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สรุปสาระส าคญั และมูลค่าของทรพัยส์นิ 

ชื่อลูกคา้ : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท  

วตัถปุระสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

ประเภททรพัยส์นิ : สทิธิการเช่าอาคารบางส่วนในโครงการตลาดไท และพื้นทีท่ี่เกี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่า 

ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ : ตัง้อยู่ภายในโครงการตลาดไท ที่ต ัง้เลขที่ 31/32, 31/1-31/3, 32/369-32/387, 32/6, 

32/9, 32/1034-32/1035, 32/128 และ 32/475 หมู่ที่ 9 ถนนพหลโยธิน (ทล.1)     

ต าบลคลองหน่ึง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี 

ค่าพกิดั GPS โครงการ : LAT : 14.082119 LON :, 100.622361 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ : สทิธิการเช่าอาคารบางส่วนในโครงการตลาดไท และพื้นที่ที่เกี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์ินที่เช่า 

รวมพื้นท ัง้หมด 170,033.54 ตารางเมตร ภายใตอ้ายุสญัญาเช่า 20 ปี นับตัง้แต่วนัที่  

13 พฤศจิกายน 2553 สิ้นสุดวนัที่ 12 พฤศจิกายน 2573  (ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลือ 

5.20 ปี) โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ตารางสรุปพื้นที่เช่าทรพัยส์นิฯ 

รายละเอยีด 
พื้นทีต่ามสญัญาเช่า 

(ตารางเมตร) 

- อาคารสิ่งปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า 84,407.50 

- พื้นที่ทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่า 85,626.04 

รวม 170,033.54 

• อาคารสิ่งปลูกสรา้งตามสญัญาเช่าที่จดทะเบียนลงว ันที่ 12 พฤศจิกายน 2553 

ประกอบดว้ย สิง่ปลูกสรา้ง จ านวน 19 อาคาร พื้นทีเ่ช่ารวม 84,407.50 ตารางเมตร   

หมายเหตุ : ณ วนัส ารวจ พบว่ามอีาคาร สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ ทีน่อกเหนือจากสญัญาเช่า

จ านวน 22 รายการ พื้นทีร่วม 27,646.00 ตารางเมตร และลานคอนกรีตพื้นที ่3,750 

ตารางเมตร โดยสรุปรายละเอยีดอาคารและสิง่ปลูกสรา้งดงัน้ี 

  1) อาคาร และสิง่ปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า จ านวน 19 รายการ 

ล าดบั

ที ่
รายละเอยีดอาคาร 

พื้นทีต่ามสญัญาเช่า 

(ตารางเมตร) 

1.1 อาคารตลาดดอกไม ้          5,589.00  

1.2 อาคารหอ้งน า้ 1             50.00  

1.3 อาคารตลาดสดและศูนยอ์าหาร 

(อาคารตลาดสม้ (เดิม)) 

12,802.24 

1.4 อาคารตลาดปลาและอาหารแหง้  

(อาคารตลาดผลไมร้วม (เดมิ)) 

12,802.24 

1.5 อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 1  

(อาคารตลาดผกั (เดิม)) 

10,593.64 

1.6 อาคารสนิคา้อปุโภค 1 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) 
912.00 

1.7 อาคารสนิคา้อปุโภค 2 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) 
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  1) อาคาร และสิง่ปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า จ านวน 19 รายการ (ต่อ) 

ล าดบั

ที ่
รายละเอยีดอาคาร 

พื้นทีต่ามสญัญาเช่า 

(ตารางเมตร) 

1.8 อาคารหอ้งน า้ 2 (ปจัจุบนัรื้อถอนแลว้) 
198.00 

1.9 อาคารหอ้งน า้ 3 (ปจัจุบนัรื้อถอนแลว้) 

1.10 อาคารตลาดปลาน า้จืด           3,564.00  

1.11 อาคารหอ้งน า้ 4             75.00  

1.12 อาคารตลาดผกัเมอืงหนาว  

(อาคารตลาดสด (เดิม)) 

       13,589.38  

1.13 อาคารตลาดของแหง้ (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)          1,710.00  

1.14 อาคารศูนยอ์าหาร (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)            675.00  

1.15 อาคารตลาดขนมใหม่ (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)            336.00  

1.16 อาคารหอ้งน า้ 5             75.00  

1.17 อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 2 

(อาคารคลุมลานผกั (เดิม)) 

19,800.00 

1.18 อาคารเอนกประสงค ์(ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)          1,236.00  

1.19 อาคารรา้นคา้ช ัน้เดยีว 

(อาคาร Showroom (เดิม)) 

400.00 

รวม        84,407.50  
 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ (ต่อ) : หมายเหต ุ:  

1) ณ วนัส ารวจจากการตรวจสอบพบว่า อาคารล  าดบัที ่1.6, 1.7 (อาคารตลาดสินคา้

อุปโภคบริโภค 1 และ 2), และอาคารล  าดบัที ่ 1.8  1.9 (อาคารหอ้งน า้ 2 และ 3)  

ปจัจุบนัถูกร้ือ-ถอนอาคารแลว้ โดยมกีารก่อสรา้งอาคารใหม่ เป็นอาคารตลาดเน้ือสตัว ์

(อาคารล  าดบัที ่2.5) ซึง่เป็นอาคารของผูใ้หเ้ช่า 

2) ณ วนัส ารวจทางบริษัทไดพ้บว่า อาคารล  าดับที ่ 1.13 (อาคาตลาดของแหง้) ,  

1.14 (อาคารศูนยอ์าหาร) และ 1.15 (อาคารตลาดขนมใหม่) ปจัจุบนัถูกร้ือถอนอาคาร

และ โดยปจัจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสรา้งเป็นลานจอดรถ  

3) ณ วนัส ารวจทางบริษทัไดพ้บว่า อาคารล  าดบัที ่1.18 (อาคารเอนกประสงค)์ ปจัจุบนั

ถูก ร้ือ-ถอนอาคารแลว้ โดยมีการก่อสรา้งอาคารใหม่เป็นอาคารตลาดพืชไร่  

(อาคารล  าดบัที ่2.4) ซึง่เป็นอาคารของผูใ้หเ้ช่า 

4) พื้นทีอ่าคาร และสิง่ปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า มีพื้นทีเ่ท่ากบั 84,407.50 ตารางเมตร     

มพีื้นทีต่ามเอกสารแนบทา้ยหนงัสือสญัญาเช่า (ท.อ.8) เท่ากบั 88,060.00 ตารางเมตร 

(หกัพื้นที ่ในส่วนของ อาคารศูนย ์Possec เลขที ่ 32/5 และพื้นที ่หอ้งน า้ 1 หลงั  

ทีไ่ม่ไดอ้ยู่ในส่วนของพื้นทีซ่ึ่งอนัเป็นทรพัยส์ินทีเ่ช่า) 
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2) อาคาร และสิง่ปลูกสรา้งทีเ่พิ่มนอกเหนือสญัญาเช่า จ านวน 22 รายการ 

ล าดบั

ที ่
รายละเอยีดอาคาร 

พื้นทีป่จัจบุนั 

(ตารางเมตร) 

2.1 อาคารอาหารทะเล 300.00 

2.2 อาคารหอ้งน า้ 6 84.00 

2.3 อาคารรา้นขายยา และหอ้งน า้ 7 70.00 

2.4 อาคารตลาดพชืไร่ 5,294.00 

2.5 อาคารตลาดเน้ือสตัว ์ 6,796.00 

2.6 ส านกังาน และหอ้งน า้ 8 132.00 

2.7 อาคารหอ้งน า้ 9 107.00 

2.8 ธนาคารไทยพาณิชย ์ 135.00 

2.9 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 1 1,080.00 

2.10 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 2           1,100.00  

2.11 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 3              360.00  

2.12 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 4              450.00  

2.13 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 5              120.00  

2.14 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 6              120.00  

2.15 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 7           2,200.00  

2.16 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 8              900.00  

2.17 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 9              900.00  

2.18 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 10              480.00  

2.19 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 11               80.00  

2.20 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 12              150.00  

2.21 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 13               80.00  

2.22 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 14            6,708.00  

รวม 27,646.00 
 

  

3) สิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ ทีเ่พิ่มนอกเหนือสญัญาเช่า จ านวน 1 รายการ  

ล าดบั

ที ่
รายละเอยีดอาคาร 

พื้นทีป่จัจบุนั 

(ตารางเมตร) 

3.1 ลานคอนกรีต 3,750.00 
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• พื้นที่ที่ เกี่ยวเ น่ืองกับทรัพย์สินที่ เ ช่ า ประกอบดว้ยเน้ือที่บางส่วนของโฉนดที่ดิน  

จ านวน 94 โฉนด เน้ือที่ระบุตามบนัทึกขอตกลงเกี่ยวกับทรัพย์สินที่ เ ช่าประมาณ  

85,626.04 ตารางเมตร 

หมายเหตุ :พื้นทีท่ีเ่กีย่วเนือ่งกบัทรพัยส์ินทีเ่ช่า หมายถึง ทีดิ่นอนัเป็นทีต่ ัง้ของทรพัยส์ิน  

ทีเ่ช่า และทีดิ่นทีเ่กีย่วเนือ่งและเชือ่มต่อกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่าตามสญัญา แต่จะไม่รวมถงึ 

ก) ทีดิ่นในส่วนทีเ่ป็นทีต่ ัง้ของอาคารสิง่ปลูกสรา้งเลขที ่32/5 (ศูนยร์วบรวมผกัและผลไม ้

เพือ่การส่งออก)และเลขที ่32/1036 (โรงพกัสินคา้) รวมถึงลานโดยรอบของอาคาร 

สิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว (ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของทีดิ่นโฉนดหมายเลข 94706 (โชนตลาด

ผลไมร้วม)) และทีดิ่นทีเ่ป็นทีต่ ัง้ของอาคารและสิง่ปลูกสรา้งเลขที ่32 (ศูนยอ์ านวยการ) 

รวมถึงสวนหย่อมบริเวณหนา้และลานโดยรอบของอาคารสิง่ปลูกสรา้งดังกล่าว  

(ซึง่เป็นส่วนหนึ่งของทีดิ่นโฉนดหมายเลข 94703 (โซนศูนยอ์ านวยการ)) 

ข) ทรพัยส์ินส่วนกลางซึ่งมีไวเ้พือ่ใชป้ระโยชนส์ าหรบัส่วนรวมร่วมกนัภายในโครงการ

ตลาดไทไดแ้ก่ สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ อาทิ ถนน หมอ้แปลงไฟฟ้า  

ระบบไฟฟ้า ระบประปา ระบบบ าบดัน า้เสยี และระบบระบายน า้ เป็นตน้ 

ลกัษณะการถอืครอง : สทิธิการเช่าและสทิธิการเช่าช่วง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ที่ดิน/ผูใ้หเ้ช่า : บริษทั ไทยแอก็โกร เอก็ซเชนจ ์จ ากดั 

ผูเ้ช่า : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท 

ระยะเวลาสญัญาเช่า : สญัญาเช่า 20 ปี วนัเริ่มตน้สญัญาเช่า 13 พฤศจกิายน 2553 วนัสิ้นสุดสญัญาเช่า  

12 พฤศจกิายน 2573 (ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 5.20 ปี) 

ภาระผูกพนัจดจ านอง : (ดูตามรายละเอยีดหวัขอ้ 4.0 เอกสารสทิธิที่ดิน) 

ภาระผูกพนัอื่นๆ 

(สญัญาเช่าอื่นๆ) 

: 1) โฉนดที่ดินเลขที่ 94702-94707 จดจ านองเป็นประกนัประกบักองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท 

2) ติดสญัญาเช่าอาคาร และสิ่งปลูกสรา้ง มีก าหนด 20 ปี มีวตัถุประสงค์ในการเช่า 

เพื่อประกอบกิจการจ าหน่ายสนิคา้หรือใหบ้ริการภายในโครงการตลาดไท โดยมีเงื่อนไข

และขอ้ตกลงอื่นๆ ใหเ้ป็นไปตามส ัญญาเช่ าระหว่ าง ผู ใ้ห เ้ ช่ าและผู เ้ ช่ าลงว ันที่    

11 พฤศจกิายน 2553 

3) สญัญาแกไ้ขเพิม่เตมิและแทนทีส่ญัญาเดิม (สญัญาเช่าอาคาร) 

4) ติดสญัญาเช่าช่วงด าเนินงาน มีก าหนด 3 สามารถต่ออายุสญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้  

มีวตัถุประสงค์ในการเช่าช่วง เพื่อด าเนินการตามแผนปรบัปรุงและพฒันาโครงการ    

ตลาดไทหรือใหบ้ริการภายในโครงการตลาดไท และเมือ่ปรบัปรงแลว้เสร็จจะน าไปใชเ้ป็น

ส่วนหน่ึงในการประกอบกิจการตลาดกลางสินคา้เกษตรภายใตช้ื่อโครงการ ตลาดไท   

โดยมเีงื่อนไขและขอ้ตกลงอื่นๆ ใหเ้ป็นไปตามสญัญาเช่าเช่าช่วงด าเนินงาน และสญัญา

เช่าหลกั ลงวนัที ่29 กนัยายน 2566 

  

หมายเหต ุ: จากการตรวจสอบรายละเอยีดเอกสารสทิธิโฉนดทีดิ่น จากส านกังานทีดิ่นจงัหวดั

ปทุมธานี สาขาคลองหลวง ณ วนัที ่23 กรกฎาคม 2568 พบว่า สญัญาแกไ้ขเพิม่เติมและ

แทนทีส่ญัญาเดิม (สญัญาเช่าอาคาร) และสญัญาเช่าช่วงด าเนินงาน มกี าหนดอายสุญัญา 3 ปี 

ซึง่เป็นสญัญาระยะส ัน้ ไม่ตอ้งด าเนินการจดทะเบยีนการเช่า  
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การตรวจสอบการอายดั : ณ วนัทีท่  าการประเมนิ ทรพัยส์นิไม่มคี าส ัง่หา้มโอนหรือค าส ัง่อายดัใดๆ 

 สาธารณูปโภค : ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน า้ และไฟฟ้าส่องสว่างขา้งทาง 

ขอ้จ ากดัดา้นการใช ้

ประโยชนใ์นที่ดิน และ

อาคาร 

: ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า ตัง้อยู่ในเขตพื้นที่บงัคบัการใชป้ระโยชนใ์นที่ดิน ผงัเมอืงรวมเมอืง

ท่าโขลง-คลองหลวง-รงัสิต จงัหวดัปทุมธานี (พ.ศ.2565) ระบุว่าทรพัยส์ินตัง้อยู่ในบริเวณ

พื้นทีส่แีดง ทีด่นิประเภทพาณิชยกรรม และทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก หมายเลข พ.3.3 

วนัที่ท  าการประเมนิมลูค่า : 1 กนัยายน 2568 

หลกัเกณฑใ์นการประเมนิฯ : บริษทัฯ ไดพ้จิารณามลูค่าทรพัยส์นิ โดยใชห้ลกัเกณฑเ์พือ่ก าหนดมลูค่าตลาด                

โดยพจิารณาอา้งองิสญัญาเช่าปจัจบุนัเป็นเกณฑ ์

วธิีการประเมนิมลูค่า : บริษทัฯ เลือกใชว้ิธีรายได/้วิเคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสดเป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า

ภายใตภ้าระผูกพนัการเช่าตามอายุสญัญาเช่าคงเหลอื โดยเลอืกใชต้น้ทุนทดแทนเป็นเกณฑ์

ในการก าหนดค่าก่อสรา้งอาคาร  

สมมตฐิานเพิ่มเติม : ในการประเมินมูลค่าคร ัง้น้ีทางบริษทัฯ พิจารณามูลค่าทรพัยส์ินฯ ภายใตส้ญัญาเช่าช่วง

ด าเนินการระหว่างกองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไทย โดยบริษทั หลกัทรพัย์

จดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (ผูใ้หเ้ช่าช่วงด าเนินการ) และบริษทั ซีเอส แลนด ์ 

ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (ผูเ้ช่าช่วงด าเนินการ) ฉบบัลงวนัที ่29 กนัยายน 2566 เป็นเกณฑ ์

มลูค่าทรพัยส์นิ : 1,433,800,000 บาท (หน่ึงพนัสีร่อ้ยสามสบิสามลา้นแปดแสนบาทถว้น) 

ณ วนัที ่1 กนัยายน 2568 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 5 ปี 2 เดือน 12 วนั) 

มลูค่าทรพัยส์นิ : 1,418,000,000 บาท (หน่ึงพนัสีร่อ้ยสบิแปดลา้นบาทถว้น) 

ณ วนัที ่ 30 กนัยายน 2568 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 5 ปี 1 เดือน 12 วนั) 

มลูค่าทรพัยส์นิ : 1,367,600,000 บาท (หน่ึงพนัสามรอ้ยหกสบิเจ็ดลา้นหกแสนบาทถว้น) 

ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2568 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 4 ปี 10 เดือน 12 วนั)   

มลูค่าทรพัยส์นิ : 1,318,000,000 บาท (หน่ึงพนัสามรอ้ยสบิแปดลา้นบาทถว้น) 

ณ วนัที ่ 31 มนีาคม 2569 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 4 ปี 7 เดือน 12 วนั)   

มลูค่าทรพัยส์นิ : 1,264,900,000 บาท (หน่ึงพนัสองรอ้ยหกสบิสีล่า้นเกา้แสนบาทถว้น) 

ณ วนัที ่ 30 มถินุายน 2569 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 4 ปี 4 เดือน 12 วนั)   

หมายเหต ุ: บทสรุปดงักลา่วขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดและเงือ่นไขต่าง ๆ ทีไ่ดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมนิฉบบัสมบูรณ์ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั
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เงือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

 

เงือ่นไขและขอ้จ ากดัท ัว่ไปในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิและมูลค่าที่ประเมนิไดจ้ ากดัอยู่ใน

เงือ่นไขและความรบัผดิชอบดงัต่อไปน้ี 

• รายงานหรือส าเนารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีถอืเป็นลขิสทิธิ์ของ บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

(ต่อไปน้ีเรียกว่า บริษทั) ผูค้รอบครองไม่มสีทิธิน าไปตีพมิพใ์นสิง่พมิพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆหรือไม่อาจใชเ้พือ่การอื่น

ใด โดยไม่ไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่ถูกตอ้งสมบูรณ์ของ

บริษทัตอ้งมีตราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ที่มีการลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ที่มีการลงนามในฐานะ 

ผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

• รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิน้ีจะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงค์ที่ระบุไวใ้นรายงานมิได ้เวน้แต่ไดร้บัความ

ยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรบัผิดชอบของบริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไวก้บั

ลูกคา้ซึง่ไดร้ะบไุว ้ในรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีเท่านัน้ไม่ครอบคลุมถงึบุคคลอื่นทีน่ ารายงานฉบบัน้ีไปใช ้ 

• มลูค่าทรพัยส์นิทีว่เิคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ไดม้าจากการวเิคราะหต์ามสถานการณ์และ

สภาพแวดลอ้มในปจัจุบนั และตามผงัและแบบที่ไดร้บัมา แนวทางการวิเคราะหน้ี์ ไม่พึงน าไปใชก้บัการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์นิอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบัน้ี 

• บริษทัใหค้ าม ัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีถือเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้ หรือการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนัน้เป็นการประเมินมูลค่าเพื่อ วตัถุประสงค์

สาธารณะ  

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิยนืยนัว่าไม่มสี่วนไดส้่วนเสยีใดๆ ต่อทรพัย์สนิที่ประเมนิค่าน้ีท ัง้สิ้น ในการรบัจา้งท า การ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี และค่าจา้งที่ไดร้บั ไม่ไดเ้ป็นเงือ่นไขที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมนิ มูลค่าทรพัยส์นิใน

ทีน้ี่ท ัง้สิ้น 

• กรณีที่ผูว้่าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค าต่อเจา้หนา้ที่ราชการต่างๆ ในเรื่อง เกี่ยวกบัการประเมนิ

มูลค่าทรพัยส์ินน้ีบริษทัยินดีใหค้วามร่วมมือก็ต่อเมื่อมีการแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อ ักษรก่อนว่าจา้งท าการ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์ิน และตอ้งช าระค่าบริการเพิ่มจากค่าบริการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ ปกติข ัน้ต า่คร ัง้ละ 10,000 บาท 

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และครัง้ละ 20,000 บาท ในพื้นทีจ่งัหวดัอื่น 

• ขอ้มูลข่าวสารและความเห็นที่ใชใ้นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีไดม้าจากแหล่งขอ้มูลที่น่าเชื่อถอืได ้และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ 

วนัประเมนิ ส าหรบัขอ้มูลใดที่มไิดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัท์ หมายถึงขอ้มูลนัน้ไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ

คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ท ั้งทางภาครฐั และเอกชน ความคิดเห็นที่ได ้

จากขอ้มลูถอืเป็นความคิดเหน็อสิระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ ถอืว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์หรือสทิธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซื้อขาย

เปลีย่นมอืไดไ้ม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ทีจ่ะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์นินอกเหนือจาก ทีร่ะบไุวใ้นรายงานและ

บริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยส์นิ ซึง่มไิดจ้ดทะเบยีนไว ้ณ ส านกังานทีด่นิ 
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1.0 บทน า 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความเห็นที่เป็นมูลค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยส์นิประเภท

สิทธิการเช่าอาคารบางส่วนในโครงการตลาดไท และพื้นที่ที่เกี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์ินที่เช่า ประกอบดว้ย สิทธิการเช่า

อาคารบางส่วนในโครงการตลาดไท จ านวน 19 อาคาร พื้นที่เช่าตามสญัญา 84,407.50 ตารางเมตร และพื้นที่ที่

เกี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์ินที่เช่า พื้นที่เช่าตามสญัญา 85,626.04 ตารางเมตร รวมพื้นที่เช่าท ัง้หมด 170,033.54 ตาราง

เมตร ภายใตอ้ายุสญัญาเช่า 20 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 13 พฤศจิกายน 2553 สิ้นสุดวนัที่ 12 พฤศจิกายน 2573  (ปจัจุบนั

อายุสญัญาเช่าคงเหลือ 5.20 ปี) ทรพัยส์ินฯตัง้อยู่ภายในโครงการตลาดไท ที่ต ัง้เลขที่ 31/32, 31/1-31/3, 32/369-

32/387, 32/6, 32/9, 32/1034-32/1035, 32/128 และ 32/475 หมู่ที่ 9 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลคลองหน่ึง 

อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี และบริษทัฯ ไดด้ าเนินการประเมนิมูลค่าของทรพัยส์ินน้ีซึ่งมกีรรมสิทธิ์การถือ

ครองลกัษณะเป็นสทิธิการเช่าระยะยาว ซึง่เป็นไปตามความประสงคข์องผูว้่าจา้ง 

วตัถปุระสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี จดัท าขึ้นเพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด (Market Value) 

ในการวิเคราะห์เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งมูลค่าตลาดของทรพัย์สินนั้น บริษทั  ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท์ จ ากดั 

ไดย้ึดถือการประเมนิมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย มูลค่าตลาดเสรี

เป็นราคาที่ดีที่สุดซึ่งผูถ้ือกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินพึงจะไดร้บัจากการขายทรพัยส์ินฯซึ่งไดร้บัเป็นเงนิสด โดยปราศจาก

เงือ่นไขใดๆ และเป็นไปตามกลไกลตลาด ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า ท ัง้น้ีภายใตส้มมติฐานว่า 

• มผูีย้นิดทีี่จะขาย 

• ระยะเวลาของการประเมนิมลูค่าคือ ช่วงระยะเวลาหน่ึงซึง่เหมาะสมส าหรบัการซื้อขายทรพัยส์นิแต่ละประเภท 

(โดยพิจารณาจากลกัษณะ และสภาวะตลาดของทรพัยส์ินนัน้ ที่เกี่ยวกบัการเจรจาต่อรองราคาและเงื่อนไข

อื่นๆ จนถงึข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

• สภาพของตลาดทรพัยส์ิน ระดบัของมูลค่า และสภาพการณ์อื่นๆ ซึ่งเกิดขึ้น ในเวลาก่อนที่จะมีการตกลง 

ซื้อขายกนันัน้ยงัถอืว่าคงสภาพเดมิภายในระยะเวลาของการประเมนิราคาทรพัยส์นิ 

• ไม่มกีารพจิารณาถงึขอ้เสนอเพิม่เติมใดๆ จากผูซ้ื้อทีม่คีวามตอ้งการทรพัยส์นินัน้เป็นพเิศษ 

• ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงด าเนินการซื้อขาย ทรพัยส์นินัน้บนพื้นฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรองอย่าง

ละเอยีดรอบคอบทีเ่ท่าเทยีมกนั โดยปราศจากสภาวการณ์บงัคบัใดๆ 

วนัที่ส ารวจสภาพทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ เมือ่วนัที ่23 กรกฎาคม 2568 
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2.0 ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 

2.1 ที่ต ัง้ 

ทรพัยส์ินที่ท  าการประเมินฯ ตัง้อยู่ภายในโครงการตลาดไท ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลคลองหน่ึง  

อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี โดยห่างจากถนนพหลโยธิน (ทล.1) ระยะทางประมาณ 230.00 เมตร 

ทรพัยส์นิฯ ตัง้อยู่ในเขตการปกครองของส านกังานเทศบาลเมอืงท่าโขลง โดยมรีะยะห่างจากสถานที่ส  าคญั

ดงัน้ี 

- ห่างจาก มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์ศูนยร์งัสติ ระยะประมาณ 1.70 กิโลเมตร 

- ห่างจาก ส านกังานเทศบาลเมอืงท่าโขลง ระยะประมาณ 1.80 กิโลเมตร 

- ห่างจาก วดัพระธรรมกาย ระยะประมาณ 2.50 กิโลเมตร 

- ห่างจาก โรงพยาบาล ภทัร-ธนบรุี ระยะประมาณ 4.00 กิโลเมตร 

- ห่างจาก โรงพยาบาล เกษมราษฎร ์ปทมุธานี ระยะประมาณ 4.30 กิโลเมตร 

- ห่างจาก โลตสั นวนคร ระยะประมาณ 4.60 กิโลเมตร 

- ห่างจาก โรงพยาบาลเกษมราษฎร ์ปทุมธานี ระยะประมาณ 4.30 กิโลเมตร 

- ห่างจาก มหาวทิยาลยักรุงเทพ วทิยาเขตรงัสติ ระยะประมาณ 5.00 กิโลเมตร 

 

 

(แผนทีแ่สดงท าเลทีต่ ัง้บริเวณทรพัยส์นิฯ) 

บริเวณท่ีตัง้ทรพัยส์นิฯ 
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2.2 การเขา้-ออก 

 ถนนสายหลกั : ไดแ้ก่ ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ผวิการจราจรเป็นถนนลาดยาง กวา้งประมาณ 30.00 เมตร 

เขตทางประมาณ 60.00 เมตร สทิธิการใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์

 

สภาพทัว่ไปถนนพหลโยธิน (ทล.1) บริเวณแยกเขา้โครงการตลาดไท 

 ถนนสายรอง : ไดแ้ก่ ถนนภายในโครงการ ผวิการจราจรเป็นถนนคอนกรีต 6 ช่องจราจร กวา้งประมาณ 

20.00 เมตร เขตทางประมาณ 20.00 สทิธิการใชท้างเป็นถนนภายใตก้ารจดัสรร 

 

สภาพทัว่ไปถนนภายในโครงการตลาดไท  ถนนเมนเชือ่มต่อถนนพหลโยธิน 

 ถนนดา้นหนา้ทรพัยส์ินฯ : ถนนภายในโครงการ ผิวการจราจรเป็นถนนคอนกรีต ความกวา้งประมาณ

12.00 เมตร และ 14.00 เมตร เขตทางประมาณ 14.00 เมตร และ 16.00 เมตร (ตามล  าดบั) สทิธิการใช ้

ทางเป็นทางสาธารณประโยชน ์

 

สภาพทัว่ไปถนนภายในโครงการตลาดไท ถนนรองผ่านดา้นหนา้อาคาร 
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2.3 สภาพแวดลอ้ม 

สภาพแวดลอ้มโดยท ัว่ไปบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า ส่วนใหญ่จะเป็นการใชป้ระโยชนใ์น

พาณิชยกรรม การพกัอาศยั และโรงงานอุตสาหกรรม โดยการใชป้ระโยชนเ์พื่อการพาณิชยกรรม จะตัง้อยู่

บริเวณริมถนนพหลโยธิน (ทล.1) ในรูปแบบของโชวรู์มรถยนต ์ตลาดขายสินคา้ราคาส่ง บริษทัเช่าและ

จ าหน่ายเครื่องจกัรและยานพาหนะในการก่อสรา้งและการเกษตร และสถานีบริการน า้มนั เป็นตน้ ในส่วนของ 

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการพกัอาศยั จะตัง้อยู่ซอยแยกย่อยจากถนนพหลโยธิน (ทล.1) ในรูปแบบของ

หมู่บา้นจดัสรร บา้นเดี่ยวแบบปลูกสรา้งเอง อพารท์เมน้ท ์เป็นตน้ และในส่วนโรงงานอุตสาหกรรม จะมี

โครงการนิคมอุตสาหกรรมนวนคร เป็นตน้ โดยมสีิง่ปลูกสรา้ง หรือสถานทีส่  าคญัๆ ในพื้นที ่ไดแ้ก่ ส านกังาน

เทศบาลเมืองท่าโขลง มหาวิทยาลยัธรรมศาตร์ ศูนยร์งัสิต วดัพระธรรมกาย โรงพยาบาลภทัร-ธนบุรี 

โรงพยาบาลเกษมราษฎร์-ปทุมธานี โลตสั นวนคร นิคมอุตสาหกรรมนวนคร และมหาวิทยาลยักรุงเทพ  

วทิยาเขตรงัสติ เป็นตน้ 

2.4 โครงการพฒันาของรฐั 

ปจัจบุนัไม่มโีครงการพฒันาของรฐัที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนท์ี่ดินบริเวณน้ี         

2.5 ภาพรวมเศรษฐกจิ 

เศรษฐกิจไทยในปี2568 คาดว่าจะขยายตวั ที่รอ้ยละ 2.2 ต่อปีภายใตส้ถานการณ์นโยบายภาษีศุลกากรตอบโต ้

ของสหรฐัฯ และผลกระทบต่อการคา้ระหว่างประเทศของประเทศคู่คา้ของไทย อย่ างไรก็ตามเศรษฐกิจไทย

สามารถขยายตวั ไดด้ีขึ้นเมื่อเทยีบกบัผลการประมาณการเศรษฐกิจครัง้ก่อนที่รอ้ยละ 2.1 (ณ เมษายน 2568) 

โดยม ีปจัจยัสนบัสนุนจากการผลติภาคอุตสาหกรรมและการส่งออกที่ขยายตวัดีกว่าที่คาดไวป้ระกอบกบัการ

บริโภคภายในประเทศที่ขยายตวัอย่างต่อเน่ือง โดยคาดว่าการผลิตภาคอุตสาหกรรมจะสามารถ กลบัมา

ขยายตวัไดท้ีร่อ้ยละ 1.2 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์รอ้ยละ 0.7 ถงึ 1.7) จากปีก่อนหนา้ที่หดตวั ทีร่อ้ยละ -0.4 ต่อปี

จากการฟ้ืนตวัของการผลติยานยนตแ์ละการผลติชิ้นส่วนและแผ่นวงจร อิเลก็ทรอนิกสเ์ป็นส าคญั ในขณะที่

มูลค่าการส่งออกสินคา้ในรูปเงนิดอลลารส์หรฐัคาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ยละ 5.5 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์รอ้ยละ  

5.0 ถงึ 6.0) ปรบัตวัเพมิขึ้นจากการประมาณการครัง้ก่อนที่รอ้ยละ 2.3 เน่ืองจากการเร่งน าเขา้ของประเทศคู่คา้

ทีสู่งกว่าคาดในครึ่งแรกของปี 2568 

อย่างไรก็ตาม การส่งออกสินคา้ของไทยในช่วงครึ่งปีหลงัของปี2568 อาจจะมีทิศทางที่ชะลอตวัลงจาก

ผลกระทบของภาษีน าเขา้ของสหรฐัฯ ซึ่งคาดว่าประเทศไทยจะไดร้บัขอ้ตกลงการผ่อนปรนภาษีน าเขา้ของ

สหรัฐฯ ภายในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ดา้นมูลค่าการน าเขา้สินคา้คาดว่าจะขยายตัวที่รอ้ยละ 5.0 ต่อปี  

(ช่วงคาดการณ์รอ้ยละ 4.5 ถงึ 5.5) โดยส่วนใหญ่เป็นการน าเขา้สนิคา้ทุนเพื่อน ามาผลติเพื่อส่งออก 

การบริโภคภาคเอกชนเป็นแรงสนบัสนุนส าคญัในการขยายตวัของเศรษฐกิจไทย โดยคาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ย

ละ 3.1 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ทีร่อ้ยละ 2.6 ถงึ 3.6) ตามก าลงัซื้อในประเทศสะทอ้นจากภาษีมลูค่าเพิ่มที่จดัเก็บ

ในประเทศทีข่ยายตวัไดด้โีดยเติบโตติดต่อกนั 9 ไตรมาส ส าหรบัการลงทนุภาคเอกชนคาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ย

ละ 3.0 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 2.5 ถงึ 3.5) ปรบัเพิ่มขึ้นจากประมาณการครัง้ ก่อนที่รอ้ยละ 0.4 โดย

การลงทุนมทีศิทางฟ้ืนตวัขึ้นอย่างต่อเน่ือง และยงัไดร้บัแรงสนบัสนุนจากการขอรบัการส่งเสริมการลงทุนของ

ส านกังานคณะกรรมการ ส่งเสริมการลงทนุ (BOI) มลูค่าสูงกว่า 1 ลา้นลา้นบาท จาก 1,880 โครงการ
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ในครึ่งแรกของปี 2568 ดา้นการบริโภคภาครฐัคาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ยละ 1.2 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 

0.7 ถึง 1.7) และการลงทุนภาครฐัขยายตวัที่รอ้ยละ 3.9 ต่อปี (ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 3.4 ถึง 4.4) จากการ

เบกิจ่ายงบประมาณอย่างต่อเน่ือง และมแีผนการขบัเคลื่อนเศรษฐกิจภายใตก้รอบวงเงนิ 157,000 ลา้นบาท 

(แผนการขบัเคลื่อนฯ) ที่มสี่วนช่วยในการปรบัโครงสรา้งเศรษฐกิจของไทยใหเ้อื้อต่อการเติบโตอย่างต่อเน่ือง 

โดยคณะรฐัมนตรีไดอ้นุมตัิจดัสรรวงเงนิแลว้ 115,375 ลา้นบาท ครอบคลุมท ัง้ดา้นโครงสรา้งพื้นฐาน เช่น ดา้น

โครงสรา้งพื้นฐาน (ดา้นน า้ และดา้นคมนาคม) ดา้นการท่องเที่ยว ดา้นการลดผลกระทบภาคการส่งออกและ

เพิม่ผลติภาพ และเศรษฐกิจชมุชนและอื่น ๆ เป็นตน้ 

ดา้นเสถียรภาพภายในประเทศอยู่ในระดบัม ัน่คง โดยคาดว่าอตัราเงินเฟ้อท ัว่ไปจะอยู่ที่  รอ้ยละ 0.4 ต่อปี  

(ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ -0.1 ถึง 0.9) ขณะที่เสถียรภาพภายนอกประเทศดุลบญัชีเดินสะพดัในปี2568  

มแีนวโนม้เกินดุล 14.6 พนัลา้นดอลลารส์หรฐั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.9 ของ GDP จากดุลการคา้ที่เกินดุล 

เศรษฐกิจไทยคาดว่าจะขยายตวัไดด้ีในครึ่งปีแรก อย่างไรก็ดีจ าเป็นตอ้งติดตามทิศทางเศรษฐกิจไทยในช่วง

ครึ่งปีหลงัของปี 2568 ทีเ่ศรษฐกิจไทยอาจเผชญิความทา้ทายจากแรงกดดนัจากมาตรการภาษนี าเขา้ของสหรฐัฯ 

ซึ่งส่งผลกระทบต่อไทยท ั ้งทางตรงและทางออ้ม โดยกระทรวงการคลงัไดเ้ตรียมตวัรบัมือและบรรเทา

สถานการณ์ที่เกิดขึ้นผ่านการด าเนินแผนการขบัเคลือ่นฯ ในการลดผลกระทบต่อภาคการส่งออกและมาตรการ

ทางการเงินเพื่อช่วยเหลือภาคเอกชนที่ไดร้บัผลกระทบโดยตรงอย่างทนัท่วงทีและตรงจุดครอบคลุมการ

จดัเตรียม สินเชื่อดอกเบี้ยต า่เป็นพิเศษผ่านสถาบนัการเงินเฉพาะกิจ เพื่อเพิ่มสภาพคล่องและลดภาระ  

ทางการเงินของผูป้ระกอบการไทยโดยเฉพาะในกลุ่ม SMEs ของห่วงโซ่อุปทานที่เกี่ยวขอ้งกบัการส่งออก 

ไปยงัสหรฐัฯ 

ส าหรบัประเด็นผลกระทบจากความขดัแยง้ระหว่างไทย-กมัพูชา ประเมินว่าผลกระทบมีจ ากดัอยู่ในพื้นที่

ชายแดนและความเสยีหายดา้นทรพัยส์นิและเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นจากการต่อสูท้างการทหาร ซึง่กระทรวงการคลงั

ไดใ้หค้วามช่วยเหลอืเพื่อบรรเทาผลกระทบต่อผูท้ี่ไดร้บัผลกระทบจากกรณีพพิาทชายแดนประกอบดว้ย  

1) การขยายวงเงนิทดรองราชการใหแ้ก่ผูว้่าราชการจงัหวดัในพื้นที ่จงัหวดัละ 100 ลา้นบาทและ 

    พรอ้มพจิารณาขยายเพิม่หากไม่เพยีงพอเพื่อใหจ้งัหวดัสามารถบริหารจดัการไดอ้ย่างคลอ่งตวั  

2) การเลือ่นก าหนดเวลาช าระภาษีและ  

3) การใหส้ินเชื่อดอกเบี้ ยต า่ เพื่อเสริมสภาพคล่องและพกัช าระหน้ีผ่านสถาบ ันการเงินของร ัฐ โดย   

กระทรวงการคลงัมกีารติดตามสถานการณ์อย่างใกลช้ิด และมกีารเตรียมความพรอ้มที่จะออก มาตรการ

เพิม่เตมิอย่างเหมาะสมไดท้นัท่วงทต่ีอไป 

ในระยะต่อจากน้ีไป ควรตดิตามปจัจยัที่จะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยอย่างใกลช้ิด ไดแ้ก่ 

1) นโยบายดา้นภาษีของสหรฐัฯ และผลกระทบทางออ้มจากการไหลเขา้ของสินคา้จากประเทศที่ไดร้ ับ

ผลกระทบจากนโยบายดา้นภาษทีีย่า้ยตลาดเขา้สู่ไทยมากขึ้น  

2) ทศิทางของการปรบัอตัราดอกเบี้ยนโยบายของธนาคารกลางสหรฐัฯ 
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ทีม่า / ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั 

2.6 ภาพรวมโครงการตลาดไท  

ตลาดไท ถือเป็นหน่ึงในโครงการตลาดคา้ส่งสินคา้เกษตรที่มคีวามส าคญัมากที่สุดของประเทศไทย และยงั

เป็นตลาดกลาง คา้ส่งสินคา้เกษตรที่มขีนาดใหญ่ในระดบัเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้ดว้ยขนาดพื้นที่มากกว่า 

500 ไร่ หรือประมาณ 800,000 ตารางเมตร ตัง้อยู่บนถนนพหลโยธิน กม.42 ต าบลคลองหน่ึง อ าเภอคลอง

หลวง จงัหวดัปทุมธานี ท าเลดงักล่าวนบัเป็นจุดยุทธศาสตรส์  าคญั เน่ืองจากสามารถเชื่อมโยงกบัเสน้ทาง

คมนาคมสายหลกัของประเทศไดส้ะดวก เช่น ถนนพหลโยธิน ถนนบางขนัธ์ -หนองเสือ และถนน ร.พ.ช.       

ที่เชื่อมต่อระหว่างถนนสีขาวกบัถนนบางขนัธ์–หนองเสือ ท าใหเ้อื้อต่อการขนส่งสินคา้ทางการเกษตรจากท ัว่

ประเทศเขา้สู่ตลาด และกระจายไปยงัผูบ้ริโภคปลายทางไดอ้ย่างรวดเร็วและท ัว่ถึง  ดว้ยขนาดและศกัยภาพ

ของพื้นที่ ตลาดไทจึงกลายเป็นศูนยก์ลางการคา้ส่งสินคา้เกษตรที่มีความหลากหลายท ัง้ในดา้นสินคา้และ

ผูป้ระกอบการ โดยกลุม่ผูค้า้ทีใ่ชพ้ื้นทีส่ามารถแบ่งออกได ้เป็น 3 กลุม่หลกั ไดแ้ก่ 

1) กลุ่มเกษตรกรผูผ้ลติโดยตรง ซึ่งน าผลผลติสดจากไร่สวนของตนมาจ าหน่ายเอง โดยไม่ผ่านพ่อคา้คน
กลางท าใหส้ามารถก าหนดราคาขายเองไดแ้ละไดร้บัผลตอบแทนทีเ่หมาะสม 

2) กลุ่มพ่อคา้คนกลาง/ผูร้วบรวมสินคา้ท าหนา้ที่รวบรวมสินคา้เกษตรจากหลายแหล่งเขา้มาขายยงัตลาดไท
ในปริมาณมาก เป็นกลุม่ทีม่บีทบาทในการเติมเต็มอุปสงค–์อุปทานของตลาด โดยเฉพาะในฤดูทีผ่ลผลติมี

ความไม่แน่นอน 

3) กลุม่ผูป้ระกอบการเชิงพาณิชย ์ซึง่มกัเป็นผูป้ระกอบการคา้ส่งรายใหญ่ รา้นคา้ปลกี ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต หรือ

ผูส้่งออกกลุม่น้ีมรีะบบจดัซื้อที่เป็นมอือาชพี และมกัเช่าพื้นทีถ่าวร รวมถงึใชบ้ริการคลงัสนิคา้และหอ้งเย็น

ของตลาดไทเพื่อด าเนินธุรกิจลกัษณะอาคารภายในตลาดไทไดร้บัการออกแบบเพื่อรองรบัการคา้ส่งสนิคา้

เกษตรโดยเฉพาะ โดยส่วนใหญ่เป็นอาคารช ัน้เดยีว แบบเปิดโลง่หรือกึ่งเปิดโลง่ เพือ่ใหร้ะบายอากาศไดด้ี

และอ านวยความสะดวกต่อการขนถ่ายสินคา้ อาคารบางส่วนออกแบบใหม้หีลงัคาสูง รองรบัรถบรรทุก

ขนาดใหญ่ พรอ้มท ัง้มอีาคารส านกังาน คลงัสนิคา้ หอ้งเย็น และพื้นที่พาณิชยกรรมส าหรบักิจกรรมทาง

ธุรกิจอื่น ๆ 
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ในดา้นสาธารณูปโภค ตลาดไทมรีะบบไฟฟ้า แสงสว่าง และประปาที่เพยีงพอตลอด 24 ชัว่โมง พรอ้มระบบ

บ าบดัน า้เสีย ระบบรกัษาความปลอดภยัท ัง้กลอ้งวงจรปิด (CCTV) และเจา้หนา้ที่รกัษาความปลอดภยั

ประจ าการอย่างต่อเน่ือง รวมถงึจุดบริการโลจิสติกส ์จุดช ัง่น า้หนกัสนิคา้ และศูนยข์อ้มูลต่าง ๆ ที่สนบัสนุน

การด าเนินงานภายในตลาดอย่างมปีระสิทธิภาพ ตลาดไทมกีารพฒันาอาคารในรูปแบบ “ตลาดคา้ส่ง” โดย

ออกแบบใหเ้หมาะสมกบัการขนถ่ายสนิคา้เกษตรปริมาณมาก และรองรบัการหมนุเวยีนของผูค้า้ท ัง้รายใหญ่

และรายย่อย 

- โครงสรา้งหลกั : อาคารชัน้เดยีวแบบเปิดโลง่ (Open-Air) เนน้ความโปร่งและการระบายอากาศที่ดี 

- พื้นที่ใชส้อย : มีพื้นที่จ าหน่ายสินคา้แบ่งตามหมวดหมู่ เช่น ตลาดผกั ตลาดผลไม ้ตลาดเน้ือสตัว ์  

ตลาดอาหารทะเล ตลาดดอกไม ้และตลาดสนิคา้แปรรูป 

- ลานจอดรถ : พื้นทีจ่อดรถขนาดใหญ่ รองรบัไดท้ ัง้รถกระบะ รถบรรทกุขนาดใหญ่ และรถส่วนบคุคล 

- อาคารส านกังานและศูนยบ์ริการ : มสี านกังานบริหาร ศูนยบ์ริการขอ้มลู และพื้นทีส่  านกังานใหเ้ช่าแก่   

- ผูป้ระกอบการบางราย 

- ระบบถนนภายใน : ถนนภายในโครงการกวา้งขวาง ออกแบบใหร้ถบรรทุกขนาดใหญ่สามารถเขา้ออก       

ไดส้ะดวกระบบสาธารณูปโภคของตลาดไทมีระบบสาธารณูปโภคที่ เพียบพรอ้ม เพื่อรองร ับการ      

ด าเนินงานตลอด 24 ชัว่โมง ไดแ้ก่ 

1) ไฟฟ้า มีระบบไฟฟ้าหลกัจากการไฟฟ้าภูมิภาค และส ารองไฟดว้ยเครื่องก าเนิดไฟฟ้า (Generator)    

ขนาดใหญ่ รองรบักรณีไฟฟ้าดบั 

2) ระบบประปา ใชน้ า้ประปาจากการประปาส่วนภูมภิาค และมถีงัเก็บน า้ส  ารอง และระบบกรองน า้เพื่อ ใช ้

งานภายใน 

3) ระบบระบายน า้ ออกแบบระบบระบายน า้ที่มปีระสิทธิภาพ แยกระบบระบายน า้ฝน และน า้เสีย  โดยม ี   

บ่อดกัไขมนั และระบบบ าบดัน า้เสยีก่อนปลอ่ยออก 

4) ระบบการจดัการขยะ มจีุดรวบรวมขยะตามโซนต่างๆ แยกขยะอินทรีย ์รีไซเคิล และขยะท ัว่ไป เพื่อ    

น าไปจดัการอย่างเหมาะสม 

5) ระบบรกัษาความปลอดภยั ไดแ้ก่ กลอ้ง CCTV ครอบคลุมพื้นที่ตลาด มีเจา้หนา้ที่รกัษาความ   

ปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง มด่ีานตรวจรถขาเขา้-ออก เพือ่ควบคุมความปลอดภยัและความเรียบรอ้ย 

พื้นทีภ่ายในโครงการตลาดไท แบ่งออกเป็น 4 ส่วนหลกั ไดแ้ก่: 

1. เขตตลาดคา้ส่งสนิคา้เกษตร ซึ่งเป็นพื้นที่หลกัของโครงการ มกีารแยกย่อยตามประเภทสนิคา้ เช่น ตลาด    

ผลไม ้ผกัสด อาหารทะเล และขา้วสาร 

2. เขตคลงัสินคา้และหอ้งเย็น ส าหรบัเก็บรกัษาสินคา้ควบคุมอุณหภูม ิเช่น ผกั ผลไม ้และเน้ือสตัว ์โดยมี   

ระบบโลจสิตกิสร์องรบั 

3. เขตพาณิชยกรรมและบริการ ประกอบดว้ยรา้นคา้ อาคารส านกังาน รา้นอาหาร ธนาคาร และหน่วยงาน   

บริการอื่น ๆ 

4. เขตจอดรถและถนนภายใน ออกแบบเพื่อรองรบัการจราจรของรถขนส่งสินคา้และรถลูกคา้ พรอ้มระบบ    

บริหารจดัการการเขา้–ออกอย่างมรีะเบยีบ 
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท ไดเ้ช่าทรพัยส์ินบางส่วนจากบริษทั ไทย แอ็กโกร เอ็กซเชนจ ์

จ ากดั เพื่อน ามาปล่อยเช่าช่วง โดยรวมมีจ านวนอาคารท ัง้หมด 19 อาคาร รวมพื้นที่อาคารเช่าประมาณ 

84,407.50 ตารางเมตร และพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกบัทรพัยส์ิน อีก 85,626.04 ตารางเมตร รวมเป็นพื้นที่ประมาณ 

170,033.54 ตารางเมตร ซึ่งพื้นที่เหล่านี้ถูกปล่อยเช่าระยะสัน้ (1–3 ปี) ใหแ้ก่ผูเ้ช่ากว่า 23 ประเภท เช่น ตลาด

ผกั ตลาดผลไม ้ตลาดดอกไม ้รา้นอาหารผูจ้ าหน่ายสินคา้แหง้ รา้นขายยา ธนาคาร 7-Eleven ตู ้ATM และ

พื้นทีบ่ริการอื่น ๆ อกีมากมาย นอกจากนี้ยงัมรีายไดเ้สริมจากบริการอื่น ๆ เช่น ค่าผ่านทาง ค่าขนสนิคา้ ขึ้น–ลง

รถ ค่าปรบั และค่าเช่าพื้นที่ส่วนเกิน ซึ่งลว้นเป็นรายไดท้ี่ส่งเสริมความสามารถในการด าเนินโครงการใหเ้ติบโต

อย่างม ัน่คง 

ตลาดไทด าเนินการบริหารจดัการโครงการโดยบริษทั ไทยแอ็กโกร เอ็กซเชนจ ์จ ากดั ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์

ที่ดินที่เช่าและอาคารที่เช่า รวมถึงที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสรา้งในตลาดไท โดยมีรูปแบบการเช่าพื้นที่มี   

3 ลกัษณะ คือ 

1) เช่าพื้นทีต่ามอาคาร ลาน จะเป็นผูค้า้ที่มสีนิคา้น ามาเสนอขายไดต้ลอดปี หรือตลอดฤดูกาลตามแต่ระยะเวลา

ของสญัญา ผูค้า้เหล่านัน้จะมหีนา้รา้น และชื่อรา้นคา้เป็นของตนเอง ซึง่รวมถงึผูเ้ช่าที่ด  าเนินธุรกิจในลกัษณะ

การใหบ้ริการอื่น 

2) เช่าพื้นที่วางขายสินคา้ชัว่คราว ทางตลาดไทจะคิดค่าผ่านทางและใหบ้ริการจดัหาพื้นที่ส  าหรบัการขายใหซ้ึ่ง

ลกัษณะนี้จะเหมาะกบักลุ่มเกษตรกร และผูร้วบรวมที่มสีนิคา้ตามฤดูกาล หรือตอ้งการขายสนิคา้หมนุเวยีน

หรือในระยะเวลาส ัน้ๆ เท่านัน้ 

3) การเช่าสรา้ง โดยผูเ้ช่าจะเป็นผูล้งทุนค่าก่อสรา้งและขออนุญาตปลูกสรา้งเอง 

โดยกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท ไดท้  าการน าทรพัยส์ินที่เช่าจากบริษทั ไทยแอ็กโกร    

เอ็กซเชนจ์ จ ากดั มาท าการปล่อยเช่าช่วงระยะสัน้ ใหแ้ก่ บริษทั ซีเอสแลนด์ ดีเวลอปเมน้ท์ จ ากดั โดย  

ณ ปจัจุบนั พื้นที่เช่าส่วนที่ทางกองทุนฯ ถือกรรมสิทธิการเช่า มีผูเ้ช่าประเภทต่างๆ ประมาณ 23 ประเภท  

โดยสญัญาส่วนใหญ่เป็นสญัญาระยะสัน้ 1-3 ปี ไดแ้ก่ 

- ผูเ้ช่าตลาดดอกไม ้ - ผูเ้ช่าจ าหน่ายอาหาร 

- ผูเ้ช่าตลาดสม้ - ผูเ้ช่าจ าหน่ายรถยนต ์

- ผูเ้ช่าตลาดผลไมร้วม - ผูเ้ช่ากลุม่ธนาคาร 

- ผูเ้ช่าตลาดผกั (อาคาร) - ผูเ้ช่า 7-11 

- ผูเ้ช่าตลาดผกั (ลาน) - ผูเ้ช่าจ าหน่ายยา 

- ผูเ้ช่าตลาดผกัปลกี - ผูเ้ช่าจ าหน่ายเครื่องดื่ม 

- ผูเ้ช่าตลาดปลาน า้จืด - ผูเ้ช่าจ าหน่ายสลากกินแบ่งรฐับาล 

- ผูเ้ช่าตลาดสดชัน้ 1 (จ าหน่ายอาหารสดและของช า) - ผูเ้ช่าใหบ้ริการตูก้ดเงนิ (ATM) 

- ผูเ้ช่าตลาดสดชัน้ 2 (จ าหน่ายเสื้อผา้และสนิคา้แฟชัน่) - ผูเ้ช่าคลนิีคทนัตกรรม 

- ผูเ้ช่าจ าหน่ายของแหง้ - ผูเ้ช่าพื้นที ่True Move 

- ผูเ้ช่าจ าหน่ายโปรตนี - ผูเ้ช่า South Food Kiosks 
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นอกจากน้ียงัมพีื้นที่อื่นๆ ที่ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ก่โครงการอีก ไดแ้ก่ รายไดจ้ากค่าบริการอื่นๆ เช่น รายไดค่้าผ่าน

ทาง รายไดค่้าขนสินคา้ลงจากรถส่งสินคา้ รายไดค่้าขนสินคา้ขึ้นรถ รายไดค่้าปรบั รายไดค่้าเช่าพื้นที่ส่วนเกิน 

เป็นตน้ 

ลกัษณะอาคาร และระบบสาธารณูปโภค พื้นทีภ่ายในโครงการแบ่งออกเป็น 4 ส่วน ดงัน้ี 

1) ตลาดในอาคาร ไดแ้ก่ ตลาดสม้ ตลาดผลไมร้วม ตลาดผกั ตลาดสด ตลาดขา้วสาร ตลาดแตงโม  

ตลาดขนม ตลาดของแหง้และแปรรูป ตลาดดอกไม ้ตลาดสตัวเ์ลี้ยง ตลาดสินคา้เบ็ดเตลด็ ศูนยป์ระดบั

ยนตต์ลาดนดัไทสแควร ์และศูนยไ์อท ีเป็นตน้ 

2) ตลาดบนลาน ไดแ้ก่ ลานผกั ลานผลไมฤ้ดูกาล ลานพชืไร่ ตลาดแพปลา ตลาดปลาน า้จืด และอาหารทะเล 

และตลาดตน้ไม ้เป็นตน้ 

3) อาคารอพารท์เมน้ท์ และอาคารพาณิชย ์ไดแ้ก่ อพารท์เมน้ทสู์ง 5 ช ัน้ 2 อาคาร และอาคารพาณิชยสู์ง  

3.5 ช ัน้ 7 โครงการ 

4) โครงการสนบัสนุนการตลาด ไดแ้ก่ หอ้งเย็น ศูนยก์ระจายสนิคา้ (DC) ศูนยร์วบรวมผกัและผลไมเ้พื่อการ

ส่งออก (POSSEC) หอ้งปฏบิตักิารตรวจสารปนเป้ือน ซุม้น า้ ศูนยอ์าหาร หอ้งอาบน า้และสุขา เป็นตน้ 

ตลาดไทตัง้อยู่บนที่ดินเน้ือที่ท ัง้โครงการประมาณ 450 ไร่ และมพีื้นที่ใชส้อยในปจัจุบนัรวมท ัง้สิ้นประมาณ 

699,000 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภคของตลาดไท ประกอบดว้ย ถนนหลกั 6 ช่องทางเดินรถกวา้ง

ประมาณ 30 เมตร ที่จอดรถซึ่งสามารถรองรบัรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนตไ์ดจ้ านวนมาก ระบบบ าบดัน า้เสีย

ระบบรกัษาความสะอาด ระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานอื่นๆ 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการตลาดไท ที่ผูเ้ช่าทุกรายสามารถ

ใชป้ระโยชนไ์ด ้ประกอบดว้ย 

1) ถนนหลกั 6 ช่องจราจร กวา้ง 30 เมตร 

2) ทีจ่อดรถทีส่ามารถรองรบัรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนตไ์ดจ้ านวนมาก 

3) โครงการสนบัสนุนการตลาด ไดแ้ก่ หอ้งเยน็ ศูนยก์ระจายสนิคา้ (DC) ศูนยร์วบรวมผกั และผลไมเ้พื่อการ

ส่งออก (POSSEC) หอ้งปฏบิตักิารตรวจสารปนเป้ือน ซุม้น า้ ศูนยอ์าหาร หอ้งอาบน า้และสุขา เป็นตน้ 

4) ระบบรกัษาความปลอดภยั 

5) ระบบรกัษาความสะอาด 

6) ระบบการจดัการจราจร 

7) งานระบบภายในโครงการ 

8) งานระบบภายในโครงการประกอบดว้ย ระบบบ าบดัน า้เสีย ระบบระบายน า้ ระบบรกัษาความสะอาด     

และระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานอื่น 
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3.0 ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าประเภท สิทธิการเช่าอาคารบางส่วนในโครงการตลาดไท และพื้นที่ที่เกี่ยวเน่ืองกบั

ทรัพย์สินที่เช่า รวมพื้นท ัง้หมด 170,033.54 ตารางเมตร ภายใตอ้ายุสญัญาเช่า 20 ปี นับตั้งแต่วนัที่  

13 พฤศจิกายน 2553 สิ้นสุดวนัที่ 12 พฤศจิกายน 2573 (ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลือ 5.20 ปี) โดยมี

รายละเอยีดดงัน้ี 

ตารางสรุปพื้นทีเ่ช่าทรพัยส์นิฯ 

รายละเอยีด 
พื้นทีต่ามสญัญาเช่า 

(ตารางเมตร) 

- อาคารสิ่งปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า 84,407.50 

- พื้นที่ทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่า 85,626.04 

• อาคารสิ่งปลูกสรา้งตามสญัญาเช่าที่จดทะเบยีนลงวนัที่ 12 พฤศจิกายน 2553 ประกอบดว้ย สิ่งปลูกสรา้ง 

จ านวน 19 อาคาร พื้นทีเ่ช่ารวม 84,407.50 ตารางเมตร  

หมายเหตุ : ณ วนัส ารวจ พบว่ามีอาคาร สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ ทีน่อกเหนือจากสญัญาเช่า  จ านวน 22 รายการ 

พื้นทีร่วม 27,646.00 ตารางเมตร และลานคอนกรีตพื้นที ่3,750 ตารางเมตร โดยสรุปรายละเอียดอาคารและ

สิง่ปลูกสรา้งดงัน้ี 

1) อาคาร และสิง่ปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า จ านวน 19 รายการ 

ล าดบั

ที ่
รายละเอยีดอาคาร 

พื้นทีต่ามสญัญาเช่า 

(ตารางเมตร) 

1.1 อาคารตลาดดอกไม ้          5,589.00  

1.2 อาคารหอ้งน า้ 1             50.00  

1.3 อาคารตลาดสดและศูนยอ์าหาร (อาคารตลาดสม้ (เดิม))        12,802.24  

1.4 อาคารตลาดปลาและอาหารแหง้ (อาคารตลาดผลไมร้วม (เดมิ))        12,802.24  

1.5 อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 1 (อาคารตลาดผกั (เดิม))        10,593.64  

1.6 อาคารสนิคา้อปุโภค 1 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) 
912.00 

1.7 อาคารสนิคา้อปุโภค 2 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) 

1.8 อาคารหอ้งน า้ 2 (ปจัจุบนัรื้อถอนแลว้) 
198.00 

1.9 อาคารหอ้งน า้ 3 (ปจัจุบนัรื้อถอนแลว้) 

1.10 อาคารตลาดปลาน า้จืด           3,564.00  

1.11 อาคารหอ้งน า้ 4             75.00  

1.12 อาคารตลาดผกัเมอืงหนาว (อาคารตลาดสด (เดิม))        13,589.38  

1.13 อาคารตลาดของแหง้ (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)          1,710.00  

1.14 อาคารศูนยอ์าหาร (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)            675.00  
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1) อาคาร และสิง่ปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า จ านวน 19 รายการ (ต่อ) 
ล าดบั

ที ่
รายละเอยีดอาคาร 

พื้นทีต่ามสญัญาเช่า 

(ตารางเมตร) 

1.15 อาคารตลาดขนมใหม่ (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)            336.00  

1.16 อาคารหอ้งน า้ 5             75.00  

1.17 อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 2  

(อาคารคลุมลานผกั (เดิม)) 

       19,800.00  

1.18 อาคารเอนกประสงค ์(ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)          1,236.00  

1.19 อาคารรา้นคา้ช ัน้เดยีว (อาคาร Showroom (เดิม))            400.00  

รวม        84,407.50  

หมายเหต ุ:  

1) ณ วนัส ารวจจากการตรวจสอบพบว่า อาคารล  าดบัที ่1.6, 1.7 (อาคารตลาดสินคา้อุปโภคบริโภค 1 และ 2), 

และอาคารล  าดบัที ่1.8  1.9 (อาคารหอ้งน า้ 2 และ 3)  ปจัจุบนัถูกร้ือ-ถอนอาคารแลว้โดยมีการก่อสรา้ง

อาคารใหม่ เป็นอาคารตลาดเน้ือสตัว ์(อาคารล  าดบัที ่2.5) ซึง่เป็นอาคารของผูใ้หเ้ช่า 

2) ณ วนัส ารวจทางบริษทัไดพ้บว่า อาคารล  าดบัที ่1.13 (อาคาตลาดของแหง้), 1.14 (อาคารศูนยอ์าหาร) และ 

1.15 (อาคารตลาดขนมใหม่) ปจัจุบนัถูกร้ือถอนอาคารแลว้ โดยปจัจุบนัอยู่ระว่างการก่อสรา้งเป็นลานจอดรถ  

3) ณ วนัส ารวจทางบริษทัไดพ้บว่า อาคารล  าดบัที ่1.18 (อาคารเอนกประสงค)์ ปจัจุบนัถูกร้ือ-ถอนอาคารแลว้ 

โดยมกีารก่อสรา้งอาคารใหม่เป็นอาคารตลาดพชืไร่ (อาคารล  าดบัที ่2.4) ซึง่เป็นอาคารของผูใ้หเ้ช่า 

4) พื้ นที ่อาคาร และสิ ง่ปลูกสรา้งตามส ัญญาเช่า มีพื้ นที ่เ ท่าก ับ 84,407.50 ตารางเมตร มีพื้ นที ่ตาม

เอกสารแนบทา้ยหนงัสือสญัญาเช่า (ท.อ.8) เท่ากบั 88,060.00 ตารางเมตร (หกัพื้นทีใ่นส่วนของ อาคารศูนย ์

Possec เลขที ่32/5 และพื้นทีห่อ้งน า้ 1 หลงัทีไ่ม่ไดอ้ยู่ในส่วนของพื้นทีซ่ึง่อนัเป็นทรพัยส์ินทีเ่ช่า) 

2) อาคาร และสิง่ปลูกสรา้งทีเ่พิ่มนอกเหนือสญัญาเช่า จ านวน 22 รายการ  

ล าดบั

ที ่
รายละเอยีดอาคาร 

พื้นทีป่จัจบุนั 

(ตารางเมตร) 

2.1 อาคารอาหารทะเล              300.00  

2.2 อาคารหอ้งน า้ 6               84.00  

2.3 อาคารรา้นขายยา และหอ้งน า้ 7               70.00  

2.4 อาคารตลาดพชืไร่           5,294.00  

2.5 อาคารตลาดเน้ือสตัว ์           6,796.00  

2.6 ส านกังาน และหอ้งน า้ 8              132.00  

2.7 อาคารหอ้งน า้ 9              107.00  

2.8 ธนาคารไทยพาณิชย ์              135.00  

2.9 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 1           1,080.00  

2.10 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 2           1,100.00  

2.11 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 3              360.00  

2.12 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 4              450.00  

2.13 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 5              120.00  
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2) อาคาร และสิง่ปลูกสรา้งทีเ่พิ่มนอกเหนือสญัญาเช่า จ านวน 22 รายการ (ต่อ) 

ล าดบั

ที ่
รายละเอยีดอาคาร 

พื้นทีป่จัจบุนั 

(ตารางเมตร) 

2.14 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 6              120.00  

2.15 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 7 2,200.00 

2.16 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 8 900.00 

2.17 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 9 900.00 

2.18 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 10 480.00 

2.19 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 11 80.00 

2.20 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 12 150.00 

2.21 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 13 80.00 

2.22 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 14 6,708.00 

รวม 27,646.00 

3) สิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ ทีเ่พิ่มนอกเหนือสญัญาเช่า จ านวน 1 รายการ  

ล าดบั

ที ่
รายละเอยีดอาคาร 

พื้นทีป่จัจบุนั 

(ตารางเมตร) 

3.1 ลานคอนกรีต 3,750.00 

• พื้นทีท่ีเ่กี่ยวเน้ืองกบัทรพัยส์นิที่เช่า ประกอบดว้ยเน้ือทีบ่างส่วนของโฉนดที่ดิน จ านวน 94 โฉนด เน้ือทีร่ะบตุาม

บนัทึกขอตกลงเกี่ยวกบัทรพัยส์ินที่เช่าประมาณ 85,626.04 ตารางเมตร  (เน้ือที่ดิน 101-0-69.32 ไร่ หรือ 

40,469.32 ตารางวา)  

หมายเหตุ :พื้นทีท่ีเ่กีย่วเนื่องกบัทรพัยส์ินที ่เช่า หมายถึง ทีดิ่นอนัเป็นที ่ต ัง้ของทรพัยส์ินที ่เช่า และที ่ดินที ่

เกีย่วเนือ่งและเชือ่มต่อกบัทรพัยส์ินทีเ่ช่าตามสญัญา แต่จะไม่รวมถงึ 

ก) ทีดิ่นในส่วนทีเ่ป็นทีต่ ัง้ของอาคารสิง่ปลูกสรา้งเลขที ่32/5 (ศูนยร์วบรวมผกัและผลไมเ้พือ่การส่งออก) และ

เลขที ่32/1036 (โรงพกัสินคา้) รวมถึงลานโดยรอบของอาคารสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว (ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของ

ทีดิ่นโฉนดหมายเลข 94706 (โชนตลาดผลไมร้วม)) และทีดิ่นทีเ่ป็นทีต่ ัง้ของอาคารและสิง่ปลูกสรา้งเลขที ่32  

(ศูนยอ์ านวยการ) รวมถึงสวนหย่อมบริเวณหนา้และลานโดยรอบของอาคารสิง่ปลูกสรา้งดังกล่าว (ซึ่งเป็น

ส่วนหนึ่งของทีดิ่นโฉนดหมายเลข 94703 (โซนศูนยอ์ านวยการ)) 

ข) ทรัพยส์ินส่วนกลางซึ่งมีไวเ้พื ่อใชป้ระโยชน์ส าหรับส่วนรวมร่วมกันภายในโครงการตลาดไทไดแ้ก่ 

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ อาทิ ถนน หมอ้แปลงไฟฟ้า ระบบไฟฟ้า ระบประปา ระบบบ าบดัน า้เสีย 

และระบบระบายน า้ เป็นตน้ 
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สรุปรายละเอยีดพื้นที่อาคาร : อาคารตามสญัญาเช่า อาคารและสิ่งปลกสรา้งที่เพิ่มขึ้นขึ้นนอกเหนือจากสญัญาเช่า มีรายละเอียด

พื้นที่อาคารโดยสรูปดงัต่อไปน้ี 

ล าดบั

ที่ 

อาคาร

เลขที่ 
รายการอาคาร 

พื้นที่อาคาร (ตารางเมตร) 

เอกสารแนบทา้ย

สญัญาเช่า (ท.อ.8) 
ตามสญัญาเช่า 

ตามการ 

ค านวณ 

1) อาคาร และสิ่งปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า 

1.1 31/32 อาคารตลาดดอกไม ้ 5,589.00 5,589.00 5,440.00 

1.2 - อาคารหอ้งน า้ 1 92.00 50.00 50.00 

1.3 31/1 อาคารตลาดสดและศูนยอ์าหาร (อาคารตลาดสม้ (เดมิ)) 

38,810.00 

12,802.24 11,800.00 

1.4 31/2 อาคารตลาดปลาและอาหารแหง้ (อาคารตลาดผลไมร้วม (เดมิ)) 12,802.24 11,800.00 

1.5 31/3 อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 1 (อาคารตลาดผกั (เดมิ)) 10,593.64 10,706.00 

1.6 
32/369-387 

อาคารสนิคา้อปุโภค 1 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) 
1,140.00 912.00 

- 

1.7 อาคารสนิคา้อปุโภค 2 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - 

1.8 - อาคารหอ้งน า้ 2 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) 198.00 198.00 - 

1.9 - อาคารหอ้งน า้ 3 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - - - 

1.10 - อาคารตลาดปลาน า้จดื 3,780.00 3,564.00 2,200.00 

1.11 - อาคารหอ้งน า้ 4 92.00 75.00 75.00 

1.12 32/9 อาคารตลาดผกัเมอืงหนาว (อาคารตลาดสด (เดมิ)) 13,620.00 13,589.38 13,584.00 

1.13 32/1034 อาคารตลาดของแหง้ (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) 
2,622.00 

1,710.00 - 

1.14 32/1035 อาคารศูนยอ์าหาร (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) 675.00 - 

1.15 32/128 อาคารตลาดขนมใหม่ (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) 548.00 336.00 - 

1.16 - อาคารหอ้งน า้ 5 75.00 75.00 50.00 

1.17 - อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 2 (อาคารคลุมลานผกั (เดมิ)) 19,800.00 19,800.00 20,000.00 

1.18 รื้อถอนแลว้ อาคารเอนกประสงค ์- ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้ 1,294.00 1,236.00 - 

1.19 32/475 อาคารรา้นคา้ช ัน้เดยีว (อาคาร Showroom (เดมิ)) 400.00 400.00 440.00 

รวมพื้นที่ 88,060.00 84,407.50 76,145.00 
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สรุปรายละเอยีดพื้นที่อาคาร : อาคารตามสญัญาเช่า อาคารและสิ่งปลกสรา้งที่เพิ่มขึ้นขึ้นนอกเหนือจากสญัญาเช่า มีรายละเอียด

พื้นที่อาคารโดยสรูปดงัต่อไปน้ี (ต่อ) 

ล าดบัที่ อาคารเลขที่ รายการอาคาร 

พื้นที่อาคาร (ตารางเมตร) 

เอกสารแนบทา้ย

สญัญาเช่า (ท.อ.8) 
ตามสญัญาเช่า 

ตามการ

ค านวณ 

2) อาคาร และสิ่งปลูกสรา้งนอกเหนือสญัญาเช่า 

2.1 

ไม่ไดร้บั

รายละเอยีด 

อาคารอาหารทะเล 300.00 - 300.00 

2.2 อาคารหอ้งน า้ 6 396.00 - 84.00 

2.3 อาคารรา้นขายยา และหอ้งน า้ 7 - - 70.00 

2.4 อาคารตลาดปลา - - 5,294.00 

2.5 อาคารตลาดเน้ือสตัว ์ - - 6,796.00 

2.6 ส านกังาน และหอ้งน า้ 8 - - 132.00 

2.7 อาคารหอ้งน า้ 9 - - 107.00 

2.8 31/31 ธนาคารไทยพาณิชย ์ - - 135.00 

2.9 

ไม่ไดร้บั

รายละเอยีด 

ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 1 - - 1,080.00 

2.10 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 2 - - 1,100.00 

2.11 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 3 - - 360.00 

2.12 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 4 - - 450.00 

2.13 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 5 - - 120.00 

2.14 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 6 - - 120.00 

2.15 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 7 - - 2,200.00 

2.16 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 8 - - 900.00 

2.17 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 9 - - 900.00 

2.18 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 10 - - 480.00 

2.19 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 11 - - 80.00 

2.20 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 12 - - 150.00 

2.21 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 13 - - 80.00 

2.22 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 14  - - 6,7080.00 

รวมพื้นที่ 696.00 - 27,646.00 
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3.2 รายละเอยีดที่ดิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปร่าง และสภาพที่ดิน 

ลกัษณะเป็นที่ดินแปลงย่อย และที่ดินแปลงใหญ่ (โฉนดที่ดิน จ านวน 94 แปลง)  ซึ่งแบ่งที่ดินออกเป็น 7 

ส่วน โดยมถีนนโครงการฯ คัน่กลางระหว่างแปลง  เป็นรูปร่างคลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ และหลายเหลีย่ม สภาพ

พื้นที่ไดร้บัการปรบัถมดินแลว้ มรีะดบัของที่ดินสูงเสมอถนนผ่านดา้นหนา้ มหีนา้กวา้งรวมติดถนนประมาณ 

560.00 เมตร (ดูตามผงัแปลงทีด่นิของทรพัยส์นิฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

 

ต าแหน่งทีต่ ัง้ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

(ตรวจสอบจากระบบคน้หารูปแปลงทีดิ่น / กรมทีดิ่น 

 

สภาพท ัว่ไปบริเวณทรพัยส์นิฯ อาคารตลาดสดและศูนยอ์าหาร (อาคารตลาดสม้ (เดิม)) 
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3.2.2 อาณาเขตติดต่อ   

ทีด่นิทีท่  าการประเมนิฯ มแีนวเขตตดิต่อกบัทรพัยส์นิ (ดูตามผงัทีด่นิประกอบ) 

3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั 

ณ วนัทีส่  ารวจสภาพทรพัยส์นิ ปจัจบุนัมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นพาณิชยกรรม เป็นตลาดกลางสนิคา้ ภายใต ้

ชื่อโครงการ “ตลาดไท” 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ใหบ้ริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบ ที่ต ั้งทรพัยส์ินที่ท  าการประเมินมูลค่าตาม

สภาพ ณ วนัทีท่  าการส ารวจทรพัยส์นิฯ ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน า้ และไฟฟ้า

ส่องสว่างขา้งทาง 

3.2.5 สภาพแวดลอ้มที่มีผลกระทบต่อที่ดิน 

การตรวจสอบปญัหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงที่ดินเท่าที่สามารถตรวจสอบได ้ณ วนัที่ส  ารวจ  

พบดงัน้ี 

ปญัหาเรื่องน า้ท่วมขงั :    ไม่ม ี

ปญัหามลพษิ   :    ไม่ม ี

การตรวจสอบอื่นๆ  :    ไม่ม ี
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3.3 รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า    

อาคารสิง่ปลูกสรา้งตามสญัญาเช่าทีจ่ดทะเบยีนลงวนัที ่12 พฤศจกิายน 2553 ประกอบดว้ย สิ่งปลูกสรา้ง 

จ านวน 19 อาคาร พื้นที่เช่ารวม 84,407.50 ตารางเมตร  

ณ ส ารวจ พบว่าอาคารทีร่ะบตุามสญัญาเช่า บางอาคารได ้ร้ือ-ถอนอาคาร และมกีารก่อสรา้งเป็นอาคารอืน่ๆ  

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.1 / อาคารตลาดดอกไม ้/ เลขที่ 31/32 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94702 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 68.00 x 80.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 5,440.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 19 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : ดี 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ไม่ม ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ผวิขดัมนั 

ประตู : ไม่ม ี

หนา้ต่าง : ไม่ม ี

หอ้งน า้ : ไม่ม ี

สุขภณัฑ ์ : ไม่ม ี

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : โถงโลง่ 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารส าหรบัผูเ้ช่ารายย่อยจ าหน่ายดอกไมแ้ละอปุกรณ์สงัฆภณัฑ  ์

หมายเหตุ : - 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่18 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.2 / อาคารหอ้งน ้า 1 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  93963-93966 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 5.00 x 10.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 50.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 17 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบปูนทาส ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปูดว้ยกระเบื้องเซรามคิ 

ประตู : พวีซี ี

หนา้ต่าง : กระจกกรอบอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : พื้น-ผนงัปูกระเบื้อง 

สุขภณัฑ ์ : โถสว้ม สายฉีดช าระ 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : หอ้งน า้ชาย-หญงิ 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารหอ้งน า้ส าหรบัผูม้าใชบ้ริการตลาดไท 

หมายเหตุ : - 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่19 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.3 / อาคารตลาดสด และศูนยอ์าหาร (อาคารตลาดสม้ (เดิม)) / เลขที่ 31/1 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94704 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 100.00 x 118.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 11,800.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 30 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ไม่ม ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ผวิขดัมนั 

ประตู : ไม่ม ี

หนา้ต่าง : ไม่ม ี

หอ้งน า้ : ไม่ม ี

สุขภณัฑ ์ : ไม่ม ี

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : โถงโลง่ 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารส าหรบัผูเ้ช่ารายย่อยจ าหน่ายอาหารสดและศูนยอ์าหาร 

หมายเหตุ : - 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่20 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.4 / อาคารตลาดปลา และอาหารแหง้ (อาคารตลาดผลไมร้วม (เดิม)) / เลขที่ 31/2 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94706 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 100.00 x 118.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 11,800.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 30 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ไม่ม ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ผวิขดัมนั 

ประตู : ไม่ม ี

หนา้ต่าง : ไม่ม ี

หอ้งน า้ : ไม่ม ี

สุขภณัฑ ์ : ไม่ม ี

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : โถงโลง่ 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารส าหรบัผูเ้ช่ารายย่อยจ าหน่ายปลา และอาหารแหง้ 

หมายเหตุ : - 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่21 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.5 / อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 1 (อาคารตลาดผกั (เดิม)) / เลขที่ 31/3 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94707 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 101.00 x 106.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 10,706.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 30 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ไม่ม ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ผวิขดัมนั 

ประตู : ไม่ม ี

หนา้ต่าง : ไม่ม ี

หอ้งน า้ : ไม่ม ี

สุขภณัฑ ์ : ไม่ม ี

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : โถงโลง่ 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารส าหรบัผูเ้ช่ารายย่อยจ าหน่ายผกั 

หมายเหตุ : - 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่22 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.6 และสิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.7 อาคารสนิคา้อปุโภคบริโภค จ านวน 2 อาคาร  / 

เลขที่ 32/369 – 32/387 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94704 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 15.00 x 80.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 1,200.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

สภาพการก่อสรา้ง : - 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : - 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : - 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : - 

วสัดุมงุหลงัคา : - 

ฝ้าเพดาน : - 

ผนงั : - 

พื้น/วสัดุพื้น : - 

ประตู : - 

หนา้ต่าง : - 

หอ้งน า้ : - 

สุขภณัฑ ์ : - 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : - 

การใชป้ระโยชน ์ : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

หมายเหตุ : ณ วนัส ารวจทางบริษทัไดพ้บว่า อาคารล  าดบัที่ 6 และ 7 (อาคารตลาด

สินคา้อุปโภคบริโภค 1 และ 2) ปจัจุบนัถูกรื้อถอนอาคาร โดยมีก่อการ

สรา้งอาคารใหม่ เป็นตลาดเน้ือสตัว ์(อาคารล  าดบัที ่2.5 ซึง่เป็นอาคาร ของ

ผูใ้หเ้ช่าทีท่ีเ่กี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์นิที่เช่า) 

 

 

 

 

  



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่23 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.8 / อาคารหอ้งน ้า 2 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94704 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 8.00 x 10.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 105.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

สภาพการก่อสรา้ง : - 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : - 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : - 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : - 

วสัดุมงุหลงัคา : - 

ฝ้าเพดาน : - 

ผนงั : - 

พื้น/วสัดุพื้น : - 

ประตู : - 

หนา้ต่าง : - 

หอ้งน า้ : - 

สุขภณัฑ ์ : - 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : - 

การใชป้ระโยชน ์ : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

หมายเหตุ : ณ วนัส ารวจทางบริษทัไดพ้บว่า อาคารล  าดบัที ่1.8 (อาคารหอ้งน า้ 2) ปจัจบุนั

ถูกรื้อถอนอาคาร โดยมกีารก่อสรา้งอาคารใหม่ เป็นตลาดเน้ือสตัว ์(อาคาร

ล  าดบัที ่2.5 ซึง่เป็นอาคารของผูใ้หเ้ช่าทีท่ี่เกี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่า) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่24 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.9 / อาคารหอ้งน ้า 3 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94704 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 8.00 x 10.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 105.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

สภาพการก่อสรา้ง : - 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : - 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : - 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : - 

วสัดุมงุหลงัคา : - 

ฝ้าเพดาน : - 

ผนงั : - 

พื้น/วสัดุพื้น : - 

ประตู : - 

หนา้ต่าง : - 

หอ้งน า้ : - 

สุขภณัฑ ์ : - 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น :  

การใชป้ระโยชน ์ : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

หมายเหตุ : ณ วนัส ารวจทางบริษทัไดพ้บว่า อาคารล  าดบัที่ 1.9 (อาคารหอ้งน ้า 3) 

ปจัจุบนัถูกรื้อถอนอาคาร โดยมกีารก่อสรา้งอาคารใหม่ เป็นตลาดเน้ือสตัว ์

(อาคารล  าดบัที ่2.5 ซึง่เป็นอาคารของผูใ้หเ้ช่าทีท่ี่เกี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่า) 

 

 

 

 

 

  



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่25 

 

 

 

 

 
สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.10 / อาคารตลาดปลาน ้าจดื 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : ส่วนโลง่หลงัคาคลุม  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94703 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 40.00 x 55.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 2,200.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 22 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : โครงสรา้งเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ไม่ม ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ผวิขดัมนั 

ประตู : ไม่ม ี

หนา้ต่าง : ไม่ม ี

หอ้งน า้ : ไม่ม ี

สุขภณัฑ ์ : ไม่ม ี

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : โถงโลง่ 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารส าหรบัผูเ้ช่ารายย่อยจ าหน่ายปลาน า้จืด 

หมายเหตุ : ปจัจบุนัไม่มกีารใชป้ระโยชน ์

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่26 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.11 / อาคารหอ้งน ้า 4 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94010-94013 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 5.00 x 15.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 75.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 18 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบปูนทาส ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปูดว้ยกระเบื้องเซรามคิ 

ประตู : พวีซี ี

หนา้ต่าง : กระจกกรอบอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : พื้น-ผนงัปูกระเบื้อง 

สุขภณัฑ ์ : โถสว้ม สายฉีดช าระ 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : หอ้งน า้ชาย-หญงิ 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารหอ้งน า้ส าหรบัผูม้าใชบ้ริการตลาดไท 

หมายเหตุ : - 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่27 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.12 / อาคารตลาดผกัเมืองหนาว (อาคารตลาดสด (เดิม)) / เลขที่ 32/9 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ สูง 3 ช ัน้  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94705 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 50.00 x 104.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 13,584.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 29 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบปูนทาส ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปูดว้ยกระเบื้องเซรามคิ 

ประตู : พวีซี ี

หนา้ต่าง : กระจกกรอบอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : - 

สุขภณัฑ ์ : โถสว้ม สายฉีดช าระ 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : ชัน้ 1 โถงแผงคา้ 

ชัน้ 2-3 โถงแผงคา้ 

การใชป้ระโยชน ์ : ชัน้ 1 ใชป้ระโยชนส์ าหรบัผูเ้ช่ารายย่อยจ าหน่ายสนิคา้ตลาดผกัเมอืงหนาว 

ชัน้ 2-3 ไม่มกีารใชป้ระโยชน ์

หมายเหตุ : - 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่28 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.13 / อาคารตลาดของแหง้ / เลขที่ 32/1034 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94705 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 24.00 x 48.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 1,152.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

สภาพการก่อสรา้ง : - 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : - 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : - 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : - 

วสัดุมงุหลงัคา : - 

ฝ้าเพดาน : - 

ผนงั : - 

พื้น/วสัดุพื้น : - 

ประตู : - 

หนา้ต่าง : - 

หอ้งน า้ : - 

สุขภณัฑ ์ : - 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : - 

การใชป้ระโยชน ์ : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

หมายเหตุ : ณ วนัส ารวจทางบริษทัไดพ้บว่า อาคารล  าดบัที ่1.13 (อาคาตลาดของแหง้) 

ปจัจบุนัถูกรื้อถอนอาคาร โดยปจัจบุนัอยู่การก่อสรา้งเป็นลานจอดรถ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่29 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.14 / อาคารศูนยอ์าหาร / เลขที่ 32/1035 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94705 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 17.00 x 48.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 816.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

สภาพการก่อสรา้ง : - 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : - 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : - 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : - 

วสัดุมงุหลงัคา : - 

ฝ้าเพดาน : - 

ผนงั : - 

พื้น/วสัดุพื้น : - 

ประตู : - 

หนา้ต่าง : - 

หอ้งน า้ : - 

สุขภณัฑ ์ : - 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : - 

การใชป้ระโยชน ์ : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

หมายเหตุ : ณ วนัส ารวจทางบริษทัไดพ้บว่า อาคารล  าดบัที ่1.14 (อาคาศูนยอ์าหาร) 

ปจัจบุนัถูกรื้อถอนอาคาร โดยปจัจบุนัอยู่การก่อสรา้งเป็นลานจอดรถ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่30 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.15 / อาคารตลาดขนมใหม่ / เลขที่ 32/128 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94705 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 12.00 x 48.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 576.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

สภาพการก่อสรา้ง : - 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : - 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : - 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : - 

วสัดุมงุหลงัคา : - 

ฝ้าเพดาน : - 

ผนงั : - 

พื้น/วสัดุพื้น : - 

ประตู : - 

หนา้ต่าง : - 

หอ้งน า้ : - 

สุขภณัฑ ์ : - 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : - 

การใชป้ระโยชน ์ : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

หมายเหตุ : ณ วนัส ารวจทางบริษทัไดพ้บว่า อาคารล  าดบัที ่1.15 (อาคารตลาดขนมใหม่) 

ปจัจบุนัถูกรื้อถอนอาคาร โดยปจัจบุนัอยู่ระหว่างก่อสรา้งเป็นลานจอดรถ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่31 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.16 / อาคารหอ้งน ้า 5 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94705 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 5.00 x 10.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 50.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 18 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบปูนทาส ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปูดว้ยกระเบื้องเซรามคิ 

ประตู : พวีซี ี

หนา้ต่าง : กระจกกรอบอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : พื้น-ผนงัปูกระเบื้อง 

สุขภณัฑ ์ : โถสว้ม สายฉีดช าระ 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : หอ้งน า้ชาย-หญงิ 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารหอ้งน า้ส าหรบัผูม้าใชบ้ริการตลาดไท 

หมายเหตุ : - 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่32 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.17 / อาคารตลาดผกัและสมุนไพร 2 (อาคารคลุมลานผกั (เดิม)) 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94705 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 100.00 x 200.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 20,000.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 18 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ไม่ม ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ผวิขดัมนั 

ประตู : ไม่ม ี

หนา้ต่าง : ไม่ม ี

หอ้งน า้ : ไม่ม ี

สุขภณัฑ ์ : ไม่ม ี

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : โถงตลาด 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารส าหรบัผูเ้ช่ารายย่อยจ าหน่ายผกัปลกี-ส่ง 

หมายเหตุ : - 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่33 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.18 / อาคารอเนกประสงค ์

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็สูง 2 ช ัน้  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94707 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 20.70 x 30.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 1,187.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

สภาพการก่อสรา้ง : - 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : - 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : - 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : - 

วสัดุมงุหลงัคา : - 

ฝ้าเพดาน : - 

ผนงั : - 

พื้น/วสัดุพื้น : - 

ประตู : - 

หนา้ต่าง : - 

หอ้งน า้ : - 

สุขภณัฑ ์ : - 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : - 

การใชป้ระโยชน ์ : ปจัจบุนัถูกรื้อถอนไปแลว้ 

หมายเหตุ : ณ วนัส ารวจทางบริษทัไดพ้บว่า อาคารล  าดบัที่ 1.18 (อาคารอเนกประสงค)์ 

ปจัจุบนัถูกรื้อถอนอาคาร โดยมีการก่อสรา้งอาคารใหม่ เป็นตลาดพืชไร่ 

(อาคารล  าดบัที ่4 ซึง่เป็นอาคารของผูใ้หเ้ช่าทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์นิที่เช่า) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่34 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1.19 / อาคารรา้นคา้ชัน้เดียว (อาคาร Showroom (เดิม)) / เลขที่ 32/475 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94099-94107 และ 94162-94166 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 20.00 x 24.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 440.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 16 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ยปิซ ัม่บอรด์ 

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบปูนทาส ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปูดว้ยกระเบื้องเซรามคิ 

ประตู : ประตูเหลก็มว้น 

หนา้ต่าง : กระจกกรอบอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

สุขภณัฑ ์ : - 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : หอ้งรา้นคา้ จ านวน 4 หอ้ง 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารส าหรบัผูเ้ช่ารายย่อย จ านวน 4 หอ้ง ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงไทย, 

ธนาคารกรุงเทพ, รา้นทอง และรา้นยา 

หมายเหตุ :  

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่35 

 

 

 

 

3.4 รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้งที่อยู่นอกเหนือจากสญัญาเช่า    

อาคารสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ ที่นอกเหนือจากสญัญาเช่าจ านวน 22 รายการ พื้นที่รวม 27,646.00 ตารางเมตร 

และลานคอนกรีตพื้นที ่3,751 ตารางเมตร 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 2.1 / อาคารอาหารทะเล 

 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 5 ชัน้  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  (ปจัจบุนัไม่ไดอ้ยู่พื้นทีข่องกองทุนฯ) 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 40.00 x 8.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 320.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ - ปี (ไม่สามารถตรวจสอบได)้ 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบปูนทาส ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปูดว้ยกระเบื้องเซรามคิ 

ประตู : ไม่ม ี

หนา้ต่าง : บานเลือ่น กระจกกรอบอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : - 

สุขภณัฑ ์ : - 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน ์

แบ่งออกเป็น : - 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารส าหรบัผูเ้ช่ารายย่อยจ าหน่ายอาหารทะเล 

หมายเหตุ : 1.ขนาดอาคารดงักล่าวเป็นพื้นทีก่ารใชป้ระโยชนต์ามสภาพปจัจบุนั เฉพาะ

บริเวณชัน้ 1 อย่างไรก็ตามบริษทั ทางบริษทัฯ พิจารณาพื้นที่ตาม

เอกสารแนบทา้ยสญัญา (ท.อ.8) พื้นที่ประมาณ 300.00 ตารางเมตร 

เป็นเกณฑ ์

2.อาคารอาหารทะเลปจัจุบนัเป็นพื้นที่ทดแทนพื้นที่อาคารทะเลเดิม ไดม้ี

การปรบัเปลีย่นพื้นทีเ่ช่า ซึง่เป็นบริเวณนอกพื้นทีข่องกองทุนฯ 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่36 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 2.2 / อาคารหอ้งน ้า 6 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94010-94013 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 6.00 x 14.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 84.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 18 ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบปูนทาส ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปูดว้ยกระเบื้องเซรามคิ 

ประตู : พวีซี ีและประตูหมนุ 

หนา้ต่าง : กระจกกรอบอลูมเินียม  

หอ้งน า้ : พื้น-ผนงัปูกระเบื้อง 

สุขภณัฑ ์ : โถสว้ม สายฉีดช าระ 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : หอ้งน า้ชาย-หญงิ 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารหอ้งน า้ส าหรบัผูม้าใชบ้ริการตลาดไท 

หมายเหตุ : - 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
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หนา้ที ่37 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 2.3 / รา้นขายยา และอาคารหอ้งน ้า 7 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94705 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 5.00 x 14.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 70.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ – ปี (ไม่สามารถตรวจสอบได)้ 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบปูนทาส ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ฉาบปูนเปลอืย 

ประตู : กระจกกรอบอลูมเินียม และประตูหมนุ 

หนา้ต่าง : กระจกกรอบอลูมเินียม  

หอ้งน า้ : พื้น-ผนงัปูกระเบื้อง 

สุขภณัฑ ์ : โถสว้ม สายฉีดช าระ 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน ์

แบ่งออกเป็น : หอ้งน า้ชาย-หญงิ และรา้นคา้ 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารส าหรบัผูเ้ช่ารายย่อยจ าหน่ายยา และบริการหอ้งน า้ 

หมายเหตุ : - 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
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หนา้ที ่38 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 2.4 / อาคารตลาดพชืไร่ 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94707 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 55.20 x 95.70 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 5,294.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 1 ปี  

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ตดิฉนวนกนัความรอ้น 

ผนงั : ไม่ม ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั 

ประตู : ไม่ม ี

หนา้ต่าง : ไม่ม ี

หอ้งน า้ : ไม่ม ี

สุขภณัฑ ์ : ไม่ม ี

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : โถงรา้นคา้ตลาด และ หอ้งไฟฟ้า  

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารส าหรบัผูเ้ช่ารายย่อยจ าหน่ายพชืไร่ 

หมายเหตุ : - 
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เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่39 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 2.5 / อาคารตลาดเน้ือสตัว ์

  

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94704 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 62.9 x 118.05 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 6,796.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 1 ปี  

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาดี 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ยปิซ ัม่บอรด์ 

ผนงั : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาส ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั 

ประตู : กระจกบานเลือ่นคู่อตัโนมตั ิและประตูเหลก็มว้นอตัโนมตัิ 

หนา้ต่าง : กระจกปิดตาย 

หอ้งน า้ : ไม่ม ี

สุขภณัฑ ์ : ไม่ม ี

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : โถงรา้นคา้ตลาด และ หอ้งไฟฟ้า  

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารส าหรบัผูเ้ช่ารายย่อยจ าหน่ายสนิคา้อาหารสด 

หมายเหตุ : - 
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หนา้ที ่40 

 

 

 

 

 

สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 2.6 / อาคารส านักงาน และหอ้งน ้า 8 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94704 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 5.5 x 24.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 132.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 1 ปี  

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาดี 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ยปิซ ัม่บอรด์ 

ผนงั : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาส ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปูดว้ยกระเบื้องเคลอืบ 

ประตู : กระจกบานเปิดกรอบอลูมเินียม พวีซี ีและประตูหมนุ 

หนา้ต่าง : กระจกบานเลือ่นกรอบอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : พื้น-ผนงัปูกระเบื้อง 

สุขภณัฑ ์ : โถสว้ม สายฉีดช าระ 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : หอ้งส านกังาน และหอ้งน า้ชาย-หญงิ 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารส านกังานส าหรบัเจา้หนา้ทีต่ลาดไท และอาคารบริการหอ้งน า้ 

หมายเหตุ : - 
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สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 2.7 / อาคารหอ้งน ้า 9 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94706 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 5.5 x 20.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 107.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 1 ปี  

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาดี 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ยปิซ ัม่บอรด์ 

ผนงั : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาส ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปูดว้ยกระเบื้องเคลอืบ 

ประตู : กระจกกรอบอลูมเินียม พวีซี ีและประตูหมนุ 

หนา้ต่าง : กระจกบานเลือ่นกรอบอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : พื้น-ผนงัปูกระเบื้อง 

สุขภณัฑ ์ : โถสว้ม สายฉีดช าระ 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน์ 

แบ่งออกเป็น : หอ้งน า้ชาย-หญงิ 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นอาคารหอ้งน า้ส าหรบัผูม้าใชบ้ริการตลาดไท 

หมายเหตุ : - 
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สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 2.8 / อาคารธนาคารไทยพาณิชย ์

  

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ช ัน้เดียว  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94704 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 9.00 x 15.00 เมตร 

พื้นทีใ่ชส้อย  : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 135.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : ประมาณ 18 ปี  

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน : ยปิซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบทาสี 

ผนงั : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาส ี

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ ปูดว้ยกระเบื้องแกรนิตโต ้

ประตู : กระจกกรอบอลูมเินียม  

หนา้ต่าง : กระจกกรอบอลูมเินียม 

หอ้งน า้ : - 

สุขภณัฑ ์ : - 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคาร และการใชป้ระโยชน ์

แบ่งออกเป็น : - 

การใชป้ระโยชน ์ : เป็นทีท่  าการของธนาคารไทยพาณิชย ์สาขาตลาดไท 

หมายเหตุ : - 
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สิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 2.9 – 2.22 / ส่วนโล่งหลงัคาคลุม หลงัที่ 1 -14 จ านวน 14 หลงั 

  
รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : ส่วนโลง่หลงัคาคลุม  

ปลูกบนโฉนดที่ดินเลขที่  94706 

 2.9 พื้นทีใ่ชส้อย : ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 1 ประมาณ 1,080.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.10 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 2 ประมาณ 1,100.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.11 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 3 ประมาณ 360.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.12 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 4 ประมาณ 450.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.13 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 5 ประมาณ 120.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.14 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 6 ประมาณ 120.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.15 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 7 ประมาณ 2,200.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.16 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 8 ประมาณ 900.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.17 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 9 ประมาณ 900.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.18 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 10 ประมาณ 480.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.19 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 11 ประมาณ 80.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.20 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 12 ประมาณ 150.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.21 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 13 ประมาณ 80.00 ตารางเมตร อายุ 1 ปี 

2.22 พื้นทีใ่ชส้อย  ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 14  ประมาณ 6,708.00 ตารางเมตร อายุ - ปี 

สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : มาตรฐานท ัว่ไป 

สภาพสิง่ปลูกสรา้ง : การดูแลรกัษาปานกลาง 

ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 

โครงสรา้งอาคาร : โครงสรา้งเหลก็ 

วสัดุมงุหลงัคา : โครงเหลก็ มงุดว้ยเมทลัชที 

พื้น/วสัดุพื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัหยาบ 

สิ่ งปลูกสรา้งอื่น ๆ  

ลานคอนกรีต : ปลูกสรา้งบนโฉนดเลขที ่- 

  ลกัษณะคอนกรีตเสริมเหลก็ ขนาดพื้นทีป่ระมาณ 3,750 ตารางเมตร   

สภาพปานกลาง อายุประมาณ 30 ปี 
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การส ารวจอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันา และเงื่อนไขขอ้จ ากดัในการส ารวจ 

ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร / กรรมสทิธิ์สิ่ งปลูกสรา้ง 

ตารางสรุปเลขที่ใบอนุญาตก่อสรา้ง อาคารและสิ่ งปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า 

ล าดบัที่ 
อาคาร

เลขที ่
รายการอาคาร 

เลขทีใ่บอนุญาต

ก่อสรา้ง 
เลขทีโ่ฉนดทีอ่าคารตัง้อยู่ 

1.1 31/32 อาคารตลาดดอกไม ้ 34/2549 94702 

1.2 - อาคารหอ้งน า้ 1 366/2550 93963-93966 

1.3 32/1 
อาคารตลาดสดและศูนยอ์าหาร 

(อาคารตลาดสม้ (เดิม)) 

301/2538 

94704 

1.4 31/2 
อาคารตลาดปลาและอาหารแหง้ 

(อาคารตลาดผลไมร้วม (เดมิ)) 
94706 

1.5 31/3 
อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 1 

(อาคารตลาดผกั (เดิม)) 
94707 

1.6 

รื้อถอนแลว้ 

อาคารสนิคา้อปุโภค 1  
592/2548 

94704 
1.7 อาคารสนิคา้อปุโภค 2  

1.8 อาคารหอ้งน า้ 2  
409/2538 

1.9 อาคารหอ้งน า้ 3  

1.10 - อาคารตลาดปลาน า้จืด  102/2546 94703 

1.11 - อาคารหอ้งน า้ 4 368/2539 94010-94013 

1.12 32/9 
อาคารตลาดผกัเมอืงหนาว 

(อาคารตลาดสด (เดิม)) 
461/2539 94705 

1.13 

รื้อถอนแลว้ 

อาคารตลาดของแหง้  
119/2544 

94705 1.14 อาคารศูนยอ์าหาร  

1.15 อาคารตลาดขนมใหม่  593/2548 

1.16 - อาคารหอ้งน า้ 5 409/2538 

94705 1.17 - อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 2 

(อาคารคลุมลานผกั (เดิม)) 

152/2550 

1.18 รื้อถอนแลว้ อาคารเอนกประสงค ์ 409/2538 94707 

1.19 32/475 อาคารรา้นคา้ช ัน้เดยีว       

(อาคาร Showroom (เดิม)) 

26/2553 94099-94107 และ 94162-94166 
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ตารางสรุปเลขที่ใบอนุญาตก่อสรา้ง อาคารและสิ่ งปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า 

ล าดบัที่ 
อาคาร

เลขที ่
รายการอาคาร 

เลขทีใ่บอนุญาต

ก่อสรา้ง 
เลขทีโ่ฉนดทีอ่าคารตัง้อยู่ 

2.1 

 

อาคารอาหารทะเล 253/2556 94711 

2.2 อาคารหอ้งน า้ 6 409/2538 94010 - 94013 

2.3 อาคารรา้นขายยา และหอ้งน า้ 7 - 94705 

2.4 อาคารตลาดพชืไร่ 519/2566 94707 

2.5 อาคารตลาดเน้ือสตัว ์ 520/2566 94704 

2.6 ส านกังาน และหอ้งน า้ 8 

- 

94704 

2.7 อาคารหอ้งน า้ 9 94706 

2.8 31/31 ธนาคารไทยพาณิชย ์ 94704 

2.9 

 

ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 1 

- 94706 

2.10 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 2 

2.11 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 3 

2.12 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 4 

2.13 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 5 

2.14 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 6 

2.15 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 7 

- 94707 

2.16 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 8 

2.17 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 9 

2.18 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 10 

2.19 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 11 

2.20 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 12 

2.21 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 13 

2.22 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 14  - 94706 

เงื่อนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอืน่ๆ 

• ผูป้ระเมนิไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ  ตลอดจนระบบ น า้ประปา  

ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านท ัว่ไปเท่านัน้ โดยไม่มกีารส ารวจหรือทดสอบทางวศิวกรรม

ของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ เกี่ยวกบัความแขง็แรง ความปลอดภยัการทรุดตวัของโครงสรา้งการใชว้สัดุที่อาจ

เป็นพษิในอาคาร หรือการทดสอบประสทิธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

• ผูป้ระเมนิไม่สามารถยนืยนัไดว้่าอาคาร และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ มกีารก่อสรา้ง รวมถงึขนาดของพื้นทีอ่าคารที่

ประเมนิมูลค่า มกีารก่อสรา้งถูกตอ้ง ตรงตามแบบแปลน ฉบบัที่ไดท้ี่ท  าการขออนุญาต/ไดร้บัอนุญาต ใหท้ าการ

ก่อสรา้ง จากหน่วยงานราชการหรือไม่  

• ผูป้ระเมนิเชื่อว่า และไดม้ขีอ้สมมติฐานในการประเมนิว่า อาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ ไดร้บัการปลูกสรา้ง

โดยถูกตอ้ง สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดของผงัเมอืง และกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่าง

อื่นๆ ในรายงาน 
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4.0 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสทิธิ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัส าเนาเอกสารสิทธิที่ดินจากผูว้่าจา้ง และไดท้  าการ

ตรวจสอบความถูกตอ้งกบัฉบบัส านกังานที่ดิน ณ ส านกังานที่ดินจงัหวดัปทุมธานี สาขาคลองหลวง เมื่อวนัที่ 

23 กรกฎาคม 2568 ซึง่มรีายละเอียดโดยสรุปดงันี้  

เอกสารสทิธิประเภท : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5137 III 7456-7, 8 และ 11 ต าบลคลองหน่ึง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี  

ล าดบั โฉนดที่ดิน

เลขที ่
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 

ที ่ ไร่ งาน ตารางวา 

1 93953 28 57403 0 0 18.7 

2 93954 29 57404 0 0 16.0 

3 93955 30 57405 0 0 16.0 

4 93956 31 57406 0 0 16.0 

5 93957 33 57407 0 0 16.0 

6 93958 34 57408 0 0 16.0 

7 93959 35 57409 0 0 16.0 

8 93960 36 57410 0 0 16.0 

9 93961 37 57411 0 0 16.0 

10 93962 38 57412 0 0 16.0 

11 93963 39 57413 0 0 16.0 

12 93964 40 57414 0 0 16.0 

13 93965 41 57415 0 0 16.0 

14 93966 42 57416 0 0 16.0 

15 93967 43 57417 0 0 16.0 

16 93968 44 57418 0 0 16.0 

17 93969 45 57419 0 0 16.0 

18 93970 46 57420 0 0 16.0 

19 93971 49 57421 0 0 16.0 

20 93972 50 57422 0 0 16.0 

21 93973 51 57423 0 0 16.0 

22 93974 52 57424 0 0 16.0 

23 93975 53 57425 0 0 16.0 

24 93976 54 57426 0 0 16.0 

25 93977 55 57427 0 0 16.0 

26 93978 57 57428 0 0 16.0 

27 93979 58 57429 0 0 16.0 
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เอกสารสทิธิประเภท : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5137 III 7456-7, 8 และ 11 ต าบลคลองหน่ึง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี  

ล าดบั โฉนดที่ดิน

เลขที ่
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 

ที ่ ไร่ งาน ตารางวา 

28 93980 59 57430 0 0 16.0 

29 93981 60 57431 0 0 16.0 

30 93982 61 57432 0 0 16.0 

31 93983 62 57433 0 0 16.0 

32 93984 63 57434 0 0 16.0 

33 93985 64 57435 0 0 16.0 

34 93986 65 57436 0 0 16.0 

35 93987 69 57437 0 0 16.0 

36 93988 68 57438 0 0 16.0 

37 93989 67 57439 0 0 16.0 

38 93990 66 57440 0 0 16.0 

39 93991 77 57441 0 0 16.0 

40 93992 76 57442 0 0 16.0 

41 93993 74 57443 0 0 16.0 

42 93994 75 57444 0 0 16.0 

43 93995 78 57445 0 0 16.0 

44 93996 80 57446 0 0 16.0 

45 93997 81 57447 0 0 16.0 

46 93998 82 57448 0 0 16.0 

47 93999 83 57449 0 0 16.0 

48 94000 84 60031 0 0 16.0 

49 94001 87 57450 0 0 16.0 

50 94002 88 57451 0 0 16.0 

51 94003 89 57452 0 0 16.0 

52 94004 90 57453 0 0 16.0 

53 94005 91 57454 0 0 16.0 

54 94006 92 57455 0 0 16.0 

55 94007 93 57456 0 0 16.0 

56 94008 94 57457 0 0 16.0 

57 94009 95 57458 0 0 16.0 

58 94010 1 57459 0 0 16.0 

59 94011 5 57460 0 0 16.0 

60 94012 6 57461 0 0 16.0 

61 94013 7 57462 0 0 16.0 

62 94014 8 57463 0 0 16.0 
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เอกสารสทิธิประเภท : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5137 III 7456-7, 8 และ 11 ต าบลคลองหน่ึง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี  

ล าดบั โฉนดที่ดิน

เลขที ่
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 

ที ่ ไร่ งาน ตารางวา 

63 94015 9 57464 0 0 16.0 

64 94016 11 57465 0 0 16.0 

65 94017 12 57466 0 0 16.0 

66 94018 13 57467 0 0 16.0 

67 94019 14 57468 0 0 16.0 

68 94020 15 57469 0 0 16.0 

69 94021 16 57470 0 0 16.0 

70 94022 17 57471 0 0 16.0 

71 94023 19 57472 0 0 16.0 

72 94024 20 57473 0 0 16.0 

73 94025 21 57474 0 0 16.0 

74 94026 22 57475 0 0 21.5 

75 94099 281 57547 0 0 16.0 

76 94100 279 57548 0 0 16.0 

77 94101 278 57549 0 0 16.0 

78 94102 280 57550 0 0 16.0 

79 94103 273 57551 0 0 23.2 

80 94104 287 57552 0 0 16.0 

81 94105 289 57553 0 0 16.0 

82 94106 293 47554 0 0 16.0 

83 94107 297 57555 0 0 16.0 

84 94162 298 57609 0 0 16.0 

85 94163 295 57610 0 0 16.0 

86 94164 290 57611 0 0 16.0 

87 94165 286 57612 0 0 16.0 

88 94166 283 57613 0 0 23.2 

89 94702 47 58061 9 2 74.1 

90 94703 3 58062 9 1 27.4 

91 94704 203 58063 22 0 57.6 

92 94705 345 58064 24 3 20.3 

93 94706 200 58065 22 1 80.2 

94 94707 340 58066 17 2 95.0 

 รวมเน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 109 2 85.2 

 หกั ส่วนที่นอกเหนือจากพื้นที่เกี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์นิที่เช่า 8 2 15.88 

 คงเหลอืเน้ือที่ดินทีท่ี่เกี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่า 101 0 69.32 
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• ลกัษณะการถอืครอง : ถอืสทิธิการเช่า (Leasehold) 

• ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ (ผูใ้หเ้ช่า) : บริษทั ไทยแอก็โกร เอก็ซเชนจ ์จ ากดั 

• ผูเ้ช่า  : กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท 

• ระยะเวลาสญัญาเช่า : สญัญาเช่า 20 ปี วนัเริ่มตน้สญัญาเช่า 13 พฤศจิกายน 2553 วนัสิ้นสุด

สญัญาเช่า 12 พฤศจิกายน 2573 (ปัจจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลือ  

5.20 ปี หรือ 5 ปี 2 เดอืน 12 วนั) 

• ภาระผูกพนัจ านอง : โฉนดล าดบัที ่1-88 ไม่มภีาระผูกพนัจ านอง 

โฉนดล าดบัที ่89-94 มภีาระผูกพนัจ านองเป็นประกนักบักองทุนรวมสทิธิ

การเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท โดยบริษทัหลกัทรพัยก์องทุนกรุงไทย 

จ ากดั (มหาชน) 

• ภาระผูกพนัอื่นๆ 

สญัญาเช่าอื่นๆ 

: 1) ตดิสญัญาเช่าอาคาร และสิง่ปลูกสรา้ง มกี าหนด 20 ปี มวีตัถปุระสงค์

ในการเช่าเพื่อประกอบกิจการจ าหน่ายสินคา้หรือใหบ้ริการภายใน

โครงการตลาดไท โดยมีเลื่อนไขและขอ้ตกลงอื่นๆ ใหเ้ป็นไปตาม

สญัญาเช่าระหว่างผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าลงวนัที ่11 พฤศจกิายน 2553 

2) สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาเดิม (สญัญาเช่าอาคาร)  

ตดิสญัญาเช่าช่วงด าเนินงาน มกี าหนด 3 สามารถต่ออายุสญัญาเขาได ้

อีก 2 ครัง้ มีวตัถุประสงค์ในการเช่าช่วง เพื่อด าเนินการตามแผน

ปรบัปรุงและพฒันาโครงการตลาดไทหรือใหบ้ริการภายในโดรง

การตลาดไท และเมือ่ปรบัปรุงแลว้เสร็จจะน าไปใชเ้ป็นส่วนหน่ึงในการ

ประกอบกิจการตลาดกลางสินคา้เกษตรภายใตช้ื่อโครงการตลาดไท 

โดยมีเงื่อนไขและขอ้ตกลงอื่นๆ ใหเ้ป็นไปตามสญัญาเช่าเ ช่าช่วง

ด าเนินงาน และสญัญาเช่าหลกั ลงวนัที ่29 กนัยายน 2566 

• หมายเหต ุ:  จากการตรวจสอบรายละเอยีดเอกสารสทิธิโฉนดทีดิ่น จากส านกังานทีดิ่น

จงัหวดัปทุมธานี สาขาคลองหลวง ณ วนัที ่23 กรกฎาคม 2568 พบว่า

สญัญาแกไ้ขเพิม่เติมและแทนที ่สญัญาเดิม (สญัญาเ ช่าอาคาร) และ

สญัญาเช่าช่วงด าเนินงาน มีก าหนดอายุสญัญา 3 ปี ซึ่งเป็นสญัญาระยะ

ส ัน้ ไม่ตอ้งด าเนินการจดทะเบยีนการเช่า 

(ส าเนาเอกสารสิทธิดงักลา่วขา้งตน้ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่50 

 

 

 

 

4.2 รายละเอยีดสญัญาเช่า 

รายละเอยีดสญัญาเช่าอาคาร และสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติม และสญัญาเดิม (สญัญาเช่าอาคาร) 

ผูใ้หเ้ช่า : บริษทั ไทยแอก็โกร เอก็ซเชนจ ์จ ากดั 

ผูเ้ช่า : กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท 

ระยะเวลาสญัญาเช่า  ก าหนดระยะเวลาเช่า 20 ปี 

วนัที่จดทะเบยีน  12 พฤศจกิายน 2553 

วนัทีเ่ริ่มสญัญา : 13 พฤศจกิายน 2553 

วนัทีส่ิ้นสุดสญัญาเช่า : 12 พฤศจกิายน 2573 

วนัทีป่ระเมนิมลูค่า : 1 กนัยายน 2568 

อายุสญัญาเช่าคงเหลอื : 5.20 ปี (5 ปี 2 เดือน 12 วนั) 

รายละเอยีดการเช่า : หมายเหตุ : เงื่อนไขและขอ้ตกลงอื่นๆ แนบทา้ยสญัญาเช่าอาคาร      

มรีายละเอยีดส าคญั ดงัต่อไปนี้ 

1. อาคารที่ เ ช่ า  มีจ านวน 14 รายการ จ านวนอาคารเท่ าก ับ  

19 อาคาร พื้นทีอ่าคารทีเ่ช่าเท่ากบั 84,407.50 ตารางเมตร 

2. ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของ 

(1) อาคาร 19 อาคาร พรอ้มท ั้งสาธารณูปโภค งานระบบ  

และสิ่ ง อ านวยความสะดวกต่ างๆ ซึ่ ง เ ป็นส่ วนควบ  

("ทรพัยส์นิทีเ่ช่า") 

(2) ทีด่นิอนัเป็นที่ต ัง้ของทรพัยส์นิที่เช่า และทีด่นิทีเ่กี่ยวเน่ืองและ

เชื่อมต่อกับทรัพย์สินที่ เ ช่ าตามที่ คู่ส ัญญาก าหนดและ 

ตกลงกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษร ("ทรพัยส์ินที่เกี่ยวเน่ืองกบั

ทรพัยส์นิทีเ่ช่า") 

ทรพัยส์นิทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์นิที่เช่าจะไม่รวมถงึ 

(ก) ที่ดินในส่วนที่เป็นที่ต ัง้ของอาคารสิ่งปลูกสรา้งของผูใ้หเ้ช่า

เลขที่ 32/5 (ศูนย์รวบรวมผกัและผลไมเ้พื่อการส่งออก) 

และเลขที่ 32/1036 (โรงพกัสนิคา้) รวมถงึลานโดยรอบของ

อาคารสิ่งปลูกสรา้งดงักล่าว และที่ดินในส่วนที่เป็นที่ต ัง้ของ

อาคารสิ่งปลูกสรา้งของผูใ้หเ้ช่าเลขที่ 32 (ศูนยอ์ านวยการ) 

รวมถึงสวนหย่อมบริเวณหนา้ และลานโดยรอบของอาคาร

สิง่ปลูกสรา้งดงักลา่ว 

(ข) ทรพัยส์ินที่เป็นทรพัยส์ินส่วนกลางซึ่งมีไวเ้พื่อใชป้ระโยชน์

ส าหรบัส่วนรวมร่วมกนัภายในโครงการตลาดไท ไดแ้ก่ 

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ อาทิ ถนน หมอ้แปลง

ไฟฟ้า ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบบ าบดัน า้เสีย และ

ระบบระบายน า้ เป็นตน้ ("ทรพัยส์นิส่วนกลาง") 

อตัราค่าเช่าตามสญัญา : กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท ตกลงช าระค่าเช่า

ทรพัยส์ินท ัง้จ านวนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเป็นจ านวน 1,732,000,000 บาท     

ณ วนัจดทะเบยีน 
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ภาระผูกพนัอื่นๆ : บนัทึกขอ้ตกลงเกี่ยวกับทรัพย์สินที่เกี่ยวเน่ืองกบัทรัพย์สินที่ เช่า  

ลงวนัที่ 11 พฤศจิกายน 2553 โดยบนัทึกขอ้ตกลงดงักล่าวน้ี ได ้

อา้งอิงสญัญาเช่าอาคารบางส่วนในโครงการตลาดไท ลงวนัที่   

11 พฤศจิกายน 2553 ระหว่างบริษทั ไทยแอ็กโกร เอ็กซเซนจ ์จ ากดั 

(ผูใ้หเ้ช่า) และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ตลาดไท  

(ผูเ้ช่า) ก าหนดใหก้องทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท  

ใชป้ระโยชน์บนทรัพย์สินที่เกี่ยวเน่ืองกับทรัพย์สินที่เช่า รวมถึง

ทางเขา้-ออก โครงการตลาดไท ถนนรอบโครงการตลาดไทซึ่ง 

ตัง้อยู่ภายในหรือเป็นส่วนหน่ึงในโครงการจดัสรรที่ดิน โดยคู่สญัญา 

ตามบ ันทึกข อ้ตกลงฯ ข า้งต ้น คือ กองทุนรวมสิทธิการ เ ช่ า

อสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท และ บริษทั ไทยแอ็กโกร เอ็กซเซนจ ์จ ากดั 

ไดเ้ขา้ท าบนัทกึขอ้ตกลง โดยมรีายละเอยีดตามบนัทกึขอ้ตกลง 

รายละเอยีดบนัทกึขอ้ตกลง 

 

1) ทรัพย์สินที่ เกี่ ยว เ น่ืองกับทรัพย์สินที่ เ ช่ า  บริษ ัท ไทยแอ็กโก  

เอ็กซเชนจ ์จ ากดั ตกลงใหก้องทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์

ตลาดไท ใชป้ระโยชนบ์นทรพัยส์นิทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์นิที่เช่า และ

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ตลาดไท ตกลงเขา้ใช ้

ประโยชนบ์นทรพัยส์นิที่เกี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์นิที่เช่า (ตามที่กฎหมาย

อนุญาตใหด้ าเนินการได)้ ซึ่งมีพื้นที่การใชป้ระโยชน์รวมประมาณ 

85,626.04 ตารางเมตร อยู่ ในพื้ นที่บางส่วนของโฉนดจ านวน  

94 โฉนด พื้นทีร่วมประมาณ 101-0-69.32 ไร่ 

 2) ความผูกพนัระหว่างคู่สญัญา กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์

ตลาดไท และ บริษทั ไทยแอ็กโกร เอ็กซเชนจ ์จ ากดั ตกลงร่วมกนัที่

จะใหน้ าขอ้ก าหนด และเงื่อนไขที่ใชบ้งัคบัแก่ทรพัยส์ินที่เช่าตามที่

ก าหนดอยู่ในสญัญาเช่า มาอนุโลมใชบ้งัคบัแก่ทรพัยส์ินที่เกี่ยวเน่ือง

กบัทรพัยส์ินที่เขาตามควรแก่กรณีเท่าที่ไม่ขดัต่อกฎหมาย เพื่อเป็น

การก าหนดสทิธิหนา้ที่ และความผูกพนัระหว่างกองทุนรวมสิทธิการ

เช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท และ บริษทั ไทยแอ็กโกร เอ็กชเชนจ์ 

จ ากดั ตามบนัทึกในขอ้ตกลงฉบบัดงักล่าวน้ี เวน้แต่คู่สญัญาตกลง

เป็นอย่างอื่น 

 3) การมผีลใชบ้งัคบัของขอ้ตกลง หากสญัญาระงบัหรือสิ้นสุดผลบงัคบั

ใชล้งใหบ้นัทึกขอ้ตกลงดงักล่าวน้ีสิ้นผลใชบ้งัคบั โดยมีผลในวนั

เดียวกบัวนัที่สญัญาเช่าระงบัหรือสิ้นผลใชบ้งัคบัลง ท ัง้น้ี ไม่ตดัสิทธิ

คู่สญัญาในการเรียกรอ้งค่าเสียหายใดๆ (ถา้มี) ภายใตเ้งื่อนไขและ

ขอ้ก าหนดในสญัญาเช่า 
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หมายเหต ุ : ทรพัยส์ินที่เกี่ยวเน่ืองกบัทรพัยส์ินที่เช่า หมายถึง ที่ดินเป็นที่ต ัง้ของ

ทรพัยส์ินที่เช่า และที่ดินที่เกี่ยวเน่ืองและเชื่อมต่อกบัทรพัยส์ินที่เช่า 

แต่จะไม่รวมถงึ 

(ก) ทรัพย์สินที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางซึ่งมีไวใ้ชป้ระโยชน์ส าหร ับ

ส่วนรวมกนัภายในโครงการตลาดไท ไดแ้ก่ สาธารณูปโภคและ

บริการสาธาธารณะ อาทิ ถนน หมอ้แปลงไฟฟ้า ระบบไฟฟ้า 

ระบบประปา ระบบบ าบดัน า้เสยี และระบบระบายน า้ เป็นตน้ 

(ข) ทร ัพย์สินไดแ้ ก่  (ข -1) ที่ดินในส่วนที่ เ ป็นที่ต ั้งของอาคาร 

สิ่งปลูกสรา้งเลขที่ 32/5 (ศูนยร์วบรวมผกัและผลไมเ้พื่อการ

ส่งออก) และเลขที่ 32/1036 (โรงพกัสนิคา้) รวมถงึลานโดยรอบ

ของอาคารสิ่งปลูกสรา้งดงักล่าว ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของที่ดินโฉนด

เลขที่ 94706 (โซนตลาดผลไมร้วม) และ (ข-2) ที่ดินที่เป็นที่ต ัง้

ของอาคารและสิ่งปลูกสรา้งเลขที่ 32 (ศูนยอ์ านวยการ) รวมถึง

ส วนหย่ อมบริ เ วณหน ้า  แ ล ะล าน โดย รอบขอ งอ าค า ร 

สิ่งปลูกสรา้งดงักล่าวซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของที่ดินโฉนดหมายเลข 

94703 (โซนศูนยอ์ านวยการ) 

สญัญาเช่าช่วงด าเนินงาน 

 

: ตดิสญัญาเช่าช่วงด าเนินงาน มกี าหนด 3 ปี สามารถต่ออายุสญัญาเช่า

ไดอ้ีก 2 ครัง้ มวีตัถุประสงค์ในการเช่าช่วงเพื่อด าเนินการตามแผน

ปรบัปรุงและพฒันาโครงการตลาดไทหรือใหบ้ริการภายในโครงการ

ตลาดไท และเมื่อปรบัปรุงแลว้เสร็จจะน าไปใชเ้ป็นส่วนหน่ึงในการ

ประกอบกิจการตลาดกลางสนิคา้เกษตรภายใตช้ื่อ โครงการตลาดไท 

โดยมีเงื่อนไขและขอ้ตกลงอื่นๆ ใหเ้ป็นไปตามสญัญาเช่าเช่าช่วง

ด าเนินงาน และสญัญาเช่าหลกัลงวนัที ่29 กนัยายน 2566 
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รายละเอยีดสญัญาเช่าช่วงด าเนินงาน (สามารถต่ออายุสญัญาไดอ้กี 2 คร ัง้) 

ผูใ้หเ้ช่าช่วงด าเนินงาน : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท 

ผูเ้ช่าช่วงด าเนินงาน : บริษทั ซเีอส แลนด ์ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากดั 

ระยะเวลาสญัญาเช่า : ก าหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี และสามารถต่อไดอ้กี 2 คราว 

วนัทีเ่ริ่มตน้สญัญาเช่า : 1 ตลุาคม 2566 

วนัทีส่ิ้นสุดสญัญาเช่า : 30 กนัยายน 2569 

วนัทีป่ระเมนิมลูค่า : 1 กนัยายน 2568 

อายุสญัญาเช่าคงเหลอื : 1.08 ปี (1 ปี 1 เดอืน) 

อตัาราค่าเช่าตามสญัญา : 
ระยะเวลา

สญัญา 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 

1 ต.ค.66-30 ก.ย.67 

(บาท) 

1 ต.ค.67-30 ก.ย.68 

(บาท) 

1 ต.ค.68-30 ก.ย.69 

(บาท) 

ตลุาคม 29,669,000 29,997,000 30,494,000 

พฤศจกิายน 28,712,000 29,029,000 29,510,000 

ธนัวาคม 29,669,000 29,997,000 30,494,000 

มกราคม 29,669,000 29,997,000 30,494,000 

กุมภาพนัธ ์ 26,798,000 28,062,000 27,543,000 

มนีาคม 29,669,000 29,997,000 30,494,000 

เมษายน 28,712,000 29,029,000 29,510,000 

พฤษภาคม 29,669,000 29,977,000 30,494,000 

มถินุายน 28,712,000 29,029,000 29,510,000 

กรกฎาคม 29,997,000 30,494,000 30,914,000 

สงิหาคม 29,970,000 30,494,000 30,914,000 

กนัยายน 29,029,000 29,510,000 29,917,000 
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รายละเอยีดสญัญาเช่าช่วงด าเนินงาน (ต่อสญัญาเช่าช่วงคร ัง้ที่ 1) 

ระยะเวลาสญัญาเช่า : ก าหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี 

วนัทีเ่ริ่มตน้สญัญาเช่า : 1 ตลุาคม 2569 

วนัทีส่ิ้นสุดสญัญาเช่า : 30 กนัยายน 2572 

วนัทีป่ระเมนิมลูค่า : 1 กนัยายน 2568 

ค่าเช่าตามสญัญา : 

ระยะเวลา

สญัญา 

ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 

1 ต.ค.69-30 ก.ย.70 

(บาท) 

1 ต.ค.70-30 ก.ย.71 

(บาท) 

1 ต.ค.71-30 ก.ย.72 

(บาท) 

ตลุาคม 30,914,000 31,291,000 31,426,000 

พฤศจกิายน 29,917,000 30,282,000 30,412,000 

ธนัวาคม 30,914,000 31,291,000 31,426,000 

มกราคม 30,914,000 31,291,000 31,426,000 

กุมภาพนัธ ์ 27,922,000 28,263,000 29,398,000 

มนีาคม 30,914,000 31,291,000 31,426,000 

เมษายน 29,917,000 30,282,000 30,412,000 

พฤษภาคม 30,914,000 31,291,000 31,426,000 

ระยะเวลา ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 

สญัญา 1 ต.ค.69-30 ก.ย.70 

(บาท) 

1 ต.ค.70-30 ก.ย.71 

(บาท) 

1 ต.ค.71-30 ก.ย.72 

(บาท) 

มถินุายน 29,917,000 30,282,000 30,412,000 

กรกฎาคม 31,291,000 31,426,000 31,947,000 

สงิหาคม 31,291,000 31,426,000 31,947,000 

กนัยายน 30,282,000 30,412,000 30,916,000 
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ระยะเวลาสญัญาเช่า : ก าหนดระยะเวลาเช่า 1 ปี 1 เดือน 12 วนั 

วนัทีเ่ริ่มตน้สญัญาเช่า : 1 ตลุาคม 2572 

วนัทีส่ิ้นสุดสญัญาเช่า : 30 กนัยายน 2573 

วนัทีป่ระเมนิมลูค่า : 1 กนัยายน 2568 

อตัราค่าเช่าตามสญัญา : 
ระยะเวลา 

สญัญา 

ปีที ่7 ปีที ่8 

1 ต.ค.72-30 ก.ย.73 

(บาท) 

1 ต.ค.73-12 พ.ย.73  

(บาท) 

ตลุาคม 31,947,000 32,318,000 

พฤศจกิายน 30,916,000 12,510,000 

ธนัวาคม 31,947,000 - 

มกราคม 31,947,000 - 

กุมภาพนัธ ์ 28,855,000 - 

มนีาคม 31,947,000 - 

เมษายน 30,916,000 - 

พฤษภาคม 31,947,000 - 

มถินุายน 30,916,000 - 

กรกฎาคม 32,318,000 - 

สงิหาคม 32,318,000 - 

กนัยายน 31,275,000 - 

ระยะเวลาคงเหลอื 

ตามสญัญาเช่ารวม 

: ประมาณ 5 ปี 2 เดือน 12 วนั 

เงือ่นไข และขอ้ตกลงอื่นๆ : - อาคารทีเ่ช่าช่วงตามเอกสารแนบทา้ย 1 มจี านวน 12 รายการประกอบดว้ย 

อาคารจ านวน 19 อาคาร รวมพื้นที่อาคารที่เช่า เท่ากบั 84,407.50 ตาราง

เมตร 

- ผูเ้ช่าช่วง ตกลงช าระค่าเช่าช่วง เป็นรายเดือน โดยก าหนดช าระภายใน

วนัที ่5 ของเดอืนนัน้ๆ 

- กองทุนรวมใหค้ าม ัน่แก่ผูเ้ช่าช่วงด าเนินงานว่าจะใหต่้ออายุสญัญาออกไป

ไดอ้กี 2 คราวๆ ละ 3 ปี และ 1 ปี 1 เดอืน 12 วนั 

- ผูเ้ช่าช่วงตกลงรบัผดิชอบค่าใชจ่้ายในการด าเนินการดูแล รกัษา ซ่อมแซม 

และปรบัปรุงทรพัยส์นิที่เช่าช่วง ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง หรือต่ออายุ

สญัญา 

- ผูเ้ช่าช่วง ตกลงรบัผิดชอบในเบี้ยประกนั ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียม

ใดๆ ทีเ่กิดขึ้น หรือจากการจดัใหม้กีารประกนัภยั ณ วนัท าสญัญา หรือผู ้

เช่าช่วงจะจดัใหม้ใีนอนาคต 

- ผูเ้ช่าช่วง ตกลงรบัผดิชอบค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งค่าอากรแสตมป์

หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง หรือต่อ

อายุสญัญา 
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รายละเอยีดสญัญาเช่าช่วงด าเนินงาน (ต่อสญัญาเช่าช่วงครัง้ที ่2) 

หมายเหตุ : จากการตรวจสอบรายละเอยีดเอกสารสทิธิโฉนดที่ดิน จากส านกังานที่ดิน

จงัหวดัปทุมธานี สาขาคลองหลวง ณ วนัที่ 23 กรกฎาคม 2568 พบว่า 

สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาเดิม (สญัญาเ ช่าอาคาร) และ

สญัญาเช่าช่วงด าเนินงาน มกี าหนดอายุสญัญา 3 ปี ซึ่งเป็นสญัญาระยะ

ส ัน้ ไม่ตอ้งด าเนินการจดทะเบยีนการเช่า 

4.3 การตรวจสอบความถูกตอ้งของทรพัยส์นิฯ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบต าแหน่งที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่าจาก ทศิทางที่ต ัง้ รูปแปลงที่ดิน ภาพถ่าย

ทางอากาศ และผูน้ าชี้แลว้มคีวามเห็นเชื่อไดว้่าต าแหน่งทีต่ ัง้ตามที่ไดร้ะบุไวใ้นรายงานประเมินฯ ฉบบันี้มคีวาม

ถูกตอ้ง 

4.4 ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบราคาประเมนิที่ดินของทางราชการ ซึง่ก าหนดโดยกรมธนารกัษเ์พือ่วตัถปุระสงคใ์น

การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บภาษีการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 

มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ราคาประเมนิทุนทรพัยท์ี่ดินของทางราชการ 

ล าดบัที่ 
โฉนดที่ดิน 

เลขที ่
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือที่ดิน 
 

ราคาประเมนิที่ดินของทางราชการ (บาท) 

(ตารางวา) ตารางวาละ ราคาทุนทรพัย ์

1 93953 28 9500 18.7 32,000 598,400 

2 93954 29 9501 16.0 32,000 512,000 

3 93955 30 9502 16.0 32,000 512,000 

4 93956 31 9503 16.0 32,000 512,000 

5 93957 33 9504 16.0 32,000 512,000 

6 93958 34 9505 16.0 32,000 512,000 

7 93959 35 9506 16.0 32,000 512,000 

8 93960 36 9507 16.0 32,000 512,000 

9 93961 37 9508 16.0 32,000 512,000 

10 93962 38 9509 16.0 32,000 512,000 

11 93963 39 9510 16.0 32,000 512,000 

12 93964 40 9511 16.0 32,000 512,000 

13 93965 41 9512 16.0 32,000 512,000 

14 93966 42 9513 16.0 32,000 512,000 

15 93967 43 9514 16.0 32,000 512,000 
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ล าดบัที่ 
โฉนดที่ดิน 

เลขที ่
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือที่ดิน 
 

ราคาประเมนิที่ดินของทางราชการ (บาท) 

(ตารางวา) ตารางวาละ ราคาทุนทรพัย ์

16 93968 44 9515 16.0 32,000 512,000 

17 93969 45 9516 16.0 32,000 512,000 

18 93970 46 9517 16.0 32,000 512,000 

19 93971 49 9518 16.0 32,000 512,000 

20 93972 50 9519 16.0 32,000 512,000 

21 93973 51 9520 16.0 32,000 512,000 

22 93974 52 9521 16.0 32,000 512,000 

23 93975 53 9522 16.0 32,000 512,000 

24 93976 54 9523 16.0 32,000 512,000 

25 93977 55 9524 16.0 32,000 512,000 

26 93978 56 9525 16.0 32,000 512,000 

27 93979 57 9526 16.0 32,000 512,000 

28 93980 58 9527 16.0 32,000 512,000 

29 93981 59 9528 16.0 32,000 512,000 

30 93982 60 9529 16.0 32,000 512,000 

31 93983 61 9530 16.0 32,000 512,000 

32 93984 62 9531 16.0 32,000 512,000 

33 93985 63 9532 16.0 32,000 512,000 

34 93986 64 9533 16.0 32,000 512,000 

35 93987 65 9534 16.0 32,000 512,000 

36 93988 69 9535 16.0 32,000 512,000 

37 93989 68 9536 16.0 32,000 512,000 

38 93990 66 9537 16.0 32,000 512,000 

39 93991 77 9538 16.0 32,000 512,000 

40 93992 76 9539 16.0 32,000 512,000 

41 93993 74 9540 16.0 32,000 512,000 

42 93994 75 9541 16.0 32,000 512,000 

43 93995 78 9542 16.0 32,000 512,000 

44 93996 80 9543 16.0 32,000 512,000 

45 93997 81 9544 16.0 32,000 512,000 

46 93998 82 9545 16.0 32,000 512,000 

47 93999 83 9546 16.0 32,000 512,000 

48 94000 84 9547 16.0 32,000 512,000 

49 94001 87 9548 16.0 32,000 512,000 
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ล าดบัที่ 
โฉนดที่ดิน 

เลขที ่
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือที่ดิน 
 

ราคาประเมนิที่ดินของทางราชการ (บาท) 

(ตารางวา) ตารางวาละ ราคาทุนทรพัย ์

50 94002 88 9549 16.0 32,000 512,000 

51 94003 89 9550 16.0 32,000 512,000 

52 94004 90 9551 16.0 32,000 512,000 

53 94005 91 9552 16.0 32,000 512,000 

54 94006 92 9553 16.0 32,000 512,000 

55 94007 93 9554 16.0 32,000 512,000 

56 94008 94 9555 16.0 32,000 512,000 

57 94009 95 9556 16.0 32,000 512,000 

58 94010 1 9557 16.0 32,000 512,000 

59 94011 5 9558 16.0 32,000 512,000 

60 94012 6 9559 16.0 32,000 512,000 

61 94013 7 9560 16.0 32,000 512,000 

62 94014 8 9561 16.0 32,000 512,000 

63 94015 9 9562 16.0 32,000 512,000 

64 94016 11 9563 16.0 32,000 512,000 

65 94017 12 9564 16.0 32,000 512,000 

66 94018 13 9565 16.0 32,000 512,000 

67 94019 14 9566 16.0 32,000 512,000 

68 94020 15 9567 16.0 32,000 512,000 

69 94021 16 9568 16.0 32,000 512,000 

70 94022 17 9569 16.0 32,000 512,000 

71 94023 19 9570 16.0 32,000 512,000 

72 94024 20 9571 16.0 32,000 512,000 

73 94025 21 9572 16.0 32,000 512,000 

74 94026 22 9573 21.5 32,000 688,000 

75 94099 281 9646 16.0 32,000 512,000 

76 94100 279 9647 16.0 32,000 512,000 

77 94101 278 9648 16.0 32,000 512,000 

78 94102 280 9649 16.0 32,000 512,000 

79 94103 273 9650 23.2 32,000 742,400 

80 94104 287 9651 16.0 32,000 512,000 

81 94105 289 9652 16.0 32,000 512,000 

82 94106 293 9653 16.0 32,000 512,000 

83 94107 297 9654 16.0 32,000 512,000 
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ล าดบัที่ 
โฉนดที่ดิน 

เลขที ่
เลขทีด่ิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือที่ดิน 
 

ราคาประเมนิที่ดินของทางราชการ (บาท) 

(ตารางวา) ตารางวาละ ราคาทุนทรพัย ์

84 94162 298 9709 16.0 32,000 512,000 

85 94163 295 9710 16.0 32,000 512,000 

86 94164 290 9711 16.0 32,000 512,000 

87 94165 286 9712 16.0 32,000 512,000 

88 94166 283 9713 23.2 32,000 742,400 

89 94702 47 10249 3,874.1 32,000 123,971,200 

90 94703 3 10250 3,727.4 32,000 119,276,800 

91 94704 203 10251 8,857.6 32,000 283,443,200 

92 94705 345 10252 9,920.3 32,000 317,449,600 

93 94706 200 10253 8,980.2 32,000 287,366,400 

94 94707 340 10254 7,095.0 32,000 227,040,000 

รวมราคาประเมนิทุนทรพัยท์ี่ดินของทางราชการ  1,404,326,400 

หมายเหตุ ราคาประเมินดงักล่าวขา้งตน้ เป็นการค านวณเบื้องตน้โดยประมาณของทางบริษทัฯ เท่านัน้  

ซึ่งอาจไม่ถูกตอ้งตรงกนักบัการค านวณของเจา้พนกังานทีดิ่น เห็นควรใหม้กีารตรวจสอบความถูกตอ้งชดัเจน

อกีครัง้ก่อน 
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5.0 ขอ้ก าหนด และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าตัง้อยู่ในเขตพื้นที่บงัคบัการใชป้ระโยชน์ในที่ดิ น ผงัเมืองรวมเมืองท่าโขลง -       

คลองหลวง - รงัสิต จงัหวดัปทุมธานี (พ.ศ. 2565) ระบุว่าทรพัยส์ินตัง้อยู่ในบริเวณพื้นที่สีแดง ที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรม และทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก (พ.3.3)  

 

 

 

 

 

 

 
 

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม และที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ใหใ้ชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การ 

อยู่อาศยัสถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดนิ

เพือ่กิจการอื่นใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละสบิหา้ของที่ดินประเภทน้ีในแต่ละบริเวณที่ดินประเภทน้ีหา้มใชป้ระโยชน์

ทีด่นิเพือ่กิจการตามทีก่  าหนด ดงัต่อไปนี้ 

1. โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดให ้

ด าเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยกฎกระทรวงน้ี ท ัง้น้ี โรงงานที่ต ัง้อยู่ในพื้นที่อนุรกัษแ์หล่งน า้ดิบเพื่อการ

ประปานครหลวงตามมติคณะรัฐมนตรี จะตอ้งมีน ้าทิ้ งซึ่งมีปริมาณความสกปรกในรูป บีโอดี  

(Biochemical Oxygen Demand) ตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมและรกัษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม

แห่งชาต ิไม่เกินวนัละ 1 กิโลกรมั 

2. คลงัน า้มนัเชื้อเพลงิและสถานที่ที่ใชใ้นการเก็บรกัษาน า้มนัเชื้อเพลงิ ที่ไม่ใช่กา๊ซปิโตรเลีย่มเหลวและกา๊ช

ธรรมชาต ิเพือ่จ าหน่ายทีต่อ้งขอดนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการการควมน า้มนัเชื้อเพลงิ 

3. สถานที่บรรจุกา๊ซ สถานที่เก็บกา๊ซ และหอ้งบรรจุกา๊ซ ส าหรบักา๊ซปิโตรเลยีมเหลวตามกฎหมายว่าดว้ย

การควบคุมน า้มนัเชื้อเพลงิ แต่ไม่หมายความรวมถงึรา้นจ าหน่ายกา๊ซ สถานทีใ่ชก้า๊ซและสถานที่จ าหน่าย

อาหารทีใ่ชก้า๊ซ 

4. เสื้อผา้ โค กระบอื สุกร แพะ แกะ ท่าน เป็ด งู จระเข ้หรือสตัวป่์าตามกฎหมายว่าดว้ยการสงวนและ

คุม้ครองสตัวป่์า เพือ่การคา้ 

5. สุสาน และฌาปนสถานตามกฎหมาย ว่าดว้ยสุสาน และฌาปนสถาน 

6. สถานบริการตามกฎหมายว่าดว้ยสถานบริการ 

7. คลงัสนิคา้ 

8. โรงฆ่าสตัว ์

9. ก าจดัมลูฝอย 

10. ซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุ 

บริเวณที่ต้ังทรัพย์สิน 
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การใชป้ระโยชนท์ีด่ินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 

1) ทีด่นิเพือ่กิจการอื่นตามวรรคหน่ึง ใหม้ทีีว่่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสามสบิของแปลงที่ดินทีย่ื่นขออนุญาต 

2) ที่ดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 สายรงัสติ-นครนายก 

ทางหลวงแผนดินหมายเลข 346 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (รงัสิต) - บรรจบทางหลวงหมายเลข 324  

(พนมทวน) และทางหลวงแผนดินหมายเลข 3214 สายแยกทางหลวงหมายเลข 347 (บา้นพรา้ว) - บรรจบทาง

หลวงพเิศษหมายเลข 9 (คลองหลวง) ใหม้ทีีว่่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่นอ้ยกว่า 10 เมตร 

3) ที่ดินริมฝัง่คลองรงัสิตประยูรศกัดิ์ ใหม้ทีี่ว่างตามแนวขนานริมฝัง่ตามสภาพธรรมชาติ ของคลองรงัสิตประยูร

ศกัดิ์ ไม่นอ้ยกว่า 15 เมตร และทีด่นิริมฝัง่ล  าคลอง หรือแหลง่น า้สาธารณะอื่นใหม้ทีีว่่างตามแนวขนานริมฝัง่ตาม

สภาพธรรมชาติของล  าคลอง หรือแหล่งน า้สาธาธารณะไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร ท ัง้น้ีเวน้แต่เป็นการก่อสรา้งเพื่อการ

คมนาคมทางน า้หรือการสาธารณูปโภค  

6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของที่ดิน 

การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดีที่สุด อาจก าหนดค าจ ากดัความไดว้่า “เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปไดข้อง

ทรพัยส์นิภายใตเ้งื่อนไขขอ้ก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพเกี่ยวกบัท าเลที่ต ัง้ ลกัษณะรูปร่างและ

ขนาดเน้ือที่ ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตร์ และการเงิน ภายในช่วงระยะเวลาที่ก าหนด ท ัง้น้ีเพื่อใหไ้ดร้บั

ผลตอบแทนสุทธิทีจ่ะท าใหท้รพัยส์นินัน้มมีลูค่าสูงสุด” ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

จากการพจิารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมนิมูลค่า เช่น ท าเล ที่ต ัง้ ศกัยภาพในการพฒันาของที่ดิน 

และสภาพการใชท้ี่ดินในบริเวณขา้งเคียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ทางบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอร์ตี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั           

มคีวามเห็นว่า การใชป้ระโยชนท์ี่ดินในตลาดกลางสินคา้การเกษตร จึงจะเป็นการใชท้ี่ดินที่ใหป้ระโยชนสู์งสุดของ

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 
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7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑ์

ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินภายใตภ้าระผูกพนัสญัญาเช่าตามอายุสญัญาเช่าคงเหลือ และใชว้ิธีตน้ทุน

ทดแทนเป็นเกณฑใ์นการก าหนดค่าก่อสรา้งอาคาร ประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินภายใตเ้งื่อนไขไม่ค านึงถึงภาระ

ผูกพนัสญัญาเช่า เพือ่วตัถปุระสงคข์องรายงานฉบบัน้ี 

7.1.1 วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

เป็นการหามูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์ิน โดยใชก้ารวิเคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เป็นกระบวนการหามูลค่าปัจจุบนัของทรพัย์สินฯ โดยอาศัยการ

วเิคราะหก์ารเปลีย่นแปลงของกระแสรายได/้รายจ่าย ที่จะเกิดขึ้นภายในช่วงระยะเวลาหน่ึงในอนาคตซึ่งโดย

ส่วนใหญ่ประมาณ 5 ปีหรือ 10 ปี เพื่อท าการหากระแสเงนิสุทธิในแต่ละงวด/ปี แลว้คิดส่วนลดกลบัเป็น

มูลค่าปจัจุบนัโดยการเลือกใชค่้าอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม และท าการหา

มูลค่าทรพัยส์ินในกรณีการขายทรพัยส์ิน ณ สิ้นช่วงระยะเวลาการคาดการดงักล่าวขา้งตน้ โดยพิจารณา

ความสมัพนัธใ์นรูปแบบของผลคูณระหว่างกระแสรายไดสุ้ทธิต่อปี ณ ปีที่สิ้นสุดการคาดการ  กบัค่าอตัรา

ผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate) ที่เหมาะสมส าหรบัทรพัยส์นิแต่ละประเภท โดยพจิารณาจาก

ระดบัความเสี่ยง (Risk) ความม ัน่คงของกระแสรายได ้และอตัราผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บัส าหรบัการ

ลงทนุประเภทนัน้ๆ เป็นส าคญั 

7.1.2 วิธตีน้ทนุทดแทน  

หลกัการของวิธีน้ี คือ มูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า ค านวณหาได ้

จากผลรวมของมลูค่าของที่ดินเปล่า (Land Value) ซึง่ไดจ้ากการวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบราคาตลาด และมลูค่า

ตน้ทุนทดแทนใหม่ที่หกัค่าเสื่อมแลว้ของสิ่งปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บนที่ดินแปลง

นัน้ ส าหรบัมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเสื่อม ของสิ่งปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณราคาตน้ทุนการ

ก่อสร า้งใหม่ของสิ่ งป ลูกสร า้ง ณ ว ันที่ประเมินฯ ห ักออกดว้ยจ านวนค่า เสื่ อมสภาพที่ เกิ ดขึ้ น  

โดยพจิารณาจากองคป์ระกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพที่เป็นอยู่ในปจัจุบนัและค่าเสื่อม

ดา้นเศรษฐศาสตร ์(Economic Obsolescences) เป็นวธิีทีใ่ชก้บัทรพัยส์นิประเภทที่มลีกัษณะเฉพาะ หรือหา

ขอ้มลูซื้อขายของทรพัยส์นิอื่นๆ เพือ่ใชใ้นการเปรียบเทยีบไดย้าก และยงัอาจใชเ้ป็นวิธีการตรวจสอบ ส าหรบั

วธิีการอื่นไดด้ว้ย นอกจากนัน้เราใชว้ธิีการน้ีส าหรบัการประเมนิเพื่อการประกนัภยัของสิ่งปลูกสรา้ง ทรพัยส์นิ

ทีใ่ชว้ธิีการน้ี ไดแ้ก่ โรงงานอตุสาหกรรม, โกดงั หรือคลงัสนิคา้, อาคารสถานทีร่าชการ และโรงพยาบาล เป็น

ตน้ 
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8.0 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑใ์นการ

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ   

8.1 การประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด 

เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิภายใตภ้าระผูกพนัสญัญาเช่า อายุสญัญาคงเหลอืประมาณ 5.20 ปี 

(5 ปี 2 เดอืน 12 วนั)  

ขอ้สมมติฐานในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์นิที่ประเมนิ ปจัจุบนัใชป้ระโยชนใ์นดา้นพาณิชยกรรม ภายใตช้ื่อ โครงการตลาดไท สมมติฐาน และ

ประมาณการทางการเงนิในครัง้น้ี ทางบริษทัฯ ไดพ้จิารณาสญัญาเช่าช่วงด าเนินงาน ที่เกิดจากสญัญาเช่าช่วง

ด าเนินงาน ระหว่าง กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท (ผูเ้ช่า/ผูใ้หเ้ช่าช่วง) และ บริษทั ซเีอส 

แลนด ์ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากดั ลงวนัที ่29 กนัยายน 2566 เพือ่น ามาประกอบการวเิคราะหใ์นการประมาณการ

ทางการเงนิ 

8.1.1 แหล่งที่มาของรายได ้ 

ทางบริษทัฯ พจิารณาแหล่งที่มาของรายได ้จากค่าเช่าตามสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ ระหว่าง กองทุนรวมสทิธิ

การเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท (ผูเ้ช่า/ผูใ้หเ้ช่าช่วง) และ บริษทั ซเีอส แลนด ์ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากดั(ผูเ้ช่าช่วง) 

ลงวนัที่ 29 กนัยายน 2566 เริ่มสญัญาเช่าตัง้แต่ วนัที่ 1 ตุลาคม 2566 ถงึ วนัที่ 12 พฤศจิกายน 2569 และ

สามารถต่อไดอ้กี 2 คราว จนถงึวนัที ่12 พฤศจกิายน 2573  

ปจัจบุนัคงเหลอืระยะเวลาการเช่าช่วงด าเนินการ ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 5.20 ปี (5 ปี 2 เดอืน 12 วนั) 

ทางบริษทัฯ ไดป้ระเมนิมลูค่า ณ วนัที ่1 กนัยายน 2568 โดยมรีายละเอยีดอตัราเช่าช่วงดงัต่อไปน้ี 

ปีทีป่ระมาณการ  ช่วงระยะเวลาประมาณการ ประมาณการค่าเช่า (บาท/ปี) 

ปีที ่1 1 กนัยายน 2568 – 31 สงิหาคม 2569 359,881,000 

ปีที ่2 1 กนัยายน 2569 – 31 สงิหาคม 2570 364,742,000 

ปีที ่3 1 กนัยายน 2570 – 31 สงิหาคม 2571 368,698,000 

ปีที ่4 1 กนัยายน 2571 – 31 สงิหาคม 2572 372,070,000 

ปีที ่5 1 กนัยายน 2572 – 31 สงิหาคม 2573 376,890,000 

ปีที ่6 1 กนัยายน 2573 – 12 พฤศจิกายน 2573  76,103,000 

 รวมท ัง้หมด            1,918,384,000 

8.1.2 แหล่งที่มาของค่าใชจ้า่ย  

ในการประมาณค่าใช จ้่าย อา้งอิงตามสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ ระหว่าง กองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท (ผูเ้ช่า/ผูใ้หเ้ช่าช่วง) และ บริษทั ซเีอส แลนด ์ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากดั (ผูเ้ช่าช่วง) โดย

ภาระค่าใชจ้่ายต่างๆ ทีเ่กิดขึ้นจะตกเป็นภาระของทางผูเ้ช่าช่วงเป็นผูร้บัผดิชอบท ัง้สิ้น 
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8.1.3 อตัราคิดลดกระแสเงนิสด  

การประเมนิมูลค่าในครัง้น้ี บริษทัฯ ค านวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจ าลองการ

ก าหนดราคาของสนิทรพัยท์ุน (Capital Asset Pricing Model: CAPM) โดยการวเิคราะหอ์ตัราคิดลดตาม

แนวคิดดงักลา่ว มสูีตรค านวณดงัน้ี 

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

Discount Rate : อตัราคิดลดเพื่อแปลงค่าเงินในอนาคต เป็นมูลค่าเงินในปัจจุบนั ภายใต ้

แนวคิดว่าความคาดหวงัของเจา้ของทรพัยส์ินตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุน

เงนิของเจา้ของทรพัยส์นิ (ท ัง้ในส่วนผูซ้ื้อและผูข้าย) 

Rf : Risk Free Rate หรืออตัราผลตอบแทนการถือครองทรพัยส์ินที่มคีวามเสี่ยง

เป็นศูนย ์ในที่น้ี พิจารณาพนัธบตัรรฐับาล อายุ 10 ปี ณ วนัที่ 1 กนัยายน 

2568 เท่ากบั 1.29% เป็นเกณฑ ์

β : ค่าเบตา้หรือค่าความผนัผวนของทรพัยส์ินเมื่อเทียบกบัตลาดโดยจะแสดง

วธิีการการค านวณในหวัขอ้ถดัไป 

Rm-Rf : Equity Risk Premium Rate ทางบริษทัฯ พจิารณาขอ้มลู ณ เดือนมกราคม 

2568 ซึง่เป็นขอ้มลูล่าสุดจากเวบ็ไซต ์

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafi

le/ctryprem.html  เป็นเกณฑ ์ทีร่อ้ยละ 6.46 (%) ส าหรบัประเทศไทย 

ε (Epsilon/Alpha) : ความเสีย่งเพิ่มเตมิบริษทัฯ พจิารณาที่รอ้ยละ 3.00 (%) เป็นเกณฑ ์

 

• การค านวณค่าเบตา้ 

การค านวณค่าเบตา้ของทรพัยส์นิ เพือ่น ามาเป็นส่วนประกอบในการค านวณหาอตัราคิดลด (Discount Rate) 

ของทรพัยส์นิ มขี ัน้ตอน ดงัน้ี 

1) รวบรวมค่าเบตา้จากหุน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ทีป่ระกอบธุรกิจปลอ่ยเช่าใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ 

2) เบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มูล เป็นเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสินทางการเงนิ (Levered Beta) จึงตอ้ง

แปลงใหเ้ป็นเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Unlevered Beta)  

3) หาค่าเฉลีย่ของค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนี้สนิทางการเงนิ  

4) น าสดัส่วนหน้ีสิ้นและทุนของทรพัยส์ิน มาค านวณกบัค่าเฉลี่ยของเบตา้ที่ไม่มีผลกระทบของหน้ี สินทาง

การเงิน ผลลพัธ์ที่ได ้ คือ ค่าเบตา้ของทรพัยส์ิน ตามสดัส่วนหน้ีสินและทุนของทรพัยส์ิน (Subject 

Property Levered Beta) น าค่าเบตา้ดงักลา่วไปค านวณหาอตัราคิดลดต่อไป โดยมสูีตรการค านวณดงัน้ี 

 

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
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Unlevered Beta = Levered Beta/[1 + (1 - Tax Rate) x Debt to Equity Ratio)] โดยที ่

Unlevered Beta : ค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 

Levered Beta : ค่าเบตา้ทีม่ผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 

Tax Rate : อตัราภาษีส าหรบันิติบุคคลในประเทศไทย พิจารณาที่รอ้ยละ 20 (%)  

เป็นเกณฑ ์

Debt to Equity Ratio : อตัราส่วนหน้ีสนิต่อทุน 

โดยจากการเก็บขอ้มูลค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Levered Beta) ของบริษทัในตลาดหลกัทรพัย์

ที่ประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า สามารถค านวณค่าเฉลี่ยที่น ามาพิจารณาค่าเบตา้ที่ไม่มี

ผลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Unleveraged Beta) ส าหรบัทรพัยส์นิ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั 

 ที่ 
ตวัย่อ บริษทั 

Levered Beta อตัราภาษี 

(%) 

D/E 

Ratio 

Unlevered 

Beta  28/12/2566 30/12/2567 

1 AWC บริษทั แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 1.24 1.62 20% 1.03 0.78 

2 CPN บริษทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 0.98 1.17 20% 1.85 0.43 

3 CRC บริษทั เซน็ทรลั รีเทล คอรป์อเรช ัน่ จ ากดั (มหาชน) 1.07 1.47 20% 3.08 0.37 

4 MBK บริษทั เอม็ บ ีเค จ ากดั (มหาชน) 1.15 1.27 20% 1.63 0.53 

5 MAJOR บริษทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) 1.07 0.72 20% 1.40 0.42 

6 PLAT บริษทั เดอะ แพลทนิมั กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) 1.23 0.84 20% 0.45 0.76 

ค่าเฉลีย่ Unlevered Beta 0.55 

จากค่าเฉลี่ย Unlevered Beta เท่ากบั 0.55  น าสดัส่วนหน้ีสินและทุนที่เหมาะสมของทรพัยส์ิน หน้ีสินต่อทุน 

ประมาณรอ้ยละ 133 (%) มาค านวณตามสมการ ไดค่้าเบตา้ของทรพัยส์ินที่มีผลกระทบของหน้ีสินทางการเงิน

เท่ากบั 1.14 

• ε (Epsilon / Alpha) 

ในการก าหนดความเสี่ยงเพิ่มเติม ของธุรกิจ/กิจการ เราไดพ้ิจารณาความเสี่ยงเพิ่มเติมหรือ Epsilon/ Alpha 

ตัง้แต่รอ้ยละ 2 ถงึ 5 (%) Epsilon/ Alpha น้ีถูกเพิม่เขา้ไปในปจัจยัหลายประการ ไดแ้ก่ ประเภทของทรพัยส์นิ 

สภาพคล่อง ท าเลที่ต ัง้ และความเสี่ยงที่มากบัการประมาณการทางการเงิน  การคิดลดส าหรบัการขาด

ความสามารถทางการตลาด และความเสี่ยงของรายไดท้ี่คาดการณ์ไวอ้าจไดร้บัความเสี่ยง เช่น ความสามารถ

ทางการตลาดลดลงแรงกดดนั จากการแข่งขนัที่สูงขึ้น และความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบักิจการ      ซึ่งไม่สามารถ

วดัไดโ้ดยตรง ในทีน้ี่ความเสีย่งเพิ่มเติมบริษทัฯ พจิารณาที่รอ้ยละ 3.00 (%) เป็นเกณฑ ์
 

• การค านวณอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 

จากผลการค านวณหาค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสินทางการเงนิ (Leveraged Beta) ของทรพัยส์ินเท่ากบั 

0.26 บริษทัฯ น าค่าเบตา้ที่ค านวณได ้มาค านวณหาอตัราคิดลดกระแสเงนิสดส าหรบัทรพัยส์นิมผีลการค านวณ

ดงัน้ี 

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

Discount Rate  =  1.29 % + 1.14 x 6.46% + 3.00% 

    = 11.65% หรือ ประมาณ 12.00% 
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• การสอบทานอตัราคิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทัฯ ไดท้ าการรวบรวมขอ้มูล วิเคราะห ์และใหค้วามเห็นเกี่ยวกบัอตัราคิดลด จากการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์ินประเภทใหเ้ช่าอาคาร เช่าพื้นที่ โดยก าหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสด โดยทางบริษทัฯ ไดท้ าการ

วเิคราะหอ์ตัราคิดลด จากการพจิารณาผลตอบแทนที่เกิดขึ้นจากการปล่อยเช่าที่ดิน อาคาร พจิารณาถงึท าเล  

ที่ต ัง้อยู่ในแหล่งความเจริญ ประกอบกบัอตัราการปรบัขึ้นของค่าเช่า (Rental Growth) บวกดว้ยความเสี่ยง

ในการด าเนินธุรกิจและระยะเวลา ส าหรบัอตัราคิดลดกระแสเงนิสดทรพัยส์ิน อยู่ที่รอ้ยละ 12.00 (%) ซึ่งอยู่

ในเกณฑท์ีเ่หมาะสม 

 

 

 

โดยพิจารณาอตัรอตัราคิดลดกระแสเงนิสด ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินตามรายงานฉบบัน้ี ทางบริษทัฯ 

พิจารณาก าหนดมูลค่าทรพัยส์ินตามวตัถุประสงคข์องทางผูว้่าจา้ง ก าหนดมูลค่าสิทธิการเช่า ภายใตอ้ายุ

สญัญาเช่า คงเหลือ 5.20 ปี (5 ปี 2 เดือน 12 วนั) โดยพิจารณาอตัราคิดลดที่ค านวณได ้เท่ากบัรอ้ยละ 

12.00 (%) สอดคลอ้งกบัการสอบทานอตัราคิดลดประกอบธุรกิจประเภทปลอ่ยเช่าพื้นที ่ 

 

Source:  

• Property Rental Yield =  Land Rental Yield + Building Rental Yield    

             =  1.50 % + 3.95% 

=  5.45 %  

- Land Rental Yield                  

อา้งอิงจากอตัราค่าความคาดหวงัท ัว่ไป เทียบเคียงกบัมูลค่าที่ดินทรพัยส์ินภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ 

(Freehold) เปรียบเทียบสดัส่วนค่าเช่าที่ดินตลาดต่อมูลค่าที่ดินตลาด (Freehold) จะอยู่ที่ประมาณ 

1.00%-2.00% ท ัง้นี้ขึ้นอยู่กบัท าเลที่ต ัง้ สภาพของที่ดิน การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดของที่ดินเป็น

ส าคญั ดงันัน้เมื่อน าปจัจยัต่างๆ มาท าการวเิคราะหเ์ปรียบเทียบกบัทรพัยส์ินแลว้ ทางบริษทัฯ พจิารณา

สดัส่วนค่าเช่าที่ดินต่อปี ต่อมลูค่าที่ดินภายใตก้รรมสทิธิ์สมบูรณ์เท่ากบั 1.50%  

- Building Rental Yield              

อา้งอิงจากอตัราค่ากลางความคาดหวงัของนกัลงทุน ที่ 3.95% โดยพิจารณาจากค่าความคาดหวงัต า่สุด

ของนกัลงทุนเทยีบเคียงกบัผลตอบแทนจากพนัธบตัรรฐับาลอายุ 10 ปีที่อตัรา 1.29% และอตัราค่าความ

คาดหวงัสูงสุดของนกัลงทุน เทียบเคียงกบัอตัราดอกเบี้ยเงินกู ้ (MLR) โดยใชอ้ตัราเฉลี่ยของธนาคาร

พาณิชยจ์ดทะเบยีน 5 อนัดบัแรก ทีอ่ตัรา 6.60% อา้งองิจากธนาคารแห่งประเทศไทย  

• Rental Growth Rate  10.00 % every 3 Years as 3.33%  

อา้งองิจากอตัราการปรบัค่าเช่าตลาดท ัว่ไป 

• Premium Risk         1.00 - 3.00%  

    สะทอ้นถงึความเสี่ยงเพิ่มเติม เช่น ความผนัผวนของตลาด ในที่นี้  คือ ระยะเวลาการเช่าคงเหลอืตามอายุ

สญัญา 

• Discount Rate  =  Property Rental Yield + Rental Growth Rate + Premium Risk 

              =  5.45 % + 3.33 % + 3.00 %  

               =  11.78 % or round 12.00% 

 
  



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่67 

 

 

 

 

ตารางวิเคราะหม์ูลค่าปจัจุบนัของค่าเช่าตามสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ ภายใตก้ าหนดระยะเวลา 5.20 ปี 

รายละเอยีดค่าเช่าตามสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ 

ผูใ้หเ้ช่าช่วงด าเนินการ :  กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ลาดไท 

ผูเ้ช่าช่วงด าเนินการ :  บริษทั ซเีอส แลนด ์ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากดั 

อายุสญัญาเช่า :  3 ปี (สามารถต่อไดอ้กี 2 คราว) 

วนัเริ่มตน้สญัญาเช่า :  1 ตลุาคม 2566 

วนัสิ้นสุดสญัญาเช่า :  12 พฤศจกิายน 2573 

วนัที่ประเมนิมลูค่า :  1 กนัยายน 2568 

ระยะเวลาคงเหลอืตามอายุสญัญา :  5.20 ปี  หรือ 5 ปี 2 เดือน 12 วนั 

อตัราคิดลดกระแสเงนิสด ที่  12.00% 

ตารางการค านวณมลูค่าปจัจบุนัของค่าเช่าตามสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ ณ วนัที ่1 กนัยายน 2568 

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน 

ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. 

1 2568 - 2569 29,510,000 30,494,000 29,510,000 30,494,000 30,494,000 

2 2569 - 2570 29,917,000 30,914,000 29,917,000 30,914,000 30,914,000 

3 2570 - 2571 30,282,000 31,291,000 30,282,000 31,291,000 31,291,000 

4 2571 - 2572 30,412,000 31,426,000 30,412,000 31,426,000 31,426,000 

5 2572 - 2573 30,916,000 31,947,000 30,916,000 31,947,000 31,947,000 

6 2573 31,275,000 32,318,000 12,510,000 - - 

รายเดือน  

ตน้งวด 

N (เดือน) 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 

PV of 1 Baht 0.99010 0.98030 0.97059 0.96098 0.95147 

              

 

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน 

ก.พ. ม.ีค. เม.ย.  พ.ค.  ม.ิย.  

1 2568 - 2569 27,543,000 30,494,000 29,510,000 30,494,000 29,510,000 

2 2569 - 2570 27,922,000 30,914,000 29,917,000 30,914,000 29,917,000 

3 2570 - 2571 28,263,000 31,291,000 30,282,000 31,291,000 30,282,000 

4 2571 - 2572 29,398,000 31,426,000 30,412,000 31,426,000 30,412,000 

5 2572 - 2573 28,855,000 31,947,000 30,916,000 31,947,000 30,916,000 

6 2573 - - - - - 

รายเดือน 

ตน้งวด 

N (เดือน) 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 

PV of 1 Baht 0.94205 0.93272 0.92348 0.91434 0.90529 

              

 
 
 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่68 

 

 

 

 

 

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน  รวมค่าเช่าช่วง 

(บาท/ปี)  

กระแสเงนิตน้

ปี (บาท) 

มลูค่าปจัจุบนั 

ของเงนิ 1 บาท 

มลูค่า 

ปจัจบุนั (บาท) ก.ค. ส.ค.  

1 2568 - 2569 30,914,000 30,914,000 359,881,000 337,452,714 1.0000 337,452,714 

2 2569 - 2570 31,291,000 31,291,000 364,742,000 342,015,257 0.8929 305,370,765 

3 2570 - 2571 31,426,000 31,426,000 368,698,000 345,747,361 0.7972 275,627,679 

4 2571 - 2572 31,947,000 31,947,000 372,070,000 348,878,431 0.7118 248,324,776 

5 2572 - 2573 32,318,000 32,318,000 376,890,000 353,408,003 0.6355 224,597,175 

6 2573 - - 76,103,000 74,788,637 0.5674 42,437,081 

รายเดือน 

ตน้งวด 

N (เดือน) 11.00 12.00 
    

PV of 1 Baht 0.89632 0.88745 
    

        รวมมลูค่าปจัจบุนัของค่าเช่าช่วง 
 

(บาท) 1,433,810,191 

          

 
(ปดัเศษ) 1,433,800,000 

• มูลค่าทรพัยส์นิฯ ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ คงเหลือ 5.20 ปี ณ วนัที่ 1 กนัยายน 2568  

เท่ากบั (ปดัเศษ) 1,433,800,000 บาท (หน่ึงพนัสี่รอ้ยสามสิบสามลา้นแปดแสนบาทถว้น) 

ตารางการค านวณมลูค่าปจัจบุนัของค่าเช่าตามสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2568 

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน 

ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. 

1 2568 - 2569 30,494,000 29,510,000 30,494,000 30,494,000 27,543,000 

2 2569 - 2570 30,914,000 29,917,000 30,914,000 30,914,000 27,922,000 

3 2570 - 2571 31,291,000 30,282,000 31,291,000 31,291,000 28,263,000 

4 2571 - 2572 31,426,000 30,412,000 31,426,000 31,426,000 29,398,000 

5 2572 - 2573 31,947,000 30,916,000 31,947,000 31,947,000 28,855,000 

6 2573 32,318,000 12,510,000 - - - 

รายเดือน 

ตน้งวด 

N (เดือน) 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 

PV of 1 Baht 0.99010 0.98030 0.97059 0.96098 0.95147 

       

 

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน 

ม.ีค. เม.ย.  พ.ค.  ม.ิย.  ก.ค. 

1 2568 - 2569 30,494,000 29,510,000 30,494,000 29,510,000 30,914,000 

2 2569 - 2570 30,914,000 29,917,000 30,914,000 29,917,000 31,291,000 

3 2570 - 2571 31,291,000 30,282,000 31,291,000 30,282,000 31,426,000 

4 2571 - 2572 31,426,000 30,412,000 31,426,000 30,412,000 31,947,000 

5 2572 - 2573 31,947,000 30,916,000 31,947,000 30,916,000 32,318,000 

6 2573 - - - - - 

รายเดือน 

ตน้งวด 

N (เดือน) 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 

PV of 1 Baht 0.94205 0.93272 0.92348 0.91434 0.90529 

       



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่69 

 

 

 

 

 

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน รวมค่าเช่าช่วง 

(บาท/ปี) 

กระแสเงนิ

ตน้ปี (บาท) 

มลูค่าปจัจบุนั

ของเงนิ 1 บาท 

มลูค่า 

ปจัจบุนั (บาท) ส.ค. ก.ย. 

1 2568 - 2569 30,914,000 29,917,000 360,288,000 337,867,059 1.0000 337,867,059 

2 2569 - 2570 31,291,000 30,282,000 365,107,000 342,392,147 0.8929 305,707,274 

3 2570 - 2571 31,426,000 30,412,000 368,828,000 345,911,941 0.7972 275,758,881 

4 2571 - 2572 31,947,000 30,916,000 372,574,000 349,391,595 0.7118 248,690,036 

5 2572 - 2573 32,318,000 31,275,000 377,249,000 353,781,058 0.6355 224,834,258 

6 2573 - - 44,828,000 44,261,523 0.5674 25,115,177 

รายเดือน  

ตน้งวด 

N (เดือน) 11.00 12.00 
    

PV of 1 Baht 0.89632 0.88745 
    

   
รวมมลูค่าปจัจบุนัของค่าเช่าช่วง  (บาท) 1,417,972,686 

      
(ปดัเศษ) 1,418,000,000 

• มูลค่าทรพัยส์นิฯ ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ คงเหลือ 5.12 ปี ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2568  

เท่ากบั (ปดัเศษ) 1,418,000,000 บาท (หน่ึงพนัสี่รอ้ยสบิแปดลา้นบาทถว้น) 

ตารางการค านวณมลูค่าปจัจบุนัของค่าเช่าตามสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน 

ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย.  พ.ค.  

1 2569 - 2570 30,494,000 27,543,000 30,494,000 29,510,000 30,494,000 

2 2570 - 2571 30,914,000 27,922,000 30,914,000 29,917,000 30,914,000 

3 2571 - 2572 31,291,000 28,263,000 31,291,000 30,282,000 31,291,000 

4 2572 - 2573 31,426,000 29,398,000 31,426,000 30,412,000 31,426,000 

5 2573 31,947,000 28,855,000 31,947,000 30,916,000 31,947,000 

รายเดือน 

ตน้งวด 

N (เดือน) 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 

PV of 1 Baht 0.99010 0.98030 0.97059 0.96098 0.95147 

       

 

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน 

ม.ิย.  ก.ค. ส.ค.  ก.ย. ต.ค.  

1 2569 - 2570 29,510,000 30,914,000 30,914,000 29,917,000 30,914,000 

2 2570 - 2571 29,917,000 31,291,000 31,291,000 30,282,000 31,291,000 

3 2571 - 2572 30,282,000 31,426,000 31,426,000 30,412,000 31,426,000 

4 2572 - 2573 30,412,000 31,947,000 31,947,000 30,916,000 31,947,000 

5 2573 30,916,000 32,318,000 32,318,000 31,275,000 32,318,000 

รายเดือน 

ตน้งวด 

N (เดือน) 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 

PV of 1 Baht 0.94205 0.93272 0.92348 0.91434 0.90529 

       

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

 

หนา้ที ่70 

 

 

 

 

 

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน รวมค่าเช่าช่วง 

(บาท/ปี) 

กระแสเงนิ

ตน้ปี (บาท) 

มลูค่าปจัจบุนั

ของเงนิ 1 บาท 

มลูค่า 

ปจัจบุนั (บาท) พ.ย. ธ.ค. 

1 2568 - 2569 29,917,000 30,914,000 361,535,000 338,934,703 1.0000 338,934,703 

2 2569 - 2570 30,282,000 31,291,000 366,226,000 343,340,413 0.8929 306,553,940 

3 2570 - 2571 30,412,000 31,426,000 369,228,000 346,195,173 0.7972 275,984,673 

4 2571 - 2572 30,916,000 31,947,000 374,120,000 350,762,014 0.7118 249,665,474 

5 2572 - 2573 12,510,000 - 327,267,000 309,209,757 0.6355 196,508,390 

รายเดือน  

ตน้งวด 

N (เดือน) 11.00 12.00 
    

PV of 1 Baht 0.89632 0.88745 
    

   
รวมมลูค่าปจัจบุนัของค่าเช่าช่วง  (บาท) 1,367,647,179 

 
      

(ปดัเศษ) 1,367,600,000 
 

• มูลค่าทรพัยส์นิฯ ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ คงเหลือ 4.87 ปี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568  

เท่ากบั (ปดัเศษ) 1,367,600,000 บาท (หน่ึงพนัสามรอ้ยหกสบิเจด็ลา้นหกแสนบาทถว้น) 

ตารางการค านวณมลูค่าปจัจบุนัของค่าเช่าตามสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน 

เม.ย.  พ.ค.  ม.ิย.  ก.ค. ส.ค.  

1 2569 - 2570 29,510,000 30,494,000 29,510,000 30,914,000 30,914,000 

2 2570 - 2571 29,917,000 30,914,000 29,917,000 31,291,000 31,291,000 

3 2571 - 2572 30,282,000 31,291,000 30,282,000 31,426,000 31,426,000 

4 2572 - 2573 30,412,000 31,426,000 30,412,000 31,947,000 31,947,000 

5 2573 30,916,000 31,947,000 30,916,000 32,318,000 32,318,000 

รายเดือน 

ตน้งวด 

N (เดือน) 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 

PV of 1 Baht 0.99010 0.98030 0.97059 0.96098 0.95147 

       

  

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน 

ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. 

1 2569 - 2570 29,917,000 30,914,000 29,917,000 30,914,000 30,914,000 

2 2570 - 2571 30,282,000 31,291,000 30,282,000 31,291,000 31,291,000 

3 2571 - 2572 30,412,000 31,426,000 30,412,000 31,426,000 31,426,000 

4 2572 - 2573 30,916,000 31,947,000 30,916,000 31,947,000 31,947,000 

5 2573 31,275,000 32,318,000 12,510,000 - 
 

รายเดือน 

ตน้งวด 

N (เดือน) 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 

PV of 1 Baht 0.94205 0.93272 0.92348 0.91434 0.90529 

       

  



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1164-GL-1 
 

หนา้ที ่71 

 

 

 

 

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน รวมค่าเช่าช่วง 

(บาท/ปี) 

กระแสเงนิ

ตน้ปี (บาท) 

มลูค่าปจัจบุนั

ของเงนิ 1 บาท 

มลูค่า 

ปจัจบุนั (บาท) ก.พ. ม.ีค. 

1 2568 - 2569 27,922,000 30,914,000 362,754,000 340,233,201 1.0000 340,233,201 

2 2569 - 2570 28,263,000 31,291,000 367,321,000 344,522,684 0.8929 307,609,540 

3 2570 - 2571 29,398,000 31,426,000 370,633,000 347,617,306 0.7972 277,118,388 

4 2571 - 2572 28,855,000 31,947,000 374,619,000 351,350,775 0.7118 250,084,542 

5 2572 - 2573 
  

234,518,000 224,899,437 0.6355 142,927,658 

รายเดือน  

ตน้งวด 

N (เดือน) 11.00 12.00 
    

PV of 1 Baht 0.89632 0.88745 
    

   
รวมมลูค่าปจัจบุนัของค่าเช่าช่วง  (บาท) 1,317,973,328 

 
      

(ปดัเศษ) 1,318,000,000 
 

• มูลค่าทรพัยส์นิฯ ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ คงเหลือ 4.62 ปี ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2569 

เท่ากบั (ปดัเศษ) 1,318,000,000 บาท (หน่ึงพนัสามรอ้ยสบิแปดลา้นบาทถว้น) 

ตารางการค านวณมลูค่าปจัจบุนัของค่าเช่าตามสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ ณ วนัที ่30 มถินุายน 2569 

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน 

ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. 

1 2569 - 2570 30,914,000 30,914,000 29,917,000 30,914,000 29,917,000 

2 2570 - 2571 31,291,000 31,291,000 30,282,000 31,291,000 30,282,000 

3 2571 - 2572 31,426,000 31,426,000 30,412,000 31,426,000 30,412,000 

4 2572 - 2573 31,947,000 31,947,000 30,916,000 31,947,000 30,916,000 

5 2573 32,318,000 32,318,000 31,275,000 32,318,000 12,510,000 

รายเดือน 

ตน้งวด 

N (เดือน) 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 

PV of 1 Baht 0.99010 0.98030 0.97059 0.96098 0.95147 

       

  

ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน 

ธ.ค. ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. 

1 2569 - 2570 30,914,000 29,917,000 27,922,000 30,914,000 29,917,000 

2 2570 - 2571 31,291,000 31,291,000 28,263,000 31,291,000 30,282,000 

3 2571 - 2572 31,426,000 31,426,000 29,398,000 31,426,000 30,412,000 

4 2572 - 2573 31,947,000 31,947,000 28,855,000 31,947,000 30,916,000 

5 2573 - - - - - 

รายเดือน 

ตน้งวด 

N (เดือน) 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 

PV of 1 Baht 0.94205 0.93272 0.92348 0.91434 0.90529 
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ปีที่ พ.ศ. 
ค่าเช่าต่อเดอืน รวมค่าเช่าช่วง 

(บาท/ปี) 

กระแสเงนิ

ตน้ปี (บาท) 

มลูค่าปจัจบุนั

ของเงนิ 1 บาท 

มลูค่า 

ปจัจบุนั (บาท) พ.ค. ม.ิย. 

1 2568 - 2569 30,914,000 29,917,000 362,991,000 340,542,836 1.0000 340,542,836 

2 2569 - 2570 31,291,000 30,282,000 368,428,000 345,638,097 0.8929 308,605,444 

3 2570 - 2571 31,426,000 30,412,000 371,028,000 348,062,442 0.7972 277,473,247 

4 2571 - 2572 31,947,000 30,916,000 376,148,000 352,880,599 0.7118 251,173,440 

5 2572 - 2573 - - 140,739,000 136,994,233 0.6355 87,062,312 

รายเดือน  

ตน้งวด 

N (เดือน) 11.00 12.00 
    

PV of 1 Baht 0.89632 0.88745 
    

   
รวมมลูค่าปจัจบุนัของค่าเช่าช่วง  (บาท) 1,264,857,279 

 
      

(ปดัเศษ) 1,264,900,000 
 

• มูลค่าทรพัยส์นิฯ ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าช่วงด าเนินการ คงเหลือ 4.37 ปี ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569 

เท่ากบั (ปดัเศษ) 1,264,900,000 บาท (หน่ึงพนัสองรอ้ยหกสิบสี่ลา้นเกา้แสนบาทถว้น) 

8.1.4 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษ ัท  ซิมส์ พร็ อพ เพอร์ตี้  คอนซ ัลแทนท์ จ าก ัด  ได ้ท าก ารวิ เคร าะห์ข อ้มูลของทรัพย์สินดังกล่ า วข า้ งต ้น  

ท ัง้ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวเิคราะหก์บัขอ้มูลเปรียบเทยีบในบริเวณใกลเ้คียงกนั เมื่อน ามาท าการ

ปรบัแกป้จัจยัต่างๆ ตามรายละเอียดขอ้สมมติฐานดงักล่าวขา้งตน้ตามกระบวนการของวธิีรายได ้สามารถน ามาก าหนดเป็น

มลูค่าทรพัยส์นิฯ ไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปมูลค่าทรพัยส์นิฯ  

รายการทรพัยส์นิ 
มลูค่าทรพัยส์นิ 

 ณ วนัทีท่  าการประเมนิมลูค่า 

มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที ่1 กนัยายน 2568 

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 5 ปี 2 เดือน 12 วนั) 

: 1,433,800,000 บาท  

 

มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2568 

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 5 ปี 1 เดือน 12 วนั) 

: 1,418,000,000 บาท  

 

มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 4 ปี 10 เดือน 12 วนั) 

: 1,367,600,000 บาท  

 

มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 4 ปี 7 เดือน 12 วนั) 

: 1,318,000,000 บาท  

 

มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที ่30 มถินุายน 2569 

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 4 ปี 4 เดือน 12 วนั) 

: 1,264,900,000 บาท  

 (ตารางแสดงการค านวณมลูค่าโดยวธิีคิดลดกระแสเงนิสดแสดงไวแ้นบทา้ยรายงาน) 
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8.2 การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีตน้ทนุทดแทน 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลอืกใช ว้ธิีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑใ์นการ

ก าหนดค่าก่อสรา้งอาคาร ภายใตเ้งือ่นไขไม่ค านึงถงึภาระผูกพนัสญัญาเช่า 

8.2.1 ค่าก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้ง 

การประเมนิมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งในปจัจบุนั บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาใชว้ธิี

คิดมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาตามสภาพของอาคารแต่ละอาคาร ซึ่งผูป้ระเมินฯ  

ไดส้งัเกตสภาพจริงของอาคาร ตลอดจนการใชป้ระโยชน์ การออกแบบโครงสรา้งรวมถึงการตกแต่ง          

เป็นแนวทางในการพิจารณาก าหนดมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งที่ท  าการประเมนิมูลค่ า ซึ่งเป็นการพิจารณาในส่วน

เฉพาะงานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรม และงานตกแต่ง รวมถึงงานระบบต่างๆ ดว้ยซึ่งสามารถก าหนด

มลูค่าของสิง่ปลูกสรา้งต่างๆ รายละเอยีดดงัน้ี 

สรุปค่าก่อสรา้งอาคารสิ่งปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า 

ล าดบั รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 
ค่าก่อสรา้งสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

ทดแทนใหม่ 

1.1 อาคารตลาดดอกไม ้ 27,200,000 

1.2 อาคารหอ้งน า้ 1 600,000 

1.3 อาคารตลาดสดและศูนยอ์าหาร (อาคารตลาดสม้ (เดิม)) 70,800,000 

1.4 อาคารตลาดปลาและอาหารแหง้ (อาคารตลาดผลไมร้วม (เดมิ)) 70,800,000 

1.5 อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 1 (อาคารตลาดผกั (เดิม)) 64,236,000 

1.6 อาคารสนิคา้อปุโภค 1 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - 

1.7 อาคารสนิคา้อปุโภค 2 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - 

1.8 อาคารหอ้งน า้ 2 (ปจัจุบนัรื้อถอนแลว้) - 

1.9 อาคารหอ้งน า้ 3 (ปจัจุบนัรื้อถอนแลว้) - 

1.10 อาคารตลาดปลาน า้จืด  8,800,000 

1.11 อาคารหอ้งน า้ 4 816,000 

1.12 อาคารตลาดผกัเมอืงหนาว (อาคารตลาดสด (เดิม)) 135,840,000 

1.13 อาคารตลาดของแหง้ (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - 

1.14 อาคารศูนยอ์าหาร (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - 

1.15 อาคารตลาดขนมใหม่ - (ปจัจุบนัรื้อถอนแลว้) - 

1.16 อาคารหอ้งน า้ 5 600,000 

1.17 อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 2 (อาคารคลุมลานผกั (เดิม)) 80,000,000 

1.18 อาคารเอนกประสงค ์(ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - 

1.19 อาคารรา้นคา้ช ัน้เดยีว (อาคาร Showroom (เดิม)) 5,280,000 

 รวมค่าก่อสรา้งท ัง้หมด 464,972,000 
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สรุปค่าก่อสรา้งอาคารสิ่งปลูกสรา้งนอกเหนือตามสญัญาเช่า 

ล าดบั รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 
ค่าก่อสรา้งสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

ทดแทนใหม่ 

2.1 อาคารอาหารทะเล 1,200,000 

2.2 อาคารหอ้งน า้ 6 1,008,000 

2.3 อาคารรา้นขายยา และหอ้งน า้ 7 700,000 

2.4 อาคารตลาดพชืไร่ 63,528,000 

2.5 อาคารตลาดเน้ือสตัว ์ 135,920,000 

2.6 ส านกังาน และหอ้งน า้ 8 1,584,000 

2.7 อาคารหอ้งน า้ 9 1,284,000 

2.8 ธนาคารไทยพาณิชย ์ 1,620,000 

2.9 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 1 3,780,000 

2.10 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 2 3,850,000 

2.11 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 3 1,260,000 

2.12 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 4 1,575,000 

2.13 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 5 420,000 

2.14 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 6 420,000 

2.15 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 7 7,700,000 

2.16 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 8 3,150,000 

2.17 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 9 3,150,000 

2.18 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 10 1,680,000 

2.19 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 11 280,000 

2.20 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 12 525,000 

2.21 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 13 280,000 

2.22 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 14 23,478,000 

 รวมค่าก่อสรา้งท ัง้หมด 258,392,000 

(ตารางค านวณมลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน) 

สรุปค่าก่อสรา้งอาคารสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ นอกเหนือตามสญัญาเช่า 

ล าดบั รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 
ค่าก่อสรา้งสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 

ทดแทนใหม่ 

 สิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ  

 - ลานคอนกรีต 1,875,000 

 ค่าก่อสรา้งสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ 1,875,000 
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8.2.2 มูลค่าประกนัภยั 

ในการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั ตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการ

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

ประกนัสามารถเลอืกการก าหนดเงนิเอาประกนัภยัได ้2 แบบ คือ แบบที ่1 (แบบปกติ) โดยการก าหนดจ านวน

เงนิเอาประกนัตามมูลค่าที่แทจ้ริงของทรพัยส์ิน (Actual Cash Value) มูลค่าที่แทจ้ริงดงักล่าวเท่ากบัมูลค่า

ทรพัยส์นิที่เป็นของใหม่ หกัดว้ยค่าเสื่อมราคา และแบบที่ 2 แบบการชดใชต้ามมูลค่าทรพัยส์ินที่เป็นของใหม่ 

(Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั บริษทัฯ ได ้

ยดึหลกัการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยัตามมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ซึ่งเป็นมูลค่าที่

ไม่รวมมลูค่าฐานราก ข ัน้ตอนการค านวณสามารถแสดงไดด้งันี้ 

สรุปมูลค่าประกนัอคัคีภยัสิง่ปลูกสรา้งอาคารสิง่ปลูกสรา้งตามสญัญาเช่าที่จดทะเบยีน 

ล าดบั 
รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 

ที ่ ทดแทนใหม่ 

1.1 อาคารตลาดดอกไม ้ 27,200,000 

1.2 อาคารหอ้งน า้ 1 600,000 

1.3 อาคารตลาดสดและศูนยอ์าหาร (อาคารตลาดสม้ (เดิม)) 70,800,000 

1.4 อาคารตลาดปลาและอาหารแหง้ (อาคารตลาดผลไมร้วม (เดมิ)) 70,800,000 

1.5 อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 1 (อาคารตลาดผกั (เดิม)) 64,236,000 

1.6 อาคารสนิคา้อปุโภค 1 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - 

1.7 อาคารสนิคา้อปุโภค 2 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - 

1.8 อาคารหอ้งน า้ 2 (ปจัจุบนัรื้อถอนแลว้) - 

1.9 อาคารหอ้งน า้ 3 (ปจัจุบนัรื้อถอนแลว้) - 

1.10 อาคารตลาดปลาน า้จืด 8,800,000 

1.11 อาคารหอ้งน า้ 4 816,000 

1.12 อาคารตลาดผกัเมอืงหนาว (อาคารตลาดสด (เดิม)) 135,840,000 

1.13 อาคารตลาดของแหง้  (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - 

1.14 อาคารศูนยอ์าหาร (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - 

1.15 อาคารตลาดขนมใหม่ (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - 

1.16 อาคารหอ้งน า้ 5 600,000 

1.17 อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 2 (อาคารคลุมลานผกั (เดิม)) 80,000,000 

1.18 อาคารเอนกประสงค ์ (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้) - 

1.19 อาคารรา้นคา้ช ัน้เดยีว (อาคาร Showroom (เดิม)) 5,280,000 

 รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใหม่ 464,972,000 

 หกั มลูค่าฐานรากอาคาร 10% 46,497,200 

 คงเหลอืมลูค่าประกนัอคัคีภยั 418,474,800 
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สรุปมูลค่าประกนัอคัคีภยัสิง่ปลูกสรา้งอาคารสิง่ปลูกสรา้งนอกเหนือตามสญัญาเช่าทีจ่ดทะเบยีน 

ล าดบั 
รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 

ที ่ ทดแทนใหม่ 

2.1 อาคารอาหารทะเล 1,200,000 

2.2 อาคารหอ้งน า้ 6 1,008,000 

2.3 อาคารรา้นขายยา และหอ้งน า้ 7 700,000 

2.4 อาคารตลาดปลา 63,528,000 

2.5 อาคารตลาดเน้ือสตัว ์ 135,920,000 

2.6 ส านกังาน และหอ้งน า้ 8 1,584,000 

2.7 อาคารหอ้งน า้ 9 1,284,000 

2.8 ธนาคารไทยพาณิชย ์ 1,620,000 

2.9 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 1 3,780,000 

2.1 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 2 3,850,000 

2.11 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 3 1,260,000 

2.12 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 4 1,575,000 

2.13 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 5 420,000 

2.14 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 6 420,000 

2.15 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 7 7,700,000 

2.16 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 8 3,150,000 

2.17 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 9 3,150,000 

2.18 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 10 1,680,000 

2.19 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 11 280,000 

2.20 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 12 525,000 

2.21 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 13 280,000 

2.22 ส่วนโลง่หลงัคาคลุม 14 23,478,000 

 รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใหม่ 258,392,000 

 หกั มลูค่าฐานรากอาคาร 10% 25,839,200 

 คงเหลอืมลูค่าประกนัอคัคีภยั 232,552,800 

 รวมมูลค่าประกนัอคัคีภยัท ัง้หมด 651,027,600 

 (ปดัเศษ) 651,030,000 

 
  





ตารางที่ 1 : ตารางค านวณมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ / อาคารสิ่งปลูกสรา้งตามสญัญาเช่า

เลขทีร่ายงานอา้งองิ   : 

วนัทีป่ระเมนิมลูค่า   : 
+

ล าดบั พื้นที่ (หน่วย)

หน่วยละ มลูค่า (RCN)

1.1

5,440.00                 ตารางเมตร 5,000                    27,200,000              

* 5,440.00                 ตารางเมตร 27,200,000              

1.2

50.00                    ตารางเมตร 12,000                   600,000                 

* 50.00                    ตารางเมตร 600,000                  

1.3

11,800.00               ตารางเมตร 6,000                    70,800,000              

* 11,800.00               ตารางเมตร 70,800,000              

1.4

11,800.00               ตารางเมตร 6,000                    70,800,000              

* 11,800.00               ตารางเมตร 70,800,000              

1.5

10,706.00               ตารางเมตร 6,000                    64,236,000              

* 10,706.00               ตารางเมตร 64,236,000              

1.6

-                       ตารางเมตร -                       -                       

* -                       ตารางเมตร -                       

1.70

-                       ตารางเมตร -                       -                       

* -                       ตารางเมตร -                       

1.8

-                       ตารางเมตร -                       -                       

* -                       ตารางเมตร -                       

1.9

-                       ตารางเมตร -                       -                       

* -                       ตารางเมตร -                       

1.10

2,200.00                 ตารางเมตร 4,000                    8,800,000               

* 2,200.00                 ตารางเมตร 8,800,000               

1.11

67.00                    ตารางเมตร 12,000                   804,000                  

8.00                      ตารางเมตร 1,500                    12,000                   

* 75.00                    ตารางเมตร 816,000                  

1.12

13,584.00               ตารางเมตร 10,000                   135,840,000             

* 13,584.00               ตารางเมตร 135,840,000             

รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง

อาคารหอ้งน า้ 1

อาคารตลาดปลาและอาหารแหง้ (อาคารตลาดผลไมร้วม (เดมิ))

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.4

- พื้นทีใ่ชส้อย

อาคารหอ้งน า้ 4

- พื้นทีท่างเดนิ

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.11

อาคารตลาดผกัเมอืงหนาว (อาคารตลาดสด (เดมิ))

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.3

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.8

อาคารหอ้งน า้ 3 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.9

อาคารตลาดปลาน า้จดื 

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.10

ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม ่(บาท)

- พื้นทีใ่ชส้อย

- พื้นทีใ่ชส้อย

อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 1 (อาคารตลาดผกั (เดมิ))

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.5

อาคารสนิคา้อุปโภค 1 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.6

อาคารสนิคา้อุปโภค 2 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.7

อาคารหอ้งน า้ 2 (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)

- พื้นทีใ่ชส้อย

68-1-1164-GL-1

1 กนัยายน 2568

อาคารตลาดสดและศูนยอ์าหาร (อาคารตลาดสม้ (เดมิ))

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.2

อาคารตลาดดอกไม ้

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.1

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.12



ล าดบั พื้นที่ (หน่วย)

หน่วยละ มลูค่า (RCN)

รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม ่(บาท)

1.13

-                       ตารางเมตร -                       -                       

* -                       ตารางเมตร -                       

1.14

-                       ตารางเมตร -                       -                       

* -                       ตารางเมตร -                       

1.15

-                       ตารางเมตร -                       -                       

* -                       ตารางเมตร -                       

1.16

50.00                    ตารางเมตร 12,000                   600,000                  

* 50.00                    ตารางเมตร 600,000                  

1.17

20,000.00               ตารางเมตร 4,000                    80,000,000              

* 20,000.00               ตารางเมตร 80,000,000              

1.18

-                       ตารางเมตร -                       -                       

* -                       ตารางเมตร -                       

1.19

440.00                   ตารางเมตร 12,000                   5,280,000               

* 440.00                   ตารางเมตร 5,280,000               
76,145

464,972,000

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

แห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย แลว้ท าการปรบัแกป้จัจยัอืน่ๆ ทีม่ผีลกระทบต่อราคาต่อหน่วยของค่าก่อสรา้ง 

ตามลกัษณะรูปแบบสิง่ปลูกสรา้ง การออกแบบงานโครงสรา้ง การออกแบบและวสัดุทีใ่ชใ้นการตกแต่ง รวมถงึงานระบบสุขาภบิาลดว้ย เป็นตน้

2) ณ วนัส ารวจจากการตรวจสอบพบว่า อาคารล าดบัที ่1.6, 1.7 (อาคารตลาดสนิคา้อุปโภคบริโภค 1 และ 2), และอาคารล าดบัที ่1.8  1.9 

(อาคารหอ้งน า้ 2 และ3)  ปจัจบุนัถูกรื้อ-ถอนอาคาร โดยมกีารก่อสรา้งอาคารใหม ่เป็นอาคารตลาดเน้ือสตัว ์(อาคารล าดบัที ่2.5) ซึง่เป็นอาคารของผูใ้หเ้ช่า

3) ณ วนัส ารวจทางบริษทัไดพ้บว่า อาคารล าดบัที ่1.13 (อาคาตลาดของแหง้), 1.14 (อาคารศูนยอ์าหาร) และ 1.15 (อาคารตลาดขนมใหม)่ 

ปจัจบุนัถูกรื้อถอนอาคาร โดยปจัจบุนัอยูก่ารก่อสรา้งเป็นลานจอดรถ 

4) ณ วนัส ารวจทางบริษทัไดพ้บว่า อาคารล าดบัที ่1.18 (อาคารเอนกประสงค)์ ปจัจบุนัถูกรื้อ-ถอนอาคาร โดยมกีารก่อสรา้งอาคารใหม่

เป็นอาคารตลาดพชืไร่ (อาคารล าดบัที ่2.4) ซึง่เป็นอาคารของผูใ้หเ้ช่า

- พื้นทีใ่ชส้อย

อาคารตลาดของแหง้  (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.13

อาคารตลาดผกัและสมนุไพร 2 (อาคารคลุมลานผกั (เดมิ))

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.17

รวมค่าก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด

- พื้นทีใ่ชส้อย

อาคารเอนกประสงค ์ (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)

อาคารรา้นคา้ช ัน้เดยีว (อาคาร Showroom (เดมิ))

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.18

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.16

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.19

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.15

อาคารหอ้งน า้ 5

- พื้นทีใ่ชส้อย

อาคารศูนยอ์าหาร (ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่1.14

อาคารตลาดขนมใหม ่(ปจัจบุนัรื้อถอนแลว้)



ตารางที่ 2 : ตารางค านวณมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ / อาคารสิ่งปลูกสรา้งนอกเหนือตามสญัญาเช่า

เลขทีร่ายงานอา้งองิ   : 

วนัทีป่ระเมนิมลูค่า   : 
+

ล าดบั พื้นที่ (หน่วย)

หน่วยละ มลูค่า (RCN)

2.1

300.00                   ตารางเมตร 4,000                    1,200,000               

* 300.00                   ตารางเมตร 1,200,000               

2.2

84.00                    ตารางเมตร 12,000                   1,008,000               

* 84.00                    ตารางเมตร 1,008,000               

2.3

70.00                    ตารางเมตร 10,000                   700,000                  

* 70.00                    ตารางเมตร 700,000                  

2.4

5,282.00                 ตารางเมตร 12,000                   63,384,000              

12.00                    ตารางเมตร 12,000                   144,000                  

* 5,294.00                 ตารางเมตร 63,528,000              

2.5

6,796.00                 ตารางเมตร 20,000                   135,920,000             

* 6,796.00                 ตารางเมตร 135,920,000             

2.6

132.00                   ตารางเมตร 12,000                   1,584,000               

* 132.00                   ตารางเมตร 1,584,000               

2.7

107.00                   ตารางเมตร 12,000                   1,284,000               

* 107.00                   ตารางเมตร 1,284,000               

2.8

135.00                   ตารางเมตร 12,000                   1,620,000               

* 135.00                   ตารางเมตร 1,620,000               

2.9

1,080.00                 ตารางเมตร 3,500                    3,780,000               

* 1,080.00                 ตารางเมตร 3,780,000               

2.10

1,100.00                 ตารางเมตร 3,500                    3,850,000               

* 1,100.00                 ตารางเมตร 3,850,000               

2.11

360.00                   ตารางเมตร 3,500                    1,260,000               

* 360.00                   ตารางเมตร 1,260,000               

2.12

450.00                   ตารางเมตร 3,500                    1,575,000               

* 450.00                   ตารางเมตร 1,575,000               

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.4

68-1-1164-GL-1

1 กนัยายน 2568

รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม ่(บาท)

อาคารรา้นขายยา และหอ้งน า้ 7

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.3

อาคารตลาดพชืไร่

- พื้นทีห่อ้งไฟฟ้า

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.1

อาคารหอ้งน า้ 6

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.2

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 1

- พื้นทีใ่ชส้อย

อาคารอาหารทะเล

- พื้นทีใ่ชส้อย

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.5

ส านกังาน และหอ้งน า้ 8

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.6

อาคารหอ้งน า้ 9

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.7

ธนาคารไทยพาณิชย์

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.8

อาคารตลาดเน้ือสตัว ์

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.11

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.90

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 2

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.10

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 3

- พื้นทีใ่ชส้อย

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 4

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.12



ล าดบั พื้นที่ (หน่วย)

หน่วยละ มลูค่า (RCN)

รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม ่(บาท)

2.13

120.00                   ตารางเมตร 3,500                    420,000                  

* 120.00                   ตารางเมตร 420,000                  

2.14

120.00                   ตารางเมตร 3,500                    420,000                  

* 120.00                   ตารางเมตร 420,000                  

2.15

2,200.00                 ตารางเมตร 3,500                    7,700,000               

* 2,200.00                 ตารางเมตร 7,700,000               

2.16

900.00                   ตารางเมตร 3,500                    3,150,000               

* 900.00                   ตารางเมตร 3,150,000               

2.17

900.00                   ตารางเมตร 3,500                    3,150,000               

* 900.00                   ตารางเมตร 3,150,000               

2.18

480.00                   ตารางเมตร 3,500                    1,680,000               

* 480.00                   ตารางเมตร 1,680,000               

2.19

80.00                    ตารางเมตร 3,500                    280,000                  

* 80.00                    ตารางเมตร 280,000                  

2.20

150.00                   ตารางเมตร 3,500                    525,000                  

* 150.00                   ตารางเมตร 525,000                  

2.21

80.00                    ตารางเมตร 3,500                    280,000                  

* 80.00                    ตารางเมตร 280,000                  

2.22

6,708.00                 ตารางเมตร 3,500                    23,478,000              

* 6,708.00                 ตารางเมตร 23,478,000              
27,646

258,392,000

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

แห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย แลว้ท าการปรบัแกป้จัจยัอืน่ๆ ทีม่ผีลกระทบต่อราคาต่อหน่วยของค่าก่อสรา้ง 

ตามลกัษณะรูปแบบสิง่ปลูกสรา้ง การออกแบบงานโครงสรา้ง การออกแบบและวสัดุทีใ่ชใ้นการตกแต่ง รวมถงึงานระบบสุขาภบิาลดว้ย เป็นตน้

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.13

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.15

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 5

- พื้นทีใ่ชส้อย

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 14 

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.22

รวมค่าก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 8

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.2

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 6

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.14

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 7

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 13

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.21

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.20

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 9

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.17

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 11

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.19

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 12

- พื้นทีใ่ชส้อย

ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 10

- พื้นทีใ่ชส้อย

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที ่2.18



ตารางที่ 3 : ตารางค านวณมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ / อาคารสิ่งปลูกสรา้ง รายการอืน่ๆ นอกเหนือตามสญัญาเช่า

เลขที่รายงานอา้งองิ   : 

วนัที่ประเมนิมูลค่า   : 
+

ล าดบั พื้นที่ (หน่วย)

หน่วยละ มูลค่า (RCN)

3,750.00                 ตารางเมตร 500                       1,875,000                

* 3,750.00                 ตารางเมตร 1,875,000                
3,750

1,875,000

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

แห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย แลว้ท าการปรบัแกป้จัจยัอืน่ๆ ที่มผีลกระทบต่อราคาต่อหน่วยของค่าก่อสรา้ง 

ตามลกัษณะรูปแบบสิ่งปลูกสรา้ง การออกแบบงานโครงสรา้ง การออกแบบและวสัดุที่ใชใ้นการตกแต่ง รวมถงึงานระบบสุขาภบิาลดว้ย เป็นตน้

68-1-1164-GL-1

1 กนัยายน 2568

รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้ง ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ (บาท)

สิ่งปลูกสรา้งอืน่ๆ

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด

 - ลานคอนกรีต

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งอืน่ ๆ



ตารางการค านวณมลูคา่ปจัจบุนัของคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ชว่งด าเนนิการ

วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ :

ระยะเวลาคงเหลอืตามอายสุญัญา : 5.20 ปี หรอื 62.40 เดอืน

ผูใ้หเ้ชา่ชว่งด าเนนิการ : กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพยต์ลาดไท

ผูเ้ชา่ชว่งด าเนนิการ : บรษัิท ซเีอส แลนด ์ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากัด

อายสุญัญาเชา่ : 3 ปี (สามารถอายสุญัญาไดอ้กี 2 ครัง้)

วนัเริม่ตน้สญัญาเชา่ : 1 ตลุาคม 2566

วนัสิน้สดุสญัญาเชา่ :

อัตราคดิลดกระแสเงนิสด ที่ 12.00%

ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. ก.ค. ส.ค. 

1 2568 - 2569 29,510,000    30,494,000    29,510,000  30,494,000   30,494,000  27,543,000   30,494,000   29,510,000   30,494,000   29,510,000   30,914,000   30,914,000   359,881,000          337,452,714   1.0000 337,452,714       

2 2569 - 2570 29,917,000    30,914,000    29,917,000  30,914,000   30,914,000  27,922,000   30,914,000   29,917,000   30,914,000   29,917,000   31,291,000   31,291,000   364,742,000          342,015,257   0.8929 305,370,765       

3 2570 - 2571 30,282,000    31,291,000    30,282,000  31,291,000   31,291,000  28,263,000   31,291,000   30,282,000   31,291,000   30,282,000   31,426,000   31,426,000   368,698,000          345,747,361   0.7972 275,627,679       

4 2571 - 2572 30,412,000    31,426,000    30,412,000  31,426,000   31,426,000  29,398,000   31,426,000   30,412,000   31,426,000   30,412,000   31,947,000   31,947,000   372,070,000          348,878,431   0.7118 248,324,776       

5 2572 - 2573 30,916,000    31,947,000    30,916,000  31,947,000   31,947,000  28,855,000   31,947,000   30,916,000   31,947,000   30,916,000   32,318,000   32,318,000   376,890,000          353,408,003   0.6355 224,597,175       

6 2573 31,275,000    32,318,000    12,510,000  -             -            -              -              -              -              -              -              -              76,103,000            74,788,637     0.5674 42,437,081         

N (เดอืน) 1.00             2.00             3.00           4.00            5.00           6.00            7.00            8.00            9.00            10.00           11.00           12.00           

PV of 1 Baht 0.99010        0.98030        0.97059      0.96098       0.95147      0.94205       0.93272       0.92348       0.91434       0.90529       0.89632       0.88745       

(บาท) 1,433,810,191 

(ปัดเศษ) 1,433,800,000 

รวมมลูคา่ปัจจบุันของคา่เชา่ชว่ง

1 กันยายน 2568

กระแสเงนิตน้ปี 

(บาท)

มลูคา่ปัจจบุันของ

เงนิ 1 บาท
มลูคา่ปัจจบุัน (บาท)

รายเดอืน 

ตน้งวด

ปีที่ พ.ศ.
 รวมคา่เชา่ชว่ง 

(บาท/ปี)

12 พฤศจกิายน 2573

คา่เชา่ตอ่เดอืน



ตารางการค านวณมลูคา่ปจัจบุนัของคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ชว่ง

วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ :

ระยะเวลาคงเหลอืตามอายสุัญญา : 5.12 ปี หรอื 61.45 เดอืน

ผูใ้หเ้ชา่ชว่งด าเนนิการ : กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสังหารมิทรัพยต์ลาดไท

ผูเ้ชา่ชว่งด าเนนิการ : บรษัิท ซเีอส แลนด ์ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากัด

อายสุัญญาเชา่ : 3 ปี (สามารถอายสุัญญาไดอ้กี 2 ครัง้)

วนัเริม่ตน้สัญญาเชา่ : 1 ตลุาคม 2566

วนัสิน้สดุสัญญาเชา่ : 12 พฤศจกิายน 2573

อตัราคดิลดกระแสเงนิสด ที่ 12.00%

ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. 

1 2568 - 2569 30,494,000.00      29,510,000.00     30,494,000.00   30,494,000.00  27,543,000.00   30,494,000.00   29,510,000.00   30,494,000.00   29,510,000.00   30,914,000.00   30,914,000.00   29,917,000.00   360,288,000.00    337,867,059         1.0000 337,867,059            

2 2569 - 2570 30,914,000.00      29,917,000.00     30,914,000.00   30,914,000.00  27,922,000.00   30,914,000.00   29,917,000.00   30,914,000.00   29,917,000.00   31,291,000.00   31,291,000.00   30,282,000.00   365,107,000.00    342,392,147         0.8929 305,707,274            

3 2570 - 2571 31,291,000.00      30,282,000.00     31,291,000.00   31,291,000.00  28,263,000.00   31,291,000.00   30,282,000.00   31,291,000.00   30,282,000.00   31,426,000.00   31,426,000.00   30,412,000.00   368,828,000.00    345,911,941         0.7972 275,758,881            

4 2571 - 2572 31,426,000.00      30,412,000.00     31,426,000.00   31,426,000.00  29,398,000.00   31,426,000.00   30,412,000.00   31,426,000.00   30,412,000.00   31,947,000.00   31,947,000.00   30,916,000.00   372,574,000.00    349,391,595         0.7118 248,690,036            

5 2572 - 2573 31,947,000.00      30,916,000.00     31,947,000.00   31,947,000.00  28,855,000.00   31,947,000.00   30,916,000.00   31,947,000.00   30,916,000.00   32,318,000.00   32,318,000.00   31,275,000.00   377,249,000.00    353,781,058         0.6355 224,834,258            

6 2573 32,318,000.00      12,510,000.00     -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   44,828,000.00      44,261,523          0.5674 25,115,177              

N (เดอืน) 1.00                     2.00                    3.00                 4.00                 5.00                  6.00                  7.00                  8.00                  9.00                  10.00                11.00                12.00                

PV of 1 Baht 0.99010               0.98030              0.97059            0.96098           0.95147            0.94205            0.93272            0.92348            0.91434            0.90529            0.89632            0.88745            

(บาท) 1,417,972,686      

(ปัดเศษ) 1,418,000,000      

รวมมลูคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่ชว่ง

30 กันยายน 2568

มลูคา่ปัจจบุนั (บาท)

รายเดอืน 

ตน้งวด

ปีที่ พ.ศ.
คา่เชา่ตอ่เดอืน

 รวมคา่เชา่ชว่ง 

(บาท/ปี)

กระแสเงนิตน้ปี 

(บาท)

มลูคา่ปัจจบุนัของเงนิ

 1 บาท



ตารางการค านวณมลูคา่ปจัจบุนัของคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ชว่ง

วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ :

ระยะเวลาคงเหลอืตามอายสุัญญา : 4.87 ปี หรอื 58.42 เดอืน

ผูใ้หเ้ชา่ชว่งด าเนนิการ : กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสังหารมิทรัพยต์ลาดไท

ผูเ้ชา่ชว่งด าเนนิการ : บรษัิท ซเีอส แลนด ์ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากัด

อายสุัญญาเชา่ : 3 ปี (สามารถอายสุัญญาไดอ้กี 2 ครัง้)

วนัเริม่ตน้สัญญาเชา่ : 1 ตลุาคม 2566

วนัสิน้สดุสัญญาเชา่ : 12 พฤศจกิายน 2573

อัตราคดิลดกระแสเงนิสด 12.00%

ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. 

1 2569 - 2570 30,494,000.00        27,543,000.00      30,494,000.00    29,510,000.00    30,494,000.00   29,510,000.00   30,914,000.00   30,914,000.00   29,917,000.00   30,914,000.00   29,917,000.00   30,914,000.00   361,535,000.00 338,934,703     1.0000 338,934,703            

2 2570 - 2571 30,914,000.00        27,922,000.00      30,914,000.00    29,917,000.00    30,914,000.00   29,917,000.00   31,291,000.00   31,291,000.00   30,282,000.00   31,291,000.00   30,282,000.00   31,291,000.00   366,226,000.00 343,340,413     0.8929 306,553,940            

3 2571 - 2572 31,291,000.00        28,263,000.00      31,291,000.00    30,282,000.00    31,291,000.00   30,282,000.00   31,426,000.00   31,426,000.00   30,412,000.00   31,426,000.00   30,412,000.00   31,426,000.00   369,228,000.00 346,195,173     0.7972 275,984,673            

4 2572 - 2573 31,426,000.00        29,398,000.00      31,426,000.00    30,412,000.00    31,426,000.00   30,412,000.00   31,947,000.00   31,947,000.00   30,916,000.00   31,947,000.00   30,916,000.00   31,947,000.00   374,120,000.00 350,762,014     0.7118 249,665,474            

5 2573 31,947,000.00        28,855,000.00      31,947,000.00    30,916,000.00    31,947,000.00   30,916,000.00   32,318,000.00   32,318,000.00   31,275,000.00   32,318,000.00   12,510,000.00   -                   327,267,000.00 309,209,757     0.6355 196,508,390            

N (เดอืน) 1.00                       2.00                    3.00                  4.00                  5.00                  6.00                  7.00                  8.00                  9.00                  10.00                11.00                12.00                

PV of 1 Baht 0.99010                 0.98030               0.97059             0.96098             0.95147            0.94205            0.93272            0.92348            0.91434            0.90529            0.89632            0.88745            

(บาท) 1,367,647,179      

(ปัดเศษ) 1,367,600,000      

รวมมลูคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่ชว่ง

31 ธันวาคม 2568

มลูคา่ปัจจบุนั (บาท)

รายเดอืน 

ตน้งวด

ปีที่ พ.ศ.
คา่เชา่ตอ่เดอืน

 รวมคา่เชา่ชว่ง 

(บาท/ปี)

กระแสเงนิตน้ปี 

(บาท)

มลูคา่ปัจจบุนัของ

เงนิ 1 บาท



ตารางการค านวณมลูคา่ปจัจุบนัของคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ชว่ง

วันทีป่ระเมนิมลูคา่ :

ระยะเวลาคงเหลอืตามอายสุญัญา : 4.62 ปี หรอื 55.46 เดอืน

ผูใ้หเ้ชา่ชว่งด าเนนิการ : กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพยต์ลาดไท

ผูเ้ชา่ชว่งด าเนนิการ : บรษัิท ซเีอส แลนด ์ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากัด

อายสุญัญาเชา่ : 3 ปี (สามารถอายสุญัญาไดอ้กี 2 ครัง้)

วันเริม่ตน้สญัญาเชา่ : 1 ตลุาคม 2566

วันสิน้สดุสญัญาเชา่ : 12 พฤศจกิายน 2573

อัตราคดิลดกระแสเงนิสด ที่ 12.00%

เม.ย. พ.ค. ม.ิย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. ม.ีค.

1 2569 - 2570 29,510,000.00       30,494,000.00  29,510,000.00    30,914,000.00     30,914,000.00   29,917,000.00   30,914,000.00   29,917,000.00   30,914,000.00   30,914,000.00   27,922,000.00   30,914,000.00   362,754,000.00   340,233,201         1.0000 340,233,201            

2 2570 - 2571 29,917,000.00       30,914,000.00  29,917,000.00    31,291,000.00     31,291,000.00   30,282,000.00   31,291,000.00   30,282,000.00   31,291,000.00   31,291,000.00   28,263,000.00   31,291,000.00   367,321,000.00   344,522,684         0.8929 307,609,540            

3 2571 - 2572 30,282,000.00       31,291,000.00  30,282,000.00    31,426,000.00     31,426,000.00   30,412,000.00   31,426,000.00   30,412,000.00   31,426,000.00   31,426,000.00   29,398,000.00   31,426,000.00   370,633,000.00   347,617,306         0.7972 277,118,388            

4 2572 - 2573 30,412,000.00       31,426,000.00  30,412,000.00    31,947,000.00     31,947,000.00   30,916,000.00   31,947,000.00   30,916,000.00   31,947,000.00   31,947,000.00   28,855,000.00   31,947,000.00   374,619,000.00   351,350,775         0.7118 250,084,542            

5 2573 30,916,000.00       31,947,000.00  30,916,000.00    32,318,000.00     32,318,000.00   31,275,000.00   32,318,000.00   12,510,000.00   -                   234,518,000.00   224,899,437         0.6355 142,927,658            

N (เดอืน) 1.00                     2.00                3.00                   4.00                    5.00                 6.00                 7.00                 8.00                 9.00                 10.00               11.00               12.00               

PV of 1 Baht 0.99010                0.98030           0.97059              0.96098              0.95147            0.94205            0.93272            0.92348            0.91434            0.90529            0.89632            0.88745            

(บาท) 1,317,973,328     

(ปัดเศษ) 1,318,000,000     

รวมมลูคา่ปัจจบุันของคา่เชา่ชว่ง

31 มนีาคม 2569

มลูคา่ปัจจบุัน (บาท)

รายเดอืน 

ตน้งวด

ปีที่ พ.ศ.
คา่เชา่ตอ่เดอืน

 รวมคา่เชา่ชว่ง 

(บาท/ปี)

กระแสเงนิตน้ปี 

(บาท)

มลูคา่ปัจจบุันของเงนิ

 1 บาท



ตารางการค านวณมลูคา่ปจัจุบนัของคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ชว่ง

วันทีป่ระเมนิมลูคา่ :

ระยะเวลาคงเหลอืตามอายสุญัญา : 4.37 ปี หรอื 52.47 เดอืน

ผูใ้หเ้ชา่ชว่งด าเนนิการ : กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพยต์ลาดไท

ผูเ้ชา่ชว่งด าเนนิการ : บรษัิท ซเีอส แลนด ์ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากัด

อายสุญัญาเชา่ : 3 ปี (สามารถอายสุญัญาไดอ้กี 2 ครัง้)

วันเริม่ตน้สญัญาเชา่ : 1 ตลุาคม 2566

วันสิน้สดุสญัญาเชา่ : 12 พฤศจกิายน 2573

อัตราคดิลดกระแสเงนิสด ที่ 12.00%

ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. 

1 2569 - 2570 30,914,000.00       30,914,000.00    29,917,000.00    30,914,000.00    29,917,000.00   30,914,000.00   29,917,000.00   27,922,000.00   30,914,000.00   29,917,000.00   30,914,000.00   29,917,000.00   362,991,000.00    340,542,836      1.0000 340,542,836            

2 2570 - 2571 31,291,000.00       31,291,000.00    30,282,000.00    31,291,000.00    30,282,000.00   31,291,000.00   31,291,000.00   28,263,000.00   31,291,000.00   30,282,000.00   31,291,000.00   30,282,000.00   368,428,000.00    345,638,097      0.8929 308,605,444            

3 2571 - 2572 31,426,000.00       31,426,000.00    30,412,000.00    31,426,000.00    30,412,000.00   31,426,000.00   31,426,000.00   29,398,000.00   31,426,000.00   30,412,000.00   31,426,000.00   30,412,000.00   371,028,000.00    348,062,442      0.7972 277,473,247            

4 2572 - 2573 31,947,000.00       31,947,000.00    30,916,000.00    31,947,000.00    30,916,000.00   31,947,000.00   31,947,000.00   28,855,000.00   31,947,000.00   30,916,000.00   31,947,000.00   30,916,000.00   376,148,000.00    352,880,599      0.7118 251,173,440            

5 2573 32,318,000.00       32,318,000.00    31,275,000.00    32,318,000.00    12,510,000.00   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   140,739,000.00    136,994,233      0.6355 87,062,312              

N (เดอืน) 1.00                     2.00                   3.00                  4.00                   5.00                 6.00                 7.00                 8.00                 9.00                 10.00               11.00               12.00               

PV of 1 Baht 0.99010                0.98030              0.97059             0.96098              0.95147            0.94205            0.93272            0.92348            0.91434            0.90529            0.89632            0.88745            

(บาท) 1,264,857,279     

(ปัดเศษ) 1,264,900,000     

รวมมลูคา่ปัจจบุันของคา่เชา่ชว่ง

30 มถินุายน 2569

รายเดอืน 

ตน้งวด

มลูคา่ปัจจบุัน (บาท)ปีที่ พ.ศ.
คา่เชา่ตอ่เดอืน

 รวมคา่เชา่ชว่ง 

(บาท/ปี)

กระแสเงนิตน้ปี 

(บาท)

มลูคา่ปัจจบุันของ

เงนิ 1 บาท
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231201 ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคารพชืไร่ (จากเดมิVIB S6)

ผูค้วบคมุงาน
1) นายปรเมธ ทองสหธรรม สย.12389 ,
2) นางสาวจรยิาพร บณุยพรนาถ ส-สถ.2509
3) นายอทุศิ ตอ่วริยิะตระกลู สฟก.1667 , 
4) นายทศพร เสนาลักษณ์ สก.3733

ผูอ้อกแบบตอ้งเป็นชืѷอ
นายวรีะพงศ์ พวงทรัพย์ สย.15010



231201 ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคารเนืѸอสตัว ์(จากเดมิลาน N4)


























































