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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ประเภทของทรัพย์สิน : สิทธิการเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต 

สาขาพระราม 1
  

ชื่อลูกค้า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
  

วัตถุประสงค ์ : เพื่อต้องการทราบมูลค่าสิทธิการเช่า (Leasehold Value) ของทรัพย์สิน
เพื่อใช้สำหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ

  

รายละเอียดของทรัพย์สิน : สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต
สาขาพระราม 1 โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 สิทธิการเช่าที่ดิน (บางส่วน) โดยมีเนื้อที่ดินตามสัญญาเช่าประมาณ 

12-3-03.25 ไร่ (5,103.25 ตารางวา)  
 อาคารภายในโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพระราม 1  
มีพื้นท่ีอาคารทั้งหมด ประมาณ 45,651 ตารางเมตร  

   

ทำเลทีต่ั้ง : เลขที่ 831 ตั้งอยู่ติดถนนพระราม 1 และถนนบรรทัดทอง แขวงวังใหม่
เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

  

ค่าพิกัด GPS : LAT 13°44'53"N, LONG 100°31'28"E
  

ทางเข้า-ออก : - ถนนพระราม 1 เป็นถนนสาธารณะประโยชน์ โดยมีที่ดินส่วนบุคคล
คั่นระหว่างทรัพย์สินทางด้านทิศใต้กับถนนพระราม 1 โดยโฉนดที่ดิน
เลขท่ี 415 เลขที่ดิน 602 ซึ่งปัจจุบันมีสภาพเป็นทางเดินเท้าบริเวณ
ด้านหน้าทรัพย์สิน กว้างประมาณ 5 เมตร และบางส่วนมีสภาพเป็น
ถนนพระราม 1 ช่วงบริเวณแยกเจริญผล 

- ถนนบรรทัดทอง เป็นถนนส่วนบุคคล โดยโฉนดท่ีดินเลขที ่ 419 
เลขท่ีดิน 606 ซึ่งปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจร 
เขตทางกว้างประมาณ 20 เมตร พร้อมทางเดินเท้า แต่จากการ
ตรวจสอบปรากฎว่าถนนบรรทัดทอง มีการใช้โดยเปิดเผยมาเป็นระยะ
เวลานานเกิน 10 ปีแล้ว และได้ร ับการดูแลรักษาปรับปรุงจาก
สำนักงานเขตปทุมวัน 

- ซอยสาธารณประโยชน์ (ไม่มีชื่อ) ด้านทิศตะวันออกของทรัพย์สิน
  

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
  

เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 2052
  

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน : สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
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ผู้ถือกรรมสิทธ์ิอาคาร : สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
   

ภาระผูกพันทีจ่ดทะเบียน : - ที่ดินบางส่วน และอาคารติดสัญญาเช่าระยะยาว 22 ปี 9 เดือนให้กับ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที ่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 10 ปี 
ระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส 
รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) 

 

หมายเหตุ : บริษัทฯ ได้เนินการตรวจสอบรายละเอียดเอกสารสิทธิโฉนด
ที่ดินและสัญญาเช่าที่ดินจากสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร ณ วันท่ี 
16 พฤศจิกายน 2562 โดยได้รับแจ้งจากสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร
ว่าโฉนดที่ดินและสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวไม่สามารถตรวจสอบได้ ดังน้ัน 
บริษัทฯ ได้พิจารณาใช้เอกสารสิทธิโฉนดที่ดินและสัญญาเช่าที่ดินที่ได้รับ
จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในคร้ังน้ี 

   

สิทธิการครอบครอง (เจ้าของที่ดิน) : ถือกรรมสิทธิ์ผู้ให้เช่า (Lease Fee Estate) 
   

สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือสิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 
   

รายละเอียดสัญญาเช่าที่ดินและอาคาร (โฉนดที่ดินเลขที่ 2052 บางส่วน) 
   

ผู้ให้เชา่ : สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
   

ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
   

เนื้อทีด่ินตามสัญญาเช่า : 12-3-03.25 ไร่ (5,103.25 ตารางวา) 
   

อายุสัญญาเช่า : 22 ปี 9 เดือน  
   

วันเริ่มต้นสัญญาเช่า : 13 มีนาคม 2555 
   

วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 11 ธันวาคม 2577 
   

ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญา : ประมาณ 14 ปี 8 วัน 
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ค่าเช่าตามสญัญา : ปีที ่ ค่าเช่า (บาท/ปี) 
1 (9 เดือน) 17,250,000.00

2-3 17,250,000.00
4-8 19,837,500.00

9-13 22,813,125.00
14-18 26,235,093.75
19-23 30,170,357.81

 

หมายเหตุ : จากการตรวจสอบเอกสารสิทธิที ่ได้รับจากกองทุนรวมฯ 
พบว่าทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่าได้มีการเช่าที ่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 
โดยบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เป็นระยะเวลา 30 ปี และ
ได้มีการยกเลิกแบ่งเช่า เมื่อวันท่ี 16 มีนาคม 2555 ซึ่งทางกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท ได้ทำการเช่า
ที ่ดินพร้อมอาคารโดยมีกำหนดวันเริ ่มสัญญาเช่าในวันที่ 13 มีนาคม 
2555 (ดูรายละเอียดในสำเนาสัญญาเช่าท่ีดิน ภาคผนวก ฌ ประกอบ) 

   

ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดนิ 
ของทางราชการ 

: ตกสำรวจ 

   

ข้อกำหนดทางผังเมือง 
และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

: ข้อกำหนดทางผังเมือง 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์
ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
ซึ ่งกำหนดให้เป็นที ่ด ิน ประเภทพาณิชยกรรม (พื ้นที ่สีแดง บริเวณ
หมายเลข พ.3-21)  
 

- อัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) :  ไม่เกิน 7 : 1 
- อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นท่ีอาคาร (OSR) :  ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5
 

กฎหมายควบคุมอาคาร 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในพื้นที่การปกครองของสำนักงานเขต
ปทุมวัน การขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื ้อถอนอาคาร จะต้อง
ขออนุญาตจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
  

กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 
 

ไม่มี 
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การใช้ประโยชน์ในปัจจบุัน  : สภาพปัจจุบันเป็นอาคารพาณิชยกรรม โดยใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ค้าปลีก  
ให้เช่า ประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต 

   

วันที่ประเมนิมูลค่า : 4 ธันวาคม 2563 
   

มูลค่าสิทธิการเช่า  
(Leasehold Value) 

: 828,000,000 บาท  
(แปดร้อยย่ีสิบแปดล้านบาทถ้วน) 
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1. บทนำ 
 

1.1 วัตถุประสงค์ 
 

 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้รับการมอบหมายให้ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยมีวัตถุประสงค์ 
การประเมินมูลค่าในครั ้งนี ้ เพื ่อต้องการทราบความเห็นของทางบริษัทฯ เกี ่ยวกับมูลค่าตลาดสำหรับ              
สิทธิการเช่า (Leasehold Value) ของทรัพย์สินดังกล่าว ณ วันท่ี 4 ธันวาคม 2563 
 

 บริษัทฯ เข้าใจว่ารายงานการประเมินมูลค่าและผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ จะนำไปเพื่อใช้
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 
 

 นิยามมูลค่าสทิธิการเช่า (Leasehold Value) 
 

“มูลค่าสิทธิการเช่า’’ หมายถึง มูลค่าอันเกิดจากความเป็นเจ้าของของสิทธิในการครอบครอง และใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินซึ่งได้รับจากเงื่อนไขตามสัญญาเช่า อันเป็นไปตามข้อตกลงในสัญญาและมีระยะเวลา
สิ้นสุดที่แน่นอน โดยแลกเปลี่ยนกับการชำระค่าเช่าล่วงหน้าหรือค่าเช่าตามระยะเวลา มูลค่าสิทธิการเช่าจะ           
มีค่าเป็นบวกเมื่อค่าเช่าตลาดสูงกว่าค่าเช่าตามสัญญา และในกรณีที่ค่าเช่าตามสัญญาสูงกว่าค่าเช่าตลาด
มูลค่าสิทธิการเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบหรือศูนย์  
 

 นิยามของต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) 
 

“ต้นทุนทดแทนใหม่” ในที่นี้มีคำจำกัดความว่าเป็นราคาของทรัพย์สินซึ่งมีลักษณะและคุณประโยชน์ท่ี
คล้ายคลึงกันที่สามารถนำมาทดแทนใหม่ได้ในสถานะการณ์ปัจจุบัน โดยคำนึงถึงราคาตลาดของวัสดุ 
ค่าแรงงาน ค่าโสหุ้ย ผลกำไรและค่าธรรมเนียมต่างๆ ด้วย 
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1.5 เง่ือนไขและข้อจำกัด 
 

รายงานการประเมินมูลค่าฉบับน้ีจัดทำข้ึนภายใต้สมมติฐานและเงื่อนไขข้อจำกัดดังต่อไปน้ี 

1. เนื ่องจากสถานการณ์จากไวรัสโคโรน่า (โควิด-19) ตามประกาศขององค์การอนามัยโลกเมื ่อวันท่ี  
11 มีนาคม 2563 ให้เป็นโรคระบาดในระดับโลกซึ่งส่งผลกระทบต่อตลาดเงิน และการจำกัดการเดินทาง
ของประชาชนในเกือบทุกประเทศทั่วโลก รวมทั้งประเทศไทยด้วย ทำให้ธุรกิจได้ถูกผลกระทบจาก
เหตุการณ์ความไม่แน่นอนที่จะเกิดขึ้นจากโควิด-19 ดังกล่าว เป็นผลให้สภาพตลาดมีโอกาสที่จะเกิดการ
เปลี่ยนแปลงได้เป็นรายวัน ดังนั้น เมื่อเวลาเปลี่ยนไป มูลค่าทรัพย์สินที่ได้วิเคราะห์ไว้อาจเปลี่ยนไปได้
อย่างเป็นสาระสำคัญ รายงานฉบับนี้ จึงสามารถใช้ยืนยัน ณ วันที่ระบุไว้สำหรับวันที่ประเมินมูลค่า
เท่านั้น (Valuation Date or Date of Valuation) บริษัทฯ (ผู้ประเมิน) ไม่อาจรับผิดชอบความเสียหายอัน
เนื่องจากมูลค่าเปลี่ยนแปลงไปอันเนื่องจากความไม่แน่นอนจากสถานการณ์นี้เมื่อเวลาเปลี่ยนไป ผู้ใช้
รายงานฉบับนี้จึงควรพิจารณาตรวจสอบถึงความเปลี่ยนแปลงของข้อมูลแวดล้อมที่นำมาวิเคราะห์อย่าง
สม่ำเสมอ 

2. บริษัทฯ จะตรวจสอบประเด็นต่างๆ ทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า อย่างไรก็ดี
บริษัทฯ มีข้อสมมติฐานว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าวมีความถูกต้องตามเอกสารหลักฐานของ               
ผู้ว่าจ้าง ทรัพย์สินดังกล่าวสามารถเสนอซื้อและเสนอขายได้ในตลาดและปราศจากข้อผูกพันใดๆ            
ในทางกฎหมายท้ังในด้านสิทธิยึดหน่วง ภาระจำยอม และสิทธิเรียกร้องต่างๆ 

3. ข้อมูลต่างๆ  ที่ใช้ในการประเมินมูลค่าในรายงานฉบับนี้เป็นข้อมูลที่ได้รับโดยตรงจากผู้ว่าจ้าง รวมท้ัง
บุคคลที่ผู ้ว่าจ้างมอบหมายจึงถือเป็นข้อมูลที่เชื ่อถือได้ อย่างไรก็ดีข้อมูลบางส่วนที่ใช้ประกอบการ
วิเคราะห์ในรายงานฉบับนี้ บริษัทฯ จะสอบทานกับข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินต่างๆ จากเอกสาร
หลักฐานของผู้ว่าจ้างรวมท้ังจะสอบทานจากหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

4. รายงานการประเมินมูลค่าฉบับน้ีเป็นเอกสารปกปิดและใช้เฉพาะตามวัตถุประสงค์ท่ีอ้างถึงเท่าน้ัน  

5. บริษัทฯ หรือบุคคลใดที่ลงลายมือชื ่อในรายงานการประเมินมูลค่านี้ ไม่มีความผูกพันที่จะต้องให้
คำปรึกษาเพิ่มเติมเกี่ยวกับรายงานนี้แต่ประการใด เว้นแต่เป็นการให้การต่อศาล หรือที่เกี่ยวกับการ
ดำเนินการทางศาลในกรณีที่บริษัทฯ หรือบุคคลที่เกี่ยวเนื่องกับรายงานฉบับนี้ถูกอ้างอิงเพื่อเป็นพยาน 
ต่อศาล บริษัทฯ ยินดีให้ความร่วมมือก็ต่อเมื่อได้รับการแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ทราบก่อนล่วงหน้า 
ทั้งนี้บริษัทฯ จะขอคิดค่าใช้จ่ายสำหรับการให้คำปรึกษาและเป็นพยานศาลตามเวลาและค่าใช้จ่ายท่ี
เกิดขึ้นตามจริง 

6. บริษัทฯ ขอสงวนสิทธิ์ต่อความรับผิดชอบใดๆ อันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงของสถานการณ์ด้าน
ตลาด บริษัทฯ ไม่มีภาระผูกพันที่จะต้องแก้ไขรายงานฉบับนี้ต่อเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่ที่ได้
ลงไว้ ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าว 

7. วันท่ีท่ีบริษัทฯ ได้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะถูกระบุไว้ในหนังสือนำส่งในส่วนแรกของรายงานฉบับน้ี 
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8. พื้นที่และขนาดของทรัพย์สินรวมทั้งเอกสารสิทธิต่างๆ บริษัทฯ ได้รับมาจากทางผู้ว่าจ้าง รวมทั้งบุคคล        
ที่ผู้ว่าจ้างมอบหมาย โดยทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการตรวจสอบตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพ         
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ส่วนแผนที่ และภาพถ่ายต่างๆ ในรายงานฉบับนี้จัดทำขึ้น 
เพียงเพื่อช่วยให้ผู้ใช้รายงานฉบับนี้ได้เห็นภาพของทรัพย์สินต่างๆ ชัดเจนขึ้น บริษัทฯ ไม่รับรองใน
ความถูกต้องของมาตราส่วนในแผนที่ และภาพถ่ายนั้นๆ เนื่องจากบริษัทฯ ไม่ได้ใช้บุคคลภายนอก            
เข้ามาทำการสำรวจเป็นการเฉพาะ 

9. ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้ ตั้งอยู่บนสมมติฐานว่า สภาพการใช้งานของทรัพย์สินที่มีผลต่อมูลค่า
ของทรัพย์สินนั้นๆ เช่น ชั้นดิน โครงสร้าง เป็นต้น ได้รับการเปิดเผยอย่างไม่มีการปิดบัง ทางบริษัทฯ ไม่มี
ส่วนรับผิดชอบเกี่ยวกับสภาพของทรัพย์สินดังกล่าวหรือการจัดให้มีการสำรวจทรัพย์สินเหล่านั้นใน           
เชิงวิศวกรรม 

10. บริษัทฯ ขอจำกัดความรับผิดชอบต่อค่าเสียหายที่เกิดขึ้นอันเป็นผลจากการปฏิบัติงาน ตามหนังสือเสนอ
บริการ ไม่ว่าจะด้วยความประมาทเลินเล่อหรือด้วยสาเหตุอื่นก็ตาม โดยยินดีจะชดใช้ค่าเสียหายให้           
ผู้ว่าจ้างไม่เกินจำนวนค่าธรรมเนียมบริการท่ีบริษัทฯ ได้รับเน่ืองจากการให้บริการน้ัน  

11. ข้อสมมติฐานทางการเงินเพื่อประมาณการในงบกระแสเงินสดและการคิดส่วนลดตามวิธีส่วนลดกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow) ทางผู้ประเมินได้เก็บข้อมูลจากตลาดและข้อมูลบางส่วนจากผู้ว่าจ้าง 
ดังนั้นการประมาณการนี้ไม่ใช่การคาดการณ์ในอนาคต แต่เป็นการคาดคะเนสภาพตลาดปัจจุบันท่ี         
มีผลกระทบต่อรายได้และรายจ่ายของทรัพย์สินที่น่าจะเป็นไปได้ โดยอาศัยข้อสมมติฐานที่สมเหตุสมผล 
อย่างไรก็ดีเนื่องจากการวิเคราะห์ดังกล่าวตั้งอยู่บนสมมติฐานหรือสภาวะต่างๆ ที่ยังไม่เกิดขึ้น ซึ่งในทาง
ปฏิบัติผลของการดำเนินการอาจคลาดเคลื่อนไปจากที่ประมาณการไว้ ถ้าหากข้อสมมติฐานหรือสภาวะ
เปล่ียนแปลงไป 
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2. ทำเลที่ต้ังทรัพย์สิน 
 

2.1 ที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่เลขที่ 831 ติดถนนพระราม 1 และถนนบรรทัดทอง บริเวณสี่แยกเจริญผล  
ช่วงบริเวณถนนพระราม 1 ตัดกับถนนบรรทัดทอง โดยตั ้งอยู่ตรงข้ามศูนย์การค้าชุมชนสเตเดี ้ยม วัน  
หรือห่างจากสี่แยกปทุมวัน ช่วงบริเวณถนนพระราม 1 ตัดกับถนนพญาไท ไปทางทิศตะวันตก ประมาณ   
700 เมตร ในแขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร (ดูแผนท่ีแสดงท่ีต้ังทรัพย์สินในเอกสารประกอบ) 
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ต้ังอยู่บริเวณเย้ืองกับสนามกีฬาแห่งชาติ ไปทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือ 
 

ค่าพิกัด GPS 
 

LAT 13°44'53"N, LONG 100°31'28"E 

 
2.2 การใช้ประโยชน์ทีด่ินและสภาพแวดล้อม 
 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินในบริเวณใกล้เคียงท่ีต้ังของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าประกอบด้วย การใช้ประโยชน์ท่ีดิน
เพื่อการพาณิชยกรรม และที่อยู่อาศัย การใช้ประโยชน์ในด้านพาณิชยกรรมจะอยู่ในลักษณะของอาคาร
พาณิชย์ อาคารสำนักงาน โชว์รูม ศูนย์การค้า โรงแรม และธนาคาร โดยทั่วไปจะตั้งอยู ่บริเวณริมถนน 
พระราม 1 ถนนบรรทัดทอง และถนนพญาไท ส่วนการใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยจะอยู่ในลักษณะของ
คอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท์ และอาคารพาณิชย์เพื่อการพักอาศัย โดยจะตั้งอยู่บริเวณริมถนนพระราม 1  
ถนนพญาไท และตามซอยแยกย่อยต่างๆ โดยมีสถานที่สำคัญในบริเวณใกล้เคียง ประกอบด้วย ศูนย์การค้า
ชุมชนสเตเดียม วัน สถาบันเทคโนโลยีปทุมวัน วัดชัยมงคล กรมพลศึกษา กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา  
สนามกีฬาแห่งชาติศุภชลาศัย หอศิลปวัฒนธรรม วังสระปทุม จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี
ราชมงคลตะวันออก วิทยาเขตอุเทนถวาย ศูนย์การค้าสยามพารากอน ศูนย์การค้าสามย่านมิตรทาวน์  
เป็นต้น 

 
2.3 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
  

ระบบสาธารณูปโภคที่ให้บริการในพื้นที ่บริเวณที่ตั ้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าประกอบด้วย ไฟฟ้า 
น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
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2.4 สภาพทางเข้า-ออกทรัพย์สนิ 
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าสามารถเข้า-ออก ได้ดังน้ี 
 

ถนนบรรทัดทอง ซึ ่งเป ็นถนนส่วนบุคคล โดยโฉนดที ่ด ินเลขที ่ 419 เลขที ่ด ิน 606 มีสภาพปัจจุบัน  
เป็นถนนลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจร หรือ กว้างประมาณ 12 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 20 เมตร  
พร้อมทางเดินเท้า และท่อระบายน้ำ ซึ่งจากการตรวจสอบสำนักงานเขตปทุมวันปรากฎว่า ถนนบรรทัดทอง  
มีการใช้โดยเปิดเผยมาเป็นระยะเวลานานเกิน 10 ปีแล้ว และได้รับการดูแลรักษาปรับปรุงจากสำนักงานเขต
ปทุมวัน  
 

 ถนนพระราม 1 เป็นถนนสาธารณประโยชน์ สภาพปัจจุบันเป็นถนนลาดยาง ขนาด 6 ช่องจราจร หรือ 
กว้างประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 24 เมตร พร้อมทางเดินเท้า และท่อระบายน้ำ โดยมีท่ีดิน
ส่วนบุคคลคั่นระหว่างทรัพย์สินทางด้านทิศใต้กับถนนพระราม 1 โดยโฉนดที่ดินเลขที่ 415 เลขที่ดิน 602 
ซึ่งปัจจุบันมีสภาพเป็นทางเดินเท้าบริเวณด้านหน้าทรัพย์สิน กว้างประมาณ 5 เมตร และบางส่วน 
มีสภาพเป็นถนนพระราม 1 ช่วงบริเวณแยกเจริญผล 

 ซอยสาธารณประโยชน์ (ไม่ม ีช ื ่อ) ซึ ่งแยกจากถนนพระราม 1 มีสภาพเป็นถนนคอนกรีตขนาด  
2 ช่องจราจร หรือกว้างประมาณ 6 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 10 เมตร พร้อมทางเดินเท้าและ 
ท่อระบายน้ำ 

 

การเดินทางเข้า-ออก ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ณ วันที่ประเมินมูลค่าบริเวณด้านหน้าทรัพย์สิน สามารถ 
เดินทางเข้า-ออก ได้โดยรถส่วนบุคคล รถประจำทางสาธารณะ และรถรับจ้าง  
 

หมายเหตุ :  

บริษัทฯ ได้ดำเนินการตรวจสอบ และขอคัดสำเนาเอกสารสิทธิของถนนบรรทัดทอง (โฉนดที่ดินเลขที่ 419 
เลขที่ 606) และที่ดินส่วนบุคคลคั่นระหว่างทรัพย์สินทางด้านทิศใต้กับถนนพระราม 1 (โฉนดที่ดินเลขที่ 415 
เลขที่ดิน 602) ณ สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร แต่ไม่ได้รับอนุญาตจากเจ้าหน้าท่ีให้ทำการตรวจสอบ โดย
จากสำรวจและสอบถามสำนักงานเขตถนนบรรทัดทองและที่ดินส่วนบุคคลดังกล่าว ได้ถูกใช้เป็นทางสัญจร 
โดยเปิดเผยแก่สาธารณะท่ัวไปเกินกว่า 10 ปี  

 

ระบบรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน 
 

ทรัพย์สินตั้งอยู่ในบริเวณใกล้กับระบบขนส่งมวลระบบรถไฟฟ้ามหานคร โดยทรัพย์สินตั้งอยู่ห่างจากสถานี
รถไฟฟ้า BTS สถานีสนามกีฬาแห่งชาติ ไปทางทิศตะวันตกประมาณ 400 เมตร 
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2.5 สถานที่สำคัญบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

  ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าต้ังอยู่ห่างจากสถานท่ีสำคัญในบริเวณใกล้เคียง ดังน้ี 
 

สถานที่ราชการ/รัฐวิสาหกิจ สถานศึกษา และศาสนสถาน  
 

- สถาบันเทคโนโลยีปทุมวัน ติดกับทรัพย์สินทางด้านทิศตะวันออก 
- สนามกีฬาแห่งชาติ อยู่เย้ืองกับทรัพย์สินทางด้านทิศตะวันออกเฉียงใต้ 
- วัดชัยมงคล ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ  100 เมตร 
- หอศิลปวัฒนธรรม ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 650 เมตร 
- มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลตะวันออก วิทยาเขตอุเทนถวาย 
ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ  1.1 กิโลเมตร 

- จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้  ประมาณ  1.3 กิโลเมตร 
 

หน่วยงานบรกิาร ห้างสรรพสินค้า โชว์รมูรถยนต์ และสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ 
 

- ศูนย์การค้าชุมชนสเตเดียม วัน ต้ังอยู่ตรงข้ามทรัพย์สินทางด้านทิศใต้ 
- รถไฟฟ้า BTS สถานีสนามกีฬาแห่งชาติ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ  400 เมตร 
- ศูนย์การค้า เอ็ม บ ีเค เซ็นเตอร์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ  500 เมตร 
- สยาม สแควร์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 900 เมตร 
- ศูนย์การค้าสยามพารากอน ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก  ประมาณ  1.0 กิโลเมตร 
- ศูนย์การค้าสยาม สแควร์ วัน ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก  ประมาณ  1.0 กิโลเมตร 
- ศูนย์การค้าสามย่านมิตรทาวน์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ 1.6 กิโลเมตร 
 

อาคารพาณิชยกรรม 
 

- โรงแรมสยาม แอ็ท สยาม ดีไซน์ โฮเต็ล กรุงเทพ 
- ห่างจากทรัพย์สินไปทางด้านทิศตะวันออก ประมาณ 200 เมตร 
- อาคารศรีจุลทรัพย์ทาวเวอร์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 500 เมตร 
- โรงแรมเดอะทวินทาวเวอร์กรุงเทพ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 500 เมตร 
- โรงแรมปทุมวัน ปร๊ินเซส ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ 900 เมตร 
- อาคารสยามทาวเวอร์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 900 เมตร 
- อัมรินทร์ทาวเวอร์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 1.7 กิโลเมตร 
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3.  รายละเอียดของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
  

3.1 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 

ทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่า ได้แก่ สิทธิการเช่าที ่ดิน เนื ้อท่ีดินตามสัญญาเช่าประมาณ 12-3-03.25 ไร่  
(5,103.25 ตารางวา)  พร้อมอาคารโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพระราม 1 โดยมีรายละเอียด
ของที่ดินและอาคารดังต่อไปน้ี 
 

 ที่ดิน 
 

ประกอบด้วยโฉนดที่ดิน จำนวน 1 โฉนด เนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิประมาณ 12-3-11.4 ไร่ (5,111.4 ตารางวา) 
โดยการประเมินมูลค่าในครั้งนี้ ทางผบริษัทฯ ประเมินมูลค่าที่ดินตามสัญญาเช่า โดยมีเนื้อที่ดินประมาณ 
12-3-03.25 ไร่ (5,103.25 ตารางวา) โดยมีลักษณะรูปแปลงที่ดินส่วนที่ประเมินมูลค่าเป็นรูปหลายเหลี่ยม  
มีความกว้างด้านหน้าท่ีดิน (ทิศใต้) ติดถนนพระราม 1 ยาวประมาณ 90 เมตร โดยมีความลึกสูงสุดของแปลง
ที่ดินจาก ด้านหน้าที่ดิน (ทิศใต้) จนสุดเขตด้านหลังที่ดิน (ทิศเหนือ) ยาวประมาณ 187 เมตร (ดูรายละเอียด
ผังแสดงรูปแปลงที่ดินในเอกสารประกอบ) สภาพปัจจุบันระดับของท่ีดินเสมอระดับถนนด้านหน้าท่ีดิน 
 

ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ามีอาณาเขตท่ีดินติดต่อดังน้ี 
 

ทิศเหนือ : ติดทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ยาวรวมประมาณ 126 เมตร 
ทิศใต้ : ติดถนนพระราม 1 ยาวรวมประมาณ 90 เมตร 
ทิศตะวันออก : ติดซอยสาธารณประโยชน์ (ไม่มีชือ่) ยาวรวมประมาณ 187 เมตร 
ทิศตะวันตก : ติดถนนบรรทัดทอง ยาวรวมประมาณ 156 เมตร 
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 อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
 

บริษัทฯ ได้ทำการสำรวจอาคารและส่ิงปลูกสร้างภายในทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ได้แก่ อาคารโครงการ เทสโก้ 
โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพระราม 1 โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

อาคารเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพระราม 1 
 

รายละเอียดทัว่ไปของอาคาร 
 

รายละเอียดอาคาร : อาคาร คสล. 3 ชั้น 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 103.80 x 175.20 เมตร 

รวมพ้ืนท่ีอาคาร ประมาณ 45,651.0 ตารางเมตร 
อายุของอาคาร : ประมาณ 16 ป ี
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาดี 
การใชป้ระโยชน์ปัจจบุัน : เป็นอาคารพาณิชยกรรม ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ค้าปลีกและพื้นท่ีให้เช่า 

ประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต  
 

ลักษณะโครงสร้างและวัสดตุกแต่งอาคาร 
 

โครงสร้างท่ัวไป : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  
หลังคา : โครงเหล็กมุงด้วยแผ่น Metal Sheet  
ฝ้าเพดาน : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต : ไม่มี 
  บริเวณพื้นท่ีเช่า : ที-บาร์ โครงเคร่าอลูมิเนียม ยิปซั่มบอร์ด

ฉาบเรียบทาสี 
พื้น : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต : กระเบื้องยาง 
  บริเวณพื้นท่ีเช่า : ปูด้วยกระเบื้องเคลือบ กระเบื้องแกรนิตโต้ 

และกระเบื้องยาง 
ผนัง : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 
  บริเวณพื้นท่ีเช่า : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี และผนังกระจก
หน้าต่าง : ไม่ม ี
ประตู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม บานไมอ้ัด และบาน PVC 
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รายละเอียดพื้นที่อาคาร 
 

รายละเอียดพ้ืนที ่ พ้ืนที่ใช้สอย (ตารางเมตร) 
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Tesco Lotus Area)  
- พื้นที่ร้านค้า (Store Area)  8,676 
- พื้นที่ส่วนสำนักงาน (Office Area)  534 
- พื้นที่ส่วนเก็บสินค้า (Warehouse Area) 2,551 
- พื้นที่งานระบบอาคาร (M&E Room Area) 593 
พื้นที่ศูนย์อาหาร (Food Court) 1,380 
พื้นที่ร้านค้าให้เช่า (Mall Area)  
- พื้นที่ภายในอาคาร (Indoor Area) 5,440 
พื้นที่ส่วนกลาง (Common Area) 734 
พื้นที่จอดรถภายในอาคาร 23,922 
พื้นที่อื่นๆ (Other Area) 1,821 

รวมพื้นที่  45,651 
 

หมายเหตุ : 
- เนื้อที่อาคารรวมดังกล่าวข้าวต้น ยังไม่รวมเนื้อที่เช่าภายนอกอาคาร (Outdoor Area) เนื้อที่ประมาณ   

120 ตารางเมตร 
- ตามรายละเอียดพื้นที ่อาคารข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลจากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท  
 
การใช้ประโยชน์ของอาคาร เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพระราม 1  
 

อาคาร เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพระราม 1 มีรูปแบบการแบ่งพื้นที่ภายในอาคารเป็น พื้นที่ค้าปลีก
ของเทสโก้โลตัส ศูนย์อาหาร และร้านค้าให้เช่า โดยมีการใช้ประโยชน์พื้นท่ีดังต่อไปน้ี 
 

ชั้นท่ี 1  : พื้นท่ีร้านค้าให้เช่า ทางเดินส่วนกลาง ห้องน้ำ และท่ีจอดรถภายในอาคาร 
ชั้นท่ี 2 : พื้นท่ีร้านค้าให้เช่า ศูนย์อาหาร ทางเดินส่วนกลาง ห้องน้ำ และท่ีจอดรถภายในอาคาร 
ชั้นท่ี 3  : พื้นท่ีค้าปลีกของทางเทสโก้ โลตัส พื้นที่ร้านค้าให้เช่า สำนักงาน พื้นที่เก็บสินค้า ทางเดิน

ส่วนกลาง และห้องน้ำ 
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สิ่งอำนวยความสะดวกภายในอาคาร 
 

ภายในอาคารโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพระราม 1 มีสิ ่งอำนวยความสะดวก โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปน้ี 
 

1. ลิฟต์บริการ จำนวน 2 ตัว 
2. บันไดเล่ือน จำนวน 4 ชุด และทางเล่ือน จำนวน 4 ชุด 
3. พื้นท่ีจอดรถยนต์ จำนวน 683 คัน และรถจักยานยนต์ จำนวน 155 คัน 
 
งานระบบอาคาร 
 

งานระบบท่ีสำคัญภายในอาคาร มีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 
 

ระบบไฟฟ้า : ระบบไฟฟ้าจากการไฟฟ้า โดยผ่านหม้อแปลงไฟฟ้า ขนาด 2,500 KVA/ชุด 
(จำนวน 2 ชุด) 

ระบบสำรองไฟฟ้า : เคร่ืองสำรองไฟฟ้า ขนาด 1,256 KVA (จำนวน 1 ชุด) 
ระบบปรับอากาศ : แอร์ชนิดทำความเย็นด้วยน้ำ (Chilled Water Cool) (จำนวน 3 ชุด) 
ระบบสุขาภิบาล : น้ำจากการประปา 
ระบบป้องกันภยั : มีการต ิดต ั ้งระบบเต ือนภ ัย (Fire Alarm System) อ ุปกรณ์ด ับเพล ิง ซ ึ ่งมี

รายละเอียด ดังต่อไปน้ี 
- อุปกรณ์ปั๊มน้ำดับเพลิง (Fire Pump) 
- ตู้สายน้ำดับเพลิง 
- หัวรับน้ำดับเพลิง 
- ติดต้ัง Smoke detector และ Heat Detector 
- ติดต้ัง Sprinkler  
- ติดต้ังกล้องวงจรปิด และตู้ควบคุมระบบวงจรปิดภายในอาคาร 
- ไฟฉุกเฉินและบันไดหนีไฟ  

ระบบบำบัดน้ำเสีย : มีระบบบำบัดน้ำเสีย 
ระบบแผงโซล่าเซลล์ : โซล่าเซลล์ (Solar Cell) ผลิตไฟฟ้าให้แสงสว่างเพื ่อใช้บริเวณรอบอาคาร  

ด้านนอก และภายในอาคารบางส่วน 
 

 สิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ  
 

- ลานคอนกรีต : ลักษณะเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นท่ี ประมาณ 3,950ตารางเมตร 
- ร้ัวคอนกรีต : รั ้วเหล็กดัดบนแผ่นคอนกรีตสำเร็จรูปสูงเฉลี ่ยประมาณ 2 เมตร ยาวรวม

ประมาณ 200 ตารางเมตร 
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รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 
 

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเลขท่ี : 56/2545 โดยไม่ยื่นคำขอรับใบอนุญาตตามมาตรา 39 ทวิ

อนุญาตให้ : สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยนายจิรายุ อิศรวงกูร ณ 
อยุธยา เจ้าของอาคาร

ทำการ : ก่อสร้างอาคาร ในท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 415 416 417 2052 เป็น
ท่ีดินของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษตัริย์ 

เป็นอาคาร : 1. ชนิดตึก 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นสรรพสินค้า พาณิชย์ 
ภัตตาคาร ห้องเย็น เบเกอรี่ สำนักงาน จอดรถยนต์ พื้นที่ 49,210.35 
ตร.ม. ที่จอดรถ  จำนวน 811 คัน พื้นที่นอกอาคาร 4,243.61 ตาราง
เมตร

ออกให้ ณ วันท่ี : 22 กุมภาพันธ์ 2545
 

รายละเอียดใบอนุญาตดัดแปลงอาคาร 
 

ใบอนุญาตดัดแปลงอาคารเลขท่ี : 54/2547 

ได้รับแจ้งจาก : สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยนายจิรายุ อิศรวงกูร ณ 
อยุธยา เจ้าของอาคารหรือตัวแทนเจ้าของอาคาร/ผู ้ครอบครอง
อาคาร

ขอแจ้งความประสงค์จะทำการ : ดัดแปลงอาคารในที ่ด ินโฉนดที ่ด ินเลขที ่ 2052 เป ็นที ่ด ินของ
สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

เป็นอาคาร : 1. ชนิด ตึก 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นสรรพสินค้า-พาณิชย์-
ภัตตาคาร-ห้องเย็น-เบเกอร่ี-สำนักงาน-จอดรถยนต์ พื ้นท่ี
ดัดแปลงอาคารลดลง 2,451 ตร.ม. ที่จอดรถจำนวน 757 คัน 
พื้นที่ 4,263 ตร.ม. (พื้นที่อาคาร 46,759 ตร.ม. พื้นที่อาคารเดิม 
49,210.35 ตร.ม.)

ออกให้ ณ วันท่ี : 6 กุมภาพันธ์ 2547
 

รายละเอียดใบอนุญาตดัดแปลงอาคาร 
 

ใบอนุญาตดัดแปลงอาคารเลขท่ี : 212/2547 

ได้รับแจ้งจาก : สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยนายจิรายุ อิศรวงกูร 
ณ อยุธยา เจ้าของอาคารหรือตัวแทนเจ้าของอาคาร/ผู้ครอบครอง
อาคาร

ขอแจ้งความประสงค์จะทำการ : ดัดแปลงอาคารในที ่ด ินโฉนดที ่ด ินเลขที ่ 2052 เป ็นที ่ด ินของ
สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

เป็นอาคาร : 1. ชนิด ตึก 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นสรรพสินค้า-พาณิชย์ 
ภัตตาคาร-ห้องเย็น เบเกอร่ี-สำนักงาน-จอดรถยนต์ พื้นท่ี 
45,993 ตร.ม. ท่ีจอดรถ จำนวน 757 คัน 

ออกให้ ณ วันท่ี : 30 มีนาคม 2547
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ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร 
 

ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร
ดัดแปลงอาคารเลขท่ี 

: 227/2547

ใบรับรองฉบบัน้ีแสดงว่า : สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยนายจิรายุ อิศรวงกูร ณ 
อยุธยา เจ้าของอาคาร

ได้ทำการ : ดัดแปลงอาคาร เป็นไปได้ถูกต้องตามที่ได้รับอนุญาตตามแบบกทม.6 
เลขท่ี 212/2547 ลงวันท่ี 30 มีนาคม 2547 

เป็นอาคาร : 1. ชนิด ตึก 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื ่อใช้เป็นสรรพสินค้า-พาณิชย์ 
ภัตตาคาร-ห้องเย็น-เบเกอร่ี-สำนักงาน- จอดรถยนต์ ที่จอดรถ
จำนวน 763 คัน

อยู่ในท่ีดิน  โฉนดท ี ่ด ินเลขท ี ่  2052 เป ็นท ี ่ด ินของสำน ักงานทร ัพย ์ส ินส ่วน
พระมหากษัตริย์

ออกให้ ณ วันท่ี : 5 พฤศจิกายน 2547 
 

รายละเอียดใบอนุญาตเปล่ียนการใช้อาคาร 
 

ใบอนุญาตเปล่ียนการใช้
อาคารเลขท่ี 

: ป.5/2549

อนุญาตให้ : สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยนายจิรายุ อิศรางกูร ณ 
อยุธยา

เปล่ียนการใช้อาคาร : โดยสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เป็นเจ้าของอาคารหรือ
สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เป็นผู้ครอบครองอาคารในท่ีดิน
โฉนดท ี ่ด ินเลขท ี ่  2052 เป ็นท ี ่ด ินของสำน ักงานทร ัพย ์ส ินส ่วน
พระมหากษัตริย์จากท่ีได้รับใบอนุญาตไว้เดิม 

เพื่อใช้เป็นอาคารประเภท
ควบคุมการใชดั้งน้ี 

: 1. ชนิด ตึก 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื ่อใช้เป็นสรรพสินค้า-พาณิชย์ 
ภัตตาคาร-ห้องเย็น-เบเกอร่ี-สำนักงาน-จอดรถยนต์ ที ่จอดรถ
จำนวน 698 คัน

ออกให้ ณ วันท่ี : 18 กรกฎาคม 2549 
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3.2 รายละเอียดเอกสารสิทธิ  
 

บริษัทฯ ได้เนินการตรวจสอบรายละเอียดเอกสารสิทธิโฉนดที่ดินและสัญญาเช่าที่ดินจากสำนักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร ณ วันที่ 18 พฤศจิกายน 2563 โดยได้รับแจ้งจากสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครว่าโฉนด
ที่ดินและสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวไม่สามารถตรวจสอบได้ ดังนั้น บริษํทฯ ได้พิจารณาใช้เอกสารสิทธิโฉนด
ที่ดินและสัญญาเช่าที่ดินที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท เป็น
เกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ ซึ่งประกอบไปด้วยเอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน จำนวน 1 โฉนด และ
เอกสารสัญญาเช่าจำนวน 1 ฉบับ มีรายละเอียดดังน้ี 
 

โฉนด
ที่ดินเลขที่

เลข 
ที่ดิน 

หน้า
สำรวจ 

เนื้อที่ดิน 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพันจดจำนอง 

ไร ่ งาน ตร.ว.

2052 543 342 12 3 11.40
สำนักงานทรัพย์สิน 
ส่วนพระมหากษัตริย์ 

ไม่มีภาระผูกพัน 

 เนื้อที่ดินตามสัญญาเช่า 12 3 03.25  

 
ตำแหน่งที่ตั้งทรัพย์สิน  
 

ระวาง : 5136 III 6420-15 ตำบล : วังใหม่ (ปทุมวัน) 
อำเภอ : ปทุมวัน (สามเพ็ง) จังหวัด : กรุงเทพมหานคร 
 

สิทธิการครอบครอง (เจ้าของท่ีดิน) : ถือกรรมสิทธิ์ผู้ให้เช่า (Lease Fee Estate) 
สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือกรรมสิทธิ์ผู้เช่า (Leasehold) 
ภาระผูกพันท่ีจดทะเบียน : - ติดสัญญาเช่าที่ดิน (บางส่วน) มีกำหนด 22 ปี 9 เดือน ให้กับ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล 
โกรท 

- ติดสัญญาแบ่งเช่าพื ้นที ่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 10 ปี 
ระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ 
โลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น 
ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) โดยอ้างอิงตามหนังสือสัญญาแบ่งเช่า
พื้นที่อาคาร ลงวันที่ 15 มีนาคม 2555 (ดูบันทึกข้อตกลงตาม
เอกสารแนบ) 

 
  



 

J20/63093 (16/16) หน้า 18 

รายละเอียดสัญญาเช่าที่ดินและอาคาร (โฉนดที่ดินเลขที่ 2052 บางส่วน) 
   

ผู้ให้เช่า : สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือกรรมสิทธิ์ สิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 
เน้ือท่ีดินตามสัญญาเช่า : 12-3-03.25 ไร่ (5,103.25 ตารางวา)  
อายุสัญญาเช่า : 22 ปี 9 เดือน 
วันเร่ิมสัญญาเช่า : 13 มีนาคม 2555 
วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 11 ธันวาคม 2577 
ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่า : ประมาณ 14 ปี 8 วัน  
ค่าเช่าตามสัญญา : ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี)

1 (9 เดือน) 17,250,000.00
2-3 17,250,000.00
4-8 19,837,500.00
9-13 22,813,125.00

14-18 26,235,093.75
19-23 30,170,357.81

   

  หมายเหตุ : จากการตรวจสอบเอกสารสิทธิที่ได้รับจากกองทุนรวมฯ 
พบว ่าทร ัพย ์ส ินท ี ่ประเม ินม ูลค ่าได ้ม ีการเช ่าท ี ่ด ินพร ้อม
สิ ่งปลูกสร้าง โดยบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั ่น ซิสเทม จำกัด 
เป็นระยะเวลา 30 ปี และได้มีการยกเลิกแบ่งเช ่า เมื ่อว ันท่ี 
16 มีนาคม 2555 ซึ่งทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการ
เช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท ได้ทำการเช่าที่ดินพร้อมอาคารโดยมี
กำหนดวันเร่ิมสัญญาเช่าในวันท่ี 13 มีนาคม 2555 (ดูรายละเอียด
ในสำเนาสัญญาเช่าท่ีดิน ภาคผนวก ฌ ประกอบ) 
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รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน)
 

ผู้ให้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่ เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท
ผู้เช่า : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด 
อายุสัญญาเช่า : ประมาณ 10 ปี (โดยสามารถต่อสัญญาเช่าได้อีก 2 คร้ัง คร้ังละ 10 ป)ี
วันเร่ิมต้นสัญญาเช่า : 15 มีนาคม 2555
ขนาดพื้นท่ีเช่าตามสัญญา : รายละเอียด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร)

พ้ืนท่ี Hypermarket 8,676.0 
พ้ืนท่ี Food Court 1,380.0 
พ้ืนท่ี Back offices 543.0 
พ้ืนท่ี Maintenance 593.0 
พ้ืนท่ีโกดัง (Warehouse) 2,551.0 

 

ค่าเช่าตามสัญญา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

:
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ค่าเช่าพื้นท่ี 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 1,323,524 167,090 1,490,614
2 1,323,524 167,090 1,490,614
3 1,323,524 167,090 1,490,614
4 1,455,876 183,799 1,639,675
5 1,455,876 183,799 1,639,675
6 1,455,876 183,799 1,639,675
7 1,601,464 202,179 1,803,643
8 1,601,464 202,179 1,803,643
9 1,601,464 202,179 1,803,643
10 1,761,610 222,397 1,984,007
11 1,761,610 222,397 1,984,007
12 1,761,610 222,397 1,984,007
13 1,937,771 244,637 2,182,408
14 1,937,771 244,637 2,182,408
15 1,937,771 244,637 2,182,408
16 2,131,548 269,101 2,400,649
17 2,131,548 269,101 2,400,649
18 2,131,548 269,101 2,400,649
19 2,344,703 296,011 2,640,714
20 2,344,703 296,011 2,640,714
21 2,344,703 296,011 2,640,714
22 2,579,173 325,612 2,904,785
23 2,579,173 325,612 2,904,785

24 2,579,173 325,612 2,904,785 
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ค่าเช่าตามสัญญา (ต่อ) 
 
 
 
 
 
 
 

:
 
 
 
 
 
 
 

ปีที่ 

ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, 
Back offices, Maintenace 
และ Warehouse (บาท/
เดือน)

ค่าเช่าพื้นที่  
Food Court  

(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า 
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

25 2,837,091 358,173 3,195,264
26 2,837,091 358,173 3,195,264
27 2,837,091 358,173 3,195,264
28 3,120,800 393,990 3,514,790
29 3,120,800 393,990 3,514,790
30 3,120,800 393,990 3,514,790

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ค ่าบร ิการพ ื ้ นท ี ่  Hypermarket, Back offices, Maintenace, 
Warehouse และ  Food Court โดยม ี การปร ับค ่ าบร ิ การ
ประมาณ 10% ทุกๆ 3 ปี การปรับเพิ่มครั้งแรก ในปีที่ 4 ของ
สัญญาเช่า (และปรับเพิ่มทุกๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่า)
 

ปีที่ 
ค่าบริการพ้ืนที่ Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพ้ืนที่  
Food Court  
(บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 
1 1,985,286 250,635 2,235,921
2 1,985,286 250,635 2,235,921
3 1,985,286 250,635 2,235,921
4 2,183,814 275,699 2,459,513
5 2,183,814 275,699 2,459,513
6 2,183,814 275,699 2,459,513
7 2,402,196 303,269 2,705,465
8 2,402,196 303,269 2,705,465
9 2,402,196 303,269 2,705,465
10 2,642,415 333,596 2,976,011
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3.3 ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของทางราชการ 
 

จากการตรวจสอบบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินที่ใช้ในการเก็บภาษี และค่าธรรมเนียม 
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทั้งภาษีการขายอสังหาริมทรัพย์ ที่เว็บไซต์กรมธนารักษ์ ปรากฎว่า
ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่าราคาประเมินราชการ โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

โฉนดทีด่ินเลขที่ 
เนื้อที่ดิน 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินที่ดินราชการ 
(บาท/ตารางวา) รวม (บาท) 

2052 5,103.25 ตกสำรวจ - 
 

ราคาประเมินดังกล่าวข ้างต้นทางบร ิษ ัทฯ ได ้ร ับข ้อม ูลจากเว ็บไซต์กรมธนารักษ์ อย่างไรก ็ตาม 
ทางบริษัทฯ ขอแนะนำให้ผู้ที่ใช้รายงานหรือผู้เกี่ยวข้อง ตรวจสอบกับทางสำนักงานที่ดิน เพื่อความถูกต้อง 
ในส่วนของราคาประเมินท่ีดินก่อนการทำนิติกรรมใด ๆ  

 
3.4 การตรวจสอบความถูกต้องของที่ตั้งทรัพย์สิน 

 

จากการตรวจสอบที่ตั ้งของทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่า ขนาด เนื ้อที ่ดิน รูปแปลงที่ดิน ทิศทางของที่ดิน           
และสภาพโดยรวมทางกายภาพ รวมทั้งการตรวจสอบจากระวางที่ดิน สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร           
ทางบริษัทฯ มีความเห็นว่าท่ีต้ังของท่ีดินท่ีประเมินมูลค่าดังกล่าวมีความถูกต้อง 
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4. ผังเมืองและกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
 
4.1 ผังเมือง 
 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2556) 
 

 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามตามกฎกระทรวงให้ใช้
บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) กำหนดให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พื้นที่สีแดง 
บริเวณหมายเลข พ3-21) โดยมีข้อกำหนดดังต่อไปน้ี 
 

ที่ดินประเภท พ. 3 เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ที่มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรม
ของเมือง เพื ่อรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การค้า การบริการ และนันทนาการที ่ให้บริการ 
แก่ประชาชนโดยท่ัวไป 
 

ท่ีดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีกำหนด ดังต่อไปน้ี 
 

1. โรงงานทุกจำพวก ตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจำพวกที่กำหนดให้
ดำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ที่ไม่ก่อเหตุรำคาญ ตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข
หรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ ่งแวดล้อม ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ และมีพื้นท่ีประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

2. การทำผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมที่ไม่เข้าข่ายโรงงาน เว้นแต่กรณีที่เป็นหน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จ 
ในลักษณะชั่วคราว ท่ีต้ังอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกล้เคียงเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างน้ัน 

3. คลังน้ำมันเชื้อเพลิงและสถานที่ที่ใช้ในการเก็บรักษาน้ำมันเชื้อเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และ
ก๊าซธรรมชาติ เพื่อจำหน่ายที่ต้องขออนุญาต ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง เว้นแต่
สถานีบริการน้ำมันเชื้อเพลิง ท่ีต้ังอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

4. สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ สำหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติ 
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง เว้นแต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติ ที่ตั ้งอยู่ริมถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร ร้านจำหน่ายก๊าซ สถานที่ใช้ก๊าซ และสถานที่จำหนา่ย
อาหารที่ใช้ก๊าซ 

5. การเล้ียงสัตว์ทุกชนิดเพื่อการค้าท่ีอาจก่อเหตุรำคาญ ตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข 
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6. การเพาะเล้ียงสัตว์น้ำเค็ม หรือน้ำกร่อย 
7. สุสานและฌาปนสถาน ตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เว้นแต่เป็นการก่อสร้างแทนฌาปน

สถานท่ีมีอยู่เดิม 
8. โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีจำนวนห้องพักเกิน 80 ห้อง เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ 

ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

9. การอยู่อาศัย ประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม ท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมเกิน 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 
(ก) การอยู่อาศัยที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ 

ริมถนนสาธารณะที ่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั ้งอยู ่ภายในระยะ 500 เมตร  
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) การอยู่อาศัยที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง
ไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

10. การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 
(ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร 

ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ 
ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

11. สำนักงานท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 
(ก) สำนักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริม

ถนนสาธารณะที ่ม ีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั ้งอยู ่ภายในระยะ 500 เมตร  
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) สำนักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง
ไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

12. การติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้าย ที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน้ำหนักรวมทั้งโครงสร้างเกิน 10 กิโลกรัม 
ในบริเวณที่มีระยะห่างจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางตั้งแต่  
40 เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายน้อยกว่า 50 เมตร และในบริเวณที่มีระยะห่างจากจุดศูนย์กลาง
ของอนุสาวรีย์สมเด็จพระเจ้าตากสินมหาราชน้อยกว่า 200 เมตร เว้นแต่ป้ายชื ่ออาคารหรือสถาน
ประกอบการ และป้ายสถานีบริการน้ำมันเชื้อเพลิงหรือสถานีบริการก๊าซ 

13. สถานที่เก็บสินค้า สถานีรับส่งสินค้า หรือการประกอบกิจการรับส่งสินค้า เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ
ท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร 
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14. ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้า หรือนิทรรศการ เว้นแต่ที่ตั ้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง 
ไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

15. สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสัตว์ 
16. ตลาดท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 

(ก) ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 2,500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

17. โรงฆ่าสัตว์ หรือโรงพักสัตว์ ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์ และจำหน่ายเนื้อสัตว์ 
18. ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
19. สถานีขนส่งผู้โดยสาร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่

ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
20. สวนสนุก เว้นแต่ท่ีต้ังอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 

500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีที ่ว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดิน 
ไม่น้อยกว่า 12 เมตร เพื่อปลูกต้นไม้ หรือท่ีดำเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

21. สวนสัตว์ 
22. สนามแข่งรถ 
23. สนามแข่งม้า 
24. สนามยิงปืน 
25. สถานศึกษาระดับอุดมศึกษา และอาชีวศึกษา เว้นแต่ที ่ตั ้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง 

ไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
26. การกำจัดส่ิงปฏิกูล และมูลฝอย 
27. การกำจัดวัตถุอันตราย ตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย 
28. การซื้อขาย หรือเก็บชิ้นส่วนเคร่ืองจักรกลเก่า 
29. การซื้อขาย หรือเก็บเศษวัสดุ ท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
30. ที่พักอาศัยชั่วคราวสำหรับคนงาน เว้นแต่ที่ตั ้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้าง หรือภายในระยะ 200 เมตร  

จากบริเวณเขตก่อสร้างเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างน้ัน 
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การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทน้ีท่ีไม่ใช่เพื่อการอยู่อาศัย ประเภทบ้านเด่ียวและบ้านแฝด ให้เป็นไปดังต่อไปน้ี 
 

1) มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 7 : 1 ทั้งน้ี ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร้ังก็ตาม อัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจาก
การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท้ังหมดรวมกันต้องไม่เกิน 7 : 1 

2) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละส่ีจุดห้า แต่อัตราส่วนของที่ว่างต้องไม่ต่ำกว่า
เกณฑ์ขั้นต่ำของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั้งนี้ที่ดินแปลง
ใดท่ีได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร้ังก็ตาม อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นท่ี
อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมด รวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 
ส่ีจุดห้า และให้มีพื้นท่ีน้ำซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพื้นท่ีว่าง  

 
4.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 

 

ทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่าตั ้งอยู ่ในเขตการปกครองของสำนักงานเขตปทุมวัน การขออนุญาตก่อสร้าง 
ดัดแปลง ร้ือถอนอาคาร จะต้องขออนุญาตจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ 
 

4.3 กฏหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 
 

ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ไม่มีข้อกำหนดและกฎหมายอื่นๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน 
 

5.  การตรวจสอบการเวนคืนและโครงการพัฒนาของรัฐ 
 
5.1 การตรวจสอบการเวนคืน 
 

จากการตรวจสอบบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า และตรวจสอบส่วนงานราชการที่เกี่ยวข้องปรากฎว่า
ไม่มีแนวเวนคืนบริเวณท่ีต้ังทรัพย์สิน ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

5.2 โครงการพัฒนาของรัฐ 
 

จากการตรวจสอบบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ไม่มีโครงการพัฒนาของรัฐผ่านบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน    
ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังน้ี 
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6. การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทรัพย์สิน 
 
การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดหมายถึง การใช้ประโยชน์ในที่ดินว่างเปล่าหรือทรัพย์สินที่มีการพัฒนาแล้ว
อย่างเหมาะสมและถูกต้องตามกฎหมาย ซึ่งการใช้ประโยชน์จะต้องมีความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ            
มีความคุ้มค่าท่ีจะลงทุนและให้ผลตอบแทนท่ีดีท่ีสุดแก่ผู้ลงทุน 
 

ปัจจุบันทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ามีสภาพเป็น ห้างสรรพสินค้าเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต พระราม 1 จาก
การสำรวจ และวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน บริษัทฯ มีความเห็นว่าการใช้ประโยชน์สูงสุดและดี
ที่สุดของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเพื ่อการพาณิชยกรรม เป็นการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที ่สุดสำหรับ
ทรัพย์สิน ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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7. ภาพรวมสถานการณ์ค้าปลีกภายในประเทศไทย 
 

 ดัชนีความเชื่อม่ันผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) 
 

จากผลการสำรวจดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) ล่าสุดในเดือนธันวาคม 2563 
ของศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจมหาวิทยาลัยหอการค้าไทย พบว่าในเดือนธันวาคมดัชนีความเชื่อมั่น
ผู ้บริโภค ปรับตัวลดลงจาก 52.4 ในเดือนพฤศจิกายนมาอยู่ที ่ระดับ 50.1 คิดเป็นประมาณ 4.4% และ 
หากพิจารณาดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภคเฉลี่ยทั้งปีก่อนหน้ากับปีปัจจุบัน พบว่าค่าดัชนีปรับลดลงจาก 75.46 
มาอยู่ที่ 52.64 คิดเป็นประมาณ 30.2% โดยปัจจัยเชิงลบที่ส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นของผู้บริโภคอย่างมี
นัยยะสำคัญที่สุดยังเป็นเรื่องของการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 และความวิตกกังวลต่อสถานการณ์
ทางการเมืองภายในประเทศ นอกจากน้ียังมีปัจจัยด้านลบอื่นๆอีก เช่น ความกังวลเกี่ยวกับปัญหาสงคราม
การค้าระหว่างประเทศสหรัฐอเมริกากับประเทศจีน โดยสินค้าที ่ไทยได้รับผลกระทบที่จะส่งออก เช่น  
กลุ่มอิเล็กทรอนิกส์ แผงวงจร เครื่องใช้ไฟฟ้า และการย้ายฐานผลิตของกลุ่มอุตสาหกรรมต่างๆ ไปประเทศ 
ที่ค่าแรงต่ำกว่า ส่วนปัจจัยบวกที่ส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นผู้บริโภค ได้แก่ การอนุมัติมาตรการกระตุ้น
เศรษฐกิจของรัฐบาล อาทิเช่น การกระตุ้นการท่องเที่ยวภายในประเทศ ผ่านโครงการเราเที่ยวด้วยกัน  
การกระตุ้นการจับจ่ายใช้สอยภายในประเทศในภาคครัวเรือนผ่านโครงการคนละครึ่ง การให้เงินสนับสนุน 
ผู้มีรายได้น้อยผ่านโครงการเราชนะ และโครงการช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยผ่านโครงการบัตรสวัสดิการแห่งรัฐ 
เป็นต้น โดยโครงการดังกล่าวจะช่วยกระตุ้นการจับจ่ายใช้สอยภายในประเทศและลดภาระเรื่องค่าใช้จ่าย 
ในภาคครัวเรือน ในส่วนของแนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2564 จากการคาดการณ์ของศูนย์พยากรณ์
เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลัยหอการค้าไทยและธนาคารแห่งประเทศไทย คาดว่าเศรษฐกิจไทย 
จะสามารถขยายตัวในช่วงประมาณร้อยละ 3.5 - 4.5 

 
ดัชนคีวามเชือ่ม่ันผู้บริโภค (Consumer Confidence Index)  

 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 

ทีม่า: ศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทยและธนาคารแห่งประเทศไทย 
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 ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) 
 

สำหรับดัชนีการค้าปลีกล่าสุดเดือนตุลาคม 2563 พบว่าดัชนีการค้าปลีกมีอัตราคงที่ เมื่อเทียบกับเดือนก่อนหน้า 
หากพิจารณาดัชนีการค้าปลีกในช่วงที่ต่ำสุดในเดือนเมษายนจนถึงเดือนสิงหาคม ค่าดัชนีมีการปรับตัวเพิ่มข้ึน
ต่อเนื่องติดต่อกันเป็นระยะเวลา 4 เดือน อันเนื่องมาจากการผ่อนปรนมาตราการจากภาครัฐในการอนุญาตให้
ห้างสรรพสินค้าและร้านค้าต่างๆสามารถกลับมาเปิดให้บริการได้ อย่างไรก็ตามค่าดัชนีในเดือนกันยายน และ
เดือนตุลาคม กลับมาปรับตัวลดลงอันเนื่องมาจากความกังวลเกี่ยวกับเศรษฐกิจภายในประเทศและเศรษฐกิจโลก
โดยเฉพาะสงครามการค้าระหว่างสหรัฐและจีน ซึ่งทำให้ผู้บริโภคระมัดระวังในการใช้จ่ายค่อนข้างมาก ประกอบ
กับราคาผลผลิตทางการเกษตรยังอยู่ในระดับต่ำ ส่งผลให้เกษตรกรมีรายได้น้อย การใช้จ่ายจึงยังทำได้ไม่เต็มท่ี
ถึงแม้ว่าคณะรัฐมนตรีจะมีการออกมาตรการต่าง ๆ เพื่อช่วยเหลือกลุ่มผู้มีรายได้น้อยซึ่งเป็นฐานส่วนใหญ่ของ
กลุ่มผู้มีรายได้ของประเทศไทยเพื่อเป็นการกระตุ้นการบริโภคภายในประเทศแล้วก็ตาม 

 
ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) รายเดือน 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

หากพิจารณาดัชนีค้าปลีกรายปีพบว่าปี 2563 พบว่าปรับตัวลดลงหลังจากเติบโตอย่างต่อเนื่องนับตั้งแต่ 

ปี 2559 เป็นต้นมานับเป็นการเติบโตต่อเนื่องเป็นปีที่ 4 ติดต่อกันก่อนปรับตัวลดลงในปี 2563 โดยค่าดัชนี

ของปี 2563 เฉลี่ยตั้งแต่เดือนมกราคม-ตุลาคม อยู่ที่ประมาณ 229 เมื่อเทียบในช่วงเดียวกันของปี 2562 

พบว่าหดตัวลดลงอยู่ที ่ประมาณ -12.3% ซึ่งเป็นผลมาจากปัจจัยลบในหลายๆปัจจัยที่เกิดขึ้นในปี 2563 

โดยเฉพาะการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 แต่อย่างไรก็ตามหากพิจารณดัชนีค้าปลีกตั้งแต่เดือน

เมษายนจนถึงเดือนตุลาคม พบว่าดัชนีค้าปลีกดีขึ้นตามลำดับ เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ

ไวรัสโคโรน่า 2019 พบผู้ติดเชื้อลดลงเนื่องจากรัฐบาลควบคุมสถานการณ์การแพร่ระบาดได้ดี ในส่วนของ

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีกยังคงได้รับผลกระทบเพราะกำลังซื้อลดลง โดยกลุ่มธุรกิจค้าปลีกท่ีได้รับผลกระทบ เช่น 

กลุ่มสินค้าแฟชั่น เครื่องสำอาง น้ำหอม อาหารและเครื่องดื่ม ส่วนกลุ่มสินค้าประเภทกีฬา อุปกรณ์ กีฬา ยา 

วิตามิน และอาหารเสริม ได้รับผลกระทบน้อยเนื่องจากพฤติกรรมของผู้บริโภคในปัจจุบันได้มาใส่ใจดูแล
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สุขภาพกันมากขึ้น  อย่างไรก็ตามในช่วงเดือนธันวาคมพบว่ามีการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 ระลอกใหม่

ซึ่งอาจจะส่งผลต่อดัชนีการค้าปลีกในปี 2564 

 

ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) รายปี 

 

ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

 ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer Index) 
 

ด้านการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer) ล่าสุดในเดือนพฤศจิกายน ปี 2563 ปรับตัวเพิ่มขึ้นจาก
เดือนตุลาคม จากเดิมมีค่าดัชนีอยู่ที่ 123 เพิ่มขึ้นมาอยู่ที่ 141 ซึ่งยังคงผันผวนตามสภาพเศรษฐกิจของประเทศ
และเศรษฐกิจโลก รวมไปถึงผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 อย่างไรก็ตามในช่วงหลายเดอืน
ที่ผ่านมารัฐบาลได้มีการออกมาตรการผ่อนปรนต่างๆ เช่น การขยายระยะเวลาเปิด-ปิดร้านจำหน่ายอาหารและ
เคร่ืองด่ืม ผับ บาร์ ส่วนตลาด ตลาดนัด ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า คอมมูนิต้ีมอล ซุปเปอร์มาร์เก็ต ร้านสะดวกซ้ือ 
สามารถเปิดให้บริการได้เต็มรูปแบบ จากเดิมที ่มีการจำกัดจำนวนผู ้เข้าใช้บริการ เป็นต้น อย่างไรก็ตาม 
ในเดือนธันวาคมได้มีการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 ระลอกใหม่ ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบต่อดัชนีอุปโภค
บริโภค 

 
ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer Index) 

 

 
 
 
 
 
 

 
 

ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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ภาพรวมพื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 
 

 อุปทานพื้นที่ค้าปลีก (Supply) 
 

ภาพรวมพื้นท่ีค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ ไตรมาสท่ี 3 ของปี 2563 พบว่าอุปทานพื้นท่ี
ค้าปลีกมีการปรับตัวเพิ่มขึ้น 1.69% จากไตรมาสเดียวกันของปีท่ีผ่านมา และปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อย 0.27% 
เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ผ่านมา โดยโครงการที่มีการเปิดตัว ณ ไตรมาสที่ 3 ประกอบด้วย โครงการเดอะพาร์คคิว 
บริเวณถนนพระรามที่ 4  โครงการบล็อก 28 บริเวณสามย่าน โครงการวู้ดเบอร์รี่ คอมมอน บริเวณถนนร่วมฤดี 
ห้างสรรพสินค้า เทสโก้โลตัส สาขาบางกระดี บริเวณนิคมอุตสาหกรรมบางกะดี โครงการ เจซี มอลล์ นวมินทร์ 
บริเวณถนนนวมินทร์ โครงการฟอร์ ยู พาร์ค บริเวณถนนเทพรัตน์ และห้างสรรพสินค้าแม็คโคร สาขาบางคอแหลม 
บริเวณถนนเจริญกรุง ทำให้อุปทานพื้นที่เช่ารวมในไตรมาสที่ 3 เพิ่มขึ้นมาประมาณ 30,000 ตารางเมตร 
ส่งผลให้อุปทานพื้นท่ีโดยรวมในไตรมาสท่ี 3 มาอยู่ท่ี 7.80 ล้านตารางเมตร 

 

คาดว่าในอนาคตอีกประมาณ 4 – 5 ปี จะมีอุปทานพื้นที่เช่าเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องอีกประมาณ 1.35 ล้าน
ตารางเมตร จากการเปิดตัวโครงการใหม่ของผู้ประกอบการทั้งรายกลางและรายใหญ่ซึ ่งบางโครงการ 
อยู่ระหว่างการก่อสร้างและบางโครงการที่อยู่ระหว่างการวางแผนเตรียมการก่อสร้าง ซึ่งจำแนกโครงการ
ต่างๆ ได้ดังนี้ สำหรับโครงการที่อยู่ระหว่างก่อสร้างในปี 2563 ประกอบไปด้วย โครงการ 949 เนเบอร์ฮู๊ด 
พื้นที่ 2,000 ตารางเมตร บริเวณซอยสุขุมวิท 49 โครงการเฟส ราชครู บริเวณอารีย์ พื้นที่ 600 ตารางเมตร 
โครงการ ซามาเนีย พลาซ่า บริเวณถนนเทพรัตน์ พื้นที่ 5,000 ตารางเมตร โครงการ ซันนี่ แอท ซัมเมอร์ ลาซาล 
พื้นที่ 8,000 ตารางเมตร ในส่วนของปี 2564 คาดว่าจะมีพื้นที่เพิ่มขึ้นรวมประมาณ 15,600 ตารางเมตร  
ซึ่งอยู่ระหว่างก่อสร้าง อาทิเช่น โครงการ บางกอกซิตี้ (สยามพาร์คไซด์) พื้นที่ 30,000 ตารางเมตร โครงการ 
เทอมินอล 21 ฮาร์เบอร์ พื้นที่ 40,000 ตารางเมตร  โครงการ เดอะไนน์ ติวานนท์ พื้นที่  36,000 ตารางเมตร 
ส่วนในปี 2565 - 2567 มีโครงการอยู่ระหว่างเตรียมแผน อาทิเช่น วันแบงค็อก พระราม 4 พื้นที่ 180,000 
ตารางเมตร โครงการดิ เอ็มสเฟียร์ พื้นที่ 60,000 ตารางเมตร โครงการ เอเชียทีค เฟส 2 พื้นที่ 130,000 
ตารางเมตร โครงการ บิ๊กเลคซิต้ี พื้นท่ี 150,000 ตารางเมตร เป็นต้น 
 

อุปทานพืน้ทีค่้าปลีก บริเวณกรุงเทพมหานคร และปรมิณฑล 
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หากพิจารณาอุปทานพื้นที ่ค้าปลีกแยกตามประเภทพบว่าศูนย์การค้าแบบเปิด (Enclosed Mall) เช่น 
ศูนย์การค้าสยามพารากอน ศูนย์การค้าเมกาบางนา และศูนย์การค้าเซ็นทรัลแอมบาสซี่ เป็นต้น มีสัดส่วน
พื้นท่ีค้าปลีกสูงสุดคิดประมาณ 63% ของพื้นที่ค้าปลีกทุกประเภท รองลงมาได้แก่ พื้นที่ค้าปลีกประเภท
ซูเปอร์สโตร์ เช่น บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ เทสโก้ โลตัส และแม็คโคร เป็นต้น มีสัดส่วนพื้นท่ีค้าปลีกประมาณ 
15% ตามด้วยพื้นที่เช่าประเภทดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ เช่น ห้างเซ็นทรัลลาดพร้าว ห้างเซ็นทรัลชิดลม มีสัดส่วน
พื้นที่ค้าปลีกประมาณ 3% และศูนย์การค้าชุมชน (Community Mall) ซึ่งมีสัดส่วนพื้นที่ค้าปลีกประมาณ 
13% ส่วนศูนย์การค้าในโครงการมิกซ์ยูส (On-Site Retail Space) มีสัดส่วนพื้นท่ีเช่าค้าปลีกประมาณ 6% 

 
อุปทานพืน้ทีค่้าปลีก แยกตามประเภทพื้นที่ค้าปลีก ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 

 
 

หากพิจารณาอุปทานพื้นที่ค้าปลีกโดยแยกออกตามทำเลที่ตั้งพบว่า โดยส่วนใหญ่จะตั้งอยู่บริเวณรอบนอก
กรุงเทพฯ (Suburbs) เป็นส่วนใหญ่  รองลงมาได้แก่บริเวณศูนย์กลางความเจริญ (Downtown) และบริเวณใน
กลางเมือง (Midtown) ตามลำดับ 

 
อุปทานพืน้ทีค่้าปลีก แยกตามทำเลที่ตั้ง ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 
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 อุปสงค์พื้นที่ค้าปลีก (Demand) และอัตราการใช้พื้นที่ (Occupancy Rate) 
 

อุปสงค์ (Demand) พื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีการเช่าพื้นที่เพิ่มขึ้น ประมาณ 
21,300 ตารางเมตร คิดเป็น 0.27% เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 2 ที่ผ่านมา และปรับตัวเพิ่มขึ้นประมาณ 1.69% 
เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีที่ผ่านมา ส่งผลให้อุปสงค์การเช่าพื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2563 มีการเช่าพื้นที่อยู่ประมาณ 7.52 ล้านตารางเมตร ในส่วนของอัตรา
การเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2563 ของพื้นที่ค้าปลีกโดยรวมพบว่าอยู่ที ่ประมาณ 
96% ปรับตัวลดลง ประมาณ 0.21% จากไตรมาสที่ผ่านมา และปรับตัวเพิ่มขึ้น 1.37% เมื่อเทียบกับไตรมาส
เดียวกันของปีท่ีผ่านมา 

 
พื้นที่เชา่ค้าปลีก และอตัราการใช้พื้นที ่บริเวณกรุงเทพมหานคร ปรมิณฑล ณ ไตรมาส 3 ป ี2562 
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หากพิจารณาอัตราการใช้พื้นที่แยกตามประเภทพบว่าพื้นที่ค้าปลีกซูปเปอร์สโตร์ มีอัตราการใช้พื้นที่สูงสุด 
ประมาณ 99% รองลงมาเป็นพื้นที่ค้าปลีกประเภทดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ 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 
 

 
 

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

 

 
  

4.91

1.03
0.49 0.26

1.13

4.73 0.95 0.46 0.25 1.12

96% 92%

95%
97% 99%

85%

90%

95%

100%

0.0
0.5
1.0
1.5
2.0
2.5
3.0
3.5
4.0
4.5
5.0
5.5

Enclosed Mall Community Mall On-Site Retail
Space

Department
Store

Superstore อัต
รา
กา

รเ
ชา

 (O
cc

up
an

cy
 R

at
e)

หน
วย

 : 
ลา

นต
าร
าง
เม
ตร

อุปทานพื้นที่เชา อุปสงคพื้นที่เชา อัตราการเชา

 Enclose Mall
Community

Mall
On-Site Retail

Space
Department

Store
Superstore

ศูนยกลางความเจริญ 92% 95% 96% 100% 99%

ใจกลางเมือง 97% 96% 92% 95% 99%

รอบนอกกรุงเทพฯ 98% 89% 0% 95% 99%

0%
10%
20%
30%
40%
50%
60%
70%
80%
90%

100%



 

J20/63093 (16/16) หน้า 34 

 ค่าเช่า (Rental) 
 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีกในปัจจุบัน ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2563 โดยภาพรวมพบว่ายังไม่สามารถ
ปรับขึ้นได้มากนัก อันเนื่องมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ยกเว้นพื้นที่ค้าปลีกบริเวณศูนย์กลางความ
เจริญกรุงเทพมหานครยังคงปรับเพิ่มขึ้นได้บ้างในบางศูนย์การค้า โดยเฉพาะศูนย์การค้าที่ได้รับความนิยมสูง
บริเวณใจกลางเมือง อันเนื่องมาจากการขาดแคลนที่ดินในการพัฒนา จากผลการสำรวจค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก 
ขนาดไม่เกิน 300 ตารางเมตร โดยแบ่งแยกตามประเภทของพื ้นที ่ค้าปลีก และแบ่งแยกตามทำเลที ่ ต้ัง  
มีรายละเอียดดังน้ี 

 

ทำเล ประเภทพ้ืนที่เช่า 
ช้ัน G 

(บาท / ตารางเมตร / เดือน)
ช้ันอ่ืนๆ 

(บาท / ตารางเมตร / เดือน)
ศูนย์กลางความเจริญ ศูนย์การค้าแบบเปิด 2,000 – 5,500 1,500 – 2,700 
 ศูนย์การค้าชุมชน 1,800 – 2,200 1,000 – 1,400 
 ซูปเปอร์สโตร์ 1,500 – 2,000 800 – 1,500 
ใจกลางเมือง ศูนย์การค้าแบบเปิด 2,000 – 3,500 1,200 – 2,500 
 ศูนย์การค้าชุมชน 1,200 – 3,000 1,200 – 1,800 
 ซูปเปอร์สโตร์ 1,000 – 1,500 800 – 1,200 
รอบนอกกรุงเทพฯ ศูนย์การค้าแบบเปิด 1,200 – 3,000 800 – 1,700 
 ศูนย์การค้าชุมชน 1,000 – 1,200 800 – 1,200 
 ซูปเปอร์สโตร์ 1,000 – 1,200 600 – 1,000 

 

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

ไฮเปอร์มาร์เก็ต 
 

อุตสาหกรรมพื้นที่ค้าปลีกประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต ภายในประเทศไทย มีจำนวนสาขารวมทั้งสิ้น 510 สาขา 
ประกอบไปด้วย ผู้ประกอบการหลัก อยู่ 4 ราย ได้แก่ กลุ่มบิ๊กซี โดยบริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด 
(มหาชน) จำนวน 152 สาขา กลุ่มเทสโก้ โลตัส โดยบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น เซ็นเตอร์ จำกัด จำนวน 217 
สาขา กลุ่มแม็คโคร โดยบริษัท สยามแม็คโคร จำกัด จำนวน 137 สาขา และท็อป พลาซ่า โดยบริษัท เซ็นทรัล 
ฟู ้ด รีเทล จำกัด จำนวน 4 สาขา จากข้อมูลปี 2563 ถึงไตรมาส 3 ปี 2563 พบว่าจำนวนสาขามีการ
เปล่ียนแปลงเล็กน้อยอย่างไรก็ตามเมื่อเทียบกับปี 2562 พบว่าจำนวนสาขาเพิ่มข้ึน 10 สาขา โดยเฉพาะกลุ่ม
เทสโก้ โลตัส ที่มีการขยายสาขาสูงสุดที่ 6 สาขา กลุ่มแม็คโคร 3 สาขา รองลงมาได้แก่ กลุ่มบิ๊กซี เพิ่มขึ้น 1 
สาขา 

 
จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เกต็ 

 

 
สาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 
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ซุปเปอร์มาร์เก็ต 
 

ในส่วนของพื้นท่ีค้าปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต ณ ไตรมาสท่ี 3 ปี 2563 พบว่ามีจำนวนสาขารวมท้ังส้ิน 610 
สาขา ซึ ่งลดลงมาจากไตรมาสก่อนหน้าซึ ่งอยู ่ท ี ่ 688 สาขา คิดเป็นประมาณ 11.33% (เฉพาะกลุ่ม 
ท็อปส์ซูปเปอร์มาร์เก็ตลดลง 79 สาขา) และหากพิจารณาจากข้อมูลย้อนหลังตั้งแต่ปี 2555 ถึงในปัจจุบัน
พบว่าพื้นท่ีค้าปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต เติบโตสูงถึง 126% โดยผู้ประกอบการท่ีมีส่วนแบ่งทางการตลาด
สูงสุด 3 ลำดับแรก ได้แก่ ท็อปส์ และ แบรนด์ในเครือ ของบริษัท เซ็นทรัล ฟู้ด รีเทล จำกัด ซึ่งมีส่วนแบ่ง
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 

 

 
 

สาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 
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8. วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
   

บริษัทฯ ได้พิจารณาแนวทางการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามวิธีการที่เป็นที่ยอมรับกันโดยทั่วไป โดยมี
รายละเอียดดังน้ี 
 

“วิธีต้นทุน” (Cost Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุนการ
ทดแทนด้วยทรัพย์สินท่ีมีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกัน แล้วหักด้วยค่าเส่ือมราคาสะสม เพื่อสะท้อน
ให้เห็นความเสื่อมทางกายภาพ ความเสื่อมตามลักษณะการใช้งานและความเสื่อมอันเนื่องจากความล้าสมัย
ของทรัพย์สินน้ันๆ 
 

“วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” (Market Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยการวิเคราะห์
เปรียบเทียบราคาท่ีมีการตกลงซื้อ-ขายกันในช่วงท่ีผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบันของทรัพย์สินท่ี
มีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกับทรัพย์สินที่จะประเมินมูลค่าโดยอาจใช้ปัจจัยต่างๆ เช่น ทำเลที่ต้ัง 
ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการชำระเงินตลอดจนรูปร่างลักษณะของทรัพย์สินนั้น เป็นตัวปรับ
ราคาในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีคล้ายคลึงกันด้วย 
 

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

“วิธีคำนวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ” (Residual Method) เป็นวิธีประมาณการสมมติฐานในการพัฒนาท่ีดินท่ีมี
ความเป็นไปได้ตามข้อกำหนดกฎหมาย ศักยภาพทางกายภาพของทรัพย์สิน และความเหมาะสมทางการเงิน 
โดยการประมาณการรายได้จากการพัฒนาโครงการ และหักออกด้วยต้นทุนค่าใช้จ่ายในการพัฒนาโครงการ
ทั้งทางตรงและทางอ้อม รวมทั้งคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายท้ังหมดคือมูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน 

 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในคร้ังน้ี บริษัทฯ ได้พิจารณาวิธีการประเมินมูลค่าดังกล่าวข้างต้น เพื่อคำนวณหา
มูลค่าของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า โดยทางบริษัทฯ พิจารณาจากสภาพของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ทำเล
ท่ีต้ัง ข้อกำหนดทางกฎหมาย ลักษณะของทรัพย์สิน และศักยภาพในการพัฒนาของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
 

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

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) น้ี ทางบริษัทฯจะใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ 
(Income Approach) ในการคำนวณหามูลค่าสิทธิการเช่าของที่ดิน (Leasehold Value) ระยะเวลา 15 ปี 8 วัน 
ส่วนอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ทางบริษัทฯ พิจารณาใช้วิธีคิดต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) 
ในการคำนวณมูลค่าทดแทนอาคารและสิ่งปลูกสร้างใหม่ และหักด้วยค่าเสื่อม (Depreciated) ดังนั้นมูลค่า
คงเหลือหลังหักค่าเสื่อม คือมูลค่าของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ตามสภาพปัจจุบัน (DRC) โดยมีรายละเอียด
ดังต่อไปน้ี 

 

 การประเมินมูลค่าที่ดิน 
 

ในการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าของที่ดิน (Leasehold Value) นี้ มูลค่าสิทธิการเช่าของที่ดิน (Leasehold 
Value) จะเท่ากับผลรวมของมูลค่าปัจจุบันของผลต่างระหว่างค่าเช่าตลาด (Market Rent) หักด้วย ค่าเช่า
ตามสัญญา (Contract Rent) ตลอดระยะเวลาการเช่า 
 

การประเมินมูลค่าที่ดินในครั้งนี้ เนื่องจากเป็นการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าของที่ดิน (Leasehold Value) 
ระยะเวลา 14 ปี 8 วัน ดังน้ัน ทางบริษัทฯ จึงทำการประเมินมูลค่าท่ีดินแยกออกเป็น 2 ขั้นตอน ได้แก่ ขั้นตอน
ท่ี 1 เป็นการประเมินมูลค่าท่ีดินกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) โดยใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Approach) และขั้นตอนที่ 2 เป็นการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าของที่ดิน (Leasehold Value) ระยะเวลา  
14 ปี 8 วัน โดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 
 
ข้ันตอนที่ 1 การประเมนิมูลค่าที่ดนิกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) 
 

การประเมินมูลค่าที่ดินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ได้สำรวจข้อมูลที่ดิน จำนวน 4 แปลง ในบริเวณใกล้เคียงกับ 
ที่ตั้งทรัพย์สิน เพื่อใช้ในการวิเคราะห์มูลค่าที่ดิน (ดูแผนที่แสดงที่ตั้งข้อมูลเปรียบเทียบในเอกสารประกอบ) 
โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 
 

1. ที่ดินพร้อมอาคารพาณิชย์ 3 ชั้น ตั้งอยู่ติดถนนบำรุงเมือง และติดซอยยศเส 2  เนื้อที่ดินประมาณ 2-2-79 ไร่ 
(1,079 ตารางวา) มีเสนอขาย 850,000 บาทต่อตารางวา  

2. ที่ดินว่างเปล่า ตั้งอยู่ติดถนนเพชรบุรี และติดซอยเพชรบุรี 11  เนื้อที่ดินประมาณ 4-1-88 ไร่ (1,788 
ตารางวา) มีราคาเสนอขาย 2,237,136 บาทต่อตารางวา 

3. ที่ดินว่างเปล่า ตั้งอยู่ติดถนนพระรามที่ 4 เนื้อที่ดินประมาณ 1-2-65 ไร่(665 ตารางวา) มีราคาซื้อ-ขาย 
ประมาณ 1,200,000 บาทต่อตารางวา ซื้อ-ขายประมาณปี 2561 

4. ที ่ด ินว ่างเปล ่า  ต ิดถนนพระรามที ่  4 และต ิดซอยพระนคเรศ  เน ื ้อท ี ่ด ินประมาณ  2-1-45 ไ ร่   
(945 ตารางวา) มีราคาซื้อ-ขาย ประมาณ 1,200,000 บาทต่อตารางวา ซื้อ-ขายประมาณปี 2560 
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ผลสรุปการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สิน 
 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาเลือกใช้ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในลำดับ
ที่ 1-4 (ดูรายละเอียดข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ) โดยจะนำมาดำเนินการคำนวณ
และปรับปรุงเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เพื ่อคำนวณหามูลค่าตลาดของทรัพย์สิน โดยให้คะแนนลบ (-)              
เมื่อข้อมูลตลาดเปรียบเทียบดีกว่าทรัพย์สินและให้คะแนนบวก (+) เมื่อข้อมูลตลาดเปรียบเทียบด้อยกว่า
ทรัพย์สิน ดังนั้นทางบริษัทฯ จึงได้นำเสนอตารางการปรับปรุงเปรียบเทียบทรัพย์สิน (Adjustment Grid) 
ดังต่อไปน้ี 
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ตารางเปรียบเทียบที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
 

รายการ ทรัพย์สินท่ีประเมิน ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4
ทำเลท่ีตั้ง ถนนพระราม 1 ติดถนนบำรุงเมือง และ

ซอยยศเส 2 
ถนนเพชรบุรี และติด
ซอยเพชรบุรี 11 

ถนนพระราม 4 ถนนพระราม 4 

ช่วงเวลา 
  

ธันวาคม 2562 ธันวาคม 2562 ซื้อ-ขาย เม่ือปี  
พ.ศ.2561 

ซื้อ-ขาย เม่ือปี  
พ.ศ.2560 

            

ขนาดเน้ือท่ีดิน (ไร่-งาน-ตารางวา) 12-3-03.25 2-2-79 4-1-88 1-2-65 2-1-45.0 

ราคา (บาท/ตารางวา)   850,000 2,237,136 1,200,000 1,200,000
           

การปรับฐานข้อมูล        
         

ปัจจัยภายนอก          
กรรมสิทธิ์ของทรัพย์สิน  0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

    850,000 2,237,136 1,200,000 1,200,000
การชำระเงิน   0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

    850,000 2,237,136 1,200,000 1,200,000
เง่ือนไขในการขาย   -10.0% -10.0% 0.0% 0.0%

    765,000 2,013,422 1,200,000 1,200,000
สภาพตลาด   0.0% 0.0% 5.0% 10.0%

    765,000 2,013,422 1,260,000 1,320,000
            

ปัจจัยภายใน     
ทำเลท่ีต้ัง   10.0% -15.0% 0.0% 0.0%
ขนาดเน้ือท่ีดิน   -5.0% -5.0% -5.0% -5.0%
รูปร่างท่ีดิน   0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
ทางเข้า-ออก ของทรัพย์สิน   0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง   10.0% -25.0% -15.0% -15.0%
สภาพทางกายภาพ   0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
ศักยภาพในการพัฒนา   0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
ระบบขนส่งมวลชน   10.0% 0.0% 0.0% 5.0%

ผลของปัจจัยภายใน   25.0% -45.0% -20.0% -15.0%
      
มูลค่าท่ีปรับแล้ว (บาท/ตารางวา)   956,250 1,107,380 1,008,000 1,122,000
      

ผลการปรับฐานข้อมูล   15.0% -55.0% -15.0% -5.0%
      

การถ่วงน้ำหนักความน่าเชื่อถือ   25.0% 25.0% 25.0% 25.0%

มูลค่าตลาด (บาท/ตารางวา) 1,048,408 239,063 276,845 252,000 280,500

มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 1,000,000         
 

จากตารางดังกล่าวข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการวิเคราะห์และคำนวณเปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน โดยทาง
บริษัทฯ ได้สรุปมูลค่าทรัพย์สินจากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) มีรายละเอียดดังน้ี          
 

เน้ือท่ีดิน 12-3-03.25 ไร่ (5,103.25 ตารางวา)  
ราคา 1,000,000 บาทต่อตารางวา มีมูลค่า 5,103,250,000 บาท  



 

J20/63093 (16/16) หน้า 41 

ข้ันตอนที่ 2 การประเมนิมูลค่าสิทธิการเชา่ที่ดิน (Leasehold Value) ระยะเวลา 14 ปี 8 วัน 
 

สมมติฐาน และประมาณการทางการเงินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ใช้ข้อมูลจากมูลค่าของที่ดินแบบกรรมสิทธิ์
สมบูรณ์ (Freehold) ในขั้นตอนที่ 1 มาประมาณการค่าเช่าตลาดต่อปี โดยทั่วไปอัตราค่าเช่าที่ดินว่างเปล่า 
ในตลาด จะอยู่ที่ประมาณ 2% - 4% ของมูลค่ากรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) โดยอัตราค่าเช่าดังกล่าวจะ
ขึ้นอยู่กับปัจจัยทำเลที่ตั้งศักยภาพในการพัฒนาและปัจจัยด้านอื่นๆ ประกอบกัน เป็นต้น ดังนั้นทางบริษัทฯ
จะพิจารณาใช้อัตราค่าเช่าที่ดินประมาณ 3% ของมูลค่ากรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) ในการคำนวณค่าเช่า
ตลาด (Market Rent) ต่อปี และปรับค่าเช่าตลาดเพิ่มขึ้นประมาณ 15% ทุก 3 ปี ตามการปรับขึ้นของค่าเช่า
ตลาดโดยท่ัวไป และหักออกด้วยค่าเช่าท่ีดินตามสัญญา (Ground Lease) ซึ่งระยะเวลาการประมาณการตาม
รายละเอียดสัญญาเช่าที่ได้รับจากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
ปัจจุบันระยะเวลาในการเช่าที่ดินตามสัญญาเช่าที่ดินคงเหลือ 14 ปี 8 วัน นำมาคิดหามูลค่าปัจจุบันโดยใช้
อัตราคิดลด (Discount Rate) ท่ีประมาณ 7% ซึ่งสรุปรายละเอียดดังน้ี 
 

มูลค่าท่ีดินโดยกรรมสิทธิ์สมบรูณ์ (Freehold) 5,103,250,000 บาท 
ค่าเช่าตลาด (Market Rent) 3% ต่อป ี
อัตราค่าเช่าตลาดเพิ่มขึ้น 15% ทุก 3 ป ี
อัตราคิดลด (Discount Rate) 7%  
ค่าเช่าท่ีตามสัญญาเช่า ได้แสดงไว ้ใน สรุปค่าเช ่าที ่ด ิน (Ground Lease) ตาม

สัดส่วนพื้นที่เช่า (ท้าย หัวข้อ 3.2 รายละเอียดสัญญาเช่า
ของทรัพย์สิน) 

 

  ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 
ค่าเช่าตลาด (Market Rent) 153,097,500 153,097,500 153,097,500 176,062,125 176,062,125 176,062,125 202,471,444 202,471,444

ค่าเช่าตามสัญญา (Contract Rent) 22,813,125 22,813,125 22,813,125 22,813,125 26,235,094 26,235,094 26,235,094 26,235,094

กำไรจากการให้เช่า (Profit Rent) 130,284,375 130,284,375 130,284,375 153,249,000 149,827,031 149,827,031 176,236,350 176,236,350

มูลค่าสิทธิการเช่า (Leasehold Value) 1,456,325,439   
หรือประมาณ (Rounded To) 1,456,000,000               
 

  ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 14.02
ค่าเช่าตลาด (Market Rent) 202,471,444 232,842,160 232,842,160 232,842,160 267,768,484 267,768,484 6,749,233
ค่าเช่าตามสัญญา (Contract Rent) 26,235,094 30,170,358 30,170,358 30,170,358 30,170,358 30,170,358 -

กำไรจากการให้เช่า (Profit Rent) 176,236,350 202,671,803 202,671,803 202,671,803 237,598,127 237,598,127 6,749,233
 

มูลค่าสิทธิการเช่าทีด่ินตามสัญญาเช่าที่ดินคงเหลอื 14 ปี 8 วัน ประมาณ 1,456,000,000 บาท 
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 การประเมินมูลค่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
 

เนื่องจากสถานการณ์วิกฤตการณ์โรคระบาดไวรัส COVID-19 ทั้งในราชอาณาจักรไทยและต่างประเทศท่ัว
โลกตั ้งแต่ต้นปี 2563 ที่ผ่านมา ส่งผลกระทบระบบเศรษฐกิจโดยทั ่วไป ดังนั ้นค่าเสื ่อมทางเศรษฐกิจ 
(Economic Obsolescence) จะถูกนำมาพิจารณาในการประเมินมูลค่าครั้งนี ้ ซึ่งจากการตรวจสอบของ
บริษัทฯ ณ วันที่ตรวจสอบพบว่าอัตราค่าเช่าพื้นที่ และอัตราการเข้าใช้พื้นที่ของอาคารประเภทเดียวกับ
ทรัพย์สิน ไม่ได้มีอัตราลดลงดังนั ้นจากการวิเคราะห์สรุปได้ว่าไม่มีค่าเสื ่อมทางเศรษฐกิจ (Economic 
Obsolescence) 
 

การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้น ทางบริษัทฯ ได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) โดยเริ่มจาก     
การคำนวณต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ซึ ่งได้จากข้อมูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐาน 
(Standard Cost) ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย อย่างไรก็ดี ทางบริษัทฯ ได้สอบทานจาก
แบบก่อสร้างที่ได้รับจากลูกค้า และข้อมูลปัจจุบันจากผู้รับเหมาก่อสร้างเพื่อประกอบการพิจารณาร่วมกัน 
สำหรับค่าเสื่อมของอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้น ทางบริษัทฯ ประมาณการค่าเสื่อมทางกายภาพ (Physical 
Obsolescence) ตามอายุของอาคารจนกระทั้งสิ ้นสุดสัญญาเช่า เนื ่องจากอาคารมีการก่อสร้างมาแล้ว
ประมาณ 15 ปี และโดยเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง (อีกประมาณ 14 ปี 8 วัน) อาคารและสิ่งปลูกสร้างจะไม่
เหลือมูลค่า (มูลค่าเท่ากับศูนย์) ดังนั ้นทางบริษัทฯ ประมาณการค่าเสื ่อมทางกายภาพ (Physical 
Obsolescence) เฉลี่ยประมาณ 3.3% ต่อปี ซึ่งมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ที่หักค่าเสื่อมทางกายภาพดังกล่าว
ถือเป็นมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC – Depreciated Replacement Cost) ส่วนค่าเสื ่อมทางการใช้
ประโยชน์ (Functional Obsolescence) และค่าเสื ่อมทางเศรษฐกิจ (Economic Obsolescence) น้ัน  
บริษัทฯ พิจารณาแล้วไม่พบค่าเสื่อมในส่วนนี้ที่เป็นประเด็นสำคัญ ดังนั้นมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC)  
ในที่นี้ จึงมีมูลค่าเทียบเท่ามูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สินที่ประเมินนี้ จากการวิเคราะห์ข้อมูล
ตามรายละเอียดข้างต้น บริษัทฯ จึงได้ทำการสรุปมูลค่าของอาคารและส่ิงปลูกสร้างดังน้ี 
 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง  
 

รายการ 
พ้ืนท่ี  

(ตร.ม.) 

มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) อายุ
อาคาร 

(ปี) 

ค่าเส่ือม (Dep.) มูลค่าตลาด 
(Market Value) 

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

อาคารเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพระราม 1 
   พื้นท่ีใช้สอยภายในอาคาร 21,729.0 29,000 630,141,000 16 3.33% 53.28% 335,739,125 294,401,875

   พื้นท่ีจอดรถภายในอาคาร 23,922.0 12,000 287,064,000 16 3.33% 53.28% 152,947,699 134,116,301
 รวมมูลค่าอาคาร 917,205,000 รวมมูลค่าอาคาร 428,518,176

ส่ิงปลูกสร้างอื่นๆ                 
   ลานคอนกรีต 3,950.0 1,500 5,925,000 16 3.33% 53.28% 3,156,840 2,768,160
   ร้ัวคอนกรีตยาวรวม (เมตร) 200.0 2,000 400,000 16 3.33% 53.28% 213,120 186,880

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้างอื่นๆ 6,325,000 รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้างอื่นๆ 2,955,040
รวมมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) 923,530,000 รวมมูลค่าตลาด (Market Value) 431,473,216

หรือประมาณ 924,000,000 หรือประมาณ 431,000,000
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สรุปมูลค่าทรพัย์สินโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) 
 

รายละเอียด มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 

 ที่ดิน - สิทธิการเช่า (Leasehold) 1,456,000,000 

 อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 431,000,000 

รวมมูลค่าทรัพย์สิน 1,887,000,000 
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9.2 วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  
 

การประเมินมูลค่า โดยพิจารณาจากวิธีรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน               
โดยพิจารณาความสามารถของทรัพย์สินที ่ก ่อให้เกิดรายได้ โดยคำนวณมูลค่าปัจจุบันของรายรับ 
กระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีมูลค่า
เท่ากับมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสรายได้รวมท่ีคาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินในอนาคต 
 
สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

 ระยะเวลาในการประมาณการ 
 

บริษัทฯ ได้ทำการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) สำหรับการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่า
ทรัพย์สินในสภาพไม่มีภาระผูกพัน ตามระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่าประมาณ 14 ปี 8 วัน โดยเริ่มนับ
จากวันท่ีประเมินมูลค่า คือ วันท่ี 4 ธันวาคม 2563 
 

 สมมติฐานประมาณการทางการเงิน 
 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลย้อนหลังในอดีตที่ผ่านมาของ
ทรัพย์สินท่ีได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท รวมท้ังใช้ข้อมูลจาก
ตลาดของพื้นท่ีค้าปลีก เพื่อนำมาประกอบการวิเคราะห์ในการประมาณการทางการเงิน 
 

 ประมาณการรายรับของทรพัย์สิน 
 

รายรับของโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพระราม 1 ที่ทำการประเมินมูลค่าในครั้งนี้คาดว่าจะ
ได้รับจากรายได้ค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก ประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) รายได้จาก
ค่าเช่าศูนย์อาหาร (Food Court) รายได้จากผู้เช่ารายย่อย (Tenant) และรายได้อื่นๆ โดยมีสมมติฐานดังต่อไปน้ี 
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1. รายได้จากพื้นท่ีหลัก (Anchor Tenant and Tenant Income) 
   

ภาพรวมข้อมูลค่าเช่าพื้นท่ีสำหรับธุรกิจค้าปลีก โดยท่ัวไป 
 

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

 

จากข้อมูลภาพรวมของค่าเช่าพื้นที ่ค้าปลีกประเภทต่างๆ ดังที ่กล่าวมาแล้วข้างต้น ค่าเช่าพื ้นที ่อาจมี 
ความแตกต่างกันในหลายปัจจัย เช่น ทำเลที่ตั้ง ชื่อเสียงโครงการ ขนาดพื้นที่และจำนวนของผู้ใช้บริการ 
ในแต่ละศูนย์การค้า ซึ่งอาจมีความแตกต่างของค่าเช่าในแต่ละพื้นที่ ดังนั้นทางบริษัทฯ จึงพิจารณาใช้ข้อมูล
จากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท เก่ียวกับรายได้จากการเช่าพื้นท่ี
ภายในโครงการเป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเนื่องจากเป็นรายได้จากค่าเช่าที่เกิดขึ้นจริง และค่า
เช่าดังกล่าวเป็นค่าเช่าที่อยู่ในเกณฑ์ค่าเช่าตลาด ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก โดยมี
รายละเอียด ดังน้ี 
 

1.1 รายได้จากพื้นท่ีร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 
 

รายละเอียด 
พ้ืนที่ให้เช่า 

(ตารางเมตร)
ค่าเช่าปีที่ 1 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน)
การปรับขึ้นค่าเช่า 

- แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed) 3,996.99 1,320 
3% ต่อปี  

ตลอดอายุการประมาณการ 

- แบบผันแปรตามรายได้ (Variable) 1,563.26 940 
3% ต่อปี  

ตลอดอายุการประมาณการ 
 

หมายเหตุ :  
ทางบริษัทฯ พิจารณาขนาดพื้นที่เช่าของร้านค้าแบบถาวร ตามข้อมูลที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
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1.2 รายได้จากพื้นท่ีผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 
 

- ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 
 อ้างอิงตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นท่ีอาคาร วันท่ี 15 มีนาคม 2555 โดยเร่ิมต้น ณ วันท่ีประเมินมูลค่า 

 

ปีตาม 
สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า และ
ค่าบริการ (บาท/เดือน) 

ปีท่ี 
ประมาณการ 

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

ปีท่ี 1 3,308,810             

ปีท่ี 2 3,308,810             
ปีท่ี 3 3,308,810             

ปีท่ี 4 3,639,690             
ปีท่ี 5 3,639,690       

ปีท่ี 6 3,639,690       
ปีท่ี 7 4,003,660       

ปีท่ี 8 4,003,660       
ปีท่ี 9 4,003,660 ปีท่ี 1 (4 ธ.ค. 63 – 3 ธ.ค. 64) 3 4,003,660 9 4,404,025 51,647,205

ปีท่ี 10 4,404,025 ปีท่ี 2 (4 ธ.ค. 64 – 3 ธ.ค. 65) 3 4,404,025 9 4,404,025 52,848,300
ปีท่ี 11 4,404,025 ปีท่ี 3 (4 ธ.ค. 65 – 3 ธ.ค. 66) 3 4,404,025 9 4,404,025 52,848,300

ปีท่ี 12 4,404,025 ปีท่ี 4 (4 ธ.ค. 66 – 3 ธ.ค. 67) 3 4,404,025 9 4,844,428 56,811,923
ปีท่ี 13 4,844,428 ปีท่ี 5 (4 ธ.ค. 67 – 3 ธ.ค. 68) 3 4,844,428 9 4,844,428 58,133,130

ปีท่ี 14 4,844,428 ปีท่ี 6 (4 ธ.ค. 68 – 3 ธ.ค. 69) 3 4,844,428 9 4,844,428 58,133,130
ปีท่ี 15 4,844,428 ปีท่ี 7 (4 ธ.ค. 69 – 3 ธ.ค. 70) 3 4,844,428 9 5,328,870 62,493,114

ปีท่ี 16 5,328,870 ปีท่ี 8 (4 ธ.ค. 70 – 3 ธ.ค. 71) 3 5,328,870 9 5,328,870 63,946,442
ปีท่ี 17 5,328,870 ปีท่ี 9 (4 ธ.ค. 71 – 3 ธ.ค. 72) 3 5,328,870 9 5,328,870 63,946,442

ปีท่ี 18 5,328,870 ปีท่ี 10 (4 ธ.ค. 72 – 29 ส.ค. 73) 3 5,328,870 9 5,861,757 68,742,427
ปีท่ี 19 5,861,757 ปีท่ี 11 (4 ธ.ค. 73 – 3 ธ.ค. 74) 3 5,861,757 9 5,861,757 70,341,088

ปีท่ี 20 5,861,757 ปีท่ี 12 (4 ธ.ค. 74 – 3 ธ.ค. 75) 3 5,861,757 9 5,861,757 70,341,088
ปีท่ี 21 5,861,757 ปีท่ี 13 (4 ธ.ค. 75 – 3 ธ.ค. 76) 3 5,861,757 9 6,447,933 75,616,667

ปีท่ี 22 6,447,933 ปีท่ี 14 (4 ธ.ค. 76 – 3 ธ.ค. 77) 3 6,447,933 8.92 6,447,933 76,869,066
ปีท่ี 23 6,447,933 ปีท่ี 14.02 (4 ธ.ค. 77 – 11 ธ.ค. 77) - - - - - 
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- ส่วนศูนย์อาหาร (Food Court) 
 อ้างอิงตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นท่ีอาคาร วันท่ี 15 มีนาคม 2555 โดยเร่ิมต้น ณ วันท่ีประเมินมูลค่า 

 

ปีตาม 
สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า และ 
ค่าบริการ (บาท/เดือน) 

ปีท่ี 
ประมาณการ 

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

ปีท่ี 1 417,725             

ปีท่ี 2 417,725             
ปีท่ี 3 417,725             

ปีท่ี 4 459,498             
ปีท่ี 5 459,498       
ปีท่ี 6 459,498       
ปีท่ี 7 505,448    
ปีท่ี 8 505,448   
ปีท่ี 9 505,448 ปีท่ี 1 (4 ธ.ค. 63 – 3 ธ.ค. 64) 3 505,448 9 555,993 6,520,281
ปีท่ี 10 555,993 ปีท่ี 2 (4 ธ.ค. 64 – 3 ธ.ค. 65) 3 555,993 9 555,993 6,671,916
ปีท่ี 11 555,993 ปีท่ี 3 (4 ธ.ค. 65 – 3 ธ.ค. 66) 3 555,993 9 555,993 6,671,916
ปีท่ี 12 555,993 ปีท่ี 4 (4 ธ.ค. 66 – 3 ธ.ค. 67) 3 555,993 9 611,593 7,172,312
ปีท่ี 13 611,593 ปีท่ี 5 (4 ธ.ค. 67 – 3 ธ.ค. 68) 3 611,593 9 611,593 7,339,111
ปีท่ี 14 611,593 ปีท่ี 6 (4 ธ.ค. 68 – 3 ธ.ค. 69) 3 611,593 9 611,593 7,339,111
ปีท่ี 15 611,593 ปีท่ี 7 (4 ธ.ค. 69 – 3 ธ.ค. 70) 3 611,593 9 672,752 7,889,547
ปีท่ี 16 672,752 ปีท่ี 8 (4 ธ.ค. 70 – 3 ธ.ค. 71) 3 672,752 9 672,752 8,073,026
ปีท่ี 17 672,752 ปีท่ี 9 (4 ธ.ค. 71 – 3 ธ.ค. 72) 3 672,752 9 672,752 8,073,026
ปีท่ี 18 672,752 ปีท่ี 10 (4 ธ.ค. 72 – 29 ส.ค. 73) 3 672,752 9 740,027 8,678,502
ปีท่ี 19 740,027 ปีท่ี 11 (4 ธ.ค. 73 – 3 ธ.ค. 74) 3 740,027 9 740,027 8,880,327
ปีท่ี 20 740,027 ปีท่ี 12 (4 ธ.ค. 74 – 3 ธ.ค. 75) 3 740,027 9 740,027 8,880,327
ปีท่ี 21 740,027 ปีท่ี 13 (4 ธ.ค. 75 – 3 ธ.ค. 76) 3 740,027 9 814,030 9,546,351
ปีท่ี 22 814,030 ปีท่ี 14 (4 ธ.ค. 76 – 3 ธ.ค. 77) 3 814,030 8.92 814,030 9,704,462
ปีท่ี 23 814,030 ปีท่ี 14.02 (4 ธ.ค. 77 – 11 ธ.ค. 77) - - - - -

 

 ประมาณอตัราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) 
 

สำหรับอัตราการเข้าใช้พื้นที่ทางบริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท และข้อมูลการเช่าพื้นที่ค้าปลีกที่มีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์สิน โดยทาง
บริษัทฯ ประมาณการอัตราการใช้พื้นท่ีดังน้ี 

 

รายละเอียด อัตราการใช้พ้ืนที่ (Occupancy Rate)
พื้นที่ร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 95% ในปีที่ 1 

96% ในปีที่ 2 
97% ในปีที่ 3 - ปีที่ 14 

พื้นที่ไฮเปอร์ มาร์เก็ต (Hyper Market)
100% 

พื้นที่ศูนย์อาหาร (Food Court) 
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2. รายได้จากพื้นท่ีเช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 
 

ประมาณการรายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว ประกอบด้วย รายได้จากค่าเช่าพื้นที่ลานโปรโมชั่น รายได้จาก 
ค่าเช่าพื้นท่ีบริเวณส่วนกลางบริเวณทางเดินหรือทางผ่าน ท่ีมีลักษณะชั่วคราว โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

รายละเอียด 
รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว ประมาณ 25% ของรายได้จากร้านค้าแบบถาวร (โดยไม่รวมรายได้

จากพื้นที่ ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีที่ 1 และปรับเพิ่ม  
2.5% ในปีที่ 2 - ปีที่ 14

 
3. รายได้อื่นๆ (Other Income) 
 

ประมาณการรายได้อื่นๆ ประกอบไปด้วย รายได้จากค่าเช่าติดป้ายโฆษณา และรายได้อื่นๆ โดยมีรายละเอียด
ดังน้ี 
 

รายละเอียด 
รายได้อื่นๆ ประมาณ 0.7% ของรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่รวม

รายได้จากพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุ
การประมาณการ 

 

 ประมาณการค่าใชจ้่าย (Operating Expenses) 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายแบ่งเป็น ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน และค่าใช้จ่ายคงท่ี ของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
มีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน (Operating Expenses) 
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการส่วนกลาง 
(Common Area Expenses) 

ประมาณ 5.2% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้
จากพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) และปรับเพิ่มขึ้น 3% 
ต่อปี ในปีที่ 2 - ปีที่ 14 

ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า  
(Fee for Rental Collection) 

ประมาณ 2.4% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื้นที่ ตลอดอายุ
การประมาณการ 

ค่าคอมมิชช่ัน - พื้นที่ผู้เช่าทั่วไป 
(Leasing Commission) 

ประมาณ 2.1% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่
รวมรายได้จากพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุ
การประมาณการ 

ค่าคอมมิชช่ัน - พื้นที่เช่าเทสโก้ โลตัส
(Leasing Commission) 

ในปีที ่ 10 และปีที ่ 20 ของสัญญาเช่าพื้นที่ส่วน Hypermarket 
และ Food Court จะมีค่าคอมมิชชั่นในการต่อสัญญา ประมาณ 
4.17% ของรายได้รวมจากพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร 
โดยการประมาณการคร้ังนี้ จะคิดค่าคอมมิชช่ัน ในปีที่ 2 และปีที่ 12
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ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน (Operating Expenses) 
ค่าพลังงาน 
 (Utilities expenses) 

ประมาณ 8% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา  
(Repair and maintenance expenses) 

ประมาณ 1.7% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (Other expenses) ประมาณ 2.0% ของรายได้รวมท ี ่ เก ิดข ึ ้นจร ิง ตลอดอาย ุการ
ประมาณการ 

 
ประมาณการค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges) 
ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร  
(Incentive Fee) 

ประมาณ  1.8% ของรายได ้จากการดำเน ินงาน  ตลอดอายุ
การประมาณการ 

ค่าประกันภัย 
(Property Insurance) 

ประมาณ 1.7% ของรายได้รวมที่เกิดขึ ้นจริง ในปีที ่ 1 และปรับ
เพ่ิมขึ้น 3% ต่อปี ในปีที่ 2 - ปีที่ 14 

ค่าเช่าที่ดิน (Ground Lease) โดยเร่ิมต้น 
ณ วันที่ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 

ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี)
1 – 4 22,813,125.00
5 – 9 26,235,093.75

10 – 14 30,170,357.81
14.02 - 

 

 เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 
 

เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร ประกอบไปด้วย เงินสำรองในการเปลี่ยนวัสดุ และอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคาร 
ซึ่งมีความสำคัญในเรื่องของการบำรุงรักษาคุณภาพของวัสดุ และอุปกรณ์ ค่าใช้จ่ายนี้จะสะท้อนให้เห็นถึง 
ความเหมาะสมของทุนสำรองทดแทน โดยเงินสำรองปรับปรุงอาคารทั่วไปอยู่ท่ีประมาณ 2% - 5% ของรายได้รวม 
โดยการประมาณการดังกล่าวจะข้ึนอยู่กับอายุ และประเภทของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
 

ต้นทุนค่าใช้จ่าย 
เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 3.0% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 อัตราคิดลด (Discount Rate) 
 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาลสูงสุด
ระยะเวลา 14 ปี ณ วันที่ประเมินมูลค่า (4 ธันวาคม 2563) ประมาณ 1.57% บวกกับปัจจัยเสี่ยงในธุรกิจ
ลักษณะเดียวกัน ประมาณ 8% - 10% ดังนั ้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาอัตราคิดลด (Discount Rate)  
ท่ีประมาณ 11%  
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 โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาพระราม 1 
 

สมมติฐานการประมาณการโดยวิธีรายได้ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 14.02 

รายได้จากร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant)      

  แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed-rent Tenant) 63,312,322 65,211,691 67,168,042 69,183,083 71,258,576 73,396,333 75,598,223 77,866,170 80,202,155 82,608,219 85,086,466 87,639,060 90,268,232 92,976,279 2,098,971 

  แบบผันแปรตามรายได้ (Variable-rent Tenant (GP)) 17,633,573 18,162,580 18,707,457 19,268,681 19,846,742 20,442,144 21,055,408 21,687,070 22,337,682 23,007,813 23,698,047 24,408,989 25,141,258 25,895,496 584,600 

อัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) 95% 96% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 

รวมรายได้จากร้านค้าแบบถาวร 76,898,600 80,039,300 83,299,234 85,798,211 88,372,158 91,023,322 93,754,022 96,566,643 99,463,642 102,447,551 105,520,978 108,686,607 111,947,205 115,305,622 2,603,064 

พื้นที่ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant)      

    ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 51,647,205 52,848,300 52,848,300 56,811,923 58,133,130 58,133,130 62,493,114 63,946,442 63,946,442 68,742,427 70,341,088 70,341,088 75,616,667 76,869,066 - 

    ศูนย์อาหาร (Food Court) 6,520,281 6,671,916 6,671,916 7,172,312 7,339,111 7,339,111 7,889,547 8,073,026 8,073,026 8,678,502 8,880,327 8,880,327 9,546,351 9,704,462 - 

รวมรายได้จากพื้นที่ผู้เช่าหลัก 58,167,486 59,520,216 59,520,216 63,984,235 65,472,241 65,472,241 70,382,661 72,019,468 72,019,468 77,420,929 79,221,416 79,221,416 85,163,018 86,573,527 - 

รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 19,224,650 19,705,266 20,197,898 20,702,845 21,220,416 21,750,927 22,294,700 22,852,067 23,423,369 24,008,953 24,609,177 25,224,407 25,855,017 26,501,392 595,374 

รวมรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่ 154,290,736 159,264,783 163,017,348 170,485,292 175,064,815 178,246,491 186,431,383 191,438,178 194,906,479 203,877,433 209,351,571 213,132,430 222,965,241 228,380,541 3,198,438 

รายได้อื่นๆ (Other Income) 672,863 698,212 724,480 745,507 767,148 789,420 812,341 835,931 860,209 885,196 910,911 937,377 964,616 992,649 22,389 

รวมรายได้ที่เกิดขึ้นจริง (Effective Gross Income) 154,963,598 159,962,995 163,741,828 171,230,799 175,831,963 179,035,910 187,243,724 192,274,109 195,766,688 204,762,629 210,262,482 214,069,807 223,929,856 229,373,190 3,220,827 

ประมาณการค่าใช้จ่าย (Operating Expenses)      

ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการส่วนกลาง (Common Area Exp.) 5,033,398 5,184,400 5,339,932 5,500,130 5,665,134 5,835,088 6,010,140 6,190,444 6,376,158 6,567,443 6,764,466 6,967,400 7,176,422 7,391,714 166,870 

ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Fee for  Rental Collection) 3,702,978 3,822,355 3,912,416 4,091,647 4,201,556 4,277,916 4,474,353 4,594,516 4,677,755 4,893,058 5,024,438 5,115,178 5,351,166 5,481,133 76,763 

ค่าคอมมิชชั่น (Leasing Commission) - ผู้เช่าทั่วไป 2,018,588 2,094,636 2,173,440 2,236,522 2,301,444 2,368,259 2,437,023 2,507,793 2,580,627 2,655,587 2,732,733 2,812,131 2,893,847 2,977,947 67,167 

ค่าคอมมิชชั่น (Leasing Commission) - Tesco Lotus - 2,481,993 - - - - - - - - - 3,303,533 - - - 

ค่าพลังงาน (Utilities expenses) 7,743,689 8,035,422 8,337,729 8,579,725 8,828,778 9,085,094 9,348,885 9,620,371 9,899,778 10,187,336 10,483,285 10,787,871 11,101,347 11,423,973 257,666 

ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา (Repair and maintenance expenses) 1,645,534 1,707,527 1,771,767 1,823,192 1,876,115 1,930,582 1,986,638 2,044,329 2,103,703 2,164,809 2,227,698 2,292,423 2,359,036 2,427,594 54,754 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (Other expenses) 3,099,272 3,199,260 3,274,837 3,424,616 3,516,639 3,580,718 3,744,874 3,845,482 3,915,334 4,095,253 4,205,250 4,281,396 4,478,597 4,587,464 64,417 

ค่าใช้จ่ายรวม (Total Operating Expenses)  23,243,459 26,525,593 24,810,121 25,655,832 26,389,666 27,077,657 28,001,914 28,802,936 29,553,355 30,563,485 31,437,870 35,559,932 33,360,415 34,289,826 687,637 

รายได้จากการดำเนินงาน (Gross Operating Income) 131,720,140 133,437,402 138,931,707 145,574,967 149,442,298 151,958,254 159,241,810 163,471,173 166,213,333 174,199,144 178,824,612 178,509,874 190,569,442 195,083,365 2,533,190 

Ratio % 85.00% 83.42% 84.85% 85.02% 84.99% 84.88% 85.05% 85.02% 84.90% 85.07% 85.05% 83.39% 85.10% 85.05% 78.65% 
ค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges)      

ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 2,370,963 2,401,873 2,500,771 2,620,349 2,689,961 2,735,249 2,866,353 2,942,481 2,991,840 3,135,585 3,218,843 3,213,178 3,430,250 3,511,501 45,597 

ค่าประกันภัย (Property Insurance) 2,634,381 2,713,413 2,794,815 2,878,659 2,965,019 3,053,970 3,145,589 3,239,957 3,337,155 3,437,270 3,540,388 3,646,600 3,755,998 3,868,678 87,337 

ค่าเช่าที่ดิน (Ground Lease) 22,813,125 22,813,125 22,813,125 22,813,125 26,235,094 26,235,094 26,235,094 26,235,094 26,235,094 30,170,358 30,170,358 30,170,358 30,170,358 30,170,358 - 

รวมค่าใช้จ่ายคงที่ทั้งหมด 27,818,469 27,928,411 28,108,711 28,312,134 31,890,074 32,024,312 32,247,035 32,417,531 32,564,089 36,743,212 36,929,589 37,030,135 37,356,605 37,550,536 132,934 

ค่าใช้จ่ายในการลงทุน (CAPEX)      

เงินสำรองเพื่อการปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 2,903,883 3,013,283 3,126,648 3,217,397 3,310,792 3,406,910 3,505,832 3,607,639 3,712,417 3,820,251 3,931,232 4,045,452 4,163,005 4,283,990 96,625 

รายได้สุทธิ (Net Operating Income) 100,997,788 102,495,707 107,696,348 114,045,437 114,241,432 116,527,031 123,488,943 127,446,002 129,936,828 133,635,681 137,963,791 137,434,287 149,049,831 153,248,839 2,303,631 

Ratio % 65.18% 64.07% 65.77% 66.60% 64.97% 65.09% 65.95% 66.28% 66.37% 65.26% 65.62% 64.20% 66.56% 66.81% 71.52% 
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 828,313,720 บาท    

หรือประมาณ 828,000,000 บาท    
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สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สินทั้ง 2 วิธี  
 

วิธีการประเมินมูลค่า มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 
วิธีต้นทุน (Cost Approach) 1,887,000,000 
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 828,000,000 

 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้นทั้ง 2 วิธี ทางบริษัทฯ พิจารณาแล้วมีความเห็นว่ามูลค่า
ของทรัพย์สินที ่ได้ว ิเคราะห์นั ้นมีความแตกต่างกัน อย่างไรก็ตามเมื ่อวิเคราะห์จุดอ่อนและจุดแข็ง 
ในแต่ละวิธีสามารถอธิบายได้ว่าวิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นการคำนวณมูลค่าทดแทนของทรัพย์สิน            
โดยการคำนวณมูลค่าที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เพื่อหาส่วนต่างของค่าเช่าตลาด (Market Rent) 
และค่าเช่าตามสัญญา (Contact Rent) ตามระยะเวลาในสัญญาเช่า และคำนวณมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้าง
หลังหักค่าเสื ่อม (Depreciated Replacement Cost) ตามระยะเวลาในสัญญาเช่า ส่วนวิธีพิจารณาจาก
รายได้ (Income Approach) เป็นวิธีการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สินโดยใช้ประมาณการรายได้ที่เกิดขึ้นจริง        
จากค่าเช่าของทรัพย์สินมาคำนวณหามูลค่าของทรัพย์สิน เนื่องจากทรัพย์สินในปัจจุบันมีความสามารถ 
ในการสร้างรายได้ แต่เนื่องจากมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) นั้นต่ำกว่า
วิธีต้นทุน (Cost Approach) ซึ่งเกิดจากเน้ือท่ีอาคารตามสภาพปัจจุบัน ยังไม่มีการใช้ประโยชน์สูงสุด (Highest 
and Best Use) ตามอัตราส่วนของพื้นที่อาคารกับพื้นที่ดิน (FAR 7:1) ประกอบกับมูลค่าที่ดินบริเวณที่ต้ัง
ทรัพย์สินปรับตัวสูงขึ้นมากเนื่องจากตั้งอยู่ใกล้แหล่งพาณิชยกรรมที่สำคัญของกรุงเทพมหานครแต่ในขณะท่ี
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) นั้น โครงการเทสโก้ โลตัส สาขาพระราม 1 มีรายได้กระแสเงิน
สดที่ค่อนข้างอิ่มตัว ดังนั้นมูลค่าโดยวิธีพิจารณาจากรายได้  (Income Approach) จึงต่ำกว่าวิธีต้นทุน (Cost 
Approach) แต่อย่างไรก็ตาม เนื่องจากทรัพย์สินมีลักษณะเป็นทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ และเป็นสิทธิ 
การเช่า (Leasehold) ดังนั้นทางบริษัทฯ จึงสรุปมูลค่าโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  
เป็นเกณฑ์ ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ส่วนวิธีต้นทุน (Cost Approach) นั้น ใช้เป็นเกณฑ์ตรวจสอบ 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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เอกสารประกอบ 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบที่ดิน 
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ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 
 

 
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินพร้อมอาคารพาณิชย ์3 ชัน้
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนบำรุงเมือง และติดซอยยศเส 2 อยู่ห่างจากทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 

ไปทางทิศตะวันตกประมาณ 1 กิโลเมตร หรือต้ังอยู่ตรงข้ามกับโรงพยาบาล
หัวเฉียว 

ผังเมือง : ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พื้นท่ีสีแดง บริเวณหมายเลข พ.3 - 17) 
- อัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ไม่เกิน 7 : 1 
- อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 

สภาพแวดล้อม : ย่านพาณิชยกรรม และท่ีอยูอ่าศัย
เน้ือท่ีดิน : ประมาณ 2-2-79 ไร่ (1,079 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : รูปร่างท่ีดินคล้ายรูปส่ีเหล่ียม มีหน้ากว้างด้านหน้าติดถนนบำรุงเมืองประมาณ 

60 เมตร และด้านช้างติดซอยยศเส 2 ประมาณ 75 เมตร ท่ีดินมีข้อจำกัดในการ
ก่อสร้างอาคารได้ไม่เกิน 37 เมตร ภายในที่ดินมีอาคารพาณิชย์จำนวนหลายหลัง
ปลูกสร้างเต็มพื้นท่ีดิน

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ
ระบบรถขนส่งมวลชน : ต้ังอยู่ห่างจากรถไฟฟ้า BTS สถานีสนามกีฬาแห่งชาติ ไปทางทิศตะวันตก 

ประมาณ 1.5 กิโลเมตร
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนน  
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจร (เดินรถช่องทางเดียว) กว้างประมาณ 

12 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 18 เมตร
ราคาเสนอขาย : 850,000 บาทต่อตารางวา
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : โทรศัพท์ 092-565-3229 คุณเอกซ์
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรม และด้านท่ีอยู่อาศัย 
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สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน
 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลที่ต้ัง 
2. ขนาดเนื้อที่ดิน 
3. รูปร่างที่ดิน 
4. ถนนทางเข้า-ออก 
5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย 
6. สภาพทางกายภาพ 
7. ศักยภาพในการพัฒนา 
8. ระบบขนส่งมวลชน 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 2 
 

 
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า 
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนเพชรบุรี และติดซอยเพชรบุรี 11 อยู่ห่างจากแยกราชเทวี ไปทาง

ทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ 250 เมตร 
ผังเมือง : ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พื้นท่ีสีแดง บริเวณหมายเลข พ. 5-1)  

- มีอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ไม่เกิน 10 : 1 
- มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 3 

สภาพแวดล้อม : พาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัย 
เน้ือท่ีดิน : ประมาณ 4-1-88 ไร่ (1,788 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียม มีหน้ากว้างติดถนนเพชรบุรี ประมาณ 60 เมตร และ

ติดซอยเพชรบุรี 11 ประมาณ 150 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
ระบบขนส่งมวลชน : ต้ังอยู่ห่างจากรถไฟฟ้า BTS สถานีราชเทวี ไปทางทิศตะวันนออก ประมาณ 

300 เมตร 
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนนด้านหน้าท่ีดิน 
ถนนผ่านหน้า : ผิวจราจรลาดยาง ขนาด 6 ช่องทางจราจร กว้างประมาณ 18 เมตร เขตทาง

กว้าง ประมาณ 30 เมตร 
ราคาเสนอขาย : ประมาณ 2,237,136 บาทต่อตารางวา  
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : โทรศัพท์ 02-119-2998 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรม และด้านท่ีอยู่อาศัย  

  



J20/63093 (16/16) 

สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน
 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลที่ต้ัง 
2. ขนาดเนื้อที่ดิน 
3. รูปร่างที่ดิน 
4. ถนนทางเข้า-ออก 
5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย 
6. สภาพทางกายภาพ 
7. ศักยภาพในการพัฒนา 
8. ระบบขนส่งมวลชน 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 3 
 

     
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า 
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนพระรามท่ี 4 อยู่ห่างจากส่ีแยกหัวลำโพง ไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้

ประมาณ 200 เมตร 
ผังเมือง : ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พื้นท่ีสีแดง บริเวณหมายเลข พ. 3-25)  

- มีอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ไม่เกิน 7:1 
- มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 

สภาพแวดล้อม : พาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัย 
เน้ือท่ีดิน : ประมาณ 1-2-65 ไร่ (665 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า มีหน้ากว้าง ประมาณ  43 เมตร ลึกประมาณ 

52 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
ระบบขนส่งมวลชน : ต้ังอยู่ห่างจากสถานีรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล (เอ็มอาร์ที) สถานี

หัวลำโพง ประมาณ 150 เมตร  
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนนด้านหน้าท่ีดิน 
ถนนผ่านหน้า : ผิวจราจรลาดยาง ขนาด 10 ช่องทางจราจร กว้างประมาณ 30 เมตร เขตทาง

กว้าง ประมาณ 40 เมตร 
ราคาซื้อ - ขาย : ประมาณ 1,200,000 บาทต่อตารางวา (ซื้อ – ขายประมาณปี 2561) 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : สัญญาซื้อ-ขาย สำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรม และด้านท่ีอยู่อาศัย 
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สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน
 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลที่ต้ัง 
2. ขนาดเนื้อที่ดิน 
3. รูปร่างที่ดิน 
4. ถนนทางเข้า-ออก 
5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย 
6. สภาพทางกายภาพ 
7. ศักยภาพในการพัฒนา 
8. ระบบขนส่งมวลชน 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 4 
 

    
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า  
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนพระรามท่ี 4 และติดซอยพระนคเรศ อยู่ห่างจากส่ีแยกหัวลำโพง ไปทาง

ทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ 700 เมตร 
ผังเมือง : ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พื้นท่ีสีแดง บริเวณหมายเลข พ. 3-25)  

- มีอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ไม่เกิน 7:1 
- มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 

สภาพแวดล้อม : พาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัย  
เน้ือท่ีดิน : ประมาณ 2-1-45 ไร่ (945 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ท่ีดินเป็นรูปคล้ายส่ีเหล่ียมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนพระราม 4 ประมาณ 

37 ลึกติดซอยพระนคเรศ ประมาณ 100 เมตร ท่ีดินแปลงน้ีปัจจุบันอยู่ระหว่าง
การพัฒนาเป็นโครงการคอนโดมิเนียมพาร์ค ออริจิ้น จุฬา - สามย่าน 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
ระบบขนส่งมวลชน : ต้ังอยู่ ห่างจากรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล (เอ็มอาร์ที) สถานี

หัวลำโพง ประมาณ 630 เมตร 
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนนด้านหน้าท่ีดิน 
ถนนผ่านหน้า : ผิวจราจรลาดยาง ขนาด 10 ช่องทางจราจร กว้างประมาณ 30 เมตร เขตทาง

กว้าง ประมาณ 40 เมตร 
ราคาซื้อ-ขาย : ประมาณ 1,200,000 บาทต่อตารางวา (ซื้อ-ขาย ประมาณปี 2560) 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : สัญญาจะซื้อจะขายท่ีดิน 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรม และด้านท่ีอยู่อาศัย -  
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สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน
 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลที่ต้ัง 
2. ขนาดเนื้อที่ดิน 
3. รูปร่างที่ดิน 
4. ถนนทางเข้า-ออก 
5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย 
6. สภาพทางกายภาพ 
7. ศักยภาพในการพัฒนา 
8. ระบบขนส่งมวลชน 

   
  



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 

เอกสารประกอบ ข 
แผนทีแ่สดงทำเลที่ตัง้ทรัพย์สินและขอ้มูลเปรียบเทียบ 

 



แผนท่ีแสดงทําเลท่ีต้ังทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

ขอมูลเปรียบเทียบที่ดิน

1

2

3

4

N

S

EW

ลําดับ ท่ีตั้ง
เนื้อท่ีดิน 

(ไร-งาน-ตารางวา)
ราคาเสนอขาย
(บาท/ตารางวา)

1 ติดถนนบํารุงเมืองและซอยยศเส 2 2-2-79 850,000

ราคาซ้ือ-ขาย
(บาท/ตารางวา)

-1
1 ติดถนนเพชรบุรี และติดซอยเพชรบุรี 11 4-1-88 2,237,1362
1 ติดถนนพระราม 4 1-2-65 - 1,200,000 (ป 61)3
1 ติดถนนพระราม 4 2-1-45 - 1,200,000 (ป 60)4

หมายเหตุ

ควบคุมความสูงไมเกิน 37 เมตร
FAR 10:1 และมีเขตทางกวาง 30 เมตร

มีเขตทางกวาง 40 เมตร
มีเขตทางกวาง 40 เมตร



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ค 
แผนทีแ่สดงที่ตั้งทรัพย์สนิ 

 



แผนท่ีแสดงท่ีตั้งทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

N

S

EW

เอ็มบีเค
เซ็นเตอร

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

สนามกีฬาแหงชาติ

สนามศุภชลาศัย

สนามกีฬาเทพหัสดิน

สนามกีฬานิมิบุตร

สระวายน้ําวิสุทธารมณ

สถาบันเทคโนโลยี
ปทุมวัน

โรงแรม 
สยาม แอ็ท 
สยาม ดีไซน  

โรงแรม ฮอลิเดย อินน 
เอ็กซเพรส  

อาคาร
สยามกลการ

พิพิธภัณฑบาน 
จิม ทอมปสัน

โรงแรม ไอบิส 
กรุงเทพ สยาม

หอศิลปวัฒนธรรมแหงกรุงเทพมหานคร

สํานักงานปองกัน
และปราบปรามการฟอกเงิน

โรงแรมหัวชางเฮอริเทจ

อาคารสยาม
ดิสคัฟเวอรี่ ศูนยการคา

สยามเซ็นเตอร

วังสระปทุม

สถานีราชเทวี 

สถานีสยาม

สถานีสนาม
กีฬาแหงชาติ แยกปทุมวัน

วัดชัยมงคล

ศูนยบริการลูกคา TOT ปทุมวัน 
และชุมสายโทรศัพทปทุมวัน

โรงแรมปทุมวัน 
ปริ๊นเซส

คณะวิทยาศาสตรการกีฬา 
จุฬาลงกรณ

คณะจิตวิทยา 
จุฬาลงกรณ 

คณะสหเวชศาสตร 
จุฬาลงกรณ

อาคารจุฬาพัฒน 14
อาคารจุฬาพัฒน 13

แยกเจริญผล



แผนท่ีแสดงท่ีตั้งทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

N

S

EW

เอ็มบีเค
เซ็นเตอร

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

สนามกีฬาแหงชาติ

สนามกีฬาเทพหัสดิน

สนามกีฬานิมิบุตร

สระวายน้ําวิสุทธารมณ

สถาบันเทคโนโลยี
ปทุมวัน

โรงแรม 
สยาม แอ็ท 
สยาม ดีไซน  

โรงแรม ฮอลิเดย อินน 
เอ็กซเพรส  

อาคาร
สยามกลการ

พิพิธภัณฑบาน 
จิม ทอมปสัน

โรงแรม ไอบิส 
กรุงเทพ สยาม หอศิลปวัฒนธรรมแหง

กรุงเทพมหานคร

สํานักงานปองกัน
และปราบปรามการฟอกเงิน

โรงแรมหัวชางเฮอริเทจ

อาคารสยาม
ดิสคัฟเวอรี่ ศูนยการคา

สยามเซ็นเตอร

วังสระปทุม

สถานีราชเทวี 

สถานีสยาม

สถานีสนาม
กีฬาแหงชาติ แยกปทุมวัน

วัดชัยมงคล

ศูนยบริการลูกคา TOT ปทุมวัน 
และชุมสายโทรศัพทปทุมวัน

โรงแรมปทุมวัน 
ปริ๊นเซส

คณะวิทยาศาสตรการกีฬา 
จุฬาลงกรณ

คณะจิตวิทยา 
จุฬาลงกรณ 

คณะสหเวชศาสตร 
จุฬาลงกรณ

อาคารจุฬาพัฒน 14

อาคารจุฬาพัฒน 13

แยกเจริญผล

โรงเรียนกิ่งเพชร

สภาคริสตจักร
ในประเทศไทย

โรงแรมเอเวอรกรีน เพลส 
สยาม บาย ยูเอชจี

โรงแรมเอเชีย

ฮอลลีวูด สตรีท

โรงแรม วี 
เอ็มแกลลอรี่

ธ.กรุงเทพธ.ยูโอบี

กรมพลศึกษาและ
กระทรวงการ

ทองเที่ยวและกีฬา



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ง 
ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน 

 



ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา

N

S

EW

543
606605

603

604

ที่ดินบางสวนของโฉนดที่ดินเลขที่ 2052 เลขที่ดิน 543 เน้ือที่ดินประมาณ 12-3-03.25 ไร (5,103.25 ตารางวา)



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ จ 
ผังอาคาร 

 



ผังอาคาร
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

จุดถายภาพ

N

S

EW

1

2
3

5
4

6



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ฉ 
แปลนอาคาร 

 



เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต
สาขาพระราม 1 ชั้น 1

แปลนอาคาร 
ไมเขามาตราสวน



เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต
สาขาพระราม 1 ชั้น 2

แปลนอาคาร 
ไมเขามาตราสวน



แปลนอาคาร 
ไมเขามาตราสวน

เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต
สาขาพระราม 1 ชั้น 3



 

 

 

เอกสารประกอบ ช 
รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 

  











































 

 

 

เอกสารประกอบ ซ 
รายละเอียดเอกสารสิทธ ิ

  

















 

 

 

เอกสารประกอบ ฌ 
รายละเอียดสัญญาเช่า 

  



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาแบ่งเช่าที่ดิน























 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ีอาคาร

































































































 

 

 

เอกสารประกอบ ญ 
ผังเมือง 

  



ผังเมือง
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

N

S

EW



 

 

 

เอกสารประกอบ ฎ 
ภาพถ่ายทรัพย์สิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพบริเวณแยกปทุมวัน (ถนนบรรทัดทองและถนนพระราม 1) บริเวณผานหนาทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา

(จุดถายภาพท่ี 1)

สภาพถนนบรรทัดทอง บริเวณผานหนาทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา (จุดถายภาพท่ี 2)

สภาพถนนพระราม 1 ผานหนาทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา และสภาพซอยสาธารณประโยชน (ไมมีชื่อ)

 บริเวณดานขางทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา (จุดถายภาพท่ี 3)

ถนนบรรทัดทอง ถนนพระราม 1



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพซอยสาธารณประโยชน (ไมมีชื่อ) บริเวณดานขางทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา (จุดถายภาพท่ี 4)

สภาพท่ัวไปภายในทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา (จุดถายภาพท่ี 5)

สภาพท่ัวไปภายในทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา (จุดถายภาพท่ี 6)



ภาพถายทรัพยสิน

เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต สาขาพระราม 1

สภาพพื้นที่ Hypermarket

สภาพพื้นที่ Hypermarket



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่ Hypermarket

สภาพพื้นที่ Hypermarket

สภาพพื้นที่ Hypermarket



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพบริเวณพ้ืนที่เก็บสินคา (Storage Area)

สภาพบริเวณพ้ืนที่สวนสํานักงาน (Back Office)

สภาพบริเวณพ้ืนที่สวนสํานักงาน (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าบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

พื้นที่จอดรถภายในโครงการ

สภาพบันไดเล่ือน และทางเล่ือนภายในอาคาร

สภาพบันไดเล่ือน และทางเล่ือนภายในอาคาร



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบไฟฟา

สภาพงานระบบไฟฟา

สภาพงานระบบไฟฟาสํารอง



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบปรับอากาศ

สภาพงานระบบปรับอากาศ

สภาพงานระบบปองกันอัคคีภัย



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบปองกันอัคคีภัย

CCTV


