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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ประเภทของทรัพย์สิน : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศรีนครินทร์ 

  

ชื่อลูกค้า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
  

วัตถุประสงค ์ : เพื่อต้องการทราบมูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สิน เพื่อใช้สำหรับ
วัตถุประสงค์สาธารณะ 

  

รายละเอียดของทรัพย์สิน : ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศรีนครินทร์ 
โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

 ที ่ดิน 2 แปลง ประกอบด้วยโฉนดที ่ดิน จำนวน 3 โฉนด เนื ้อที ่ด ินรวม
ประมาณ 48-1-74.3 ไร่ (19,374.3 ตารางวา) 

 อาคารภายในโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศรีนครินทร์ 
มีพื้นท่ีอาคารทั้งหมดประมาณ 57,374 ตารางเมตร 

   

ทำเลทีต่ั้ง : เลขท่ี 9 หมู่ 6 ต้ังอยู่ติดถนนศรีนครินทร์ ตำบลบางเมืองใหม่  
อำเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรปราการ 

  

พิกัด GPS : LAT 13°37'14"N, LONG 100°37'16"E 
  

ทางเข้า-ออก : ถนนศรีนครินทร์ และถนนสุขาภิบาล เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 
  

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
  

เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 96 514 และ 268221 
  

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
  

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิอาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท 
  

ภาระผูกพันทีจ่ดทะเบียน : 

 

 

 

 

 

 

 

- ติดหนังสือสัญญาเช่าที่ดิน (บางส่วน) มีกำหนด 15 ปี ระหว่างกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) กับ 
บริษัท มั่นคง มั่นค่ัง พาณิชย์ จำกัด (ผู้เช่า) 

- ติดหนังสือแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 10 ปี ระหว่างกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) 
กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) 
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ภาระผูกพันทีจ่ดทะเบียน 

(ต่อ) 

: - ติดหนังสือแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 15 ปี ระหว่างบริษัท 
เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ 
กรุ้ป จำกัด (ผู้เช่า) 

 

สิทธิการครอบครอง : ถือกรรมสิทธ์สมบูรณ์ (Freehold) 
   

ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดนิ

ของทางราชการ 

: โฉนดท่ีดินเลขท่ี 96 ราคา 85,000 บาทต่อตารางวา  
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 514 และ 268221 ราคา 20,000 บาทต่อตารางวา 

 

ข้อกำหนดทางผังเมือง และ

กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

: ข้อกำหนดของผังเมือง

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ต้ังอยู่ในบริเวณพื้นท่ีท่ีกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตาม
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมสมุทรปราการ พ.ศ 2556 ซึ่งกำหนดให้เป็น
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (พื้นท่ีสีส้ม - บริเวณหมายเลข ย.6-6) 
 

กฎหมายควบคุมอาคาร 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ต้ังอยู่ในเขตการปกครองของสำนักงานเทศบาลตำบล
บางเมืองใหม่ การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร จะต้องขอ
อนุญาตจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ 

กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 

ไม่มี 
  

การใช้ประโยชน์ในปัจจบุัน  : สภาพปัจจุบันเป็นอาคารพาณิชยกรรม โดยใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ค้าปลีกให้เช่า
ประเภท ไฮเปอร์มาร์เก็ต 
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วันที่ประเมนิมูลค่า : 25 กุมภาพันธ ์2563 
  

มูลค่าตลาด  

(Market Value) 

: 3,685,000,000 บาท  

(สามพันหกรอ้ยแปดสิบหา้ล้านบาทถ้วน) 
  

เง่ือนไขในการประเมินมูลค่า : การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั ้งนี ้ บริษัทฯ ได้ร ับแจ้งจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรทว่าการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินในครั ้งนี ้ให้บริษัทฯไม่พิจารณาภาระผูกพันที ่จดทะเบียนระหว่าง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เชา่) 
กับ บริษัท มั่นคง มั่งคั่ง พาณิชย์ จำกัด (ผู้เช่า) ซึ่งเป็นพื้นที่เช่า Outdoor Plaza 
พื้นที่ 4,300 ตารางเมตร อายุสัญญาเช่า 15 ปี เนื่องจากผู้เช่าได้มีการผิดนัด
ชำระค่าเช่ากับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล 
โกรท มาเป็นระยะเวลาหลายเดือนนับต้ังแต่เดือนสิงหาคม 2562 ท่ีผ่านมา ซึ่งการ
ผิดชำระค่าเช่าดังกล่าวนั้นส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินอย่างมีนัยยะสำคัญ 
รวมไปถึงเมื่อสัญญาเช่าฉบับดังกล่าวสิ้นสุดลง กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และ
สิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรทได้แจ้งให้บริษัทฯ ไม่พิจารณาอาคารและส่ิง
ปลูกสร้างที่เช่า เนื่องจากสัญญาเช่าฉบับดังกล่าวไม่มีการระบุผู้ถือกรรมสิทธิ์
อาคารเมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดลงไว้ชัดเจน 
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1. บทนำ 
 

1.1 วัตถุประสงค์ 
 

 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้รับการมอบหมายให้ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยมีวัตถุประสงค์  
การประเมินมูลค่าในครั้งนี้ เพื่อต้องการทราบความเห็นของทางบริษัทฯ เกี่ยวกับมูลค่าตลาด (Market Value) 
ของทรัพย์สินดังกล่าว ณ วันท่ี 25 กุมภาพันธ์ 2563 
 

 บริษัทฯ เข้าใจว่ารายงานการประเมินมูลค่า และผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ จะนำไปเพื่อใช้
สำหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ 
 

1.2 วันที่ทำการสำรวจทรัพย์สิน 
 

บริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้ดำเนินการสำรวจสภาพทรัพย์สิน ณ วันท่ี 14 เมษายน 2563 
 
1.3 วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

บริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้ดำเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันท่ี 25 กุมภาพันธ์ 2563 
 
1.4 นิยามของมูลค่าทรัพย์สิน 
 

 นิยามของมูลค่าตลาด (Market Value) 
 

“มูลค่าตลาด’’ หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สินที่ใช้ตกลงซื้อขายกันได้
ระหว่างผู ้เต็มใจขายกับผู ้เต็มใจซื ้อ ณ วันที ่ประเมินภายใต้เงื ่อนไขการซื ้อขายปกติที ่ผู ้ซื ้อผู ้ขายไม่มี
ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ท้ังสองฝ่าย 
ได้ตกลงซื้อขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบ และปราศจากภาวะกดดัน ทั้งนี้ให้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธิ   
ตามกฎหมายในทรัพย์สินได้โดยท่ัวไป  
 

 นิยามของต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) 
 

“ต้นทุนทดแทนใหม่” ในที่นี ้มีคำจำกัดความว่าเป็นราคาของทรัพย์สินซึ่งมีลักษณะ และคุณประโยชน์ 
ที่คล้ายคลึงกันที่สามารถนำมาทดแทนใหม่ได้ในสถานะการณ์ปัจจุบัน โดยคำนึงถึงราคาตลาดของวัสดุ 
ค่าแรงงาน ค่าโสหุ้ย ผลกำไร และค่าธรรมเนียมต่างๆ ด้วย 
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1.5 เง่ือนไข และข้อจำกัด 
 

รายงานการประเมินมูลค่าฉบับน้ีจัดทำข้ึนภายใต้สมมติฐาน และเง่ือนไขข้อจำกัดดังต่อไปน้ี 

1. บริษัทฯ จะตรวจสอบประเด็นต่าง ๆ ทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า อย่างไรก็ดี
บริษัทฯ มีข้อสมมติฐานว่ากรรมสิทธิ ์ในทรัพย์สินดังกล่าวมีความถูกต้องตามเอกสารหลักฐาน 
ของผู้ว่าจ้าง ทรัพย์สินดังกล่าวสามารถเสนอซื้อและเสนอขายได้ในตลาดและปราศจากข้อผูกพันใดๆ
ในทางกฎหมายท้ังในด้านสิทธิยึดหน่วง ภาระจำยอม และสิทธิเรียกร้องต่างๆ 

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

3. รายงานการประเมินมูลค่าฉบับน้ีเป็นเอกสารปกปิด และใช้เฉพาะตามวัตถุประสงค์ท่ีอ้างถึงเท่าน้ัน  

4. บริษัทฯ หรือบุคคลใดที่ลงลายมือชื ่อในรายงานการประเมินมูลค่านี้ ไม่มีความผูกพันที่จะต้องให้
คำปรึกษาเพิ ่มเติมเกี ่ยวกับรายงานนี้แต่ประการใด เว้นแต่เป็นการให้การต่อศาล หรือที ่เกี ่ยวกับ 
การดำเนินการทางศาลในกรณีที ่บร ิษัทฯ หรือบุคคลที ่เก ี ่ยวเนื ่องกับรายงานฉบับนี ้ถ ูกอ้างอิง 
เพื่อเป็นพยานต่อศาล บริษัทฯ ยินดีให้ความร่วมมือก็ต่อเมื่อได้รับการแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ทราบ
ก่อนล่วงหน้า ทั้งนี้บริษัทฯ จะขอคิดค่าใช้จ่ายสำหรับการให้คำปรึกษาและเป็นพยานศาลตามเวลา 
และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นตามจริง 

5. บริษัทฯ ขอสงวนสิทธิ ์ต่อความรับผิดชอบใดๆ อันเนื ่องมาจากการเปลี ่ยนแปลงของสถานการณ์ 
ด้านตลาด บริษัทฯ ไม่มีภาระผูกพันท่ีจะต้องแก้ไขรายงานฉบับน้ีต่อเหตุการณ์ท่ีเกิดขึ้นภายหลังจากวันท่ี
ท่ีได้ลงไว้ ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าว 

6. วันท่ีท่ีบริษัทฯ ได้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะถูกระบุไว้ในหนังสือนำส่งในส่วนแรกของรายงานฉบับน้ี 

7. พื้นที่และขนาดของทรัพย์สินรวมทั้งเอกสารสิทธิต่างๆ บริษัทฯ ได้รับมาจากทางผู้ว่าจ้าง รวมทั้งบุคคล 
ที่ผู้ว่าจ้างมอบหมาย โดยทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการตรวจสอบตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพ 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ส่วนแผนที่ และภาพถ่ายต่างๆ ในรายงานฉบับนี้จัดทำข้ึน  
เพียงเพื่อช่วยให้ผู้ใช้รายงานฉบับนี้ได้เห็นภาพของทรัพย์สินต่างๆ ชัดเจนขึ้น บริษัทฯ ไม่รับรองในความ 
ถูกต้องของมาตราส่วนในแผนที่ และภาพถ่ายนั้นๆ เนื่องจากบริษัทฯ ไม่ได้ใช้บุคคลภายนอกเข้ามาทำ
การสำรวจเป็นการเฉพาะ 

8. ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้ ตั้งอยู ่บนสมมติฐานว่า สภาพการใช้งานของทรัพย์สินที ่มีผลต่อ 
มูลค่าของทรัพย์สินน้ันๆ เช่น ชั้นดิน โครงสร้าง เป็นต้น ได้รับการเปิดเผยอย่างไม่มีการปิดบัง ทางบริษัทฯ  
ไม่มีส่วนรับผิดชอบเกี่ยวกับสภาพของทรัพย์สินดังกล่าวหรือการจัดให้มีการสำรวจทรัพย์สินเหล่าน้ัน 
ในเชิงวิศวกรรม 
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9. บริษัทฯ ขอจำกัดความรับผิดชอบต่อค่าเสียหายที่เกิดขึ้นอันเป็นผลจากการปฏิบัติงาน ตามหนังสือ 
เสนอบริการ ไม่ว่าจะด้วยความประมาทเลินเล่อหรือด้วยสาเหตุอื่นก็ตาม โดยยินดีจะชดใช้ค่าเสียหาย 
ให้ผู้ว่าจ้างไม่เกินจำนวนค่าธรรมเนียมบริการท่ีบริษัทฯ ได้รับเน่ืองจากการให้บริการน้ัน  

10. ข้อสมมติฐานทางการเงินเพื ่อประมาณการในงบกระแสเงินสดและการคิดส่วนลดตามวิธีส่วนลด 
กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ทางผู ้ประเมินได้เก็บข้อมูลจากตลาดและข้อมูลบางส่วน 
จากผู้ว่าจ้าง ดังนั้นการประมาณการนี้ไม่ใช่การคาดการณ์ในอนาคต แต่เป็นการคาดคะเนสภาพตลาด
ปัจจุบันท่ีมีผลกระทบต่อรายได้และรายจ่ายของทรัพย์สินที่น่าจะเป็นไปได้ โดยอาศัยข้อสมมติฐาน 
ที่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ดีเนื ่องจากการวิเคราะห์ดังกล่าวตั ้งอยู ่บนสมมติฐาน หรือสภาวะต่างๆ  
ที่ยังไม่เกิดขึ ้น ซึ ่งในทางปฏิบัติผลของการดำเนินการอาจคลาดเคลื ่อนไปจากที ่ประมาณการไว้  
ถ้าหากข้อสมมติฐาน หรือสภาวะเปล่ียนแปลงไป 
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2. ทำเลที่ต้ังทรัพย์สิน 
 

2.1 ที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่เลขท่ี 9 หมู่ 6 ติดถนนศรีนครินทร์ และติดถนนสุขาภิบาล ซึ่งตั้งอยู่ห่างจาก
แยกศรีเทพา (ถนนศรีนครินทร์ ตัดกับถนนเทพารักษ์) ไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 900 เมตร และอยู่
ห่างจากจุดขึ้น-ลงถนนกาญจนาภิเษก (ทล.9) ไปทางทิศเหนือ ประมาณ 730 เมตร ภายในตำบลบางเมืองใหม่ 
อำเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรปราการ (ดูแผนท่ีแสดงท่ีต้ังทรัพย์สินในเอกสารประกอบ) 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ห่างจากโรงพยาบาลเปาโล เมมโมเรียล สมุทรปราการ ไปทางทิศตะวันออก 
เฉียงเหนือ ประมาณ 3.3 กิโลเมตร 
 

ค่าพิกัด GPS 
 

LAT 13°37'14"N, LONG 100°37'16"E 
 

2.2 การใช้ประโยชน์ทีด่ิน และสภาพแวดล้อม 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย การใช้ประโยชน์
ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม และที่อยู่อาศัย โดยการใช้ประโยชน์ที่ดินในด้านพาณิชยกรรมจะอยู่ในลักษณะ           
ของอาคารพาณิชย์ โชว์รูม ธนาคาร โรงพยาบาล และโรงแรม โดยทั่วไปจะตั้งอยู่บริเวณริมถนนศรีนครินทร์            
ส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยจะอยู่ในลักษณะของคอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท์ ทาวน์เฮ้าส์          
และบ้านเดี่ยว โดยจะตั้งอยู่ในซอยแยกย่อยจากถนนศรีนครินทร์ โดยมีสถานที่สำคัญในบริเวณใกล้เคียง 
ประกอบด้วย เดอะซีซั ่นคอนโดมิเนียม หมู ่บ้านนันทวันศรีนครินทร์ โรงพยาบาลเปาโล เมมโมเรียล 
สมุทรปราการ การไฟฟ้านครหลวง เขตสมุทรปราการ โรงแรมฮาร์ทอินท์ และโรงแรมเพย์ โซเต็ล เป็นต้น 

 
2.3 สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
  

ระบบสาธารณูปโภคที ่ให ้บร ิการในพื ้นที ่บร ิเวณที ่ต ั ้งของทรัพย์ส ินที ่ประเมินมูลค่าประกอบด้วย  
ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
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2.4 สภาพทางเข้า-ออกทรัพย์สนิ 
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าสามารถเข้า-ออก ทางถนนศรีนครินทร์ และถนนสุขาภิบาล โดยมีรายละเอียดดังน้ี  
 

ถนนศรีนครินทร์ ซึ่งเป็นถนนสาธารณประโยชน์ มีผิวจราจรคอนกรีต ขนาด 6 ช่องจราจร กว้างประมาณ 18 
เมตร เขตทางกว้างประมาณ 60 เมตร พร้อมทางเดินเท้า เกาะกลางถนน และไฟฟ้าส่องสว่าง 
ถนนสุขาภิบาล ซึ่งเป็นถนนสาธารณประโยชน์  มีผิวจราจรคอนกรีต ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ  
6 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 20 เมตร พร้อมทางเดินเท้า และไฟฟ้าส่องสว่าง 
 

การเดินทางเข้า-ออกทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ณ วันที่ประเมินมูลค่า บริเวณด้านหน้าทรัพย์สิน สามารถเดิน
ทางเข้า-ออก ได้โดยรถประจำทางสาธารณะ รถส่วนบุคคล และรถรับจ้าง  

 

2.5 สถานที่สำคัญบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

  ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าต้ังอยู่ห่างจากสถานท่ีสำคัญในบริเวณใกล้เคียง ดังน้ี 
 

สถานที่ราชการ/รัฐวิสาหกิจ สถานศึกษา และศาสนสถาน  
 

- โรงเรียนนานาชาติไทย - สิงคโปร์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ประมาณ 3.4 กิโลเมตร 
- การไฟฟ้านครหลวง เขตสมุทรปราการ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 3.3 กิโลเมตร 
- โรงเรียนนพคุณวิทยา ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 3.3 กิโลเมตร 
- โรงเรียนสตรีสมุทรปราการ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 3.3 กิโลเมตร 
 

หน่วยงานบรกิาร ห้างสรรพสินค้า โชว์รมูรถยนต์ และสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ 
 

- โชว์รูมโตโยต้า สมุทรปราการ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 1.4 กิโลเมตร 
- ฟู้ดแลนด์ ซุปเปอร์มาร์เก็ต ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ประมาณ 2.1 กิโลเมตร 
- ศูนย์การค้า แจส เออเบร์ินศรีนคนินทร์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ประมาณ 2.1 กิโลเมตร 
- โรงพยาบาลเปาโล เมมโมเรียล สมุทรปราการ 
ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 2.5 กิโลเมตร 

- ห้างสรรพสินค้าบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์  
ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ประมาณ 3.8 กิโลเมตร 

- ห้างสรรพสินค้าแม็คโคร ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ประมาณ 3.9 กิโลเมตร 
 

อาคารพาณิชยกรรม และโครงการที่อยู่อาศัย 
 

- เดอะซีซั่น คอนโดมิเนียม ติดกับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าทางด้านทิศเหนือ 
- หมู่บ้านนันทวัน ศรีนครินทร์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 700 เมตร 
- โรงแรมฮาร์ทอนิน์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 1.1 กิโลเมตร 
- โรงแรมเบย์ โฮเตล ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ประมาณ 3.4 กิโลเมตร 
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3.  รายละเอียดของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
  

3.1 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ ที่ดิน จำนวน 2 แปลง ประกอบด้วยโฉนดที่ดิน จำนวน 3 โฉนด เนื้อที่ดินรวม
ประมาณ 48-1-74.3 ไร ่ (19,374.3 ตารางวา) พร้อมอาคารโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต  
สาขาศรีนครินทร์ โดยมีรายละเอียดของท่ีดิน และอาคารดังต่อไปน้ี 
 

 ที่ดิน 
 

ที ่ดิน 2 แปลง ประกอบด้วย โฉนดที ่ดิน มีเนื ้อที ่ดินรวมประมาณ 48-1-74.3 ไร่ (19,374.3 ตารางวา)  
โดยมีลักษณะรูปแปลงที่ดินเป็นรูปหลายเหลี่ยมเหลี่ยม โดยมีความกว้างด้านหน้าที่ดิน (ทิศตะวันออก)  
ติดถนนศรีนครินทร์ ยาวประมาณ 57 เมตร และติดถนนสุขาภิบาล ยาวรวมประมาณ 221 เมตร โดยมีความ
ลึกสูงสุดของแปลงที่ดินจากด้านหน้าที่ดิน (ทิศตะวันออก) จนสุดเขตด้านหลังที่ดิน (ทิศตะวันตก) ยาวรวม
ประมาณ 363 เมตร (ดูรายละเอียดผังแสดงรูปแปลงที่ดินในเอกสารประกอบ) สภาพปัจจุบันระดับของที่ดิน
เสมอกับระดับถนนด้านหน้าท่ีดิน 
 

ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ามีอาณาเขตท่ีดินติดต่อ ดังน้ี 
 

ทิศเหนือ : ติดถนนสุขาภิบาลยาวรวมประมาณ 38 เมตร  
ติดทรัพย์สินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 347 เมตร 

ทิศใต้ : ติดทรัพย์สินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 33 เมตร 
ติดทรัพย์สินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 330 เมตร 

ทิศตะวันออก : ติดถนนศรีนครินทร์ ยาวรวมประมาณ 57 เมตร 
ติดถนนสุขาภิบาล ยาวรวมประมาณ 221 เมตร 

ทิศตะวันตก : ติดถนนสุขาภิบาล ยาวรวมประมาณ 56 เมตร 
ติดทรัพย์สินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 257 เมตร

 

หมายเหตุ : 

ทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย ที ่ดิน จำนวน 2 แปลง ซึ ่งมีอาณาเขตของที ่ดินไม่ติดต่อกัน  
โดยมีถนนสุขาภิบาลคั่นระหว่างกลาง ทำให้ท่ีดินถูกแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม อย่างไรก็ตาม ทางบริษัทฯ พิจารณา
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยการตั้งสมมติฐานว่าทรัพย์สินดังกล่าวตามสภาพปัจจุบันมีการใช้ประโยชน์
ต่อเน่ืองกัน และสนับสนุนกันท้ัง 2 แปลง ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นกลุ่มเดียว 
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 อาคาร และส่ิงปลูกสร้าง 
 

บริษัทฯ ได้ทำการสำรวจอาคาร และสิ่งปลูกสร้างภายในทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ อาคารโครงการ 
เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศรีนครินทร์ โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

อาคารเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศรีนครินทร์ 
 

รายละเอียดทัว่ไปของอาคาร 
 

รายละเอียดอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 2 ชั้น พร้อมชัน้ลอย 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 119.35 x 145.41 เมตร พื้นท่ีรวมประมาณ 57,374.0 ตารางเมตร

ประกอบด้วย 
- พื้นท่ีภายในอาคารประมาณ 40,641.0 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีจอดรถใต้อาคารประมาณ 16,733.0 ตารางเมตร 

อายุของอาคาร : ประมาณ 20 ปี 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาดี 
การใชป้ระโยชน์ปัจจบุัน : เป็นอาคารพาณิชยกรรม ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ค้าปลีก และพื้นที่ให้เช่า 

ประเภท ไฮเปอร์ มาร์เก็ต  
 

ลักษณะโครงสร้างและวัสดตุกแต่งอาคาร 
 

โครงสร้างท่ัวไป : คอนกรีตเสริมเหล็ก  
หลังคา : ดาดฟ้าคอนกรีตเสริมเหล็ก และ แผ่นเหล็ก Metal Sheet 
ฝ้าเพดาน : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต : ไม่มี 
  บริเวณพื้นท่ีเช่า : ที-บาร์ โครงเคร่าอลูมิเนียม ยิปซั่มบอร์ด

ฉาบเรียบทาสี 
พื้น : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต : กระเบื้องยาง 
  บริเวณพื้นท่ีเช่า : กระเบื้องยาง กระเบื้องเคลือบ กระเบื้อง

แกรนิตโต้ 
ผนัง : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 
  บริเวณพื้นท่ีเช่า : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี และผนังกระจก 
หน้าต่าง : กระจกกรอบอลูมิเนียม 
ประตู : บานเล่ือนกระจก กรอบอลูมิเนียม บานเปิดพีวีซี (PVC) วงกบพีวีซี (PVC) 

 
 

  



 

 J20/63026 หน้า 11 

 

รายละเอียดพืน้ที่อาคาร 
 

อาคาร เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศรีนครินทร์ มีพื้นท่ีใช้สอยทั้งหมดประมาณ 57,374 ตารางเมตร 
โดยมีรายละเอียดพื้นท่ีดังต่อไปน้ี 
 

รายละเอียดพ้ืนที ่ พ้ืนที่ใช้สอย (ตารางเมตร) 

พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Tesco Lotus Area)  
- พื้นที่ร้านค้า (Store Area) 8,020 
- พื้นที่ส่วนสำนักงาน (Office Area) 492 
- พื้นที่ส่วนเก็บสินค้า (Warehouse Area) 2,391 
- พื้นที่งานระบบอาคาร (M&E Room Area) 933 
พื้นที่ศูนย์อาหาร (Food Court) 1,433 
พื้นที่ร้านค้าให้เช่า (Mall Area)  
- พื้นที่ภายในอาคาร (Indoor Area) 20,204 
พื้นที่ส่วนกลาง (Common Area) 4,561 
พื้นที่จอดรถภายในอาคาร (Carpark Area) 16,733 
พื้นที่อื่นๆ (Other Area) 2,607 

รวมพื้นที่  57,374 
 

หมายเหตุ : 

- พื้นที่อาคารรวมดังกล่าวข้างต้น ยังไม่รวมพื้นที่เช่าภายนอกอาคาร (ส่วนบริเวณโครงการ The Outdoor 
Shopping Plaza) พื้นที ่ประมาณ 4,300 ตารางเมตร ซึ่งปัจจุบันอาคารดังกล่าวเป็นกรรมสิทธ์ของ 
บริษัท มั่นคง มั่งค่ัง พาณิชย์ จำกัด ดังน้ัน ทางบริษัทฯ จึงไม่พิจารณาประเมินมูลค่าพื้นที่อาคารในส่วน
ดังกล่าว 

- ตามรายละเอียดพื้นที่อาคารข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลจากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิ
การเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 

 
การใช้ประโยชน์ของอาคาร 
 

อาคาร เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศรีนครินทร์ มีรูปแบบการแบ่งพื้นท่ีภายในอาคารเป็น พื้นท่ีค้าปลีก 
ของเทสโก้โลตัส ศูนย์อาหาร และร้านค้าให้เช่า โดยมีการใช้ประโยชน์พื้นท่ีดังต่อไปน้ี 
 

ชั้นท่ี 1  : พื้นท่ีร้านค้าให้เช่า ศูนย์อาหาร ห้องน้ำ ทางเดินส่วนกลางและท่ีจอดรถใต้อาคาร 
ชั้นท่ี 2 : พื้นที่ค้าปลีกของเทสโก้ โลตัส พื้นที่ร้านค้าให้เช่า โรงภาพยนตร์ สำนักงาน พื้นที่เก็บ

สินค้า และห้องน้ำส่วนกลาง 
ชั้นลอย : พื้นท่ีร้านค้าให้เช่า และห้องน้ำส่วนกลาง 
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สิ่งอำนวยความสะดวกภายในอาคาร 
 

ภายในอาคาร มีส่ิงอำนวยความสะดวก ดังต่อไปน้ี 
 

1. ลิฟต์โดยสาร จำนวน 2 ชุด และลิฟต์ขนของ จำนวน 4 ชุด 

2. ทางเล่ือน จำนวน 2 ชุด 3. พื้นท่ีจอดรถ จำนวน 1,419 คัน (รวมท่ีจอดรถภายนอกอาคาร) 

4. บันไดหนีไฟ 5. พื้นท่ีจอดรถจักรยานยนต์ จำนวน 870 คัน  

6. บันไดเล่ือน จำนวน 8 ชุด 
 

งานระบบอาคาร 
 

งานระบบท่ีสำคัญภายในอาคาร มีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 
 

ระบบไฟฟ้า : ระบบไฟฟ้าจากการไฟฟ้า โดยผ่านหม้อแปลงไฟฟ้า จำนวน 2 ชุด (ขนาด 1,600 
KVA ต่อชุด) และหม้อแปลงไฟฟ้า จำนวน 2 ชุด (ขนาด 2,000 KVA ต่อชุด) 

ระบบสำรองไฟฟ้า : เคร่ืองสำรองไฟฟ้า จำนวน 1 ชุด (ขนาด 1,000 KVA) 
ระบบปรับอากาศ : ชนิดทำความเย็นด้วยน้ำ (Chilled Water Cool) โดยใช้ AHU แบบติดตั้งแยกใน

แต่ละชั้น จำนวน 5 ชุด 
ระบบสุขาภิบาล : น้ำจากการประปา 
ระบบป้องกันภยั : ม ีการต ิ ดต ั ้ ง ระบบเต ื อนภ ั ย  ( Fire Alarm System)  อ ุปกรณ ์ด ับ เพ ลิง 

ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 
- อุปกรณ์ปั๊มน้ำดับเพลิง (Fire Pump) 
- ตู้สายน้ำดับเพลิงติดต้ังในทุกชั้น 
- หัวรับน้ำดับเพลิงด้านหน้าอาคาร 
- ติดต้ัง Smoke Detector และ Heat Detector 
- ติดต้ัง Sprinkler ทุกชั้น 
- ติดต้ังกล้องวงจรปิด และตู้ควบคุมระบบวงจรปิดภายในอาคาร 
- ไฟฉุกเฉิน และบันไดหนีไฟ พร้อมระบบอัดอากาศ 

ระบบบำบัดน้ำเสีย : มีระบบบำบัดน้ำเสีย 
 

สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 
 

ลานคอนกรีต : ลักษณะเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นท่ีประมาณ 42,010 เมตร 
ร้ัวคอนกรีต : ลักษณะเป็นรั ้วคอนกรีตอิฐบล็อคฉาบปูน บนโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 

ยาวประมาณ 934 เมตร 
ป้ายจำนวน 1 ชุด : ลักษณะเป็นโครงเหล็กทาสีเขียว บนโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก ความสูง

ประมาณ 20 เมตร 
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รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 
 
ลำดับที่ 1 
 

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร
เลขท่ี 

: 62201/506  

อนุญาตให้ : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เจ้าของอาคาร 
ทำการ : ก่อสร้างอาคารในที ่ดินโฉนดที ่ดิน เลขที ่ 514 38261 38262 38263 และ 

38264 เป็นท่ีดินของ บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด 
เป็นอาคาร : 1. ชนิด ค.ส.ล.และโครงสร้างเหล็ก จำนวน 1 หลัง เพื ่อใช้เป็นอาคาร

สรรพสินค้า สำนักงาน พื้นที่ 28,066 ตารางเมตร ที่จอดรถ ที่กลับรถ 

และทางเข้า-ออกของรถ จำนวน 1,395 คัน พื้นท่ี 48,020 ตารางเมตร   

2. ชนิด ท่อระบายน้ำ เพื่อใช้เป็นทางระบายน้ำ ความยาว 1,720 เมตร 
ออกให้ ณ วันท่ี : 10 พฤศจิกายน 2541 
 
ลำดับที่ 2 

 

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร
เลขท่ี 

: 15/2551 

อนุญาตให้ : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เจ้าของอาคาร 
ทำการ : ก่อสร้าง, ดัดแปลงอาคารในที่ดินโฉนดที่ดิน เลขที่ 514 และ 268221 เป็น

ท่ีดินของ บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด 
เป็นอาคาร : ถาวร ชนิด คสล. 2 ชั ้น จำนวน 1 หลัง เพื ่อใช้เป็นสรรพสินค้า พาณิชย์ 

สำนักงาน ห้องเย็น เบเกอร่ี ภัตตาคาร มหรสพ พื้นที่ 20,706 ตารางเมตร 
ท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเข้า-ออกของรถ พื้นท่ี 5,644 ตารางเมตร 

ออกให้ ณ วันท่ี : 15 มกราคม 2551 
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รายละเอียดใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 
 

ลำดับที่ 1 

 

ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร
เลขท่ี 

: 52603 

ใบรับรองฉบบัน้ีแสดงว่า : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เจ้าของอาคาร / ผู้ครอบครอง
อาคาร 

ได้ทำการ : ก่อสร้างอาคาร เป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับอนุญาตในใบอนุญาต เลขที่ 
62201/506 ลงวันท่ี 10 พฤศจิกายน 2541 

เป็นอาคาร : ชนิด ค.ส.ล. และโครงสร้างเหล็ก 2 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นอาคาร
สรรพสินค้า และสำนักงาน โดยมีท่ีจอดรถ กลับรถ และทางเข้า-ออกของรถ 
จำนวน 1,395 คัน  

อยู่ในท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 514 38261 38262 38263 และ 38264 
ออกให้ ณ วันท่ี : 8 กันยายน 2542 
 

ลำดับที่ 2 

 

ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร
เลขท่ี 

: 394/2551 

ใบรับรองฉบบัน้ีแสดงว่า : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เจ้าของอาคาร / ผู้ครอบครอง
อาคาร 

ได้ทำการ : ก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร เป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับอนุญาตใน
ใบอนุญาต เลขท่ี 15/2551 ลงวันท่ี 15 มกราคม 2551 

เป็นอาคาร : ชนิด ค.ส.ล. 2 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นสรรพสินค้า พาณิชย์ สำนักงาน
, ห้องเย็น เบเกอร่ี ภัตตาคาร มหรสพ 

อยู่ในท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 514 และ 268221 
ออกให้ ณ วันท่ี : 25 กันยายน 2551 
 

หมายเหตุ : 

- ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร เลขที่ 62201/506 ระบุอาคารก่อสร้างบนโฉนดที่ดินเลขที่ 514 38261 38262 
38263 และ 38264 ปัจจุบันโฉนดท่ีดินท้ัง 5 โฉนด ดังกล่าวได้ทำการรวมโฉนดเป็นโฉนดท่ีดินเลขท่ี 514 

- ณ วันสำรวจทรัพย์สินพบว่า สิ่งปลูกสร้าง ได้ขายให้กับทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า
เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท ตามหนังสือสัญญาขาย (ท.อ.5) ลงวันที ่ 14 มีนาคม พ.ศ.2555 ดังน้ัน 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคารปัจจุบันคือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
(เอกสารประกอบหนังสือสัญญาขาย (ท.อ.5) อยู่แนบท้ายเล่มรายงานฉบับน้ี) 
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3.2 รายละเอียดเอกสารสิทธิ  
 

จากการตรวจสอบรายละเอียดเอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน จากสำนักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ ณ วันท่ี  
6 พฤศจิกายน 2562 ปรากฎว่าเอกสารสิทธิ ประกอบด้วย โฉนดท่ีดิน จำนวน 3 โฉนด มีรายละเอียดดังน้ี 
 

ลำดับ

ที่ 

โฉนดทีด่ิน

เลขที่ 

เลขที ่

ดิน 

หน้า 

สำรวจ 

เนื้อที่ดิน
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพันจดจำนอง 

ไร่ งาน ตร.ว.

1 96 86 98 1 1 - กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
และสิทธิการเช่า  

เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
ไม่มีภาระผูกพัน 2 514 578 324 31 - 74.0

3 268221 577 33663 16 - 00.3
รวมเนื้อที่ดิน 48 1 74.3  

 

ตำแหน่งที่ตั้งทรัพย์สิน  
 

ระวาง : 5136 III 7404 -4 , 7406 - 16 ตำบล : บางเมือง 
อำเภอ : เมืองสมุทรปราการ จังหวัด : สมุทรปราการ 
 

สิทธิการครอบครอง  : ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold)
ภาระผูกพันท่ีจดทะเบียน : - ติดหนังสือสัญญาเช่าท่ีดิน (บางส่วน) มีกำหนด 15 ปี ระหว่างกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) กับ 
บริษัท มั่นคง มั่งค่ัง พาณิชย์ จำกัด (ผู้เช่า) 

- ติดหนังสือแบ่งเช่าพื ้นที ่อาคาร มีกำหนด 10 ปี ระหว่างกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) กับ
บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) โดยอ้างอิงตามหนังสือ
สัญญาแบ่งเช่าพื้นท่ีอาคาร ลงวันท่ี 13 มีนาคม 2555  

- ติดหนังสือแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 15 ปี ระหว่าง บริษัท 
เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ 
กรุ้ป จำกัด (ผู้เช่า) โดยอ้างอิงตามหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่มีกำหนด 
15 ปี ลงวันท่ี 17 สิงหาคม 2552 
 

(ดูบันทึกข้อตกลงตามเอกสารแนบ)
 

หมายเหตุ :  
บริษัทฯ ได้รับแจ้งจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท ว่าการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ให้บริษัทฯ ไม่พิจารณาภาระผูกพันที่จดทะเบียนระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) กับ บริษัท มั่นคง มั่งคั่ง พาณิชย์ จำกัด (ผู้เช่า) เนื่องจาก 
ผู้เช่าได้มีการผิดนัดชำระค่าเช่ากับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท  
มาเป็นระยะเวลาหลายเดือนนับตั้งแต่เดือนสิงหาคม 2562 ที่ผ่านมา ซึ่งการผิดชำระค่าเช่าดังกล่าวนั้นส่งผล
กระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินอย่างมีนัยยะสำคัญ  
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รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน)
 

ผู้ให้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท
ผู้เช่า : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด
อายุสัญญาเช่า : ประมาณ 10 ปี (โดยสามารถต่อสัญญาเช่าได้อีก 2 คร้ัง คร้ังละ 10 ปี)
วันเร่ิมต้นสัญญาเช่า : 13 มีนาคม 2555
ขนาดพื้นท่ีเช่าตามสัญญา : 

 

รายละเอียด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร)

พ้ืนท่ี Hypermarket 8,909 
พ้ืนท่ี Food Court 1,668 
พ้ืนท่ี Back offices 369 
พ้ืนท่ี Maintenance 933 
พ้ืนท่ีโกดัง (Warehouse) 2,990 

ค่าเช่าตามสัญญา : 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ค่าเช ่าพื ้นที ่ Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse 
และ Food Court  

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที ่

Food Court 

(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าทั้งหมด

(บาท/เดือน) 

1 1,223,168 181,804 1,404,972
2 1,223,168 181,804 1,404,972
3 1,223,168 181,804 1,404,972
4 1,345,485 199,984 1,545,469
5 1,345,485 199,984 1,545,469
6 1,345,485 199,984 1,545,469
7 1,480,033 219,982 1,700,015
8 1,480,033 219,982 1,700,015
9 1,480,033 219,982 1,700,015

10 1,628,037 241,981 1,870,018
11 1,628,037 241,981 1,870,018
12 1,628,037 241,981 1,870,018
13 1,790,840 266,179 2,057,019
14 1,790,840 266,179 2,057,019
15 1,790,840 266,179 2,057,019
16 1,969,924 292,797 2,262,721
17 1,969,924 292,797 2,262,721
18 1,969,924 292,797 2,262,721
19 2,166,917 322,076 2,488,993
20 2,166,917 322,076 2,488,993
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ค่าเช่าตามสัญญา (ต่อ) : 
 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket,  

Back offices, Maintenace และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่  

Food Court  

(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าทั้งหมด

(บาท/เดือน) 

21 2,166,917 322,076 2,488,993
22 2,383,608 354,284 2,737,892
23 2,383,608 354,284 2,737,892
24 2,383,608 354,284 2,737,892
25 2,621,969 389,712 3,011,681
26 2,621,969 389,712 3,011,681
27 2,621,969 389,712 3,011,681
28 2,884,166 428,684 3,312,850
29 2,884,166 428,684 3,312,850
30 2,884,166 428,684 3,312,850

  - ค่าบริการพื้นที ่ Hypermarket, Back offices, Maintenace, Warehouse 
และ Food Court โดยมีการปรับค่าบริการประมาณ 10% ทุกๆ 3 ปี การ
ปรับเพิ่มครั้งแรก ในปีที่ 4 ของสัญญาเช่า (และปรับเพิ่มทุกๆ 3 ปี ตลอด
ระยะเวลาสัญญาเช่า) 

ปีที ่

ค่าบรกิารพืน้ที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบรกิารพืน้ที่ 

Food Court  

(บาท/เดือน) 

รวมค่าบรกิาร

ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

1 1,834,752 272,706 2,107,458
2 1,834,752 272,706 2,107,458
3 1,834,752 272,706 2,107,458
4 2,018,227 299,976 2,318,203
5 2,018,227 299,976 2,318,203
6 2,018,227 299,976 2,318,203
7 2,220,050 329,974 2,550,024
8 2,220,050 329,974 2,550,024
9 2,220,050 329,974 2,550,024

10 2,442,055 362,971 2,805,026 
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รายละเอียดแก้ไขสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน)
 

โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศรีนครินทร์ ได้มีการแก้ไขสัญญาเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) 
ระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) และบริษัท เอก-ชัย 
ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) ณ วันท่ี 7 กุมภาพันธ์ 2557 โดยมีรายละเอียดการแก้ไขท่ีสำคัญดังน้ี 

ขนาดพื้นท่ีเช่าตามสัญญา 
ฉบับแก้ไข 

: รายละเอียด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร)

พ้ืนท่ี Hypermarket 8,020 
พ้ืนท่ี Food Court 1,433 
พ้ืนท่ี Back offices 492 
พ้ืนท่ี Maintenance 933 
พ้ืนท่ีโกดัง (Warehouse) 2,391 

ค่าเช่าตามสัญญาฉบับแก้ไข 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

:
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, Back Offices, Maintenance, Warehouse
และ Food Court 

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน)

ค่าเช่าพื้นที่  

Food Court  

(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า

ทั้งหมด  

(บาท/เดือน)

1 1,223,168 181,804 1,404,972
2 1,223,168 181,804 1,404,972

3.1 
1,223,168 181,804 1,404,972

(14 มี.ค. 57 – 31 มี.ค. 57) 

3.2 
1,101,112 156,190 1,257,302

(1 เม.ย. 57 – 13 มี.ค. 58) 
4 1,211,223 171,809 1,383,032
5 1,211,223 171,809 1,383,032
6 1,211,223 171,809 1,383,032
7 1,332,346 188,990 1,521,336
8 1,332,346 188,990 1,521,336
9 1,332,346 188,990 1,521,336
10 1,465,580 207,889 1,673,469
11 1,465,580 207,889 1,673,469
12 1,465,580 207,889 1,673,469
13 1,612,138 228,678 1,840,816
14 1,612,138 228,678 1,840,816
15 1,612,138 228,678 1,840,816
16 1,773,352 251,546 2,024,898
17 1,773,352 251,546 2,024,898
18 1,773,352 251,546 2,024,898
19 1,950,687 276,700 2,227,387
20 1,950,687 276,700 2,227,387
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ค่าเช่าตามสัญญาฉบับแก้ไข (ต่อ) :
ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน)

ค่าเช่าพื้นที่  

Food Court  

(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า

ทั้งหมด  

(บาท/เดือน)

21 1,950,687 276,700 2,227,387
22 2,145,756 304,370 2,450,126
23 2,145,756 304,370 2,450,126
24 2,145,756 304,370 2,450,126
25 2,360,331 334,807 2,695,138
26 2,360,331 334,807 2,695,138
27 2,360,331 334,807 2,695,138
28 2,596,365 368,288 2,964,653
29 2,596,365 368,288 2,964,653
30 2,596,365 368,288 2,964,653

  - ค ่าบร ิการพ ื ้ นท ี ่  Hypermarket, Back offices, Maintenace, 
Warehouse และ Food Court โดยมีการปรับค่าบริการประมาณ 
10% ทุกๆ 3 ปี การปรับเพิ่มครั้งแรก ในปีที่ 4 ของสัญญาเช่า 
(และปรับเพิ่มทุกๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่า) 

  
ปีที่ 

ค่าบริการพ้ืนที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพ้ืนที่ 

Food Court 

(บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ

ทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 

1 1,834,752 272,706 2,107,458
2 1,834,752 272,706 2,107,458

3.1 
1,834,752 272,706 2,107,458

(14 มี.ค. 57 – 31 มี.ค. 57) 

3.2 
1,651,668 234,285 1,885,953

(1 เม.ย. 57 – 13 มี.ค. 58) 
4 1,816,835 257,714 2,074,549
5 1,816,835 257,714 2,074,549
6 1,816,835 257,714 2,074,549
7 1,998,518 283,485 2,282,003
8 1,998,518 283,485 2,282,003
9 1,998,518 283,485 2,282,003

10 2,198,370 311,834 2,510,204
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รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน)
 

ผู้ให้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท
ผู้เช่า : บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ๊ป จำกัด (มหาชน) 
อายุสัญญาเช่า : ประมาณ 15 ปี (สามารถต่อสัญญาเช่าไปได้อีก)  
วันเร่ิมต้นสัญญาเช่า : 28 พฤศจิกายน 2551
ขนาดพื้นท่ีเช่าตามสัญญา : ประมาณ 3,393 ตารางเมตร
ค่าเช่าตามสัญญา
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
: 

ปีท่ี 1 อัตราร้อยละ 4 ของยอดขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 4 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอื่น
 นอกเหนือจากการขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 10 ของยอดรายได้ท่ีเกิดจากการนำพื ้นที ่ออก
 ให้เช่าช่วงท้ังหมด 
ปีท่ี 2 อัตราร้อยละ 4.4 ของยอดขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 4 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอื่น
 นอกเหนือจากการขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 10 ของยอดรายได้ที ่เกิดจากการนำพื ้นที ่ออก
 ให้เช่าช่วงท้ังหมด 
ปีท่ี 3-15 อัตราร้อยละ 4.8 ของยอดขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 4 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอื่น
 นอกเหนือจากการขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 10 ของยอดรายได้ที ่เกิดจากการนำพื ้นที ่ออก
 ให้เช่าช่วงท้ังหมด

ค่าบริการตามสัญญา : ปีท่ี 1 อัตราร้อยละ 6 ของยอดขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 6 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอ่ืน
 นอกเหนือจากการขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 15 ของยอดรายได้ที ่เกิดจากการนำพื ้นที ่ออก
 ให้เช่าช่วงท้ังหมด 
ปีท่ี 2 อัตราร้อยละ 6.6 ของยอดขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 6 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอื่น
 นอกเหนือจากการขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 15 ของยอดรายได้ที ่เกิดจากการนำพื ้นที ่ออก
 ให้เช่าช่วงท้ังหมด 
ปีท่ี 3-15 อัตราร้อยละ 7.2 ของยอดขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 6 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอื่น
 นอกเหนือจากการขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 15 ของยอดรายได้ที ่เกิดจากการนำพื ้นที ่ออก
 ให้เช่าช่วงท้ังหมด
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3.3 ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของทางราชการ 
 

จากการตรวจสอบบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที ่ด ินที ่ใช้ในการเก็บภาษี และค่าธรรมเนียม 
ในการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม รวมทั ้งภาษีการขายอสังหาริมทรัพย์ ณ สำนักงานที ่ดินจังหวัด
สมุทรปราการ ปรากฎว่าท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ามีราคาประเมินราชการดังน้ี 
 

ลำดับที่ 
โฉนดทีด่ิน 

เลขที่ 

เนื้อที่ดิน 

(ตารางวา) 

ราคาประเมินที่ดินราชการ 

(บาทต่อตารางวา) รวม (บาท) 

1 96 500.0 88,500 44,250,000 

2 514 12,474.0 20,000 249,480,000 

3 268221 6,400.3 20,000 128,006,000 
รวม 421,736,000 

 

ราคาประเมินดังกล่าวข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลจากทางสำนักงานที่ดิน อย่างไรก็ตาม ทางบริษัทฯ 
ขอแนะนำให้ผู้ที่ใช้รายงาน หรือผู้เกี่ยวข้อง ตรวจสอบกับทางสำนักงานที่ดิน เพื่อความถูกต้องในส่วนของ
ราคาประเมินท่ีดินก่อนการทำนิติกรรมใดๆ 
 

3.4 การตรวจสอบความถูกต้องของที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

จากการตรวจสอบที่ตั ้งของทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่า ขนาด เนื ้อที ่ดิน รูปแปลงที่ดิน ทิศทางของที่ดิน 
และสภาพโดยรวมทางกายภาพ รวมทั้งการตรวจสอบจากระวางที่ดิน สำนักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ
ทางบริษัทฯ มีความเห็นว่าท่ีต้ังของท่ีดินท่ีประเมินมูลค่าดังกล่าวมีความถูกต้อง 
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4. ผังเมือง และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
 

4.1 ผังเมือง 
 

ผังเมืองรวมเมืองสมุทรปราการ (พ.ศ. 2556) 

 

 
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ต้ังอยู่ในบริเวณพื้นท่ีท่ีกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมสม ุทรปราการ  พ .ศ .2556 กำหนดให ้ เป ็นท ี ่ด ินประเภทท่ีอย ู ่อาศ ัยหนาแน ่นปานกลาง  
(พื้นท่ีสีส้ม - บริเวณหมายเลข ย.6-6) โดยมีข้อกำหนดดังน้ี 
 

ที่ดินประเภท ย.6 ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว ห้องแถว 
ตึกแถว อาคารอยู่อาศัยรวม การอยู่อาศัยทั้งที่เป็นอาคารขนาดใหญ่และไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ สถาบัน
ราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สำหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น ให้
ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบของท่ีดินประเภทน้ีในแต่ละบริเวณ 
 

ท่ีดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีกำหนด ดังต่อไปน้ี 
 

1. โรงงานทุกจำพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจำพวกที่กำหนดให้
ดำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ ท่ีไม่ใช่อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

2. คลังน้ำมันเชื้อเพลิงและสถานที่ท่ีใช้ในการเก็บรักษาน้ำมันเชื้อเพลิง ท่ีไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซ
ธรรมชาติ เพื่อจำหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง เว้นแต่เป็น
สถานีบริการน้ำมันเชื้อเพลิง 

3. สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ สำหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลว ตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง แต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการ ร้านจำหน่ายก๊าซ สถานที่ใช้ก๊าซ และ
สถานท่ีจำหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ 
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4. เลี ้ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู หรือสัตว์ป่าตามกฎหมายว่าด้วยการสงวนและ 
คุ้มครองสัตว์ป่า เพื่อการค้า 

5. สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เว้นแต่เป็นการก่อสร้างแทนสุสาน
หรือฌาปนสถานท่ีมีอยู่เดิม 

6. คลังสินค้าประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 
7. สถานีขนส่งสินค้าประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 
8. โรงฆ่าสัตว์หรือโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์และจำหน่ายเนื้อสัตว์ 
9. ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
10. กำจัดมูลฝอยหรือส่ิงปฏิกูล 
11. กำจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย 
12. ซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเคร่ืองจักรกลเก่า 
13. ซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุ 

 

การใช้ประโยชน์ที ่ดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 34 สายบางนา - บางปะกง และทางหลวงพิเศษ
หมายเลข 9 สายถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่น้อยกว่า 
15 เมตร 

 

การใช้ประโยชน์ที ่ดินริมฝั่งลำคลองหรือแหล่งน้ำสาธารณะ ให้มีที ่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพ
ธรรมชาติของลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการคมนาคม
ทางน้ำหรือการสาธารณูปโภค 

 

4.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ต้ังอยู่ในเขตการปกครองของสำนักงานเทศบาลตำบลบางเมืองใหม่ การขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร ดัดแปลง ร้ือถอนอาคาร จะต้องขออนุญาตจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ 
 

4.3 กฏหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 
 

ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สินไม่มีข้อกำหนด และกฎหมายอื่นๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน 
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5.  การตรวจสอบการเวนคืน และโครงการพัฒนาของรัฐ 
 
5.1 การตรวจสอบการเวนคืน 
 

จากการตรวจสอบบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า และตรวจสอบส่วนงานราชการที่เกี่ยวข้องปรากฎว่า
ไม่มีแนวเวนคืนบริเวณท่ีต้ังทรัพย์สิน ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 
5.2 โครงการพัฒนาของรัฐ 
 

ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน มีโครงการพัฒนาของรัฐในบริเวณใกล้เคียงท่ีต้ังทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าดังน้ี 
 

โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีเหลือง (ช่วงลาดพร้าว - สำโรง) 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
หน่วยงานท่ีรบัผิดชอบ : สำนักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) 
  

ลักษณะโครงการ : โครงการรถไฟฟ้าสายสีเหลือง ช่วงลาดพร้าว-สำโรง เป็นระบบขนส่งมวลชนประเภท
รถไฟฟ้ารางเดี่ยว (Straddle Monorail) มีลักษณะเป็นโครงสร้างยกระดับตลอดแนวเส้นทาง มีระยะทาง
ท้ังสิ้น 30.4 กิโลเมตรรวม 23 สถานี มีจุดประสงค์เพื่อเชื่อมต่อการเดินทางระหว่างสายสีน้ำเงินที่สถานีรัชดา 
(สถานีลาดพร้าวของสายสีน้ำเงิน) กับระบบขนส่งมวลชน 4 สาย คือ สายสีเทาของกรุงเทพ สายสีส้มบริเวณ
ทางแยกลำสาลี รถไฟเชื่อมต่อท่าอากาศยาน (Airport Rail Link) บริเวณทางแยกต่างระดับพระราม 9 และ
สายสีเขียว ช่วงแบร่ิง-สมุทรปราการ ท่ีสถานีสำโรง 
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รายละเอียดแนวเส้นทาง : โดยแนวเส้นทางโครงการรถไฟฟ้าสายสีเหลือง ช่วงลาดพร้าว-สำโรง เริ่มต้นท่ี
จุดเชื่อมต่อกับระบบรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล (สายสีน้ำเงินระยะแรก) ที่แยกรัชดา-ลาดพร้าว ไป
ตามแนวถนนลาดพร้าว โดยเชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้าสายสีเทาของกรุงเทพมหานครที่แยกฉลองรัช และ
ยกระดับข้ามทางด่วนฉลองรัชจนถึงทางแยกบางกะปิ จากนั้นแนวเส้นทางจะเลี้ยวขวาไปทางทิศใต้ตามถนน
ศรีนครินทร์ เชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้าสายสีส้มที่ทางแยกลำสาลี ต่อจากน้ันแนวเส้นทางจะยกระดับข้าม
ทางแยกต่างระดับพระราม 9 โดยเชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้าเชื่อมต่อท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (Airport 
Rail Link) และผ่านแยกพัฒนาการ แยกศรีนุช แยกศรีอุดมสุข แยกศรีเอี่ยม จนถึงแยกศรีเทพา จากนั้นแนว
เส้นทางจะเลี้ยวขวาอีกครั้งไปทางทิศตะวันตก ตามแนวถนนเทพารักษ์ ผ่านจุดเชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้า
สายสีเขียวช่วงแบริ่ง-สมุทรปราการ ที่สถานีสำโรง และสิ้นสุดแนวเส้นทางบริเวณถนนปู่เจ้าสมิงพราย รวม
ระยะทางท้ังส้ินประมาณ 30.4 กิโลเมตร ประกอบด้วยสถานีท้ังหมด 23 แห่ง โรงจอดรถศูนย์ซ่อมบำรุง 1 แห่ง 
อาคารและลานจอดแล้วจร 1 แห่ง บริเวณพื้นท่ีทางแยกต่างระดับศรีเอี่ยม 
 

ความคืบหน้าโครงการ : ความก้าวหน้าโครงการฯโดยรวมประมาณ 48% ณ เดือนธันวาคม 2562 
 

แหล่งที่มาข้อมูล : https://www.mrta.co.th/th/projectelectrictrain/bangkok-and-vicinities/yellowline/ 
https://mrta-yellowline.com/ความคืบหน้าการก่อสร้าง/ 

 

6. การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทรัพย์สิน 
 
การใช้ประโยชน์สูงสุด และดีที่สุดหมายถึง การใช้ประโยชน์ในที่ดินว่างเปล่าหรือทรัพย์สินที่มีการพัฒนาแล้ว
อย่างเหมาะสม และถูกต้องตามกฎหมาย ซึ่งการใช้ประโยชน์จะต้องมีความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ 
มีความคุ้มค่าท่ีจะลงทุน และให้ผลตอบแทนท่ีดีท่ีสุดแก่ผู้ลงทุน 
 

จากการสำรวจ และวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน ปัจจุบันทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า มีสภาพเป็น
ห้างสรรพสินค้าเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศรีนครินทร์ จากการสำรวจและวิเคราะห์การใช้ประโยชน์
ของทรัพย์สินบริษัทฯ มีความเห็นว่าการใช้ประโยชน์สูงสุด และดีที่สุดของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเพื่อการ
พาณิชยกรรม เป็นการใช้ประโยชน์สูงสุด และดีท่ีสุดสำหรับทรัพย์สิน ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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7. ภาพรวมสภาวะเศรษฐกิจไทย และสถานการณ์ค้าปลีกภายในประเทศไทย 
 
7.1 ภาพรวมสภาวะเศรษฐกิจไทย 
 

 ดัชนีความเชื่อม่ันผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) 
 

จากผลการสำรวจดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) ล่าสุดในเดือนสิงหาคม 2562  
ของศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลัยหอการค้าไทย พบว่าในเดือนสิงหาคมดัชนีความเชื่อมั่น
ผู้บริโภค ปรับตัวลดลงจาก 75 ในเดือนกรกฎาคมมาอยู่ที่ระดับ 73.6 เป็นการปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่อง 
เป็นเดือนที ่ 6 ติดต่อกันนับตั ้งแต่เดือนมีนาคม 2562 เป็นต้นมา โดยปัจจัยเชิงลบที ่ส่งผลกระทบต่อ 
ความเชื่อมั่นของผู้บริโภค ได้แก่ การประกาศตัวเลขการเติบโต GDP ของสำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติ (สศช.) ที่มีอัตราการเติบโตต่ำกว่าที่คาดการณ์ เป็นผลมาจากตัวเลขการส่งออกที่ลดลง
อันเนื่องมาจากสงครามการค้าระหว่างสหรัฐและจีน ซึ่งส่งผลให้เศรษฐกิจโลกชะลอตัวและยังคงมีแนวโน้ม
ทวีความรุนแรงเพิ่มขึ้น นอกเหนือจากปัจจัยเศรษฐกิจโลกดังกล่าวแล้วยังมีปัจจัยลบในเรื่องของราคาพืชผล
การเกษตรที่ยังคงอยู่ในระดับต่ำ ส่งผลให้กำลังซื้อภายในประเทศลดลง ดัชนีตลาดหุ้น SET Index ที่มีการ
ปรับตัวลดลง และความกังวลในทางการเมืองซึ่งส่งผลกระทบต่อการลงทุนภายในประเทศ ส่วนปัจจัยบวก 
ที่ส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นผู้บริโภค ได้แก่ การอนุมัติมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจในช่วง 3 เดือนข้างหน้า 
(ก.ย. – พ.ย.) ประกอบไปด้วยการช่วยเหลือเกษตรกรท่ีประสบภัยแล้งในช่วงท่ีผ่านมา การกระตุ้นการบริโภค
ภายในประเทศที่ได้รับผลกระทบจากเศรษฐกิจโลก และมาตรการลดค่าครองชีพสำหรับผู้มีรายได้น้อย 
ผ่านบัตรสวัสดิการแห่งรัฐ ส่วนปัจจัยบวกอื่นๆ เช่น ตัวเลขการส่งออกยังกลับมาขยายตัวได้ในเดือน
กรกฎาคม การประกาศลดอัตราดอกเบี้ยนโยบาย และราคาน้ำมันขายปลีกท่ีปรับตัวลดลง เป็นต้น 

 

ดัชนคีวามเชือ่ม่ันผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทีม่า : ศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 
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 ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) 
 

สำหรับดัชนีการค้าปลีกล่าสุดในเดือนมิถุนายน 2562 พบว่าปรับตัวลดลงจากเดือนก่อนหน้ามาอยู่ที่ประมาณ 
267 จากเดิมที่เคยอยู่ที่ 271 ในเดือนพฤษภาคม โดยดัชนีการค้าปลีกยังคงมีความผันผวนตามสภาวะเศรษฐกิจ
ของประเทศประกอบกับการบริโภคภายในประเทศยังไม่ดีเท่าที่ควรอันเนื่องมาจากความกังวลเกี่ยวกับเศรษฐกิจ
ภายในประเทศและเศรษฐกิจโลกโดยเฉพาะสงครามการค้าระหว่างสหรัฐและจีน ซึ่งทำให้ผู้บริโภคระมัดระวัง 
ในการใช้จ่ายค่อนข้างมาก ประกอบกับราคาผลผลิตทางการเกษตรยังอยู ่ในระดับต่ำ ส่งผลให้เกษตรกร 
มีรายได้น้อย การใช้จ่ายจึงยังทำได้ไม่เต็มที่ถึงแม้ว่าคณะรัฐมนตรีจะมีการออกมาตรการต่างๆ เพื่อช่วยเหลือ 
กลุ่มผู้มีรายได้น้อยซึ่งเป็นฐานส่วนใหญ่ของกลุ่มผู้มีรายได้ของประเทศไทยเพื่อเป็นการกระตุ้นการบริโภค
ภายในประเทศแล้วก็ตาม  

 

ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) รายเดือน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

หากพิจารณาดัชนีค้าปลีกรายปีพบว่าปี 2561 ยังคงเติบโตอย่างต่อเนื่องจากปีก่อนหน้านับเป็นการเติบโต
ต่อเนื่องเป็นปีท่ี 4 ติดต่อกัน ถึงแม้ว่าค่าดัชนีครึ่งปีแรกของปี 2562 เมื่อเทียบกับครึ่งปีแรกของปี 2561 พบว่า
ยังคงมีการเติบโตประมาณ 9.6% แต่เป็นการเติบโตในอัตราที่ลดลง ซึ่งเป็นผลมาจากปัจจัยลบในหลายๆ
ปัจจัยที ่ เก ิดขึ ้นในปี 2562 โดยเฉพาะสงครามการค้าสหรัฐ-จีน ตลอดจนปัจจัยลบด้านการเมือง 
หลังการเลือกต้ังที่นักลงทุนทั้งในประเทศและต่างประเทศต่างเฝ้าสังเกตุการณ์อยู่ ส่วนปัจจัยบวกต่างๆ  
ที่อาจเกิดขึ้นคงต้องรอดูมาตรการจากภาครัฐที่จะช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจภายในประเทศได้มากน้อยแค่ไหน 
การใช้จ่ายของประชาชนจะกลับมาดีเหมือนท่ีเคยเป็นในอดีตได้หรือไม่ 
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ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) รายปี 

 

ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

 ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer Index) 
 

ด้านการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer) ล่าสุดในเดือนกรกฎาคมปี 2562 ปรับตัวเพิ่มข้ึน 
จากเดือนมิถุนายน จากเดิม 126 มาอยู่ท่ี130 หลังจากปรับตัวลดลงติดต่อกันมา 2 เดือน นับตั้งแต่เดือน
พฤษภาคมถึงเดือนมิถุนายน ซึ่งยังคงผันผวนตามสภาพเศรษฐกิจของประเทศและเศรษฐกิจโลก อย่างไรก็ตาม
เริ ่มมีสัญญาจากภาคการท่องเที ่ยวในส่วนของการอุปโภคบริโภคของนักท่องเที ่ยวที่มีค่าดัชนีเพิ ่มข้ึน 
เป็นเดือนท่ี 2 ติดต่อกัน (มิ.ย. - ก.ค.) หลังจากปรับตัวลดลงต่อเน่ืองมา 3 เดือนนับต้ังแต่เดือนมีนาคม 

 

ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer Index) 
 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย  
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7.2 ภาพรวมพื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 
 

 อุปทานพื้นที่ค้าปลีก (Supply) 
 

ภาพรวมพื้นท่ีค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2562 พบว่าอุปทานพื้นท่ี 
ค้าปลีกมีการปรับตัวเพิ่มขึ้น 3.4% จากไตรมาสเดียวกันของปีท่ีผ่านมา และปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อย 0.02%  
เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ผ่านมา โดยโครงการที่มีการเปิดตัว ณ ไตรมาสที่ 2 นี่ประกอบด้วยศูนย์การค้าชุมชม
โครงการแบมบีนี่ วิลล่า ภายในซอยสุขุมวิท 26 ขนาดพื้นที่ประมาณ 2,300 ตารางเมตร และศูนย์การค้า
ชุมชนโครงการพีเพิลพาร์ค บนถนนอ่อนนุช พื้นที่ประมาณ 17,000 ตารางเมตร ทำให้อุปทานพื้นที่เช่ารวม 
ในไตรมาสท่ี 2 เพิ่มขึ้นมาประมาณ 19,300 ตารางเมตร ส่งผลให้อุปทานพื้นท่ีโดยรวมในไตรมาสท่ี 2 มาอยู่ท่ี 
7.72 ล้านตารางเมตร 

 

คาดว่าในอนาคตอีกประมาณ 4 – 5 ปี จะมีอุปทานพื้นที่เช่าเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องอีกประมาณ 1 ล้านตาราง
เมตร จากการเปิดตัวโครงการใหม่ของผู้ประกอบการทั้งรายกลางและรายใหญ่ซึ่งบางโครงการอยู่ระหว่าง
การก่อสร้างและบางโครงการที่อยู่ระหว่างการวางแผนเตรียมการก่อสร้าง สำหรับโครงการที่อยู่ระหว่าง
ก่อสร้าง ประกอบไปด้วย โครงการเซ็นทรัล วิลเลจ พื้นที่ประมาณ 40,000 ตารางเมตร ซึ่งมีกำหนดเปิดตัว
โครงการในวันที่ 31 สิงหาคม 2562 โครงการสามย่าน มิตรทาวน์ พื้นที่ประมาณ 30,000 ตารางเมตร มี
กำหนดเปิดตัวในวันท่ี 20 กันยายน 2562 โครงการสยาม พรีเมี่ยม เอาท์เล็ต แบงค็อก พื้นท่ีประมาณ 50,000 
ตารางเมตร มีกำหนดเปิดตัวประมาณเดือนธันวาคม 2562 โครงการวันแบงค็อก พื้นที่ประมาณ 260,000 
ตารางเมตร และโครงการ Bangkok Mall พื้นที่ประมาณ 90,000 ตารางเมตร เป็นต้น ส่วนโครงการที่อยู่
ระหว่างการเตรียมแผน ประกอบด้วย โครงการดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค ซึ่งเป็นโครงการแบบผสมผสาน (Mixed-
use) พื้นที่ประมาณ 70,000 ตารางเมตร โครงการร่วมทุนระหว่างกลุ่มซีพีเอ็น และฮ่องกง แลนด์ ในรูป
โครงการผสมผสาน (Mixed-use) บนที่ดินสถานทูตอังกฤษเดิม พื้นที่ประมาณ 60,000 ตารางเมตร และ
โครงการบิ๊ก เลค ซิต้ี บริเวณเมืองทองธานี พื้นท่ีประมาณ 150,000 ตาราเมตร เป็นต้น 

 

อุปทานพืน้ทีค่้าปลีก บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
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หากพิจารณาอุปทานพื ้นที ่ค้าปลีกแยกตามประเภทพบว่าศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed Mall) เช่น 
ศูนย์การค้าสยามพารากอน ศูนย์การค้าเมกาบางนา และศูนย์การค้าเซ็นทรัลแอมบาสซี่ เป็นต้น มีสัดส่วน
พื้นที่เช่าสูงสุดคิดเป็น 47% ของพื้นที่ค้าปลีกทุกประเภท รองลงมาได้แก่ พื้นท่ีค้าปลีกประเภทซูปเปอร์สโตร์ 
เช่น บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ เทสโก้ โลตัส และแม็คโคร เป็นต้น มีสัดส่วนพื้นที่เช่าอยู่ที่ประมาณ 17% ตามด้วย
พื้นที่เช่าประเภทดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ เช่น ห้างเซ็นทรัลลาดพร้าว ห้างเซ็นทรัลชิดลม เป็นต้น และศูนย์การค้า
ชุมชน (Community Mall) ซึ่งมีสัดส่วนอุปทานพื้นที ่เท่ากันที่ 15% ส่วนศูนย์การค้าในโครงการมิกซ์ยูส  
(On-Site Retail Space) มีสัดส่วนพื้นท่ีค้าปลีกท่ีประมาณ 6% 

 

อุปทานพืน้ทีค่้าปลีก แยกตามประเภทพ้ืนที่ค้าปลีก ณ ไตรมาส 2 ปี 2560 

 
 

หากพิจารณาอุปทานพื้นที่ค้าปลีกโดยแยกออกตามทำเลที่ตั้งพบว่า โดยส่วนใหญ่จะตั้งอยู่บริเวณรอบนอก
กรุงเทพฯ (Suburbs) เป็นส่วนใหญ่  รองลงมาได้แก่บริเวณศูนย์กลางความเจริญ (Downtown) และบริเวณ 
ในกลางเมือง (Midtown) ตามลำดับ 

 

อุปทานพืน้ทีค่้าปลีก แยกตามทำเลที่ตั้ง ณ ไตรมาส 2 ปี 2562 
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 อุปสงค์พื้นที่ค้าปลีก (Demand) และอัตราการใช้พื้นที่ (Occupancy Rate) 
 

อุปสงค์ (Demand) พื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีการเช่าพื้นที่เพิ่มขึ้น ประมาณ 
42,000 ตารางเมตร คิดเป็น 0.6% เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 1 ที่ผ่านมา และปรับตัวเพิ่มขึ้นประมาณ 3.9% 
เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีที่ผ่านมา ส่งผลให้อุปสงค์การเช่าพื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2562 มีการเช่าพื้นที่อยู่ประมาณ 7.26 ล้าน ตารางเมตร ในส่วนของอัตรา
การเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2562 ของพื้นที่ค้าปลีกโดยรวมพบว่าอยู่ที ่ประมาณ 
94% ปรับตัวเพิ่มขึ้น ประมาณ 0.5% จากไตรมาสที่ผ่านมา และปรับตัวเพิ่มขึ้น 0.4% เมื่อเทียบกับไตรมาส
เดียวกันของปีท่ีผ่านมา 

 

พื้นที่เชา่ค้าปลีก และอตัราการใช้พื้นที ่บริเวณกรุงเทพมหานคร ปรมิณฑล ณ ไตรมาส 2 ป ี2562 
 

 
 
หากพิจารณาอัตราการใช้พื้นที่แยกตามประเภทพบว่าพื้นที่ค้าปลีกซูปเปอร์สโตร์ มีอัตราการใช้พื้นท่ีสูงสุด 
ประมาณ 99% รองลงมาเป็นพื้นที่ค้าปลีกประเภทศูนย์การค้าชุมชน (Community Mall) ประมาณ 95% 
ตามด้วยประเภทดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ ประมาณ 94% ศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed Mall) ประมาณ 92% 
และศูนย์การค้าในโครงการมิกซ์ยูส (Mixed-use) ประมาณ 91% ตามลำดับ 
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อัตราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

ณ ไตรมาส 2 ปี 2562 แยกตามประเภทพ้ืนที่ค้าปลีก 
 

 
 

อัตราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล 

ณ ไตรมาส 2 ปี 2562แยกตามประเภทพ้ืนที่ค้าปลีก และทำเลทีต่ั้ง 
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 ค่าเช่า (Rental) 
 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพื้นท่ีค้าปลีกในปัจจุบัน ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2562 โดยภาพรวมพบว่ายังไม่สามารถ
ปรับขึ้นได้มากนัก อันเนื่องมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ยกเว้นพื้นที่ค้าปลีกบริเวณศูนย์กลาง 
ความเจริญกรุงเทพมหานครยังคงปรับเพิ ่มขึ ้นได้บ้างในบางศูนย์การค้า โดยเฉพาะศูนย์การค้าที ่ได้รับ 
ความนิยมสูงบริเวณใจกลางเมือง อันเนื่องมาจากการขาดแคลนที่ดินในการพัฒนา จากผลการสำรวจค่าเช่า
พื้นที่ค้าปลีก ขนาดไม่เกิน 300 ตารางเมตร โดยแบ่งแยกตามประเภทของพื้นที่ค้าปลีก และแบ่งแยกตาม 
ทำเลท่ีต้ัง มีรายละเอียดดังน้ี 

 

ทำเล ประเภทพ้ืนที่เช่า 
ช้ัน G 

(บาท / ตารางเมตร / เดือน)

ช้ันอ่ืนๆ 

(บาท / ตารางเมตร / เดือน) 

ศูนย์กลางความเจริญ ศูนย์การค้าแบบปิด 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 ศูนย์การค้าแบบปิด 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 ศูนย์การค้าแบบปิด 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 โดยยังไม่รวมภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (Property Tax) 
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 จำนวนสาขาพ้ืนที่ค้าปลีกประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต และซุปเปอร์มาร์เก็ต 
 

ไฮเปอร์มาร์เก็ต 
 

อุตสาหกรรมพื้นที่ค้าปลีกประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต ภายในประเทศไทย มีจำนวนสาขารวมทั้งสิ้น 480 สาขา 
ประกอบไปด้วย ผู้ประกอบการหลัก อยู่ 4 ราย ได้แก่ กลุ่มบิ๊กซี โดยบริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด 
(มหาชน) จำนวน 147 สาขา กลุ่มเทสโก้ โลตัส โดยบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น เซ็นเตอร์ จำกัด จำนวน  
202 สาขา กลุ่มแม็คโคร โดยบริษัท สยามแม็คโคร จำกัด จำนวน 129 สาขา และท็อป พลาซ่า โดยบริษัท 
เซ็นทรัล ฟู้ด รีเทล จำกัด จำนวน 2 สาขา จากข้อมูลปี 2561 ถึงไตรมาส 2 ปี 2562 พบว่าจำนวนสาขาไม่มี
การเปลี่ยนแปลง อย่างไรก็ตามเมื่อเทียบกับปี 2560 พบว่าจำนวนสาขาเพิ่มข้ึน 43 สาขา โดยเฉพาะกลุ่ม
แม็คโคร ที่มีการขยายสาขาสูงสุดที่ 26 สาขา รองลงมาได้แก่ กลุ่มบิ๊กซี เพิ่มขึ้น 10 สาขา กลุ่มเทสโก้ โลตัส 
เพิ่มข้ึน 6 สาขา และท็อป พลาซ่า เพิ่มข้ึน 1 สาขา 

 

จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เกต็ 
 

 
 

สาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ไตรมาส 2 ปี 2562 
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ซุปเปอร์มาร์เก็ต 
 

ในส่วนของพื้นท่ีค้าปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต ณ ไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 พบว่ามีจำนวนสาขารวมท้ังส้ิน 685 
สาขา จากข้อมูลย้อนหลังตั้งแต่ปี 2555 ถึงในปัจจุบันพบว่าพื้นที่ค้าปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต เติบโตสูง
ถึง 155% โดยผู้ประกอบการท่ีมีส่วนแบ่งทางการตลาดสูงสุด 3 ลำดับแรก ได้แก่ ท็อปส์ และแบรนด์ในเครือ ของ
บริษัท เซ็นทรัล ฟู้ด รีเทล จำกัด ซึ ่งมีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 43% รองลงมาได้แก่ โลตัส ตลาด  
และโลตัส ซูเปอร์เซ็นเตอร์ ของบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น เซ็นเตอร์ จำกัด มีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 
30% และบิ๊กซี มาร์เก็ต โดยบริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน) มีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 9% 

 

จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทซปุเปอร์มาร์เก็ต 
 

 
 

สาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ไตรมาส 2 ปี 2562 
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8. วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
   

บริษัทฯ ได้เลือกพิจารณาแนวทางการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ตามวิธีการที่เป็นที่ยอมรับกันโดยทั่วไป  
โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

“วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” (Market Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยการวิเคราะห์
เปรียบเทียบราคาท่ีมีการตกลงซื้อ-ขายกันในช่วงที่ผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบันของทรัพย์สิน 
ท่ีมีลักษณะ และคุณประโยชน์คล้ายคลึงกับทรัพย์สินท่ีจะประเมินมูลค่าโดยอาจใช้ปัจจัยต่างๆ เช่น ทำเลท่ีต้ัง 
ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการชำระเงินตลอดจนรูปร่างลักษณะของทรัพย์สินนั้น เป็นตัวปรับ
ราคาในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีคล้ายคลึงกันด้วย 
 

“วิธีต้นทุน” (Cost Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุน 
การทดแทนด้วยทรัพย์สินที ่มีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกัน แล้วหักด้วยค่าเสื ่อมราคาสะสม  
เพื่อสะท้อนให้เห็นความเสื่อมทางกายภาพ ความเสื่อมตามลักษณะการใช้งาน และความเสื่อมอันเนื่องจาก
ความล้าสมัยของทรัพย์สินน้ันๆ 
 

“วิธีพิจารณาจากรายได้” (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาความสามารถ
ของทรัพย์ส ินที ่ก ่อให้เก ิดรายได้ โดยอาจพิจารณาใช้ว ิธ ีคำนวณจากอัตราผลตอบแทนการลงทุน  
(Direct Capitalization) หรือวิธีการคำนวณจากมูลค่าปัจจุบันสุทธิจากประมาณการรายได้กระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีค่าเท่ากับมูลค่าปัจจุบันสุทธิ
ของกระแสรายได้รวมท่ีคาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินน้ันในอนาคต 
 

“วิธีหามูลค่าส่วนที ่เหลือ” (Residual Approach) เป็นวิธีประมาณการสมมติฐานในการพัฒนาที ่ดิน 
ที่มีความเป็นไปได้ตามข้อกำหนดกฎหมาย ศักยภาพทางกายภาพของทรัพย์สิน และความเหมาะสม 
ทางการเงิน โดยการประมาณการรายได้จากการพัฒนาโครงการ และหักออกด้วยต้นทุนค่าใช้จ่าย 
ในการพัฒนาโครงการทั ้งทางตรงและทางอ้อม รวมทั ้งคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู ้ประกอบการ 
และดอกเบี้ยจ่าย รายได้หลังหักค่าใช้จ่ายท้ังหมดคือมูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน 

 

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) 

 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งน้ี ทางบริษัทฯ พิจารณาใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) โดยใช้วิธีการ
เปรียบเทียบตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ์ในการคำนวณหามูลค่าที่ดินและใช้วิธีต้นทุนทดแทนใหม่
(Replacement Cost New) ในการคำนวณมูลค่าทดแทนอาคารและสิ่งปลูกสร้างใหม่ และหักด้วยค่าเสื่อม
(Depreciated) ดังนั้น มูลค่าคงเหลือหลังหักค่าเสื่อม คือ มูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างตามสภาพปัจจุบัน
(DRC) โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 
 

 การประเมินมูลค่าที่ดิน 
 

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

1. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนศรีนครินทร์ บริเวณกิโลเมตรที่ 10 - 11 เนื้อที่ดินประมาณ 6-1-75 ไร่ (2,575 
ตารางวา) ราคาเสนอขายตารางวาละ 380,000 บาท 

2. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนศรีนครินทร์ บริเวณกิโลเมตรที่ 12 - 13 เนื้อที่ดินประมาณ 4-2-66 ไร่ (1,866 
ตารางวา) ราคาเสนอขายตารางวาละ 350,000 บาท 

3. ที่ดินว่างเปล่า ปัจจุบันอยู่ระหว่างพัฒนาเป็นอาคารชุดพักอาศัย “นิว โนเบิล (ศรีนครินทร์-ลาซาล)”  
ติดถนนศรีนครินทร์ บริเวณกิโลเมตรที่ 12 - 13 เนื ้อที่ดินประมาณ 3-1-77.9 ไร่ (1,377.9 ตารางวา)  
มีราคาซื้อ - ขายประมาณเดือนพฤษภาคม 2562 ตารางวาละ 200,000 บาท 

4. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนศรีนครินทร์ บริเวณกิโลเมตรที่ 16 - 17 เนื้อที่ดินประมาณ 18-0-00 ไร่ (7,200 
ตารางวา) ราคาเสนอขายตารางวาละ 150,000 บาท 

 

ผลสรุปการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สิน 
 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาเลือกใช้ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 
ในลำดับที่ 1 - 4 (ดูรายละเอียดข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ) โดยจะนำมาดำเนินการ
คำนวณ และปรับปรุงเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เพื่อคำนวณหามูลค่าตลาดของทรัพย์สิน โดยให้คะแนนลบ (-) 
เมื่อข้อมูลตลาดเปรียบเทียบดีกว่าทรัพย์สิน และให้คะแนนบวก (+) เมื่อข้อมูลตลาดเปรียบเทียบด้อยกว่า
ทรัพย์สิน ดังนั้นทางบริษัทฯ จึงได้นำเสนอตารางการปรับปรุงเปรียบเทียบทรัพย์สิน (Adjustment Grid) 
ดังต่อไปน้ี 
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ตารางเปรียบเทียบที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

รายการ ทรัพย์สินท่ีประเมิน ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4

ทำเลท่ีตั้ง  ติดถนนศรีนครินทร์  ติดถนนศรีนครินทร์ ติดถนนศรีนครินทร์ ติดถนนศรีนครินทร์ ติดถนนศรีนครินทร์ 
   และติดถนน

สุขาภิบาล  
(กิโลเมตรท่ี 10-11) (กิโลเมตรท่ี 12-13) (กิโลเมตรท่ี 12-13) (กิโลเมตรท่ี 16-17) 

ช่วงเวลา   เมษายน 2563 เมษายน 2563 ซื้อ-ขาย 
พฤษภาคม 2562 

เมษายน 2563 

ขนาดเน้ือท่ีดิน (ไร่-งาน-ตารางวา) 48-1-74.3 ไร่ 6-1-75 ไร่ 4-2-66 ไร่ 3-1-77.9 ไร่ 18-0-00 ไร่ 
ราคา (บาท/ตารางวา) 

 
380,000 350,000 200,000 150,000 

            
การปรับฐานข้อมูล          
           
ปัจจัยภายนอก           
กรรมสิทธิ์ของทรัพย์สิน   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
    380,000 350,000 200,000 150,000 
การชำระเงิน   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
    380,000 350,000 200,000 150,000 
เง่ือนไขในการขาย   -10.0% -10.0% 0.0% -10.0% 
    342,000 315,000 200,000 135,000 
สภาพตลาด   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
    342,000 315,000 200,000 135,000 
ปัจจัยภายใน           
ทำเลท่ีต้ัง   -25.0% -25.0% -25.0% 0.0% 
ขนาดเน้ือท่ีดิน   -25.0% -25.0% -25.0% -15.0% 
รูปร่างท่ีดิน   -10.0% -10.0% -10.0% 5.0% 
ทางเข้า-ออก ของทรัพย์สิน   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ข้อจำกัดทางกฎหมาย   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพทางกายภาพ   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ศักยภาพในการพัฒนา   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ผลของปัจจัยภายใน   -60.0% -60.0% -60.0% -10.0% 

            
มูลค่าท่ีปรับแล้ว (บาท/ตารางวา)   136,800 126,000 80,000 121,500 

            
ผลการปรับฐานข้อมูล   -70.0% -70.0% -60.0% -20.0% 
            
การถ่วงน้ำหนักความน่าเชื่อถือ   25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 
มูลค่าตลาด (บาท/ตารางวา) 116,075 34,200 31,500 20,000 30,375 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 120,000         

 

จากตารางดังกล่าวข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการวิเคราะห์และคำนวณเปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน โดยทาง
บริษัทฯ ได้สรุปมูลค่าทรัพย์สินจากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) มีรายละเอียดดังน้ี 
 

เน้ือท่ีดิน 48-1-74.3 ไร่ (19,374.3 ตารางวา) 
ราคา 120,000 บาทต่อตารางวา  มีมูลค่า 2,324,916,000 บาท  
 หรือประมาณ 2,325,000,000 บาท 
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 การประเมนิมูลค่าอาคาร และส่ิงปลูกสร้าง 

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) ประมาณ 2% - 3% ต่อปี ซึ่งมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ที่หักค่าเสื่อมทางกายภาพดังกลา่วถือ
เป็นมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC – Depreciated Replacement Cost) ส่วนค่าเสื่อมทางการใช้ประโยชน์ 
(Functional Obsolescence) และค่าเส่ือมทางเศรษฐกิจ (Economic Obsolescence) น้ัน บริษัทฯ พิจารณา
แล้วไม่พบค่าเสื่อมในส่วนนี้ที่เป็นประเด็นสำคัญ ดังนั้นมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC) ในที่นี้ จึงมีมูลค่า
เทียบเท่ามูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สินที่ประเมินนี้ จากการวิเคราะห์ข้อมูลตามรายละเอียด
ข้างต้น บริษัทฯ จึงได้ทำการสรุปมูลค่าของอาคารและส่ิงปลูกสร้างดังน้ี 
 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
 

รายการ 
พ้ืนท่ี  

(ตร.ม.) 

มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) อายุอาคาร 

(ปี) 

ค่าเส่ือม (Dep.) มูลค่าตลาด (Market 

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

อาคารเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศรีนครินทร์ 

  พื้นท่ีใช้สอยภายในอาคาร 40,641.0 29,000 1,178,589,000 20  2% 40% 471,435,600 707,153,400
  พื้นท่ีจอดรถใต้อาคาร 16,733.0 12,000 200,796,000 20  2% 40% 80,318,400 120,477,600

รวมมูลค่าอาคาร 1,379,385,000 รวมมูลค่าอาคาร 827,631,000

ส่ิงปลูกสร้างอื่นๆ               

  ลานคอนกรีต 42,010.0 1,500 63,015,000 20  2% 40% 25,206,000 37,809,000
  ร้ัวคอนกรีต (สูง 2.00 เมตร) 934.0 2,000 1,868,000 20  2% 40% 747,200 1,120,800

  ป้าย (เทสโก้ โลตัส) 1 ชุด - 4,200,000 20  2% 40% 1,680,000 2,520,000
รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้างอื่นๆ 69,083,000 รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้างอื่นๆ 41,449,800

รวมมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) 1,448,468,000 มูลค่าตลาด (Market Value) 869,080,800

หรือประมาณ 1,448,000,000 หรือประมาณ 869,000,000

 
สรุปมูลค่าทรพัย์สินโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) 

 

รายละเอียด มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 

 ที่ดิน 2,325,000,000 

 อาคาร และส่ิงปลูกสร้าง 869,000,000 
รวมมูลค่าทรัพย์สิน 3,194,000,000 
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9.2 วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  
 

การประเมินมูลค่าโดยพิจารณาจากวิธีรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน          
โดยพิจารณาความสามารถของทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ โดยคำนวณมูลค่าปัจจุบันของรายรับกระแส     
เงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีมูลค่าเท่ากับ
มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสรายได้รวมท่ีคาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินในอนาคต 
 
สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

 ระยะเวลาในการประมาณการ 
 

บริษัทฯ ได้ทำการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) สำหรับการดำเนินงานของโครงการ โดย
มีระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี 
 

 สมมติฐานประมาณการทางการเงิน 
 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลย้อนหลังในอดีตท่ีผ่านมาของ
ทรัพย์สินท่ีได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท รวมท้ังใช้ข้อมูลจาก
ตลาดของพื้นท่ีค้าปลีก เพื่อนำมาประกอบการวิเคราะห์ในการประมาณการทางการเงิน 
 

 ประมาณการรายรับของทรพัย์สิน 
 

รายรับของโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศรีนครินทร์ ท่ีทำการประเมินมูลค่าในครั้งน้ีคาดว่าจะ
ได้รับจากรายได้ค่าเช่าพื้นท่ีค้าปลีกประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) รายได้จากค่า
เช่าศูนย์อาหาร (Food Court) รายได้จากผู้เช่ารายย่อย (Tenant) และรายได้อื่นๆ โดยมีสมมติฐานดังต่อไปน้ี 
 

1. รายได้จากพื้นท่ีเช่าหลัก (Anchor Tenant and Tenant Income) 
 

ภาพรวมของข้อมูลค่าเช่าพื้นท่ีสำหรับธุรกิจค้าปลีกโดยท่ัวไป 
 

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 
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จากข้อมูลภาพรวมของค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีกประเภทต่างๆ ดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้น ค่าเช่าพื้นที่อาจมีความ
แตกต่างกันในหลายปัจจัยเช่น ทำเลที่ตั ้ง ชื่อเสียงโครงการ ขนาดพื้นที่ และจำนวนผู้ใช้บริการในแต่ละ
ศูนย์การค้า ซึ่งอาจมีความแตกต่างของค่าเช่าในแต่ละพื้นที่ ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาใช้ข้อมูลจากทาง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท เกี่ยวกับรายได้จากการเช่าพื้นที่ภายใน
โครงการเป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เนื่องจากเป็นรายได้จากค่าเช่าที่เกิดขึ้นจริงและค่าเช่า
ดังกล่าวเป็นค่าเช่าที่อยู่ในเกณฑ์ค่าเช่าตลาด ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาค่าเช่าพื้นที่ค่าปลีก โดยมี
รายละเอียดดังน้ี 
 

1.1 รายได้จากพื้นท่ีร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 
 

รายละเอียด 
พ้ืนที่ให้เช่า 

(ตารางเมตร)

ค่าเช่าปีที่ 1 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน)
การปรับขึ้นค่าเช่า 

-  แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed) 10,539.96 1,335 
3.5% ต่อปี  

ตลอดอายุประมาณการ 
-  แบบผันแปรตามรายได้ (Variable) 3,778.72 880 2.5% ต่อปี  

ตลอดอายุประมาณการ 
 

1.2 รายได้จากพื้นท่ีผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 
 

- ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 
อ้างอิงตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นท่ีอาคาร ฉบับแก้ไขวันท่ี 7 กุมภาพันธ์ 2557 โดยเร่ิมต้น ณ วันท่ีประเมินมูลค่า 

 

ปีตาม 

สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า และ

ค่าบริการ 

(บาท/เดือน) 

ปีที่ 

ประมาณการ 

ค่าเช่าพื้นที่รายเดือน 
ค่าเช่า 

(บาท/ปี) จำนวนเดือน บาท/เดือน จำนวนเดือน บาท/เดือน

ปีที่ 1 3,057,920             

ปีที่ 2 3,057,920     
ปีที่ 3.1 3,057,920   
ปีที่ 3.2 2,752,780     
ปีที่ 4 3,028,058     
ปีที่ 5 3,028,058   
ปีที่ 6 3,028,058   
ปีที่ 7 3,330,864   
ปีที่ 8 3,330,864   
ปีที่ 9 3,330,864 ปีที่ 1 (25 ก.พ. 63 – 24 ก.พ. 64) 12 3,330,864 - 3,663,950 39,970,368
ปีที่ 10 3,663,950 ปีที่ 2 (25 ก.พ. 64 – 24 ก.พ. 65) 12 3,663,950 - 3,663,950 43,967,400
ปีที่ 11 3,663,950 ปีที่ 3 (25 ก.พ. 65 – 24 ก.พ. 66) 12 3,663,950 - 3,663,950 43,967,400
ปีที่ 12 3,663,950 ปีที่ 4 (25 ก.พ. 66 – 24 ก.พ. 67) 12 3,663,950 - 4,030,345 43,967,400
ปีที่ 13 4,030,345 ปีที่ 5 (25 ก.พ. 67 – 24 ก.พ. 68) 12 4,030,345 - 4,030,345 48,364,140
ปีที่ 14 4,030,345 ปีที่ 6 (25 ก.พ. 68 – 24 ก.พ. 69) 12 4,030,345 - 4,030,345 48,364,140
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ปีตาม 

สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า และ

ค่าบริการ 

(บาท/เดือน) 

ปีที่ 

ประมาณการ 

ค่าเช่าพื้นที่รายเดือน 
ค่าเช่า 

(บาท/ปี) จำนวนเดือน บาท/เดือน จำนวนเดือน บาท/เดือน

ปีที่ 15 4,030,345 ปีที่ 7 (25 ก.พ. 69 – 24 ก.พ. 70) 12 4,030,345 - 4,433,380 48,364,140
ปีที่ 16 4,433,380 ปีที่ 8 (25 ก.พ. 70 – 24 ก.พ. 71) 12 4,433,380 - 4,433,380 53,200,556
ปีที่ 17 4,433,380 ปีที่9 (25 ก.พ. 71 – 24 ก.พ. 72) 12 4,433,380 - 4,433,380 53,200,556
ปีที่ 18 4,433,380 ปีที่10 (25 ก.พ. 72 – 24 ก.พ. 73) 12 4,433,380 - 4,876,717 53,200,556
ปีที่ 19 4,876,717 ปีที่11 (25 ก.พ. 73 – 24 ก.พ. 74) 12 4,876,717 - 4,876,717 58,520,610
ปีที่ 20 4,876,717   

 

- ส่วนศูนย์อาหาร (Food Court) 
อ้างอิงตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นท่ีอาคาร ฉบับแก้ไขวันท่ี  5 มีนาคม 2557 โดยเร่ิมต้น ณ วันท่ีประเมินมูลค่า 

 

ปีตาม 

สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า และ

ค่าบริการ 

(บาท/เดือน) 

ปีที่ 

ประมาณการ 

ค่าเช่าพื้นที่รายเดือน 
ค่าเช่า  

(บาท/ปี) 
จำนวนเดือน บาท/เดือน จำนวนเดือน บาท/เดือน

ปีที่ 1 454,510             

ปีที่ 2 454,510     
ปีที่ 3.1 454,510     
ปีที่ 3.2 390,475   
ปีที่ 4 429,523     
ปีที่ 5 429,523   
ปีที่ 6 429,523   
ปีที่ 7 472,475   
ปีที่ 8 472,475   
ปีที่ 9 472,475 ปีที่ 1 (25 ก.พ. 63 – 24 ก.พ. 64) 12 472,475 - 519,723 5,669,700
ปีที่ 10 519,723 ปีที่ 2 (25 ก.พ. 64 – 24 ก.พ. 65) 12 519,723 - 519,723 6,236,676 
ปีที่ 11 519,723 ปีที่ 3 (25 ก.พ. 65 – 24 ก.พ. 66) 12 519,723 - 519,723 6,236,676 
ปีที่ 12 519,723 ปีที่ 4 (25 ก.พ. 66 – 24 ก.พ. 67) 12 519,723 - 571,695 6,236,676
ปีที่ 13 571,695 ปีที่ 5 (25 ก.พ. 67 – 24 ก.พ. 68) 12 571,695 - 571,695 6,860,345 
ปีที่ 14 571,695 ปีที่ 6 (25 ก.พ. 68 – 24 ก.พ. 69) 12 571,695 - 571,695 6,860,345 
ปีที่ 15 571,695 ปีที่ 7 (25 ก.พ. 69 – 24 ก.พ. 70) 12 571,695 - 628,865 6,860,345
ปีที่ 16 628,865 ปีที่ 8 (25 ก.พ. 70 – 24 ก.พ. 71) 12 628,865 - 628,865 7,546,382 
ปีที่ 17 628,865 ปีที่9 (25 ก.พ. 71 – 24 ก.พ. 72) 12 628,865 - 628,865 7,546,382 
ปีที่ 18 628,865 ปีที่10 (25 ก.พ. 72 – 24 ก.พ. 73) 12 628,865 - 691,751 7,546,382
ปีที่ 19 691,751 ปีที่11 (25 ก.พ. 73 – 24 ก.พ. 74) 12 691,751 - 691,751 8,301,013
ปีที่ 20 691,751   
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- พื้นท่ีผู้เช่าหลัก (บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ๊ปจำกัด (มหาชน)) 
 

รายละเอียด 
พ้ืนที่ให้เช่า 

(ตารางเมตร)

ค่าเช่าปีที่ 1 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
การปรับขึ้นค่าเช่า 

- เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (Major Cineplex) 3,393 210 
7.5% ทุกๆ 3 ปี ตลอดอายุ

ประมาณการ 
 

หมายเหตุ :  
- ทางบริษัทฯ พิจารณาค่าเช่าตามสัญญาพื้นที่ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ตและพื้นที่ส่วนศูนย์อาหาร ตามข้อมูล 

ที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท โดยทางบริษัทฯ 
พิจารณาค่าเช่าตามสัญญาของพื ้นที ่ด ังกล่าวเป็นระยะ 10 ปี ตามระยะเวลาการประมาณการ 
ของโครงการ ซึ่งระยะเวลาการประมาณการดังกล่าวจะอยู่ในช่วงปีที่ 9 ถึงปีที่ 19 ของสัญญาเช่าพื้นท่ี
ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ตและพื้นท่ีส่วนศูนย์อาหารตามรายละเอียดท่ีแสดงในตารางข้างต้น 

- พื้นที่เช่าหลักอื่นๆ ในส่วนผู้เช่าราย บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) การประมาณการ 
ค่าเช่า และค่าบริการ ทางบริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลค่าเช่าพื้นท่ี ท่ีได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท เน่ืองจากตามสัญญาเช่ามีการเก็บค่าเช่าจากยอดรายได้ (Profit 
Sharing) จากรายได้ท่ีเกิดขึ้นจริง 
 

 ประมาณอตัราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) 
 

สำหรับอัตราการเข้าใช้พื้นที่ทางบริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท และข้อมูลการเช่าพื้นที่ค้าปลีกที่มีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์สิน โดยทาง
บริษัทฯ ประมาณการอัตราการใช้พื้นท่ีดังน้ี 
 

รายละเอียด อัตราการใช้พ้ืนที่ (Occupancy Rate) 
พื้นที่ร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 96% ในปีที่ 1  

97% ในปีที่ 2 และจนตลอดอายุการประมาณการ 
พื้นที่ไฮเปอร์ มาร์เก็ต (Hyper Market) 

100% พื้นที่ศูนย์อาหาร (Food Court) 
พื้นที่เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (Major Cineplex) 
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2. รายได้จากพื้นท่ีเช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 
  

ประมาณการรายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว ประกอบด้วย รายได้จากค่าเช่าพื้นที่ลานโปรโมชั่น รายได้จากค่า
เช่าพื้นท่ีบริเวณส่วนกลางบริเวณทางเดินหรือทางผ่าน ท่ีมีลักษณะชั่วคราว โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

รายละเอียด 

รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว ประมาณ 30% ของรายได้จากร้านค้าแบบถาวร (โดยไม่รวมรายได้
จากพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร)และพิจารณา  ปรับเพิ่ม 
3% ต่อปี ตลอดอายุการประมาณการ 

 

3. รายได้อื่นๆ (Other Income) 
 

ประมาณการรายได้อื่นๆ ประกอบไปด้วย รายได้จากค่าเช่าติดป้ายโฆษณา และรายได้อื่นๆ โดยมีรายละเอียด
ดังน้ี 
 

รายละเอียด 

รายได้อื่นๆ ประมาณ 0.5% ของรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่รวม
รายได้จากพื้นที ่ไฮเปอร์ มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการ
ประมาณการ 

 

 ประมาณการค่าใชจ้่าย (Operating Expenses) 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายแบ่งเป็น ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน และค่าใช้จ่ายคงท่ี ของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
มีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน (Operating Expenses) 

ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการส่วนกลาง 
(Common Area Expenses) 

ประมาณ 3.2% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) และ ปรับเพิ่มขึ้น 3% ต่อปี 
ตลอดอายุการประมาณการ 

ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า 
(Fee for Rental Collection) 

ประมาณ 2.4% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื้นที่ ตลอดอายุ
การประมาณการ 

ค่าคอมมิชช่ัน 
(Leasing Commission) 

ประมาณ 2.4% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่รวม
รายได้จากพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการ
ประมาณการ 

ค่าพลังงาน 
(Utilities expenses) 

ประมาณ 6% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา 
(Repair and maintenance expenses) 

ประมาณ 1% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
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ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน (Operating Expenses) 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 
(Other expenses) 

ประมาณ 1.5% ของรายได้รวมที ่ เก ิดขึ ้นจริง ตลอดอายุการ
ประมาณการ

 
ประมาณการค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges)

ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร 
(Incentive Fee) 

ประมาณ 1.8% ของรายได้จากการดำเนินงาน ตลอดอายุการ
ประมาณการ

ค่าประกันภัย 
(Property Insurance) 

ประมาณ  0.8% ของรายได้รวมที ่ เก ิดข ึ ้นจร ิง ในปีท ี ่  1 และ
ปรับเพิ่มขึ้น 3% ต่อปี ตลอดอายุการประมาณการ 

 

 เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 
 

เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร ประกอบไปด้วย เงินสำรองในการเปลี่ยนวัสดุ และอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคาร 
ซึ่งมีความสำคัญในเรื่องของการบำรุงรักษาคุณภาพของวัสดุ และอุปกรณ์ ค่าใช้จ่ายนี้จะสะท้อนให้เห็น 
ถึงความเหมาะสมของทุนสำรองทดแทน โดยเงินสำรองปรับปรุงอาคารทั ่วไปอยู่ท่ีประมาณ 2% - 5%  
ของรายได้รวม โดยการประมาณการดังกล่าวจะข้ึนอยู่กับอายุ และประเภทของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
 

ต้นทุนค่าใช้จ่าย

เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 3% ของรายได้รวมที่เกิดขึ ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดระยะเวลาประมาณการ

 

 อัตราคิดลด (Discount Rate) 
 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษ ัทฯ ได้พ ิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรร ัฐบาล 
สูงสุดระยะเวลา 47 ปี ณ วันที่ประเมินมูลค่า (25 กุมภาพันธ์ 2563) ประมาณ 2.46% บวกกับปัจจัยเสี่ยง 
ในธุรกิจลักษณะเดียวกัน ประมาณ 6% - 8% ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาอัตราคิดลด (Discount Rate)  
ท่ีประมาณ 10% 
 

 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
 

จากการเก็บข้อมูลตลาดของอสังหาริมทรัพย์ ในระยะเวลา 2-3 ปี ที่ผ่านมาปรากฎว่าอัตราผลตอบแทน  
การลงทุนของผู้ประกอบการสำหรับพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าจะอยู่ในเกณฑ์เฉลี่ยประมาณ 7%-8% สำหรับการ  
ซื ้อ-ขาย เปลี ่ยนมือ ดังนั ้นทางบริษัทฯ จึงมีความเห็นว่าประมาณการอัตราผลตอบแทนการลงทุน  
(Cap Rate) สำหรับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าในครั้งน้ีอยู่ในอัตราประมาณ 7% 
 

 ต้นทุนขายทรัพย์สิน 
 

ทางบริษัทฯ ได้ตั ้งสมมติฐานโดยจะขายทรัพย์สินในปีที ่ 11 ดังนั้นจึงประมาณการค่าใช้จ่ายในการขาย
ทรัพย์สินโดยการคำนวณต้นทุนขายประกอบด้วยภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% และค่าคอมมิชชั่นในการขาย 1% 
รวมท้ังหมดประมาณ 4.3% 
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 โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาศรีนครนิทร ์
 

สมมติฐานการประมาณการโดยวิธีรายได้ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 

รายได้จากร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant)       

  แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed-rent Tenant) 168,850,159 174,759,915 180,876,512 187,207,190 193,759,441 200,541,022 207,559,958 214,824,556 222,343,416 230,125,435 238,179,825 

  แบบผันแปรตามรายได้ (Variable-rent Tenant (GP)) 39,903,283 40,900,865 41,923,387 42,971,472 44,045,758 45,146,902 46,275,575 47,432,464 48,618,276 49,833,733 51,079,576 

อัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) 96% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 
รวมรายได้จากร้านค้าแบบถาวร 200,403,305 209,190,957 216,115,902 223,273,301 230,671,044 238,317,286 246,220,466 254,389,310 262,832,841 271,560,393 280,581,619 

พื้นที่ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant)       

    ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 39,970,368 43,967,400 43,967,400 43,967,400 48,364,140 48,364,140 48,364,140 53,200,556 53,200,556 53,200,556 58,520,610 

    ศูนย์อาหาร (Food Court) 5,669,700 6,236,676 6,236,676 6,236,676 6,860,345 6,860,345 6,860,345 7,546,382 7,546,382 7,546,382 8,301,013 

    เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ 8,550,360 8,550,360 8,550,360 9,191,637 9,191,637 9,191,637 9,881,010 9,881,010 9,881,010 10,622,086 10,622,086 

รวมรายได้จากพื้นที่ผู้เช่าหลัก 54,190,428 58,754,436 58,754,436 59,395,713 64,416,122 64,416,122 65,105,495 70,627,948 70,627,948 71,369,024 77,443,708 

รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 62,686,099 64,566,682 66,503,683 68,498,793 70,553,757 72,670,370 74,850,481 77,095,995 79,408,875 81,791,142 84,244,876 

รวมรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่ 317,279,832 332,512,075 341,374,021 351,167,808 365,640,923 375,403,778 386,176,442 402,113,253 412,869,664 424,720,558 442,270,203 

รายได้อื่นๆ (Other Income) 1,358,199 1,411,540 1,455,850 1,504,819 1,552,082 1,600,896 1,654,760 1,706,832 1,760,614 1,819,868 1,877,243 
รวมรายได้ที่เกิดขึ้นจริง (Effective Gross Income) 318,638,031 333,923,615 342,829,870 352,672,626 367,193,005 377,004,675 387,831,202 403,820,085 414,630,277 426,540,426 444,147,446 

ประมาณการค่าใช้จ่าย (Operating Expenses)       

ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการส่วนกลาง (Common Area Exp.) 8,735,935 8,998,013 9,267,953 9,545,992 9,832,372 10,127,343 10,431,163 10,744,098 11,066,421 11,398,413 11,740,366 

ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Fee for  Rental Collection) 7,614,716 7,980,290 8,192,976 8,428,027 8,775,382 9,009,691 9,268,235 9,650,718 9,908,872 10,193,293 10,614,485 

ค่าคอมมิชชั่น (Leasing Commission) 6,519,354 6,775,392 6,988,079 7,223,130 7,449,995 7,684,303 7,942,847 8,192,792 8,450,945 8,735,367 9,010,766 

ค่าพลังงาน (Utilities expenses) 16,379,878 17,023,172 17,557,548 18,148,113 18,718,111 19,306,811 19,956,403 20,584,389 21,233,000 21,947,609 22,639,549 

ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา (Repair and maintenance expenses) 2,729,980 2,837,195 2,926,258 3,024,686 3,119,685 3,217,802 3,326,067 3,430,731 3,538,833 3,657,935 3,773,258 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (Other expenses) 4,779,570 5,008,854 5,142,448 5,290,089 5,507,895 5,655,070 5,817,468 6,057,301 6,219,454 6,398,106 6,662,212 
ค่าใช้จ่ายรวม (Total Operating Expenses)  46,759,433 48,622,917 50,075,262 51,660,037 53,403,440 55,001,020 56,742,183 58,660,029 60,417,526 62,330,724 64,440,636 

รายได้จากการดำเนินงาน (Gross Operating Income) 271,878,598 285,300,698 292,754,608 301,012,590 313,789,565 322,003,655 331,089,019 345,160,055 354,212,751 364,209,702 379,706,810 

ค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges)       

ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 4,893,815 5,135,413 5,269,583 5,418,227 5,648,212 5,796,066 5,959,602 6,212,881 6,375,830 6,555,775 6,834,723 

ค่าประกันภัย (Property Insurance) 2,549,104 2,625,577 2,704,345 2,785,475 2,869,039 2,955,110 3,043,764 3,135,077 3,229,129 3,326,003 3,425,783 

รวมค่าใช้จ่ายคงที่ทั้งหมด 7,442,919 7,760,990 7,973,928 8,203,702 8,517,251 8,751,176 9,003,366 9,347,958 9,604,959 9,881,777 10,260,506 
ค่าใช้จ่ายในการลงทุน (CAPEX)       

เงินสำรองเพื่อการปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 8,189,939 8,511,586 8,778,774 9,074,057 9,359,056 9,653,406 9,978,202 10,292,194 10,616,500 10,973,805 11,319,775 
รายได้สุทธิ (Net Operating Income) 256,245,740 269,028,122 276,001,907 283,734,832 295,913,258 303,599,073 312,107,451 325,519,903 333,991,293 343,354,120 358,126,530 

มูลค่าสุดท้ายของโครงการ (Terminal Value)     4,896,101,268   

Net Operating Income + Terminal Value 256,245,740 269,028,122 276,001,907 283,734,832 295,913,258 303,599,073 312,107,451 325,519,903 333,991,293 5,239,455,388   

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 3,685,259,289 บาท     

หรือประมาณ 3,685,000,000 บาท สามพันหกร้อยแปดสิบห้าล้านบาทถ้วน               
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สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สินทั้ง 2 วิธี  
 

วิธีการประเมินมูลค่า มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) 3,194,000,000 
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  3,685,000,000 

 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้นทั้ง 2 วิธี ทางบริษัทฯ พิจารณาแล้วมีความเห็นว่ามูลค่า
ของทรัพย์สินที ่ได้วิเคราะห์นั ้นมีความแตกต่างกันพอสมควร อย่างไรก็ตามเมื ่อวิเคราะห์จุดอ่อนและ 
จุดแข็งในแต่ละวิธ ีสามารถอธิบายได้ว ่าวิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นการคำนวณมูลค่าทดแทน 
ของทรัพย์สิน โดยการคำนวณมูลค่าที ่ด ินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และคำนวณมูลค่าอาคาร 
และสิ่งปลูกสร้างหลังหักค่าเสื่อม (Depreciated Replacement Cost) ส่วนวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income 
Approach) เป็นวิธีการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สินโดยใช้ประมาณการรายได้ที ่เกิดขึ้นจริง จากค่าเช่าของ
ทรัพย์สินมาคำนวณหามูลค่าของทรัพย์สิน เนื่องจากทรัพย์สินในปัจจุบันมีความสามารถในการสร้างรายได้ 
ดังนั้น มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ที่สูงกว่าวิธีต้นทุน (Cost Approach) 
นั้น เกิดจากค่าความนิยมในตัวของผู้เช่าหลักหรือผู้ประกอบการ ซึ่งได้แก่ เทสโก้ โลตัส ประกอบกับทรัพย์สิน
มีลักษณะเป็นทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงสรุปมูลค่าโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ 
(Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ส่วนวิธีต้นทุน (Cost Approach)นั้น ใช้เป็น
เกณฑ์ตรวจสอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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เอกสารประกอบ 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 
 



 

 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบที่ดิน 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 1 
 

  
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า  
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนศรีนครินทร์ บริเวณกิโลเมตรที่ 10 – 11 ห่างจากทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่าไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือประมาณ 6.6 กิโลเมตร 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น

ปานกลาง (พื้นท่ีสีส้ม หมายเลข ย. 7-29) 
สภาพแวดล้อม : ย่านพาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัย  
เน้ือท่ีดิน : 6-1-75.0 ไร่ (2,575.0 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 50 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ   
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนน 
ถนนผ่านหน้า : ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาด 6 ช่องจราจร กว้างประมาณ 18 เมตร 
ราคาเสนอขาย : 380,000 บาทต่อตารางวา 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : เมษายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : คุณพรทิพย์ โทรศัพท์ 087-200-4019 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านโครงการพักอาศัย 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน 

1. ทำเลท่ีต้ัง    
2. ขนาดเนื้อที่ดิน    
3. รูปร่างที่ดิน    
4. ถนนทางเข้า-ออก   
5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย   
6. สภาพทางกายภาพ   
7. ศักยภาพในการพัฒนา    

 



 J20/63026  

ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 2 
 

_ 
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า 
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนศรีนครินทร์ บริเวณกิโลเมตรที่ 12 – 13 ห่างจากทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่าไปทางทิศเหนือประมาณ 4.8 กิโลเมตร 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น

ปานกลาง (พื้นท่ีสีส้ม หมายเลข ย. 6 - 46) 
สภาพแวดล้อม : ย่านพาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัย 
เน้ือท่ีดิน : 4-2-66 ไร่ (1,866 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินคล้ายรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 100 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ   
ระดับท่ีดิน : ถมแล้ว มีระดับสูงกว่าถนนด้านหน้า ประมาณ 0.2 เมตร 
ถนนผ่านหน้า : ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาด 6 ช่องจราจร กว้างประมาณ 18 เมตร 
ราคาเสนอขาย : 350,000 บาทต่อตารางวา 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : เมษายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : คุณเก่ง โทรศัพท์ 061-654-2416 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านโครงการพักอาศัย หรือด้านพาณิชยกรรม 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน

1. ทำเลที่ต้ัง 
2. ขนาดเนื้อที่ดิน 
3. รูปร่างที่ดิน 
4. ถนนทางเข้า-ออก 
5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย 
6. สภาพทางกายภาพ 
7. ศักยภาพในการพัฒนา 

 



 J20/63026  

ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 3 
 

_ 
 

ประเภททรัพย์สิน : ที ่ด ินว ่างเปล่า ปัจจุบ ันอยู ่ระหว่างการพัฒนาเป็นอาคารชุดพักอาศัย 
“นิว โนเบิล (ศรีนครินทร์-ลาซาล)” 

เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนศรีนครินทร์ บริเวณกิโลเมตรที่ 12 – 13 ห่างจากทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่าไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือประมาณ 4.2 กิโลเมตร 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมเมืองสมุทรปราการ (พ.ศ.2556) ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น

ปานกลาง (พื้นท่ีสีส้ม หมายเลข ย. 6 - 3) 
สภาพแวดล้อม : ย่านพาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัย  
เน้ือท่ีดิน : 3-1-77.9 ไร่ (1,377.9 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินเป็นรูปหลายเหล่ียม มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 12 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ   
ระดับท่ีดิน : ยังไม่ถม มีระดับต่ำกว่าถนนด้านหน้า ประมาณ 0.5 - 1.0 เมตร 
ถนนผ่านหน้า : ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาด 6 ช่องจราจร กว้างประมาณ 18 เมตร 
ราคาซื้อ-ขาย : 200,000 บาทต่อตารางวา (ประมาณเดือนพฤษภาคม 2562) 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : เมษายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : สัญญาขายท่ีดิน (ท.ด.13) สำนักงานท่ีดินจังหวัดสมุทรปราการ 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านโครงการพักอาศัย 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน 

1. ทำเลท่ีต้ัง    
2. ขนาดเนื้อที่ดิน    
3. รูปร่างที่ดิน    
4. ถนนทางเข้า-ออก   
5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย   
6. สภาพทางกายภาพ   
7. ศักยภาพในการพัฒนา   



 J20/63026  

ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 4 

` 
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า 
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนศรีนครินทร์ บริเวณกิโลเมตรที่ 16 – 17 ห่างจากทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่าไปทางทิศเหนือประมาณ 200 เมตร 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมเมืองสมุทรปราการ (พ.ศ.2556) ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น

ปานกลาง (พื้นท่ีสีส้ม หมายเลข ย. 6 - 6) 
สภาพแวดล้อม : ย่านพาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัย 
เน้ือท่ีดิน : 18-0-0.0 ไร่ (7,200 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินเป็นรูปหลายเหล่ียม มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 300 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ   
ระดับท่ีดิน : ยังไม่ถม มีระดับต่ำกว่าถนนด้านหน้า ประมาณ 1-2 เมตร 
ถนนผ่านหน้า : ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาด 6 ช่องจราจร กว้างประมาณ 18 เมตร 
ราคาเสนอขาย : 150,000 บาทต่อตารางวา 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : เมษายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : คุณนิ โทรศัพท์ 061-417-1111 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศัย 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน

1. ทำเลที่ต้ัง 
2. ขนาดเนื้อที่ดิน 
3. รูปร่างที่ดิน 
4. ถนนทางเข้า-ออก 
5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย 
6. สภาพทางกายภาพ 
7. ศักยภาพในการพัฒนา 

 



 

 

 

เอกสารประกอบ ข 

แผนทีแ่สดงทำเลที่ตัง้ทรัพย์สินและขอ้มูลเปรียบเทียบ 
 



ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา
แผนที่แสดงทําเลท่ีต้ังทรัพยสิน

ไมเขามาตราสวน

N

S

EW

ขอมูลตลาดเปรียบเทียบที่ดิน

3

2

4

-
-

หมายเหตุ

ซ้ือ-ขาย พ.ค. 2562
-

ราคาซ้ือ-ขาย

(บาท/ตารางวา)

-

200,000
-

-

ขอมูลเปรียบเทียบ

ทําเลที่ต้ัง
เนื้อที่ดิน

(ไร-งาน-ตารางวา)

ราคาเสนอขาย

(บาท/ตารางวา)

ติดถนนศรีนครินทร กม.10-11 6-1-75 380,000
ติดถนนศรีนครินทร กม.12-13 4-2-66
ติดถนนศรีนครินทร กม.12-13 3-1-77.9 -
ติดถนนศรีนครินทร กม.16-17 18-0-0 150,000

350,000
1

2

3

4

ลําดับ

1



 

 

 

เอกสารประกอบ ค 

แผนทีแ่สดงที่ตั้งทรัพย์สนิ 
 



ทรัพยสินที่ประเมินมูลคาแผนที่แสดงที่ต้ังทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน

รพ.ศรีนครินทร

โรงเรียนลาซาล

โรงแรมพาเลซ

หมูบานนันทวัน 
ศรีนครินทร - วงแหวน

วัดหนามแดง

โรงเรียนเทพศิรินทร สมุทรปราการ

การไฟฟานครหลวง
เขตสมุทรปราการ

ถนนสุขุมวิท (ทล.3)

ศูนยการคาลาซาล สแควร

ไปรษณียดานสําโรง

โรงเรียนสตรีสมุทรปราการ

เดอะ ซีซันส คอนโดมิเนียม

รร.เซนตโยเซฟ บางนา

โรงแรมเบย โฮเทล

หมูบานกลางเมือง
บริติช ทาวน ศรีนครินทร

าง
ปู

หมูบานฟลอราวิลล

โรงแรมยามาโต

หมูบานคาแนลวิลล

โรงพยาบาลสินแพทย 
เทพารักษ

ศูนยการคาแจส เออรเบิรน ศรีนครินทร

โรงเรียนนานาชาติไทย-สิงคโปร

ศูนยการคาชุมชน
ปาลม ไอสแลนด

โรงเรียนนพคุณวิทยา

หมูบานเดอะ ริช บิซโฮม

หมูบานสิทธารมย รีเจนท
ศรีนครินทร ลาซาล



 

 

 

เอกสารประกอบ ง 

ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน 



ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

N

S

EW

576

548549
550

551
552

556

575

592

591

586

582

581

510

626

95

495

1
2

3
4

5

9

13
14

15

577

578

86

585

6
7

8

512

509



 

 

 

เอกสารประกอบ จ 

ผังอาคาร 



ผังอาคาร
ไมเขามาตราสวน

1
2

3
4 5

8 9

11

15

12

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

จุดถายภาพ

67

10

13

14

16



 

 

 

เอกสารประกอบ ฉ 

แปลนอาคาร 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



แปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

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



แปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต
สาขาศรีนครินทร ชั้น 2



แปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต
สาขาศรีนครินทร ชั้นลอย

แปลนพื้นชั้นลอย



 

 

 

 

เอกสารประกอบ ช 

รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 











 

 

 

เอกสารประกอบ ซ 

รายละเอียดเอกสารสิทธ ิ
  



















 

 

 

 

เอกสารประกอบ ฌ 
รายละเอียดสัญญาเช่า 

  



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาแบงเชาพื้นที่อาคาร 
 

































































































 

 

 

 

บันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนที่อาคาร 7 กุมภาพันธ์ 2557 

 









































 

 

 

 

สัญญาแบ่งเช่าพื้นที ่
บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) 

 
  

















































 

 

 

 

เอกสารประกอบ ญ 

ผังเมือง 
  



ทรัพยสินที่ประเมินมูลคาผังเมือง
ไมเขามาตราสวน

N

S

EW



 

 

 

 

เอกสารประกอบ ฎ 

ภาพถ่ายทรัพย์สิน 
 



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพถนนศรีนครินทร (ทล.3344) บริเวณผานหนาทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่1)

สภาพถนนศรีนครินทร (ทล.3344) บริเวณผานหนาทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่2)

สภาพถนนสุขาภิบาล บริเวณผานหนาทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 3)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพถนนสุขาภิบาล บริเวณผานหนาทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 4)

สภาพถนนสุขาภิบาล บริเวณผานหนาทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 5)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 6)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 7)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 8)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 9)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 10)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 12)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 11)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 13)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 14)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 15)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที่ 16)

โครงการเทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต สาขาศรีนครินทร

สภาพพื้นที่ Hypermarket



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่ Hypermarket

สภาพพื้นที่ Hypermarket

สภาพพื้นที่ Hypermarket สภาพพื้นที่ Hypermarket



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่ Hypermarket

สภาพพื้นที่ Hypermarket

สภาพพื้นที่ Hypermarket



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)

สภาพบริเวณพื้นที่สวนสํานกังาน (Back Office)

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)

สภาพบริเวณพื้นที่สวนสํานกังาน (Back Office)

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพบริเวณพื้นที่สวนสํานกังาน (Back Office)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)

สภาพบริเวณพื้นที่สวนสํานกังาน (Back Office)



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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

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

พื้นที่จอดรถภายในโครงการ

สภาพลิฟตโดยสาร ลิฟตขนของ

สภาพทางเล่ือน และบันไดเล่ือน



ภาพถายทรัพยสิน

พื้นที่จอดรถภายในโครงการ

พื้นที่จอดรถภายในโครงการ

พื้นที่จอดรถภายในโครงการ



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบไฟฟา

สภาพงานระบบประปา

สภาพงานระบบไฟฟา

สภาพงานระบบไฟฟาสํารอง



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบปรับอากาศ

สภาพงานระบบวงจรปด

สภาพงานระบบปรับอากาศ



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย
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