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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ประเภทของทรัพย์สิน : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขา
พิษณุโลก

ชื่อลูกค้า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท

วัตถุประสงค ์ : เพ่ือต้องการทราบมูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สินในสภาพท่ี
ไม่มีภาระผูกพัน เพื่อใช้สำหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ

รายละเอียดของทรัพย์สิน : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขา
พิษณุโลก โดยมีรายละเอียดดังน้ี

 ท่ีดิน 1 แปลง ได้แก่ ท่ีดินกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) ประกอบด้วย
โฉนดท ่ี ด ิน จำนวน  5 โฉนด เน ้ื อท ่ี ด ินประมาณ  31-2-71.4 ไร่
(12,671.4 ตารางวา) และท ่ี ด ินกรรมสิทธ ์ิ การเช ่า (Leasehold) 
จำนวน 1 โฉนดเน ้ื อท ่ี ด ินตามสัญญาเช่าประมาณ 0-2-59.5 ไร่
(259.5 ตารางวา) รวมเน ้ือท ่ีดินท ่ีประเมินมูลค่าท้ังหมดประมาณ
32-1-30.9 ไร่ (12,930.9 ตารางวา) ซ่ึงมีสัดส่วนการถือครองท่ี ดิน
แบบกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) ประมาณ 98% และแบบสิทธิการเช่า
(Leasehold) ประมาณ 2% 

 อาคารภายในโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพิษณุโลก
มีพื้นท่ีอาคารทั้งหมดประมาณ 22,010 ตารางเมตร

ทำเลทีต่้ัง  : เลขท ่ี  909 หม ู่  10 ต ้ั งอย ู่ติดถนนมิตรภาพ  (ท.ล.12) ตำบลอรัญญิก
อำเภอเมืองพิษณุโลก จังหวัดพิษณุโลก

ค่าพิกัด (GPS) : LAT 16°49'7.91" N, LONG 100°18'3.70" E 

ทางเข้า-ออก : ถนนมิตรภาพ (ท.ล.12) เป็นถนนสาธารณประโยชน์

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ

เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 4489 36695 36699 36700  36701 และ 140047 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ : - โฉนดท่ีดินเลขท่ี 4489 36695 36699 36700 และ 36701 ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ
ได้แก่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส
รีเทล โกรท

- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 140047 ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ ได้แก่ นายสุพจน์ วิจิตรเวียงรัตน์
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ผู้ถือกรรมสิทธ์ิอาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท

ภาระผูกพันทีจ่ดทะเบียน : - โฉนดท ่ี ด ินเลขที่ 4489 36695 36699 36700 และ  36701 ไม ่มี
ภาระผูกพัน

- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 140047 ติดสัญญาเช่าระยะยาวให้กับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ีอาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 10 ปี
ระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล
โกรท (ผู้ ู้ให้เช่า) กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผเช่า) 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ีอาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 15 ปี
ระหว่างบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้ให้เช่า) กับบริษทั
เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) (ผู้เช่า) โดยปัจจุบันกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
เป็นเจ้าของพื้นท่ีอาคาร

สิทธิการครอบครอง (เจ้าของที่ดิน) : - โฉนดท่ีดินเลขท่ี 4489 36695 36699 36700 และ 36701 ถือกรรมสิทธ์ิ
สมบูรณ์ (Freehold) 

- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 140047 ถือกรรมสิทธ์ิผู้ให้เช่า (Lease Fee Estate) 

รายละเอียดสัญญาเช่าที่ดิน (โฉนดที่ดินเลขที่ 140047) 

ผู้ให้เชา่ : นายสุพจน์ วิจิตรเวียงรัตน์

ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท

เน้ือทีด่ินรวมตามสัญญาเชา่ 0-2-80 ไร่ (280 ตารางวา) 

อายุสัญญาเช่า : 30 ปี

วันเริ่มต้นสัญญาเช่า : 30 ธันวาคม 2548 

วันสิ้นสุดสัญญาเช่า : 29 ธันวาคม 2578 

ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญา : 15 ปี 26 วัน
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ค่าเช่าตามสญัญา : ปีท่ี ค่าเช่า (บาท/ปี) 
1 - 5 120,000.00 
6 - 10 138,000.00 

11 - 15 158,700.00 
16 - 20 182,505.00 
21 - 25 209,880.75 
26 - 30 241,362.86 

หมายเหตุ : จากการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ณ สำนักงานท่ีดินจังหวัด
พิษณุโลก พบว่า ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าได้มีการโอนสิทธิการเช่า
มีกำหนดสามสิบปี จากบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จำกัด ให้กับ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
ตามหนังสือสัญญาโอนสิทธิการเช ่า มีกำหนดสามสิบปี ลงว ันท่ี
14 มีนาคม 2555 โดยเป็นการโอนสิทธิการเช่าตามสัญญาเช่า ฉบับลง
วันท่ี 29 ธันวาคม 2548 มีเง ่ื อนไขและข้อตกลงอ ่ืนๆ ให้เป็นไปตาม
สัญญาโอนสิทธิการเช่าท่ีดิน ฉบับลงวันท่ี 13 มีนาคม 2555 

ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดนิ
ของทางราชการ

: รวมประมาณ 295,206,925 บาท

ข้อกำหนดทางผังเมืองและกฎหมาย
ที่เก่ียวข้อง

: ข้อกำหนดของผังเมือง

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ต้ังอยู่ในบริเวณพื้นที่ท่ีกำหนดการใช้ประโยชน์
ท่ีดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองพิษณุโลก (พ.ศ.2553) 
ซ่ึงกำหนดให้เป็นท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ (พ้ืนท่ีสีม่วงอ่อน
บริเวณหมายเลข 4.2) 

กฎหมายควบคุมอาคาร

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าต ้ังอยู่ในเขตการปกครองขององค์การบริหาร
ส่วนตำบลอรัญญิก การขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง ร ้ือถอนอาคาร
จะต้องขออนุญาตจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ

กฎหมายอื่นๆที่เก่ียวข้อง

ไม่มี

การใช้ประโยชน์ในปัจจบุัน : สภาพปัจจุบันเป็นอาคารพาณิชยกรรม โดยใช้ประโยชน์เป็นพ้ืนท่ีค้าปลีก
ให้เช่า ประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต

วันท่ีประเมนิมูลค่า : 4 ธันวาคม 2563 

J20/63093 (11/16) 

มูลค่าตลาด
(Market Value) 

หน้า 3 

: 979,000,000 บาท
(เก้าร้อยเจ็ดสิบเก้าล้านบาทถ้วน) 



 

 

 
 

 
 

     
  

  
 

   
 

 
  

 

    
 

  
 

    
 

  
 

 
 

 
  

     
    

 
 

 
 

   
 

  
 

 
 

 
 

 
  

    

1. บทนำ

1.1 วัตถุประสงค์

บริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้รับการมอบหมายให้ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยมีวัตถุประสงค์
การประเมินมูลค่าในครั้งน้ี เพื่อต้องการทราบความเห็นของทางบริษัทฯ เก่ียวกับมูลค่าตลาด (Market Value) 
ของทรัพย์สินดังกล่าว ณ วันท่ี 4 ธันวาคม 2563 

บริษัทฯ เข้าใจว่ารายงานการประเมินมูลค่าและผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในคร้ังน้ี จะนำไปเพ่ือใช้
สำหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ

1.2 วันที่ทำการสำรวจทรัพย์สิน

บริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้ดำเนินการสำรวจสภาพทรัพย์สิน ณ วันท่ี 18 พฤศจิกายน 2563 

1.3 วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

บริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้ดำเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันท่ี 4 ธันวาคม 2563 

1.4 นิยามของมูลค่าทรัพย์สิน

 นิยามของมูลค่าตลาด (Market Value) 

“มูลค่าตลาด’’ หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซ่ึงประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สินท่ีใช้ตกลงซ้ือขายกันได้
ระหว่างผ ู้ เต็มใจขายกับผ ู้ เต็มใจซ ้ือ ณ วันท ่ีประเมินภายใต้เง ่ือนไขการซ ้ือขายปกติท ่ีผ ู้ซ ้ือผ ู้ขายไม่มี
ผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีท้ังสองฝ่ายได้
ตกลงซ้ือขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ท้ังน้ีให้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธิ
ตามกฎหมายในทรัพย์สินได้โดยท่ัวไป

 นิยามมูลค่าสทิธิการเช่า (Leasehold Value) 

“มูลค่าสิทธิการเช่า’’ หมายถึง มูลค่าอันเกิดจากความเป็นเจ้าของของสิทธิในการครอบครอง และใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินซ่ึงได้รับจากเง่ือนไขตามสัญญาเช่า อันเป็นไปตามข้อตกลงในสัญญาและมีระยะเวลา
ส้ินสุดท่ีแน่นอน โดยแลกเปล่ียนกับการชำระค่าเช่าล่วงหน้าหรือค่าเช่าตามระยะเวลา มูลค่าสิทธิการเช่าจะมี
ค่าเป็นบวกเม่ือค่าเช่าตลาดสูงกว่าค่าเช่าตามสัญญา และในกรณีท่ีค่าเช่าตามสัญญาสูงกว่าค่าเช่าตลาด
มูลค่าสิทธิการเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบหรือศูนย์

 นิยามของต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) 

“ต้นทุนทดแทนใหม่” ในท่ีน้ีมีคำจำกัดความว่าเป็นราคาของทรัพย์สินซ่ึงมีลักษณะและคุณประโยชน์ท่ี
คล้ายคลึงกันท่ีสามารถนำมาทดแทนใหม่ได้ในสถานะการณ์ปัจจุบัน โดยคำนึงถึงราคาตลาดของวัสดุ
ค่าแรงงาน ค่าโสหุ้ย ผลกำไรและค่าธรรมเนียมต่างๆ ด้วย
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1.5 เง่ือนไขและข้อจำกัด

รายงานการประเมินมูลค่าฉบับน้ีจัดทำข้ึนภายใต้สมมติฐานและเงื่อนไขข้อจำกัดดังต่อไปน้ี

1. เน่ืองจากสถานการณ์จากไวรัสโคโรน่า (โควิด - 19) ตามประกาศขององค์การอนามัยโลกเม่ือวันท่ี
11 มีนาคม 2563 ให้เป็นโรคระบาดในระดับโลกซ่ึงส่งผลกระทบต่อตลาดเงิน และการจำกัดการเดินทาง
ของประชาชนในเกือบทุกประเทศท่ัวโลก รวมท้ังประเทศไทยด้วย ทำให้ธุรกิจได้ถูกผลกระทบจาก
เหตุการณ์ความไม่แน่นอนท่ีจะเกิดข้ึนจากโควิด - 19 ดังกล่าว เป็นผลให้สภาพตลาดมีโอกาสท่ีจะเกิด
การเปล่ียนแปลงได้เป็นรายวัน ดังน้ัน เม่ือเวลาเปล่ียนไป มูลค่าทรัพย์สินท่ีได้วิเคราะห์ไว้อาจเปล่ียนไป
ได้อย่างเป็นสาระสำคัญ รายงานฉบับน้ี จึงสามารถใช้ยืนยัน ณ วันท่ีระบุไว้สำหรับวันท่ีประเมินมูลค่า
เท่าน้ัน (Valuation Date or Date of Valuation) บริษัทฯ (ผู้ประเมิน) ไม่อาจรับผิดชอบความเสียหายอัน
เน่ืองจากมูลค่าเปล่ียนแปลงไปอันเน่ืองจากความไม่แน่นอนจากสถานการณ์น้ีเม่ือเวลาเปล่ียนไป ผู้ใช้
รายงานฉบับน้ีจึงควรพิจารณาตรวจสอบถึงความเปลี่ยนแปลงของข้อมูลแวดล้อมท่ีนำมาวิเคราะห์อย่าง
สม่ำเสมอ

2. บริษัทฯ จะตรวจสอบประเด็นต่าง ๆ ทางกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า อย่างไรก็ดี
บริษัทฯ มีข้อสมมติฐานว่ากรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินดังกล่าวมีความถูกต้องตามเอกสารหลักฐานของ
ผู้ว่าจ้าง ทรัพย์สินดังกล่าวสามารถเสนอซ้ือและเสนอขายได้ในตลาดและปราศจากข้อผูกพันใดๆ
ในทางกฎหมายท้ังในด้านสิทธิยึดหน่วง ภาระจำยอม และสิทธิเรียกร้องต่างๆ

3. ข้อมูลต่างๆ ท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าในรายงานฉบับน้ีเป็นข้อมูลท่ีได้รับโดยตรงจากผู้ว่าจ้าง รวมท้ัง
บุคคลท่ีผ ู้ว่าจ้างมอบหมายจึงถือเป็นข้อมูลท่ี เช ่ือถือได้ อย่างไรก็ดีข้อมูลบางส่วนท่ีใช้ประกอบการ
วิเคราะห์ในรายงานฉบับน้ี บริษัทฯ จะสอบทานกับข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินต่างๆ จากเอกสาร
หลักฐานของผู้ว่าจ้างรวมท้ังจะสอบทานจากหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้อง

4. รายงานการประเมินมูลค่าฉบับน้ีเป็นเอกสารปกปิดและใช้เฉพาะตามวัตถุประสงค์ท่ีอ้างถึงเท่าน้ัน

5. บริษัทฯ หรือบุคคลใดท่ีลงลายมือช ่ือในรายงานการประเมินมูลค่าน ้ี ไม่มีความผูกพันท่ีจะต้องให้
คำปรึกษาเพ่ิมเติมเก่ียวกับรายงานน้ีแต่ประการใด เว้นแต่เป็นการให้การต่อศาล หรือท่ีเก่ียวกับการ
ดำเนินการทางศาลในกรณีท่ีบริษัทฯ หรือบุคคลท่ีเก่ียวเน่ืองกับรายงานฉบับน้ีถูกอ้างอิงเพ่ือเป็นพยาน
ต่อศาล บริษัทฯ ยินดีให้ความร่วมมือก็ต่อเม่ือได้รับการแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ทราบก่อนล่วงหน้า
ท้ังน้ีบริษัทฯ จะขอคิดค่าใช้จ่ายสำหรับการให้คำปรึกษาและเป็นพยานศาลตามเวลาและค่าใช้จ่ายท่ี
เกิดขึ้นตามจริง

6. บริษัทฯ ขอสงวนสิทธ์ิต่อความรับผิดชอบใดๆ อันเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงของสถานการณ์ด้าน
ตลาด บริษัทฯ ไม่มีภาระผูกพันที่จะต้องแก้ไขรายงานฉบับนี้ต่อเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนภายหลังจากวันท่ีท่ีได้
ลงไว้ ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าว

7. วันท่ีท่ีบริษัทฯ ได้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะถูกระบุไว้ในหนังสือนำส่งในส่วนแรกของรายงานฉบับน้ี
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8. พ้ืนท่ีและขนาดของทรัพย์สินรวมท้ังเอกสารสิทธิต่างๆ บริษัทฯ ได้รับมาจากทางผู้ว่าจ้าง รวมท้ังบุคคล
ท่ีผู้ว่าจ้างมอบหมาย โดยทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการตรวจสอบตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพ
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ส่วนแผนท่ี และภาพถ่ายต่างๆ ในรายงานฉบับน้ีจัดทำข้ึน
เพียงเพ่ือช่วยให้ผู้ใช้รายงานฉบับน้ีได้เห็นภาพของทรัพย์สินต่างๆ ชัดเจนข้ึน บริษัทฯ ไม่รับรองใน
ความถูกต้องของมาตราส่วนในแผนท่ี และภาพถ่ายน้ันๆ เน่ืองจากบริษัทฯ ไม่ได้ใช้บุคคลภายนอก
เข้ามาทำการสำรวจเป็นการเฉพาะ

9. ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ี ต้ังอยู่บนสมมติฐานว่า สภาพการใช้งานของทรัพย์สินท่ีมีผลต่อมูลค่า
ของทรัพย์สินน้ันๆ เช่น ช้ันดิน โครงสร้าง เป็นต้น ได้รับการเปิดเผยอย่างไม่มีการปิดบัง ทางบริษัทฯ ไม่มี
ส่วนรับผิดชอบเก่ียวกับสภาพของทรัพย์สินดังกล่าวหรือการจัดให้มีการสำรวจทรัพย์สินเหล่าน้ันใน
เชิงวิศวกรรม

10. บริษัทฯ ขอจำกัดความรับผิดชอบต่อค่าเสียหายที่เกิดข้ึนอันเป็นผลจากการปฏิบัติงาน ตามหนังสือเสนอ
บริการ ไม่ว่าจะด้วยความประมาทเลินเล่อหรือด้วยสาเหตุอ่ืนก็ตาม โดยยินดีจะชดใช้ค่าเสียหายให้
ผู้ว่าจ้างไม่เกินจำนวนค่าธรรมเนียมบริการท่ีบริษัทฯ ได้รับเน่ืองจากการให้บริการน้ัน

11. ข้อสมมติฐานทางการเงินเพ่ือประมาณการในงบกระแสเงินสดและการคิดส่วนลดตามวิธีส่วนลดกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow) ทางผู้ประเมินได้เก็บข้อมูลจากตลาดและข้อมูลบางส่วนจากผู้ว่าจ้าง
ดังน้ันการประมาณการน้ีไม่ใช่การคาดการณ์ในอนาคต แต่เป็นการคาดคะเนสภาพตลาดปัจจุบันท่ี
มีผลกระทบต่อรายได้และรายจ่ายของทรัพย์สินที่น่าจะเป็นไปได้ โดยอาศัยข้อสมมติฐานท่ีสมเหตุสมผล
อย่างไรก็ดีเน่ืองจากการวิเคราะห์ดังกล่าวต้ังอยู่บนสมมติฐานหรือสภาวะต่างๆ ท่ียังไม่เกิดข้ึน ซ่ึงในทาง
ปฏิบัติผลของการดำเนินการอาจคลาดเคล่ือนไปจากท่ีประมาณการไว้ ถ้าหากข้อสมมติฐานหรือสภาวะ
เปล่ียนแปลงไป
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2. ทำเลที่ต้ังทรัพย์สิน

2.1 ที่ตั้งทรัพย์สิน

ทรัพย์สินท ่ีประเมินมูลค่า ต ้ังอยู่เลขท่ี  909 หมู่  10 ติดถนนมิตรภาพ (ท.ล.12) โดยต้ังอย ู่ห่างจากถนน
พิชัยสงครามตัดกับถนนมิตรภาพ (ท.ล.12) ไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 1.2 กิโลเมตร และอยู่ห่างจาก
ส่ีแยกอินโดจีน ไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 3.2 กิโลเมตร ในตำบลอรัญญิก อำเภอเมืองพิษณุโลก จังหวัด
พิษณุโลก (ดูแผนท่ีแสดงท่ีต้ังทรัพย์สินในเอกสารประกอบ) 

ทรัพย์สินท ่ีประเมินมูลค่า ต้ังอย ู่ห่างจากสถานีขนส่งผู้โดยสารจังหวัดพิษณุโลก ไปทางทิศตะวันออก
ประมาณ 2.40 กิโลเมตร

ค่าพิกัด GPS 

LAT 16°49'7.91" N, LONG 100°18'3.70" E 

2.2 การใช้ประโยชน์ทีด่ินและสภาพแวดล้อม

การใช้ประโยชน์ท่ีดินในบริเวณใกล้เคียงท่ีต้ังของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ประกอบด้วย การใช้ประโยชน์
ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัย การใช้ประโยชน์ท่ีดินในด้านพาณิชยกรรมจะอยู่ในลักษณะของ
อาคารสำนักงาน โชว์รูม ห้างสรรพสินค้า โรงแรม และอาคารพาณิชย์ โดยท่ัวไปจะต้ังอยู่บริเวณริมถนน
มิตรภาพ (ท.ล.12) และถนนพิชัยสงคราม ส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศัยจะอยู่ในลักษณะของ
บ้านพักอาศัยท่ีก่อสร้างเอง อาคารพาณิชย์ และโครงการหมู่บ้านจัดสรร โดยจะต้ังอยู่บริเวณริมถนนมิตรภาพ
(ท.ล.12) และในซอยแยกย่อยต่างๆ โดยมีสถานท่ีสำคัญในบริเวณใกล้เคียง ประกอบด้วย สวนสาธารณะ
เฉลิมพระเกียรติ สถานีขนส่งผู้โดยสารจังหวัดพิษณุโลก มหาวิทยาลัยพิษณุโลก และการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค
พิษณุโลก เป็นต้น

2.3 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

ระบบสาธารณูปโภคท่ีให้บริการในพ้ืนท ่ีบริเวณท่ีต ้ังของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าประกอบด้วย ไฟฟ้า
น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ
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2.4 สภาพทางเข้า-ออกทรัพย์สนิ

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าสามารถเข้า-ออกทางถนนมิตรภาพ (ท.ล.12) ซ ่ึงเป็นถนนสาธารณประโยชน์
มีสภาพปัจจุบันเป็นถนนคอนกรีต ขนาด 6 ช่องจราจร หรือ กว้างประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้างประมาณ
40 เมตร พร้อมทางเดินเท้า และท่อระบายน้ำ

การเดินทางเข้า-ออกทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ณ วันท่ีประเมินมูลค่า บริเวณด้านหน้าทรัพย์สิน สามารถ
เดินทางเข้า-ออกได้ โดยรถส่วนบุคคล รถประจำทางสาธารณะ และรถรับจ้าง

2.5 สถานที่สำคัญบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าต้ังอยู่ห่างจากสถานท่ีสำคัญในบริเวณใกล้เคียง ดังน้ี

สถานที่ราชการ/รัฐวิสาหกิจ สถานศึกษา และศาสนสถาน

- หมวดการทางพิษณุโลก ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 300 เมตร
- การไฟฟ้าส่วนภูมิภาคพิษณุโลก ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 2.8 กิโลเมตร
- วิทยาลัยเทคนิคพาณิชยการพิษณุโลก ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 3.1 กิโลเมตร
- วัดพระศรีมหาธาตุวรวิหาร ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 4.2 กิโลเมตร
- มหาวิทยาลัยพษิณุโลก ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ 4.8 กิโลเมตร

หน่วยงานบรกิาร ห้างสรรพสินค้า โรงแรม โชว์รูมรถยนต์ และส่ิงอำนวยความสะดวกต่างๆ

- โฮมโปร สาขาพิษณุโลก ห่างจากทรัพย์สินไปทางด้านทิศตะวันตก ประมาณ 250 เมตร
- ห้างสรรพสินค้าบิ๊กซี สาขาพษิณุโลก ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 1.4 กิโลเมตร
- อินเด็กซ์ ลิฟวิ่งมอลล์ สาขาพษิณุโลก ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 1.6 กิโลเมตร
- โรงแรมรัตนาวิว ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 2.0 กิโลเมตร
- แม็คโคร สาขาพิษณุโลก ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 2.3 กิโลเมตร
- ห้างสรรพสินค้า ท็อปแลนด์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 3.8 กิโลเมตร
- โรงแรมท็อปแลนด์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 3.8 กิโลเมตร

สถานที่สำคัญอื่นๆ

- สวนสาธารณะเฉลิมพระเกียรติ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 1.2 กิโลเมตร
- วงเวียนอินโดจีน ห่างจากทรัพย์สินไปทางด้านทิศตะวันออก ประมาณ 3.2 กิโลเมตร
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3. รายละเอียดของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า

3.1 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินท ่ีประเมินมูลค่า ได้แก่ ท ่ีดิน จำนวน 1 แปลง ประกอบด้วยโฉนดท่ีดิน 6 โฉนด เน ้ือท ่ีดินรวม
ประมาณ 32-1-30.9 ไร่ (12,930.9 ตารางวา) พร้อมอาคารโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขา
พิษณุโลก โดยมีรายละเอียดของท่ีดินและอาคารดังต่อไปน้ี

 ที่ดิน

ประกอบด้วยโฉนดท่ีดินกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) จำนวน 5 โฉนด เน้ือท่ีดินประมาณ 31-2-71.4 ไร่
(12,671.4 ตารางวา) และสัญญาเช่าท่ีดิน จำนวน 1 โฉนด เน้ือท่ีดินตามสัญญาเช่าประมาณ 0-2-59.5 ไร่
(259.5 ตารางวา) โดยมีเน้ือท่ีดินท่ีประเมินมูลค่าท้ังหมดประมาณ 32-1-30.9 ไร่ (12,930.9 ตารางวา) ซ่ึงมี
ส ัดส่วนการถือครองท ่ี ด ินแบบกรรมสิทธ ์ิ สมบูรณ์ (Freehold) ประมาณ 98% และแบบสิทธิการเช่า
(Leasehold) ประมาณ 2% โดยมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปหลายเหล่ียม โดยมีความกว้างด้านหน้าท่ีดิน
(ทิศใต้) ติดถนนมิตรภาพ (ท.ล.12) ยาวประมาณ 120 เมตร โดยมีความลึกสูงสุดของแปลงท่ีดินจากด้านหน้า
ท่ีดิน (ทิศใต้) จนสุดเขตด้านหลังท่ีดิน (ทิศเหนือ) ยาวประมาณ 280 เมตร (ดูรายละเอียดผังแสดงรูปแปลง
ท่ีดินในเอกสารประกอบ) สภาพปัจจุบันระดับของท่ีดินเสมอกับระดับถนนด้านหน้าท่ีดิน

ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ามีอาณาเขตท่ีดินติดต่อ ดังน้ี

ทิศเหนือ : ติดท่ีดินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 240 เมตร
ทิศใต้ : ติดถนนมิตรภาพ (ท.ล.12) ยาวรวมประมาณ 120 เมตร
ทิศตะวันออก : ติดท่ีดินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 421 เมตร
ทิศตะวันตก : ติดท่ีดินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 280 เมตร
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 อาคารและส่ิงปลูกสร้าง

บริษัทฯ ได้ทำการสำรวจอาคารและส่ิงปลูกสร้างภายในทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ได้แก่ อาคารโครงการ
เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพิษณุโลก โดยมีรายละเอียดดังน้ี

1. อาคารเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพิษณุโลก

รายละเอียดทัว่ไปของอาคาร

รายละเอียดอาคาร : อาคาร คสล. 2 ชั้น
ขนาดอาคาร : ประมาณ 102.35 x 110.69 เมตร

รวมพื้นท่ีอาคาร ประมาณ 22,010 ตารางเมตร
อายุของอาคาร : ประมาณ 24 ปี
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาดี
การใชป้ระโยชน์ปัจจบุัน : เป็นอาคารพาณิชยกรรม ใช้ประโยชน์เป็นพ้ืนท่ีค้าปลีกและพ้ืนท่ีให้เช่า

ประเภท ไฮเปอร์มาร์เก็ต

ลักษณะโครงสร้างและวัสดตุกแต่งอาคาร

โครงสร้างท่ัวไป : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก
หลังคา : โครงเหล็กมุงด้วยแผ่น Metal Sheet 
ฝ้าเพดาน : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต  : ไม่มี

บริเวณพื้นท่ีเช่า  : ที-บาร์ โครงเคร่าอลูม ิเน ียม ยิปซั่ม
บอร์ดฉาบเรียบทาสี

พื้น : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต  : กระเบื้องยาง
บริเวณพื้นท่ีเช่า  : ปูด ้วยกระเบ ้ื องเคล ือบ กระเบ ้ื อง

แกรนิตโต้ และกระเบื้องยาง
ผนัง : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต  : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี

บริเวณพื้นท่ีเช่า  : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี และผนังกระจก
หน้าต่าง : ไม่มี
ประตู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม และบาน PVC 
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รายละเอียดพื้นที่อาคาร

อาคารเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศาลายา มีพื้นท่ีใช้สอยท้ังหมดประมาณ 22,010 ตารางเมตร โดยมี
รายละเอียดพื้นท่ีดังต่อไปน้ี

รายละเอียดพื้นที่ พื้นที่ใช้สอย (ตารางเมตร) 
พื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต (Tesco Lotus Area) 

- พื้นท่ีร้านค้า (Store Area) 
- พื้นท่ีส่วนสำนักงาน (Office Area) 
- พื้นท่ีส่วนเก็บสินค้า (Warehouse Area) 
- พื้นท่ีงานระบบอาคาร (M&E Room Area) 

7,085 
341 

2,172 
871 

พื้นท่ีศูนย์อาหาร (Food Court) 789 
พื้นท่ีร้านค้าให้เช่า (Mall Area) 

- พื้นท่ีภายในอาคาร (Indoor Area) 6,472 
พื้นท่ีส่วนกลาง (Common Area) 3,677 
พื้นท่ีอ่ืนๆ (Other Area) 603 

รวมพ้ืนที่ 22,010 

หมายเหตุ : 
- เน ้ื อท ่ี อาคารรวมดังกล่าวข้างต้น ยังไม่รวมเน ้ือท ่ี เช่าภายนอกอาคาร (Outdoor Area) เน ้ื อท่ี
ประมาณ 1,177 ตารางเมตร

- ตามรายละเอียดพ้ืนท่ีอาคารข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลจากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ
สิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท

การใช้ประโยชน์ของอาคาร

อาคาร เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพิษณุโลก มีรูปแบบการแบ่งพ้ืนท่ีภายในอาคารเป็น พ้ืนท่ีค้าปลีก
ของเทสโก้โลตัส ศูนย์อาหาร และร้านค้าให้เช่า โดยมีการใช้ประโยชน์พื้นท่ีดังต่อไปน้ี

ช้ันที่ 1 : พ้ืนที่ค้าปลีกของทางเทสโก้ โลตัส พ้ืนที่ร้านค้าให้เช่า พ้ืนที่เก็บสินค้า สำนักงาน และห้องน้ำ
ช้ันที่ 2 : พ้ืนที่ร้านค้าเช่า พ้ืนที่ร้านค้าให้เช่า และห้องน้ำ

สิ่งอำนวยความสะดวกภายในอาคาร

ภายในอาคารโครงการ มีส่ิงอำนวยความสะดวก โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี

1. ลิฟต์บริการ จำนวน 1 ชุด
2. บันไดเล่ือน จำนวน 4 ชุด
3. พื้นท่ีจอดรถยนต์ จำนวน 838 คัน
4. พื้นท่ีจอดรถจักรยานยนต์ จำนวน 625 คัน
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งานระบบอาคาร

งานระบบท่ีสำคัญภายในอาคาร มีรายละเอียดดังต่อไปน้ี

ระบบไฟฟ้า

ระบบสำรองไฟฟ้า
ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล

 : 

: 
: 

: 

ระบบไฟฟ้าจากการไฟฟ้า โดยผ่านหม้อแปลงไฟฟ้า จำนวน 2 ชุด (ขนาด
2,000 KVA/ชุด) 
เคร่ืองสำรองไฟฟ้า จำนวน 1 ชุด (ขนาด 500 KVA) 
แอร์ชนิดทำความเย็นด้วยน้ำ (Chilled Water Cool) จำนวน 3 ชุด (ขนาด
450 ตัน/ชุด) 
น้ำจากการประปาส่วนภูมิภาค

ระบบป้องกันภยั : มีการติดต้ังระบบเตือนภัย (Fire Alarm System) อุปกรณ์ดับเพลิง
ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี
- อุปกรณ์ปั๊มน้ำดับเพลิง (Fire Pump) 
- ตู้สายน้ำดับเพลิง
- หัวรับน้ำดับเพลิง
- ติดต้ัง Smoke detector และ Heat Detector 
- ติดต้ัง Sprinkler 
- ติดต้ังกล้องวงจรปิด และตู้ควบคุมระบบวงจรปิดภายในอาคาร
- ไฟฉุกเฉินและบันไดหนีไฟ

ระบบบำบัดน้ำเสีย : มีระบบบำบัดน้ำเสีย

2. อาคารร้านค้า (Outdoor Plaza) 

รายละเอียดทัว่ไปของอาคาร

รายละเอียดอาคาร : อาคาร คสล.ชัน้เดียว
ขนาดอาคาร : ประมาณ 20 x 92 เมตร

รวมพื้นท่ีอาคาร ประมาณ 1,245 ตารางเมตร
อายุของอาคาร : ประมาณ 6 ปี
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาดี
การใชป้ระโยชน์ปัจจบุัน : เป็นอาคารพาณิชยกรรม
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ลักษณะโครงสร้างและวัสดตุกแต่งอาคาร

โครงสร้างทั่วไป : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก
หลังคา : คอนกรีต
ฝ้าเพดาน : ยิปซ่ัมบอร์ดฉาบเรียบทาสี
พ้ืน : กระเบ้ืองเซรามิค และคอนกรีตขัดมัน
ผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี
หน้าต่าง : ไม่มี
ประตู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม

การใช้ประโยชน์ของอาคาร

อาคารร้านค้า (Outdoor Plaza) มีรูปแบบการแบ่งพ้ืนท่ีภายในอาคารเป็น พ้ืนท่ีร้านค้าให้เช่า และห้องน้ำ
ส่วนกลาง

งานระบบอาคาร

งานระบบท่ีสำคัญภายในอาคาร ประกอบด้วย ไฟฟ้า ประปา ระบบปรับอากาศ และระบบป้องกันอัคคีภัย

สิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ

- ส่วนโล่งหลังคาคลุม : โครงเหล็ก หลังคามุงด้วยเมทัล ชีท อายุประมาณ 14 ปี พ้ืนที่ใช้สอย
ประมาณ 1,436.87 ตารางเมตร

- ลานคอนกรีต : ล ั กษณะ เป ็ นคอนก ร ี ต เ ส ร ิ ม เ หล ็ ก พ ื นท ี ป ร ะมาณ 33,800 
ตารางเมตร

- รั้วเหล็ก : สูงประมาณ 1 เมตร ยาวรวมประมาณ 400 เมตร
- ป้าย (เทสโก้ โลตัส) : ล ั กษณะ เป ็ น โค ร ง เหล ็ กทาส ี เ ข ี ย ว บน โครงสร ้ า งคอนก รี ต

เสริมเหล็ก ความสูงประมาณ 20 เมตร

รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเลขที่ : เลขที่ พล 51003/1/2539 
อนุญาตให้ : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซสิเทม จำกัด
ทำการ : ก่อสร้างอาคารในโฉนดท่ีดินเลขท่ี 4828 4829 36696 36697 36698 

36691 และ 36689 เป็นท่ีดินของ บริษัท เอก-ชัย
เป็นอาคาร : 1. ชนิดตึก คสล.-เหล็ก จำนวน 1 หลัง เพ่ือใช้เป็นอาคารสรรพสินค้า

พ ้ื นท ่ี  20,255 ตารางเมตร ท ่ี จอดรถ ท ่ี กลับรถ และทางเข ้าออก
ของรถ จำนวน 990 คัน พื้นท่ี 30,141 ตารางเมตร

2. ชนิดโครงเหล็ก จำนวน 1 ป้าย เพื่อใช้เป็นป้าย พื้นท่ี 247 ตารางเมตร
3. ชนิด คสล. จำนวน 1 เพื่อใช้เป็นร้ัว ความยาว 991 เมตร

ออกให้ ณ วันที่ : 28 มีนาคม 2539 
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รายละเอียดใบอนุญาตดัดแปลงอาคาร

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเลขท่ี
อนุญาตให้

 : 
: 
เลขท่ี พล 77103/250 
บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซสิเทม จำกัด

ทำการ : ดัดแปลงอาคารในโฉนดท่ีด ินเลขท ่ี 4828 4842 36697 36698 
36691 และ 36689 

เป็นอาคาร : ชนิดคสล. 1 ช้ัน (มีช้ันลอย) จำนวน 1 หลัง เพ่ือใช้เป็นสรรพสินค้า
พาณิชย์ ภัตตาคาร สำนักงาน ท ่ีจอดรถ และโรงมหรสพ พ ้ืนท่ี

ออกให้ ณ วันที่ : 
3,256.00 ตารางเมตร
28 พฤศจิกายน 2548 

รายละเอียดใบรับรองการก่อสร้างอาคาร

ใบรับรองการก่อสร้างอาคารเลขท่ี : เลขท่ี ร.1/39 
ใบรับรองฉบบัน้ีแสดงว่า : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบ ิวช ่ั น ซ ิสเทม จำกัด เจ ้าของอาคาร/ 

ผู้ครอบครองอาคาร
ได้ทำการ : ก่อสร้างอาคาร เป็นไปได้โดยถูกต้องตามท ่ี ได้ร ับอนุญาตใน

ใบอนุญาต เลขท่ี พล 51003/1/2539 วันท่ี 29 มีนาคม 2539 
เป็นอาคาร : 1. ชนิดตึก คสล.-เหล็ก จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เปน็อาคารสรรพสินค้า

F โดยมีท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเข้าออกของรถ จำนวน 990 คัน
2. ชนิดโครงเหล็ก จำนวน 1 ปา้ย เพื่อใช้เป็นป้าย
3. ชนิด คสล. จำนวน 1 เพื่อใช้เป็นร้ัว

อยู่  :ในท่ีดิน โฉนดท ่ี ดินเลขท ่ี 4828 4829 36696 36697 36698 36691 36689 
เป็นท่ีดินของบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด

ออกให้ ณ วันท่ี : รายละเอียดในใบรับรองการก่อสร้างปรากฎไม่ชัดเจน

หมายเหต ุ: 
- จากการตรวจสอบเอกสารสิทธิ พบว่าโฉนดท่ีดินเลขท่ี 4828 4829 36680 36696 36697 36698 36691 
และ 36689 ได้ทำการรวมโฉนดท ่ี ด ินเป็นโฉนดท ่ี ด ินเลขท ่ี  4489 เลขท ่ี ด ิน 219 หน้าสำรวจ 562 
เมื่อวันท่ี 24 มิถุนายน 2539 

- ณ วันสำรวจทรัพย์สินพบว่า ส่ิงปลูกสร้าง ได้ขายให้กับทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท ตามหนังสือสัญญาขาย  (ท.อ.5) ลงวันท ่ี  14 มีนาคม พ.ศ. 2555 ดังน้ัน
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิอาคารปัจจุบันคือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
(เอกสารประกอบหนังสือสัญญาขาย (ท.อ.5) อยู่แนบท้ายเล่มรายงานฉบับน้ี) 
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3.2 รายละเอียดเอกสารสิทธิ

จากการตรวจสอบรายละเอียดเอกสารสิทธิโฉนดท ่ี ด ิน จากสำนักงานท ่ี ด ินจังหวัดพิษณุโลก ณ วันท่ี
18 พฤศจิกายน 2563 ปรากฎว่าเอกสารสิทธิประกอบด้วย โฉนดท่ีดิน จำนวน 6 โฉนด มีรายละเอียดดังน้ี

ลำดับ
ที่
โฉนดท่ดีิน
เลขที่

เลข
ที่ดิน

หน้า
สำรวจ

เน้ือท่ีดิน
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพันจดจำนอง

ไร่ งาน ตร.ว. 
1 4489 219 562 29 3 53.4 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส

รีเทล โกรท
ไม่มีภาระผูกพัน

2 36695 199 6593 0 1 07 
3 36699 197 6597 0 2 13 
4 36700 229 6598 0 2 00 
5 36701 230 6599 0 1 98 
6 140047 223 16204 0 2 59.5 นายสุพจน์ วิจิตรเวียงรัตน์

รวมเนื้อที่ดิน 32 1 30.9 

ตำแหน่งที่ตั้งทรัพย์สิน

ระวาง : 5042 I 3858 - 2 3 ตำบล : อรัญญิก
อำเภอ : เมืองพิษณุโลก จังหวัด : พิษณุโลก

สิทธิการครอบครอง (เจ้าของที่ดิน) : - โฉนดท ่ี ด ินเลขท ่ี 4489 36695 36699 36700 และ  36701 
ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) 

- โฉนดท ่ีดินเลขท ่ี  140047 ถือกรรมสิทธ ์ิผ ู้ ให้เช่า (Lease Fee 
Estate) 

ภาระผูกพันที่จดทะเบียน : - โฉนดท่ีดินเลขที่ 140047 ติดสัญญาเช่า 30 ปี กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
(รับโอนสิทธิการแบ่งเช่า 30 ปี จากบริษัท เอกชัย ดีสทริบิวชั่น
ซิสเทม จำกัด) 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนที่อาคาร มีกำหนด 10 ปี ระหว่าง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล
โกรท (ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จำกัด
(ผู้ เช่า) โดยอ้างอิงตามหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ีอาคาร
ลงวันท่ี 13 มีนาคม 2555 (ดูบันทึกข้อตกลงตามเอกสารแนบ) 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ีอาคาร (บางส่วน) มีกำหนด
15 ปี ระหว่างบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช ่ั น ซิสเทม จำกัด
(ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) 
(ผู้เช่า) โดยปัจจุบันกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท เป็นเจ้าของพ้ืนท ่ีอาคาร (ดูบันทึก
ข้อตกลงตามเอกสารแนบ) 
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รายละเอียดสัญญาเช่าที่ดิน (โฉนดที่ดินเลขที่ 140047) 

ผู้  :ให้เช่า นายสุพจน์ วิจิตรเวียงรัตน์

ผู้  :เช่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท

เน้ือท่ีดินรวมตามสัญญาเช่า : 0-2-80 ไร่ (280 ตารางวา) 

อายุสัญญาเช่า : 30 ปี

วันเร่ิมสัญญาเช่า : 30 ธันวาคม 2548 

วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 29 ธันวาคม 2578 

ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่า : ประมาณ 15 ปี 26 วัน
ค่าเช่าตามสัญญา : ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี) 

1 - 5 120,000.00 
6 - 10 138,000.00 

11 - 15 158,700.00 
16 - 20 182,505.00 
21 - 25 209,880.75 
26 - 30 241,362.86 

รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) 

ผู้  :ให้เช่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท
ผู้  :เช่า บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด
อายุสัญญาเช่า : ประมาณ 10 ป ี(โดยสามารถต่อสัญญาเช่าได้อีก 2 คร้ัง คร้ังละ 10 ปี) 
วันเร่ิมต้นสัญญาเช่า : 13 มีนาคม 2555 
ขนาดพื้นท่ีเช่าตามสัญญา : รายละเอียด ขนาดพ้ืนที่เช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที่ Hypermarket 8,840.00 
พื้นที่ Food Court 789.00 
พื้นที่ Back offices 341.00 
พื้นที่ Maintenance 871.00 
พื้นที่โกดัง (Warehouse) 2,143.00 
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ค่าเช่าตามสัญญา : - ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 
และ Food Court 

ปีที่
ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ
Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพืน้ที่
Food Court 

(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า
ทั้งหมด

(บาท/เดือน) 
1 1,213,688 85,980 1,299,668 
2 1,213,688 85,980 1,299,668 
3 1,213,688 85,980 1,299,668 
4 1,335,057 94,578 1,429,635 
5 1,335,057 94,578 1,429,635 
7 1,468,562 104,036 1,572,598 
8 1,468,562 104,036 1,572,598 
9 1,468,562 104,036 1,572,598 
10 1,615,418 114,440 1,729,858 
11 1,615,418 114,440 1,729,858 
12 1,615,418 114,440 1,729,858 
13 1,776,960 125,883 1,902,843 
14 1,776,960 125,883 1,902,843 
15 1,776,960 125,883 1,902,843 
16 1,954,656 138,472 2,093,128 
17 1,954,656 138,472 2,093,128 
18 1,954,656 138,472 2,093,128 
19 2,150,122 152,319 2,302,441 
20 2,150,122 152,319 2,302,441 
21 2,150,122 152,319 2,302,441 
22 2,365,134 167,551 2,532,685 
23 2,365,134 167,551 2,532,685 
24 2,365,134 167,551 2,532,685 
25 2,601,648 184,306 2,785,954 
26 2,601,648 184,306 2,785,954 
27 2,601,648 184,306 2,785,954 
28 2,861,812 202,737 3,064,549 
29 2,861,812 202,737 3,064,549 
30 2,861,812 202,737 3,064,549 
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ค่าเช่าตามสัญญา (ต่อ) : - ค ่าบร ิการพ ื น ท่ี Hypermarket, Back offices, Maintenace, 
Warehouse และ Food Court โดยมีการปรับค่าบริการประมาณ
10% ทุกๆ 3 ปี การปรับเพ่ิมคร้ังแรก ในปีท่ี 4 ของสัญญาเช่า
(และปรับเพิ่มทุกๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่า) 

ปีที่
ค่าบรกิารพืน้ที่ Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบรกิารพืน้ที่
Food Court  
(บาท/เดือน) 

รวมค่าบรกิาร
ทั้งหมด

(บาท/เดือน) 
1 1,820,532 128,970 1,949,502 
2 1,820,532 128,970 1,949,502 
3 1,820,532 128,970 1,949,502 
4 2,002,585 141,867 2,144,452 
5 2,002,585 141,867 2,144,452 
6 2,002,585 141,867 2,144,452 
7 2,202,843 156,054 2,358,897 
8 2,202,843 156,054 2,358,897 
9 2,202,843 156,054 2,358,897 
10 2,423,128 171,659 2,594,787 

รายละเอียดแก้ไขสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) 

โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพิษณุโลก ได้มีการแก้ไขสัญญาเช่าพ้ืนท่ีอาคาร (บางส่วน) 
ระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) และบริษัท เอก-ชัย
ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) ณ วันท่ี 16 กรกฎาคม 2558 โดยมีรายละเอียดการแก้ไขท่ีสำคัญดังน้ี

ขนาดพื้นท่ีเช่าตามสัญญา : 
ฉบับแก้ไข

รายละเอียด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 
พ้ืนท่ี Hypermarket 7,085.00 
พ้ืนท่ี Food Court 789.00 
พ้ืนท่ี Back offices 341.00 
พ้ืนท่ี Maintenance 871.00 
พ้ืนท่ีโกดัง (Warehouse) 2,172.00 
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ค่าเช่าตามสัญญาฉบับแก้ไข : - ค่าเช่าพ้ืนท ่ี Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 
และ Food Court 

ปีที่
ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ
Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่
Food Court  
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า
ทั้งหมด

(บาท/เดือน) 
1 1,213,688 85,980 1,299,668 
2 1,213,688 85,980 1,299,668 
3 1,213,688 85,980 1,299,668 

4.1 
1,335,057 94,578 1,429,635 

(14 มี.ค. 58 – 30 มิ.ย. 58) 

4.2 
1,070,116 94,578 1,164,694 

(1 ก.ค. 58 – 13 มี.ค. 59) 
5 1,070,116 94,578 1,164,694 
6 1,070,116 94,578 1,164,694 
7 1,177,106 104,036 1,281,142 
8 1,177,106 104,036 1,281,142 
9 1,177,106 104,036 1,281,142 
10 1,294,795 114,440 1,409,235 
11 1,294,795 114,440 1,409,235 
12 1,294,795 114,440 1,409,235 
13 1,424,246 125,883 1,550,129 
14 1,424,246 125,883 1,550,129 
15 1,424,246 125,883 1,550,129 
16 1,566,671 138,472 1,705,143 
17 1,566,671 138,472 1,705,143 
18 1,566,671 138,472 1,705,143 
19 1,723,338 152,319 1,875,657 
20 1,723,338 152,319 1,875,657 
21 1,723,338 152,319 1,875,657 
22 1,895,672 167,551 2,063,223 
23 1,895,672 167,551 2,063,223 
24 1,895,672 167,551 2,063,223 
25 2,085,239 184,306 2,269,545 
26 2,085,239 184,306 2,269,545 
27 2,085,239 184,306 2,269,545 
28 2,293,763 202,737 2,496,500 
29 2,293,763 202,737 2,496,500 
30 2,293,763 202,737 2,496,500 
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ค่าเช่าตามสัญญาฉบับแก้ไข (ต่อ) : - ค ่าบร ิการพ ื นท ี ่  Hypermarket, Back offices, Maintenace, 
Warehouse และ Food Court โดยมีการปรับค่าบริการประมาณ
10% ทุกๆ 3 ปี การปรับเพ่ิมคร้ังแรก ในปีท่ี 4 ของสัญญาเช่า
(และปรับเพิ่มทุกๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่า) 

ปีที่
ค่าบรกิารพืน้ที่ Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบรกิารพืน้ที่
Food Court  
(บาท/เดือน) 

รวมค่าบรกิาร
ทั้งหมด

(บาท/เดือน) 
1 1,820,532 128,970 1,949,502 
2 1,820,532 128,970 1,949,502 
3 1,820,532 128,970 1,949,502 

4.1 
2,002,585 141,867 2,144,452 

(14 มี.ค. 58 – 30 มิ.ย. 58) 

4.2 
1,605,115 141,867 1,746,982 

(1 ก.ค. 58 – 13 มี.ค. 59) 
5 1,605,115 141,867 1,746,982 
6 1,605,115 141,867 1,746,982 
7 1,765,627 156,054 1,921,681 
8 1,765,627 156,054 1,921,681 
9 1,765,627 156,054 1,921,681 
10 1,942,189 171,659 2,113,848 
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3.3 ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของทางราชการ

จากการตรวจสอบบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท ่ี ด ินท ่ี ใช้ในการเก็บภาษี และค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมท้ังภาษีการขายอสังหาริมทรัพย์ ณ สำนักงานท่ีดินจังหวัดพิษณโุลก
ปรากฎว่า ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่าราคาประเมินราชการ โดยมีรายละเอียดดังน้ี

ลำดับ
ที่

โฉนดทีด่ินเลขที่
เน้ือที่ดิน
(ตารางวา) 

ราคาประเมินท่ดีินราชการ
(บาทต่อตารางวา) รวม (บาท) 

1 4489 11,953.4 24,500 292,858,300 
2 36695 107.0 3,000 321,000 
3 36699 213.0 3,000 639,000 
4 36700 200.0 3,000 600,000 
5 36701 198.0 3,000 594,000 
6 140047 259.5 750 194,625 

รวมราคาประเมิน 295,206,925 

ราคาประเมินดังกล่าวข้างต้นทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลจากทางสำนักงานท่ีดิน อย่างไรก็ตามทางบริษัทฯ
ขอแนะนำให้ผู้ท่ีใช้รายงาน หรือผู้เก่ียวข้องตรวจสอบกับทางสำนักงานท่ีดิน เพ่ือความถูกต้องในส่วนของ
ราคาประเมินท่ีดินก่อนการทำนิติกรรมใดๆ

3.4 การตรวจสอบความถูกต้องของที่ตั้งทรัพย์สิน

จากการตรวจสอบท่ีต ้ังของทรัพย์สินท ่ีประเมินมูลค่า ขนาด เน ้ือท ่ีดิน รูปแปลงท่ีดิน ทิศทางของท่ี ดิน
และสภาพโดยรวมทางกายภาพ รวมท้ังการตรวจสอบจากระวางท่ีดิน สำนักงานท่ีดินจังหวัดพิษณุโลก
ทางบริษัทฯ มีความเห็นว่าท่ีต้ังของท่ีดินท่ีประเมินมูลค่าดังกล่าวมีความถูกต้อง
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4. ผังเมืองและกฎหมายที่เก่ียวข้อง

4.1 ผังเมือง

ผังเมืองรวมเมืองพิษณุโลก (พ.ศ. 2553) 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ต้ังอยู่ในบริเวณพ้ืนที่ท่ีกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมเมืองพิษณุโลก (พ.ศ.2553) ซ่ึงกำหนดให้เป็นท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ (พ้ืนท่ีสีม่วงอ่อน
บริเวณหมายเลข 4.2) 

ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ืออุตสาหกรรมท่ีประกอบกิจการในลักษณะ
โรงงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงานตามประเภท ชนิด และจำพวกท่ีกำหนดให้ดำเนินการได้ตามบัญชีท้าย
กฎกระทรวงน้ี คลังสินค้า สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สำหรับการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละห้าของท่ีดินประเภทน้ีในแต่ละบริเวณ

ท่ีดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีกำหนด ดังต่อไปน้ี

1. โรงงานทุกจำพวงตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจำพวงท่ีกำหนดให้
ดำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงน้ี

2. คลังน้ำมันเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใช้ในการเก็บรักษาน้ำมันเช้ือเพลิง ท่ีไม่ใช้ก๊าซปิโตเลียมเหลวและก๊าซ
ธรรมชาติ เพ่ือจำหน่ายท่ีต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมันเช้ือเพลิง เว้นแต่เป็น
สถานีบริการน้ำมันเชื้อเพลิง

3. เล้ียงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่า ตามกฎหมายว่าด้วยการสงวนและ
คุ้มครองสัตว์ป่า เพื่อการค้า

4. สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน
5. โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม
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6. การประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่
7. การอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทห้องแถวหรือตึกแถวเว้นแต่เป็นการในโครงการจัดสรร
ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย และมีพื้นท่ีไม่เกินร้อยละห้าของพื้นท่ีโครงการท้ังหมด

8. การอยู่อาศัยประเภทห้องชุด อาคารชุด หอพัก หรืออาคารอยู่อาศัยรวม
9. สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสัตว์
10. สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงเด็ก
11. สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงคนชรา

การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี ให้เป็นไปดังต่อไปน้ี

1. ให้มีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละสามสิบของแปลงที่ดินยื่นขออนุญาต
2. ท่ีดินรวมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 12 สายตาก-ขอนแก่น ให้มีท่ีว่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่น้อย
กว่า 15 เมตร

3. ท่ีดินริมฝ่ังลำคลองหรือแหล่งน้ำสาธารณะให้มีท่ีว่างตามแนวขนานริมฝ่ังตามสภาพธรรมชาติของลำ
คลองหรือแหล่งน้ำสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการคมนาคมทางน้ำหรือ
การสาธารณูปโภค

4.2 กฎหมายควบคุมอาคาร

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขตการปกครองขององค์การบริหารส่วนตำบลอรัญญิก การขออนุญาตก่อสรา้ง
ดัดแปลง ร้ือถอนอาคาร จะต้องขออนุญาตจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ

4.3 กฏหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง

ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ไม่มีข้อกำหนดและกฎหมายอื่นๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน
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5. การตรวจสอบการเวนคืนและโครงการพัฒนาของรัฐ

5.1 การตรวจสอบการเวนคืน

จากการตรวจสอบบริเวณท่ีต้ังทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า และตรวจสอบส่วนงานราชการท่ีเก่ียวข้องปรากฎว่า
ไม่มีแนวเวนคืนบริเวณท่ีต้ังทรัพย์สิน ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

5.2 โครงการพัฒนาของรัฐ

จากการตรวจสอบบริเวณท่ีต้ังทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ไม่มีโครงการพัฒนาของรัฐผ่านบริเวณท่ีต้ังทรัพย์สิน
ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

6. การใช้ประโยชน์สูงสุด และดีที่สุดของทรัพย์สิน

การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดหมายถึง การใช้ประโยชน์ในท่ีดินว่างเปล่าหรือทรัพย์สินท่ีมีการพัฒนาแล้ว
อย่างเหมาะสมและถูกต้องตามกฎหมาย ซ่ึงการใช้ประโยชน์จะต้องมีความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ
มีความคุ้ ู้มค่าท่ีจะลงทุนและให้ผลตอบแทนท่ีดีท่ีสุดแก่ผลงทุน

จากการสำรวจ และวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน โดยไม่ได้คำนึงถึงโครงสร้างทางวิศวกรรม
คุณลักษณะของช้ันดิน และผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมโดยรวมแล้ว บริษัทฯ มีความเห็นว่าการใช้ประโยชน์
ท่ีดินเพื่อการพาณิชยกรรม ตามการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน จะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดสำหรับ
ทรัพย์สิน ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
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7. ภาพรวมสถานการณ์ค้าปลีกภายในประเทศไทย

 ดัชนีความเชื่อม่ันผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) 

จากผลการสำรวจดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) ล่าสุดในเดือนธันวาคม 2563 
ของศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจมหาวิทยาลัยหอการค้าไทย พบว่าในเดือนธันวาคมดัชนีความเช่ือมั่น
ผ ู้บริโภค ปรับตัวลดลงจาก 52.4 ในเดือนพฤศจิกายนมาอยู่ท ่ี ระดับ 50.1 คิดเป็นประมาณ 4.4% และ
หากพิจารณาดัชนีความเช่ือมั่นผู้บริโภคเฉล่ียทั้งปีก่อนหน้ากับปีปัจจุบัน พบว่าค่าดัชนีปรับลดลงจาก 75.46 
มาอยู่ท่ี 52.64 คิดเป็นประมาณ 30.2% โดยปัจจัยเชิงลบท่ีส่งผลกระทบต่อความเช่ือม่ันของผู้บริโภคอย่างมี
นัยยะสำคัญท่ีสุดยังเป็นเร่ืองของการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 และความวิตกกังวลต่อสถานการณ์
ทางการเมืองภายในประเทศ นอกจากน้ียังมีปัจจัยด้านลบอ่ืนๆอีก เช่น ความกังวลเก่ียวกับปัญหาสงคราม
การค้าระหว่างประเทศสหรัฐอเมริกากับประเทศจีน โดยสินค้าท ่ี ไทยได้รับผลกระทบท่ีจะส่งออก เช่น
กลุ่มอิเล็กทรอนิกส์ แผงวงจร เคร่ืองใช้ไฟฟ้า และการย้ายฐานผลิตของกลุ่มอุตสาหกรรมต่างๆ ไปประเทศ
ท่ีค่าแรงต่ำกว่า ส่วนปัจจัยบวกท่ีส่งผลกระทบต่อความเช่ือม่ันผู้บริโภค ได้แก่ การอนุมัติมาตรการกระตุ้น
เศรษฐกิจของรัฐบาล อาทิเช่น การกระตุ้นการท่องเท่ียวภายในประเทศ ผ่านโครงการเราเท่ียวด้วยกัน
การกระตุ้นการจับจ่ายใช้สอยภายในประเทศในภาคครัวเรือนผ่านโครงการคนละคร่ึง การให้เงินสนับสนุน
ผู้มีรายได้น้อยผ่านโครงการเราชนะ และโครงการช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยผ่านโครงการบัตรสวัสดิการแห่งรัฐ
เป็นต้น โดยโครงการดังกล่าวจะช่วยกระตุ้นการจับจ่ายใช้สอยภายในประเทศและลดภาระเร่ืองค่าใช้จ่าย
ในภาคครัวเรือน ในส่วนของแนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2564 จากการคาดการณ์ของศูนย์พยากรณ์
เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลัยหอการค้าไทยและธนาคารแห่งประเทศไทย คาดว่าเศรษฐกิจไทย
จะสามารถขยายตัวในช่วงประมาณร้อยละ 3.5 - 4.5 

ดัชนคีวามเชือ่ม่ันผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) 

คา
ดัช
นี

ปี 2562 ปี 2563 
80.00 70.7 69.1 68.3 67.3 64.8 

52.460.00 50.3 50.1 51.0 50.2 50.9 50.147.2 48.2 49.2 

40.00

 20.00

 ­
ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ษ. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. 

ท่ีมา: ศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทยและธนาคารแห่งประเทศไทย
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 ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) 

สำหรับดัชนีการค้าปลีกล่าสุดเดือนตุลาคม 2563 พบว่าดัชนีการค้าปลีกมีอัตราคงท่ี เม่ือเทียบกับเดือนก่อนหน้า
หากพิจารณาดัชนีการค้าปลีกในช่วงท่ีต่ำสุดในเดือนเมษายนจนถึงเดือนสิงหาคม ค่าดัชนีมีการปรับตัวเพ่ิมข้ึน
ต่อเน่ืองติดต่อกันเป็นระยะเวลา 4 เดือน อันเน่ืองมาจากการผ่อนปรนมาตราการจากภาครัฐในการอนุญาตให้
ห้างสรรพสินค้าและร้านค้าต่างๆสามารถกลับมาเปิดให้บริการได้ อย่างไรก็ตามค่าดัชนีในเดือนกันยายน และ
เดือนตุลาคม กลับมาปรับตัวลดลงอันเนื่องมาจากความกังวลเก่ียวกับเศรษฐกิจภายในประเทศและเศรษฐกิจโลก
โดยเฉพาะสงครามการค้าระหว่างสหรัฐและจีน ซ่ึงทำให้ผู้บริโภคระมัดระวังในการใช้จ่ายค่อนข้างมาก ประกอบ
กับราคาผลผลิตทางการเกษตรยังอยู่ในระดับต่ำ ส่งผลให้เกษตรกรมีรายได้น้อย การใช้จ่ายจึงยังทำได้ไม่เต็มท่ี
ถึงแม้ว่าคณะรัฐมนตรีจะมีการออกมาตรการต่าง ๆ เพ่ือช่วยเหลือกลุ่มผู้มีรายได้น้อยซ่ึงเป็นฐานส่วนใหญ่ของ
กลุ่ ุ้มผู้มีรายได้ของประเทศไทยเพื่อเป็นการกระตนการบริโภคภายในประเทศแล้วก็ตาม

ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) รายเดือน

คา
ดัช
นี
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ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ษ. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. 

ปี 2563ปี 2562 

ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย

หากพิจารณาดัชนีค้าปลีกรายปีพบว่าปี 2563 พบว่าปรับตัวลดลงหลังจากเติบโตอย่างต่อเน่ืองนับต้ังแต่

ปี 2559 เป็นต้นมานับเป็นการเติบโตต่อเน่ืองเป็นปีท่ี 4 ติดต่อกันก่อนปรับตัวลดลงในปี 2563 โดยค่าดัชนี

ของปี 2563 เฉล่ียต้ังแต่เดือนมกราคม-ตุลาคม อยู่ท่ีประมาณ 229 เม่ือเทียบในช่วงเดียวกันของปี 2562 

พบว่าหดตัวลดลงอยู่ท่ีประมาณ -12.3% ซ่ึงเป็นผลมาจากปัจจัยลบในหลายๆปัจจัยท่ีเกิดข้ึนในปี 2563 

โดยเฉพาะการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 แต่อย่างไรก็ตามหากพิจารณดัชนีค้าปลีกต้ังแต่เดือน

เมษายนจนถึงเดือนตุลาคม พบว่าดัชนีค้าปลีกดีข้ึนตามลำดับ เน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ

ไวรัสโคโรน่า 2019 พบผู้ติดเชื้อลดลงเน่ืองจากรัฐบาลควบคุมสถานการณ์การแพร่ระบาดได้ดี ในส่วนของ

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีกยังคงได้รับผลกระทบเพราะกำลังซื้อลดลง โดยกลุ่มธุรกิจค้าปลีกท่ีได้รับผลกระทบ เช่น

กลุ่มสินค้าแฟช่ัน เคร่ืองสำอาง น้ำหอม อาหารและเคร่ืองด่ืม ส่วนกลุ่มสินค้าประเภทกีฬา อุปกรณ์ กีฬา ยา

วิตามิน และอาหารเสริม ได้รับผลกระทบน้อยเน่ืองจากพฤติกรรมของผู้บริโภคในปัจจุบันได้มาใส่ใจดูแล
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สุขภาพกันมากข้ึน อย่างไรก็ตามในช่วงเดือนธันวาคมพบว่ามีการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 ระลอกใหม่

ซึ่งอาจจะส่งผลต่อดัชนีการค้าปลีกในปี 2564 

ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) รายปี

300.0

200.0
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0.0% 
-5.8% 
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0.0 
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-20.0% 
-10.0% 

ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย

ดัชนีการคาปลีก อัตราการเติบโต

30.0% 
20.0% 
10.0% 
0.0%คา

ดัช
นี

100.0

 ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer Index) 

ด้านการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer) ล่าสุดในเดือนพฤศจิกายน ปี 2563 ปรับตัวเพ่ิมข้ึนจาก
เดือนตุลาคม จากเดิมมีค่าดัชนีอยู่ท่ี 123 เพ่ิมข้ึนมาอยู่ท่ี 141 ซ่ึงยังคงผันผวนตามสภาพเศรษฐกิจของประเทศ
และเศรษฐกิจโลก รวมไปถึงผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 อย่างไรก็ตามในช่วงหลายเดอืน
ท่ีผ่านมารัฐบาลได้มีการออกมาตรการผ่อนปรนต่างๆ เช่น การขยายระยะเวลาเปิด-ปิดร้านจำหน่ายอาหารและ
เคร่ืองด่ืม ผับ บาร์ ส่วนตลาด ตลาดนัด ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า คอมมูนิต้ีมอล ซุปเปอร์มาร์เก็ต ร้านสะดวกซ้ือ
สามารถเปิดให้บริการได้เต็มรูปแบบ จากเดิมท ่ีมีการจำกัดจำนวนผู้ เข้าใช้บริการ เป็นต้น อย่างไรก็ตาม
ในเดือนธันวาคมได้มีการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 ระลอกใหม่ ซ่ึงอาจจะส่งผลกระทบต่อดัชนีอุปโภค
บริโภค

ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer Index) 

130 131 132 132 

124 

140 

128 
134 

127 

137 

120 118 
123 

131 132 132 

123 

141 

100 

110 

120 

130 

140 

150 

คา
ดัช
นี

ปี 2563ปี 2562 

มิ.
ย.

 
ก.
ค.

 
ส.
ค.

 
ก.
ย.

 
ต.
ค.

 

พ.
ย.

 
ธ.ค

. 
ม.
ค.

 
ก.
พ.

 
มี.
ค.

 

เม
.ษ

. 
พ.
ค.

 
มิ.
ย.

 
ก.
ค.

 
ส.
ค.

 
ก.
ย.

 

ต.
ค.

 
พ.
ย.

 

ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย

J20/63093 (11/16) หน้า 27 



 

 

 
 

 
 

  
 

     
    

        
       

  
 

 

 
  

 
    

     
          

   
     

         
   

      
     

 
   

 

ภาพรวมพื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร

 อุปทานพื้นที่ค้าปลีก (Supply) 

ภาพรวมพื้นท่ีค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ ไตรมาสท่ี 3 ของปี 2563 พบว่าอุปทานพื้นท่ี
ค้าปลีกมีการปรับตัวเพ่ิมข้ึน 1.69% จากไตรมาสเดียวกันของปีท่ีผ่านมา และปรับเพ่ิมข้ึนเล็กน้อย 0.27% 
เม่ือเทียบกับไตรมาสท่ีผ่านมา โดยโครงการท่ีมีการเปิดตัว ณ ไตรมาสท่ ี3 ประกอบด้วย โครงการเดอะพาร์คคิว
บริเวณถนนพระรามท่ี 4 โครงการบล็อก 28 บริเวณสามย่าน โครงการวู้ดเบอร์ร่ี คอมมอน บริเวณถนนร่วมฤดี
ห้างสรรพสินค้า เทสโก้โลตัส สาขาบางกระดี บริเวณนิคมอุตสาหกรรมบางกะดี โครงการ เจซี มอลล์ นวมินทร์
บริเวณถนนนวมินทร์ โครงการฟอร์ ยู พาร์ค บริเวณถนนเทพรัตน์ และห้างสรรพสินค้าแม็คโคร สาขาบางคอแหลม
บริเวณถนนเจริญกรุง ทำให้อุปทานพ้ืนท่ีเช่ารวมในไตรมาสท่ี 3 เพ่ิมข้ึนมาประมาณ 30,000 ตารางเมตร
ส่งผลให้อุปทานพื้นท่ีโดยรวมในไตรมาสท่ี 3 มาอยู่ท่ี 7.80 ล้านตารางเมตร

คาดว่าในอนาคตอีกประมาณ 4 – 5 ปี จะมีอุปทานพ้ืนท่ีเช่าเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ืองอีกประมาณ 1.35 ล้าน
ตารางเมตร จากการเปิดตัวโครงการใหม่ของผู้ประกอบการท้ังรายกลางและรายใหญ่ซ ่ึงบางโครงการ
อยู่ระหว่างการก่อสร้างและบางโครงการท่ีอยู่ระหว่างการวางแผนเตรียมการก่อสร้าง ซ่ึงจำแนกโครงการ
ต่างๆ ได้ดังน้ี สำหรับโครงการท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้างในปี 2563 ประกอบไปด้วย โครงการ 949 เนเบอร์ฮู๊ด
พ้ืนท่ี 2,000 ตารางเมตร บริเวณซอยสุขุมวิท 49 โครงการเฟส ราชครู บริเวณอารีย์ พ้ืนท่ี 600 ตารางเมตร
โครงการ ซามาเนีย พลาซ่า บริเวณถนนเทพรัตน์ พ้ืนท่ี 5,000 ตารางเมตร โครงการ ซันน่ี แอท ซัมเมอร์ ลาซาล
พ้ืนท่ี 8,000 ตารางเมตร ในส่วนของปี 2564 คาดว่าจะมีพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึนรวมประมาณ 15,600 ตารางเมตร
ซ่ึงอยู่ระหว่างก่อสร้าง อาทิเช่น โครงการ บางกอกซิต้ี (สยามพาร์คไซด์) พ้ืนท่ี 30,000 ตารางเมตร โครงการ
เทอมินอล 21 ฮาร์เบอร์ พ้ืนท่ี 40,000 ตารางเมตร โครงการ เดอะไนน์ ติวานนท์ พ้ืนท่ี 36,000 ตารางเมตร
ส่วนในปี 2565 - 2567 มีโครงการอยู่ระหว่างเตรียมแผน อาทิเช่น วันแบงค็อก พระราม 4 พ้ืนท่ี 180,000 
ตารางเมตร โครงการดิ เอ็มสเฟียร์ พ้ืนท่ี 60,000 ตารางเมตร โครงการ เอเชียทีค เฟส 2 พ้ืนท่ี 130,000 
ตารางเมตร โครงการ บิ๊กเลคซิต้ี พื้นท่ี 150,000 ตารางเมตร เป็นต้น

อุปทานพืน้ทีค่้าปลีก บริเวณกรุงเทพมหานคร และปรมิณฑล
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ศูนยกลางความเจริญ ใจกลางเมือง รอบนอกกรุงเทพฯ
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หากพิจารณาอุปทานพ ้ืนท ่ีค้าปลีกแยกตามประเภทพบว่าศูนย์การค้าแบบเปิด (Enclosed Mall) เช่น
ศูนย์การค้าสยามพารากอน ศูนย์การค้าเมกาบางนา และศูนย์การค้าเซ็นทรัลแอมบาสซ่ี เป็นต้น มีสัดส่วน
พ้ืนท่ีค้าปลีกสูงสุดคิดประมาณ 63% ของพ้ืนท่ีค้าปลีกทุกประเภท รองลงมาได้แก่ พื้นท่ีค้าปลีกประเภท
ซูเปอร์สโตร์ เช่น บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ เทสโก้ โลตัส และแม็คโคร เป็นต้น มีสัดส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีกประมาณ
15% ตามด้วยพ้ืนท่ีเช่าประเภทดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ เช่น ห้างเซ็นทรัลลาดพร้าว ห้างเซ็นทรัลชิดลม มีสัดส่วน
พ้ืนท่ีค้าปลีกประมาณ 3% และศูนย์การค้าชุมชน (Community Mall) ซ่ึงมีสัดส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีกประมาณ
13% ส่วนศูนย์การค้าในโครงการมิกซ์ยูส (On-Site Retail Space) มีสัดส่วนพื้นท่ีเช่าค้าปลีกประมาณ 6% 

อุปทานพืน้ทีค่้าปลีก แยกตามประเภทพื้นที่ค้าปลีก ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 

Enclosed Mall 
63%Community Mall 

13% 

On-Site Retail Space 
6% 

Department Store 
3% 

Superstore 
15% 

Enclosed Mall Community Mall On-Site Retail Space Department Store Superstore 

หากพิจารณาอุปทานพ้ืนท่ีค้าปลีกโดยแยกออกตามทำเลท่ีต้ังพบว่า โดยส่วนใหญ่จะต้ังอยู่บริเวณรอบนอก
กรุงเทพฯ (Suburbs) เป็นส่วนใหญ่ รองลงมาได้แก่บริเวณศูนย์กลางความเจริญ (Downtown) และบริเวณใน
กลางเมือง (Midtown) ตามลำดับ

อุปทานพืน้ทีค่้าปลีก แยกตามทำเลที่ตั้ง ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 

24%

27%

49%

ศูนยกลางความเจริญ ใจกลางเมือง รอบนอกกรุงเทพฯ
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 อุปสงค์พื้นที่ค้าปลีก (Demand) และอัตราการใช้พื้นที่ (Occupancy Rate) 

อุปสงค์ (Demand) พ้ืนท่ีค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีการเช่าพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึน ประมาณ
21,300 ตารางเมตร คิดเป็น 0.27% เม่ือเทียบกับไตรมาสท่ี 2 ท่ีผ่านมา และปรับตัวเพ่ิมข้ึนประมาณ 1.69% 
เม่ือเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีท่ีผ่านมา ส่งผลให้อุปสงค์การเช่าพ้ืนท่ีค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล ณ ไตรมาสท่ี 3 ปี 2563 มีการเช่าพ้ืนท่ีอยู่ประมาณ 7.52 ล้านตารางเมตร ในส่วนของอัตรา
การเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) ณ ไตรมาสท่ี 3 ปี 2563 ของพ้ืนท่ีค้าปลีกโดยรวมพบว่าอยู่ท่ีประมาณ
96% ปรับตัวลดลง ประมาณ 0.21% จากไตรมาสที่ผ่านมา และปรับตัวเพิ่มขึ้น 1.37% เม่ือเทียบกับไตรมาส
เดียวกันของปีท่ีผ่านมา

พื้นที่เชา่ค้าปลีก และอตัราการใช้พื้นที่ บริเวณกรุงเทพมหานคร ปรมิณฑล ณ ไตรมาส 3 ป ี2562 
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หากพิจารณาอัตราการใช้พ้ืนท่ีแยกตามประเภทพบว่าพ้ืนท่ีค้าปลีกซูปเปอร์สโตร์ มีอัตราการใช้พ้ืนท่ีสูงสุด
ประมาณ 99% รองลงมาเป็นพ้ืนท่ีค้าปลีกประเภทดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ ประมาณ 97% ประเภทศูนย์การค้า
แบบเปิด (Enclosed Mall) ประมาณ 96% ตามมาด้วยและศูนย์การค้าในโครงการมิกซ์ยูส (Mixed-use) 
ประมาณ 95% และศูนย์การค้าชุมชน (Community Mall) ประมาณ 92% ตามลำดับ

อัตราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล
ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 แยกตามประเภทพ้ืนที่ค้าปลีก
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อุปทานพื้นที่เชา อุปสงคพื้นที่เชา อัตราการเชา

อัตราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล
ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 แยกตามประเภทพ้ืนที่ค้าปลีก และทำเลทีต่ั้ง
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 ค่าเช่า (Rental) 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพ้ืนท่ีค้าปลีกในปัจจุบัน ณ ไตรมาสท่ี 3 ปี 2563 โดยภาพรวมพบว่ายังไม่สามารถ
ปรับข้ึนได้มากนัก อันเน่ืองมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ยกเว้นพ้ืนท่ีค้าปลีกบริเวณศูนย์กลางความ
เจริญกรุงเทพมหานครยังคงปรับเพ่ิมข้ึนได้บ้างในบางศูนย์การค้า โดยเฉพาะศูนย์การค้าท่ีได้รับความนิยมสูง
บริเวณใจกลางเมือง อันเน่ืองมาจากการขาดแคลนท่ีดินในการพัฒนา จากผลการสำรวจค่าเช่าพ้ืนท่ีค้าปลีก
ขนาดไม่เกิน 300 ตารางเมตร โดยแบ่งแยกตามประเภทของพ ้ืนท ่ีค้าปลีก และแบ่งแยกตามทำเลท ่ี ต้ัง
มีรายละเอียดดังน้ี

ทำเล ประเภทพ้ืนที่เช่า
ช้ัน G 

(บาท / ตารางเมตร / เดือน) 
ช้ันอ่ืนๆ

(บาท / ตารางเมตร / เดือน) 
ศูนย์กลางความเจริญ ศูนย์การค้าแบบเปิด

ศูนย์การค้าชุมชน
ซูปเปอร์สโตร์

2,000 – 5,500 
1,800 – 2,200 
1,500 – 2,000 

1,500 – 2,700 
1,000 – 1,400 

800 – 1,500 
ใจกลางเมือง ศูนย์การค้าแบบเปิด

ศูนย์การค้าชุมชน
ซูปเปอร์สโตร์

2,000 – 3,500 
1,200 – 3,000 
1,000 – 1,500 

1,200 – 2,500 
1,200 – 1,800 

800 – 1,200 
รอบนอกกรุงเทพฯ ศูนย์การค้าแบบเปิด

ศูนย์การค้าชุมชน
ซูปเปอร์สโตร์

1,200 – 3,000 
1,000 – 1,200 
1,000 – 1,200 

800 – 1,700 
800 – 1,200 
600 – 1,000 

หมายเหตุ : ราคาค่าเช่าเป็นราคาค่าเช่ารวมค่าบริการ โดยยังไม่รวมภาษีโรงเรือนและที่ดิน (Property Tax) 
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 จำนวนสาขาพ้ืนที่ค้าปลีกประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต และซุปเปอร์มาร์เก็ต

ไฮเปอร์มาร์เก็ต

อุตสาหกรรมพ้ืนท่ีค้าปลีกประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต ภายในประเทศไทย มีจำนวนสาขารวมท้ังส้ิน 510 สาขา
ประกอบไปด้วย ผู้ประกอบการหลัก อยู่ 4 ราย ได้แก่ กลุ่มบ๊ิกซี โดยบริษัท บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด
(มหาชน) จำนวน 152 สาขา กลุ่มเทสโก้ โลตัส โดยบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวช่ัน เซ็นเตอร์ จำกัด จำนวน 217 
สาขา กลุ่มแม็คโคร โดยบริษัท สยามแม็คโคร จำกัด จำนวน 137 สาขา และท็อป พลาซ่า โดยบริษัท เซ็นทรัล
ฟ ู้ด รีเทล จำกัด จำนวน 4 สาขา จากข้อมูลปี 2563 ถึงไตรมาส 3 ปี 2563 พบว่าจำนวนสาขามีการ
เปล่ียนแปลงเล็กน้อยอย่างไรก็ตามเมื่อเทียบกับปี 2562 พบว่าจำนวนสาขาเพิ่มข้ึน 10 สาขา โดยเฉพาะกลุ่ม
เทสโก้ โลตัส ท่ีมีการขยายสาขาสูงสุดท่ี 6 สาขา กลุ่มแม็คโคร 3 สาขา รองลงมาได้แก่ กลุ่มบ๊ิกซี เพ่ิมข้ึน 1 
สาขา

จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เกต็

600 

จํา
นว
นส
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า
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480500 437 

391365400 346337 
304 
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สาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ไตรมาส 3 ปี 2563

ทอปส พลาซา

แม็คโคร / แม็คโคร ฟูดเซอรวิส / เมกะ ฟูด ช็อป

เทสโก โลตัส / เทสโก โลตัสซี เอ็กซตรา / เทสโก โลตัส คุมคา 217 

บิ๊กซี ซูเปอรเซ็นเตอร / บิ๊กซี เอ็กซตรา / บิ๊กซี จัมโบ 152 

137 

4 

0 50 100 150 200 250

จํานวนสาขา
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ซุปเปอร์มาร์เก็ต

ในส่วนของพื้นท่ีค้าปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต ณ ไตรมาสท่ี 3 ปี 2563 พบว่ามีจำนวนสาขารวมท้ังส้ิน 610 
สาขา ซ ่ึ งลดลงมาจากไตรมาสก่อนหน้าซ ่ึ งอย ู่ ท ่ี  688 สาขา คิดเป็นประมาณ 11.33% (เฉพาะกลุ่ม
ท็อปส์ซูปเปอร์มาร์เก็ตลดลง 79 สาขา) และหากพิจารณาจากข้อมูลย้อนหลังต้ังแต่ปี 2555 ถึงในปัจจุบัน
พบว่าพื้นท่ีค้าปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต เติบโตสูงถึง 126% โดยผู้ประกอบการท่ีมีส่วนแบ่งทางการตลาด
สูงสุด 3 ลำดับแรก ได้แก่ ท็อปส์ และ แบรนด์ในเครือ ของบริษัท เซ็นทรัล ฟู้ด รีเทล จำกัด ซ่ึงมีส่วนแบ่ง
การตลาดประมาณ 37% รองลงมาได้แก่ โลตัส ตลาด และโลตัส ซูเปอร์เซ็นเตอร์ ของบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น
เซ็นเตอร์ จำกัด มีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 32% และบิ๊กซี มาร์เก็ต โดยบริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด
(มหาชน) มีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 10% 

จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทซปุเปอร์มาร์เก็ต

269 
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สาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 

บิ๊กซี มารเก็ต
แม็กซแวลู

กูรเมต มารเก็ต / โฮม เฟรช มารท / กูรเมต ทู โก
ฟูดแลนด

วิลลา มารเก็ต
โลตัส ตลาด / โลตัส ซูเปอรเซ็นเตอร

ทอปส ซูเปอรมารเก็ต และแบรนดในเครือ
196 

37 
23 

19 
30 
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224 
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8. วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

บริษัทฯ ได้พิจารณาแนวทางการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามวิธีการท่ีเป็นท่ียอมรับกันโดยท่ัวไป โดยมี
รายละเอียดดังน้ี

“วิธีต้นทุน” (Cost Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุนการ
ทดแทนด้วยทรัพย์สินท่ีมีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกัน แล้วหักด้วยค่าเส่ือมราคาสะสม เพื่อสะท้อน
ให้เห็นความเส่ือมทางกายภาพ ความเส่ือมตามลักษณะการใช้งานและความเส่ือมอันเนื่องจากความล้าสมัย
ของทรัพย์สินน้ันๆ

“วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” (Market Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยการวิเคราะห์
เปรียบเทียบราคาท่ีมีการตกลงซื้อ-ขายกันในช่วงท่ีผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบันของทรัพย์สินท่ี
มีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกับทรัพย์สินท่ีจะประเมินมูลค่าโดยอาจใช้ปัจจัยต่างๆ เช่น ทำเลท่ีต้ัง
ช่วงเวลาซ้ือขาย ประโยชน์ใช้สอย เง่ือนไขการชำระเงินตลอดจนรูปร่างลักษณะของทรัพย์สินน้ัน เป็นตัวปรับ
ราคาในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีคล้ายคลึงกันด้วย

“วิธีพิจารณาจากรายได้” (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาความสามารถ
ของทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ โดยอาจพิจารณาใช้วิธีคำนวณจากอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Direct 
Capitalization) หรือว ิธ ีการคำนวณจากมูลค่าป ัจจ ุบ ันสุทธิจากประมาณการรายได้กระแสเง ินสด
(Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ท่ีว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีค่าเท่ากับมูลค่าปัจจุบันสุทธิ
ของกระแสรายได้รวมท่ีคาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินน้ันในอนาคต

“วิธีคำนวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ” (Residual Method) เป็นวิธีประมาณการสมมติฐานในการพัฒนาท่ีดินท่ีมี
ความเป็นไปได้ตามข้อกำหนดกฎหมาย ศักยภาพทางกายภาพของทรัพย์สิน และความเหมาะสมทางการเงิน
โดยการประมาณการรายได้จากการพัฒนาโครงการ และหักออกด้วยต้นทุนค่าใช้จ่ายในการพัฒนาโครงการ
ท้ังทางตรงและทางอ้อม รวมท้ังคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบ้ียจ่าย รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายท้ังหมดคือมูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในคร้ังน้ี บริษัทฯ ได้พิจารณาวิธีการประเมินมูลค่าดังกล่าวข้างต้น เพื่อคำนวณหา
มูลค่าของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า โดยทางบริษัทฯ พิจารณาจากสภาพของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ทำเล
ท่ีต้ัง ข้อกำหนดทางกฎหมาย ลักษณะของทรัพย์สิน และศักยภาพในการพัฒนาของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า

สรุปได้ว่าทางบริษัทฯ ใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) และวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
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9. การวิเคราะห์และประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

9.1 วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในคร้ังน้ีทางบริษัทฯ พิจารณาใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) โดยใช้วิธีการ
เปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ์ในการคำนวณหามูลค่าท่ีดินส่วนท่ีเป็นกรรมสิทธิ์
สมบูรณ์ (Freehold Interest) และใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ในการคำนวณหามูลค่า
สิทธิการเช่าของท่ีดิน (Leasehold Value) ระยะเวลา 15 ปี 26 วัน ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 140047 ซ่ึงเป็นท่ีดิน
กรรมสิทธ์ิการเช่า (Leasehold Interest) ส่วนอาคารและสิ่งปลูกสร้างทางบริษัทฯ จะใช้วิธีคิดต้นทุนทดแทนใหม่
(Replacement Cost New) ในการคำนวณมูลค่าทดแทนอาคารและส่ิงปลูกสร้างใหม่ และหักด้วยค่าเส่ือม
(Depreciated) ดังน้ันมูลค่าคงเหลือหลังหักค่าเส ่ือม คือมูลค่าของอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ตามสภาพ
ปัจจุบัน (DRC) โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี

 การประเมินมูลค่าที่ดิน

ในการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าของท่ีดิน (Leasehold Value) ของโฉนดท่ีดินเลขท ่ี  140047 น้ี มูลค่า
สิทธิการเช่าของท่ีดิน (Leasehold Value) จะเท่ากับผลรวมของมูลค่าปัจจุบันของผลต่างระหว่างค่าเช่าตลาด
(Market Rent) หักด้วย ค่าเช่าตามสัญญา (Contract Rent) ตลอดระยะเวลาการเช่า

การประเมินมูลค่าท่ีดินในคร้ังน้ี เน่ืองจากเป็นการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าของท่ีดิน (Leasehold Value) 
ระยะเวลา 15 ปี 26 วัน ดังน้ัน ทางบริษัทฯ จึงทำการประเมินมูลค่าท่ีดินแยกออกเป็น 2 ข้ันตอน ได้แก่
ข้ันตอนท่ี 1 เป็นการประเมินมูลค่าท่ีดินกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) โดยใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด
(Market Approach) และข้ันตอนท่ี  2 เป็นการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าของท ่ีดิน (Leasehold Value) 
ระยะเวลา 15 ปี 26 วัน โดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี

ข้ันตอนที่ 1 การประเมนิมูลค่าที่ดนิกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) 

การประเมินมูลค่าท่ีดินในครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ได้สำรวจข้อมูลท่ีดิน จำนวน 4 แปลง ในบริเวณใกล้เคียงกับท่ีต้ัง
ทรัพย์สิน เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดิน  (ดูแผนท่ีแสดงท่ีต ้ังข้อมูลเปรียบเทียบในเอกสารประกอบ) 
โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี

1. ท่ีดินว่างเปล่า ติดถนนสิงหวัฒน์ (ทล.12) เน้ือท่ีดินประมาณ 12-3-00 ไร่ (5,100.0 ตารางวา) มีราคาขาย
ประมาณ 50,000 บาทต่อตารางวา

2. ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ไม่คิดมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง) ติดถนนพิชัยสงคราม (ทล.1061) เน้ือท่ีดินประมาณ
7-2-57 ไร่ (3,057 ตารางวา) มีราคาเสนอขายประมาณ 42,500 บาทต่อตารางวา

3. ท่ีดินว่างเปล่า ติดถนนมิตรภาพ (ทล.12) เน้ือท่ีดินประมาณ 5-3-39 ไร่ (2,339 ตารางวา) มีราคาเสนอ
ขายประมาณ 52,000 บาทต่อตารางวา

4. ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ไม่คิดมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง) ติดถนนมิตรภาพ (ทล.12) เน้ือท่ีดินประมาณ 7-0-00 ไร่
(2,800 ตารางวา) มีราคาเสนอขายประมาณ 35,700 บาทต่อตารางวา
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ผลสรุปการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สิน

จากการวิเคราะห์ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาเลือกใช้ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ
ในลำดับท่ี 1-4 (ดูรายละเอียดข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ) เฉพาะในส่วนท่ีกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท ถือครองแบบ กรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) 
โดยจะนำมาดำเนินการคำนวณและปรับปรุงเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เพ่ือคำนวณหามูลค่าตลาดของทรัพย์สิน
โดยให้คะแนนลบ (-) เม่ือข้อมูลตลาดเปรียบเทียบดีกว่าทรัพย์สินและให้คะแนนบวก (+) เม่ือข้อมูลตลาด
เปรียบเทียบด้อยกว่าทรัพย์สิน ดังน้ันทางบริษัทฯ จึงได้นำเสนอตารางการปรับปรุงเปรียบเทียบทรัพย์สิน
(Adjustment Grid) ดังต่อไปน้ี
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ตารางเปรียบเทียบที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด

รายการ ทรัพย์สินท่ีประเมิน ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 
ทำเลท่ีตั้ง

ช่วงเวลา

ขนาดเน้ือท่ีดิน (ไร่-งาน-ตารางวา) 

ราคา (บาท/ตารางวา) 

การปรับฐานข้อมูล

ปัจจัยภายนอก
กรรมสิทธิ์ของทรัพย์สิน

การชำระเงิน

เง่ือนไขในการขาย

สภาพตลาด

ปัจจัยภายใน
ทำเลท่ีต้ัง
ขนาดเน้ือท่ีดิน
รูปร่างท่ีดิน
ทางเข้า-ออก ของทรัพย์สิน
ข้อจำกัดทางกฎหมาย
สภาพทางกายภาพ
ผลของปัจจัยภายใน

มูลค่าท่ีปรับแล้ว (บาท/ตารางวา) 

ผลการปรับฐานข้อมูล

การถ่วงน้ำหนักความน่าเชื่อถือ
มูลค่าตลาด (บาท/ตารางวา) 

มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 

ถนนมิตรภาพ (ทล.12) 

31-2-71.4 

35,490 

35,000 

ถนนสิงหวัฒน์ (ทล.12) 

พฤศจิกายน 2563 
12-3-00 

50,000 

0.0% 
50,000 

0.0% 
50,000 
-10.0% 
45,000 

0.0% 
45,000 

10% 
-10% 

0% 
0% 

-5% 
5% 

0.0% 

45,000 

-10.0% 

25.0% 
11,250 

ถนนพิชัยสงคราม
(ทล.1061) 
พฤศจิกายน 2563 

7-2-57
42,500 

0.0% 
42,500 

0.0% 
42,500 
-10.0% 
38,250 

0.0% 
38,250 

0% 
-20% 
10% 
0% 

-10% 
0% 

-20.0% 

30,600 

-30.0% 

25.0% 
7,650 

ถนนมิตรภาพ (ทล.12) 

พฤศจิกายน 2563 
5-3-39

52,000 

0.0% 
52,000 

0.0% 
52,000 
-10.0% 
46,800 

0.0% 
46,800 

0% 
-25% 
10% 
0% 

-5% 
0% 

-20.0% 

37,440 

-30.0% 

25.0% 
9,360 

ถนนมิตรภาพ (ทล.12) 

พฤศจิกายน 2563 
7-0-00 

35,700 

0.0% 
35,700 

0.0% 
35,700 
-10.0% 
32,130 

0.0% 
32,130 

0% 
-20% 
15% 
0% 

-5% 
0% 

-10.0% 

28,920 

-20.0% 

25.0% 
7,230 

จากตารางดังกล่าวข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการวิเคราะห์และคำนวณเปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน โดยทาง
บริษัทฯ ได้สรุปมูลค่าทรัพย์สินจากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) มีรายละเอียดดังน้ี

เน้ือท่ีดิน 31-2-71.4 ไร่ (12,671.4 ตารางวา) 
ราคา 35,000 บาทต่อตารางวา มีมูลค่า 443,499,000 บาท

หรือประมาณ 443,000,000 บาท
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ข้ันตอนที่ 2 การประเมนิมูลค่าสิทธิการเชา่ที่ดิน (Leasehold Value) ระยะเวลา 15 ปี 26 วัน

สมมติฐาน และประมาณการทางการเงินในคร้ังน้ี ทางบริษัทฯ ใช้ข้อมูลจากมูลค่าของท่ีดินแบบกรรมสิทธิ์
สมบูรณ์ (Freehold) ในข้ันตอนท่ี 1 มาประมาณการค่าเช่าตลาดต่อปี โดยท่ัวไปอัตราค่าเช่าท่ีดินว่างเปล่า
ในตลาด จะอยู่ท่ีประมาณ 2% - 4% ของมูลค่ากรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) โดยอัตราค่าเช่าดังกล่าว
จะข้ึนอยู่กับปัจจัยทำเลท่ีต้ังศักยภาพในการพัฒนาและปัจจัยด้านอ่ืนๆ ประกอบกัน เป็นต้น ดังน้ันทางบริษัทฯ
จะพิจารณาใช้อัตราค่าเช่าท่ีดินประมาณ 3% ของมูลค่ากรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) ในการคำนวณค่า
เช่าตลาด (Market Rent) ต่อปี และปรับค่าเช่าตลาดเพิ่มข้ึนประมาณ 15% ทุก 3 ปี ตามการปรับขึ้นของค่า
เช่าตลาดโดยท่ัวไป และหักออกด้วยค่าเช่าท่ีดินตามสัญญา (Ground Lease) ซ่ึงระยะเวลาการประมาณ
การตามรายละเอียดสัญญาเช่าท่ีได้รับจากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส
รีเทล โกรท ปัจจุบันระยะเวลาในการเช่าท่ีดินตามสัญญาเช่าท่ีดินคงเหลือ 15 ปี 26 วัน นำมาคิดหามูลค่า
ปัจจุบันโดยใช้อัตราคิดลด (Discount Rate) ท่ีประมาณ 7% ซึ่งสรุปรายละเอียดดังน้ี

มูลค่าท่ีดินโดยกรรมสิทธิ์สมบรูณ์ (Freehold) 9,082,500 บาท
ค่าเช่าตลาด (Market Rent) 3% ต่อปี
อัตราค่าเช่าตลาดเพิ่มขึ้น 15% ทุก 3 ปี
อัตราคิดลด (Discount Rate) 7% 
ค่าเช่าท่ีตามสัญญาเช่า ได ้แสดงไว ้ใน สร ุปค่าเช ่าท ่ี ด ิน (Ground Lease) 

ตามสัดส่วนพ้ืนท่ีเช่า  (ท้าย หัวข้อ 3.2 รายละเอียด
สัญญาเช่าของทรัพย์สิน) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที่ 6 ปีที ่7 ปีที ่8 
ค่าเชา่ตลาด (Market Rent) 272,475 272,475 272,475 313,346 313,346 313,346 360,348 360,348 

ค่าเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) 182,505 182,505 182,505 182,505 182,505 209,881 209,881 209,881 
กำไรจากการให้เช่า (Profit Rent) 89,970 89,970 89,970 130,841 130,841 103,466 150,467 150,467 
มูลค่าสิทธิการเช่า (Leasehold Value) 1,312,428 
หรือประมาณ (Rounded To) 1,300,000 

ปีที ่9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 
ค่าเชา่ตลาด (Market Rent) 360,348 414,400 414,400 414,400 476,560 476,560 476,560 39,039 

ค่าเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) 209,881 209,881 241,363 241,363 241,363 241,363 241,363 -
กำไรจากการให้เช่า (Profit Rent) 150,467 204,520 173,038 173,038 235,198 235,198 235,198 39,039 

มูลค่าสิทธิการเช่าทีด่ินตามสัญญาเช่าที่ดินคงเหลอื 15 ปี 26 วัน ประมาณ 1,300,000 บาท
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 การประเมินมูลค่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง

เน่ืองจากสถานการณ์วิกฤตการณ์โรคระบาดไวรัส COVID-19 ท้ังในราชอาณาจักรไทยและต่างประเทศท่ัว
โลกต ้ั งแต่ต้นปี 2563 ท่ีผ่านมา ส่งผลกระทบระบบเศรษฐกิจโดยท ่ัวไป ดังน ้ันค่าเส ่ือมทางเศรษฐกิจ
(Economic Obsolescence) จะถูกนำมาพิจารณาในการประเมินมูลค่าคร้ังน ้ี ซ ่ึงจากการตรวจสอบของ
บริษัทฯ ณ วันท่ีตรวจสอบพบว่าอัตราค่าเช่าพ้ืนท่ี และอัตราการเข้าใช้พ้ืนท่ีของอาคารประเภทเดียวกับ
ทรัพย์สิน ไม่ได้มีอัตราลดลงดังน ้ันจากการวิเคราะห์สรุปได้ว่าไม่มีค่าเส ่ือมทางเศรษฐกิจ (Economic 
Obsolescence) 

การประเมินมูลค่าอาคารและส่ิงปลูกสร้างน้ัน ทางบริษัทได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) โดยเร ่ิมจาก
การคำนวณต้นทุนทดแทนใหม ่(Replacement Cost New) ซึ่งได้จากข้อมูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐาน (Standard 
Cost) ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย อย่างไรก็ดี ทางบริษัทฯ ได้สอบทานจากแบบก่อสร้าง
ท่ีได้รับจากลูกค้า และข้อมูลปัจจุบันจากผู้รับเหมาก่อสร้างเพ่ือประกอบการพิจารณาร่วมกัน สำหรับค่าเส่ือม
ของอาคารและส่ิงปลูกสร้างน้ัน ทางบริษัทฯ ประมาณการค่าเส่ือมทางกายภาพ (Physical Obsolescence) 
ประมาณ 2% - 3% ต่อปี ซ่ึงมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ท่ีหักค่าเส่ือมทางกายภาพดังกล่าวถือเป็นมูลค่าต้นทุน
ทดแทนสุทธิ (DRC – Depreciated Replacement Cost) ส่วนค่าเส ่ือมทางการใช้ประโยชน์ (Functional 
Obsolescence) และค่าเส่ือมทางเศรษฐกิจ (Economic Obsolescence) น้ัน บริษัทฯ พิจารณาแล้วไม่พบค่า
เส่ือมในส่วนน้ีท่ีเป็นประเด็นสำคัญ ดังน้ันมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC) ในท่ีน้ี จึงมีมูลค่าเทียบเท่ามูลค่า
ตลาด (Market Value) ของทรัพย์สินท่ีประเมินน้ี จากการวิเคราะห์ข้อมูลตามรายละเอียดข้างต้น บริษัทฯ จึงได้
ทำการสรุปมูลค่าของอาคารและส่ิงปลูกสร้างดังน้ี

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง ภายในโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพิษณุโลก

ลำดับ รายการ
พื้นที่

(ตร.ม.) 

มูลค่าต้นทนุทดแทนใหม่ (RCN) อายุ
อาคาร

(ปี) 

ค่าเส่ือม (Dep.) มูลค่าต้นทนุ
ทดแทนสุทธิ
(DRC) (บาท)

บาท/ตร.ม. รวม (บาท) ต่อปี (%) รวม (%) รวม (บาท) 

1 อาคารเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพิษณุโลก
พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคาร 22,009.54 29,000 638,276,660 24 2.00% 48.00% 306,372,797 331,903,863 

2 อาคารร้านค้า (Outdoor Plaza) 
พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคาร 1,245.00 8,000 9,960,000 6 2.00% 12.00% 1,195,200 8,764,800 

รวมมูลค่าอาคาร 648,236,660 รวมมูลค่าอาคาร 340,668,663 
ส่ิงปลูกสรา้งอ่ืนๆ

ส่วนโล่งหลังคาคลุม 1,436.87 5,000 7,184,350 14 2.00% 28.00% 2,011,618 5,172,732 
ลานคอนกรีต 33,800.00 1,500 50,700,000 24 3.00% 72.00% 36,504,000 14,196,000 

ร้ัวเหล็ก 400.00 1,000 400,000 24 3.00% 72.00% 288,000 112,000 
ป้าย (เทสโก้ โลตัส) 1 ชุด  4,200,000 24 3.00% 72.00% 3,024,000 1,176,000 

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งอ่ืนๆ 62,484,350 รวมมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งอ่ืนๆ 20,656,732 
รวมมูลค่าต้นทนุทดแทนใหม่ (RCN) 710,721,010 รวมมูลค่าต้นทนุทดแทนสุทธิ (DRC) 361,325,395 

หรือประมาณ 711,000,000 หรือประมาณ 361,000,000 
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สรุปมูลค่าทรพัย์สินโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) 

รายละเอียด มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 

 ที่ดิน - กรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) 
 ที่ดิน - สิทธิการเช่า (Leasehold) 
 อาคารและส่ิงปลูกสร้าง

443,000,000 
1,300,000 

361,000,000 
รวมมูลค่าทรัพย์สิน 805,300,000 

9.2 วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 

การประเมินมูลค่า โดยพิจารณาจากวิธีรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
โดยพิจารณาความสามารถของทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ โดยคำนวณมูลค่าปัจจุบันของรายรับกระแส
เงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ท่ีว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีมูลค่าเท่ากับ
มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสรายได้รวมท่ีคาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินในอนาคต

สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

 ระยะเวลาในการประมาณการ

บริษัทฯ ได้ทำการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) สำหรับการดำเนินงานของโครงการ
โดยมีระยะเวลาประมาณการรวม 18 ปี ตามระยะเวลาคงเหลือของสัญญาเช่าท ่ีดิน  (โฉนดท่ีดินเลขท่ี
140047) 

 สมมติฐานประมาณการทางการเงิน

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในคร้ังน้ี ทางบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลย้อนหลังในอดีตท่ีผ่านมาของ
ทรัพย์สินท่ีได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท รวมท้ังใช้ข้อมูลจาก
ตลาดของพื้นท่ีค้าปลีก เพื่อนำมาประกอบการวิเคราะห์ในการประมาณการทางการเงิน

 ประมาณการรายรับของทรพัย์สิน

รายรับของโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพิษณุโลก ท่ีทำการประเมินมูลค่าในคร้ังน้ีคาดว่า
จะได้รับจากรายได้ค่าเช่าพื้นท่ีค้าปลีก ประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) รายได้จาก
ค่าเช่าศูนย์อาหาร (Food Count) รายได้จากผู้ เช่ารายย่อย (Tenant) และรายได้อ ่ืนๆ โดยมีสมมติฐาน
ดังต่อไปน้ี
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1. รายได้จากพื้นท่ีหลัก (Anchor Tenant and Tenant Income) 

ภาพรวมข้อมูลค่าเช่าพื้นท่ีสำหรับธุรกิจค้าปลีก โดยท่ัวไป

ประเภทพ้ืนที่ค้าปลีก ค่าเช่า (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
ค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีกร้านค้า (Inline Retail) 600 - 2,000 
ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 300 - 500 
ซุ้มขายของ (Kiosk) 6,000 - 34,000 บาทต่อซุ้ม
ตู้ ATM 10,000 - 23,000 บาทต่อตู้

จากข้อมูลภาพรวมของค่าเช่าพ้ืนท ่ีค้าปลีกประเภทต่างๆ ดังท ่ีกล่าวมาแล้วข้างต้น ค่าเช่าพ ้ืนท ่ีอาจมี
ความแตกต่างกันในหลายปัจจัย เช่น ทำเลท่ีต้ัง ช่ือเสียงโครงการ ขนาดพ้ืนท่ีและจำนวนของผู้ใช้บริการ
ในแต่ละศูนย์การค้า ซ่ึงอาจมีความแตกต่างของค่าเช่าในแต่ละพ้ืนท่ี ดังน้ันทางบริษัทฯ จึงพิจารณาใช้ข้อมูล
จากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท เก่ียวกับรายได้จากการเช่าพื้นท่ี
ภายในโครงการเป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเน่ืองจากเป็นรายได้จากค่าเช่าท่ีเกิดข้ึนจริง และค่า
เช่าดังกล่าวเป็นค่าเช่าท่ีอยู่ในเกณฑ์ค่าเช่าตลาด ดังน้ัน ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาค่าเช่าพ้ืนท่ีค้าปลีก โดยมี
รายละเอียด ดังน้ี

1.1 รายได้จากพื้นท่ีร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 

รายละเอียด
พ้ืนที่ให้เช่า

(ตารางเมตร) 
ค่าเช่าปีที่ 1 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
การปรับขึ้นค่าเช่า

- แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed) 

- แบบผันแปรตามรายได้
 (Variable) 

2,846.51 

1,852.43 

1,000 

320 

2.5% ต่อปี
ตลอดอายุการประมาณการ

2.5% ต่อปี
ตลอดอายุการประมาณการ
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1.2 รายได้จากพื้นท่ีผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 

- ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 
อ้างอิงตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นท่ีอาคาร วันท่ี 13 มีนาคม 2555 โดยเร่ิมต้น ณ วันท่ีประเมินมูลค่า

ปีตาม
สัญญาเช่า

รวมค่าเช่า
และค่าบริการ
(บาท/เดือน) 

ปีที่
ประมาณการ

ค่าเช่าพื้นที่รายเดือน ค่าเช่า
(บาท/ปี)จำนวนเดือน บาท/เดือน จำนวนเดือน บาท/เดือน

ปีที่ 1 3,034,220 
ปีที่ 2 3,034,220 
ปีที่ 3 3,034,220 
ปีที่ 4 3,337,642 
ปีที่ 5 2,675,231 
ปีที่ 6 2,675,231 
ปีที่ 7 2,942,733 
ปีที่ 8 2,942,733 
ปีที่ 9 2,942,733 ปีที่ 1 (4 ธ.ค. 63 – 3 ธ.ค. 64) 3 2,942,733 9 3,236,984 37,961,055 
ปีที่ 10 3,236,984 ปีที่ 2 (4 ธ.ค. 64 – 3 ธ.ค. 65) 3 3,236,984 9 3,236,984 38,843,808 
ปีที่ 11 3,236,984 ปีที่ 3 (4 ธ.ค. 65 – 3 ธ.ค. 66) 3 3,236,984 9 3,236,984 38,843,808 
ปีที่ 12 3,236,984 ปีที่ 4 (4 ธ.ค. 66 – 3 ธ.ค. 67) 3 3,236,984 9 3,560,654 41,756,837 
ปีที่ 13 3,560,654 ปีที่ 5 (4 ธ.ค. 67 – 3 ธ.ค. 68) 3 3,560,654 9 3,560,654 42,727,847 
ปีที่ 14 3,560,654 ปีที่ 6 (4 ธ.ค. 68 – 3 ธ.ค. 69) 3 3,560,654 9 3,560,654 42,727,847 
ปีที่ 15 3,560,654 ปีที่ 7 (4 ธ.ค. 69 – 3 ธ.ค. 70) 3 3,560,654 9 3,916,720 45,932,439 
ปีที่ 16 3,916,720 ปีที่ 8 (4 ธ.ค. 70 – 3 ธ.ค. 71) 3 3,916,720 9 3,916,720 47,000,636 
ปีที่ 17 3,916,720 ปีที่ 9 (4 ธ.ค. 71 – 3 ธ.ค. 72) 3 3,916,720 9 3,916,720 47,000,636 
ปีที่ 18 3,916,720 ปีที่ 10 (4 ธ.ค. 72 – 29 ส.ค. 73) 3 3,916,720 9 4,308,392 50,525,683 
ปีที่ 19 4,308,392 ปีที่ 11 (4 ธ.ค. 73 – 3 ธ.ค. 74) 3 4,308,392 9 4,308,392 51,700,699 
ปีที่ 20 4,308,392 ปีที่ 12 (4 ธ.ค. 74 – 3 ธ.ค. 75) 3 4,308,392 9 4,308,392 51,700,699 
ปีที่ 21 4,308,392 ปีที่ 13 (4 ธ.ค. 75 – 3 ธ.ค. 76) 3 4,308,392 9 4,739,231 55,578,253 
ปีที่ 22 4,739,231 ปีที่ 14 (4 ธ.ค. 76 – 3 ธ.ค. 77) 3 4,739,231 9 4,739,231 56,870,771 
ปีที่ 23 4,739,231 ปีที่ 15 (4 ธ.ค. 77 – 3 ธ.ค. 78) 3 4,739,231 9 4,739,231 56,870,771 
ปีที่ 24 4,739,231 ปีที่ 16 (4 ธ.ค. 78 – 3 ธ.ค. 79) 3 4,739,231 9 5,213,154 61,136,077 
ปีที่ 25 5,213,154 ปีที่ 17 (4 ธ.ค. 79 – 3 ธ.ค. 80) 3 5,213,154 9 5,213,154 62,557,846 
ปีที่ 26 5,213,154 ปีที่ 18 (4 ธ.ค. 80 – 3 ธ.ค. 81) 3 5,213,154 9 5,213,154 62,557,846 
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- ส่วนศูนย์อาหาร (Food Court) 
อ้างอิงตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นท่ีอาคาร วันท่ี 13 มีนาคม 2555 โดยเร่ิมต้น ณ วันท่ีประเมินมูลค่า

ปีตาม
สัญญาเช่า

รวมค่าเช่า
และค่าบริการ
(บาท/เดือน) 

ปีที่
ประมาณการ

ค่าเช่าพื้นที่รายเดือน ค่าเช่า
(บาท/ปี)จำนวนเดือน บาท/เดือน จำนวนเดือน บาท/เดือน

ปีที่ 1 214,950 

ปีที่ 2 214,950 

ปีที่ 3 214,950 

ปีที่ 4 236,445 

ปีที่ 5 236,445 

ปีที่ 6 236,445 

ปีที่ 7 260,090 

ปีที่ 8 260,090 

ปีที่ 9 260,090 ปีที่ 1 (4 ธ.ค. 63 – 3 ธ.ค. 64) 3 260,090 9 286,099 3,355,161 

ปีที่ 10 286,099 ปีที่ 2 (4 ธ.ค. 64 – 3 ธ.ค. 65) 3 286,099 9 286,099 3,433,188 

ปีที่ 11 286,099 ปีที่ 3 (4 ธ.ค. 65 – 3 ธ.ค. 66) 3 286,099 9 286,099 3,433,188 

ปีที่ 12 286,099 ปีที่ 4 (4 ธ.ค. 66 – 3 ธ.ค. 67) 3 286,099 9 314,708 3,690,668 

ปีที่ 13 314,708 ปีที่ 5 (4 ธ.ค. 67 – 3 ธ.ค. 68) 3 314,708 9 314,708 3,776,495 

ปีที่ 14 314,708 ปีที่ 6 (4 ธ.ค. 68 – 3 ธ.ค. 69) 3 314,708 9 314,708 3,776,495 

ปีที่ 15 314,708 ปีที่ 7 (4 ธ.ค. 69 – 3 ธ.ค. 70) 3 314,708 9 346,179 4,059,738 

ปีที่ 16 346,179 ปีที่ 8 (4 ธ.ค. 70 – 3 ธ.ค. 71) 3 346,179 9 346,179 4,154,153 

ปีที่ 17 346,179 ปีที่ 9 (4 ธ.ค. 71 – 3 ธ.ค. 72) 3 346,179 9 346,179 4,154,153 

ปีที่ 18 346,179 ปีที่ 10 (4 ธ.ค. 72 – 29 ส.ค. 73) 3 346,179 9 380,797 4,465,712 

ปีที่ 19 380,797 ปีที่ 11 (4 ธ.ค. 73 – 3 ธ.ค. 74) 3 380,797 9 380,797 4,569,566 

ปีที่ 20 380,797 ปีที่ 12 (4 ธ.ค. 74 – 3 ธ.ค. 75) 3 380,797 9 380,797 4,569,566 

ปีที่ 21 380,797 ปีที่ 13 (4 ธ.ค. 75 – 3 ธ.ค. 76) 3 380,797 9 418,877 4,912,284 

ปีที่ 22 418,877 ปีที่ 14 (4 ธ.ค. 76 – 3 ธ.ค. 77) 3 418,877 9 418,877 5,026,523 

ปีที่ 23 418,877 ปีที่ 15 (4 ธ.ค. 77 – 3 ธ.ค. 78) 3 418,877 9 418,877 5,026,523 

ปีที่ 24 418,877 ปีที่ 16 (4 ธ.ค. 78 – 3 ธ.ค. 79) 3 418,877 9 460,765 5,403,512 

ปีที่ 25 460,765 ปีที่ 17 (4 ธ.ค. 79 – 3 ธ.ค. 80) 3 460,765 9 460,765 5,529,174 

ปีที่ 26 460,765 ปีที่ 18 (4 ธ.ค. 80 – 3 ธ.ค. 81) 3 460,765 9 460,765 5,529,174 
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- พื้นท่ีเช่าหลักอื่นๆ (Other Anchor Tenant) 

รายละเอียด
พ้ืนที่ให้เช่า
(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าปีที ่1 
(บาท/ ตารางเมตร/ เดือน) 

การปรับขึ้นค่าเช่า

เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (Major Cineplex) 2,950 80 10% ทุก 3 ปี

หมายเหต ุ: 
- ทางบริษัทฯ พิจารณาขนาดพ้ืนท่ีร้านค้าแบบถาวร และผู้เช่าหลักอ่ืนๆ ตามข้อมูลท่ีได้รับจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท

- พ้ืนท่ีผู้เช่าหลักอ่ืนๆ ในส่วนผู้เช่าราย บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) การประมาณการค่าเช่า
และค่าบริการ ทางบริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลค่าเช่าพื้นท่ี ท่ีได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท เน่ืองจากตามสัญญาเช่า มีการเก็บค่าเช่าจากยอดรายได้ (Profit Sharing) 
จากรายได้ท่ีเกิดขึ้นจริง

 ประมาณอตัราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) 

สำหรับอัตราการเข้าใช้พ้ืนท่ีทางบริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลท่ีได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท และข้อมูลการเช่าพ้ืนท่ีค้าปลีกท่ีมีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์สิน โดยทาง
บริษัทฯ ประมาณการอัตราการใช้พื้นท่ีดังน้ี

รายละเอียด อัตราการใช้พ้ืนที่ (Occupancy Rate) 
พื้นที่ร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 78% ในปีที่ 1 

85% ในปีที 2 
และ 90% ในปีที 3 - ปีที่ 18 

พื้นที่ไฮเปอร์ มาร์เก็ต (Hyper Market) 

พื้นที่ศูนย์อาหาร (Food Court) 
พื้นที่เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (Major Cineplex) 

100% 

2. รายได้จากพื้นท่ีเช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 

ประมาณการรายได้จากพ้ืนท่ีเช่าช่ัวคราว ประกอบด้วย รายได้จากค่าเช่าพ้ืนท่ีลานโปรโมช่ัน รายได้จาก
ค่าเช่าพื้นท่ีบริเวณส่วนกลางบริเวณทางเดินหรือทางผ่าน ท่ีมีลักษณะชั่วคราว โดยมีรายละเอียดดังน้ี

รายละเอียด
รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว ประมาณ 28% ของรายได้จากร้านค้าแบบถาวร (โดยไม่รวมรายได้

จากค่าเช่าพ้ืนท่ี ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีท่ี 1 และ
ปรับเพิ่ม 2.5% ต่อปีในปีที่ 2 - ปีที่ 18 
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3. รายได้อื่นๆ (Other Income) 

ประมาณการรายได้อ่ืนๆ ประกอบไปด้วย รายได้จากค่าเช่าติดป้ายโฆษณา และรายได้อ่ืนๆ โดยมีรายละเอียด
ดังน้ี

รายละเอียด
รายได้อื่นๆ ประมาณ 1.2% ของรายได้จากการปล่อยเช่าพ้ืนท่ี  (โดยไม่รวม

รายได้จากพ้ืนท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการ
ประมาณการ

 ประมาณการค่าใชจ้่าย (Operating Expenses) 

ประมาณการค่าใช้จ่ายแบ่งเป็น ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน และค่าใช้จ่ายคงท่ี ของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า
มีรายละเอียดดังต่อไปน้ี

ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน (Operating Expenses) 
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการส่วนกลาง
(Common Area Expenses) 

ประมาณ 7.5% ของรายได้รวมที่เกิดข้ึนจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พ้ืนท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) และปรับเพ่ิมข้ึน 3% ต่อปี
ในปีที่ 2 - ปีที่ 18 

ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า
(Fee for Rental Collection) 

ประมาณ 2.4% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพ้ืนท่ี ตลอดอายุ
การประมาณการ

ค่าคอมมิชช่ัน - พื้นที่ผู้เช่าทั่วไป
(Leasing Commission) 

ประมาณ 3.6% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื้นที ่(โดยไม่รวม
รายได้จากพ ้ืนท ่ี ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุ
การประมาณการ

ค่าคอมมิชช่ัน - พื้นที่เช่าเทสโก้ โลตัส
(Leasing Commission) 

ในปีท่ี 10 และปีท่ี 20 ของสัญญาเช่าพ้ืนท่ีส่วน Hypermarket และ
Food Court จะมีค่าคอมมิชช่ันในการต่อสัญญา ประมาณ 4.17% 
ของรายได้รวมจากพ้ืนท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร (โดยใน
การประมาณการครั้งนี้ จะคิดค่าคอมมิชช่ันในปีที่ 2 และปีที่ 12) 

ค่าพลังงาน
 (Utilities expenses) 

ประมาณ 14% ของรายได้รวมท่ีเกิดข้ึนจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการประมาณการ

ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา
(Repair and maintenance expenses) 

ประมาณ 2.5% ของรายได้รวมที่เกิดข้ึนจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการประมาณการ

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (Other expenses) ประมาณ 1.2% ของรายได้รวมท ่ี เก ิดข ้ึ นจร ิง ตลอดอายุการ
ประมาณการ
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ประมาณการค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges) 
ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร
(Incentive Fee) 

ประมาณ  1.8% ของรายได ้จากการดำเน ินงาน ตลอดอายุ
การประมาณการ

ค่าประกันภัย
(Property Insurance) 

ประมาณ 1.3% ของรายได้รวมท ่ี เกิดข ้ึนจริง ในปีท ่ี  1 และปรับ
เพ่ิมขึ้น 3% ต่อปีในปีที่ 2 - ปีที่ 18 

ค่าเช่าที่ดิน (Ground Lease) ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี) 
1-5 182,505 

5-10 209,881 
10-15 241,363 
16-18 -

 เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 

เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร ประกอบไปด้วย เงินสำรองในการเปล่ียนวัสดุ และอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคาร
ซ่ึงมีความสำคัญในเร่ืองของการบำรุงรักษาคุณภาพของวัสดุ และอุปกรณ์ ค่าใช้จ่ายน้ีจะสะท้อนให้เห็นถึง
ความเหมาะสมของทุนสำรองทดแทน โดยเง ินสำรองปรับปรุงอาคารท ่ั วไปอย ู่ ท ่ี ประมาณ 2%-5% 
ของรายได้รวม โดยการประมาณการดังกล่าวจะข้ึนอยู่กับอายุ และประเภทของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า

ต้นทุนค่าใช้จ่าย
เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 3.0% ของรายได้รวมท่ีเกิดข้ึนจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการประมาณการ

 อัตราคิดลด (Discount Rate) 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษ ัทฯ ได้พ ิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรร ัฐบาล
สูงสุดระยะเวลา 50 ปี ณ วันท่ีประเมินมูลค่า (4 ธันวาคม 2563) ประมาณ 2.50% บวกกับปัจจัยเส ่ียง
ในธุรกิจลักษณะเดียวกัน ประมาณ 7% - 8% ดังน้ัน ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาอัตราคิดลด (Discount Rate) 
ท่ีประมาณ 10% 

 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน

จากการเก็บข้อมูลตลาดของอสังหาริมทรัพย์ ในระยะเวลา 2 - 3 ปี ท่ีผ่านมาปรากฎว่าอัตราผลตอบแทนการ
ลงทุนของผู้ประกอบการสำหรับพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่าจะอยู่ในเกณฑ์เฉล่ียประมาณ 7% - 8% สำหรับการซ้ือ-ขาย
เปล่ียนมือ ดังน้ันทางบริษัทฯ จึงมีความเห็นว่าประมาณการอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Cap Rate) สำหรับ
ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าในครั้งน้ีอยู่ในอัตราประมาณ 7% 
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 โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพิษณุโลก

สมมติฐานการประมาณการโดยวิธีรายได้
รายได้จากร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 
แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed-rent Tenant) 

แบบผันแปรตามรายได้ (Variable-rent Tenant (GP)) 

อัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 

34,158,120 35,012,073

7,113,331 7,291,164 
78% 85% 

ปีที่ 3 

35,887,3757,473,444 
90% 

ปีที่ 4 

 36,784,559

7,660,280 
90% 

ปีที่ 5 

37,704,173 7,851,787 
90% 

ปีที่ 6 

38,646,778 

8,048,081 
90% 

ปีที่ 7 

39,612,947 

8,249,283 
90% 

ปีที่ 8 

40,603,271 

8,455,515 
90% 

ปีที่ 9 

41,618,352 

8,666,903 
90% 

ปีที่ 10 

42,658,811 

8,883,576 
90% 

ปีที่ 11 

43,725,281 

9,105,665 
90% 

ปีที่ 12 

44,818,414

9,333,307 
90% 

ปีที่ 13 

 45,938,874

9,566,640 
90% 

ปีที่ 14 

47,087,3469,805,806 
90% 

ปีที่ 15 

 48,264,529 

10,050,951 
90% 

ปีที่ 16 ปีที่ 17 

49,471,143 50,707,921 

10,302,225 10,559,780 
90% 90% 

ปีที่ 18 

51,975,619 

10,823,775 
90% 

รวมรายได้จากร้านค้าแบบถาวร 32,191,732 35,957,752 39,024,737 40,000,355 41,000,364 42,025,373 43,076,007 44,152,907 45,256,730 46,388,148 47,547,852 48,736,548 49,954,962 51,203,836 52,483,932 53,796,030 55,140,931 56,519,454 
พื้นที่ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 
ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 

ศูนย์อาหาร (Food Court) 

เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ & เมเจอร์โบลว์

37,961,055 38,843,808
3,355,161 3,433,188 

2,832,000 2,832,000 

38,843,8083,433,188 

2,832,000 

 41,756,837
3,690,668 

3,044,400 

42,727,847 3,776,495 

3,044,400 

42,727,847 
3,776,495 

3,044,400 

45,932,439 
4,059,738 

3,272,730 

47,000,636 
4,154,153 

3,272,730 

47,000,636 
4,154,153 

3,272,730 

50,525,683 
4,465,712 

3,518,185 

51,700,699 
4,569,566 

3,518,185 

51,700,699
4,569,566 

3,518,185 

 55,578,253
4,912,284 

3,782,049 

56,870,7715,026,523 

3,782,049 

 56,870,771 
5,026,523 

3,782,049 

61,136,077 62,557,846 
5,403,512 5,529,174 

4,065,702 4,065,702 

62,557,846 
5,529,174 

4,065,702 

รวมรายได้จากพื้นที่ผู้เช่าหลัก 44,148,216 45,108,996 45,108,996 48,491,905 49,548,742 49,548,742 53,264,907 54,427,519 54,427,519 58,509,580 59,788,449 59,788,449 64,272,585 65,679,343 65,679,343 70,605,291 72,152,722 72,152,722 

รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 9,806,645 10,051,811 10,303,106 10,560,684 10,824,701 11,095,319 11,372,702 11,657,019 11,948,445 12,247,156 12,553,335 12,867,168 13,188,847 13,518,568 13,856,533 14,202,946 14,558,020 14,921,970 

รวมรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่ 86,146,593 91,118,559 94,436,839 99,052,944 101,373,807 102,669,433 107,713,616 110,237,446 111,632,694 117,144,884 119,889,636 121,392,165 127,416,395 130,401,747 132,019,808 138,604,267 141,851,673 143,594,147 

รายได้อื่นๆ (Other Income) 537,965 586,099 625,918 643,265 658,434 673,981 692,657 708,992 725,735 745,842 763,432 781,463 803,110 822,053 841,470 864,776 885,176 906,086 
รวมรายได้ที่เกิดขึ้นจริง (Effective Gross Income) 86,684,557 91,704,658 95,062,757 99,696,209 102,032,240 103,343,414 108,406,273 110,946,437 112,358,429 117,890,726 120,653,068 122,173,628 128,219,505 131,223,801 132,861,278 139,469,043 142,736,849 144,500,232 
ประมาณการค่าใช้จ่าย (Operating Expenses) 
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการส่วนกลาง (Common Area Exp.) 

ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Fee for  Rental Collection) 

ค่าคอมมิชชั่น (Leasing Commission) - ผู้เช่าทั่วไป

ค่าคอมมิชชั่น (Leasing Commission) - Tesco Lotus 

ค่าพลังงาน (Utilities expenses) 

ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา (Repair and maintenance expenses) 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (Other expenses) 

3,402,626 3,504,704 
2,067,518 2,186,845 

1,613,894 1,758,296 
- 1,762,951 

6,351,568 6,919,873 
1,134,209 1,235,692 

1,040,215 1,100,456 

3,609,846 
2,266,484 

1,877,754 
-

7,390,007 
1,319,644 

1,140,753 

3,718,141 
2,377,271 

1,929,796 
-

7,594,819 
1,356,218 

1,196,355 

3,829,685 
2,432,971 

1,975,301 
-

7,773,906 
1,388,197 

1,224,387 

3,944,576 
2,464,066 

2,021,943 
-

7,957,470 
1,420,977 

1,240,121 

4,062,913 
2,585,127 

2,077,972 
-

8,177,973 
1,460,352 

1,300,875 

4,184,800 
2,645,699 

2,126,976 
-

8,370,831 
1,494,791 

1,331,357 

4,310,344 
2,679,185 

2,177,205 
-

8,568,510 
1,530,091 

1,348,301 

4,439,655 
2,811,477 

2,237,526 
-

8,805,906 
1,572,483 

1,414,689 

4,572,844 
2,877,351 

2,290,297 
-

9,013,593 
1,609,570 

1,447,837 

4,710,030 
2,913,412 

2,344,388 
2,346,470 

9,226,471 
1,647,584 

1,466,084 

4,851,331 
3,057,993 

2,409,331 
-

9,482,056 
1,693,224 

1,538,634 

4,996,870 
3,129,642 

2,466,160 
-

9,705,711 
1,733,163 

1,574,686 

5,146,777 
3,168,475 

2,524,410 
-

9,934,958 
1,774,100 

1,594,335 

5,301,180 5,460,215 
3,326,502 3,404,440 

2,594,328 2,655,528 
- -

10,210,124 10,450,976 
1,823,236 1,866,246 

1,673,629 1,712,842 

5,624,022 
3,446,260 

2,718,257 
-

10,697,850 
1,910,330 

1,734,003 
ค่าใช้จ่ายรวม (Total Operating Expenses)  15,610,028 18,468,817 17,604,488 18,172,598 18,624,447 19,049,153 19,665,213 20,154,454 20,613,635 21,281,736 21,811,492 24,654,439 23,032,569 23,606,232 24,143,055 24,928,999 25,550,247 26,130,721 
รายได้จากการดำเนินงาน (Gross Operating Income) 71,074,529 73,235,841 77,458,269 81,523,611 83,407,793 84,294,261 88,741,061 90,791,984 91,744,793 96,608,990 98,841,576 97,519,190 105,186,936 107,617,569 108,718,223 114,540,044 117,186,602 118,369,512 
Ratio % 81.99% 79.86% 81.48% 81.77% 81.75% 81.57% 81.86% 81.83% 81.65% 81.95% 81.92% 79.82% 82.04% 82.01% 81.83% 82.13% 82.10% 81.92% 
ค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges) 
ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 

ค่าประกันภัย (Property Insurance) 

ค่าเช่าที่ดิน (Ground Lease) 

1,279,342 1,318,245 
1,126,899 1,160,706 

182,505 182,505

1,394,249 
1,195,527 

182,505

1,467,425 
1,231,393 

182,505

1,501,340 
1,268,335 

 182,505 

1,517,297 
1,306,385 

209,881 

1,597,339 
1,345,577 

209,881 

1,634,256 
1,385,944 

209,881 

1,651,406 
1,427,522 

209,881 

1,738,962 
1,470,348 

209,881 

1,779,148 
1,514,458 

241,363 

1,755,345 
1,559,892 

241,363

1,893,365 
1,606,689 

241,363

1,937,116 
1,654,890 

241,363

1,956,928 
1,704,536 

241,363 

2,061,721 2,109,359 
1,755,672 1,808,342 

- -

2,130,651 
1,862,593 

-
รวมค่าใช้จ่ายคงที่ทั้งหมด 2,588,746 2,661,456 2,772,281 2,881,323 2,952,180 3,033,563 3,152,796 3,230,080 3,288,809 3,419,190 3,534,970 3,556,600 3,741,417 3,833,369 3,902,827 3,817,393 3,917,701 3,993,244 
ค่าใช้จ่ายในการลงทุน (CAPEX) 
เงินสำรองเพื่อการปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 1,361,050 1,482,830 1,583,573 1,627,461 1,665,837 1,705,172 1,752,423 1,793,749 1,836,109 1,886,980 1,931,484 1,977,101 2,031,869 2,079,795 2,128,920 2,187,884 2,239,495 2,292,396 
รายได้สุทธิ (Net Operating Income) 67,124,733 69,091,555 73,102,415 77,014,827 78,789,776 79,555,526 83,835,841 85,768,154 86,619,875 91,302,820 93,375,122 91,985,488 99,413,651 101,704,405 102,686,476 108,534,767 111,029,406 112,083,871 
Ratio % 77.44% 75.34% 76.90% 77.25% 77.22% 76.98% 77.33% 77.31% 77.09% 77.45% 77.39% 75.29% 77.53% 77.50% 77.29% 77.82% 77.79% 77.57% 
มูลค่าสุดท้ายของโครงการ (Terminal Value) 1,601,198,163 
Net Operating Income + Terminal Value 67,124,733 69,091,555 73,102,415 77,014,827 78,789,776 79,555,526 83,835,841 85,768,154 86,619,875 91,302,820 93,375,122 91,985,488 99,413,651 101,704,405 102,686,476 108,534,767 1,712,227,569 
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
หรือประมาณ

 979,019,411 บาท

979,000,000 

บาท
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สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สินทั้ง 2 วิธี

วิธีการประเมินมูลค่า มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 
วิธีต้นทุน (Cost Approach) 805,300,000 
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 979,000,000 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังท่ีกล่าวมาแล้วข้างต้นท้ัง 2 วิธี ทางบริษัทฯ พิจารณาแล้วมีความเห็นว่ามูลค่า
ของทรัพย์สินท่ีได้วิเคราะห์น้ันมีความแตกต่างกันพอสมควร อย่างไรก็ตามเม่ือวิเคราะห์จุดอ่อนและจุดแข็ง
ในแต่ละวิธีสามารถอธิบายได้ว่าวิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นการคำนวณมูลค่าทดแทนของทรัพย์สิน
โดยการคำนวณมูลค่าท่ีดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และคำนวณมูลค่าอาคาร และส่ิงปลูกสร้าง
หล ังห ักค ่าเส ่ื อม (Depreciated Replacement Cost) ส ่วนว ิธ ีพ ิจารณาจากรายได ้  (Income Approach) 
เป็นวิธีการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สินโดยใช้ประมาณการรายได้ท ่ี เกิดข ้ึนจริง จากค่าเช่าของทรัพย์สิน
มาคำนวณหามูลค่าของทรัพย์สิน เน่ืองจากทรัพย์สินในปัจจุบันมีความสามารถในการสร้างรายได้ ดังน้ัน
มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ท่ีสูงกว่าวิธีต้นทุน (Cost Approach) 
น้ัน เกิดจากค่าความนิยมในตัวของผู้เช่าหลักหรือผู้ประกอบการ ซ่ึงได้แก่ เทสโก้ โลตัส ประกอบกับทรัพย์สิน
มีลักษณะเป็นทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ ดังน้ัน ทางบริษัทฯ จึงสรุปมูลค่าโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income 
Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ส่วนวิธีต้นทุน (Cost Approach) น้ัน ใช้เป็นเกณฑ์
ตรวจสอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
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เอกสารประกอบ



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

เอกสารประกอบ
ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบที่ดิน



 

 
 

  
 

    
  

  
 

  
   

   
 

  
  

 
 

 
 

 

    
   

   
   

   
   

   

ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 1 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนสิงหวัฒน์ (ทล.12) ห่างจากศูนย์การค้าเซ็นทรัล พลาซ่า พิษณุโลก

ไปทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือ ประมาณ 500 เมตร
ผังเมือง : ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (พื้นท่ีสีเหลือง-บริเวณหมายเลข 1.7) 
สภาพแวดล้อม : พาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัย
เน้ือท่ีดิน : 12-3-00 ไร่ (5,100 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินใกล้เคียงรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า หน้ากว้างติดถนนสิงหวัฒน์ (ทล.12) 

ประมาณ 80 เมตร ลึกประมาณ 300 เมตร มีลักษณะเป็นท่ีนา
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา และโทรศัพท์
ระดับท่ีดิน : ต่ำกว่าระดับถนนด้านหน้าท่ีดินประมาณ 2 เมตร
ถนนผ่านหน้า : ถนนคอนกรีต ขนาด 6 ช่องจราจร
ราคาเสนอขาย  : 50,000 บาทต่อตารางวา
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : คุณธงชัย โทรศัพท์ 094-649-6694 และ 083-745-5556 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรม
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลท่ีต้ัง 
2. ขนาดเนื้อที่ดิน 
3. รูปร่างที่ดิน 
4. ถนนทางเข้า-ออก 

5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย 
6. สภาพทางกายภาพ 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 2 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ไม่คิดมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง) 
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนพิชัยสงคราม  (ทล .1061) ห่างจากทางแยกโคกมะตูม ไปทาง

ทิศตะวันออก ประมาณ 300 เมตร
ผังเมือง : ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก (พื้นท่ีสีแดง-บริเวณ

หมายเลข 3.16) 
สภาพแวดล้อม : พาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัย
เน้ือท่ีดิน : 7-2-57 ไร่ (3,057 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินคล้ายรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า หน้ากว้างประมาณ 40 เมตร
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา และโทรศัพท์
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนนด้านหน้าท่ีดิน
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 6 ช่องจราจร
ราคาเสนอขาย  : 42,500 บาทต่อตารางวา
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : คุณสมศักด์ิ โทรศัพท์ 081-948-0440 และ 080-335-1789 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรม
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลท่ีต้ัง 
2. ขนาดเนื้อที่ดิน 
3. รูปร่างที่ดิน 

4. ถนนทางเข้า-ออก 

5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย 
6. สภาพทางกายภาพ 

J20/63093 (11/16) 



 

 
 

 
 

  
 

  

  

  
   

 
  

  

 
 

 

 

    
   

   
   

   
   

   

ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 3 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนมิตรภาพ (ทล.12) บริเวณติดกับอินเด็กซ์ ลิฟวิ่งมอลล์ สาขาพิษณุโลก

ด้านทิศตะวันตก หรือห่างจากส่ีแยกอินโดจีนไปทางทิศตะวันตกประมาณ 1.7 
กิโลเมตร

ผังเมือง : ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (พื้นท่ีสีเหลือง-บริเวณหมายเลข 1.36) 
สภาพแวดล้อม : พาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัย
เน้ือท่ีดิน : 5-3-39 ไร่ (2,339 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินเป็นรูปตัวแอล หน้ากว้างประมาณ 38 เมตร
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนนด้านหน้าท่ีดิน
ถนนผ่านหน้า : ถนนคอนกรีต ขนาด 6 ช่องจราจร
ราคาเสนอขาย  : 52,000 บาทต่อตารางวา
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : โทรศัพท์ 091-998-8919 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรม
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลท่ีต้ัง 
2. ขนาดเนื้อที่ดิน 
3. รูปร่างที่ดิน 

4. ถนนทางเข้า-ออก 

5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย 
6. สภาพทางกายภาพ 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 4 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ไม่คิดมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง) 
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนมิตรภาพ (ทล.12) บริเวณเย้ืองแม็คโคร พิษณุโลก หรือห่างจากส่ีแยก

อินโดจีนไปทางทิศตะวันตกประมาณ 650 เมตร
ผังเมือง : ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (พื้นท่ีสีเหลือง-บริเวณหมายเลข 1.31) 
สภาพแวดล้อม : พาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัย
เน้ือท่ีดิน : 7-0-00 ไร่ (2,800.0 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมคางหมู หน้ากว้างประมาณ 140 เมตร ติดถนน

2 ด้าน ได้แก่ ถนนมิตรภาพ (ทล.12) บริเวณด้านหน้า (ทิศใต้) และติดซอยไม่มี
ชื่อ บริเวณด้านข้าง (ทิศตะวันตก) เดิมเคยมีการใช้ประโยชน์เป็นปั๊มน้ำมัน

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนนด้านหน้าท่ีดิน
ถนนผ่านหน้า : ถนนคอนกรีต ขนาด 6 ช่องจราจร
ราคาเสนอขาย  : 35,700 บาทต่อตารางวา
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : โทรศัพท์ 091-070-2111 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินต้ังอยู่บริเวณเชิงสะพานข้ามแยกอินโดจีน เหมาะสำหรับการพัฒนาด้าน

พาณิชยกรรม
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลท่ีต้ัง 
2. ขนาดเนื้อที่ดิน 
3. รูปร่างที่ดิน 

4. ถนนทางเข้า-ออก 

5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย 
6. สภาพทางกายภาพ 
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เอกสารประกอบ ข
แผนทีแ่สดงทำเลที่ตัง้ทรัพย์สิน และขอ้มูลเปรียบเทียบ
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ไม  เขามาตราสวน
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เนื้ ราคาเสนอขาย ราคาซื้อ-ขายอที่ดิน
ลํ ที่ตั้งาดับ หมายเหตุ

(ไร-งาน-ตารางวา) (บาท/ตารางวา) (บาท/ตารางวา) 
ิ ฒน11 ถนนสงหวั  (ทล.12) 12-3-00 50,000 - -

ถนนพิชยสงคราม (ทล.1061)21 ั 7-2-57 42,500 - -
ถนนมตรภาพ (ทล.12)31 ิ 5-3-39 52,000 - -

41 ิ 7-0-00 35,700 - เคยใช    ้ํถนนมตรภาพ (ทล.12) ประโยชนเปนปมนามัน



 

 

  
  

 

เอกสารประกอบ ค
แผนทีแ่สดงที่ตั้งทรัพย์สนิ



 

รร.บริหารธุรกิจและเทคโนโลยีพิษณุโลก

W

N

S

E

ร.ร.อัมรินทรลากูล

สวนสาธารณะ วัดกรมธรรณ วัดสมอแขแผนท่ีแไ

วิทยาลัยเทคนิค
พาณิชยการพิษณุโลก

เฉลิมพระเกียรติ
สี่แยกอินโดจีน

ไอเดีย
เฟอรนิเจอรสดง

มเขาม ร.ร.รัตนวิลลท่ีตั้งทรัพยสิน
าตราสวน

สถานีขนสงผูโดยสารพิษณุโลก

วัดศรีวิสุทธารา

ร.ร.ราชวงศ

วัดเขื่อนขันธ

สถานีขนสงผูโดยสาร 2 

มหาวิทยาลัยพิษณุโลก

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

 

เอกสารประกอบ ง
ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน



 

179 

180 
181 

178 

215 

214 

79 78 77 76 75 74 73 72 71 70 69 

219 

240 เมตร

223 

197 

229 

230 

1 

102 

103 
104 
105 
106 
107 

192 
207 
206 
205 
204268 

203201 

200 

199 

228 

N

S

EW

ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน
ไมเขามาตราสวน

ที่ดินกรรมสิทธิ์สมบูรณ (Freehold) 
ที่ดินกรรมสิทธิ์การเชา (Leasehold) 

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

 

เอกสารประกอบ จ
ผังอาคาร
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อาคารเทสโก โลตัส สาขาพิษณุโลก
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อาคารรานคา (Outdoor Plaza) 

5 

6 

ผังอาคาร
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

จุดถายภาพ



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

 

เอกสารประกอบ ฉ
แปลนอาคาร



แปลนอาคาร เทสโก โลตัส ไฮเปอรมาร เก็ต
ไม   สาขาพิ ุเขามาตราสวน ษณโลก ชั้น 1 



  
 

แปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต
สาขาพิษณุโลก ชั้น 2 



   

92
m

20m

16m

แปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต สาขาพิษณุโลก
อาคารรานคา (Outdoor Plaza) 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ช
รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และใบรับรองการก่อสร้างอาคาร











 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

 

เอกสารประกอบ ซ
รายละเอียดเอกสารสิทธิ

































 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

  

เอกสารประกอบ ฌ
รายละเอียดสัญญาเช่า



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

สัญญาเช่าทีด่ิน





















































 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
   

แก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่า
ลงวันที ่14 มีนาคม พ.ศ.2555











 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

สัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร

































































































 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
   

  

แก้ไขสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนทีไ่ฮเปอร์มาร์เก็ต พื้นที่ศูนย์อาหาร
พื้นที่สำนักงาน พื้นทีซ่่อมบำรุง และพื้นที่คลังสินค้า









































 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
    

 

สัญญาแบ่งเช่าพื้นที่
บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) 



























 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

  

เอกสารประกอบ ญ
ผังเมือง
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ผังเมือง
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

เอกสารประกอบ ฎ
ภาพถ่ายทรัพย์สิน



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพถนนมิตรภาพ (ทล. 12) บริเวณผานหนาทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 1) 

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่3) 

สภาพถนนมิตรภาพ (ทล. 12) บริเวณผานหนาทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 2) 



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่4) 

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 5) 

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 6) 



    

    

ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 7) 

โครงการ เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต สาขาพษิณุโลก

โครงการ เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต สาขาพษิณุโลก



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่ Hypermarket 

สภาพพื้นที่ Hypermarket 

สภาพพื้นที่ Hypermarket 



สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area) 

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area) 

สภาพบริเวณพื้นที่สวนสํานกังาน (Back Office) 

ภาพถายทรัพยสิน



สภาพพื้นที่เชาบริเวณศูนยอาหาร (Food Court) 

สภาพพื้นที่เชาบริเวณศูนยอาหาร (Food Court) 

สภาพพื้นที่เชาบริเวณศูนยอาหาร (Food Court) 

ภาพถายทรัพยสิน



สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant) 

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant) 

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant) 

ภาพถายทรัพยสิน



 

สภาพพื้นที่เชารานคาแบบถาวร (Permanent Tenant) บริเวณอาคารรานคา (Outdoor Plaza) 

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว
(Temporary Tenant) 

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant) 

สภาพพื้นที่ผูเชาหลัก (Anchor Tenant) 

ภาพถายทรัพยสิน



สภาพปายโครงการ

สภาพหองน้าํภายในอาคาร

พื้นที่จอดรถภายในโครงการ

พื้นที่จอดรถภายในโครงการ

ภาพถายทรัพยสิน



สภาพงานระบบไฟฟาสํารอง

สภาพงานระบบไฟฟา

สภาพงานระบบปรับอากาศ

สภาพงานระบบประปา

ภาพถายทรัพยสิน



สภาพงานระบบวงจรปด

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

ภาพถายทรัพยสิน


