม 2567 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

เลขที ่1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ช ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้

แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่าตลาดของ

ทรพัย์สินประเภทที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย โฉนดที่ดินเลขที่ 54492 เน้ือที่ดิน 31-0-05.0 ไร่ หรือเท่ากบั 

12,405.0 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 19 รายการ ภายใตช้ื่อ 

"โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานวนคร" (รหสัสาขา 60) ต ัง้อยู่เลขที่ 98/103 หมู่ที่ 13 ถนนนวนคร 2 ต าบลคลองหน่ึง อ าเภอ

คลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี โดยรายงานฉบบัน้ีไดถู้กจดัท าขึ้นโดยเฉพาะส าหรบัลูกคา้/ผูว้่าจา้ง เพื่อวตัถุประสงคแ์ละขอ้

สมมตฐิานในการประเมนิมลูค่า ตามทีร่ะบไุวใ้นรายงานฉบบัน้ีเท่านัน้ 

บริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินดงักล่าว เมื่อวนัที่ 20 พฤศจิกายน 2566 และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มูลต่างๆ ที่

เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ บริษทัฯ มคีวามเหน็ว่าทรพัยส์นิที่ประเมนิฯ ควรมมีลูค่าดงัน้ี 

• มูลค่าทรพัยส์ิน : 2,595,100,000 บาท (สองพนัหา้รอ้ยเกา้สิบหา้ลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น) 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั และขา้พเจา้ขอรบัรองไม่มผีลประโยชนใ์ดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม

เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที่ไดป้ระเมนิมูลค่า และไดป้ฏบิตัิหนา้ที่ในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิดว้ยความระมดัระวงั และรกัษา

จรรยาบรรณในวชิาชพีอย่างสูงสุด 

ขอแสดงความนบัถอื 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

นายวรศกัดิ์ โชตแิฉลม้สกุลชยั 

กรรมการผูจ้ดัการ 



 

 
 

 

สารบญั 

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

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

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

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

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

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

2.3 สภาพแวดลอ้ม ............................................................................................................................... 4 

2.4 โครงการพฒันาของรฐั .................................................................................................................... 4 

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

3.0 ทรพัยส์นิทีท่  าการประเมนิฯ ...................................................................................................................... 12 

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

3.2 รายละเอยีดที่ดิน .......................................................................................................................... 13 

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

4.0 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ .......................................................................................................................... 22 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสทิธิ ............................................................................................................ 22 

4.2 รายละเอยีดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน).......................................................................... 23 

4.3 การตรวจสอบความถูกตอ้งของทรพัยส์นิฯ .................................................................................... 25 

4.4 ราคาประเมนิที่ดิน และสิง่ปลูกสรา้งของทางราชการ ...................................................................... 25 

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

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

6.0 การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดทีีสุ่ดของทีด่ิน ................................................................................................ 28 

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

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

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

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

8.2 การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิีตน้ทนุทดแทน .......................................................................... 43 

8.3 สรุปผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิในแต่ละวธิี.............................................................................. 48 

9.0 สรุปผลการประเมนิมลูค่า ........................................................................................................................ 49 

9.1 วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ............................................................................................... 49 

9.2 ขอ้สมมติฐานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ...................................................................................... 49 

9.3 สรุปมลูค่าทรพัยส์นิ ...................................................................................................................... 49 

ภาคผนวก 

• รายละเอยีดการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิพรอ้มรายละเอยีดขอ้มูลเปรียบเทยีบ 
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• ภาพถ่ายทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 
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หนา้ทีi่  

 

 

สรุปสาระส าคญั และมูลค่าของทรพัยส์นิ 

ชื่อลูกคา้  : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

วตัถปุระสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

ประเภททรพัยส์นิ  : ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ : ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานวนคร" (รหสัสาขา 60) ตัง้อยู่เลขที่ 98/103 

หมู่ที ่13 ถนนนวนคร 2 ต าบลคลองหน่ึง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

ค่าพกิดั GPS  LAT : 14.120408 LON : 100.617164 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ : ประกอบดว้ย โฉนดที่ดินเลขที่ 54492 เน้ือที่ดิน 31-0-05.0 ไร่ หรือเท่ากบั 12,405.0 

ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ 

จ านวน 19 รายการ  

สาธารณูปโภค : ประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า น า้ประปา ท่อระบายน า้ และโทรศพัท ์

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

หมายเหต ุ:  ผูถ้อืกรรมสิทธิเ์ดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้

โลตสั รีเทล โกรท แต่ปจัจุบนั ไดจ้ดทะเบียนเปลีย่นชือ่เป็นกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เมือ่วนัที ่29 

มนีาคม 2564 แลว้ 

ภาระจ านอง : ไม่ตดิจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ  ทรพัยส์นิฯ ตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมเรื่องถนน ทางเดนิ ชานถนน ทีว่่างเวน้ หรือที่ดิน

อื่นที่อนุญาตใหใ้ชร่้วม กนัของโฉนดที่ดิน เลขที่ 364, 25643 และ 25644 ต าบลคลอง

หน่ึง (คลอง 1 ตก) อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี ตามบนัทึกตกลงวนัที่ 25 

เมษายน 2556 

  ทรพัยส์ินฯ ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มกี าหนด 10 ปี ระหว่างกองทุน

รวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่า) กบับริษทัเอก-ชยั 

ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า) (ดูบนัทึกขอ้ตกลงตามเอกสารแนบทา้ยประกอบ) 
ขอ้จ ากดัดา้นการใชป้ระโยชนใ์น

ทีด่ินและอาคาร 

: ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่าตัง้อยู่ในบริเวณพื้นที่ตามขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดินตาม

กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวมเมอืงท่าโขลง-คลองหลวง-รงัสติ จงัหวดัปทุมธานี 

(พ.ศ.2552) ระบวุ่าทรพัยส์นิตัง้อยู่ในเขตพื้นทีส่ม่ีวง เป็นทีด่นิประเภทอุตสาหกรรมและ

คลงัสนิคา้ (บริเวณ หมายเลข 4.1) 

วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่า : 20 พฤศจกิายน 2566 

วธิีการประเมนิมลูค่า : บริษทัฯ ไดพ้ิจารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสดเป็นเกณฑใ์นการ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ และพจิารณาเลอืกใชว้ธิีตน้ทุนทดแทนส าหรบัตรวจสอบมูลค่า

ทรพัยส์นิ 

ขอ้สมมติฐานและเงือ่นไข 

ประกอบการประเมนิมลูค่า 

: ในการประเมนิมูลค่าคร ัง้น้ีทางบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงรายละเอียดพื้นที่เช่า และสญัญาเช่าที่

ไดร้บัจากทางลูกคา้เป็นเกณฑ ์

มลูค่าทรพัยส์นิ : 2,595,100,000 บาท (สองพนัหา้รอ้ยเกา้สบิหา้ลา้นหนึ่งแสนบาทถว้น) 

หมายเหต ุ: บทสรุปดงักลา่วขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดและเงือ่นไขต่างๆ ทีไ่ดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมนิฉบบัสมบูรณ์ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
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หนา้ทีi่i  

 

 

เงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 
 

เงือ่นไขและขอ้จ ากดัท ัว่ไปในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิและมูลค่าที่ประเมนิไดจ้ ากดัอยู่ใน

เงือ่นไขและความรบัผดิชอบดงัต่อไปน้ี 

• รายงานหรือส าเนารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถือเป็นลขิสิทธิ์ของ บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์

จ ากดั (ต่อไปน้ีเรียกว่าบริษทั) ผูค้รอบครองไม่มสีทิธิน าไปตีพิมพใ์นสิ่งพิมพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใช ้

เพื่อการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่ถูกตอ้ง

สมบูรณ์ของบริษทัตอ้งมตีราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ที่มกีารลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ทีม่กีารลงนาม

ในฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

• รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิน้ีจะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงค์ที่ระบุไวใ้นรายงานมิได ้ 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 และค่าจา้งที่ไดร้บัไม่ไดเ้ป็นเงือ่นไขที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิใน

ทีน้ี่ท ัง้สิ้น 

• กรณีทีผู่ว้่าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค าต่อเจา้หนา้ทีร่าชการต่างๆ ในเรื่องเกี่ยวกบัการประเมนิ

มูลค่าทรพัยส์นิน้ี บริษทัยนิดีใหค้วามร่วมมอืก็ต่อเมื่อมกีารแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อ ักษรก่อนว่าจา้งท าการ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ และตอ้งช าระค่าบริการเพิ่มจากค่าบริการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิปกติข ัน้ต า่คร ัง้ละ 10,000 บาท 

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลและครัง้ละ 20,000 บาทในพื้นทีจ่งัหวดัอื่น 

• ขอ้มลูข่าวสารและความเห็นที่ใชใ้นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีไดม้าจากแหลง่ขอ้มลูที่น่าเชื่อถอืได ้และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ 

วนัประเมนิ ส าหรบัขอ้มูลใดที่มไิดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัทห์มายถึงข อ้มูลนัน้ไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ

คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ท ัง้ทางภาครฐัและเอกชน ความคิดเห็นที่ได ้

จากขอ้มลูถอืเป็นความคิดเหน็อสิระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ ถอืว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์หรือสทิธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้งสามารถซื้อขาย

เปลีย่นมอืไดไ้ม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงาน

และบริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยส์นิ ซึง่มไิดจ้ดทะเบยีนไวณ้ ส านกังานทีด่นิ 
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1.0 บทน า 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้ ับมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความเห็นที่เป็นมูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สิน 

ประเภทที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 เน้ือที่ดิน 31-0-05.0 ไร่ หรือเท่ากบั 12,405.0 

ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงัและสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ จ านวน 19 รายการ ภายใตช้ื่อ 

"โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานวนคร" (รหสัสาขา 60) ตัง้อยู่เลขที่ 98/103 หมู่ที่ 13 ถนนนวนคร 2 ต าบลคลองหน่ึง 

อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี ทางบริษทัฯไดด้ าเนินการประเมินมูลค่าของทรพัยส์ินน้ี ซึ่งมกีรรมสิทธิ์การถือ

ครองโดยสมบูรณ์ตามสภาพปจัจบุนั ซึง่เป็นไปตามความประสงคข์องผูว้่าจา้ง 

วตัถปุระสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี จดัท าขึ้นจดัท าขึ้นตามวตัถปุระสงคเ์พื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด(Market Value) 

ในการวเิคราะหเ์พือ่ใหไ้ดม้าซึง่มลูค่าตลาดของทรพัยส์นินัน้ บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดย้ดึถอื

การประเมนิมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย มูลค่าตลาดเสรีเป็นราคาที่

ดทีีสุ่ดซึง่ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ในทรพัยส์นิพงึจะไดร้บัจากการขายทรพัยส์นิฯ ซึง่ไดร้บัเป็นเงนิสด โดยปราศจากเงือ่นไขใดๆ 

และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่า ท ัง้น้ีภายใตส้มมตฐิานว่า 

• มผูีย้นิดทีีจ่ะขาย 

• ระยะเวลาของการประเมินมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหน่ึงซึ่งเหมาะสม ส าหรบัการซื้อขายทรพัยส์ินแต่ละ

ประเภท(โดยพิจารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัยส์ินนัน้ ที่เกี่ยวกบัการเจรจาต่อรองราคาและ

เงือ่นไขอื่นๆ จนถงึข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

• สภาพของตลาดทรพัยส์ิน ระดบัของมูลค่าและสภาพการณ์อื่นๆ ซึ่งเกิดขึ้น ในเวลาก่อนที่จะมกีารตกลงซื้อ

ขายกนันัน้ ยงัถอืว่าคงสภาพเดิมภายในระยะเวลาของการประเมนิราคาทรพัยส์นิ 

• ไม่มกีารพจิารณาถงึขอ้เสนอเพิม่เติมใดๆ จากผูซ้ื้อทีม่คีวามตอ้งการทรพัยส์นินัน้เป็นพเิศษ 

• ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงด าเนินการซื้อขายทรพัยส์ินนัน้ บนพื้นฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรอง

อย่างละเอยีดรอบคอบที่เท่าเทยีมกนั โดยปราศจากสภาวการณ์บงัคบัใดๆ 

วนัที่ส ารวจสภาพทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ เมื่อวนัที่ 11 ตลุาคม 2566 
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2.0 ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 

2.1 ที่ต ัง้ 

ทรพัยส์นิทีท่  าการประเมนิมลูค่า ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานวนคร" (รหสัสาขา 60) ตัง้อยู่เลขที่ 

98/103 หมู่ที่ 13 ถนนนวนคร 2 ต าบลคลองหน่ึง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี โดยตัง้อยู่ในพื้นที่

ความรบัผดิชอบของเทศบาลเมอืงท่าโขลง มรีะยะห่างจากสถานทีส่  าคญัดงัน้ี 

- ห่างจาก โรงพยาบาลการุญเวช ปทมุธานี ระยะประมาณ 0.25 กิโลเมตร 

- ห่างจาก มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์ศูนยร์งัสติ ระยะประมาณ 5.60 กิโลเมตร 

- ห่างจาก มหาวทิยาลยักรุงเทพ วทิยาเขตรงัสติ ระยะประมาณ 9.00 กิโลเมตร 

- ห่างจาก ตลาดคา้ส่งสนิคา้เกษตร(ตลาดไท) ระยะประมาณ 5.00 กิโลเมตร 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าตัง้อยู่ห่างจากตวัอ าเภอเมืองปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี (ศาลาว่าการจงัหวดั

ปทมุธานี) เป็นระยะประมาณ 24.60 กิโลเมตร 

 

โดยทรพัยส์ินฯ ตัง้อยู่ห่างจากสาธารณูปโภคทีส่  าคญัดงัน้ี 

- ห่างจาก จดุขึ้นลงทางยกระดบัอุตราภมิขุ ระยะประมาณ 13.00 กิโลเมตร 

- ห่างจาก จดุขึ้นลงถนนกาญจนาภเิษก (ทล.9) ระยะประมาณ 5.50 กิโลเมตร 

- ห่างจาก ท่าอากาศยานดอนเมอืง   ระยะประมาณ 22.50 กิโลเมตร 

- ห่างจาก ท่าอากาศยานนานาชาตสิุวรรณภูม ิ ระยะประมาณ 74.00 กิโลเมตร 

(แผนทีส่งัเขปแสดงท าเลทีต่ ัง้ทรพัยส์นิฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

บริเวณทีต่ ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่า 
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2.2 การเขา้ออก 

 ถนนสายหลกั : ไดแ้ก่ ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ผวิการจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ ขนาด 12 ช่อง

จราจรไปกลบั พรอ้มทางเทา้กวา้งประมาณ 36.00 เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 72.00 เมตร สทิธิการใช ้

ทางเป็นสาธารณประโยชน ์

 

 ถนนสายรอง และผ่านที่ต ัง้ทรพัยส์ิน : ไดแ้ก่ ถนนนวนคร 4 ผวิการจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ขนาด 4 ช่องจราจรไปกลบั กวา้งประมาณ 12.00เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 22.00 เมตร สทิธิการใชท้าง

เป็นสาธารณประโยชน ์

 

 ถนนสายรอง และผ่านที่ต ัง้ทรพัยส์ิน :ไดแ้ก่ ถนนนวนคร 5 ผิวการจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ขนาด 4 ช่องจราจรไปกลบั กวา้งประมาณ 12.00 เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 27.50 เมตร สิทธิการใช ้

ทางเป็นสาธารณประโยชน ์

 

 ถนนผ่านหนา้ที่ต ัง้ทรพัยส์ิน :ไดแ้ก่ ถนนนวนคร 2 ผิวการจราจรเป็นถนนลาดยาง กวา้งประมาณ 6.00 

เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 9.00 เมตร สทิธิการใชท้างเป็นถนนภายใตก้ารจดัสรรฯ 

หมายเหตุ : ปจัจุบนัทรพัยส์ินฯ ใชท้างเขา้ออกผ่านถนนนวนคร 2 เพือ่เชือ่มต่อกบัถนนพหลโยธิน (ทล.1)

สามารถเดินทางเขา้-ออก ไดโ้ดยรถส่วนบคุคล รถประจ าทางสาธารณะและรถรบัจา้ง  

ถนนนวนคร2 ถนนนวนคร5 

ถนนนวนคร4 

ถนนนวนคร2 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) 
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2.3 สภาพแวดลอ้ม 

สภาพแวดลอ้มโดยท ัว่ไปในบริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์ินฯ โดยส่วนใหญ่จะเป็นการใชป้ระโยชนใ์นดา้นอุตสาหกรรม 

การอยู่อาศยัและพาณิชยกรรม โดยการใชป้ระโยชนท์ี่ดินในดา้นอุตสาหกรรม จะอยู่ในลกัษณะของโรงงาน

อุตสาหกรรม/คลงัสินคา้ ภายในนิคมอุตสาหกรรมนวนคร และกระจายอยู่ท ัง้สองฝัง่ของถนนพหลโยธิน  

(ทล. 1) และถนนซอยแยกต่าง ๆ ส่วนการใชป้ระโยชนใ์นดา้นที่อยู่อาศยั จะอยู่ในรูปแบบของบา้นพกัอาศยั

ปลูกสรา้งเอง อพารท์เมน้ท ์และโครงการจดัสรร เช่น บา้นเดี่ยว และทาวนเ์ฮา้ส ์เป็นตน้ส่วนการใชป้ระโยชน์

ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม จะอยู่ในลกัษณะของอาคารพาณิชย ์รา้นอาหารมนิิมารท์ โชวรู์ม และสถานีบริการ

น ้ามนั โดยตั้งอยู่ริมถนนพหลโยธิน (ทล.1) โดยมีสิ่งปลูกสรา้งหรือสถานที่ส  าคัญๆ ในพื้นที่ น้ีไดแ้ก่

หา้งสรรพสนิคา้ บิก๊ซ ีนวนคร นิคมอุตสาหกรรมนวนคร คลงัสนิคา้ธนะมลกรุป๊ โครงการกูด๊แลนด ์แฟคตอรี่ 

แอนด ์แวรเ์ฮา้ส ์มหาวทิยาลยัราชภฏัวไลยอลงกรณ์ฯ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์(ศูนยร์งัสิต) มหาวทิยาลยั

กรุงเทพ วทิยาเขตรงัสติโรงพยาบาลการุญเวช ปทุมธานี ตลาดโรงเกลอื นวนคร และตลาดคา้ส่งสนิคา้เกษตร 

(ตลาดไท) เป็นตน้ 

2.4 โครงการพฒันาของรฐั 

ปจัจบุนัไม่มโีครงการพฒันาของรฐัที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนท์ีด่ินบริเวณน้ี 

2.5 ภาพรวมเศรษฐกจิไทย 

เศรษฐกิจไทยในปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.5 -3.0 โดยมปีจัจยัสนบัสนุนจากการขยายตวัใน

เกณฑด์ขีองการอปุโภคภาคเอกชน การฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ืองของภาคการท่องเทีย่ว รวมท ัง้การขยายตวัต่อเน่ือง

ของการลงทุนท ัง้ภาคเอกชน และภาครฐัโดยคาดว่าการอุปโภคบริโภคและการลงทุนรวมจะขยายตวัรอ้ยละ 

5.0 และรอ้ยละ 1.6 ตามล  าดบั  
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ภาวะเศรษฐกิจการคลงัประจ าเดือนสิงหาคม2566”เศรษฐกิจไทยในเดือนสิงหาคม 2566 ไดร้บัปจัจยั

สนบัสนุนจากภาคการท่องเที่ยวที่ขยายตวัต่อเน่ืองท ัง้จากนกัท่องเที่ยวต่างประเทศและผูเ้ยี่ยมเยอืนชาวไทย 

การส่งออกสนิคา้ที่กลบัมาขยายตวัเป็นบวก และอตัราเงนิเฟ้อที่ปรบัตวัลดลงต่อเน่ือง อย่างไรก็ดียงัคงตอ้ง

ติดตามสถานการณ์เศรษฐกิจโลกและผลกระทบต่อภาคการส่งออกสนิคา้ของไทยในช่วงที่เหลอืของปี 2566 

ต่อไป” 

เครื่องช้ีเศรษฐกิจดา้นการบริโภคภาคเอกชน มสีญัญาณทรงตวัจากช่วงเดียวกนัปีก่อน โดยการบริโภคใน

หมวดสินคา้คงทน สะทอ้นจากปริมาณการจ าหน่ายรถยนต์นัง่ในเดือนสิงหาคม 2566 เพิ่มขึ้นจากช่วง

เดยีวกนัปีก่อนทีร่อ้ยละ 4.9 แต่ลดลงเมือ่เทยีบกบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลทีร่อ้ยละ -8.3 ดชันี

ความเชื่อม ัน่ของผูบ้ริโภคในเดือนสิงหาคม 2566 ปรบัตวัเพิ่มขึ้นมาอยู่ที่ระดบั 56.9 จากระดบั 55.9 ใน

เดือนก่อน เน่ืองจากผูบ้ริโภคมีความเชื่อม ัน่ว่าการจดัตัง้ของรฐับาลใหม่จะเป็นปจัจยัสนบัสนุนต่อการ

ขบัเคลือ่นเศรษฐกิจใหฟ้ื้นตวัต่อเน่ือง ขณะทีภ่าษมีลูค่าเพิ่ม ณ ระดบัราคาคงที ่และปริมาณรถจกัรยานยนต์

จดทะเบยีนใหม่ในเดอืนสงิหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดยีวกนัปีก่อนรอ้ยละ -15.1 และ -5.5 ตามล  าดบัและ

รายไดเ้กษตรกรทีแ่ทจ้ริงในเดือนสงิหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดยีวกนัปีก่อนทีร่อ้ยละ -1.7 

 
ทีม่า: กระทรวงการคลงัธนาคารแห่งประเทศไทยและส านกังานสถติิแห่งชาติ 

เครื่องช้ีเศรษฐกิจดา้นการลงทุนภาคเอกชน มีสญัญาณทรงตวัจากช่วงเดียวกนัปีก่อนโดยการลงทุน

ภาคเอกชนในหมวดเครื่องมอืเครื่องจกัร สะทอ้นจากปริมาณน าเขา้สนิคา้ทุนในเดอืนสงิหาคม 2566 เพิม่ขึ้น

จากช่วงเดยีวกนัปีก่อนทีร่อ้ยละ 0.2 แต่ลดลงเมือ่เทยีบกบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลทีร่อ้ยละ -

2.4 ขณะที่ปริมาณการจ าหน่ายรถยนตเ์ชิงพาณิชยใ์นเดือนสงิหาคม 2566 ลดลงจากช่วงเดียวกนัปีก่อนที่

รอ้ยละ -19.9 ส าหร ับการลงทุนในหมวดการก่อสรา้งสะทอ้นจากปริมาณการ จ าหน่ายปูนซีเมนต์

ภายในประเทศในเดือนสิงหาคม 2566 เพิ่มขึ้นจากช่วงเดียวกนัปีก่อนที่รอ้ยละ 5.4 และเพิ่มขึ้นเมื่อเทียบ

กบัเดือนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลที่รอ้ยละ 1.2 ขณะที่ภาษีธุรกรรมอสงัหาริมทรพัยล์ดลงจากช่วง

เดยีวกนัปีก่อนทีร่อ้ยละ -2.5 และลดลงเมือ่เทยีบกบัเดอืนก่อนหนา้หลงัขจดัผลทางฤดูกาลทีร่อ้ยละ -0.1 
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ทีม่า: กระทรวงการคลงัธนาคารแห่งประเทศไทยและส านกังานสถติิแห่งชาติ 

อตัราเงนิเฟ้อ: อตัราเงนิเฟ้อท ัว่ไปในเดือนสงิหาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 0.88 ขณะที่อตัราเงนิเฟ้อพื้นฐาน

อยู่ทีร่อ้ยละ 0.79 ส่วนสดัส่วนหนี้สาธารณะ ณ สิ้นเดอืนกรกฎาคม 2566 อยู่ทีร่อ้ยละ 61.7 ต่อ GDP ซึง่

ยงัอยู่ภายใตก้รอบวนิยัการเงนิการคลงัที่ต ัง้ไวต้ามพระราชบญัญตัิวนิยัการเงนิการคลงัของรฐั พ.ศ.2561

อตัราการว่างงานในเดือนสิงหาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 1.0 ของก าลงัแรงงานรวม และผูข้อรบัประโยชน์

ทดแทนกรณีว่างงานรายใหม่ในเดือนสิงหาคม2566อยู่ที่รอ้ยละ 0.63 ของผูป้ระกนัตนตามมาตรา 33 

ท ัง้หมดส าหรบัเสถียรภาพภายนอกยงัอยู่ในระดบัที่ม ัน่คง และสามารถรองรบัความเสี่ยงจากความผนั

ผวนของเศรษฐกิจโลกไดส้ะทอ้นจากทุนส ารองระหว่างประเทศ ณ สิ้นเดอืนสงิหาคม 2566 อยู่ในระดบัสูง

ที ่216.9 พนัลา้นดอลลารส์หรฐั 

 
ทีม่า: กระทรวงการคลงัธนาคารแห่งประเทศไทยและส านกังานสถติิแห่งชาติ 

อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทย ปรบัตวัเพิม่ขึ้นในช่วงไตรมาสสองของปี 2566 อตัราผลตอบแทน

พนัธบตัรรฐับาลท ัง้ระยะส ัน้และระยะยาวปรบัตวัเพิม่ขึ้น โดยอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรระยะส ัน้ปรบัตวั

เพิ่มขึ้นตามการปรบัขึ้นอตัราดอกเบี้ยนโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย ดา้นอตัราผลตอบแทน

พนัธบตัรระยะยาวปรบัตวัเพิ่มขึ้นสอดคลอ้งกบัอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลสหรฐัฯ และการลดลง

ของดชันีราคาพนัธบตัรรฐับาล โดยนกัลงทนุต่างชาตมิสีถานะขายสุทธิ 58.4 พนัลา้นบาท เทยีบกบัสถานะ

ขายสุทธิ 23.0 พนัลา้นบาท ในไตรมาสก่อนหนา้ และ ณ สิ้นไตรมาสสองของปี 2566
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อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลอา้งอิงอายุ 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 ัง้น้ีภาคเอก

ชลมกีารระดมทุนใหม่ผ่านตลาดตราสารหน้ีมมีูลค่าท ัง้สิ้น 595.8 พนัลา้นบาท ส่วนใหญ่เป็นการระดมทุน

ของกลุม่เงนิทนุ และหลกัทรพัยก์ลุม่พลงังาน และกลุม่อสงัหาริมทรพัย ์

ในเดอืนกรกฎาคม 2566 อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลท ัง้ระยะส ัน้ และระยะยาวอยู่ในระดบัใกลเ้คียง

กบัเดือนก่อนหนา้ สอดคลอ้งกบัอตัราดอกเบี้ยนโยบายของไทย และดชันีราคาพนัธบตัรรฐับาลที่อยู่ใน

ระดบัทรงตวั 

 

แนวโนม้ธุรกจิอตุสาหกรรมปี 2566 - 2568 / ธุรกจิรา้นคา้ปลีก 

ปี 2566 - 2568 ธุรกิจรา้นคา้ปลกีสมยัใหม่มแีนวโนม้ฟ้ืนตวัตามภาวการณ์ใชจ้่ายของผูบ้ริโภคโดยเฉพาะ

การทยอยกลบัมาของนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่จะเพิ่มขึ้นในอตัราเร่ง รวมถึงความคืบหนา้ของการลงทุน

โครงสรา้งพื้นฐานที่จะท าใหเ้กิดการขยายตวัของรา้นคา้ปลกีสมยัใหม่ตามมา อย่างไรก็ตาม การแข่งขนัของ

ธุรกิจมีแนวโนม้รุนแรงขึ้นท่ามกลางปญัหาหน้ีคร ัวเรือนทรงตวัระดบัสูง โดยการเติบโตของธุรกิจแต่ละ

ประเภทมคีวามแตกต่างกนั ดงัน้ี 

• หา้งสรรพสนิคา้ : คาดว่ายอดขายจะเร่งขึ้นอย่างมนียัส าคญัทีเ่ฉลีย่ 4.0-5.0% ต่อปีจาก 3.5% ปี 2565 

ผลจากความกงัวล COVID-19 บรรเทาลง และผูป้ระกอบการปรบักลยุทธ ์โดยใหค้วามส าคญักบัการ

พฒันาแพลตฟอรม์ Omnichannel และการใชเ้ทคโนโลย ี5G และ AR เพือ่สรา้งประสบการณ์ที่ดีแก่

ผูบ้ริโภคผนวกกบัมกีารขยายการลงทุนสู่ประเทศที่มศีกัยภาพทางการตลาดจงึช่วยหนุนการเติบโตของ

รายไดต่้อเน่ือง 

• ดิสเคาทส์โตร/์ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต/ซูเปอรเ์ซ็นเตอร์ : คาดว่ายอดขายจะเติบโตเฉลีย่ 3.0-4.0% ต่อปีจาก 

3.0% ปี 2565 ผลจากผูป้ระกอบการขยายสาขาดว้ยรูปแบบที่หลากหลายเหมาะสมกบัพื้นที่ และ

กระจายไปในแหล่งชุมชนท ัว่ประเทศท าใหเ้ขา้ถึงลูกคา้ไดค้รอบคลุมมากขึ้น รวมถึงมีการพฒันา

ช่องทางแพลตฟอรม์ดิจิทลัต่อเน่ืองและยงัจ าหน่ายสนิคา้ในราคาต า่กว่ารา้นคา้ประเภทอื่น อย่างไรก็

ตามธุรกิจจะเผชิญการแข่งขนัรุนแรง เน่ืองจากสินคา้ที่จ าหน่ายส่วนใหญ่ไม่มคีวามแตกต่างหรือเป็น

สนิคา้ใกลเ้คียงกบัทีว่างขายในรา้นคา้ปลกีรูปแบบอื่นๆ 

• ซูเปอรม์ารเ์ก็ต : ยอดขายมีแนวโนม้เติบโตดีต่อเน่ือง 6.0-7.0% ต่อปีจาก 6.0% ปี 2565 เป็นการ

เติบโตสูงสุดเมื่อเทยีบกบัรา้นคา้ปลกีประเภทอื่น เน่ืองจากมกีลยุทธก์ารตลาดที่สอดรบักบัพฤติกรรม

ผูบ้ริโภคซึง่ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มลูกคา้ระดบักลางบนถงึบนที่มกี าลงัซื้อสูงมจีุดแขง็ดา้นคุณภาพของสินคา้ 

และมกีลยุทธต่์างๆ อาทิ (1) การปรบัรูปแบบรา้นคา้เป็นไลฟ์สไตล ์พรีเมี่ยม ซูเปอรม์ารเ์ก็ต ที่เนน้

สนิคา้น าเขา้ราคาแพง (2) การขยายสาขาในจงัหวดัที่มกี าลงัซื้อสูง และ (3) การพฒันารูปแบบการขาย

ผ่านออนไลน์ต่อเน่ืองเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผูบ้ริโภค ซูเปอรม์ารเ์ก็ตยงัมีความไดเ้ปรียบจาก

ขนาด และมกีารขยายสาขาในแหลง่ชมุชนใหญ่จงึมผีลประกอบการดต่ีอเน่ือง 
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• รา้นสะดวกซื้อ/มนิิมารท์ : คาดยอดขายจะเตบิโตเฉลีย่ 4.5-5.5% ต่อปีจาก 4.5% ปี 2565 ผลจากการ

มสีาขาจ านวนมากกระจายไปในทุกพื้นที่ท ัง้ยงัมกีารเพิ่มสนิคา้ประเภทอาหารพรอ้มทานและเพิ่มบริการ

การขายผ่านออนไลนต่์อเน่ือง อย่างไรก็ตามการแข่งขนัของธุรกิจมแีนวโนม้รุนแรงขึ้น จากการเปิด

สาขาของคู่แข่งในพื้นที่เดยีวกนัและคู่แข่งทางออ้ม โดยเฉพาะไฮเปอรม์ารเ์ก็ตที่เขา้มาชงิส่วนแบ่งตลาด

ในรูปแบบรา้นคา้ขนาดเลก็ รวมถงึมกีารขยายเครือข่ายของผูป้ระกอบการรายใหญ่ผ่านรา้นคา้โชห่วย 

ส่งผลใหย้อดขายต่อสาขาของรา้นสะดวกซื้ออาจไม่สูงเช่นในอดีต โดยร ้านสะดวกซื้อที่เป็นเจา้ของ 

แฟรนไชสย์งัสามารถท าก าไรไดต่้อเน่ือง ขณะที่รา้นสะดวกซื้อท ัว่ไปจะมคีวามเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจ

มากกว่า 

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

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

ภาพรวมพื้นท่ีคา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 

• อปุทานพื้นที่คา้ปลกี 

ภาพรวมพื้นที่คา้ปลกีบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ ครึ่งปีแรกของปี 2566 พบว่าอุปทาน

พื้ นที่ค า้ปลีกมีการปรับตัวเพิ่มขึ้ น ประมาณ 1.6% จากสิ้ นปี 2565 ที่ผ่ านมาพื้ นที่ค า้ปลีกใน

กรุงเทพมหานคร เปิดใหบ้ริการใหม่ในช่วงครึ่งแรกของปี พ.ศ. 2566 มพีื้นที่คา้ปลกีเพิ่มขึ้นประมาณ 

150,000 ตารางเมตร โดยเป็นพื้นที่ศูนยก์ลางความเจริญ และพื้นที่รอบนอกกรุงเทพที่มพีื้นที่เพิ่มขึ้น

ใกลเ้คียงกนัที่ประมาณ 50,000 ตารางเมตร ส่วนพื้นที่ในบริเวณใจกลางเมอืงมพีื้นที่เพิ่มขึ้นประมาณ 

30,000 ตารางเมตร โดยสามารถแยกประเภทพื้นที่รวมในแต่ละประเภท เป็นพื้นที่ศูนยก์ารคา้แบบปิด 

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

1,184,000 ตารางเมตร พื้นที่คา้ปลกีในโครงการมกิซยู์ส (On-Site Retail Space) ประมาณ 602,000 

ตารางเมตร หา้งสรรพสนิคา้ (Department Store) ประมาณ 257,000 ตารางเมตร และซุเปอร ์สโตร ์

(Super store) ประมาณ 1,207,000 ตารางเมตร ท ัง้น้ีในช่วง 2 - 3 ปีทีผ่่านมา 

ตลาดพื้นที่คา้ปลกีมโีครงการใหม่ๆ เกิดขึ้นนอ้ยมาก เมื่อเทยีบกบัช่วงก่อนหนา้น้ีเพราะปจัจยัลบที่มผีล

ต่อการตดัสนิใจเช่าพื้นทีใ่นโครงการพื้นที่คา้ปลกีมเียอะมาก อกีท ัง้รูปแบบการซื้อ-ขายสนิคา้ของคนไทย

เปลีย่นแปลงไปจากเดิมรูปแบบของการซื้อ-สินคา้ออนไลนเ์ขา้มาแทนที่ในสินคา้หลายประเภท ความถี่

และวตัถปุระสงคใ์นการเขา้โครงการพื้นที่คา้ปลกีจึงเปลีย่นแปลงไปศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ หรือคอมมู

นิตี้มอลลบ์างโครงการจึงจ าเป็นตอ้งมกีิจกรรมในพื้นที่ส่วนกลางต่อเน่ืองเพื่อสรา้งความน่าสนใจ  โดย

พื้นทีค่า้ปลกีในสถานีบริการน า้มนักลายเป็นอกีหนึ่งพื้นที่ทีม่กีารแข่งขนัสูง โดยเฉพาะสถานีบริการน า้มนั

ที่อยู่ตามถนนเสน้ทางหลกัของกรุงเทพมหานคร และจงัหวดัปริมณฑล โดยก่อนหนา้น้ีอาจจะมเีพียง

รา้นสะดวกซื้อที่เป็นผูช่้าหลกั แต่สถานีบริการน า้มนัทีเ่ปิดใหบ้ริการในช่วงไม่กี่ปีที่ผ่านมา และทีก่  าลงัจะ

เปิดบริการในอนาคตลว้นมีพื้นที่เช่ามากขึ้นชดัเจนเมื่อเทียบกบัในอดีตและกลายเป็นหน่ึงในพื้นที่ที่

สามารถเขา้มาซื้อสินคา้ รบัประทานอาหาร ซื้อเครื่องดื่ม หรือบริการต่างๆ ไดม้ากกว่าการเติมน า้มนั

เท่านัน้ 
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พื้นทีค่า้ปลกีสะสมแยกประเภทในแต่ละท าเล ณ ครึ่งแรกของปี พ.ศ.2566 

จากแผนภูมดิา้นบน ถงึแมว้่าศูนยก์ารคา้แบบปิดจะมสีดัส่วนของพื้นทีร่วมมากทีสุ่ดในตลาดพื้นที่คา้ปลกีของ

กรุงเทพมหานคร แต่ศูนยก์ารคา้โดยส่วนใหญ่ โดยเฉพาะที่มขีนาดพื้นที่ใหญ่ๆ อยู่ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร

รอบนอกเช่นเดียวกนักบัโครงการคา้ปลกีประเภทอื่นๆ ที่ส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่กรุงเทพมหานครรอบนอก  มี

เพยีงพื้นทีค่า้ปลกีสนบัสนุนซึง่ส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่ใจกลางเมอืง ส่วนคอมมนิูตี้มอลล ์เจา้ของโครงการมคีวาม

ประสงคใ์นการพฒันาคอมมูนิตี้มอลลเ์พื่อรองรบัความตอ้งการของประชากรในพื้นที่ที่ไม่ตอ้งการเดินทางไกล

เขา้พื้นที่เมืองช ัน้ใน หรือพื้นที่รอบใจกลางเมอืงส่วนไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และสเปเชี่ยลตี้ สโตรน์ัน้เป็นรูปแบบ

โครงการที่ใชพ้ื้นที่ขนาดใหญ่ โครงการส่วนใหญ่จึงอยู่นอกพื้นที่ ใจกลางเมอืงหา้งสรรพสนิคา้เป็นรูปแบบของ

โครงการพื้นที่คา้ปลีกที่ไม่มีโครงการใหม่มานานแลว้เช่นเดียวกบัเอนเตอร์เทนเมน้ท ์คอมเพล็กซ ์หรือ

โครงการพื้นที่คา้ปลกีที่มโีรงภาพยนตรค์รอบครองพื้นที่ส่วนใหญ่ของโครงการ ซึ่งไม่มโีครงการใหม่มานาน

มากแลว้โครงการเดิมก็ไม่ไดร้บัความนิยมเหมอืนในอดีตที่ผ่านมา เน่ืองจากรูปแบบการเขา้โรงภาพยนตรข์อง

ผูบ้ริโภคในปจัจุบนัมทีางเลอืกเพิ่มขึ้นมาก และการไปศูนยก์ารคา้ก็เป็นทางเลอืกทีส่ามารถทดแทนไดม้ากกว่า

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) 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพื้นที่คา้ปลีกในปจัจุบนั ณ ครึ่งปีแรกของปี 2566 โดยภาพรวมพบว่ายงัไม่

สามารถปรบัขึ้นไดม้ากนกั อนัเน่ืองมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ถึงแมว้่าแนวโนม้ค่อยๆ  

ดีขึ้นมาก็ตาม ยกเวน้พื้นที่คา้ปลกีบริเวณศูนยก์ลางความเจริญกรุงเทพมหานครยงัคงปรบัเพิ่มขึ้นไดบ้า้ง

ในบางศูนยก์ารคา้ โดยเฉพาะศูนยก์ารคา้ที่ไดร้บัความนิยมสูงบริเวณใจกลางเมอืง อนัเน่ืองมาจากการขาด

แคลนที่ดินในการพฒันา โดยจากผลการส ารวจค่าเช่าพื้นที่คา้ปลกีขนาดไม่เกิน 300 ตารางเมตร โดย

แบ่งแยกตามประเภทของพื้นที่คา้ปลกี และแบ่งแยกตามท าเลทีต่ ัง้มรีายละเอยีดดงัน้ี 

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

ชัน้ 1 ชัน้อื่นๆ 

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

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

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

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

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

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

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

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

 ซุปเปอรส์โตร ์ 1,000 - 1,200 600 - 1,000 
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3.0 ทรพัยส์นิที่ท าการประเมินฯ 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า ประเภทที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย โฉนดที่ดินเลขที่ 54492 เน้ือที่ดิน  

31-0-5.0 ไร่ หรือเท่ากบั 12,405.0 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต จ านวน 1 หลงั และสิ่งปลูก

สรา้งอื่นๆ จ านวน 19 รายการ ไดแ้ก่ 

- หอ้งน า้ช ัน้เดยีว  - ทีจ่อดรถ 9 (หลงัคาคลุม) 

 - หอ้งเครื่องและถงัเก็บน า้ดบัเพลงิ  - ทีจ่อดรถ 10 (หลงัคาคลุม) 

 - ทีจ่อดรถ 1 (หลงัคาคลุม)  - ทีจ่อดรถ 11 (หลงัคาคลุม) 

 - ทีจ่อดรถ 2 (หลงัคาคลุม)  - ส่วนโลง่หลงัคาคลุม (ทางเดิน) 1 

 - ทีจ่อดรถ 3 (หลงัคาคลุม)  - ส่วนโลง่หลงัคาคลุม (ทางเดิน) 2 

 - ทีจ่อดรถ 4 (หลงัคาคลุม)  - ส่วนโลง่หลงัคาคลุม (ทางเดิน) 3 

 - ทีจ่อดรถ 5 (หลงัคาคลุม)  - ถนนและลานคอนกรีต 

 - ทีจ่อดรถ 6 (หลงัคาคลุม)  - ร ัว้รอบโครงการ 

 - ทีจ่อดรถ 7 (หลงัคาคลุม)  - ป้ายโครงการ สูง 20.00 เมตร 

 - ทีจ่อดรถ 8 (หลงัคาคลุม)  

โดยปจัจุบนัทรพัยส์ินฯ มกีารใชป้ระโยชน์ในดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลีก ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่า

ภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานวนคร" (รหสัสาขา 60)สามารถสรุปพื้นทีเ่ช่าไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าทัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที่ พื้นทีเ่ช่า(ตารางเมตร) 

พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) 8,368.00 

พื้นทีส่  านกังาน (Back Offices) 612.00 

พื้นทีง่านระบบอาคาร (Maintenance) 1,792.00 

พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ (Warehouse) 1,119.00 

พื้นทีศู่นยอ์าหาร(Food Court) 1,338.00 

พื้นทีโ่รงภาพยนตร ์ 3,600.00 

พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า แบบคิดจากยอดขาย (GP%) 1,935.32 

พื้นทีเ่ช่าระยะส ัน้ (Fix-rent) 4,614.76 

พื้นทีเ่ช่าช ัว่คราว (Temporary) 177.34 

พื้นทีเ่ช่าภายนอกอาคาร (Outdoor) 456.00 

รวมพื้นทีท่ีป่ล่อยเช่าภายในอาคารท ัง้หมด 24,012.42 

หมายเหต:ุ - 
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3.2 รายละเอยีดที่ดิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปร่าง และสภาพที่ดิน 

ลกัษณะรูปร่างของที่ดินมรูีปร่างหลายเหลีย่มสภาพโดยท ัว่ไปภายในแปลงที่ดินปจัจบุนัไดร้บัการพฒันาปรบัถม

ดินแลว้ มีระดับของที่ดินเสมอกับระดับถนนดา้นหนา้ที่ดิน  (ถนนนวนคร 2) โดยมีความกวา้งดา้น 

ทิศตะวนัออก ติดถนนนวนคร 2 เป็นระยะประมาณ 246.00 เมตร มีแนวเขตที่ดินดา้นทิศเหนือ ติดถนน 

นวนคร 5 เป็นระยะประมาณ 217.00 เมตร และมแีนวเขตที่ดินทางดา้นทิศตะวนัตก ติดถนนนวนคร 4 เป็น

ระยะประมาณ 207.00 เมตร 

 

ต าแหน่งทีต่ ัง้ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

(ตรวจสอบจากระบบคน้หารูปแปลงทีดิ่น / กรมทีดิ่น) 
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3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ทีด่ินทีท่  าการประเมนิฯ มแีนวเขตตดิต่อกบัทรพัยส์นิขา้งเคียงดงัน้ี 

ทศิเหนือ : ตดิต่อกบั ถนนนวนคร 5 ระยะประมาณ 217.00 เมตร 

ทศิใต ้ : ตดิต่อกบั ทางสาธารณประโยชน ์ ระยะประมาณ 263.00 เมตร 

ทศิตะวนัออก : ตดิต่อกบั ถนนนวนคร 2 ระยะประมาณ 246.00 เมตร 

ทศิตะวนัตก : ตดิต่อกบั ถนนนวนคร 4 ระยะประมาณ 207.00 เมตร 

 

(ผงัแปลงทีด่นิและผงับริเวณของทรพัยส์นิฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั 

ณ วนัที่ส  ารวจสภาพทรพัยส์นิน้ี ปรากฏว่าทรพัยส์นิดงักล่าวขา้งตน้ มกีารพฒันาและใชป้ระโยชนภ์ายในที่ดิน 

ในการด าเนินธุรกิจดา้นพาณิชยกรรม ประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และพื้นที่รา้นคา้ใหเ้ช่า ภายใตช้ื่อ 

"โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานวนคร" (รหสัสาขา 60) 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ใหบ้ริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบ ที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ท  าการประเมนิมูลค่าตามสภาพ 

ณ วนัทีท่  าการส ารวจทรพัยส์นิฯ ประกอบดว้ยไฟฟ้า ไฟฟ้าถนน น า้ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน า้  

3.2.5 สภาพแวดลอ้มที่มีผลกระทบต่อที่ดิน 

การตรวจสอบปญัหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงเท่าทีส่ามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจพบดงัน้ี  

- ปญัหาเรื่องน า้ท่วมขงั : ไม่ม ี 

- ปญัหามลพษิ : ไม่ม ี

- การตรวจสอบอื่นๆ : ไม่ม ี
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3.3 รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้ง 

รายละเอยีดของอาคารสิง่ก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุง แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปน้ี 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 1/ อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็ 

 

ต าแหน่งทีต่ ัง้ : ตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 54492 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ สูง 2 ช ัน้  

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 132.00 x 168.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย : พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 24,884.00 ตารางเมตร 

  พื้นทีโ่รงภาพยนตร ์  3,600.00 ตารางเมตร 

  พื้นทีจ่อดรถใตอ้าคาร 11,788.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 16 ปี และพื้นทีโ่รงภาพยนตร ์ประมาณ 15 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานการก่อสรา้ง : ดี 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : ดี 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดตุกแต่ง 

โครงสรา้ง : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงเหลก็มงุดว้ยแผ่น Metal Sheet 

พื้น : คอนกรตีเสริมเหลก็ 

วสัดุผวิพื้น  : กระเบื้องเซรามคิ กระเบื้องแกรนิตโต ้กระเบื้องยาง และคอนกรีต

เคลอืบดว้ย Epoxy Coating 

ผนงั  : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาส ี

ฝ้าเพดาน : ยปิซ ัม่บอรด์โครงเคร่าท-ีบาร ์และยปิซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบทาสี 

ประตู : บานไมเ้น้ือแขง็ บานกระจก บานเหลก็และบานเปิดกระจก 

หนา้ต่าง : บานเลือ่นกระจกกรอบอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : พื้นผวิ-ปูกระเบื้องแกรนิตโต ้และกระเบื้องเซรามคิ 

สุขภณัฑ ์ : อ่างลา้งหนา้ กระจกเงา โถสว้มแบบชกัโครก และโถปสัสาวะ 
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การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคารและการใชป้ระโยชน ์

แบ่งออกเป็น  ชัน้ที ่1 - พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า ศูนยอ์าหาร หอ้งน า้ ทางเดินส่วนกลาง 

ส านกังาน หอ้งช่าง หอ้งฝ่ายขาย และทีจ่อดรถใตอ้าคาร 

ชัน้ที ่2 - พื้นทีค่า้ปลกีของทางโลตสั พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า 

พื้นทีเ่ก็บสนิคา้ ส านกังาน โรงภาพยนตร ์และหอ้งน า้ชาย/หญงิ 

 

งานระบบ และสิง่อ านวยความสะดวกภายในอาคาร 

สิง่อ านวยความสะดวก : ลฟิตโ์ดยสาร จ านวน 1 ชุด  

ลฟิตบ์ริการ จ านวน 2 ชุด 

บนัไดเลือ่น จ านวน 4 ตวั (ขึ้น/ลง) 

ทางเลือ่นจ านวน 2 ชุด 

ประตูเขา้ออกอตัโนมตั ิ3 จุด  

พื้นทีจ่อดรถยนต ์/ รถจกัรยานยนต ์

ระบบไฟฟ้า : ระบบไฟฟ้าจากการไฟฟ้า โดยผ่านหมอ้แปลงไฟฟ้า จ านวน 2 ชุด (ขนาด 

2,500 KVA/ชดุ) 

ระบบส ารองไฟฟ้า  

- เครื่องส ารองไฟฟ้า จ านวน 2 ชดุ 

- ใชส้  าหรบัอาคารโลตสั จ านวน 1 ชดุ (ขนาด 750 KVA) 

- ใชส้  าหรบัพื้นทีโ่รงภาพยนตร ์จ านวน 1 ชดุ (ขนาด 90KVA) 

ระบบปรบัอากาศ  ชนิดท าความเย็นดว้ยน า้ (Chilled Water Cool) จ านวน 3 ชดุ (ขนาด 500 

ตนั/ชดุ) 

ระบบสุขาภบิาล  - บ่อเก็บน า้ (น า้ด)ี 

- บ่อบ าบดัน า้เสยี 

- Booster Pump 

- เครื่องเติมอากาศ (Air Blower) 

ระบบป้องกนัภยั/อคัคีภยั  ระบบเตือนอคัคีภยั (Fire Alarm System) อุปกรณ์ดบัเพลงิ อุปกรณ์ปัม๊

น า้ดบัเพลงิ ตูส้ายน า้ดบัเพลงิ หวัรบัน า้ดบัเพลงิ Smoke Detector, Heat 

Detector, Sprinkler กลอ้งวงจรปิด ตูค้วบคุมระบบวงจรปิดภายในอาคาร

ไฟฉุกเฉิน และบนัไดหนีไฟ 
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สิ่ งปลูกสรา้งอื่นๆ ประกอบดว้ย 

2. หอ้งน า้ช ัน้เดยีว  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 25.00 x 32.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  800.00 ตารางเมตร 

 : โครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็  

โครงหลงัคาเหลก็มงุดว้ยกระเบื้องลอน 

ผนงัก่ออฐิฉาบปูนเรียบทาสี 

ฝ้าเพดานยปิซ ัม่บอรด์ท-ีบาร ์และเปิดโลง่ 

พื้นคอนกรีตปูดว้ยกระเบื้อง 

ประตู/หนา้ต่าง บานเปิดเหลก็มว้น และบานพวีซีี 

สุขภณัฑ ์โถสุขภณัฑแ์บบนัง่ราบ โถปสัสาวะชาย อ่างลา้งมอื  

และกระจกเงา 

3. หอ้งเครื่อง : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 

และถงัเก็บน า้ดบัเพลงิ : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 22.00 x 20.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  440.00 ตารางเมตร 

 : โครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็  

โครงหลงัคาเหลก็มงุดว้ยแผ่นเมทลัชที 

ผนงัก่ออฐิฉาบปูนเรียบทาสี 

ฝ้าเพดาน เปิดโลง่ 

พื้นคอนกรีตขดัมนั 

ประตู/หนา้ต่าง บานเปิดเหลก็ 

4. ทีจ่อดรถ1 (หลงัคาคลุม)  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.00 x 48.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  192.00 ตารางเมตร/หลงั 

 : โครงสรา้ง เหลก็ 

โครงหลงัคาเหลก็มงุดว้ยแผ่นเมทลัชที 

ผนงั เปิดโลง่/ ฝ้าเพดาน เปิดโล่ง / พื้นคอนกรีตคอมโพสติ 

5.-12. ที่จอดรถ  : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 

ล าดบัที ่2 - 9 (หลงัคาคลุม)  : อายุอาคาร  ประมาณ 15 ปี 

จ านวน 8 หลงั : ขนาด (กวา้ง x ยาว)/หลงั ประมาณ 8.00 x 28.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  224.00 ตารางเมตร/หลงั 

 : โครงสรา้ง เหลก็ 

โครงหลงัคาเหลก็มงุดว้ยแผ่นเมทลัชที 

ผนงั เปิดโลง่/ ฝ้าเพดาน เปิดโล่ง / พื้นคอนกรีตเสริมเหลก็ 
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13. ทีจ่อดรถ10 (หลงัคาคลุม) : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 15 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 12.50 x 34.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  425.00 ตารางเมตร 

 : โครงสรา้ง เหลก็ 

โครงหลงัคาเหลก็มงุดว้ยแผ่นเมทลัชที 

ผนงั เปิดโลง่/ ฝ้าเพดาน เปิดโล่ง / พื้นคอนกรีตเสริมเหลก็ 

14. ทีจ่อดรถ11 (หลงัคาคลุม) : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 4.50 x 38.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  171.00 ตารางเมตร 

 : โครงสรา้ง เหลก็ 

โครงหลงัคาเหลก็มงุดว้ยแผ่นเมทลัชที 

ผนงั เปิดโลง่/ ฝ้าเพดาน เปิดโล่ง / พื้นคอนกรีตเสริมเหลก็ 

15. ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 1 (ทางเดิน) : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 18.50 x 32.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  165.00 ตารางเมตร 

 : โครงสรา้ง เหลก็ 

โครงหลงัคาเหลก็มงุดว้ยแผ่นเมทลัชที 

ผนงั เปิดโลง่/ ฝ้าเพดาน เปิดโล่ง / พื้นคอนกรีตเสริมเหลก็ 

16. ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 2 (ทางเดิน) : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 3.50 x 47.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  165.00 ตารางเมตร 

 : โครงสรา้ง เหลก็ 

โครงหลงัคาเหลก็มงุดว้ยแผ่นเมทลัชที 

ผนงั เปิดโลง่/ ฝ้าเพดาน เปิดโล่ง / พื้นคอนกรีตขดัมนั 

17. ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 3 (ทางเดิน) : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 3.50 x 12.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  42.00 ตารางเมตร 

 : โครงสรา้ง เหลก็ 

โครงหลงัคาเหลก็มงุดว้ยแผ่นเมทลัชที 

ผนงั เปิดโลง่/ ฝ้าเพดาน เปิดโล่ง / พื้นคอนกรีตเสริมเหลก็ 
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18. ถนนและลานคอนกรีต : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 

พรอ้มท่อระบายน า้ : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

 : ขนาด (กวา้ง x ยาว) ประมาณ - x -เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  16,900.00 ตารางเมตร 

 : โครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็หนาประมาณ 0.15 เมตร พรอ้มงานท่อ

ระบายน า้พรอ้มบ่อพกั 

19. ร ัว้รอบโครงการ : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 12 ปี 

 : ขนาด (สูง x ยาว) ประมาณ 1.50 - 2.00x 900.00 เมตร 

 : พื้นทีก่่อสรา้งประมาณ  900.00 เมตร 

 : ร ัว้คอนกรีตส าเร็จรูป และก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาส ี สูงประมาณ 1.50–

2.00 เมตร ยาวโดยรอบรวมประมาณ 900.00 เมตร 

20. ป้ายโครงการ สูง 20 เมตร : ก่อสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 54492 

 : อายุอาคาร  ประมาณ 16 ปี 

 : ขนาด (สูง) ประมาณ 20.00 เมตร 

 : จ านวน 1 ชดุ 

 : ป้ายโครงเหลก็ สูงประมาณ 20.00 เมตร 
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ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร/กรรมสทิธิ์สิ่ งปลูกสรา้ง 

• ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลือ่นยา้ยอาคาร เลขที่ 368/2549 ออกเมื่อวนัที่ 18 ตุลาคม 2549 

มรีายละเอยีดดงัน้ี 

อนุญาตให ้   : บริษทัเอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร 

ท าการขออนุญาต  : ก่อสรา้งอาคาร เป็นอาคารถาวร 

1. ชนิด ค.ส.ล. 2 ช ัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นพาณิชย ,์ สรรพสินคา้ (คา้

ปลีก, ค่าส่งประเภทอุปโภค) ภตัตาคาร , หอ้งเย็น, เบเกอรี่, ส านกังาน,  

ทีจ่อดรถ พื้นที ่38,680.00 ตารางเมตร ทีจ่อดรถ และทางเขา้-ออก จ านวน 

416 คนั พื้นที ่19,980.00 ตารางเมตร 

2. ชนิด ป้ายโครงเหลก็ จ านวน 3 ป้าย เพื่อใชเ้ป็นป้ายโฆษณา และป้ายบอก

ทางเขา้ - ออก พื้นที ่795.00 ตารางเมตร 

3. ชนิด โครงเหลก็ ช ัน้เดยีว จ านวน 21 หลงั เพือ่ใชเ้ป็นหลงัคาคลุม ทางเดิน 

และทีจ่อดรถ พื้นที ่2,520.00 ตารางเมตร 

4. ชนิด ค.ส.ล. ช ัน้เดียว จ านวน 4 หลงั เพื่อใชเ้ป็นหอ้งน า้ พื้นที่ 1,680.00 

ตารางเมตร 

ในทีด่นิ   : โฉนดทีด่นิเลขที ่54492 เป็นทีด่นิของ บริษทั นวนคร จ ากดั (มหาชน) 

ออกใหโ้ดย   : ส านกังานเทศบาลเมอืงท่าโขลง 

• หนงัสอืรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลือ่นยา้ยอาคาร เลขที ่3/50 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

รบัรองให ้  กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท  

เจา้ของอาคาร/ผูค้รอบครอง 

ประเภทอาคารทีร่บัรอง  เป็นอาคาร ดงัน้ี 

ออกใหโ้ดย : ส านกังานเทศบาลเมอืงท่าโขลง 

ตามใบอนุญาต เลขที ่368/2549 

 

: 1. ชนิด ค.ส.ล. 2 ช ั้น จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นพาณิชย์,สรรพสินคา้ 

(คา้ปลีก,ค่าส่งประเภทอุปโภค) ภตัตาคาร ,หอ้งเย็น,เบเกอรี่,ส านกังาน, 

ทีจ่อดรถและทางเขา้-ออก จ านวน 416 คนั  

2. ชนิดป้ายโครงเหลก็ จ านวน 3 ป้าย เพื่อใชเ้ป็นป้ายโฆษณา และป้ายบอก

ทางเขา้-ออก  

3. ชนิดโครงเหล็ก จ านวน 21 หลงั เพื่อใชเ้ป็นหลงัคาคลุมทางเดินและ 

ทีจ่อดรถ  

4. ชนิด ค.ส.ล. ช ัน้เดียว จ านวน 4 หลงั เพื่อใชเ้ป็นหอ้งน า้ พื้นที่ 1,680.00 

ตารางเมตร 

ในทีด่ิน : 5. โฉนดที่ดินเลขที ่54492 เป็นที่ดินของ บริษทั นวนคร จ ากดั (มหาชน) 

ออกใหโ้ดย : 6. ส านกังานเทศบาลเมอืงท่าโขลง 
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• ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลือ่นยา้ยอาคาร เลขที่ 41/2551 ออกให ้ 

ณ วนัที ่11 กุมภาพนัธ ์2551 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

อนุญาตให ้   : บริษทัเอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร/ผูค้รอบครอง 

ท าการขออนุญาต  : ดดัแปลงอาคาร เป็นอาคารถาวร 

 : 1. ชนิด ค.ส.ล. 1 ช ัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นมหรสพ พื้นที ่3,878.00 

ตารางเมตร 

ในทีด่ิน   : โฉนดที่ดนิเลขที ่54492 เป็นที่ดินของ บริษทั นวนคร จ ากดั (มหาชน) 

ออกใหโ้ดย   : ส านกังานเทศบาลเมอืงท่าโขลง 

• หนงัสอืรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลือ่นยา้ยอาคาร เลขที ่15/51 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

รบัรองให ้   : บริษทัเอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั เจา้ของอาคาร 

ประเภทอาคารทีร่บัรอง  : เป็นอาคารดงัน้ี 

ตามใบอนุญาตเลขที ่41/2551 : ชนิด ค.ส.ล. 1 ช ัน้ จ านวน 1 หลงั เพือ่ใชเ้ป็นมหรสพ 

ในทีด่ิน   : โฉนดที่ดนิเลขที ่54492 เป็นที่ดินของ บริษทั นวนคร จ ากดั (มหาชน) 

ออกใหโ้ดย   : ส านกังานเทศบาลเมอืงท่าโขลง 

หมายเหต ุ:  

1. จากการตรวจสอบหนังสือสญัญาซื้ อขายลงวนัที ่ 24 มกราคม 2557 ระบุเป็นการซื้ อขายอาคาร (ปรากฎตาม

เอกสารแนบทา้ย) เลขที ่98/103 ตัง้อยู่บนโฉนดที ่ดินเลขที ่54492 ระหว่าง บริษทั เอกชยั-ดีสทริบิวช ัน่ จ ากดั 

"ผูข้าย" และ กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าเทสโก ้โลตสั รีเทล โกรท "ผูซ้ื้อ" 

2. ปจัจุบนักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโกโ้ลตสั รีเทล โกรท (TLGF) ไดจ้ดทะเบยีนเปลีย่นชือ่เป็น

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เมือ่วนัที ่ 29 มีนาคม 2564 ดงันัน้ ผูถ้ือ

กรรมสทิธิอ์าคารปจัจุบนั คือ กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

 

เงื่อนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอื่นๆ 

• ผูป้ระเมินไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆตลอดจนระบบน า้ประปา   

ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านท ัว่ไปเท่านัน้โดยไม่มกีารส ารวจหรือทดสอบทางวศิวกรรม

ของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆเกี่ยวกบัความแขง็แรงความปลอดภยั  การทรุดตวัของโครงสรา้งการใชว้สัดุที่อาจ

เป็นพษิในอาคารหรือการทดสอบประสทิธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

• ผูป้ระเมนิไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆมกีารก่อสรา้งตรงตามแบบที่ไดร้บัอนุญาต

ก่อสรา้งหรือไม่และไม่สามารถยืนยนัไดว้่าเน้ือที่อาคารที่แทจ้ริงมขีนาดเน้ือที่ตรงตามแบบค านวณที่ไดร้บัหรือที่ได ้

ประมาณการหรือไม่ 

• ผูป้ระเมนิไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆไดร้บัการปลูกสรา้งโดยถูกตอ้งสอดคลอ้งกบั

ขอ้ก าหนดของผงัเมอืงและกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวขอ้ง เวน้แต่จะระบเุป็นอย่างอื่นในรายงาน 
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4.0 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสทิธิ 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัส าเนาเอกสารสทิธิจากผูว้่าจา้งและไดท้ าการตรวจสอบ

ความถูกตอ้งกบัฉบบัส านักงานที่ดิน ณ ส านักงานที่ดินจงัหวดัปทุมธานี สาขาคลองหลวง เมื่อวนัที่ 

11 ตลุาคม 2566 ซึง่มรีายละเอยีดโดยสรุปดงัน้ี 

เอกสารสทิธิประเภท  : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5137 III 7460-6 และ 7 

ต าบลคลองหนึ่ง (คลอง 1 ตก)อ าเภอคลองหลวงจงัหวดัปทุมธานี 

ล าดบั โฉนดที่ดิน 
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 

ที ่ เลขที ่ ไร่ งาน ตารางวา 

1 54492 34 14631 31 0 05 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 31 0 05 

เน้ือทีท่ี่ประเมนิมลูค่า 31 0 05 

 ลกัษณะการถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

 ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์และสทิธิการเช่า โลตสัส ์รีเทล โกรท 

 ภาระจ านอง : ไม่มภีาระผูกพนัจ านองกบัธนาคารใดๆ 

 ภาระผูกพนัอื่นๆ : - ติดภาระจ ายอม (ไม่มีค่าตอบแทน) เรื่องถนนทางเดินชานถนนที่

ว่างเวน้ หรือที่ดินอื่นที่อนุญาตใหใ้ชร่้วมกนักบัโฉนดที่ดินเลขที่ 364, 

25643 และ 25644 

- ติดสญัญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีก าหนด 10 ปี ระหว่าง

กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า เทสโกโ้ลตสั รีเทล โกรท 

(ผูใ้หเ้ช่า) กบับริษทัเอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า) โดย

อา้งตามหนงัสอื แบ่งเช่าพื้นทีอ่าคาร ลงวนัที ่20 มกราคม 2557 

 หมายเหตุ : ผูถ้อืกรรมสิทธิเ์ดิมคือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทส

โกโ้ลตสั รีเทล โกรท แต่ปจัจุบนั ไดจ้ดทะเบียนเปลีย่นชือ่เป็นกองทุน

รวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์ รีเทล โกรท (LPF) เมือ่

วนัที ่29 มนีาคม 2564 แลว้ 

(ส าเนาเอกสารสทิธิดงักลา่วขา้งตน้ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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4.2 รายละเอยีดสญัญาแบง่เช่าพื้นที่อาคาร (บางสว่น) 

รายละเอียดหนงัสอืสญัญาเช่า ลงวนัที่ 20 มกราคม 2557 

ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ผูเ้ช่า : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จ ากดั 

ระยะเวลาเช่า : มกี าหนด 10 ปี (สามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้กี 2 ครัง้ ๆ ละ 10 ปี) 

วนัเริ่มตน้สญัญา : 20 มกราคม 2557 

พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา : รายละเอยีด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที ่Hypermarket 8,368 

พื้นที ่Food Court 1,338 

พื้นที ่Back Offices 612 

พื้นที ่Maintenance 1,792 

พื้นที ่Warehouse 1,119 

ค่าเช่าและค่าบริการ

ตามสญัญา 

: พื้นที ่Hypermarket, Maintenance Area, Back Offices and Warehouse 

 

ปีที ่ อตัราค่าเช่า (บาท/เดือน) อตัราค่าบริการ(บาท/เดอืน) 
รวมค่าเช่า/ค่าบริการ 

(บาท/เดอืน) 

1 1,171,520 1,757,280 2,928,800 

2 1,171,520 1,757,280 2,928,800 

3 1,171,520 1,757,280 2,928,800 

4 1,288,672 1,933,008 3,221,680 

5 1,288,672 1,933,008 3,221,680 

6 1,288,672 1,933,008 3,221,680 

7 1,417,539 2,126,309 3,543,848 

8 1,417,539 2,126,309 3,543,848 

9 1,417,539 2,126,309 3,543,848 

10 1,559,293 2,338,940 3,898,233 

11 1,559,293 2,338,940 3,898,233 

12 1,559,293 2,338,940 3,898,233 

13 1,715,222 2,572,834 4,288,056 

14 1,715,222 2,572,834 4,288,056 

15 1,715,222 2,572,834 4,288,056 

16 1,886,745 2,830,117 4,716,862 

17 1,886,745 2,830,117 4,716,862 

18 1,886,745 2,830,117 4,716,862 
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ปีที ่ อตัราค่าเช่า (บาท/เดือน) อตัราค่าบริการ(บาท/เดอืน) 
รวมค่าเช่า/ค่าบริการ 

(บาท/เดอืน) 

19 2,075,419 3,113,129 5,188,548 

20 2,075,419 3,113,129 5,188,548 

21 2,075,419 3,113,129 5,188,548 

22 2,282,961 3,424,442 5,707,403 

23 2,282,961 3,424,442 5,707,403 

24 2,282,961 3,424,442 5,707,403 

25 2,511,257 3,766,886 6,278,143 

26 2,511,257 3,766,886 6,278,143 

27 2,511,257 3,766,886 6,278,143 

28 2,762,383 4,143,574 6,905,957 

29 2,762,383 4,143,574 6,905,957 

30 2,762,383 4,143,574 6,905,957 
 

ค่าเช่าและค่าบริการ

ตามสญัญา 

: พื้นที ่Food Court 

ปีที ่ อตัราค่าเช่า (บาท/เดือน) อตัราค่าบริการ(บาท/เดอืน) 
รวมค่าเช่า/ค่าบริการ 

(บาท/เดอืน) 

1 148,786 223,178 371,964 

2 148,786 223,178 371,964 

3 148,786 223,178 371,964 

4 163,665 245,496 409,161 

5 163,665 245,496 409,161 

6 163,665 245,496 409,161 

7 180,032 270,046 450,078 

8 180,032 270,046 450,078 

9 180,032 270,046 450,078 

10 198,035 297,050 495,085 

11 198,035 297,050 495,085 

12 198,035 297,050 495,085 

13 217,837 326,755 544,592 

14 217,837 326,755 544,592 

15 217,837 326,755 544,592 
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ปีที ่ อตัราค่าเช่า (บาท/เดือน) อตัราค่าบริการ(บาท/เดอืน) รวมค่าเช่า/ค่าบริการ 

(บาท/เดอืน) 

16 239,621 359,431 599,052 

17 239,621 359,431 599,052 

18 239,621 359,431 599,052 

19 263,583 395,374 658,957 

20 263,583 395,374 658,957 

21 263,583 395,374 658,957 

22 289,941 434,911 724,852 

23 289,941 434,911 724,852 

24 289,941 434,911 724,852 

25 318,935 478,402 797,337 

26 318,935 478,402 797,337 

27 318,935 478,402 797,337 

28 350,829 526,242 877,071 

29 350,829 526,242 877,071 

30 350,829 526,242 877,071 

หมายเหต ุ:  เน่ืองจากยงัไม่มกีารระบุค่าบริการในการต่ออายุสญัญาเช่าคร ัง้ที่ 2 ของพื้นที่ Hypermarket, 

Maintenance Area, Back Offices and Warehouse และ Food Court บริษทัฯ ประมาณ

การปรบัค่าบริการประมาณ 10% ทุกๆ 3 ปี ตามรูปแบบการค านวณค่าบริการเดิมที่ผ่านมา โดย

ปรบัเพิม่คร ัง้แรกในปีที ่4 ของสญัญาเช่า (และปรบัเพิม่ทกุๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสญัญาเช่า) 

4.3 การตรวจสอบความถูกตอ้งของทรพัยส์นิฯ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบต าแหน่งที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าจาก  ระวางรูปแผนที่ ทิศทาง ที่ต ัง้  

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

เบื้องตน้แลว้มคีวามเหน็เชื่อไดว้่าต าแหน่งที่ต ัง้ตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นรายงานประเมนิฯ ฉบบันี้มคีวามถูกตอ้ง 

4.4 ราคาประเมินที่ดิน และสิ่งปลูกสรา้งของทางราชการ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบราคาประเมนิที่ดิน และสิ่งปลูกสรา้งของทางราชการ ซึ่งก าหนดโดยกรมธนารกัษ์

เพือ่วตัถปุระสงคใ์นการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บภาษกีารขาย

อสงัหาริมทรพัยม์รีายละเอยีดดงัน้ี คือ 

ตารางสรุปราคาประเมนิทีด่ินของทางราชการ 

ล าดบั โฉนดเลขที่ 
เน้ือที่ ราคาประเมนิทางราชการ ราคาประเมนิทางราชการรวม 

(ตารางวา) (ตารางวาละ/บาท) (บาท) 

1 54492 12,405.00 23,500.00 291,517,500 

รวมราคาประเมนิราคาทางราชการเท่ากบั 291,517,500 
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ตารางสรุปราคาประเมนิสิ่งปลูกสรา้งของทางราชการ 

ล าดบั รายการ พื้นที่ หน่วย ราคา/หน่วย Total RCN อายุ ค่าเสือ่ม DRC 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 40,272.00 ตารางเมตร 7,800.00 314,121,600.00 16.00 22% 245,014,848 

สิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ 

2 - หอ้งน า้ช ัน้เดยีว 800.00 ตารางเมตร 6,350.00 5,080,000.00 16.00 22% 3,962,400 

3 - หอ้งเครื่องและถงัเก็บน า้ดบัเพลงิ 440.00 ตารางเมตร 5,350.00 2,354,000.00 16.00 22% 1,836,120 

4 - ที่จอดรถ 1 (หลงัคาคลุม) 192.00 ตารางเมตร 2,600.00 499,200.00 16.00 43% 284,544 

5 - ที่จอดรถ 2 (หลงัคาคลุม) 224.00 ตารางเมตร 2,600.00 582,400.00 16.00 43% 331,968 

6 - ที่จอดรถ 3 (หลงัคาคลุม) 224.00 ตารางเมตร 2,600.00 582,400.00 16.00 43% 331,968 

7 - ที่จอดรถ 4 (หลงัคาคลุม) 224.00 ตารางเมตร 2,600.00 582,400.00 16.00 43% 331,968 

8 - ที่จอดรถ 5 (หลงัคาคลุม) 224.00 ตารางเมตร 2,600.00 582,400.00 16.00 43% 331,968 

9 - ที่จอดรถ 6 (หลงัคาคลุม) 224.00 ตารางเมตร 2,600.00 582,400.00 16.00 43% 331,968 

10 - ที่จอดรถ 7 (หลงัคาคลุม) 224.00 ตารางเมตร 2,600.00 582,400.00 16.00 43% 331,968 

11 - ที่จอดรถ 8 (หลงัคาคลุม) 224.00 ตารางเมตร 2,600.00 582,400.00 16.00 43% 331,968 

12 - ที่จอดรถ 9 (หลงัคาคลุม) 224.00 ตารางเมตร 2,600.00 582,400.00 16.00 43% 331,968 

13 - ที่จอดรถ 10 (หลงัคาคลุม) 425.00 ตารางเมตร 2,600.00 1,105,000.00 16.00 43% 629,850 

14 - ที่จอดรถ 11 (หลงัคาคลุม) 171.00 ตารางเมตร 2,600.00 444,600.00 16.00 43% 253,422 

15 - ส่วนโล่งหลงัคาคลุม (ทางเดนิ) 1 165.00 ตารางเมตร 2,600.00 429,000.00 16.00 43% 244,530 

16 - ส่วนโล่งหลงัคาคลุม (ทางเดนิ) 2 165.00 ตารางเมตร 2,600.00 429,000.00 16.00 43% 244,530 

17 - ส่วนโล่งหลงัคาคลุม (ทางเดนิ) 3 42.00 ตารางเมตร 2,600.00 109,200.00 16.00 43% 62,244 

18 - ถนนและลานคอนกรีต 16,900.00 ตารางเมตร 900.00 15,210,000.00 16.00 43% 8,669,700 

19 - ร ัว้รอบโครงการ 1,800.00 ตารางเมตร 2,050.00 3,690,000.00 12.00 31% 2,546,100 

20 - ป้ายโครงการ สูง 20.00 เมตร 67.00 ตารางเมตร 8,050.00 539,350.00 16.00 43% 307,430 

รวมราคาประเมนิทางราชการ (สิง่ปลูกสรา้ง) 266,711,462 

”ราคาประเมนิราชการดงักล่าวขา้งตน้เป็นการประมาณราคาเบื้องตน้จากบริษทัฯ ซึ่งอาจไม่เท่ากบัราคาประเมนิราชการทีค่ านวณโดยเจา้หนา้ที ่
ทีดิ่นดงันัน้เหน็ว่าควรตรวจสอบราคาประเมนิทีช่ดัเจนกบัส านกังานทีด่ินอกีครัง้”
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5.0 ขอ้ก าหนด และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่าตัง้อยู่ในบริเวณพื้นทีต่ามขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดนิตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบั

ผงัเมอืงรวมเมอืงท่าโขลง-คลองหลวง-รงัสติ จงัหวดัปทุมธานี (พ.ศ.2552) ระบวุ่าทรพัยส์นิตัง้อยู่ในเขตพื้นที่สี

ม่วง เป็นทีด่นิประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้ (บริเวณ หมายเลข 4.1) 

 

ทีด่นิประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่ออตุสาหกรรมหรือเกี่ยวขอ้งกบัอุตสาหกรรม

คลงัสนิคา้สถาบนัราชการการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการอื่นให ้

เป็นไปตามทีก่  าหนดดงัต่อไปน้ี 

(1) ใหด้ าเนินการหรือประกอบกิจการไดใ้นอาคารที่มคีวามสูงไม่เกิน 16 เมตร การวดัความสูงของอาคารให ้

วดัจากระดบัพื้นดินที่ก่อสรา้งถึงพื้นดาดฟ้าส าหรบัอาคารทรงจ ัว่หรือปัน้หยาใหว้ดัจากระดบัพื้นดินที่

ก่อสรา้งถงึยอดผนงัของชัน้สูงสุด 

(2) ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละสบิหา้ของที่ดินประเภทน้ีในแต่ละบริเวณที่ดินประเภทน้ีหา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อ

กิจการตามทีก่  าหนดดงัต่อไปนี้ 

(1) จดัสรรที่ดินเพือ่ประกอบพาณิชยกรรม 

(2) จดัสรรที่ดินเพือ่การอยู่อาศยั 

(3) การประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ่ 

(4) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงเดก็ 

(5) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงคนชรา 

บริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ 
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การใชป้ระโยชน์ที่ดินริมทางหลวงพิเศษหมายเลข9สายถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครทางหลวง

แผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข305สายรงัสิต - นครนายกทางหลวง

แผ่นดนิหมายเลข 306 สายต่อทางของกรมโยธาธิการควบคุม - บรรจบทางหลวงหมายเลข 346 (บางพูน) ทาง

หลวงแผ่นดินหมายเลข 346 สายแยกทางหลวงหมายเลข1 (รงัสติ) - บรรจบทางหลวงหมายเลข 324 (พนม

ทวน) และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3312 สายแยกทางหลวงหมายเลข1(สนามกีฬาธูปเตมยี)์ - คลอง 16 

(พระอาจารย)์ ใหม้ทีีว่่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่นอ้ยกว่า 15 เมตร  

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินริมฝัง่ล  าคลองหรือแหล่งน า้สาธารณะใหม้ทีี่ว่างตามแนวขนานริมฝัง่ตามสภาพธรรมชาติ

ของล  าคลองหรือแหลง่น า้สาธารณะไม่นอ้ยกว่า15เมตรเวน้แต่เป็นการก่อสรา้งเพื่อการคมนาคมทางน า้หรือการ

สาธารณูปโภค 

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 

จากการพจิารณาถงึลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมนิมลูค่า เช่น ท าเล ทีต่ ัง้ ศกัยภาพในการพฒันาของที่ดิน และ

สภาพการใชท้ี่ดินในบริเวณขา้งเคียงที่ต ัง้ทรพัยส์ินทางบริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั มคีวามเห็นว่า 

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินในดา้นพาณิชยกรรมตามสภาพปจัจุบนั เป็นการใชท้ี่ดินที่ใหป้ระโยชนสู์งสุดของที่ดินที่ประเมิน

มลูค่า  
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7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลอืกใชว้ธิี รายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด

เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามูลค่าทรพัยส์ิน และเลอืกใชว้ธิีตน้ทุนทดแทนเป็นวธิีตรวจสอบมูลค่าทรพัยส์ินเพื่อ

วตัถปุระสงคข์องรายงานฉบบัน้ี  

7.1.1 รายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

เป็นการหามูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัย์สิน โดยใชก้ารวิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เป็นกระบวนการหามูลค่าปัจจุบนัของทรัพย์สินฯ โดยอาศัยการ

วเิคราะหก์ารเปลีย่นแปลงของกระแสรายได ้/ รายจ่ายที่จะเกิดขึ้นภายในช่วงระยะเวลาหน่ึงในอนาคตซึ่งโดย

ส่วนใหญ่ประมาณ 5 ปี หรือ 10 ปี เพือ่ท าการหากระแสเงนิสุทธิในแต่ละงวด/ปี แลว้คิดส่วนลดกลบัเป็นมูลค่า

ปจัจุบนัโดยการเลือกใชค่้าอตัราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม และท าการหามูลค่า

ทรพัยส์นิในกรณีการขายทรพัยส์นิ ณ สิ้นช่วงระยะเวลาการคาดการดงักล่าวขา้งตน้ โดยพจิารณาความสมัพนัธ์

ในรูปแบบของผลคูณระหว่างกระแสรายไดสุ้ทธิต่อปี ณ ปีที่สิ้นสุดการคาดการณ์ กบัค่าอตัราผลตอบแทนการ

ลงทุน (Capitalization Rate)  ที่เหมาะสมส าหรบัทรพัยส์ินแต่ละประเภท โดยพจิารณาจากระดบัความเสี่ยง 

(Risk) ความมัน่คงของกระแสรายได ้และอตัราผลแทนที่คาดว่าจะไดร้บัส าหรบัการลงทุนประเภทนัน้ๆ เป็น

ส าคญัการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด ใชก้บัทรพัยส์นิที่สามารถสรา้ง

กระแสรายได ้(Income Generating Property) เช่น อาคารศูนย์การคา้ใหเ้ช่า โรงแรม/รีสอร์ทอาคาร

ส านกังานใหเ้ช่า อาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า โรงงาน และคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า เป็นส าคญั 

7.1.2 วิธีตน้ทนุทดแทน  

หลกัการของวธิีน้ี คือ มูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า ค านวณหาไดจ้าก

ผลรวมของมลูค่าของที่ดนิเปล่า (Land Value) ซึง่ไดจ้ากการวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบราคาตลาดและมลูค่าตน้ทุน

ทดแทนใหม่ที่หกัค่าเสื่อมแลว้ของสิ่งปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บนที่ดินแปลงนั้น 

ส าหรบัมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเสื่อม ของสิ่งปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณราคาตน้ทุนการก่อสรา้ง

ใหม่ของสิ่งปลูกสรา้ง ณ วนัที่ประเมินฯ หกัออกดว้ยจ านวนค่าเสื่อมสภาพที่เกิดขึ้น โดยพิจารณาจาก

องคป์ระกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพที่เป็นอยู่ในปจัจุบนั และค่าเสื่อมดา้นเศรษฐศาสตร ์

(Economic Obsolescences) เป็นวธิีที่ใชก้บัทรพัยส์ินประเภทที่มลีกัษณะเฉพาะ หรือหาขอ้มูลซื้อขายของ

ทรพัยส์นิอื่น ๆ เพื่อใชใ้นการเปรียบเทยีบไดย้าก และยงัอาจใชเ้ป็นวธิีการตรวจสอบ ส าหรบัวธิีการอื่นไดด้ว้ย 

นอกจากนัน้เราใชว้ธิีการน้ีส าหรบัการประเมนิเพื่อการประกนัภยัของสิ่งปลูกสรา้ง ทรพัยส์นิทีใ่ชว้ธิีการน้ี ไดแ้ก่ 

โรงงานอตุสาหกรรม โกดงั หรือคลงัสนิคา้ อาคารสถานทีร่าชการ โรงพยาบาล เป็นตน้ 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ธิี รายได/้วิเคราะหคิ์ดลดกระแส 

เงนิสด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ  

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมตฐิานและประเมนิมลูค่า 

จากการส ารวจราคาเสนอใหเ้ช่าพื้นที่เช่าเพื่อการคา้ภายในหา้งสรรพสนิคา้ และศูนยก์ารคา้ท ัว่ไปในบริเวณ

เดียวกบัทรพัยส์นิหรือในบริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ท  าการประเมนิมูลค่าพบว่ามหีา้งสรรพสนิคา้ 

และศูนยก์ารคา้ ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิ เพื่อน าไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานใน

การประเมนิครัง้น้ี โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 1 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีนวนคร 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนพหลโยธิน  

ประเภท : ศูนยก์ารคา้/หา้งสรรพสนิคา้ 

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลู 

ที ่
ประเภท 

พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

1.1 รา้นคา้ใหเ้ช่า /Shop ประมาณ 45.00 1 ประมาณ 1,800 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 063-654-9053 คุณธนชยั ฝ่ายขายพื้นที่ 

1.2 รา้นคา้ขนาดเลก็ 4.00 1 2,250 - 3,000 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 085-020-7425 คุณจติรภา (ฝ่ายขายประจ าศูนย)์ 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 2 

ชื่อโครงการ : เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์รงัสติ 

ทีต่ ัง้ : ถนนพหลโยธิน (ทล. 1) 

ประเภท : ศูนยก์ารคา้/โรงภาพยนตร ์

   

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลู 

ที ่
ประเภท 

พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

2.1 รา้นคา้ใหเ้ช่า /Shop 17.40 1 3,300 

ทีม่าของขอ้มลู จากการสอบถามรา้น Fon Nail 

2.2 รา้นคา้ใหเ้ช่า/ ธนาคารออมสนิ 136.00 1 2,080 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 02-567-7048 จากการสอบถามส านกังาน 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 3 

ชื่อโครงการ : บิก๊ซ ีฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสติ 

ทีต่ ัง้ : ถนนพหลโยธิน (ทล. 1) 

ประเภท : ศูนยก์ารคา้ 

   

 

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลู 

ที ่
ประเภท 

พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

3.1 รา้นคา้ขนาดเลก็ 15.00 1 3,000 - 3,800 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 097-037-5548 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 4 

ชื่อโครงการ : ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสติและสเปลล ์

ทีต่ ัง้ : ถนนพหลโยธิน 

ประเภท : ศูนยก์ารคา้ 
   

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลู 

ที ่
ประเภท 

พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

4.1 รา้นคา้ใหเ้ช่า 10.00-15.00 1 ประมาณ 2,800-3,200 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 02-520-1111 กด 3 จากการสอบถามฝ่ายพื้นที่ 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 5 

ชื่อโครงการ : เดอะ ฟอรเ์รสท ์พหลโยธิน 

ทีต่ ัง้ : ถนนพหลโยธิน 

ประเภท : ศูนยก์ารคา้ 
   

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลู 

ที ่
ประเภท 

พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

5.1 รา้นคา้ใหเ้ช่า 36.00 1 800 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 092-614-6194 คุณน้ิง 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 6 

ชื่อโครงการ : ไทวสัดุ รงัสติ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนพหลโยธิน   
ประเภท : ศูนยก์ารคา้วสัดุก่อสรา้งและของตกแต่งบา้น 

   

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

6.1 พื้นทีใ่หเ้ช่า (ดา้นหนา้) ประมาณ 24.00 1 300 - 700 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 02-103-3100 กด 1 และ 02-103-3585-93 

 
ขอ้มูลเปรียบเทียบพื้นที่เช่าที่ 7 

ชื่อโครงการ : Mingle Mall 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนพหลโยธิน   
ประเภท : คอมมูนิตี้มอลล ์

   

 

ราคาเสนอเช่าปจัจุบนั 

ขอ้มลูที่ ประเภท 
พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 
ชัน้ 

ราคาเสนอเช่า 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

7.1 รา้นคา้ใหเ้ช่า ประมาณ 60.00 1 ประมาณ 615 - 800 

ทีม่าของขอ้มลู โทร. 02-168-000  
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การวิเคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ พบว่ามรีะดบัราคาเสนอเช่าพื้นที่ใน

บริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิมลูค่า มอีตัราค่าเช่าพื้นที่รา้นคา้ ประมาณ 800 - 3,800 บาท/ตาราง

เมตร/เดือน ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัท าเลที่ต ั้งโครงการ ท าเลที่ต ัง้ และชัน้ของแต่ละยูนิต ขนาดพื้นใชส้อย  

การเขา้ถงึ เป็นส าคญั บริษทัฯ ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลค่าเช่าตลาด โดยจะค านึงถึงลกัษณะทางกายภาพ

ของโครงการ ท าเลทีต่ ัง้ของโครงการ ขนาดพื้นที ่สภาพแวดลอ้ม รวมถงึรูปแบบโครงการ ตลอดจนสภาวะ

เศรษฐกิจโดยรวมแลว้ พรอ้มเปรียบเทยีบกบัโครงการ/อาคารในบริเวณใกลเ้คียง พจิารณาพรอ้มกบัขอ้มูล

ทีท่รพัยส์นิปลอ่ยเช่าเองแลว้ โดยสรุปดงัน้ี 

ล าดบั 

ที ่
โครงการ ประเภท 

ขนาดพื้นที ่ 

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่า  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

1 บิก๊ซ ีนวนคร รา้นคา้ใหเ้ช่า  45.00 1,800 

  รา้นคา้ขนาดเลก็ 4.00 2,250 - 3,000 

2 เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์รงัสติ รา้นคา้ใหเ้ช่า 17.40 - 136.00 2,080 - 3,300 

3 บิก๊ซ ีฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสติ รา้นคา้ขนาดเลก็ 15.00 3,000 - 3,800 

4 ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสติ  

และสเปลล ์

รา้นคา้ใหเ้ช่า 10.00 - 15.00 2,800 - 3,200 

5 เดอะ ฟอรเ์รสท ์

พหลโยธิน 

รา้นคา้ใหเ้ช่า 36.00 800 

6 ไทวสัดุ รงัสติ พื้นทีใ่หเ้ช่า 

(ดา้นหนา้) 

24.00 300 - 700 

7 Mingle Mall รา้นคา้ใหเ้ช่า 60.00 615 - 800 

อน่ึงในการก าหนดอตัราค่าเช่าทรพัยส์ินที่ท  าการประเมินผูป้ระเมินไดท้ าการเลือกขอ้มูลเปรียบเทียบที่มี

ลกัษณะการใชป้ระโยชนแ์ละสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิที่ท  าการประเมนิ มาท าการวเิคราะห ์อตัรา

ค่าเช่าตามวธิี ADJUSTMENT GRID ANALYSIS ซึง่แสดงไดด้งัน้ี 
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จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน อตัราค่าเช่าของพื้นที่เช่ารา้นคา้เปรียบเทียบกบั

ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า ดงัต่อไปน้ี 

พื้นทีเ่ช่ารา้นคา้ (Fix-Rent) 

 

หมายเหต ุ: - 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางเมตร) 6.93 - 562.00

G - 2

รา้นคา้ รา้นคา้

หน่วย ทรพัยส์ิน

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

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,550        -          2,400        

(บาท/ตารางเมตร) -                 -          2,080        -          

(ว/ด/ป) -                 -          กลางปี 2566 -          

(เปอรเ์ซน็ต)์ -                 0% 0% -          

(บาท/ตารางเมตร) -                 -          2,080        -          

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,550        2,080        2,400        

ทรพัยส์ิน

% 5% 78           -10% (208)         -10% (240)         

% 0% -          5% 104          0% -          

% 0% -          0% -          -5% (120)         

% 0% -          0% -          0% -          

% 0% -          0% -          0% -          

% 0% -          0% -          0% -          

% 5% 78           0% -          -5% (120)         

% 10% 155          -5% (104)         -5% (120)         

20% 310          -10% (208)         -25% (600)         

(บาท/ตารางเมตร) -                 1,550        2,080        2,400        

(เปอรเ์ซน็ต)์ 20.00% -10.00% -25.00%

(บาท/ตารางเมตร) 1,860       1,872       1,800       

(บาท/ตารางเมตร) 245.00% 80.00% 90.00% 75.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 32.65% 36.73% 30.61%

(บาท/ตารางเมตร) 1,846              607          688          551          

ตารางเมตรละ 1,850              บาทต่อเดือน

พื้นทีเ่ช่า 45.00 136.00 15.00

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

ราคาเสนอเช่า

ช ัน้ทีต่ ัง้ 1 1 1

ประเภทพื้นทีเ่ช่า รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาทีป่ล่อยเช่า

วนัทีม่กีารปล่อยเช่า

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ต าแหน่งทีต่ ัง้

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ
หน่วย

ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

ท าเลทีต่ ัง้โครงการ

การคมนาคมเขา้ออกโครงการ

รูปแบบโครงการ

ขนาดพื้นทีเ่ช่า

ช ัน้ทีต่ ั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 ขอ้สมมติฐานในการก าหนดมูลค่าทรพัยส์นิ 

ปจัจุบนัทรพัยส์นิมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นธุรกิจประเภทพื้นที่คา้ปลกี ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ใหเ้ช่าภายใตช้ื่อ "โลตสั ไฮเปอร์

มารเ์ก็ต สาขานวนคร" (รหสัสาขา 60) มพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิประมาณ 24,012.42 ตารางเมตร สามารถแบ่งพื้นที่ตามชัน้และโซน

ต่างๆ ดงัน้ี 

ตารางสรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าทัง้หมด 

รายละเอยีดพื้นที่ ขนาดพื้นที ่(ตารางเมตร) 

พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Lotus area) 

พื้นทีส่่วนส านกังาน (Office Area) 

พื้นทีค่ลงัสนิคา้ (Warehouse Area) 

พื้นทีซ่่อมบ ารุง (M&E Room Area) 

8,368.00 

612.00 

1,119.00 

1,792.00 

พื้นทีศู่นยอ์าหาร (Food Court) 1,338.00 

พื้นทีโ่รงภาพยนตร ์ 3,600.00 

พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า (Rental area) 

  - พื้นที่เช่าแบบคิดจากยอดขาย (GP%)/Shop 

  - พื้นที่เช่าระยะส ัน้ (Fix-rent)/Shop 

  - พื้นที่เช่าช ัว่คราว (Temporary)/Booth Kiosk& ATM. 

  - พื้นที่เช่าภายนอก (Outdoor) 

1,935.32 

4,614.76 

177.34 

456.00 

รวมพื้นทีใ่หเ้ช่าท ัง้หมด 24,012.42 

ณ วนัส ารวจและประเมนิมลูค่า บริษทัฯ ไดร้บัขอ้มลูรายการสรุปพื้นทีป่ล่อยเช่าจากลูกคา้ และพบว่าอตัราการเช่าพื้นทีป่จัจุบนั 

ของพื้นทีท่ีม่ไีวใ้หเ้ช่าภายในอาคารท ัง้หมด มรีายละเอยีดดงัน้ี 

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 11,891.00 11,891.00 100.00% 3,898,233.00 327.83 

- พื้นที ่Food Court 1,338.00 1,338.00 100.00% 495,085.00 370.02 

Anchor Tenant 02      

- พื้นทีโ่รงภาพยนตร ์ 3,600.00 3,600.00 100.00% (GP %) - 

B) พื้นที่เช่า Shop (GP%) 1,935.32 1,900.32 98.19% (GP %) - 

C) พื้นที่เช่า Shop (Fix Rent) 4,614.76 4,406.25 95.48% 7,536,616.31 1,710.44 

D) พื้นที่เช่าช ัว่คราว 177.34 157.04 88.55% (%) - 

E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร 456.00 456.00 100.00% 167,752.00 367.88 

Total 24,012.42 23,748.61 98.90% 12,097,686.31 668.70 

หมายเหต ุอา้งองิขอ้มลูตาม Rent Roll Report ณ วนัที ่30 พฤศจกิายน 2566 ทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ เป็นเกณฑ ์
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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 

ก) รายรบัตามสญัญาเช่าในปจัจุบนัจากเอกสารที่ไดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปพื้นทีเ่ช่าตามสญัญาเช่าปจัจบุนั (ณ วนัที ่30 พฤศจกิายน 2566) 

A)  พื้นที่เช่าหลกั (Anchor Tenant) : ประมาณการค่าเช่า/ค่าบริการ การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งันี้ 

 
รายการ หน่วย 

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

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

Anchor Tenant 01: บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิชัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า) 
    

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม./เดอืน) 11,891.00 11,891.00 11,891.00 11,891.00 11,891.00 11,891.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการตามสญัญาปจัจุบนั (บาท/ปี) 46,778,796.00 50,677,026.00 51,456,672.00 51,456,672.00 55,744,732.00 56,602,344.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 327.83 355.15 360.61 360.61 390.66 396.67 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั) 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม./เดอืน) 1,338.00 1,338.00 1,338.00 1,338.00 1,338.00 1,338.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 5,941,020.00 6,436,090.00 6,535,104.00 6,535,104.00 7,079,704.00 7,188,624.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 370.02 400.85 407.02 407.02 440.94 447.72 

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

Anchor Tenant 02: บริษทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) (ผูเ้ช่า) 
   

- พื้นที่โรงภาพยนต ์ (ตร.ม.) 3,600.00 3,600.00 3,600.00 3,600.00 3,600.00 3,600.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ตร.ม./เดอืน) 73.00 75.19 77.45 79.77 82.16 84.63 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) 15% 3% 3% 3% 3% 3% 

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

A)  พื้นที่เช่าหลกั (Anchor Tenant) : ประมาณการค่าเช่า/ค่าบริการ การปรบัค่าเช่า และอตัราการเช่า แสดงไดด้งันี้ (ต่อ) 

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

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

Anchor Tenant 01 : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิชัน่ ซสิเทม จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

    

พื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตฯ (ตร.ม.) 11,891.00 11,891.00 11,891.00 11,891.00 11,891.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 56,602,344.00 61,319,204.00 62,262,576.00 62,262,576.00 67,451,126.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 396.67 429.73 436.34 436.34 5,672.45 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) (อา้งองิตามสญัญาเช่า/บริการปจัจุบนั ) 

 

พื้นที่ Food Court (ตร.ม.) 1,338.00 1,338.00 1,338.00 1,338.00 1,338.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ปี) 7,188,624.00 7,787,674.00 7,907,484.00 7,907,484.00 8,566,434.00 

(เฉลีย่) (บาท/ตร.ม./เดอืน) 447.72 485.03 492.49 492.49 6,402.42 

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

Anchor Tenant 02 : บริษทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) (ผูเ้ช่า) 

  

- พื้นที่โรงภาพยนต ์ (ตร.ม.) 3,600.00 3,600.00 3,600.00 3,600.00 3,600.00 

ค่าเช่า-ค่าบริการ (บาท/ตร.ม./เดอืน) 87.17 89.78 92.47 95.25 98.11 

อตัราการปรบัค่าเช่า (%/ปี) 3% 3% 3% 3% 3% 

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

C) พื้นที่เช่าระยะสัน้ (Fix-rent)              
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รายการ หน่วย Y 01 Y 02 Y 03 Y 04 Y 05 

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ตร.ม./ปี) 39,874.30 18,223.88 3,945.40 - - 

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา   (บาท./ปี) 75,297,075.52 31,444,544.38 7,387,208.55 - - 

E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร / Land 
      

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

พื้นที่ตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (ตร.ม./ปี) 5,472.00 3,388.80 120.00 - - 

รายรบัจากค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญา (บาท./ปี) 2,013,024.00 1,221,408.00 40,072.00 - - 

ข) ช่วงที่ 2 หลงัสิ้นสุดสญัญา ทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณาอตัราค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท าการส ารวจผูป้ระเมินไดท้ าการ

ส ารวจ และพจิารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิฯ โดยมีรายละเอยีดดงัน้ี 

โดยการส ารวจพบว่าขอ้มูลพื้นที่ปล่อยใหเ้ช่า ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกบัทรพัย์สินเพื่อน าไปสู่กระบวนการ

ตัง้สมมตฐิานในการประเมนิครัง้น้ีโดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

สรุปอตัราค่าเช่าตลาดเฉลีย่ (Estimated Market Rent) / การปรบัอตัราค่าเช่า (Growth) 

ประมาณการค่าเช่า+ค่าบริการรา้นคา้ตามราคาตลาด  
 

 Unit : Baht/sq.m/month 

พื้นที่ใหเ้ช่า 

Rent Roll as at ประมาณการอตัราค่าเช่า 

Nov. 2566 Year 01 Year 02 Year 03 Year 04 Year 05 Year 06 
Year 07 - 

End 

B) พื้นที่เช่า Shop (GP%) 19,104,345.15 21,970,000.00 22,629,100.00 23,307,973.00 24,007,212.19 24,727,428.56 25,469,251.41 26,233,328.95 

C) พื้นที่เช่า Shop (Fix Rent) 1,710.44 1,850.00 1,905.50 1,962.67 2,021.54 2,082.19 2,144.66 2,144.66 

D) พื้นที่เช่าช ัว่คราว % 30% ของรายรบัค่าเช่ารวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court) ในปีที่ 1 และปรบัเพิม่ทุกปี ๆ ละ 3.0% 

E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร 367.88 400.00 412.00 424.36 437.09 450.20 463.71 463.71 

ประมาณการอตัราการเติบโตของค่าเช่า 
 

 

   
Unit : % 

พื้นที่ใหเ้ช่า 
ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่า (%) 

Year 01 Year 02 Year 03 Year 04 Year 05 Year 06 Year 07 - End 

B) พื้นที่เช่า Shop (GP%) 15% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 

C) พื้นที่เช่า Shop (Fix Rent) 
 

3% 3% 3% 3% 3% 3% 

D) พื้นที่เช่าช ัว่คราว 
 

3% 3% 3% 3% 3% 3% 

E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร 10% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 

ตารางประมาณการอตัราการเช่าพื้นที่แต่ละส่วน 
   

Unit : % 

พื้นที่ใหเ้ช่า 
Rent Roll as at ประมาณการอตัราการปล่อยพื้นทีเ่ช่า (Occupancy Rate) 

Nov. 2566 Y01 Y02 Y03 Y04 Y05 Y06-11 Terminal 

C) พื้นที่เช่า Shop (Fix Rent) 95.48% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 

E) พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

ประมาณการรายไดอ้ืน่ๆ (Pylon Sign / Building Sign / ATM.) ทางบริษทัฯ ประมาณการที่ 0.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดจ้ากพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

แหลง่ทีม่าของค่าใชจ้่ายของทรพัยส์นิฯ สามารถจ าแนกเป็นส่วนๆ ไดด้งัน้ี 

พจิารณาจากขอ้มูลค่าใชจ้่ายการบริหารโครงการ ที่ทางบริษทัฯ ไดส้  ารวจและวจิยั ประกอบกบัไดร้บังบการเงนิจากทางลูกคา้ มี

รายละเอยีดของงบการเงนิดงักล่าว และสมมตฐิานการประมาณการค่าใชจ้่ายในการค านวณกระแสเงนิสด ประกอบการประเมนิ

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

ตารางสรุปรายรบั และรายจา่ยยอ้นหลงั      Unit : Baht 

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

Energy & Utilities 11,244.95 10,261.43 8,562.37 8,434.63 9,450.09 5,373.57 9,211.84 9,527.55 

Maintenance & Repair 2,765.00 2,612.96 2,903.04 2,456.70 2,463.95 1,197.78 2,053.33 2,542.50 

Cleaning 3,479.14 3,530.01 3,115.37 2,971.17 2,917.38 1,784.03 3,058.34 3,178.57 

Security 1,610.84 1,613.74 1,534.05 1,177.91 1,146.94 699.39 1,198.95 1,380.40 

Property Insurance 1,730.02 1,756.46 1,245.26 1,405.32 1,191.94 642.09 1,100.73 1,404.96 

Sale Promotion 1,748.22 755.44 924.89 762.10 1,102.95 30.86 52.90 891.08 

Other expense 387.46 (6,006.06) (2,336.29) (1,016.50) (3,229.81) (2,688.34) (4,608.58) (2,801.63) 

Total Expense of Mall 22,965.63 14,523.98 15,948.69 16,191.34 15,043.44 7,039.37 12,067.50 16,123.43 

Net Income from Part 2 161,701.71 168,854.51 125,574.73 115,010.20 138,443.78 81,071.67 138,980.00 141,427.49 

ค่าใชจ้่ายส่วนที่เพิม่จากค่าใชจ้่ายด 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 - 5,576.98 4,619.57 4,362.10 4,961.78 2,918.60 5,003.32 4,904.75 

Leasing Commission - 3,674.63 3,668.05 3,885.00 4,400.48 2,210.55 3,789.51 3,883.53 

GOP 208,074.95 206,001.94 161,778.97 151,169.21 174,916.03 102,626.11 175,930.48 178,180.55 

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 - 3,736.22 3,014.95 2,823.84 3,273.12 1,963.57 3,366.12 3,242.85 

ตารางสรุปสดัส่วนรายรบั และรายจา่ยยอ้นหลงั (%) 
     

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

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน         

Energy & Utilities 6.09% 5.60% 6.05% 6.43% 6.16% 6.10% 6.10% 6.07% 

Maintenance & 

Repair  
1.50% 1.42% 2.05% 1.87% 1.61% 1.36% 1.36% 1.64% 

Cleaning 1.88% 1.92% 2.20% 2.26% 1.90% 2.02% 2.02% 2.03% 

Security 0.87% 0.88% 1.08% 0.90% 0.75% 0.79% 0.79% 0.88% 

Property Insurance 0.75% 0.77% 0.67% 0.81% 0.60% 0.56% 0.56% 0.69% 

Sale Promotion 0.98% 0.42% 0.66% 0.59% 0.73% 0.04% 0.04% 0.57% 

Other expense 0.17% -2.63% -1.26% -0.58% -1.63% -2.36% -2.36% -1.38% 

ค่าใชจ้่ายส่วนที่เพิม่จากค่าใชจ้่ายด าเนินงานขา้งตน้ 
     

  

Rental Collection Fee 0.00% 2.46% 2.51% 2.51% 2.51% 2.56% 2.56% 2.51% 

Leasing Commission 0.00% 2.01% 2.61% 2.98% 2.88% 2.52% 2.52% 2.60% 

ค่าใชจ้่ายหลงัก าไรข ัน้ตน้         

Incentive Fee 0.00% 1.81% 1.86% 1.87% 1.87% 1.91% 1.91% 1.87% 
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ค่าใชจ้่าย/ตน้ทนุจากการใหเ้ช่าพื้นที่ และบริการ 

- ค่าใชจ้่ายในดา้นท าความสะอาด 4,342,400 บาท (ในปีที ่1) ปรบัเพิ่มปีละ 2% 

 และรกัษาความปลอดภยั   

- ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค  6.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  

   และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า 2.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ้ื่น ๆ) 

- ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา/ซ่อมแซม 1.60% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  

   และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย 2.60% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

   และศูนยอ์าหาร และรายไดอ้ื่น ๆ) 

- ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย 2.00% ของรายรบัรวมจากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  

 พื้นทีไ่ฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร  และศูนยอ์าหาร (ณ วนัต่อสญัญา) 

- ค่าใชจ้่ายดา้นส่งเสริมการขาย 0.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

   ศูนยอ์าหาร และโรงภาพยนตร)์ 

- ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.00% ของรายรบัรวม 

ประมาณการค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ  

- ค่าเบี้ยประกนัภยั 1,133,800 ในปีที ่1 และปรบัเพิ่มปีละ 3.00% ในปีถดัไป 

- เงนิส ารองส าหรบัปรุงอาคารในอนาคต 3.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมพื้นที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และศูนยอ์าหาร) 

- ค่าธรรมเนียมพเิศษในการบริหาร 1.80% ของก าไรข ัน้ตน้ (GOP) 
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อตัราคิดลดกระแสเงนิสดและอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ ณ ปีที่มีหามูลค่าทรพัยส์นิ ดงัน้ี 

การประเมินมูลค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ ค านวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจ าลองการก าหนดราคาของ

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

Discount Rate = Rf + β(Rm-Rf) + ε 

Discount Rate : อตัราคิดลด เพื่อแปลงค่าเงนิในอนาคต เป็นมูลค่าเงนิในปจัจุบนั ภายใตแ้นวคิดว่า ความคาดหวงัของ

เจา้ของทรพัยส์นิตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุนเงนิของเจา้ของทรพัยส์นิ (ท ัง้ในส่วนผูซ้ื้อและผูข้าย) 

Rf : Risk Free Rate หรืออตัราผลตอบแทนการถือครองทรพัยส์ินที่มคีวามเสี่ยงเป็นศูนย ์ในที่น้ี พิจารณา

พนัธบตัรรฐับาล อายุ 10 ปี ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า เท่ากบั 3.02% เป็นเกณฑ ์

β : ค่าเบตา้ หรือค่าความผนัผวนของทรพัยส์นิเมือ่เทยีบกบัตลาดโดยจะแสดงวธิีการการค านวณในหวัขอ้ถดัไป  

Rm-Rf : Equity Risk Premium Rate ทางบริษทัฯ พจิารณาขอ้มูล ณ เดือนกรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นขอ้มูลล่าสุด 

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

เป็นเกณฑ ์ที ่7.43% ส าหรบัประเทศไทย 

ε  ความเสีย่งเพิม่เตมิบริษทัฯ พจิารณาที ่3% เป็นเกณฑ ์

• การค านวณค่าเบตา้ 

การค านวณค่าเบตา้ของทรพัยส์นิ เพือ่น ามาเป็นส่วนประกอบในการค านวณหาอตัราคิดลด (Discount Rate) ของทรพัยส์นิ มี

ข ัน้ตอน ดงัน้ี 

1. รวบรวมค่าเบตา้จากหุน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ทีป่ระกอบธุรกิจคา้ปลกี ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ 

2. เบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มูล เป็นเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสินทางการเงนิ (Levered Beta) จึงตอ้งแปลงใหเ้ป็น

เบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ (Unlevered Beta)  

3. หาค่าเฉลีย่ของค่าเบตา้ที่ไม่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ  

4. น าสดัส่วนหนี้สิ้นและทุนของทรพัยส์นิ มาค านวณกบัค่าเฉลีย่ของเบตา้ที่ไม่มีผลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ ผลลพัธ์

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

เบตา้ดงักลา่วไปค านวณหาอตัราคิดลดต่อไป โดยมสูีตรการค านวณดงัน้ี 

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

Unlevered Beta : ค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 

Levered Beta : ค่าเบตา้ทีม่ผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 

Tax Rate : อตัราภาษสี าหรบันิตบิคุคลในประเทศไทย พจิารณาที ่20% เป็นเกณฑ ์

Debt to Equity Ratio : อตัราส่วนหน้ีสนิต่อทุน 

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
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โดยจากการเก็บขอ้มูลค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสินทางการเงนิ (Levered Beta) ของบริษทัในตลาดหลกัทรพัยท์ี่ประกอบ

ธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า สามารถค านวณค่าเฉลี่ยที่น ามาพิจารณาค่าเบตา้ที่ไม่มีผลกระทบของหน้ีสินทาง

การเงนิ (Unleveraged Beta) ส าหรบัทรพัยส์นิ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั 

ที่ 
บริษทั 

Levered Beta อตัราภาษี 

(%) 

D/E 

Ratio 

Unlevered 

Beta 31/12/2565 21/11/2566 เฉลีย่ 

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

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

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

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

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

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

ค่าเฉลีย่ Unlevered Beta 0.53 

จากค่าเฉลี่ย Unlevered Beta เท่ากบั 0.53 น 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 านวณหาค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Leveraged Beta) ของทรพัยส์นิเท่ากบั 0.59  

บริษทัฯ น าค่าเบตา้ที่ค านวณได ้มาค านวณหาอตัราคิดลดกระแสเงนิสดส าหรบัทรพัยส์นิ มผีลการค านวณดงัน้ี 

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

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

 = 10.4%หรือ ประมาณ 10% 

จากอตัราคิดลดที่ค านวณได ้เท่ากบั 10% สอดคลอ้งกบัอตัราคิดลดกระแสเงนิสดส าหรบัการด าเนินธุรกิจคา้ปลกี/ศูนยก์ารคา้

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

ในการประเมนิมลูค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ จงึพจิารณาอตัราคิดลดที่ประมาณ 10% เป็นเกณฑ ์

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) 

จากการเก็บขอ้มูลตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์ในระยะเวลา 2-3 ปี ที่ผ่านมาของบริษทัฯ ปรากฎว่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน

ของผูป้ระกอบการส าหรบัพื้นที่คา้ปลกี/ศูนยก์ารคา้อยู่ในเกณฑป์ระมาณ 6%-7% ส าหรบัการซื้อ-ขายเปลี่ยนมือ ดงันัน้ทาง

บริษทัฯ จึงมคีวามเห็นว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate : Cap. Rate) ส าหรบัทรพัยส์ินที่

ประเมนิมลูค่าในครัง้น้ีอยู่ในอตัราประมาณ 7% 

• สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัยส์ินดงักล่าวขา้งตน้ท ัง้ทางดา้นรายรบัและ

รายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบแยกตามหมวดรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย รวมถงึค่าใชจ้่ายการบริหารต่างๆ กบั

ขอ้มูลเปรียบเทยีบที่มกีารด าเนินกิจการเช่นเดียวกบัทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า เพื่อท าการปรบัแกป้จัจยัต่างๆ รวมถงึสดัส่วน

ของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตามรายละเอียดในขอ้สมมติฐานการประเมินมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ เมื่อน ามาท าการวิเคราะหต์าม

กระบวนการวิธีรายได/้วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสดแลว้ สามารถก าหนดเป็นมูลค่าทร ัพย์สินที่ประเมินฯ เท่ากบั 

2,595,100,000 บาท (สองพนัหา้รอ้ยเกา้สบิหา้ลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น) 

(รายละเอยีดค านวณโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสดแสดงไวใ้นภาคผนวก)  
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8.2 การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีตน้ทนุทดแทน 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑใ์นการ

ตรวจสอบมลูค่าทรพัยส์นิ 

8.2.1 มูลค่าที่ดิน 

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมนิมลูค่า 

จากการส ารวจราคาซื้อ-ขายหรือราคาเสนอขายของที่ดินว่างเปล่าในบริเวณเดียวกบัทรพัยส์นิ หรือในบริเวณ

ใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ท  าการประเมินมูลค่า พบว่ามีขอ้มูลที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกบั

ทรพัยส์นิ เพือ่น าไปสู่กระบวนการตัง้สมมตฐิานในการประเมนิครัง้น้ี 

“โดยมรีายละเอียดขอ้มูลเปรียบเทียบแสดงไวใ้นเอกสารแนบทา้ย” 

การวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาด 

จากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน พบว่าที่ดินในบริเวณใกลเ้คียงกบั

ทรพัยส์นิ มรีะดบัราคาเสนอขาย/ซื้อขาย ดงัน้ี 

ขอ้มลูที่ ทีต่ ัง้ 
เน้ือที่ดิน 

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนพหลโยธิน  31,210.0  เสนอขาย  46,460 

2 ถนนพหลโยธิน 70,498.0  เสนอขาย  30,000  

3 ถนนพหลโยธิน  73,388.0  เสนอขาย  35,000 

4 ถนนพหลโยธิน 8,865.0 ซื้อ-ขาย ปี 2565 70,000  

5 ถนนพหลโยธิน 5,613.0 เสนอขาย  60,000 

6 ถนนพหลโยธิน 8,294.9 เสนอขาย 80,000 

ท ัง้น้ีราคาดงักล่าวขึ้นอยู่กบัท าเลที่ต ัง้ สภาพของที่ดิน การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดของที่ดิน เป็น

ส าคญั  อย่างไรก็ตามขอ้มลูที่น าเสนอในขา้งตน้ส่วนใหญ่เป็นเพยีงการเสนอขาย ยงัไม่มกีารตอบรบัจากตลาด 

ซึ่งเมื่อพิจารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปจัจุบนั ผูซ้ื้อมอี านาจในการต่อรองค่อนขา้งสูง โดยเฉลี่ยอตัราการ

ต่อรองราคาในปจัจุบนัจะอยู่ที่ 5%ถึง 30% ซึ่งขึ้นอยู่กบัลกัษณะทางกายภาพโดยท ัว่ไปของที่ดินเป็นหลกั

ส าคญัแต่ท ัง้น้ีเมื่อขอ้มูลเปรียบเทยีบต่างท าเล ต่างสภาพแวดลอ้ม ขนาดที่ดิน และระดบัที่ดิน อาจส่งผลต่อ

มลูค่าทรพัยส์นิ ซึง่บริษทัฯ ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มลูราคาตลาด โดยจะค านึงถงึลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน 

รูปร่าง ลกัษณะ ขนาดเน้ือที่ การใชป้ระโยชน์สูงสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถึงท าเลที่ต ัง้  ตลอดจนสภาวะ

เศรษฐกิจโดยรวมแลว้สามารถเลอืกขอ้มูลเปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิ ในการวเิคราะหร์าคามลูค่าทรพัยส์ินโดย

ใชว้ธิี ADJUSTMENT GRID ANALYSIS ไดด้งัน้ี 
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ตารางการวิเคราะหมู์ลค่าที่ดินทรพัยส์นิโดยใชวิ้ธ ี ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางวา) 31-0-05.0

(ตารางวา) 12,405.0

(เมตร) 246.00

หลายเหลี่ยม

สีมว่ง

(เมตร) 0.00

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางวา) -              46,460     30,000     35,000     -         

(บาท/ตารางวา) -              42,000     28,000     30,000     -         

(บาท/ตารางวา) -              -         -         -         70,000     

(ว/ด/ป) -              -         -         -         ปี 2565

(เปอรเ์ซน็ต)์ -              -         -         -         -         

(บาท/ตารางวา) -              -         -         -         70,000     

(บาท/ตารางวา) -              42,000     28,000     30,000     70,000     

ทรพัยส์ิน

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

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

10% 4,200      15% 4,200      15% 4,500      -10% (7,000)      

0% -         5% 1,400      0% -         0% -         

5% 2,100      10% 2,800      5% 1,500      10% 7,000      

5% 2,100      5% 1,400      5% 1,500      -10% (7,000)      

5% 2,100      15% 4,200      15% 4,500      -10% (7,000)      

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

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

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

1% 563        0.03 844         0.03 844         2% 1,125      

26% 11,063     53% 14,844     43% 12,844     -18% (12,875)    

(บาท/ตารางวา) -              42,000     28,000     30,000     70,000     

(เปอรเ์ซน็ต)์ 26.34% 53.01% 42.81% -18.39%

(บาท/ตารางวา) 53,063    42,844    42,844    57,125    

(บาท/ตารางวา) 259.44% 73.66% 46.99% 57.19% 81.61%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 28.39% 18.11% 22.04% 31.45%

(บาท/ตารางวา) 50,237          15,065     7,759      9,444      17,969     

ตารางวาละ 50,000          บาท 0

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

มูลค่าต่อหน่วยที่เหมาะสมของที่ดินทรพัยส์นิ

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ท าเลทีต่ ัง้

การคมนาคมเขา้ออกและถนนดา้นหนา้

ขนาดและรูปร่างของทีด่นิ

หนา้กวา้งของทีด่นิ

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมายและผงัเมอืง

การใชป้ระโยชนสู์งสุด

สภาพคล่องในการซื้อขาย

สภาพแวดลอ้ม

โครงสรา้งพื้นฐาน

แนวโนม้ความเจรญิในอนาคต

ระดบัทีด่นิ (ค่าถมดนิไร่ละ 450,000 บาท)

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ                     ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา 0

ราคาซื้อ/ขายหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

ราคาเสนอขาย

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาซื้อ/ขาย

วนัทีม่กีารซื้อขาย

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ผงัเมอืง สีสม้ สีเหลือง สีสม้ สีเหลือง

ระดบัทีด่นิเฉลี่ย -0.50 -0.75 -0.75 -1.00

หนา้กวา้งทีด่นิ 100.00 200.00 240.00 96.00

รูปร่างทีด่นิ สี่เหลี่ยมผนืผา้ สี่เหลี่ยมผนืผา้ สี่เหลี่ยมผนืผา้ สี่เหลี่ยมผนืผา้

ขนาดเน้ือทีด่นิ 78-0-10.0 176-0-98.0 183-1-88.0 22-0-65.0

หรอืเท่ากบั 31,210.0 70,498.0 73,388.0 8,865.0

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4
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ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด 

ขอ้มลูที่ ทีต่ ัง้ 
เน้ือที่ดิน 

(ตารางวา) 
ประเภทราคา 

ราคาต่อหน่วย 

(บาท/ตารางวา) 

1 ถนนพหลโยธิน  31,210.0  เสนอขาย  46,460 

2 ถนนพหลโยธิน 70,498.0  เสนอขาย  30,000  

3 ถนนพหลโยธิน  73,388.0  เสนอขาย  35,000 

4 ถนนพหลโยธิน 8,865.0 ซื้อ-ขาย ปี 2565 70,000  

จากตารางขอ้มูลตลาดดงักล่าวขา้งตน้ทางบริษทัฯไดพ้ิจารณาปจัจยัที่มผีลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินแลว้ 

ทางบริษทัฯ จึงพิจารณาน าขอ้มูลที่ 1 - 4 มาท าการวเิคราะหร์าคาเปรียบเทียบราคาตลาดกบัทรพัยส์ินฯ 

เน่ืองจากบริษทัฯ พิจารณาเรื่องท าเลที่ต ัง้ ทางเขา้ออก รวมถึงโครงสรา้งพื้นฐาน สภาพแวดลอ้ม และ

ศกัยภาพการใชป้ระโยชน์คลา้ยคลึงกนั  ส่วนขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 5 เป็นที่ดินที่มีขนาดแปลงเล็กกว่า

ทร ัพย์สิน และมีระยะห่างกันค่อนขา้งมาก เช่นเดียวกับขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 6 อีกท ัง้ต ัวขอ้มูลมี

สภาพแวดลอ้มดีกว่าทรพัยส์ิน จึงอาจส่งผลต่อมูลค่าทรพัยส์ิน ดงันัน้จึงไม่ไดน้ ามาท าการวิเ คราะห์

เปรียบเทียบราคาตลาด แต่ไดน้ ามาเสนอไวใ้นเล่มรายงาน เพื่อใหท้ราบถึงราคาที่ดินในบริเวณต่างๆ 

โดยรอบบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ประกอบกบัเป็นขอ้มูลที่ไวป้ระกอบการพิจารณาเรื่องความ

เหมาะสมดา้นราคาซึ่งเมื่อท าการเปรียบเทียบกบัทรพัยส์ินฯ แลว้จะเห็นว่า ทรพัยส์นิฯ เป็นที่ดินพรอ้มสิ่ง

ปลูกสรา้ง ขนาดเน้ือทีด่นิ 31-0-05.0 ไร่ หรือเท่ากบั 12,405.0 ตารางวา พรอ้มอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 

มที าเลที่ต ัง้อยู่ติดถนนนวนคร 2 ใกลก้บัถนนพหลโยธิน (ทล. 1) บริเวณนิคมอุตสาหกรรมนวนคร ซึ่งเป็น

ย่านอตุสาหกรรม ทีอ่ยู่อาศยั และพาณิชยกรรม โดยปจัจบุนัทรพัยส์นิฯ มกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นพาณิชยก

รรม ภายใตช้ื่อ “โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานวนคร” ซึ่งเป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและสอดคลอ้งกบั

สภาพแวดลอ้มแลว้ เมื่อน าปัจจยัต่างๆ มาท าการปรบัลดเพื่อใหเ้กิดสภาพคล่องในการซ้ือ-ขาย สามารถ

น ามาก าหนดเป็นมูลค่าต่อหน่วยของที่ดินทรพัยส์ินตารางวาละ 50,000 บาท คิดเป็นมูลค่าที่ดินรวม 

เท่ากบั 620,250,000 บาท (หกรอ้ยยี่สบิลา้นสองแสนหา้หมื่นบาทถว้น) 

สรุปมูลค่าที่ดินทรพัยส์นิ 

กลุม่ เน้ือทีท่ี่ท  าการประเมนิมลูค่า มลูค่าต่อหน่วย มลูค่ารวม  

ที ่ ไร่ ตารางวา (บาท/ตารางวา) (บาท) 

1 31-0-05.0 ไร่ 12,405.0 50,000 620,250,000 

  มลูค่าที่ดินรวม 620,250,000 

(ตารางวเิคราะหม์ลูค่าต่อหน่วยของทีดิ่น (WQS) แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน) 
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8.2.2 มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง 

การประเมนิมูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาใชว้ธิีคิดมูลค่า

ตน้ทุนทดแทนใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาตามสภาพของอาคารแต่ละอาคาร ซึ่งผูป้ระเมนิฯ ไดส้งัเกตสภาพ

จริงของอาคาร ตลอดจนการใชป้ระโยชน ์การออกแบบโครงสรา้งรวมถึงการตกแต่ง เป็นแนวทางในการ

พจิารณาก าหนดมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งที่ท  าการประเมนิมูลค่า ซึ่งเป็นการพจิารณาในส่วนเฉพาะงานโครงสรา้ง 

งานสถาปตัยกรรมและงานตกแต่ง รวมถงึงานระบบต่างๆ ดว้ยซึ่งสามารถก าหนดมูลค่าของสิ่งปลูกสรา้ง

ต่างๆ ไดด้งัน้ี 

ล าดบั 
รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

ที ่ มลูค่าทดแทนใหม่ มลูค่าปจัจบุนั 

1 อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 967,492,000 736,859,920 

 สิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ    

2 - หอ้งน า้ช ัน้เดยีว 8,800,000 5,984,000 

3 - หอ้งเครื่องและถงัเก็บน า้ดบัเพลงิ 3,520,000 2,393,600 

4 - ทีจ่อดรถ 1 (หลงัคาคลุม) 576,000 391,680 

5 - ทีจ่อดรถ 2 (หลงัคาคลุม) 672,000 456,960 

6 - ทีจ่อดรถ 3 (หลงัคาคลุม) 672,000 456,960 

7 - ทีจ่อดรถ 4 (หลงัคาคลุม) 672,000 456,960 

8 - ทีจ่อดรถ 5 (หลงัคาคลุม) 672,000 456,960 

9 - ทีจ่อดรถ 6 (หลงัคาคลุม) 672,000 456,960 

10 - ทีจ่อดรถ 7 (หลงัคาคลุม) 672,000 456,960 

11 - ทีจ่อดรถ 8 (หลงัคาคลุม) 672,000 456,960 

12 - ทีจ่อดรถ 9 (หลงัคาคลุม) 672,000 456,960 

13 - ทีจ่อดรถ 10 (หลงัคาคลุม) 1,275,000 867,000 

14 - ทีจ่อดรถ 11 (หลงัคาคลุม) 513,000 348,840 

15 - ส่วนโลง่หลงัคาคลุม (ทางเดนิ) 1 495,000 336,600 

16 - ส่วนโลง่หลงัคาคลุม (ทางเดนิ) 2 495,000 336,600 

17 - ส่วนโลง่หลงัคาคลุม (ทางเดนิ) 3 126,000 85,680 

18 - ถนนและลานคอนกรีต 25,350,000 17,238,000 

19 - ร ัว้รอบโครงการ 6,300,000 4,788,000 

20 - ป้ายโครงการ สูง 20.00 เมตร 4,200,000 2,856,000 

 มลูค่าอาคารและสิง่ก่อสรา้งรวม 976,292,000 776,141,600 

 (ตารางค านวณมลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน)  
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8.2.3 มูลค่าประกนัอคัคีภยั  

ในการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั ตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการ

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

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

จ านวนเงินเอาประกนัตามมูลค่าที่แทจ้ริงของทรพัยส์ิน (Actual Cash Value) มูลค่าที่แทจ้ริงดงักล่าว

เท่ากบัมลูค่าทรพัยส์นิทีเ่ป็นของใหม่ หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาและแบบที่ 2 แบบการชดใชต้ามมลูค่าทรพัยส์ินที่

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

อคัคีภยั บริษทัฯ ไดย้ดึหลกัการก าหนดมลูค่าประกนัอคัคีภยัตามมลูค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement 

Cost )ซึง่เป็นมลูค่าทีไ่ม่รวมมลูค่าฐานราก ข ัน้ตอนการค านวณสามารถแสดงไดด้งัน้ี 

ล าดบั รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

ที ่   ทดแทนใหม่ 

1 อาคารโลตสัไฮเปอรม์ารเ์ก็ต  967,492,000  

  รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใหม่ 967,492,000  

  หกัมลูค่าฐานรากอาคาร 10% ของมลูค่าตามสภาพปจัจุบนั  96,749,200  

  มลูค่าประกนัอคัคีภยั 870,742,800  

  หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 870,740,000  

8.2.4 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

การประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งดงักล่าว บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ได ้

พจิารณาโดยใชว้ธิีตน้ทุนทดแทน ส าหรบัทรพัยส์นิ ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักล่าวขา้งตน้ สามารถสรุป

มลูค่าไดด้งัน้ี 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณวนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

- มลูค่าที่ดิน 620,250,000  บาท 

- มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 776,141,600  บาท 

มลูค่าทรพัยส์นิรวม 1,396,391,600  บาท 

หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 1,396,400,000  บาท 
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8.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิในแต่ละวิธี 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิีประเมนิส าหรบัทรพัยส์นิแต่ละกลุ่ม

ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักลา่วขา้งตน้ สามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ ไดด้งัน้ี 

ก) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธรีายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด 

(เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่า)  

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าทรพัยส์นิรวม 2,595,100,000 บาท  

ข) มูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธตีน้ทุนทดแทน และวิธเีปรียบเทียบขอ้มูลตลาด 

(เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่า) 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

  มลูค่าที่ดิน 620,250,000 บาท 

  มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 776,141,600 บาท 

 มลูค่าทรพัยส์นิรวม 1,396,391,600 บาท  

 หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 1,396,400,000 บาท 
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9.0 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

9.1 วนัที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี คือ วนัที่ 20 พฤศจกิายน 2566 

9.2 ขอ้สมมติฐานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

บริษทัฯ มไิดม้ขีอ้สมมตฐิานพเิศษใดๆ ต่อการก าหนดมลูค่าทรพัยส์นิคร ัง้น้ี

9.3 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิตามที่กล่าวถงึขา้งตน้ บริษทัฯ ไดท้  าการประเมนิฯ บนขอ้สมมตฐิานว่า หากไม่

มขีอ้จ ากดัใดใดหรือขอ้ตกลงพเิศษ ตลอดจนภาระค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีไ่ม่เป็นปกตเิกิดขึ้น ซึง่บริษทัฯ ไม่อาจ

ทราบได ้ท ัง้นี้ โดยอา้งถงึวธิีการประเมนิฯ ทีน่ ามาใชร้ายละเอียดของขอ้สมมตฐิานทีร่ะบุไวข้า้งตน้ บริษทัฯ 

จงึเสนอความเหน็ที่เป็นมูลค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ เท่ากบั 

• มูลค่าทรพัยส์นิ : 2,595,100,000 บาท (สองพนัหา้รอ้ยเกา้สิบหา้ลา้นหน่ึงแสนบาทถว้น) 

มลูค่าทรพัยส์นิทีแ่สดงไวข้า้งตน้เป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมนิฯ ทีแ่สดงไวใ้นหนา้iii

กระท าการในนาม

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั

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

(นายวรศกัดิ์ โชติแฉลม้สกุลชยั) 

ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒุิ (วฒ.035) 

ผูป้ระเมนิหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากกลต. 

ผูจ้ดัการฝ่ายประเมิน/ผูต้รวจสอบ : นายเหมนัต ์ชินไวภพ 

ผูส้ ารวจ และประเมินมูลค่า : นายกลธุวชั กอร่ม 

ผูพ้มิพร์ายงาน : นางสาวธนัชพร  ศรีอ านวย



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 1 

 
ภาพขอ้มลู 

  
รูปแปลงที่ดนิ แผนที่ 

Ref.No.66-1-2028-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

เน้ือที่ดิน : 78-0-10.0 ไร่ หรือเท่ากบั 31,210.0 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 14.060238, 100.616840 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้  

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 100.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนประมาณ 0.50 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 36.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีท่ีอ่ยู่อาศยั พาณิชยกรรม และอตุสาหกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม / ทีอ่ยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 46,460 บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 095-957-9737 คุณนา (นายหนา้) 

หมายเหตุ : เสนอขายรวม 1,450,000,000 บาท 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 2 

 
ภาพขอ้มลู 

  
รูปแปลงที่ดนิ แผนที่ 

Ref.No.66-1-2028-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนพหลโยธิน (ทล 1) ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

เน้ือที่ดิน : 176-0-98.0 ไร่ หรือเท่ากบั 70,498.0 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 14.124844, 100.617158 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : สีเ่หลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 200.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนประมาณ 0.50 – 1.00 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 36.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม 

ผงัเมอืง : สเีหลอืง ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม / ทีอ่ยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 30,000 บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 086-089-7493 และ 082-427-0643 

หมายเหตุ :  

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 3 

 
ภาพขอ้มลู 

  
รูปแปลงที่ดนิ แผนที่ 

Ref.No.66-1-2028-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

เน้ือที่ดิน : 183-1-88.0 ไร่ หรือเท่ากบั 73,388 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 14.054097, 100.616092 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : สีเ่หลีย่มผนืผา้  

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 240.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนประมาณ 0.50 – 1.00 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 36.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม 

ผงัเมอืง : สสีม้ ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม / ทีอ่ยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 35,000 บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566  

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 094-821-6456 (ตวัแทนขาย) 

หมายเหตุ :  

 

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 4 

 
ภาพขอ้มลู 

  
รูปแปลงที่ดนิ แผนที่ 

Ref.No.66-1-2028-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

เน้ือที่ดิน : ประมาณ 22-0-65.0 ไร่ หรือเท่ากบั 8,865.0  ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 14.042058, 100.619040 

ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : สีเ่หลีย่มผนืผา้  

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 96.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 36.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม 

ผงัเมอืง : สเีหลอืง ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม / ทีอ่ยู่อาศยั 

ราคาซื้อขายปี 2565 : ตารางวาละ 70,000 บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566  

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 098-662-8224 จากการสอบถามคุณมกุ (ตวัแทนขาย GP Property) 

หมายเหตุ :  

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 5 

 
ภาพขอ้มลู 

  
รูปแปลงที่ดนิ แผนที่ 

Ref.No.66-1-2028-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

เน้ือที่ดิน : 14-0-13.0 ไร่ หรือเท่ากบั 5,613.0 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 14.025899, 100.616313 
ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : สีเ่หลีย่มผนืผา้  

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 53.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 36.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม 

ผงัเมอืง : สม่ีวง ประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้ 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : อตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 60,000 บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 089-789-6565 คุณสาว (เจา้ของที่ดนิ) 

หมายเหตุ :  

  



ขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบที่ 6 

 
รูปขอ้มลู 

  
รูปแปลงที่ดนิ แผนที่ 

Ref.No.66-1-2028-GL-1 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่ินว่างเปลา่ 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

เน้ือที่ดิน : 20-2-94.9 ไร่ หรือเท่ากบั 8,294.9 ตารางวา 

ค่าพกิดั GPS : 14.003203, 100.615350 
ลกัษณะรูปร่างแปลงที่ดนิ : สีเ่หลีย่มผนืผา้  

หนา้กวา้งตดิถนน : ประมาณ 61.00 เมตร 

สภาพที่ดิน : ต า่กว่าถนนประมาณ 1.00 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนผ่านหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้งประมาณ 36.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม : ทีอ่ยู่อาศยั พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม 

ผงัเมอืง : สม่ีวง ประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้ 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : อตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 80,000 บาท 

วนัที่ทราบขอ้มลู : พฤศจกิายน 2566 

แหลง่ขอ้มลู : โทร. 089-124-6601 และ 02-635-5003 บริษทั บริหารสนิทรพัยท์ว ีจ ากดั 

หมายเหตุ : รหสัทรพัย ์103L399 / ปจัจบุนัมกีารซื้อขายแลว้ อยู่ระหว่างด าเนินการรงัวดัสอบเขต 

 



ตารางที่ 2 : ตารางค านวณมูลคา่สิ่งปลูกสรา้งตามสภาพปจัจุบนั 

เลขทีร่ายงานอา้งองิ  :  66-1-2028-GL-1

วนัทีป่ระเมนิมลูค่า   :  20 พฤศจกิายน 2566

ล าดบั พื้นที่ (หน่วย) มลูค่าปจัจบุนั (บาท)

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

1

24,884.00   ตารางเมตร 29,000       721,636,000     16 ปี 24% 173,192,640 548,443,360

3,600.00     ตารางเมตร 29,000       104,400,000     15 ปี 23% 23,490,000 80,910,000

11,788.00   ตารางเมตร 12,000       141,456,000     16 ปี 24% 33,949,440 107,506,560

* 40,272.00   ตารางเมตร 967,492,000     736,859,920           

สิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ

2 800.00       ตารางเมตร 11,000       8,800,000       16 ปี 32% 2,816,000 5,984,000

3 440.00       ตารางเมตร 8,000        3,520,000       16 ปี 32% 1,126,400 2,393,600

4 192.00       ตารางเมตร 3,000        576,000         16 ปี 32% 184,320 391,680

5 224.00       ตารางเมตร 3,000        672,000         16 ปี 32% 215,040 456,960

6 224.00       ตารางเมตร 3,000        672,000         16 ปี 32% 215,040 456,960

7 224.00       ตารางเมตร 3,000        672,000         16 ปี 32% 215,040 456,960

8 224.00       ตารางเมตร 3,000        672,000         16 ปี 32% 215,040 456,960

9 224.00       ตารางเมตร 3,000        672,000         16 ปี 32% 215,040 456,960

10 224.00       ตารางเมตร 3,000        672,000         16 ปี 32% 215,040 456,960

11 224.00       ตารางเมตร 3,000        672,000         16 ปี 32% 215,040 456,960

12 224.00       ตารางเมตร 3,000        672,000         16 ปี 32% 215,040 456,960

13 425.00       ตารางเมตร 3,000        1,275,000       16 ปี 32% 408,000 867,000

14 171.00       ตารางเมตร 3,000        513,000         16 ปี 32% 164,160 348,840

15 165.00       ตารางเมตร 3,000        495,000         16 ปี 32% 158,400 336,600

16 165.00       ตารางเมตร 3,000        495,000         16 ปี 32% 158,400 336,600

17 42.00        ตารางเมตร 3,000        126,000         16 ปี 32% 40,320 85,680

18 16,900.00   ตารางเมตร 1,500        25,350,000      16 ปี 32% 8,112,000 17,238,000

19 900.00       เมตร 7,000        6,300,000       12 ปี 24% 1,512,000 4,788,000

20 1.00         ป้าย 4,200,000   4,200,000       16 ปี 32% 1,344,000 2,856,000

* 57,026,000      39,281,680            

1,024,518,000 776,141,600

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

แหง่ประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย และสอบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ประกอบ

2) การพจิารณาหกัค่าเสื่อมราคาของสิ่งปลูกสรา้ง ทางบริษทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณอตัราการหกัค่าเสื่อมราคา พ.ศ. 2566-2567 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ

แหง่ประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาอตัราค่าเสื่อมราคา แลว้ท าการปรบัแกป้จัจยัอื่นๆ ทีม่ผีลกระทบต่อการพจิารณาอตัรา

ค่าเสื่อมราคา ตามมาตรฐานคุณภาพงานโครงสรา้ง คุณภาพของวสัดุทีใ่ชต้กแต่ง สภาพการใชป้ระโยชนใ์นปจัจบุนั  การดูแลรกัษา รวมถงึการปรบัปรุง

ซอ่มแซม เป็นตน้ โดยเน่ืองจากทรพัยส์นิมลีกัษณะเป็นอาคารหา้งสรรพสนิคา้ทีดู่แลรกัษาด ีเพือ่ใหม้ผูีเ้ขา้ใชบ้ริการอยู่อยา่งสม า่เสมอ บริษทัฯ จงึพจิารณา

ค่าเสื่อมราคา 1.5% ต่อปีเป็นเกณฑส์ าหรบัอาคารไฮเปอรม์ารเ์กต็ และ 2% ส าหรบัสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ

 - หอ้งน า้ช ัน้เดยีว

 - หอ้งเครื่องและถงัเกบ็น า้ดบัเพลงิ

รวมมูลคา่สิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด มูลคา่ตามสภาพปจัจุบนัรวม  

รวมมลูค่าสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ

 - ทีจ่อดรถ 1 (หลงัคาคลมุ)

 - ทีจ่อดรถ 2 (หลงัคาคลมุ)

 - ทีจ่อดรถ 3 (หลงัคาคลมุ)

 - ทีจ่อดรถ 4 (หลงัคาคลมุ)

 - ทีจ่อดรถ 5 (หลงัคาคลมุ)

 - ส่วนโลง่หลงัคาคลมุ (ทางเดนิ) 3

 - ถนนและลานคอนกรีต

 - รัว้รอบโครงการ

 - ป้ายโครงการ สูง 20.00 เมตร 

 - ทีจ่อดรถ 6 (หลงัคาคลมุ)

 - ทีจ่อดรถ 7 (หลงัคาคลมุ)

 - ทีจ่อดรถ 10 (หลงัคาคลมุ)

 - ทีจ่อดรถ 11 (หลงัคาคลมุ)

 - ส่วนโลง่หลงัคาคลมุ (ทางเดนิ) 1

 - ส่วนโลง่หลงัคาคลมุ (ทางเดนิ) 2

 - ทีจ่อดรถ 8 (หลงัคาคลมุ)

 - ทีจ่อดรถ 9 (หลงัคาคลมุ)

ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม ่(บาท) ค่าเสื่อมราคาอาคาร

รวมมลูค่าสิ่งปลูกสรา้งรายการที ่1

รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้ง

อาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์กต็

 - พื้นทีจ่อดรถใตอ้าคาร

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคาร

 - พื้นทีโ่รงภาพยนตร์



ตารางการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้ {Income Approach (Discount Cash Flow)}

โครงการ โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานวนคร

วันที่ท าการประเมิน

อัตรา ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

 (%) (จ านวนเดอืน) 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

พืน้ทีเ่ชา่รวมทัง้หมด ตารางเมตร 288,149.04                   288,149.04                   288,149.04                   288,149.04                   288,149.04                   288,149.04                   288,149.04                   288,149.04                   288,149.04                   288,149.04                   288,149.04                   

1. ประมาณการรายรับ

     1.1 รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ พืน้ที่เช่าระยะยาว (Anchor Tenant)

              คา่เชา่และคา่บรกิาร พืน้ที ่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) (ตามสญัญา) 46,778,796.00              50,677,026.00              51,456,672.00              51,456,672.00              55,744,732.00              56,602,344.00              56,602,344.00              61,319,204.00              62,262,576.00              62,262,576.00              67,451,126.00              

              คา่เชา่และคา่บรกิาร พืน้ที ่ศนูยอ์าหาร (Food Court) (ตามสญัญา) 5,941,020.00                6,436,090.00                6,535,104.00                6,535,104.00                7,079,704.00                7,188,624.00                7,188,624.00                7,787,674.00                7,907,484.00                7,907,484.00                8,566,434.00                

รวมรายไดจ้ากพืน้ที่เช่าระยะยาว (Anchor Tenant) (บาท/ปี) 52,719,816.00            57,113,116.00            57,991,776.00            57,991,776.00            62,824,436.00            63,790,968.00            63,790,968.00            69,106,878.00            70,170,060.00            70,170,060.00            76,017,560.00            

              คา่เชา่และคา่บรกิาร พืน้ที ่โรงภาพยนต ์(Major Cineplex) (บาท/ตร.ม./เดือน) 73.00                            75.19                            77.45                            79.77                            82.16                            84.63                            87.17                            89.78                            92.47                            95.25                            98.11                            

              อตัราการปรบัคา่เชา่ (หลงัสิน้สดุสญัญาฉบบัปัจจบุนั) (% ตอ่ปี) 15.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

              อตัราการเชา่/ปี  (Occ.Rate) (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

รวมรายไดจ้ากพืน้ที่เช่าระยะยาว/โรงภาพยนตร์ (บาท/ปี) 3,153,600 3,248,208 3,345,654 3,446,024 3,549,405 3,655,887 3,765,563 3,878,530 3,994,886 4,114,733 4,238,175

     1.2 รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่แบบคิดจากยอดขาย (% Gross Profit) 55,743,816.00                 55,804,296.00                 60,698,615.60                 61,200,868.99                 61265050.85 66,646,441.25                 67196481.96 67264592.26 73181563.46 73784016.21 73856295.41

             พืน้ทีเ่ชา่ทัง้หมด (ตร.ม./ปี) 23,223.84                     23,223.84                     23,223.84                     23,223.84                     23,223.84                     23,223.84                     23,223.84                     23,223.84                     23,223.84                     23,223.84                     23,223.84                     

             ประมาณการคา่เชา่และคา่บรกิาร (พืน้ทีเ่ชา่แบบคิดจากยอดขาย (GP%)) 21,970,000.00     บาท (ในปีที ่1-3) และปรบัเพ่ิมทกุปี ๆ ละ 15.00% (บาท/ตร.ม./เดือน) 21,970,000.00              22,629,100.00              23,307,973.00              24,007,212.19              24,727,428.56              25,469,251.41              26,233,328.95              27,020,328.82              27,830,938.69              28,665,866.85              29,525,842.85              

              อตัราการปรบัคา่เชา่  (Rent Review) เฉลยีปีแรก sims 946 บาท/ตรม./เดือน (% ตอ่ปี) 15% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%

รวมรายไดจ้ากrพืน้ที่แบบคิดจากยอดขาย 946.01                                                                                       (บาท/ปี) 21,970,000.00            22,629,100.00            23,307,973.00            24,007,212.19            24,727,428.56            25,469,251.41            26,233,328.95            27,020,328.82            27,830,938.69            28,665,866.85            29,525,842.85            

     1.3 รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่เช่าแบบ Fix-rent  

              พืน้ทีเ่ชา่ทัง้หมด (ตร.ม./ปี) 55,377.12                     55,377.12                     55,377.12                     55,377.12                     55,377.12                     55,377.12                     55,377.12                     55,377.12                     55,377.12                     55,377.12                     55,377.12                     

              ประมาณการอตัราการเชา่/ปี (%) 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%

               พืน้ทีป่ลอ่ยเชา่แตล่ะปี (ตร.ม./ปี) 53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     

                - พืน้ทีเ่ชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั (ตร.ม./ปี) 39,874.30                     18,223.88                     3,945.40                       -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                

                - พืน้ทีเ่ชา่ทีส่ามารถปลอ่ยเชา่เพ่ิมได้ (ตร.ม./ปี) 13,841.51                     35,491.93                     49,770.41                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     53,715.81                     

                ประมาณการคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,850.00                       1,905.50                       1,962.67                       2,021.54                       2,082.19                       2,144.66                       2,209.00                       2,275.27                       2,343.52                       2,413.83                       2,486.25                       

                อตัราการปรบัคา่เชา่ และคา่บรกิาร (% ตอ่ปี) 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

               รายไดจ้ากพืน้ทีเ่ชา่แบบ Fix-rent

               - รายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิารตามสญัญาปัจจบุนั (บาท/ปี) 75,297,076                   31,444,544                   7,387,209                     -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                

               - รายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิาร จากพืน้ทีป่ลอ่ยเชา่เพ่ิม (บาท/ปี) 25,606,796                   67,629,873                   97,682,635                   108,588,917                 111,846,585                 115,201,982                 118,658,042                 122,217,783                 125,884,316                 129,660,846                 133,550,671                 

รวมรายไดจ้ากพืน้ที่เช่าแบบ Fix-rent (บาท/ปี) 100,903,872               99,074,418                 105,069,843               108,588,917               111,846,585               115,201,982               118,658,042               122,217,783               125,884,316               129,660,846               133,550,671               

     1.4 รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่เช่าช่ัวคราว (Temporary) fixed

               - รายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร พืน้ทีเ่ชา่ชั่วคราว (Temporary) 30.00% ของรายรบัคา่เชา่รวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court) ในปีที ่1 และปรบัเพ่ิมทกุปี ๆ3.00% (บาท/ปี) 38,412,149                   39,564,513                   40,751,449                   41,973,992                   43,233,212                   44,530,208                   45,866,114                   47,242,098                   48,659,361                   50,119,142                   51,622,716                   

รวมรายไดจ้ากพืน้ที่เช่าช่ัวคราว (Temporary) (บาท/ปี) 38,412,149                 39,564,513                 40,751,449                 41,973,992                 43,233,212                 44,530,208                 45,866,114                 47,242,098                 48,659,361                 50,119,142                 51,622,716                 

     1.5 รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ พืน้ที่เช่านอกอาคาร (Outdoor)  

              พืน้ทีเ่ชา่ทัง้หมด (ตร.ม./ปี) 5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       

              ประมาณการอตัราการเชา่/ปี (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

               พืน้ทีป่ลอ่ยเชา่แตล่ะปี (ตร.ม./ปี) 5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       

                - พืน้ทีเ่ชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั (ตร.ม./ปี) 5,472.00                       3,388.80                       120.00                          -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                

                - พืน้ทีเ่ชา่ทีส่ามารถปลอ่ยเชา่เพ่ิมได้ (ตร.ม./ปี) -                                2,083.20                       5,352.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       5,472.00                       

                ประมาณการคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตลาด) (บาท/ตร.ม./เดือน) 400.00                          412.00                          424.36                          437.09                          450.20                          463.71                          477.62                          491.95                          506.71                          521.91                          537.57                          

                อตัราการปรบัคา่เชา่ และคา่บรกิาร (% ตอ่ปี) 10.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

               รายไดจ้ากผูเ้ชา่ พืน้ทีเ่ชา่นอกอาคาร (Outdoor)

               - รายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิารตามสญัญาปัจจบุนั (บาท/ปี) 2,013,024                     1,221,408                     40,072                          -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                

               - รายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิาร จากพืน้ทีป่ลอ่ยเชา่เพ่ิม (บาท/ปี) -                                858,278                        2,271,175                     2,391,761                     2,463,514                     2,537,419                     2,613,542                     2,691,948                     2,772,706                     2,855,888                     2,941,564                     

รวมรายไดจ้าก พืน้ที่เช่านอกอาคาร (Outdoor) (บาท/ปี) 2,013,024                  2,079,686                  2,311,247                  2,391,761                  2,463,514                  2,537,419                  2,613,542                  2,691,948                  2,772,706                  2,855,888                  2,941,564                  

รายรับจาก ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ที่ทัง้หมด (บาท/ปี) 219,172,460               223,709,041               232,777,942               238,399,682               248,644,579               255,185,716               260,927,558               272,157,566               279,312,268               285,586,535               297,896,529               

บวก รายรับอ่ืนๆ

 - รายไดจ้ากพืน้ทีเ่ชา่อ่ืน ๆ  (Pylon Sign / Building Sign) 0.50% ของรายรบัคา่เชา่ (ไม่รวมรายรบัคา่เชา่ Hypermarket & Food Court) (บาท/ปี) 832,263                        832,980                        873,931                        902,040                        929,101                        956,974                        985,683                        1,015,253                     1,045,711                     1,077,082                     1,109,395                     

รายรับรวม (บาท/ปี) 220,004,724               224,542,021               233,651,873               239,301,722               249,573,680               256,142,689               261,913,241               273,172,819               280,357,979               286,663,617               299,005,924               

พืน้ที ่456.00 ตร.ม.

20 พฤศจิกายน 2566

รายการ

พืน้ที ่24,012.42 ตร.ม.

พืน้ที ่1,935.32 ตร.ม.

พืน้ที ่11,891.00 ตร.ม.

พืน้ที ่4,614.76 ตร.ม.

พืน้ที ่1,338.00 ตร.ม.

พืน้ที ่3,600.00 ตร.ม.



ตารางการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้ {Income Approach (Discount Cash Flow)}

โครงการ โลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานวนคร

วันที่ท าการประเมิน

อัตรา ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

 (%) (จ านวนเดอืน) 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
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รายการ

2.ประมาณการค่าใช้จ่าย

  2.1 ตน้ทุนจากใหเ้ช่าพืน้ที่ และบริการ (Cost of Sale and Service)

- คา่ใชจ้า่ยในการท าความสะอาดและรกัษาความปลอดภยั 4,342,400.00       บาท ในปีที ่1 และปรบัเพ่ิมทกุปี ๆ ละ 2.00% (บาท/ปี) 4,342,400                     4,429,248                     4,517,833                     4,608,190                     4,700,353                     4,794,360                     4,890,248                     4,988,053                     5,087,814                     5,189,570                     5,293,361                     

- คา่ใชจ้า่ยสาธารณปูโภค (Utilities Cost) 6.00% ของรายรบัรวม (ไม่รวมคา่เชา่ Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 10,037,094                   10,045,734                   10,539,606                   10,878,597                   11,204,955                   11,541,103                   11,887,336                   12,243,956                   12,611,275                   12,989,613                   13,379,302                   

- คา่ธรรมเนียมในการเก็บคา่เชา่ (Rental Collection Fee) 2.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมรายไดอ่ื้น ๆ) (บาท/ปี) 5,479,312                     5,592,726                     5,819,449                     5,959,992                     6,216,114                     6,379,643                     6,523,189                     6,803,939                     6,982,807                     7,139,663                     7,447,413                     

- คา่ใชจ้า่ยการบ ารุงรกัษาซอ่มแซม (Repair & Maintenance Cost) 1.60% ของรายรบัรวม (ไม่รวมคา่เชา่ Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 2,676,559                     2,678,862                     2,810,562                     2,900,959                     2,987,988                     3,077,628                     3,169,956                     3,265,055                     3,363,007                     3,463,897                     3,567,814                     

- คา่ใชจ้า่ยคา่คอมมิชชั่น (Commission) 2.60% ของรายรบัรวม (ไม่รวม Hypermarket & Food Court และรายไดอ่ื้นๆ) (บาท/ปี) 4,327,769                     4,331,494                     4,544,440                     4,690,606                     4,831,324                     4,976,263                     5,125,551                     5,279,318                     5,437,697                     5,600,828                     5,768,853                     

- คา่ใชจ้า่ยในดา้นคอมมิชชั่น (จาก Hypermarket & Food Court) 2.00% ของรายรบั Hypermarket & Food Court ณ วนัตอ่สญัญา (บาท/ปี) 1,054,396                     -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                1,520,351                     

- คา่ใชจ้า่ยดา้นสง่เสรมิการขาย/ดา้นการตลาด 0.50% ของรายรบัรวม (ไม่รวมคา่เชา่ Hypermarket & Food Court และโรงภาพยนต)์ (บาท/ปี) 820,657                        820,903                        861,572                        889,320                        915,999                        943,479                        971,784                        1,000,937                     1,030,965                     1,061,894                     1,093,751                     

-  คา่ใชจ้า่ยอ่ืน ๆ (Other Expenses) 1.00% ของรายรบัรวม (บาท/ปี) 2,200,047                     2,245,420                     2,336,519                     2,393,017                     2,495,737                     2,561,427                     2,619,132                     2,731,728                     2,803,580                     2,866,636                     2,990,059                     

ก าไรขั้นตน้ (บาท/ปี) 189,066,490               194,397,632               202,221,892               206,981,042               216,221,210               221,868,786               226,726,044               236,859,833               243,040,835               248,351,515               257,945,019               

 2.2 คา่ใชจ้า่ยอ่ืน ๆ 30,938,233                30,144,389                31,429,980                32,320,680                

      -  คา่เบีย้ประกนัภยั (Insurance Premium) 1,133,800.00       บาท ในปีที ่1  และปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% (บาท/ปี) 1,133,800                     1,167,814                     1,202,848                     1,238,934                     1,276,102                     1,314,385                     1,353,816                     1,394,431                     1,436,264                     1,479,352                     1,523,732                     

      -  คา่ใชจ้า่ยส  ารองปรบัปรุง (FF&E Cost) 3.0% ของรายรบัรวม (ไม่รวมคา่เชา่ Hypermaket & Food Court) (บาท/ปี) 5,018,547                     5,022,867                     5,269,803                     5,439,298                     5,602,477                     5,770,552                     5,943,668                     6,121,978                     6,305,638                     6,494,807                     6,689,651                     

      - คา่ธรรมเนียมพิเศษในการบรหิาร (Incentive Fee) 1.8% ของก าไรขัน้ตน้ (บาท/ปี) 3,403,197                     3,499,157                     3,639,994                     3,725,659                     3,891,982                     3,993,638                     4,081,069                     4,263,477                     4,374,735                     4,470,327                     4,643,010                     

รวมค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ (บาท/ปี) 9,555,544                  9,689,839                  10,112,645                 10,403,891                 10,770,561                 11,078,575                 11,378,553                 11,779,886                 12,116,637                 12,444,486                 12,856,394                 

รายไดจ้ากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 82.20% (บาท/ปี) 179,510,946               184,707,794               192,109,247               196,577,151               205,450,649               210,790,211               215,347,491               225,079,946               230,924,198               235,907,029               245,088,625               

ระยะเวลาทีใ่ชค้ิดลด (n) 1.00                              2.00                              3.00                              4.00                              5.00                              6.00                              7.00                              8.00                              9.00                              10.00                            

อตัราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 10.00% 0.9091                          0.8264                          0.7513                          0.6830                          0.6209                          0.5645                          0.5132                          0.4665                          0.4241                          0.3855                          

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดแตล่ะงวด  (บาท) 1,245,378,414                      163,193,401                 152,642,521                 144,331,677                 134,262,194                 127,564,308                 118,991,074                 110,516,332                 104,999,795                 97,934,952                   90,942,160                   

การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นหลังสิน้สุดการคาดการณ ์(Reversion value Calculation)

NPV ของกระแสเงินสดภายในชว่งระยะเวลาการคาดการณ ์ (บาท) 1,245,378,414                        กระแสเงินสดสทุธิตน้งวดตอ่ปีหลงัจากสิน้สดุการคาดการณ ์(บาท) 245,088,625                 

PV ของมลูคา่ทรพัยส์นิหลงัสิน้สดุการคาดการณ ์ (บาท) 1,349,738,072                        มลูคา่ทรพัยส์นิฯ โดยพิจาณาอตัราผลตอบแทนการลงทนุที่ 7% 3,501,266,074

มูลค่าตลาดปัจจุบนั (NPV) 2,595,116,486.13               บาท   มลูคา่ปัจจบุนัของเงิน 1 บาท 0.38550                        

มูลค่าตลาดปัจจุบนั (ปัดเศษ) 2,595,100,000.00               บาท สองพันหา้ร้อยเก้าสิบหา้ล้านหน่ึงแสนบาทถ้วน   มูลค่าทรัพยสิ์นหลังสิน้สุดการคาดการณห์ลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบนั ณ วันที่ประเมินฯ (บาท) 1,349,738,072            
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1    ่       78-0-10.0 31,210.0             18,584,000   46,460        

2    ่       176-0-98.0 70,498.0             12,000,000   30,000        

3    ่       183-1-88.0 73,388.0             14,000,000   35,000        

4    ่       22-0-65.0 8,865.0            -      2565 28,000,000   70,000        

5    ่       14-0-13.0 5,613.0               24,000,000   60,000        

6    ่       20-2-94.9 8,294.9               32,000,000   80,000        

             (   )
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สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 4) / ที่จอดรถ 1 (หลงัคาคลมุ) 

48.00m

ที่จอดรถยนต์

12
.50
m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 13) / ที่จอดรถ 10 (หลงัคาคลมุ) 

34.00m

ที่จอดรถยนต์

ที่จอดรถยนต์

ทางเดิน

4.5
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 14) / ที่จอดรถ 11 (หลงัคาคลมุ) 

38.00m

ที่จอดรถยนต์

8.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 5-12) / ที่จอดรถ 2-9 (หลงัคาคลมุ) 

28.00m

ที่จอดรถยนต์

 



แบบแปลนอาคาร / FLOOR PLAN Ref No. : 66-1-2028-GL-1

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD.

3.5
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 15) / สว่นโลง่หลงัคาคลมุ (ทางเดิน) 1

15.00m

ทางเดิน

32
.00
m

45.00m

3.5
0m
2.0
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 16) / สว่นโลง่หลงัคาคลมุ (ทางเดิน) 2

12.00m

3.5
0m

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ (รายการที่ 17) / สว่นโลง่หลงัคาคลมุ (ทางเดิน) 3

 















































































































































































































   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพท ี   สภาพถนนพหลโยธิน (ทล. ) แยกเขา้ถนนนวนคร    

 
 

 

 จดุถ่ายภาพท ี  : สภาพถนนพหลโยธิน (ทล. ) แยกเขา้ถนนนวนคร    

 
 

 

 จดุถ่ายภาพท ี  : สภาพถนนนวนคร  และถนนนวนคร  บริเวณผ่านหนา้ทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า  

  

 จดุถ่ายภาพท ี  : สภาพถนนนวนคร  บริเวณผ่านหนา้ทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 

ถนนนวนคร  
ถนนนวนคร  



   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพท ี  : สภาพถนนนวนคร  ถนนผ่านดา้นหลงัทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า  

 

 

 

 จดุถ่ายภาพท ี  : สภาพถนนนวนคร  ถนนผ่านดา้นหลงัทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า  

  

 จดุถ่ายภาพท ี  : สภาพทวัไปทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า    

  

 จดุถ่ายภาพท ี  : สภาพทวัไปทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า    
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 จดุถ่ายภาพท ี  : สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมินมูลค่า    

 
 

 

 จดุถ่ายภาพท ี  : สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า    

  

 สภาพอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานวนคร / ทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า  

  

 สภาพอาคารโลตสั ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สาขานวนคร / ทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืท ีHypermarket  

  

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืท ีHypermarket  

 
 

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืท ีHypermarket  

 
 

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืท ีHypermarket  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืท ีHypermarket  

 
 

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืท ีHypermarket  

 
 

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืท ีHypermarket  

 
 

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืท ีHypermarket  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืท ีHypermarket  

  

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืท ีHypermarket  

 
   

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืทเีก็บสนิคา้ (Storage Area)  

 
   

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืทเีก็บสนิคา้ (Storage Area)  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณพนืทสี่วนสาํนกังาน (Back Office)  

 
   

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / พนืทเีช่าบริเวณศูนยอ์าหาร (Food Court)  

 
   

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / พนืทเีช่าบริเวณศูนยอ์าหาร (Food Court)  

 
 

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / พนืทโีรงภาพยนต ์  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / พนืทโีรงภาพยนต  ์

สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / พนืทโีรงภาพยนต ์

สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณชนัท ี  

สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณชนัท ี  

ภาพถ่ายทรัพย์สิน



   

 
   

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณชนัท ี   

 
 

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณชนัท ี   

 
   

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณชนัท ี   

 
   

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณชนัท ี   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   

   

 
   

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บริเวณชนัท ี   

   

   

 
   

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / ลฟิตโ์ดยสาร และลฟิตข์นสนิคา้  

   

   

 
   

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / บนัไดเลอืน และทางเลอืน  

   

   

   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / พนืทจีอดรถใตอ้าคาร  

 
 

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / พนืทจีอดรถใตอ้าคาร  

 
 

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / พนืทจีอดรถใตอ้าคาร  

 
 

 

 สภาพทวัไปภายในทรพัยส์นิทปีระเมนิมูลค่า / พนืทจีอดรถใตอ้าคาร  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
   

 

 สภาพทวัไปงานระบบประกอบอาคาร / หอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า  

 
   

 

 สภาพทวัไปงานระบบประกอบอาคาร / หอ้งจ่ายกระแสไฟฟ้า  

 
   

 

 สภาพทวัไปงานระบบประกอบอาคาร / หอ้งเครืองทาํความเยน็  

 
   

 

 สภาพทวัไปงานระบบประกอบอาคาร / หอ้งเครืองทาํความเยน็  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

 

 สภาพทวัไปงานระบบประกอบอาคาร / หอ้งแปลงไฟฟ้าแรงสูง  

 
   

 

 สภาพทวัไปงานระบบประกอบอาคาร / หอ้งทาํความเย็น  

 
   

 

 สภาพงานระบบป้องกนัอคัคีภยั  

 
   

 

 สภาพงานระบบป้องกนัอคัคีภยั  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

 
 

  
 

 สภาพงานระบบป้องกนัอคัคีภยั  

 
   

 

 สภาพสงิปลูกสรา้งอนืๆ / หอ้งเครืองและถงัเก็บนาํดบัเพลงิ  

  

 สภาพสงิปลูกสรา้งอนืๆ / ทจีอดรถหลงัคาคลุม  

  

 สภาพสงิปลูกสรา้งอนืๆ / ทจีอดรถหลงัคาคลุม  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

  

 สภาพสงิปลูกสรา้งอนืๆ / ทจีอดรถหลงัคาคลุม  

 
   

 

 สภาพสงิปลูกสรา้งอนืๆ / ส่วนโลง่หลงัคาคลุม (ทางเดิน)  

  

 สภาพถนนและลานคอนกรีต  

 
 

 

 สภาพถนนและลานคอนกรีต  
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 



   

   

   

  

 สภาพถนนและลานคอนกรีต  

   

 
 

 

 สภาพถนนและลานคอนกรีต  

   

 
 

 

 สภาพป้าย (โลตสั)  

   

   
   

ภาพถ่ายทรัพย์สิน
 


