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สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
เกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละ 

รายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
(ประกอบการพจิารณาวาระที ่9 ของการประชมุสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2567) 

 

 

ของ 
 

 

 
 

 
 

บรษิทั เซ็นทรลั รเีทล คอรป์อเรช ัน่ จ ากดั (มหาชน) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
 

 
 

บรษิทั แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั 
 

 

 

 

 

27 มนีาคม 2567 
 

 

 

 

 



 

 

Capital Advantage Co., Ltd. 
6 6 / 2 2  L a d p r a o  8 0 ,  W a n g t h o n g l a n g ,  B a n g k o k  1 0 3 1 0 ,  T h a i l a n d  

T e l :  + 6 6  8  6 5 6 5  9 9 0 0 ,  + 6 6  8  4 6 6 6  1 8 9 8   w w w . c a p i t a l a d v a n t a g e . c o . t h  

 

ที ่078/2567 

 

วนัที ่27 มนีาคม 2567 

 

เรือ่ง ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกับ รายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของ

บรษัิท เซ็นทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากัด (มหาชน) 

 

เรยีน ผูถ้อืหุน้ 

 บรษัิท เซ็นทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากัด (มหาชน) 

 

ภาพรวมการประกอบธรุกจิและผลการดําเนนิงานของบรษัิท เซ็นทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั 

(มหาชน) อยูใ่นขอ้ 18 ของสารสนเทศเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
บญัช ี2 (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 4) และแบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี/รายงานประจําปี 2566 (แบบ 56-1 

One Report) (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 1) ของบรษัิทฯ ทีแ่นบมากบัหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้

 

อา้งถงึ: 1) มตทิีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท เซ็นทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากัด (มหาชน) ครัง้ที ่2/2567 ซึง่

ประชมุเมือ่วนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567  

2) สารสนเทศเกีย่วกับรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิท เซ็นทรัล รเีทล 

คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ลงวนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567  

3) แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหลกัทรัพย ์ และหนังสอืชีช้วนเสนอขายหุน้สามัญทีอ่อก
ใหมต่อ่ประชาชนทัว่ไปเป็นครัง้แรกของบรษัิท เซ็นทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

4) แบบแสดงรายการขอ้มูลประจําปี (แบบ 56-1) ของบรษัิท เซ็นทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากัด 

(มหาชน) สิน้สดุวนัที ่ 31 ธันวาคม 2562 และแบบแสดงรายการขอ้มูลประจําปี/รายงานประจําปี 

(แบบ 56-1 One Report) สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2563 – 2566 

5) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบญัชรัีบอนุญาตของบรษัิท เซ็นทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ 

จํากัด (มหาชน) สาํหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2564 – 2566 

6) รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิรวม 24 รายการ (สาํหรับไทวสัด ุ22 รายการ, ท็อปส ์พลาซา่ 

(Tops Plaza) 1 รายการ, และศนูยก์ระจายสนิคา้ท็อปส ์ (Tops) 1 รายการ) โดยบรษัิท 15  
ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (1/25) ถงึ เลขที ่ J20/67005 (23/25) ลงวนัที ่ 31 

มกราคม 2567 และเลขที ่ J20/67005 (25/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 โดยมวีัตถปุระสงค์

สาธารณะ 

7) รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิรวม 24 รายการ (สาํหรับไทวสัด ุ22 รายการ, ท็อปส ์พลาซา่ 

(Tops Plaza) 1 รายการ และศนูยก์ระจายสนิคา้ท็อปส ์(Tops) 1 รายการ) โดยบรษัิท โมเดอรน์ 

พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-001 ถงึ เลขที ่GR 66-12-020, เลขที ่GR 

66-12-023 ถงึ เลขที ่GR 66-12-025 และเลขที ่GR 66-12-027 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 โดย

มวีตัถปุระสงคส์าธารณะ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่2/125 

 

8) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบญัชรัีบอนุญาตของบรษัิท ซอีารซ์ ี เพาเวอร ์ รเีทล จํากัด 

สาํหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2563 – 2565 

9) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบญัชรัีบอนุญาตของบรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากัด 

สาํหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2563 – 2565 

10) ร่างสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

11) หนังสอืรับรอง หนังสอืบรคิณหส์นธ ิ ขอ้มูล และเอกสารอืน่ๆ ตลอดจนการสมัภาษณ์ผูบ้รหิารและ

เจา้หนา้ทีท่ีเ่กีย่วขอ้งของบรษัิท เซ็นทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากัด (มหาชน)  

 

Disclaimers: 1) ผลการศกึษาของบริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากัด (“ทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ” หรือ 

“CapAd”) ในรายงานฉบับนี้ อยู่บนพื้นฐานของขอ้มูลและสมมตฐิานที่ไดรั้บจากผูบ้ริหารของ

บรษัิท เซ็นทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) และขอ้มลูทีเ่ปิดเผยแกส่าธารณะ ในเว็บไซต์

ของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (www.sec.or.th) และ

เว็บไซตข์องตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (www.set.or.th) 
2) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจะไมรั่บผดิชอบตอ่ผลกําไรหรอืขาดทนุ และผลกระทบตา่งๆ อันเกดิ

จากการทํารายการในครัง้นี ้

3) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระทําการศกึษาโดยใชค้วามรู ้ ความสามารถ และความระมัดระวงั โดยตัง้

มั่นอยูบ่นพืน้ฐานเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี 

4) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาและใหค้วามเห็น ภายใตส้ถานการณ์และขอ้มูลทีส่ามารถ

รับรูไ้ดใ้นปัจจบุนั หากสถานการณ์และขอ้มลูมกีารเปลีย่นแปลงอย่างมนัียสาํคัญ อาจสง่ผลกระทบ

ตอ่ผลการศกึษาของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระได ้

 

ตามทีท่ีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท เซ็นทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) (“บรษัิทฯ” หรอื “CRC”) 

ครัง้ที ่2/2567 เมือ่วนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567 ไดม้มีตอินุมัตใิหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจําปี 2567 ของ

บรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่ 25 เมษายน 2567 เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ซือ้ทีด่นิของบรษัิทย่อยของบรษัิทฯ ซึง่

เป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยใหบ้รษัิทย่อยของบรษัิทฯ ไดแ้ก ่บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวัสด ุ

จํากัด (“CTD”) และบรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล จํากัด (“CFR”) เขา้ทํารายการซือ้ทีด่นิสําหรับการประกอบธรุกจิของ

บรษัิทย่อยของบรษัิทฯ รวมทัง้ส ิน้ 24 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 857.46 ไร่ จากผูจ้ะขายแตล่ะรายรวมทัง้ส ิน้ 2 ราย 

ซึง่ไดแ้ก ่บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากัด (“CRCPR”) และบรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั (“CFRR”) 

(รวมเรยีกวา่ “ผูจ้ะขาย”) ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับบรษัิทฯ โดยผูจ้ะขายเป็นบรษัิทย่อยของบรษัิท หา้งเซ็นทรัล 

ดพีาทเมนทส์โตร ์จํากดั (“HCDS”) และ HCDS เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ1 ทัง้นี้ หากเขา้ซือ้ทีด่นิทกุแหง่กับ

ผูจ้ะขายรวมกนั ราคาทีจ่ะซือ้ขายจะมจํีานวนรวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 5,566.5 ลา้นบาท2 (รวมเรยีกวา่ “ธรุกรรมไดม้าซึง่

ทีด่นิ”)  

โดยทีธ่รุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิ ประกอบดว้ย 

                                                

1 ขอ้มลูจากการปิดสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ (XD) ของบรษัิทฯ ณ วนัที ่9 พฤษภาคม 2566 HCDS ถอืหุน้บรษัิทฯ จํานวน 2,114,284,890 หุน้ คดิ

เป็นรอ้ยละ 35.06 ของทนุชาํระแลว้ของบรษัิทฯ  
2 เป็นราคาทีย่ังไมร่วมคา่ธรรมเนยีม และคา่ใชจ้า่ยใดๆ อนัเกีย่วกบัการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขาย ซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขาย

รว่มกนัรับผดิชอบฝ่ายละกึง่หนึง่ ประมาณฝ่ายละ 55.7 ลา้นบาท ดงันัน้ มลูคา่รวมทัง้สิน้ประมาณ 5,622.1 ลา้นบาท โดยทีผู่จ้ะขายตกลงรับผดิชอบ
คา่อากรแสตมป์ และ/หรอื คา่ภาษีตา่งๆ แตเ่พยีงฝ่ายเดยีว 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่3/125 

 

รายการที ่1: การเขา้ซือ้ทีด่นิโดย CTD จาก CRCPR จํานวน 22 แหง่ รวมเนือ้ทีป่ระมาณ 797.33 ไร่ (หรอื

ประมาณ 797-1-33.6 ไร่) ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 173 แปลง และ น.ส.3ก. 1 แปลง ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้

ประมาณ 5,206.7 ลา้นบาท ซึง่ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CTD เชา่อยูใ่นปัจจบุนัจาก CRCPR “ไทวัสด”ุ จํานวน 22 

สาขา โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ทีด่นิฉบับปัจจบุนัประมาณ 126-2-91.6 ไร่ หรอืคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 

18.90 ของเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ของรายการที ่1 (“รายการซือ้ทีด่นิโดย CTD” หรอื “รายการที ่1”) 
รายการที ่ 2: การเขา้ซือ้ทีด่นิโดย CFR จาก CFRR จํานวน 2 แหง่ รวมเนือ้ทีป่ระมาณ 60.12 ไร่ (หรอื

ประมาณ 60-0-49.4 ไร่) ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 5 แปลง และ น.ส.3ก. 3 แปลง ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้

ประมาณ 359.7 ลา้นบาท ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่ CFR เชา่อยูใ่นปัจจบุนัจาก CFRR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของท็อปส ์

พลาซา่ (Tops Plaza) จํานวน 1 สาขา และศนูยก์ระจายสนิคา้สําหรับท็อปส ์(Tops) จํานวน 1 แหง่ (“รายการซือ้

ทีด่นิโดย CFR” หรอื “รายการที ่2”) 

 

ทัง้นี ้ การเขา้ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิขา้งตน้ ถอืเป็นการเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์ ตามประกาศ

คณะกรรมการกํากับตลาดทนุ ที ่ ทจ. 20/2551 เรือ่ง หลักเกณฑใ์นการทํารายการทีม่นัียสาํคัญทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการ
ไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์ และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผย

ขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษัิทจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์ พ.ศ. 2547 และทีไ่ดแ้กไ้ข

เพิม่เตมิ (“ประกาศรายการไดม้าหรอืจําหน่ายไป”) โดยมขีนาดรายการสงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 1.96 ตามเกณฑม์ลูคา่

รวมสิง่ตอบแทน อา้งองิจากงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ของบรษัิทฯ สําหรับปี สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2566 และ

เมือ่รวมกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยข์องบรษัิทฯ ทีเ่กดิขึน้ยอ้นหลงั 6 เดอืนกอ่นวนัทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีติ

อนุมัตใิหบ้รษัิทฯ เสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ทํารายการในครัง้นี ้ จะมขีนาดรายการสงูสดุ

เทา่กับรอ้ยละ 9.69 ซึง่ขนาดของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยด์งักลา่วตํา่กวา่รอ้ยละ 15 บรษัิทฯ จงึไมเ่ขา้ขา่ยทีจ่ะตอ้ง

ปฏบิตัติามประกาศเรือ่งการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพยแ์ตอ่ย่างใด อย่างไรก็ตาม คณะกรรมการบรษัิทฯ จะ
นําเสนอขออนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยพ์รอ้มกบั

รายการทีเ่กีย่วโยงกนัในคราวเดยีวกนันีด้ว้ย โดยเสมอืนวา่ธุรกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิเขา้ขา่ยเป็นรายการประเภทที ่ 1 

กลา่วคอื รายการซึง่มขีนาดรายการเทา่กับรอ้ยละ 50 หรอืสงูกวา่ แตต่ํา่กวา่รอ้ยละ 100 ตามหลกัเกณฑท์ีกํ่าหนดใน

ประกาศการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพยฯ์ 

 

โดยที ่ การเขา้ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี ้ ถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการ

กํากบัตลาดทนุ ที ่ทจ. 21/2551 เรือ่ง หลักเกณฑใ์นการทํารายการทีเ่กีย่วโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษัิทจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยง
กนั พ.ศ. 2546 (“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั”) เนือ่งจาก (ก) ผูจ้ะขาย เป็นนติบิคุคลทีม่บีรษัิท หา้งเซ็นทรัล  

ดพีาทเมนทส์โตร ์ จํากัด (HCDS) เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญร่ายเดยีวกนักับบรษัิทฯ โดย HCDS เป็นผูถ้อืหุน้ในบรษัิทฯ 

เกนิกวา่รอ้ยละ 10 ของจํานวนหุน้ทีอ่อกและจําหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ และ (ข) บรษัิทฯ และผูจ้ะขาย 

รวมทัง้ HCDS มกีรรมการร่วมกัน 4 ราย ไดแ้ก ่นายสทุธลิกัษณ์ จริาธวิัฒน ์นายปรญิญ ์จริาธวิฒัน ์นายทศ จริาธวิฒัน์ 

และนายสทุธธิรรม จริาธวิัฒน์ ดงันัน้ จงึทําใหผู้จ้ะขาย เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ ตามประกาศรายการที่

เกีย่วโยงกนั โดยมขีนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนัเทา่กับรอ้ยละ 22.54 ของมลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ 

และบรษัิทย่อย ณ วนัที ่ 31 ธันวาคม 2566 ทัง้นี้ บรษัิทฯ ไมม่รีายการทีเ่กีย่วโยงกนัรายการอืน่กบักลุม่ HCDS ที่

เกดิขึน้ยอ้นหลงั 6 เดอืนกอ่นวนัทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีตอินุมัตใิหบ้รษัิทฯ เสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่

พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ทํารายการในครัง้นี ้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่4/125 

 

ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัการเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการ

ทีเ่กีย่วโยงกนัดงักลา่วตอ่ตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพยฯ์”) แตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิ

อสิระเพือ่แสดงความเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้ ตลอดจนขออนุมัตกิารเขา้ทํารายการดงักลา่วตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 

โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจํานวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีง

ลงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

 

บรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากัด เป็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ (“ทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระ” หรอื “CapAd”) เพือ่ใหค้วามเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้เกีย่วกับความสมเหตสุมผล และความเหมาะสมของ

ราคาและเงือ่นไขของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ทัง้นี ้ CapAd ไดศ้กึษาขอ้มลูในสารสนเทศเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ของบรษัิทฯ แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี/รายงานประจําปี (แบบ 56-1 One Report) รวมถงึขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการ

สมัภาษณ์ผูบ้รหิารและฝ่ายจัดการของบรษัิทฯ รวมทัง้เอกสารทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ เชน่ งบการเงนิของบรษัิทฯ งบ

การเงนิของ CTD งบการเงนิของ CFR แผนธรุกจิของบรษัิทฯ รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ สญัญาและเอกสาร
ตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการทํารายการ สญัญาเชา่ทีด่นิ ร่างสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ รวมทัง้ขอ้มูลทีเ่ผยแพร่ตอ่

สาธารณะทั่วไป ขอ้มลูทีเ่ปิดเผยในเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยฯ์ สาํนักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยแ์ละ

ตลาดหลักทรัพย ์(“สาํนักงาน ก.ล.ต.”) และขอ้มลูทางการเงนิจากเว็บไซตต์า่งๆ เป็นตน้ เพือ่พจิารณาใหค้วามเห็น

ตอ่การทํารายการดงักลา่ว 

ความเห็นของ CapAd ในรายงานฉบับนี้ตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มูลและเอกสารดังกล่าวเป็นขอ้มูลที่

ถูกตอ้งตามความเป็นจรงิและสมบูรณ์ตามทีผู่บ้รหิารของบรษัิทฯ จัดเตรียมใหก้ับทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ทัง้นี้ 

CapAd ไม่สามารถรับรองหรอืรับประกันความถกูตอ้งหรอืความสมบรูณ์ของขอ้มูลได ้และการใหค้วามเห็นนี้ CapAd 

พิจารณาจากสถานการณ์และขอ้มูลที่สามารถรับรูไ้ดใ้นปัจจุบัน ณ วันที่จัดทํารายงานฉบับนี้ ทัง้นี้ หากมีการ
เปลีย่นแปลงใดๆ หรอืมเีหตกุารณ์ใดเกดิขึน้ในอนาคต อาจสง่ผลกระทบอย่างมนัียสําคัญต่อการดําเนินธุรกจิ และ

การประเมนิและวเิคราะหข์องทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ รวมถงึการตัดสนิใจของผูถ้อืหุน้ตอ่การทํารายการไดม้าซึง่

สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัขา้งตน้ได ้

 

ในการใหค้วามเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้ในครัง้ศกึษานี้ CapAd ไดแ้ละวเิคราะหข์อ้มลูตา่งๆ ตามทีก่ลา่วขา้งตน้ โดย

พจิารณาถงึความสมเหตสุมผลของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ประกอบกบัปัจจัยตา่งๆ ที่

เกีย่วขอ้งกนั โดย CapAd ไดพ้จิารณาขอ้มลูดงักลา่วดว้ยความรอบคอบและสมเหตสุมผลตามมาตรฐานของผู ้

ประกอบวชิาชพีพงึกระทํา และไดคํ้านงึถงึประโยชน์ของผูถ้อืหุน้เป็นสาํคัญ 

เอกสารแนบทา้ยรายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระฉบับนี้ ถอืเป็นสว่นหนึง่ของรายงาน

ความเห็นและเป็นขอ้มูลทีผู่ถ้อืหุน้ควรพจิารณาร่วมกับรายงานความเห็นฉบบันีด้ว้ย 

 

 CapAd ไดพ้จิารณาและศกึษาขอ้มลูของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกัน โดยสามารถ

สรุปขอ้มลูและผลการศกึษาไดด้งัตอ่ไปนี้ 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่5/125 

 

คํานยิาม (Abbreviation) 
 

“บรษัิทฯ” หรอื “CRC” บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 
“CTD” บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ (ผูจ้ะซือ้ทีด่นิในครัง้นี)้ 
“CFR” บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล จํากดั ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ (ผูจ้ะซือ้ทีด่นิในครัง้นี)้ 
“HCDS” บรษัิท หา้งเซน็ทรัล ดพีาทเมนทส์โตร ์จํากดั 

“CRCPR” บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของ HCDS (ผูจ้ะขายทีด่นิในครัง้นี)้ 
“CFRR” บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของ HCDS (ผูจ้ะขายทีด่นิในครัง้นี)้ 
“ผูเ้ชา่” หรอื “ผูจ้ะซือ้” ประกอบดว้ย CTD และ CFR 

“ผูใ้หเ้ชา่” หรอื “ผูจ้ะขาย” ประกอบดว้ย CRCPR และ CFRR 

“ธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิ” การเขา้ซือ้ทีด่นิจํานวน 24 แหง่ รวมเนือ้ทีป่ระมาณ 857.46 ไร ่ (หรอืประมาณ 857-1-83 ตารางวา) 
จากผูจ้ะขายจํานวน 2 ราย ไดแ้ก ่CRCFR และ CFRR ซึง่ประกอบดว้ย รายการที ่1 และรายการที ่2 

 

รายการที ่1:  
“รายการที ่1” หรอื การเขา้ซือ้ทีด่นิจาก CRCPR จํานวน 22 แหง่ รวมเนือ้ทีป่ระมาณ 797.33 ไร ่(หรอืประมาณ 797-1- 
“รายการซือ้ทีด่นิโดย CTD” 33.6 ไร)่ ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 173 แปลง และ น.ส.3ก. 1 แปลง ซึง่ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CTD 

เชา่อยูใ่นปัจจบุนัจาก CRCPR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของสาขา “ไทวสัด”ุ จํานวน 22 สาขา โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่
จากสญัญาเชา่ทีด่นิฉบบัปัจจบุนัประมาณ 126-2-91.6 ไร ่หรอืคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 18.90 ของเนือ้
ทีด่นิตามสญัญาเชา่ของรายการที ่1 

“ผูจ้ะซือ้ทีด่นิ รายการที ่1” บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ (CTD) 

“ผูจ้ะขายทีด่นิ รายการที ่1” บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั (CRCPR) 

 

รายการที ่2:  
“รายการที ่2” หรอื การเขา้ซือ้ทีด่นิจาก CFRR จํานวน 2 แหง่ รวมเนือ้ทีป่ระมาณ 60.12 ไร ่(หรอืประมาณ 60-0-49.4 ไร)่  
“รายการซือ้ทีด่นิโดย CFR” ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 5 แปลง และ น.ส.3ก. 3 แปลง ซึง่ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CFR เชา่อยูใ่น

ปัจจบุนัจาก CFRR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของทอ็ปส ์พลาซา่ (Tops Plaza) จํานวน 1 สาขา และศนูยก์ระจาย
สนิคา้สําหรับทอ็ปส ์(Tops DC) จํานวน 1 แหง่  

“ผูจ้ะซือ้ทีด่นิ รายการที ่2” บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล จํากดั ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ (CFR) 

“ผูจ้ะขายทีด่นิ รายการที ่2” บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั (CFRR) 

 

อืน่ๆ 

“ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ” หรอื บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั 

“CapAd” 
“สํานักงาน ก.ล.ต.” สํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

“ตลาดหลกัทรัพยฯ์” ตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

“ประกาศรายการไดม้าหรอืจําหน่ายไป” ประกาศของคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลักเกณฑใ์นการทํารายการทีม่ี
นัยสําคัญที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์ และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิัติการของบรษัิทจดทะเบยีนในการ
ไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์พ.ศ. 2547 และทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั” ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ ที ่ทจ. 21/2551 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการทํารายการทีเ่กีย่วโยง
กัน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการ
ปฏบิตักิารของบรษัิทจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยงกนั พ.ศ. 2546 และทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

“15 ทีป่รกึษา” บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ในฐานะผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 
“MPC” บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั ในฐานะผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 
“EBITDA” กําไรกอ่นดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจําหน่าย 

“NPV” มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ(Net Present Value) 
“NTA” สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(Net Tangible Assets) 
“WACC” อตัราตน้ทนุทางการเงนิถวัเฉลีย่ถว่งน้ําหนัก (Weighted Average Cost of Capital) 
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บทสรุปผูบ้รหิาร (Executive Summary) 

 

ตามทีท่ีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท เซ็นทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) (“บรษัิทฯ” หรอื “CRC”) 

ครัง้ที ่2/2567 เมือ่วนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567 ไดม้มีตอินุมัตใิหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจําปี 2567 ของ

บรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่ 25 เมษายน 2567 เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ซือ้ทีด่นิของบรษัิทย่อยของบรษัิทฯ ซึง่
เป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยใหบ้รษัิทย่อยของบรษัิทฯ ไดแ้ก ่บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวัสด ุ

จํากัด (“CTD”) และบรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล จํากัด (“CFR”) เขา้ทํารายการซือ้ทีด่นิสําหรับการประกอบธรุกจิของ

บรษัิทย่อยของบรษัิทฯ รวมทัง้ส ิน้ 24 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 857.46 ไร่ จากผูจ้ะขายแตล่ะรายรวมทัง้ส ิน้ 2 ราย 

ซึง่ไดแ้ก ่บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากัด (“CRCPR”) และบรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั (“CFRR”) 

(รวมเรยีกวา่ “ผูจ้ะขาย”) ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับบรษัิทฯ โดยผูจ้ะขายเป็นบรษัิทย่อยของบรษัิท หา้งเซ็นทรัล 

ดพีาทเมนทส์โตร ์จํากดั (“HCDS”) และ HCDS เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ3 ทัง้นี้ หากเขา้ซือ้ทีด่นิทกุแหง่กับ

ผูจ้ะขายรวมกนั ราคาทีจ่ะซือ้ขายจะมจํีานวนรวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 5,566.5 ลา้นบาท4 (รวมเรยีกวา่ “ธรุกรรมไดม้าซึง่

ทีด่นิ”)  
โดยทีธ่รุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิ ประกอบดว้ย 

รายการที ่1: รายการซือ้ทีด่นิโดย CTD จํานวน 22 แห่ง เนื้อทีร่วมประมาณ 797.33 ไร่ (หรอืประมาณ 797-1-

33.6 ไร่) 

บรษัิทฯ โดยบรษัิทยอ่ย ไดแ้ก ่บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวัสด ุ จํากัด (“CTD”) จะเขา้ซือ้ทีด่นิจากบรษัิท ซอีารซ์ ี

เพาเวอร ์รเีทล จํากดั (“CRCPR”) จํานวน 22 แหง่ ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 173 แปลง และ น.ส.3ก. 1 แปลง เนือ้

ทีร่วมประมาณ 797.33 ไร่ (หรอืประมาณ 797-1-33.6 ไร่) ซึง่ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CTD เชา่อยูใ่นปัจจุบนัจาก 

CRCPR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของสาขา “ไทวัสด”ุ จํานวน 22 สาขา ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้ประมาณ 5,206.7 ลา้น

บาท และมคีา่ธรรมเนยีมในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ ซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายร่วมกนัรับผดิชอบฝ่ายละกึง่หนึง่ (คอืรอ้ย
ละ 1 ของราคาทีจ่ะซือ้ขาย) ประมาณ 52.1 ลา้นบาท โดยทีผู่จ้ะขายตกลงรับผดิชอบคา่อากรแสตมป์ และ/หรอื คา่

ภาษีตา่งๆ แตเ่พยีงฝ่ายเดยีว ดังนัน้ มลูคา่รวมทัง้ส ิน้ประมาณ 5,258.8 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีด ดังนี ้ 
รายการทรัพยส์นิทีจ่ะซือ้ จํานวนโฉนด/

น.ส.3ก. 
เนือ้ทีร่วม1/ ราคาทีจ่ะ

ซือ้ขาย 

วตัถปุระสงคก์ารใชง้าน 

1. ทีด่นิ จํานวน 22 แหง่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของ
สาขา ไทวสัด ุ ทีดํ่าเนนิกจิการอยูใ่น
ปัจจบุนั 22 สาขา2/ 

173 (โฉนด) 
และ 

1 (น.ส.3ก.) 

797-1-33.6 ไร ่ 5,206.7  

ลา้นบาท 

เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ของสาขาไทวสัด ุ ใน
ปัจจบุนั รวม 22 สาขา 

หมายเหต:ุ  

1/ โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ทีด่นิฉบบัปัจจบุนัประมาณ 126-2-91.6 ไร ่หรอืคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 18.90 ของเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่
ของรายการที ่1 ซึง่บรษัิทฯ มแีผนในเบือ้งตน้ทีจ่ะใชป้ระโยชนส์ําหรับทีด่นิสว่นเพิม่ (ซึง่อยูร่ะหวา่งการศกึษา) ภายใตก้รอบระยะเวลา 3 - 5 ปี 
ขา้งหนา้ (โดยขึน้อยูก่บัผลการศกึษา และการขยายตวัของธรุกจิ) ดงันี ้ 
- ทีด่นิลําดบัที ่13 - 16 และ 18 - 22 ซึง่มเีนือ้ทีด่นิสว่นเพิม่แตล่ะแหง่ประมาณ 5 - 15 ไร ่มแีผนการใชป้ระโยชนใ์นดา้นตา่งๆ เชน่ ขยาย

พืน้ทีร่ับสนิคา้ซึง่ชว่ยประหยัดเวลาในการบรรทกุ/ขนสง่สนิคา้ (Loading) ขยายพืน้ทีจ่อดลกูคา้และพนักงานซึง่จะชว่ยปรับปรงุการบรกิาร

                                                

3 ขอ้มลูจากการปิดสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ (XD) ของบรษัิทฯ ณ วนัที ่9 พฤษภาคม 2566 HCDS ถอืหุน้บรษัิทฯ จํานวน 2,114,284,890 หุน้ คดิ

เป็นรอ้ยละ 35.06 ของทนุชาํระแลว้ของบรษัิทฯ  
4 เป็นราคาทีย่ังไมร่วมคา่ธรรมเนยีม และคา่ใชจ้า่ยใดๆ อนัเกีย่วกบัการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขาย ซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขาย

รว่มกนัรับผดิชอบฝ่ายละกึง่หนึง่ ประมาณฝ่ายละ 55.7 ลา้นบาท ดงันัน้ มลูคา่รวมทัง้สิน้ประมาณ 5,622.1 ลา้นบาท โดยทีผู่จ้ะขายตกลงรับผดิชอบ
คา่อากรแสตมป์ และ/หรอื คา่ภาษีตา่งๆ แตเ่พยีงฝ่ายเดยีว  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่8/125 

 

และเพิม่โอกาสในการเพิม่ยอดขายโดยรวม ขยายพืน้ทีใ่หเ้ชา่เพือ่เพิม่รายไดค้า่เชา่ เพิม่บรกิารจากหน่วยธรุกจิอืน่ๆ ภายใตไ้ทวสัด ุโอกาส
ในการเป็นทีต่ัง้สําหรับสาขาของธรุกจิอืน่ๆ ในกลุม่บรษัิทฯ เป็นตน้  

- สําหรับทีด่นิลําดบัที ่ 17 (ไทวสัด ุ สาขาขอนแกน่) ซึง่มทีีด่นิสว่นเพิม่ประมาณ 44 ไร ่ มแีผนในการใชป้ระโยชนเ์ป็นทีต่ัง้คลงัสนิคา้/ศนูย์
กระจายสนิคา้เพือ่สนับสนนุสาขาของไทวสัดใุนภมูภิาคทัง้หมด เพิม่พืน้ทีใ่หเ้ชา่เพือ่เพิม่รายไดค้า่เชา่ และขยายพืน้ทีจ่อดรถลกูคา้เพือ่
ปรับปรงุการบรกิารลกูคา้และเพิม่โอกาสในการเพิม่ยอดขายโดยรวม 

2/ ปัจจบุนัอยูภ่ายใตส้ญัญาเชา่ทีด่นิระหวา่ง บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั (CTD: ผูเ้ชา่) กบับรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั (CRCPR: ผูใ้ห ้
เชา่) รวม 22 สญัญา โดยสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยูบ่นทีด่นิดงักลา่ว ถอืเป็นกรรมสทิธิข์องผูเ้ชา่ (บรษัิท ซอีารซ์ ี ไทวสัด ุ จํากดั: CTD) ตลอด
ระยะเวลาการเชา่ และเมือ่ครบระยะเวลาการเชา่ หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลงไมว่า่ดว้ยกรณีใด สิง่ปลกูสรา้งดงักลา่วจะตกเป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้ห ้
เชา่ (บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั: CRCPR) 

 

รายการที ่2: รายการซือ้ทีด่นิโดย CFR จํานวน 2 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 60.12 ไร่ (หรอืประมาณ 60-0-

49.4 ไร่)  

บรษัิทฯ โดยบรษัิทย่อย ไดแ้ก ่บรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล จํากัด (“CFR”) จะเขา้ซือ้ทีด่นิจากบรษัิท เซ็นทรัล 

ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั (“CFRR”) จํานวน 2 แหง่ ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 5 แปลง และ น.ส.3ก. 3 แปลง เนือ้ทีร่วม

ประมาณ 60.12 ไร่ (หรอืประมาณ 60-0-49.4 ไร่) ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CFR เชา่อยูใ่นปัจจุบนัจาก CFRR เพือ่

เป็นทีต่ัง้ของท็อปส ์พลาซา่ (Tops Plaza) จํานวน 1 สาขา และศนูยก์ระจายสนิคา้สาํหรับท็อปส ์(Tops Distribution 

Center: Tops DC) จํานวน 1 แหง่ ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้ประมาณ 359.7 ลา้นบาท และมคีา่ธรรมเนยีมใน

การโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ ซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายร่วมกนัรับผดิชอบฝ่ายละกึง่หนึง่ (คอืรอ้ยละ 1 ของราคาทีจ่ะซือ้ขาย) 

ประมาณ 3.6 ลา้นบาท โดยทีผู่จ้ะขายตกลงรับผดิชอบคา่อากรแสตมป์ และ/หรอื คา่ภาษีตา่งๆ แตเ่พยีงฝ่ายเดยีว 

ดงันัน้ มลูคา่รวมทัง้ส ิน้ประมาณ 363.3 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีด ดังนี ้ 
รายการทรัพยส์นิทีจ่ะซือ้ จํานวนโฉนด/

น.ส.3ก. 
เนือ้ทีร่วม ราคาทีจ่ะซือ้ขาย วตัถปุระสงคก์ารใชง้าน 

1. ทีด่นิ ซึง่เป็นทีต่ัง้ Tops Plaza ทีดํ่าเนนิ
กจิการอยูใ่นปัจจบุนั 1 สาขา1/ 

3 (น.ส.3ก.) 11-1-40 ไร ่ 28.1 ลา้นบาท เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ Tops Plaza สาขา
หนองหาน จังหวดัอดุรธาน ี

2. ทีด่นิ ซึง่เป็นทีต่ัง้ศนูยก์ระจายสนิคา้ 
สําหรับ Tops ทีดํ่าเนนิกจิการอยูใ่น
ปัจจบุนั 1 แหง่1/ 

5 (โฉนด) 48-3-9.4 ไร ่ 331.7 ลา้นบาท เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ศนูยก์ระจายสนิคา้
สําหรับ Tops (Tops DC) ตัง้อยูท่ี่
บางบวัทอง จังหวดันนทบรุ ี 

รวม  60-0-49.4 ไร ่ 359.7 ลา้นบาท  

หมายเหต:ุ 1/ ปัจจบุนัอยูภ่ายใตส้ญัญาเชา่ทีด่นิระหวา่ง บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล จํากดั (CFR: ผูเ้ชา่) กบับรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั 
(CFRR: ผูใ้หเ้ชา่) รวม 2 สญัญา โดยสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยูบ่นทีด่นิดงักลา่ว ถอืเป็นกรรมสทิธิข์องผูเ้ชา่ (บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล จํากดั: CFR) 
ตลอดระยะเวลาการเชา่ และเมือ่ครบระยะเวลาการเชา่ หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลงไมว่า่ดว้ยกรณีใด สิง่ปลกูสรา้งดงักลา่วจะตกเป็นกรรมสทิธิข์อง
ผูใ้หเ้ชา่ (บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล รชัดา จํากดั: CFRR) 

 

ทัง้นี ้ การเขา้ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิขา้งตน้ ถอืเป็นการเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์ ซึง่มขีนาด

รายการสงูสดุเทา่กับรอ้ยละ 1.96 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิง่ตอบแทน อา้งองิจากงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ สิน้สดุ

วนัที ่ 31 ธันวาคม 2566 และเมือ่รวมกับรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยข์องบรษัิทฯ ทีเ่กดิขึน้ยอ้นหลงั 6 เดอืนกอ่นวนัที่

คณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีตอินุมัตใิหบ้รษัิทฯ เสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ทํารายการใน

ครัง้นี ้ จะมขีนาดรายการสงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 9.69 ซึง่ขนาดของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยด์งักลา่วตํา่กวา่รอ้ยละ 15 

บรษัิทฯ จงึไมเ่ขา้ขา่ยทีจ่ะตอ้งปฏบิตัติามประกาศเรือ่งการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพยแ์ตอ่ยา่งใด อย่างไรก็
ตาม คณะกรรมการบรษัิทฯ จะนําเสนอขออนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ทํา

รายการไดม้าซึง่สนิทรัพยพ์รอ้มกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในคราวเดยีวกนันีด้ว้ย โดยเสมอืนวา่ธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่9/125 

 

เขา้ขา่ยเป็นรายการประเภทที ่1 กลา่วคอื รายการซึง่มขีนาดรายการเทา่กบัรอ้ยละ 50 หรอืสงูกวา่ แตต่ํา่กวา่รอ้ยละ 

100 ตามหลักเกณฑท์ีกํ่าหนดในประกาศการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพยฯ์ 

อยา่งไรก็ตาม การเขา้ทําธรุกรรมการไดม้าซึง่ทีด่นิขา้งตน้ถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั เนือ่งจากเป็นการ

เขา้ทํารายการกับผูจ้ะขาย ซึง่มผีูถ้อืหุน้รายใหญร่ายเดยีวกนักบับรษัิทฯ คอื บรษัิท หา้งเซ็นทรัล ดพีาทเมนทส์โตร ์

จํากัด (HCDS) เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ ซึง่ HCDS เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ ซึง่ถอืหุน้เกนิกวา่รอ้ยละ 10 ของ
จํานวนหุน้ทีอ่อกและจําหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ โดยมขีนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนัเทา่กับรอ้ยละ 22.54 ของ

มลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ และบรษัิทย่อย ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 ทัง้นี้ บรษัิทฯ ไมม่รีายการที่

เกีย่วโยงกนัรายการอืน่กับกับกลุม่ HCDS ทีเ่กดิขึน้ยอ้นหลงั 6 เดอืนกอ่นวนัทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีตอินุมัตใิห ้

บรษัิทฯ เสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ทํารายการในครัง้นี้  

ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัการเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการ

ทีเ่กีย่วโยงกนัดงักลา่วตอ่ตลาดหลกัทรัพยฯ์ แตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพือ่แสดงความเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้ 

ตลอดจนขออนุมัตกิารเขา้ทํารายการดงักลา่วตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 

3 ใน 4 ของจํานวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ที่
มสีว่นไดเ้สยี 

 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั (“ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ” หรอื “CapAd”) ในฐานะทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระทีไ่ดรั้บการแตง่ตัง้โดยบรษัิทฯ เพือ่ใหค้วามเห็นแกผู่ถ้อืหุน้ เกีย่วกบัความสมเหตสุมผล และความ

เหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดย CapAd ไดพ้จิารณา

วตัถปุระสงคแ์ละความจําเป็นในการทํารายการ ประกอบกับ ขอ้ด ีขอ้ดอ้ย ประโยชน ์และความเสีย่ง ดงัตอ่ไปนี้ 

กลุม่บรษัิทฯ เป็นสว่นหนึง่ของระบบนเิวศทางธรุกจิของกลุม่เซ็นทรัล ทําใหท้ีผ่า่นมากลุม่บรษัิทฯ สามารถ

เขา้ถงึทําเลทีต่ัง้สาขาหรอืรา้นคา้ของกลุม่บรษัิทฯ โดยธรุกจิในกลุม่ฮารด์ไลน ์ไดแ้ก ่ไทวัสด ุและไทวสัด ุx บเีอ็นบ ี
โฮม มทีีต่ัง้สาขา 42 แหง่ (จาก 77 แหง่ ณ สิน้ปี 2566) ซึง่เป็นการเชา่จากบรษัิทในกลุม่ HCDS 

อนึง่ สําหรับแนวทางการลงทนุขยายสาขาในชว่ง 3 – 4 ปีทีผ่่านมา บรษัิทฯ ไดพ้จิารณาทบทวนเกีย่วกบั

การบรหิารจัดการสนิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการประกอบธรุกจิของกลุม่ฮารด์ไลน์ ภายใตแ้บรนดค์า้ปลกี ไทวัสด ุ และบเีอ็นบี

โฮม ซึง่เป็นหา้งแบบสแตนดอ์โลน (Standalone) และบรษัิทฯ มแีนวทางทีจ่ะใหไ้ทวัสด ุ เพิม่สดัสว่นการถอืครอง

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้สาขา แทนการเขา้ทําสญัญาเชา่ทีด่นิ ทัง้นี ้ เพือ่ลดคา่ใชจ้า่ยในการดําเนนิงานเกีย่วกับ

การเชา่ทีด่นิ รวมทัง้ลดความเสีย่งจากการไม่สามารถตอ่อายุสญัญาเชา่เมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาเชา่ตามสญัญาใน

อนาคต โดยการลงทนุในทีด่นิทีบ่รษัิทฯ พจิารณาวา่มศีักยภาพในการเตบิโตสงู เพือ่เสรมิสรา้งความยั่งยนืในการ

ดําเนนิธรุกจิมากยิง่ขึน้ และเพือ่ใหเ้กดิความคลอ่งตัวในการใชท้ีด่นิใหเ้หมาะสมกับการประกอบธรุกจิของบรษัิทยอ่ย
ของบรษัิทฯ ในอนาคต 

ดงันัน้ การเขา้ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี้ จงึทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถดําเนนิธรุกจิภายใตส้นิทรัพย์

ทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องตนเอง อนัทําใหเ้กดิความยดืหยุน่การบรหิารจัดการไดด้กีวา่การดําเนนิธรุกจิภายใตส้ญัญาเชา่

ซึง่มขีอ้จํากัดหลายประการ  

 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะไดรั้บประโยชนจ์ากการเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี้ 

ดงันี ้ 

(1) ทําใหไ้ดม้าซึง่สนิทรัพยท์ีก่ลุม่บรษัิทฯ ใชป้ระโยชนอ์ยูใ่นปัจจบุนั และยังคงมแีผนใชป้ระโยชนอ์ย่างตอ่เนือ่ง

ใหแ้กก่ลุม่บรษัิทฯ อนักอ่ใหเ้กดิความคุม้คา่ในการลงทนุ ซึง่จะเพิม่โอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละกระแสเงนิสด  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่10/125 

 

(2) ลดความเสีย่งจากการไม่ไดรั้บการตอ่อายุสญัญาเชา่ทีด่นิในอนาคตดว้ยเหตตุา่งๆ และ/หรอื การเปลีย่นแปลง

ผูใ้หเ้ชา่ และ/หรอื เงือ่นไขในสญัญาเชา่ ซึง่อาจมผีลกระทบตอ่การดําเนนิงานทีต่อ่เนือ่งของกลุม่บรษัิทฯ และ

เพือ่ความคุม้คา่ของเงนิลงทนุในสิง่ปลกูสรา้งทีผ่่านมาของกลุม่บรษัิทฯ ทําใหไ้ดม้าซึง่กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกู

สรา้งเป็นการถาวร ซึง่จะสามารถใชป้ระโยชนจ์ากฐานรากและสิง่ปลกูสรา้งไดอ้กีตอ่ไปในอนาคต 

(3) ทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถบรหิารจัดการพืน้ทีไ่ดโ้ดยคลอ่งตัวและอสิระมากกวา่การเชา่ และทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ 

มคีวามยดืหยุน่ในการปรับเปลีย่นรูปแบบรา้นคา้ตามไลฟ์สไตลก์ารดําเนนิธรุกจิ เพือ่ตอบสนองความตอ้งการ

ของลกูคา้ใหค้รอบคลมุทกุกลุม่ในแตล่ะชว่งเวลา ซึง่รวมถงึการปรับเปลีย่นแบรนด ์ และประเภทของหา้งที่

ใหบ้รกิารดว้ย โดยไมจํ่าเป็นตอ้งขออนุญาตจากผูใ้หเ้ชา่ทีด่นิ 

(4) บรหิารพอรต์สนิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการดําเนนิธรุกจิของไทวสัด ุ เพือ่ลดความเสีย่งจากการพึง่พงิการใชท้ีด่นิเชา่ และ

ลดการพึง่พงิกลุม่ HCDS ดา้นทําเลในการประกอบธรุกจิลงดว้ย 

(5) ทําใหบ้รษัิทฯ มสีนิทรัพยเ์พิม่ขึน้ โดยเป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะกอ่ใหเ้กดิรายไดอ้ยา่งตอ่เนือ่ง และสรา้งกระแสเงนิสด 

รวมทัง้ EBITDA ใหแ้กก่ลุม่บรษัิทฯ ในภายหลงัจากการหมดอายุสญัญาเชา่ทีด่นิ 

(6) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิทีเ่ป็นสนิทรัพยท์ีไ่มเ่สือ่มสภาพ สามารถสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนไดใ้นระยะยาว จาก
ราคาทีด่นิทีจ่ะปรับขึน้ในอนาคต 

(7) กลุม่บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชนจ์ากการบนัทกึคา่ใชจ้่ายลดลงจากการทีไ่มต่อ้งชาํระคา่เชา่ทีด่นิจนสิน้สดุอายุ

สญัญาเชา่ จงึสง่ผลดตีอ่งบกําไรขาดทนุของกลุม่บรษัิทฯ 

(8) บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์จากการซือ้ทีด่นิในราคาทีตํ่า่กวา่ราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ และ

ประโยชนจ์ากการไดท้ีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ของบางสาขา ซึง่สามารถนําไปตอ่ยอดทางธรุกจิ เพิม่โอกาส

ในการสรา้งรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนไดใ้นอนาคต โดยในสว่นของรายการซือ้ทีด่นิโดย CTD (รายการที ่ 1) 

ลําดับที ่ 13 - 22 จะมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ทีด่นิฉบับปัจจุบนัรวมประมาณ 126-2-91.6 ไร่ หรอืคดิเป็น

ประมาณรอ้ยละ 18.90 ของเนื้อทีด่นิตามสญัญาเชา่ของรายการที ่1 

 

อยา่งไรก็ตาม การเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้ มขีอ้ดอ้ยและความ

เสีย่งของการเขา้ทํารายการ ดงันี ้ 

(1) ความเสีย่งทางธรุกจิปกตทิีผ่ลประกอบการบนสนิทรัพยท์ีไ่ดม้าในครัง้นี ้ อาจจะไมส่ามารถสรา้งรายไดแ้ละ

กระแสเงนิสดใหเ้ป็นไปตามทีบ่รษัิทฯ คาดการณ์ไว ้

(2) สภาพคลอ่งของกลุม่บรษัิทฯ ลดลง เนือ่งจากบรษัิทฯ และบรษัิทย่อยมแีผนจะใชแ้หลง่เงนิทนุจากกระแสเงนิสด

จากการดําเนนิงาน และเงนิสดทีม่อียู่ มาชําระราคาซือ้ขายสนิทรัพย ์ทัง้นี ้ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 บรษัิทฯ 

และบรษัิทย่อยมเีงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดรวมจํานวน 14,371.23 ลา้นบาท ตามงบการเงนิรวมของ
บรษัิทฯ และบรษัิทฯ จะมกีระแสเงนิสดเพิม่ขึน้จากการดําเนนิงานในแตล่ะปี โดยม ีEBITDA ในปี 2566 เทา่กับ 

31,446.13 ลา้นบาท ดงันัน้ บรษัิทฯ เห็นวา่กลุม่บรษัิทฯ มสีภาพคลอ่งเพยีงพอ และการเขา้ทํารายการในครัง้นี้

ไมไ่ดม้ผีลกระทบตอ่แผนการดําเนนิธรุกจิของกลุม่บรษัิทฯ 

(3) แมว้า่ CTD จะไดป้ระโยชนจ์ากทีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ แตยั่งไม่ไดทํ้าการศกึษาความเป็นไปได ้

(Feasibility Study) ของโครงการบนทีด่นิสว่นเพิม่ดงักลา่ว และจะมคีา่ใชจ้า่ยเพิม่จากคา่ภาษีทีด่นิของทีด่นิ

สว่นเพิม่ในแตล่ะปี 

(4) อาจจะมภีาระทีต่อ้งดแูลทรัพยส์นิหากกลุม่บรษัิทฯ เปลีย่นแปลงแผนการใชง้าน และ/หรอื ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชนใ์น

อนาคต 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่11/125 

 

ทัง้นี ้ประโยชน์และขอ้ดรีะหวา่งการทํารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั กับการทํารายการกับบคุคลภายนอก 

มดีงันี ้

(1) ไดรั้บการสนับสนุนอยา่งตอ่เนือ่งจากบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั และเป็นการลดปรมิาณรายการระหวา่งกนั 

(2) ไดรั้บเงือ่นไขในการซือ้ขายทีด่จีากผูจ้ะขาย เชน่ มกีารตกลงราคาจะซือ้จะขายทีด่นิเป็นรายแปลง ซึง่ตํา่กวา่

ราคาประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ 2 ราย โดยเมือ่พจิารณาราคาประเมนิจากรายทีต่ํา่กวา่เป็น
ฐานในการเปรยีบเทยีบ ราคาซือ้ขายรวมตามธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นีตํ้า่กวา่ราคาประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ

ประมาณรอ้ยละ 19.1 เมือ่เทยีบกับผลรวมของราคาประเมนิตํา่สดุของแตล่ะแปลง, ผูจ้ะขายตกลงรับผดิชอบคา่

อากรแสตมป์ และ/หรอื คา่ภาษีตา่งๆ แตเ่พยีงฝ่ายเดยีว, สว่นคา่ธรรมเนยีม และคา่ใชจ้่ายใดๆ อนัเกีย่วกับการ

จดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขายฝ่ายละกึง่หนึง่ 

(3) มคีวามคลอ่งตัวในการซือ้ขายและรับมอบทรัพยส์นิ เนือ่งจากเป็นการซือ้ทรัพยส์นิทีใ่ชง้านอยูใ่นปัจจุบนัจาก

บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

โดยมขีอ้ดอ้ยระหวา่งการทํารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั กับการทํารายการกับบคุคลภายนอก ดงันี้ 
(1) บรษัิทฯ ไมไ่ดพ้จิารณาขอ้เสนอขายทีด่นิจากบคุคลภายนอก 

การทีก่ลุม่บรษัิทฯ โดย CTD และ CFR เป็นผูเ้ชา่ทีด่นิตามสญัญาเชา่ทีด่นิ และเป็นผูส้รา้งสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิ

เชา่ เพือ่ใชป้ระโยชนใ์นการดําเนนิธรุกจิของ CTD และ CFR โดยมกีารตอ่สญัญาเชา่ทีด่นิและใชป้ระโยชนม์า

อยา่งตอ่เนือ่งจนถงึปัจจบุนั และมแีผนทีจ่ะยังคงใชป้ระโยชนต์อ่ไปในอนาคต และไมม่แีผนทีจ่ะยา้ยทีต่ัง้สาขา

แตอ่ย่างใด ทําใหก้ารเขา้ทํารายการในครัง้นี ้ ไมส่ามารถเปรยีบเทยีบหรอืพจิารณาขอ้เสนอการขายทีด่นิจาก

บคุคลภายนอกได ้

 

ในสว่นทีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่รวมประมาณ 126-2-91.6 ไร่ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ กลุม่
บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์จากการซือ้ทีด่นิในราคาซือ้ขายรวมทีตํ่า่กวา่ราคาประเมนิรวม และยังไดรั้บประโยชน์จากการ

ไดท้ีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ของบางสาขา เนื่องจากราคาซือ้ขายทีด่นิยังตํา่กวา่ราคาประเมนิเฉพาะเนือ้ทีด่นิตาม

สญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร จงึเสมอืนกลุม่บรษัิทฯ ไดท้ีด่นิสว่นเพิม่มาดว้ยโดยไมม่คีา่ใชจ้่ายเพิม่เตมิ และ

สามารถนําทีด่นิสว่นเพิม่ไปตอ่ยอดทางธรุกจิ เพิม่โอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนไดใ้นอนาคตอกี

ดว้ย โดยจะมภีาระภาษีทีด่นิเพิม่เตมิจากทีด่นิสว่นเพิม่และมคีวามเสีย่งในดา้นการบรหิารจัดการทีด่นิสว่นเพิม่ใน

อนาคตใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุ 

 

หลงัจากพจิารณาวตัถุประสงคแ์ละความจําเป็นในการเขา้ทํารายการ ประกอบกบั ขอ้ด ี ขอ้ดอ้ย ประโยชน ์
และความเสีย่งทีเ่กดิขึน้แลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละ

รายการทีเ่กีย่วโยงกนัทัง้ 2 รายการ เป็นประโยชนต์อ่บรษัิทฯ และมคีวามเสีย่งสว่นใหญ่เป็นความเสีย่งในการทํา

ธรุกจิปกตทิัว่ไปของบรษัิทฯ ดงันัน้ รายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในคร ัง้นี ้ มคีวาม
สมเหตสุมผล 

 

ในการพจิารณาความเหมาะสมดา้นราคาและเงือ่นไขของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์ และรายการทีเ่กีย่วโยง

กนั ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นดงันี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่12/125 

 

ตารางสรุปเปรยีบเทยีบราคาซือ้ทีด่นิโดย CTD และ CFR จํานวน 24 แหง่ ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 178 

แปลง และ น.ส.3ก. 4 แปลง5 เนือ้ทีร่วมประมาณ 857.4573 ไร่ กบัราคายตุธิรรมของทรัพยส์นิจากการประเมนิโดยผู ้

ประเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ดงันี ้
 รายการ ราคาประเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

มลูคา่ยตุธิรรมของ
ทรพัยส์นิจากราคา

ทีต่ํา่กวา่ของ 

ราคาซือ้ทีด่นิ มลูคา่ยตุธิรรมสงูกวา่ 

(ตํา่กวา่) ราคาซือ้ทีด่นิ 

  15 ทีป่รกึษา1/ MPC2/ ผูป้ระเมนิ 2 ราย3/    

  (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (รอ้ยละ) 

  (1) (2) (3) = มลูคา่ตํ่ากวา่ของ 

(1) & (2) 

(4) (5)=(3)-(4) (5)/(4) 

1 รายการที ่1 (ไทวสัด)ุ 6,559.10 7,229.60 6,362.50 5,206.744/ 1,155.76 22.20% 

2 รายการที ่2 (ท็อปส)์ 520.20 553.20 518.90 359.725/ 159.18 44.25% 

 รวม 7,079.30 7,782.80 6,881.40 5,566.47 1,314.93 23.62% 

หมายเหต:ุ  

1/ รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (1/25) ถงึ J20/67005 (23/25) และ J20/67005 

(25/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

2/ รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-001 ถงึ GR 66-12-0020, GR 
66-12-023 ถงึ GR 66-12-025, และ GR 66-12-027 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

3/ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพจิารณาราคาประเมนิทีตํ่า่กวา่จากราคาประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ในแต่
ละรายการ 

4/ CTD จะเขา้ซือ้ทีด่นิจํานวน 22 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 797.33 ไร ่(หรอืประมาณ 797-1-33.6 ไร)่ เพือ่เป็นทีต่ัง้ของสาขา “ไทวสัด”ุ จํานวน 
22 สาขา (สาขาปัจจบุนั) ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้สิน้ประมาณ 5,206.7 ลา้นบาท 

5/ CFR จะเขา้ซือ้ทีด่นิ จํานวน 2 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 60.12 ไร ่(หรอืประมาณ 60-0-49.4 ไร)่ ซึง่ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CFR เชา่อยูใ่น
ปัจจบุนัจาก CFRR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของทอ็ปส ์พลาซา่ (Tops Plaza) จํานวน 1 สาขา และศนูยก์ระจายสนิคา้สําหรับทอ็ปส ์(Tops Distribution 

Center: Tops DC) จํานวน 1 แหง่ ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้สิน้ประมาณ 359.72 ลา้นบาท 

 

จะเห็นไดว้า่มลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิทกุรายการจากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ สงูกวา่

ราคาซือ้ทีด่นิทกุรายการ โดยสรุปมลูคา่ยุตธิรรมของทีด่นิ 24 แหง่ สงูกวา่ราคาซือ้ทีด่นิรวม 1,314.93 ลา้นบาท หรอื

สงูกวา่รอ้ยละ 23.62 ของราคาซือ้ทีด่นิ ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ราคาซือ้ทีด่นิโดย CTD และ 
CFR จํานวนไมเ่กนิ 5,566.47 ลา้นบาท มคีวามเหมาะสม 

 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่การซือ้ทีด่นิ 22 รายการ ตามรายการที ่ 1 จะทําใหบ้รษัิทฯ สามารถลด
คา่ใชจ้่ายเกีย่วกับคา่เชา่ทีด่นิและอาคารในอนาคต – สทุธ ิ(Rent Saving) เทา่กบั 1,067.71 – 2,712.56 ลา้นบาท 

(กรณีฐาน 1,826.61 ลา้นบาท) ภายใตส้มมตฐิานสาขาไทวัสด ุ22 สาขา จะดําเนนิธรุกจิรา้นไทวสัดอุย่างตอ่เนือ่งใน

อนาคต (Going Concern Basis) ดงันัน้ การทํารายการในครัง้นีจ้ะเป็นประโยชนต์อ่บรษัิทฯ  

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่การซือ้ทีด่นิ 2 รายการ ตามรายการที ่ 2 จะทําใหบ้รษัิทฯ สามารถลด

คา่ใชจ้่ายเกีย่วกับคา่เชา่ทีด่นิและอาคารในอนาคต – สทุธ ิ(Rent Saving) เทา่กบั 139.42 – 223.55 ลา้นบาท (กรณี

                                                

5 น.ส.3ก. ประกอบดว้ย (ก) ทีด่นิสําหรบัไทวสัด ุสาขาบรุรีัมย:์ เป็น น.ส.3ก. จํานวน 1 แปลง ทีอ่อกเมือ่ปี 2528 และตอ่มาบรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์

รเีทล จํากดั (CRCPR) ไดซ้ือ้ทีด่นิมาเมือ่ปี 2554 ซึง่ทีด่นิอกี 3 ดา้นเป็นโฉนดทีด่นิ สว่นอกีดา้นทีเ่หลอืเป็นลําหว้ยสาธารณประโยชน ์และ (ข) 
ทีด่นิสําหรับ Tops Plaza สาขาหนองหาน: เป็น น.ส.3ก. จํานวน 3 แปลง ทีอ่อกเมือ่ปี 2521 โดยเจา้ของทีด่นิรายเดมิไดนํ้าทีด่นิดังกลา่วไปจด
จํานองกบักรมทีด่นิ เพือ่เป็นหลกัประกนัใหแ้กธ่นาคารพาณชิยข์นาดใหญแ่หง่หนึง่ และตอ่มาบรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั (CFRR) ได ้
ซือ้ทีด่นิมาเมือ่ปี 2559 
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ฐาน 178.75 ลา้นบาท) ภายใตส้มมตฐิานการดําเนนิธรุกจิและการใชง้านของท็อปส ์พลาซา่ สาขาหนองหาน และท็

อปส ์ดซี ีบางบวัทอง จะดําเนนิไปอยา่งตอ่เนื่องในอนาคต (Going Concern Basis) ดงันัน้ การทํารายการในครัง้นีจ้ะ

เป็นประโยชน์ตอ่บรษัิทฯ  

 

 เมือ่พจิารณาความสมเหตสุมผลของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั และความ
เหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัขา้งตน้แลว้ ทีป่รกึษา
ทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ ผูถ้อืหุน้ควร อนุมตั ิ การเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการที่
เกีย่วโยงกนัในคร ัง้นี ้
 

ผูถ้อืหุน้ควรจะศกึษาขอ้มลูในเอกสารตา่งๆ ทีแ่นบมากบัหนังสอืเชญิประชมุในครัง้นี ้ เพือ่ใชป้ระกอบการ

พจิารณาในการตดัสนิใจสาํหรับการลงมต ิ ซึง่การพจิารณาอนุมัตริายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั

ดงักลา่วขึน้อยู่กบัดลุยพนิจิและการตดัสนิใจของผูถ้อืหุน้เป็นสําคญั 

ทัง้นี ้CapAd ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ขอรับรองวา่ไดพ้จิารณาใหค้วามเห็นกรณีขา้งตน้ดว้ยความ
รอบคอบตามมาตรฐานวชิาชพี โดยคํานงึถงึผลประโยชนข์องผูถ้อืหุน้เป็นสาํคัญ 

 

โดยรายละเอยีดประกอบความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เป็นดงัตอ่ไปนี้ 
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สว่นที ่1: รายละเอยีดโดยท ัว่ไปของรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

1. ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

1.1 วตัถปุระสงคข์องรายการและทีม่าของรายการ 

ตามทีท่ีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท เซ็นทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) (“บรษัิทฯ” หรอื “CRC”) 
ครัง้ที ่2/2567 เมือ่วนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567 ไดม้มีตอินุมัตใิหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจําปี 2567 ของ

บรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่ 25 เมษายน 2567 เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ซือ้ทีด่นิของบรษัิทย่อยของบรษัิทฯ ซึง่

เป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยใหบ้รษัิทย่อยของบรษัิทฯ ไดแ้ก ่บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวัสด ุ

จํากัด (“CTD”) และบรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล จํากัด (“CFR”) เขา้ทํารายการซือ้ทีด่นิสําหรับการประกอบธรุกจิของ

บรษัิทย่อยของบรษัิทฯ รวมทัง้ส ิน้ 24 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 857.46 ไร่ จากผูจ้ะขายแตล่ะรายรวมทัง้ส ิน้ 2 ราย 

ซึง่ไดแ้ก ่บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากัด (“CRCPR”) และบรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั (“CFRR”) 

(รวมเรยีกวา่ “ผูจ้ะขาย”) ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับบรษัิทฯ โดยผูจ้ะขายเป็นบรษัิทย่อยของบรษัิท หา้งเซ็นทรัล 

ดพีาทเมนทส์โตร ์จํากดั (“HCDS”) และ HCDS เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ6 ทัง้นี้ หากเขา้ซือ้ทีด่นิทกุแหง่กับ
ผูจ้ะขายรวมกนั ราคาทีจ่ะซือ้ขายจะมจํีานวนรวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 5,566.5 ลา้นบาท7 (รวมเรยีกวา่ “ธรุกรรมไดม้าซึง่

ทีด่นิ”)  

โดยทีธ่รุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิ ประกอบดว้ย 

รายการที ่1: การเขา้ซือ้ทีด่นิโดย CTD จาก CRCPR จํานวน 22 แหง่ รวมเนือ้ทีป่ระมาณ 797.33 ไร่ (หรอื

ประมาณ 797-1-33.6 ไร่) ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 173 แปลง และ น.ส.3ก. 1 แปลง ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้

ประมาณ 5,206.7 ลา้นบาท ซึง่ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CTD เชา่อยูใ่นปัจจบุนัจาก CRCPR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของสาขา 

“ไทวัสด”ุ จํานวน 22 สาขา โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ทีด่นิฉบบัปัจจุบนัรวมประมาณ 126-2-91.6 ไร่ หรอืคดิ

เป็นประมาณรอ้ยละ 18.90 ของเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ของรายการที ่ 1 (“รายการซือ้ทีด่นิโดย CTD” หรอื 
“รายการที ่1”)  

รายการที ่ 2: การเขา้ซือ้ทีด่นิโดย CFR จาก CFRR จํานวน 2 แหง่ รวมเนือ้ทีป่ระมาณ 60.12 ไร่ (หรอื

ประมาณ 60-0-49.4 ไร่) ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 5 แปลง และ น.ส.3ก. 3 แปลง ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้

ประมาณ 359.7 ลา้นบาท ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่ CFR เชา่อยูใ่นปัจจบุนัจาก CFRR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของท็อปส ์

พลาซา่ (Tops Plaza) จํานวน 1 สาขา และศนูยก์ระจายสนิคา้สาํหรับท็อปส ์(Tops Distribution Center: Tops DC) 

จํานวน 1 แหง่ (“รายการซือ้ทีด่นิโดย CFR” หรอื “รายการที ่2”) 

 

1.2 วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรายการ 

ตามทีท่ีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที ่2/2567 เมือ่วนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567 ไดม้มีตอินุมัตกิารเขา้ทํา

ธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิ และใหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจําปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่ 25

เมษายน 2567 เพือ่พจิารณาอนุมัตธิรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิตอ่ไป 

                                                

6 ขอ้มลูจากการปิดสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ (XD) ของบรษัิทฯ ณ วนัที ่9 พฤษภาคม 2566 HCDS ถอืหุน้บรษัิทฯ จํานวน 2,114,284,890 หุน้ คดิ

เป็นรอ้ยละ 35.06 ของทนุชาํระแลว้ของบรษัิทฯ  
7 เป็นราคาทีย่ังไมร่วมคา่ธรรมเนยีม และคา่ใชจ้า่ยใดๆ อนัเกีย่วกบัการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขาย ซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขาย

รว่มกนัรับผดิชอบฝ่ายละกึง่หนึง่ ประมาณฝ่ายละ 55.7 ลา้นบาท ดงันัน้ มลูคา่รวมทัง้สิน้ประมาณ 5,622.1 ลา้นบาท โดยทีผู่จ้ะขายตกลงรับผดิชอบ
คา่อากรแสตมป์ และ/หรอื คา่ภาษีตา่งๆ แตเ่พยีงฝ่ายเดยีว  
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บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่15/125 

 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะดําเนนิการให ้CTD และ CFR เขา้ทําสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิซึง่เกีย่วกบัธรุกรรมไดม้าซึง่

ทีด่นิ ภายหลงัจากทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจําปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่

25 เมษายน 2567 แลว้ โดยบรษัิทฯ คาดวา่ CTD และ CFR จะดําเนนิการลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ และจะ

ไดรั้บโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีจ่ะซือ้ขายภายในไตรมาสที ่2 ปี 2567 

 

1.3 คูส่ญัญาทีเ่กีย่วขอ้งและความสมัพนัธก์บับรษิทัฯ 

รายการที ่1: รายการซือ้ทีด่นิโดย CTD  
ผูจ้ะซือ้ : บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั (CTD) ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ โดยบรษัิทฯ ถอืหุน้ทัง้ทางตรงและทางออ้ม

ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของจํานวนหุน้ทัง้หมดของ CTD 

ผูจ้ะขาย : บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั (CRCPR) 

ความสมัพนัธก์บั 

บรษัิทฯ 

: บรษัิทฯ และผูจ้ะขาย (CRCPR) เป็นนติบิคุคลทีม่ ีHCDS เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ ่กลา่วคอื 

- HCDS เป็นผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในสดัสว่นรอ้ยละ 35.06 ของจํานวนหุน้ทีอ่อกและจําหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด
ของบรษัิทฯ (ขอ้มลูจากการปิดสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ (XD) ของบรษัิทฯ ณ วนัที ่ 9 พฤษภาคม 2566 จาก
บรษัิท ศนูยร์ับฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จํากดั) 

- HCDS เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่อง CRCPR (ผูจ้ะขาย) โดยเป็นผูถ้อืหุน้โดยตรงในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของ
จํานวนหุน้ทัง้หมดของ CRCPR 

จงึทําใหผู้จ้ะขายเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ ตามประกาศเรือ่งรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

รายการที ่2: รายการซือ้ทีด่นิโดย CFR 

ผูจ้ะซือ้ : บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล จํากดั (CFR) ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ โดยบรษัิทฯ ถอืหุน้ทัง้ทางตรงและ
ทางออ้ม ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของจํานวนหุน้ทัง้หมดของ CFR 

ผูจ้ะขาย : บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั (CFRR) 

ความสมัพนัธก์บั 

บรษัิทฯ 

: บรษัิทฯ และผูจ้ะขาย (CFRR) เป็นนติบิคุคลทีม่ ีHCDS เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ ่กลา่วคอื 

- HCDS เป็นผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในสดัสว่นรอ้ยละ 35.06 ของจํานวนหุน้ทีอ่อกและจําหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด
ของบรษัิทฯ (ขอ้มลูจากการปิดสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ (XD) ของบรษัิทฯ ณ วนัที ่ 9 พฤษภาคม 2566 จาก
บรษัิท ศนูยร์ับฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จํากดั) 

- HCDS เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่อง CFRR (ผูจ้ะขาย) โดยเป็นผูถ้อืหุน้โดยตรงในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของ
จํานวนหุน้ทัง้หมดของ CFRR 

จงึทําใหผู้จ้ะขายเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ ตามประกาศเรือ่งรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

 

หมายเหต:ุ  

1/ HCDS ถอืหุน้โดยบคุคลธรรมดา จํานวน 79 ราย โดยแตล่ะรายถอืหุน้นอ้ยกวา่รอ้ยละ 5 ของจํานวนหุน้ทัง้หมดของ HCDS  

2/ บรษัิทฯ ถอืหุน้ทางตรงใน CTD รอ้ยละ 75 ของจํานวนหุน้ทัง้หมดของ CTD และถอืหุน้ทางออ้มผา่น บรษัิท ซอีารซ์ ีฮารด์ไลน ์จํากดั รอ้ยละ 
25 ของจํานวนหุน้ทัง้หมดของ CTD 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่16/125 

 

3/ บรษัิทฯ ถอืหุน้ทางตรงใน CFR รอ้ยละ 25 ของจํานวนหุน้ทัง้หมดของ CFR และถอืหุน้ทางออ้มผา่น บรษัิท สรรพสนิคา้เซน็ทรัล จํากดั รอ้ย
ละ 75 ของจํานวนหุน้ทัง้หมดของ CFR 

 

1.4 ลกัษณะโดยท ัว่ไปของรายการ 

1.4.1 ลกัษณะโดยท ัว่ไปของรายการ 

กลุม่บรษัิทฯ จะเขา้ซือ้ทีด่นิเพือ่เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิที ่ CTD และ CFR เชา่จากผูใ้หเ้ชา่ทีเ่ป็น

บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัเพือ่การประกอบธรุกจิของ CTD และ CFR เพือ่ลดคา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานเกีย่วกบัการเชา่

ทีด่นิ ลดความเสีย่งจากการไม่สามารถตอ่อายุสญัญาเชา่เมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาเชา่ตามสญัญาในอนาคต เพือ่เป็นการ

ลงทนุในทีด่นิทีเ่ป็นทําเลทีด่ใีนการดําเนนิธรุกจิของกลุม่บรษัิทฯ เพือ่เสรมิสรา้งความยั่งยนืในการดําเนนิธรุกจิมาก

ยิง่ขึน้ และเพือ่ใหเ้กดิความคลอ่งตวัในการใชท้ีด่นิใหเ้หมาะสมกบัการประกอบธรุกจิของ CTD และ CFR ในอนาคต 

ภายหลังจากทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตกิารเขา้ทําธุรกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิจากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจําปี 

2567 บรษัิทฯ จะดําเนนิการใหบ้รษัิทย่อยของบรษัิทฯ เขา้ทําสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิกับผูจ้ะขายแตล่ะราย ไดแ้ก่ 

CRCPR และ CFRR เพื่อเขา้ซือ้ทีด่นิจากผูจ้ะขายทีเ่กีย่วขอ้ง รวมทัง้ส ิน้ 24 แห่ง เนื้อทีร่วมประมาณ 857.46 ไร่ 

(หรือประมาณ 857-1-83 ไร่) (รายละเอยีดปรากฏตามสว่นที ่1 ขอ้ 1.5 ของรายงานฉบับนี้) ซึง่ประกอบดว้ย (ก) 

ทีด่นิซึง่ CTD ใชเ้ป็นทีต่ัง้ในการประกอบกจิการสาขา “ไทวัสด”ุ จํานวน 22 สาขา (ตามรายการที ่1) และ (ข) CFR 

ใชเ้ป็นที่ตัง้ในการประกอบกจิการสาขาท็อปส ์พลาซ่า (Tops Plaza) จํานวน 1 สาขา และศูนย์กระจายสนิคา้

สําหรับท็อปส ์(Tops Distribution Center: Tops DC) ซึง่ดําเนนิกจิการอยู่ในปัจจุบัน จํานวน 1 แห่ง (ตามรายการ

ที ่2) โดย CTD และ CFR ไดม้กีารเขา้ทําสัญญาเช่าทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้ของกจิการดังกล่าว ซึง่สัญญาเชา่มีกําหนด
ระยะเวลาเชา่ตัง้แต ่3 ปี (ตอ่สญัญาไดค้รัง้ละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาเชา่รวมทัง้หมดทุกชว่งไม่เกนิ 30 ปี)8 และสัญญา

เชา่ 30 ปี และมขีอ้ตกลงใหก้รรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิทีเ่ชา่ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นกรรมสทิธิ์

ของผูใ้หเ้ชา่เมือ่ครบกําหนดระยะเวลาการเชา่ตามสญัญาเชา่ทีด่นิหรอืเมือ่สญัญาเชา่ทีด่นิสิน้สดุลง 

โดยจําแนกรายการตามการเขา้ทําธรุกรรมโดยบรษัิทยอ่ย ดงันี้ 

รายการที ่ 1: รายการซือ้ทีด่นิโดย CTD จํานวน 22 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 797.33 ไร ่ (หรอื
ประมาณ 797-1-33.6 ไร)่ 

บรษัิทฯ โดยบรษัิทย่อย ไดแ้ก ่ บรษัิท ซอีารซ์ ี ไทวสัด ุ จํากดั (CTD) จะเขา้ซือ้ทีด่นิจากบรษัิท ซอีารซ์ ี

เพาเวอร ์รเีทล จํากดั (CRCPR) จํานวน 22 แหง่ ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 173 แปลง และ น.ส.3ก. 1 แปลง เนือ้ที่

รวมประมาณ 797.33 ไร่ (หรอืประมาณ 797-1-33.6 ไร่) ซึง่ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่ CTD เชา่อยูใ่นปัจจุบนัจาก 
CRCPR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของสาขา “ไทวัสด”ุ จํานวน 22 สาขา ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้ประมาณ 5,206.7 ลา้น

บาท และมคีา่ธรรมเนยีมในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ ซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายร่วมกนัรับผดิชอบฝ่ายละกึง่หนึง่ (คอืรอ้ย

ละ 1 ของราคาทีจ่ะซือ้ขาย) ประมาณ 52.1 ลา้นบาท ดงันัน้ มลูคา่รวมทัง้ส ิน้ประมาณ 5,258.8 ลา้นบาท โดยมี

รายละเอยีด ดงันี้ 
รายการทรัพยส์นิทีจ่ะซือ้ จํานวนโฉนด/

น.ส.3ก. 
เนือ้ทีร่วม1/ ราคาทีจ่ะ

ซือ้ขาย 

วตัถปุระสงคก์ารใชง้าน 

1. ทีด่นิ จํานวน 22 แหง่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของ
สาขา ไทวสัด ุ ทีดํ่าเนนิกจิการอยูใ่น
ปัจจบุนั 22 สาขา2/ 

173 (โฉนด) 
และ 

1 (น.ส.3ก.) 

797-1-33.6 ไร ่ 5,206.7  

ลา้นบาท 

เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ของสาขาไทวสัด ุ ใน
ปัจจบุนั รวม 22 สาขา 

  

                                                

8 เวน้แตท่ีด่นิเป็นทีต่ัง้ Tops Plaza สาขาหนองหาน จังหวดัอดุรธาน ีเป็นสญัญาเชา่ทีด่นิระยะเวลา 3 ปี + 3 ปี สิน้สดุในวนัที ่10 สงิหาคม 2569 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่17/125 

 

หมายเหต:ุ  

1/ โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ทีด่นิฉบบัปัจจบุนัรวมประมาณ 126-2-91.6 ไร ่หรอืคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 18.90 ของเนือ้ทีด่นิตามสญัญา
เชา่ของรายการที ่1 

2/ ปัจจบุนัอยูภ่ายใตส้ญัญาเชา่ทีด่นิระหวา่ง บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั (CTD: ผูเ้ชา่) กบับรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั (CRCPR: ผูใ้ห ้
เชา่) รวม 22 สญัญา โดยสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยูบ่นทีด่นิดงักลา่ว ถอืเป็นกรรมสทิธิข์องผูเ้ชา่ (บรษัิท ซอีารซ์ ี ไทวสัด ุ จํากดั: CTD) ตลอด
ระยะเวลาการเชา่ และเมือ่ครบระยะเวลาการเชา่ หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลงไมว่า่ดว้ยกรณีใด สิง่ปลกูสรา้งดงักลา่วจะตกเป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้ห ้
เชา่ (บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั: CRCPR) 

 

รายการที ่2: รายการซือ้ทีด่นิโดย CFR จํานวน 2 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 60.12 ไร ่(หรอืประมาณ 
60-0-49.4 ไร)่ 

บรษัิทฯ โดยบรษัิทย่อย ไดแ้ก ่บรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล จํากัด (“CFR”) จะเขา้ซือ้ทีด่นิจากบรษัิท เซ็นทรัล 
ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั (“CFRR”) จํานวน 2 แหง่ ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 5 แปลง และน.ส.3ก. 3 แปลง เนือ้ทีร่วม

ประมาณ 60.12 ไร่ (หรอืประมาณ 60-0-49.4 ไร่) ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CFR เชา่อยูใ่นปัจจุบนัจาก CFRR เพือ่

เป็นทีต่ัง้ของท็อปส ์พลาซา่ (Tops Plaza) จํานวน 1 สาขา และศนูยก์ระจายสนิคา้สาํหรับท็อปส ์(Tops Distribution 

Center: Tops DC) จํานวน 1 แหง่ ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้ประมาณ 359.7 ลา้นบาท และมคีา่ธรรมเนยีมใน

การโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ ซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายร่วมกนัรับผดิชอบฝ่ายละกึง่หนึง่ (คอืรอ้ยละ 1 ของราคาทีจ่ะซือ้ขาย) 

ประมาณ 3.6 ลา้นบาท ดงันัน้ มลูคา่รวมทัง้ส ิน้ประมาณ 363.3 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีด ดงันี ้ 
รายการทรัพยส์นิทีจ่ะซือ้ จํานวนโฉนด/

น.ส.3ก. 
เนือ้ทีร่วม ราคาทีจ่ะซือ้ขาย วตัถปุระสงคก์ารใชง้าน 

1. ทีด่นิ ซึง่เป็นทีต่ัง้ Tops Plaza ทีดํ่าเนนิ
กจิการอยูใ่นปัจจบุนั 1 สาขา1/ 

3 (น.ส.3ก.) 11-1-40 ไร ่ 28.1 ลา้นบาท เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ Tops Plaza สาขา
หนองหาน จังหวดัอดุรธาน ี

2. ทีด่นิ ซึง่เป็นทีต่ัง้ศนูยก์ระจายสนิคา้ 
สําหรับ Tops ทีดํ่าเนนิกจิการอยูใ่น
ปัจจบุนั 1 แหง่1/ 

5 (โฉนด) 48-3-9.4 ไร ่ 331.7 ลา้นบาท เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ศนูยก์ระจายสนิคา้
สําหรับ Tops (Tops DC) ตัง้อยูท่ี่
บางบวัทอง จังหวดันนทบรุ ี 

รวม  60-0-49.4 ไร ่ 359.7 ลา้นบาท  

หมายเหต:ุ 1/ ปัจจบุนัอยูภ่ายใตส้ญัญาเชา่ทีด่นิระหวา่ง บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล จํากดั (CFR: ผูเ้ชา่) กบับรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั 
(CFRR: ผูใ้หเ้ชา่) รวม 2 สญัญา โดยสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยูบ่นทีด่นิดงักลา่ว ถอืเป็นกรรมสทิธิข์องผูเ้ชา่ (บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล จํากดั: CFR) 
ตลอดระยะเวลาการเชา่ และเมือ่ครบระยะเวลาการเชา่ หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลงไมว่า่ดว้ยกรณีใด สิง่ปลกูสรา้งดงักลา่วจะตกเป็นกรรมสทิธิข์อง
ผูใ้หเ้ชา่ (บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล รชัดา จํากดั: CFRR) 

 

1.4.2 สรุปสาระสําคญัของสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

บริษัทฯ อยู่ระหว่างการเจรจาสัญญาจะซื้อจะขายที่ดนิกับผูจ้ะขายแต่ละราย โดยคาดว่าสัญญาจะซื้อ 

จะขายทีด่นิจะมขีอ้ตกลงทีส่ําคญัโดยสรุปดงันี ้
สรปุสาระสําคญัของรา่งสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

วนัทีเ่ขา้ทําสญัญา คาดวา่จะเขา้ทําสญัญาภายใน 15 วนั ภายหลงัจากไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุสามญัผูถ้อืหุน้ ประจําปี 2567 ใหเ้ขา้
ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิ 

ว ันจดทะเบียนโอน
กรรมสทิธิ ์

ภายใน 30 วนันับจากวนัทีท่ําสญัญา หรอืวนัอืน่ใดทีอ่าจมกีารขยายออกไปตามทีคู่ส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลง
รว่มกนั  

ทรพัยส์นิทีซ่ือ้ขาย ทีด่นิตามสภาพทีเ่ป็นอยู ่ รวมถงึสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ อนัเป็นกรรมสทิธิข์องผูจ้ะขายทีม่หีรอืตัง้อยูบ่นทีด่นิ ดอกผลของ
ทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขาย สทิธใินสามยทรัพย ์และ/หรอืภารยทรัพยท์ีต่ดิกบัทีด่นิ ซึง่รวมถงึ 
1) สทิธแิละหนา้ทีต่า่งๆ ของผูใ้หเ้ชา่ เมือ่สญัญาเชา่ทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขายไดส้ิน้สดุลง ซึง่รวมถงึแตไ่มจํ่ากดัเพยีง

สทิธขิองผูใ้หเ้ชา่ในการเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งทีต่ดิตรงึตราตา่งๆ ทัง้หมดทีส่รา้งขึน้ หรอืตอ่เตมิ 
หรอืดดัแปลงบนทีด่นิซึง่ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิซึง่เป็นทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขาย เมือ่สญัญาเชา่ทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขาย
ไดส้ิน้สดุลง (ถา้ม)ี1/ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่18/125 

 

สรปุสาระสําคญัของรา่งสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

2) ภาระผกูพนัในทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขาย (ถา้ม)ี2/ 

เ ง ื่อน ไ ข ก า ร ชํ า ร ะ
ราคา 

ผูจ้ะซือ้ตกลง (ก) ชาํระเงนิมดัจําใหก้บัผูจ้ะขายในอตัรารอ้ยละ 10 ของราคาทีด่นิทีจ่ะทําการซือ้ขาย ในวนัทํา
สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิกบัผูจ้ะขายแตล่ะราย และ (ข) ชาํระราคาสว่นทีเ่หลอืของทีด่นิแตล่ะแหง่ ในวนัทีผู่จ้ะขาย
ไดจ้ดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิแตล่ะแหง่ดงักลา่วใหแ้กผู่จ้ะซือ้ ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้สิน้ 5,566.5 ลา้น
บาท 

ค่าธรรมเนยีม อากร
แส ต ม ป์  แล ะภาระ
ภาษ ี

คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรว่มกนัรับผดิชอบคา่ธรรมเนยีม และคา่ใชจ้า่ยใดๆ อนัเกีย่วกบัการจดทะเบยีนโอน
กรรมสทิธิใ์นทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขายฝ่ายละกึง่หนึง่ โดยผูจ้ะขายตกลงรับผดิชอบคา่อากรแสตมป์ และ/หรอื คา่ภาษี
ตา่งๆ แตเ่พยีงฝ่ายเดยีว 

เง ือ่นไขทีสํ่าคญั 1) คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงใหส้ญัญาเชา่สําหรับทีด่นิแหง่ดงักลา่ว รวมถงึสทิธแิละหนา้ทีต่า่งๆ ของผูจ้ะขาย 
(ในฐานะผูใ้หเ้ชา่) ทีม่ตีอ่ผูเ้ชา่ในทีด่นิแหง่ดงักลา่ว มผีลสิน้สดุลงทนัททีีม่กีารจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ
แตล่ะแหง่เสร็จสิน้ โดยทีผู่จ้ะขายไมม่สีทิธเิรยีกรอ้งใดๆ จากผูเ้ชา่ภายใตส้ญัญาเชา่ดังกลา่ว 

2) กรณีผูจ้ะซือ้ประสงคท์ีจ่ะโอนสทิธติามสญัญาจะซือ้จะขายใหบ้คุคลอืน่ จะตอ้งแจง้ใหผู้จ้ะขายทราบลว่งหนา้
เป็นหนังสอืเป็นระยะเวลาไมน่อ้ยกวา่ 14 วนั กอ่นวนัจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขาย 

การผดิสญัญาและ 

การสิน้สดุของ
สญัญา 

ในกรณีทีคู่ส่ญัญาฝ่ายใดปฏบิตัผิดิสญัญาขอ้หนึง่ขอ้ใดในสาระสําคญั โดยไมใ่ชค่วามผดิของคูส่ญัญาอกีฝ่ายหนึง่ 
และคูส่ญัญาฝ่ายทีไ่มไ่ดผ้ดิสญัญาไดแ้จง้ใหคู้ส่ญัญาฝ่ายทีผ่ดิสญัญาแกไ้ข หรอืปฏบิตัใิหถ้กูตอ้ง ตามระยะเวลาที่
ตกลงกนัแลว้ปรากฏวา่คูส่ญัญาฝ่ายทีผ่ดิสญัญาไมแ่กไ้ขหรอืปฏบิตัใิหถ้กูตอ้งตามสญัญา คูส่ญัญาฝ่ายทีไ่มไ่ดผ้ดิ
สญัญามสีทิธบิอกเลกิสญัญา รวมถงึรบิเงนิมดัจํา (ในกรณีทีผู่จ้ะซือ้เป็นฝ่ายผดิสญัญา) หรอืคนืเงนิมดัจํา (ในกรณี
ทีผู่จ้ะขายเป็นฝ่ายผดิสญัญา) ทีผู่จ้ะขายไดร้ับไวจ้ากผูจ้ะซือ้ ในอตัรารอ้ยละ 10 ของราคาทีซ่ ือ้ขายของทรัพยส์นิ
ทีซ่ ือ้ขายเฉพาะทีด่นิแตล่ะแหง่ซึง่ยังไมไ่ดม้กีารจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ ์ และเรยีกคา่เสยีหายทีเ่กดิขึน้ทัง้หมด
ได ้หรอืใชส้ทิธบิงัคบัใหคู้ส่ญัญาฝ่ายทีผ่ดิสญัญาปฏบิตัติามสญัญา  
ทัง้นี ้ การเลกิสญัญาดงักลา่วจะไมก่ระทบถงึความสมบรูณ์ของการโอนทรพัยส์นิตามสญัญาทีไ่ดจ้ดทะเบยีนโอน
กรรมสทิธิเ์สร็จสิน้ตามสญัญาแลว้ 

หมายเหต:ุ 

1/ บรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ เชา่ทีด่นิรวมทัง้สิน้ 24 แหง่ ตามรายการทีป่รากฏในสว่นที ่1 ขอ้ 1.5 ของรายงานฉบบันี ้
2/ บรษัิทฯ ไดต้รวจสอบทีด่นิทีจ่ะเขา้ซือ้ทกุรายการตามทีก่ลา่วมาแลว้ไมพ่บวา่มภีาระผกูพันใดๆ บนทีด่นิดังกลา่ว เวน้แตส่ทิธกิารเชา่ รวมถงึ

สทิธแิละหนา้ทีต่่างๆ ทีป่รากฏในสัญญาเชา่ ตามที ่CTD และ CFR ไดม้กีารเขา้ทําสัญญาเชา่ทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้ของสาขา “ไทวัสดุ”, สาขา
ของท็อปส ์พลาซา่ และศนูยก์ระจายสนิคา้สําหรับท็อปส ์รวมจํานวน 24 แหง่ ตามทีป่รากฏในสว่นที ่1 ขอ้ 1.5 ของรายงานฉบับนี้ โดยที่
สญัญาเชา่ทีด่นิดงักลา่วจะเป็นอนัสิน้สดุ ณ วนัทีโ่อนกรรมสทิธิข์องทีด่นิแตล่ะแหง่ 

 

ในการนี ้ ภายใตข้อบเขตของธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิ หากภายหลงัการเจรจาสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิกบั

คูส่ญัญาแลว้เสร็จ แลว้ปรากฏวา่มกีารเปลีย่นแปลงขอ้ตกลงทีส่ําคญัของสญัญาจะซือ้จะขายไปจากสาระสาํคัญของ

ขอ้ตกลงตามทีก่ลา่วมาขา้งตน้อยา่งมนัียสําคญั บรษัิทฯ จะแจง้เรือ่งดงักลา่วตอ่ตลาดหลักทรัพยฯ์ เพือ่ใหผู้ถ้อืหุน้

และนักลงทนุทราบตอ่ไป 

 

1.5 รายละเอยีดของสนิทรพัยท์ีจ่ะไดม้า 

CTD และ CFR มแีผนจะเขา้ทํารายการซือ้ทีด่นิจากผูจ้ะขายแตล่ะราย โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1.5.1 รายการที ่1: รายการซือ้ทีด่นิโดย CTD จํานวน 22 แหง่  
CTD จะเขา้ทํารายการซือ้ทีด่นิจาก CRCPR จํานวน 22 แหง่ ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 173 แปลง และ น.ส.

3ก. 1 แปลง เนือ้ทีร่วมประมาณ 797.33 ไร่ (หรอืประมาณ 797-1-33.6 ไร่) ซึง่ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CTD เชา่อยู่

ในปัจจุบนัจาก CRCPR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของสาขา “ไทวสัด”ุ จํานวน 22 สาขา ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้ประมาณ 

5,206.7 ลา้นบาท และมคีา่ธรรมเนยีมในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ ซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายร่วมกนัรับผดิชอบฝ่ายละกึง่

หนึง่ (คอืรอ้ยละ 1 ของราคาทีจ่ะซือ้ขาย) ประมาณ 52.1 ลา้นบาท ดงันัน้ มลูคา่รวมทัง้ส ิน้ประมาณ 5,258.8 ลา้น

บาท  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่19/125 

 

โดยมมีลูคา่ตลาดทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. จํานวน 2 

ราย ไดแ้ก ่บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากัด (“15 ทีป่รกึษา”) และบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากัด 

(“MPC”) เทา่กบั 6,559.10 ลา้นบาท และ 7,229.60 ลา้นบาท ตามลําดบั (รายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่3 ขอ้ 1.2 
ของรายงานฉบบันี)้ 
 

แผนทีส่งัเขปแสดงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิท ัง้หมด 

 

ทีม่า: บรษัิทฯ 

  

Tops DC 

Bangbuathong 

Tops Plaza 

Nong Han 

Udonthani 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่20/125 

 

ลํา 

ดบั 

ลกัษณะทีด่นิและ 
การใชป้ระโยชน ์

เลขทีโ่ฉนดทีด่นิ ทีต่ัง้ เนือ้ที ่
(ไร-่งาน- 
ตร.วา) 

ภาระผกูพนั และ 
เนือ้ทีด่นิตามสญัญา
เชา่ทีด่นิปัจจบุนั1/ 

ราคาประเมนิ (ลา้นบาท) 

15  
ทีป่รกึษา2/ 

MPC3/ 

1 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาสพุรรณบรุ ี
ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2555 

โฉนด 8 แปลง: เลขที ่
6995, 13698, 20706, 

22386, 81857, และ 
81859 – 81861 

ตําบลสนามชยั 
อําเภอเมอืง
สพุรรณบรุ ี 
จังหวดัสพุรรณบรุ ี

34-2-65 ไร ่ ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2567  
เนือ้ที ่34-2-65 ไร ่

296.20 336.00 

ราคาทีจ่ะซือ้  
242.64 ลา้นบาท  

2 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขานครปฐม 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2562 

โฉนด 18 แปลง: 

เลขที ่15290, 15304, 

15354, 31902 – 

31904, 52651, 

85496 – 85500, 

98319 – 98322, 

105539, และ 132391 

ตําบลลําพยา  
อําเภอเมอืง
นครปฐม  
จังหวดันครปฐม 

25-2-27.2 
ไร ่

ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุ วนัที ่28 

มนีาคม 2568 

เนือ้ที ่25-2-26.6 ไร ่

432.20 356.80 

ราคาทีจ่ะซือ้  
350.28 ลา้นบาท  

3 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาสงขลา 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2564 

โฉนด 3 แปลง: เลขที ่
92952 – 92953, และ 
145638 

ตําบลน้ํานอ้ย  
อําเภอหาดใหญ ่
จังหวดัสงขลา 

16-3-9.1 ไร ่ ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุ วนัที ่2 

สงิหาคม 2567 

เนือ้ที ่16-3-9.1 ไร ่

178.30 184.60 

ราคาทีจ่ะซือ้  
150.95 ลา้นบาท  

4 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาตรัง 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2556 

โฉนด 28 แปลง: 

เลขที ่7303, 8730, 

8731, 8732 – 8734, 

9000, 22861, 31122, 

34646, 89345 – 

89346, 89453, 
89454, 89456 – 

89457, และ90875 – 

90886  

ตําบลบา้นโพธิ ์ 
อําเภอเมอืงตรัง  
จังหวดัตรัง 

30-2-78.1 
ไร ่

ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุ 31 ธนัวาคม 
2567 

เนือ้ที ่30-2-78.1 ไร ่

239.90 

 

266.40 

ราคาทีจ่ะซือ้  
181.10 ลา้นบาท  

5 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาสรุนิทร ์
ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2554 

โฉนด 5 แปลง: เลขที ่
27120, 51836, 

102337, 102338, 
และ 106747 

ตําบลนอกเมอืง 
อําเภอเมอืงสรุนิทร ์
จังหวดัสรุนิทร ์

27-2-63 ไร ่ ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 
2567 

เนือ้ที ่27-2-63 ไร ่

359.30 330.80 

ราคาทีจ่ะซือ้  
276.58 ลา้นบาท  

6 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาเพชรบรุ ี
ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2563 

โฉนด 5 แปลง: เลขที ่
334, 26903, 27812, 

32493, และ 32732 

ตําบลทา่เสน 
อําเภอบา้นลาด 
จังหวดัเพชรบรุ ี

23-0-91.0 
ไร ่

ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่6 ก.พ. 
2569 

เนือ้ที ่23-0-91.0 ไร ่

235.40 224.70 

ราคาทีจ่ะซือ้  
197.43 ลา้นบาท  

7 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาศรมีหาโพธ ิ

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2562 

โฉนด 1 แปลง: เลขที ่
57987 

ตําบลทา่ตมู  
อําเภอศรมีหาโพธ ิ
จังหวดัปราจนีบรุ ี

20-0-0 ไร ่ ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่9 พ.ค. 
2568 

เนือ้ที ่20-0-0 ไร ่

244.50 261.00 

ราคาทีจ่ะซือ้  
200.00 ลา้นบาท  

8 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาเพชรบรูณ ์

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2555 

โฉนด 35 แปลง: 

เลขที ่1930 – 1932, 

16034 – 16036, 

16042, 16128, 

17026 – 17030, 

17033, 17164 – 

17166, 17168 – 

17171, 17782 – 

ตําบลบา้นโตก  
อําเภอเมอืง
เพชรบรูณ์  
จังหวดัเพชรบรูณ ์

33-0-52.7 
ไร ่

ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 
2567 

เนือ้ที ่33-0-52.7 ไร ่

270.40 303.30 

ราคาทีจ่ะซือ้  
212.04 ลา้นบาท  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่21/125 

 

ลํา 

ดบั 

ลกัษณะทีด่นิและ 
การใชป้ระโยชน ์

เลขทีโ่ฉนดทีด่นิ ทีต่ัง้ เนือ้ที ่
(ไร-่งาน- 
ตร.วา) 

ภาระผกูพนั และ 
เนือ้ทีด่นิตามสญัญา
เชา่ทีด่นิปัจจบุนั1/ 

ราคาประเมนิ (ลา้นบาท) 

15  
ทีป่รกึษา2/ 

MPC3/ 

17788, 18079 – 

18083, 116376, และ 
116381 

9 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาน่าน 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2565 

โฉนด 4 แปลง: เลขที ่
5631, 16085, 52448, 
และ 57190 

ตําบลไชยสถาน 
อําเภอเมอืงน่าน 
จังหวดัน่าน 

29-3-28.1 
ไร ่

ระยะเวลา 30 ปี 
สิน้สดุวนัที ่21 ก.พ. 
2595  
เนือ้ที ่29-3-28.1 ไร ่

228.80 187.00 

ราคาทีจ่ะซือ้  
169.98 ลา้นบาท  

10 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขากําแพงเพชร 
ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2566 

โฉนด 1 แปลง: เลขที ่
1761 

ตําบลทา่ขนุราม 

อําเภอเมอืง
กําแพงเพชร  
จังหวดั
กําแพงเพชร 

51-0-91.9 
ไร ่

ระยะเวลา 30 ปี 
สิน้สดุวนัที ่31 ส.ค. 
2596  
เนือ้ที ่51-0-91.9 ไร ่

81.50 140.90 

ราคาทีจ่ะซือ้  
76.84 ลา้นบาท  

11 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาเชยีงใหม ่2 
สนัทราย 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2566 

โฉนด 25 แปลง: 

เลขที ่26001, 27279, 

27283 – 27284, 

67241 – 67248, 

74960 – 74966, 

81311 – 81313, 

96421 – 96422, 

96521,  

และ 97355 

ตําบลสนัทรายนอ้ย 
อําเภอสนัทราย 
จังหวดัเชยีงใหม ่

38-2-5.4 ไร ่ ระยะเวลา 30 ปี 
สิน้สดุวนัที ่30 เม.ย. 
2596  
เนือ้ที ่38-2-5.4 ไร ่

457.80 427.20 

ราคาทีจ่ะซือ้  
331.22 ลา้นบาท  

12 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาศรสีะเกษ 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2566 

โฉนด 1 แปลง: เลขที ่
2250 

ตําบลโพนขา่  
อําเภอเมอืง 

ศรสีะเกษ  
จังหวดัศรสีะเกษ 

27-3-55.6 
ไร ่

ระยะเวลา 30 ปี 
สิน้สดุวนัที ่30 พ.ย. 
2596  
เนือ้ที ่27-3-55.6 ไร ่

160.40 150.80 

ราคาทีจ่ะซือ้  
103.19 ลา้นบาท  

13 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาจันทบรุ4ี/ 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2555 

โฉนด 5 แปลง: เลขที ่
4093, 63718 – 

63719, 63724, และ 
64666 

ตําบลทา่ชา้ง 
อําเภอเมอืง
จันทบรุ ี 
จังหวดัจันทบรุ ี 

43-1-13.0 
ไร ่

ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 
2567 

เนือ้ที ่31-2-82.3 ไร ่

311.10 (ก) 407.50 

(ข) 338.10 

ราคาทีจ่ะซือ้  
259.70 ลา้นบาท  

14 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขามหาสารคาม4/ 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2556 

โฉนด 6 แปลง: เลขที ่
9699, 24595, 48281, 

49240 – 49241, และ 
79896 

ตําบลเกิง้ อําเภอ
เมอืงมหาสารคาม  
จังหวดั
มหาสารคาม 

45-0-35.5 

ไร ่
ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 
2567 

เนือ้ที ่35-3-64 ไร ่

256.60 (ก) 317.30 

(ข) 271.50 

ราคาทีจ่ะซือ้  
211.92 ลา้นบาท  

15 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาเชยีงใหม ่1 
สารภ4ี/ 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2555 

โฉนด 1 แปลง: เลขที ่
3927 

ตําบลไชยสถาน 
อําเภอสารภ ี 
จังหวดัเชยีงใหม ่

38-3-33.3 

ไร ่
ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 
2567 

เนือ้ที ่34-0-30 ไร ่

582.00 (ก) 608.60 

(ข) 552.40 

ราคาทีจ่ะซือ้  
462.12 ลา้นบาท  

16 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขา
นครศรธีรรมราช4/ 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2563 

โฉนด 7 แปลง: เลขที ่
120100, 175066, 

19866, 23838, 

38661, 42969, และ 
59955 

ตําบลทา่เรอื 
อําเภอเมอืง
นครศรธีรรมราช 
จังหวดั
นครศรธีรรมราช 

22-3-11.3 

ไร5่/ 

ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่7 ต.ค. 
2569 

เนือ้ที ่17-2-27.6 ไร่
5/ 

208.80 (ก) 225.60 

(ข) 225.60 

ราคาทีจ่ะซือ้  
173.11 ลา้นบาท  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่22/125 

 

ลํา 

ดบั 

ลกัษณะทีด่นิและ 
การใชป้ระโยชน ์

เลขทีโ่ฉนดทีด่นิ ทีต่ัง้ เนือ้ที ่
(ไร-่งาน- 
ตร.วา) 

ภาระผกูพนั และ 
เนือ้ทีด่นิตามสญัญา
เชา่ทีด่นิปัจจบุนั1/ 

ราคาประเมนิ (ลา้นบาท) 

15  
ทีป่รกึษา2/ 

MPC3/ 

17 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาขอนแกน่4/ 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2555 

โฉนด 2 แปลง: เลขที ่
33443 และ 265195 

ตําบลสําราญ  
อําเภอเมอืง
ขอนแกน่ 

จังหวดัขอนแกน่ 

81-0-31.9 
ไร ่

ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 
2567 

เนือ้ที ่36-1-18 ไร ่

661.70 (ก) 782.90 

(ข) 545.60 

ราคาทีจ่ะซือ้  
543.23 ลา้นบาท  

18 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาหนองบวัลําภ4ู/ 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2556 

โฉนด 5 แปลง: เลขที ่
12929 – 12930, 

31494 – 31495, และ 
64438 

ตําบลหนองภยัศนูย ์
อําเภอเมอืง
หนองบวัลําภ ู
จังหวดัหนองบวัลําภ ู

42-1-44.0 
ไร ่

ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 
2567 

เนือ้ที ่26-3-12 ไร ่

228.00 (ก) 299.50 

(ข) 232.50 

ราคาทีจ่ะซือ้  
186.38 ลา้นบาท  

19 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาตาก4/ 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2556 

โฉนด 2 แปลง: เลขที ่
2267 และ 13248 

ตําบลแมท่อ้  
อําเภอเมอืงตาก 
จังหวดัตาก 

41-1-76.3 

ไร ่
ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 
2567 

เนือ้ที ่36-3-54 ไร ่

199.30 (ก) 247.50 

(ข) 231.60 

ราคาทีจ่ะซือ้  
145.04 ลา้นบาท  

20 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาบรุรีัมย4์/ 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2554 

โฉนด 7 แปลง: เลขที ่
55642, 69199, 

70313, 72647, 

75978, 102994, 

115891 และ น.ส.3ก. 
1 แปลง: น.ส.3ก. 
เลขที ่781 

ตําบลบา้นบวั  

อําเภอเมอืงบรุรีัมย ์
จังหวดับรุรีัมย ์

36-3-18.0 
ไร ่

ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 
2567 

เนือ้ที ่31-0-91 ไร ่

247.30 (ก) 329.10 

(ข) 295.70 

ราคาทีจ่ะซือ้  
209.73 ลา้นบาท  

21 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขาสรุาษฎรธ์าน4ี/ 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2554 

โฉนด 1 แปลง: เลขที ่
60522 

ตําบลทา่ทองใหม ่
อําเภอ 

กาญจนดษิฐ ์ 
จังหวดัสรุาษฎร์
ธาน ี

44-1-72.2 

ไร ่
เนือ้ทีร่วม 34-0-99 
ไร ่โดยเป็นสว่นของ 
CTD ตามสญัญาเชา่
ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 
2567 เนือ้ที ่29-3-

59 ไร6่/ 

341.40 (ก) 448.40 

(ข) 387.30 

ราคาทีจ่ะซือ้  
266.58 ลา้นบาท  

22 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุ 
สาขามกุดาหาร4/ 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2556 

โฉนด 3 แปลง: เลขที ่
5772, 6406, และ 
30464 

ตําบลมกุดาหาร 
อําเภอเมอืง
มกุดาหาร  
จังหวดัมกุดาหาร 

42-0-31 ไร ่ ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 
2567 

เนือ้ที ่26-2-97 ไร ่ 

338.20 (ก) 393.70 

(ข) 298.60 

ราคาทีจ่ะซือ้  
256.67 ลา้นบาท  

 รวมท ัง้หมด 173 โฉนด และ 1 น.ส.3ก. 797-1- 
33.6 ไร ่

 6,559.10 (ก) 7,229.60 

(ข) 6,548.40 

หมายเหต:ุ  

1/ อายสุญัญา 3 ปี และสามารถตอ่สญัญาไปอกีคราวละ 3 ปี แตเ่มือ่รวมระยะเวลาเชา่ทัง้หมดทกุชว่งตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี ภายใตเ้งือ่นไขการเชา่
ตามสญัญาเชา่ทีด่นิฉบบัปัจจบุนัทกุประการ (โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่1 ขอ้ 2 และขอ้ 3 ของรายงานฉบบันี)้ 

2/ รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (1/25) – เลขที ่J20/67005 (22/25) ลงวนัที ่31 

มกราคม 2567 โดยมวีตัถปุระสงคส์าธารณะ ซึง่ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of A Property 

Subject to Long Term Leases) 

3/ รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-001 – เลขที ่GR 66-12-020, 
เลขที ่GR 66-12-023 – เลขที ่GR 66-12-024 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 โดยมวีตัถปุระสงคส์าธารณะ ซึง่ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ ี
ภาระผกูพนัการเชา่ (Market Value of Lease Fee Interests) บนเนือ้ทีด่นิตามกรรมสทิธิ ์

 ทัง้นี ้ทีด่นิลําดบัที ่13 – 22 ขอ้ (ก) ประเมนิบนเนือ้ทีด่นิตามกรรมสทิธิ ์และ (ข) การประเมนิบนเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ทีด่นิ ซึง่มเีนือ้ทีด่นิ
นอ้ยกวา่ (ก) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่23/125 

 

4/ ทีด่นิตามลําดบัที ่13 – 22 จํานวนเนือ้ทีด่นิทีจ่ะซิอ้ในครัง้นี ้มากกวา่เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ทีด่นิปัจจบุนั ซึง่บรษัิทฯ อยูใ่นระหวา่งจัดสรรการ
ใชป้ระโยชนข์องทีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่และอยูร่ะหวา่งการศกึษารายละเอยีดในเชงิลกึ โดยในเบือ้งตน้จะใชพ้ืน้ทีส่ําหรับธรุกจิของ CTD  

ลําดบั ชือ่สาขา 

ทีม่ทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ 
เนือ้ทีด่นิ 

ทีจ่ะซิอ้ในครัง้นี ้
เนือ้ทีด่นิ 

ตามสญัญาเชา่ทีด่นิปัจจบุนั 

ทีด่นิสว่นเพิม่ 

13 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาจันทบรุ ี 43-1-13.0 ไร ่ 31-2-82.3 ไร ่ 11-2-30.7 ไร ่

14 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขามหาสารคาม 45-0-35.5 ไร ่ 35-3-64 ไร ่ 9-0-71.5 ไร ่

15 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 สารภ ี 38-3-33.3 ไร ่ 34-0-30 ไร ่ 4-3-3.3 ไร ่

16 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช 22-3-11.3 ไร5่/ 17-2-27.6 ไร5่/ 5-0-83.7 ไร ่

17 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาขอนแกน่ 81-0-31.9 ไร ่ 36-1-18 ไร ่ 44-3-13.9 ไร ่

18 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาหนองบวัลําภ ู 42-1-44.0 ไร ่ 26-3-12 ไร ่ 15-2-32.0 ไร ่

19 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาตาก 41-1-76.3 ไร ่ 36-3-54 ไร ่ 4-2-22.3 ไร ่

20 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาบรุรีัมย ์ 36-3-18.0 ไร ่ 31-0-91 ไร ่ 5-2-27.0 ไร ่

21 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน6ี/ 44-1-72.2 ไร ่ 34-0-99 ไร ่ 10-0-73.2 ไร ่

22 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขามกุดาหาร 42-0-31 ไร ่ 26-2-97 ไร ่ 15-1-34.0 ไร ่

 รวม 438-0-66.5 ไร ่ 311-1-74.9 ไร ่ 126-2-91.6 ไร ่

 

บรษัิทฯ มแีผนในเบือ้งตน้ทีจ่ะใชป้ระโยชนส์ําหรับทีด่นิสว่นเพิม่ (ซึง่อยูร่ะหวา่งการศกึษา) ภายใตก้รอบระยะเวลา 3 - 5 ปี ขา้งหนา้ (โดย
ขึน้อยูก่บัผลการศกึษา และการขยายตวัของธรุกจิ) ดงันี ้ 
- ทีด่นิลําดบัที ่13 - 16 และ 18 - 22 ซึง่มเีนือ้ทีด่นิสว่นเพิม่แตล่ะแหง่ประมาณ 5 - 15 ไร ่มแีผนการใชป้ระโยชนใ์นดา้นตา่งๆ เชน่ ขยาย

พืน้ทีร่ับสนิคา้ซึง่ชว่ยประหยัดเวลาในการบรรทกุ/ขนสง่สนิคา้ (Loading) ขยายพืน้ทีจ่อดลกูคา้และพนักงานซึง่จะชว่ยปรับปรงุการบรกิาร
และเพิม่โอกาสในการเพิม่ยอดขายโดยรวม ขยายพืน้ทีใ่หเ้ชา่เพือ่เพิม่รายไดค้า่เชา่ เพิม่บรกิารจากหน่วยธรุกจิอืน่ๆ ภายใตไ้ทวสัด ุโอกาส
ในการเป็นทีต่ัง้สําหรับสาขาของธรุกจิอืน่ๆ ในกลุม่บรษัิทฯ เป็นตน้ 

- สําหรับทีด่นิลําดบัที ่ 17 (ไทวสัด ุ สาขาขอนแกน่) ซึง่มทีีด่นิสว่นเพิม่ประมาณ 44 ไร ่ มแีผนในการใชป้ระโยชนเ์ป็นทีต่ัง้คลงัสนิคา้/ศนูย์
กระจายสนิคา้เพือ่สนับสนนุสาขาของไทวสัดใุนภมูภิาคทัง้หมด เพิม่พืน้ทีใ่หเ้ชา่เพือ่เพิม่รายไดค้า่เชา่ และขยายพืน้ทีจ่อดรถลกูคา้เพือ่
ปรับปรงุการบรกิารลกูคา้และเพิม่โอกาสในการเพิม่ยอดขายโดยรวม  

5/ เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 24-0-34.60 ไร ่(24.0865 ไร)่ อยา่งไรก็ตาม เมือ่วนัที ่22 มนีาคม 2566 CRCPR ไดร้ับเอกสารทางราชการ
เกีย่วกบัการเวนคนืทีด่นิบางสว่น เนือ้ทีด่นิรวม 1-1-23.30 ไร ่(1.30825 ไร)่ คงเหลอืเนือ้ทีด่นิรวม 22-3-11.30 ไร ่(22.77825 ไร่) 
เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ทัง้หมด 18-3-50.9 ไร ่(18.87725 ไร)่ โดยทีด่นิบางสว่นถกูเวนคนื เนือ้ทีด่นิรวม 1-1-23.30 ไร ่(1.30825 ไร)่ ทํา
ใหเ้หลอืเนือ้ทีด่นิเชา่หลงัการเวนคนืทีด่นิเทา่กบั 17-2-27.6 ไร ่(17.569 ไร)่ 

6/ ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน ีตดิสญัญาเชา่ 2 ฉบบั ประกอบดว้ย (1) สญัญาเชา่ระยะยาว 25 ปี (วนัที ่10 พฤษภาคม 2561 – 9 
พฤษภาคม 2586) เนือ้ทีด่นิ 4-1-40 ไร ่ซึง่เป็นการใหเ้ชา่กบับคุคลทีไ่มเ่กีย่วโยงกนั และ (2) สญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 
ธนัวาคม 2567) เนือ้ทีด่นิ 29-3-59 ไร ่ซึง่เป็นการใหเ้ชา่กบั CTD (โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่1 ขอ้ 2.21 และสว่นที ่3 ขอ้ 1.1.21 
ของรายงานฉบบันี)้ หลงัจากซือ้ทีด่นิเรยีบรอ้ยแลว้ CTD และผูจ้ะขายจะมหีนังสอืแจง้ไปยังผูเ้ชา่ซึง่เป็นบคุคลภายนอกใหร้ับทราบวา่ “ไดม้ี
การเปลีย่นแปลงผูใ้หเ้ชา่แลว้” และคา่เชา่จะถกูจา่ยมาที ่CTD แทน โดยเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณชิย ์มาตรา 569 บญัญัตไิว ้
วา่ “อนัสญัญาเชา่อสงัหารมิทรัพยนั์น้ยอ่มไมร่ะงับไปเพราะเหตโุอนกรรมสทิธิท์รัพยส์นิซึง่ใหเ้ชา่ ผูร้ับโอนยอ่มรับไปทัง้สทิธแิละหนา้ทีข่อง 

ผูโ้อนซึง่มตีอ่ผูเ้ชา่นัน้ดว้ย" และไมจํ่าเป็นทีจ่ะตอ้งจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมฉบบัใหมก่บักรมทีด่นิแตอ่ยา่งใด 

 

 โดยม ีผังทีด่นิสว่นเพิม่ (เพิม่จากเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่) ของทีด่นิลําดบัที ่13 – 22 ดงันี้ 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่24/125 

 

ผงัทีด่นิสว่นเพิม่ ทีด่นิลําดบัที ่13: ไทวสัดุ สาขาจนัทบุร ี

 

 

ทีม่าของผงัทีด่นิลําดบัที ่13 - 22: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (23/25) ลงวนัที ่
31 มกราคม 2567 และรายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-025 ลงวนัที ่
4 มกราคม 2567 

 

 

ผงัทีด่นิสว่นเพิม่ ทีด่นิลําดบัที ่14: ไทวสัดุ สาขามหาสารคาม 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่25/125 

 

ผงัทีด่นิสว่นเพิม่ ทีด่นิลําดบัที ่15: ไทวสัดุ สาขาเชยีงใหม ่1 สารภ ี

 

 

 

ผงัทีด่นิสว่นเพิม่ ทีด่นิลําดบัที ่16: ไทวสัดุ สาขานครศรธีรรมราช 

 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่26/125 

 

ผงัทีด่นิสว่นเพิม่ ทีด่นิลําดบัที ่17: ไทวสัดุ สาขาขอนแกน่ 

 

 

ผงัทีด่นิสว่นเพิม่ ทีด่นิลําดบัที ่18: ไทวสัดุ สาขาหนองบวัลําภู 

 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่27/125 

 

ผงัทีด่นิสว่นเพิม่ ทีด่นิลําดบัที ่19: ไทวสัดุ สาขาตาก 

 

ผงัทีด่นิสว่นเพิม่ ทีด่นิลําดบัที ่20: ไทวสัดุ สาขาบุรรีมัย ์

 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่28/125 

 

ผงัทีด่นิสว่นเพิม่ ทีด่นิลําดบัที ่21: ไทวสัดุ สาขาสรุาษฎรธ์าน ี

 

 

 

ผงัทีด่นิสว่นเพิม่ ทีด่นิลําดบัที ่22: ไทวสัดุ สาขามุกดาหาร 

 

 

โดยมรีายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่1 ขอ้ 2 ของรายงานฉบบันี ้

 

1.5.2 รายการที ่2: รายการซือ้ทีด่นิโดย CFR จํานวน 2 แหง่  
CFR จะเขา้ทํารายการซือ้ทีด่นิจาก CFRR จํานวน 2 แหง่ ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 5 แปลง และ น.ส.3ก. 3 

แปลง เนื้อทีร่วมประมาณ 60.12 ไร่ (หรอืประมาณ 60-0-49.4 ไร่) ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CFR เชา่อยูใ่นปัจจบุนั

จาก CFRR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของท็อปส ์ พลาซา่ (Tops Plaza) จํานวน 1 สาขา และศนูยก์ระจายสนิคา้สําหรับท็อปส ์

(Tops DC) จํานวน 1 แหง่ ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้ประมาณ 359.7 ลา้นบาท และมคีา่ธรรมเนยีมในการโอน

กรรมสทิธิท์ีด่นิ ซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายร่วมกนัรับผดิชอบฝ่ายละกึง่หนึง่ (คอืรอ้ยละ 1 ของราคาทีจ่ะซือ้ขาย) 

ประมาณ 3.6 ลา้นบาท ดงันัน้ มลูคา่รวมทัง้ส ิน้ประมาณ 363.3 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีด ดงันี ้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่29/125 

 

โดยมมีลูคา่ตลาดทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. จํานวน 2 

ราย ไดแ้ก ่บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั (15 ทีป่รกึษา) และบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแตนท ์จํากดั 

(MPC) เทา่กับ 520.20 ลา้นบาท และ 553.20 ลา้นบาท ตามลําดบั (รายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่3 ขอ้ 2.2 ของ
รายงานฉบับนี)้ 

ลําดบั ลกัษณะทีด่นิและ 
การใชป้ระโยชน ์

เลขทีโ่ฉนดทีด่นิ  ทีต่ัง้ เนือ้ที ่
(ไร-่งาน- 
ตร.วา) 

ภาระผกูพนั ตาม
สญัญาเชา่ทีด่นิ

ปัจจบุนั 

ราคาประเมนิ (ลา้นบาท) 

15  
ทีป่รกึษา1/ 

MPC2/ 

1 ทีด่นิสําหรับ Tops 
Plaza สาขาหนองหาน 

ปีทีเ่ปิดสาขา:  

ปี 2560 

น.ส.3ก. จํานวน 3 
แปลง: เลขที ่4484, 
4485 และ 6594,  

ตําบลหนองหาน 
อําเภอหนองหาน 
จังหวดัอดุรธาน ี

11-1-40 ไร ่ ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่10 ส.ค. 
2569 

เนือ้ที ่11-1-40 ไร3่/ 

75.00 73.70 

ราคาทีจ่ะซือ้  
28.06 ลา้นบาท  

2 ทีด่นิสําหรับศนูย์
กระจายสนิคา้สําหรับ 

Tops บางบวัทอง 

ปีทีเ่ร ิม่ใชง้าน:  

ปี 2539 

โฉนด 5 แปลง: 

เลขที ่5475, 74842, 

10422, 110423, 

และ 124712 

ตําบลละหาร อําเภอ
บางบวัทอง จังหวดั
นนทบรุ ี

48-3-9.4 ไร ่ ระยะเวลา 3 ปี 
สิน้สดุวนัที ่11 ก.ย. 
25674/ 

เนือ้ที ่53-0-30 ไร ่

445.20 479.50 

ราคาทีจ่ะซือ้  
331.66 ลา้นบาท  

 รวมท ัง้หมด 5 โฉนด และ 3 น.ส.3ก. 60-0-49.4 ไร ่  520.20 553.20 

หมายเหต:ุ 

1/ รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (23/25) และเลขที ่J20/67005 (25/25) ลงวนัที ่
31 มกราคม 2567 โดยมวีตัถปุระสงคส์าธารณะ 

2/ รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-025 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 
และเลขที ่GR 66-12-027 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 โดยมวีตัถปุระสงคส์าธารณะ 

3/ อายสุญัญา 3 ปี และสามารถตอ่สญัญาไปอกี 3 ปี แตเ่มือ่ครบระยะเวลาเชา่ (3+3 ปี) ผูเ้ชา่ตกลงยนิยอมใหผู้ใ้หเ้ชา่มสีทิธเิป็นอนัดบัแรกใน
การตอ่สญัญา ภายใตข้อ้กําหนดและเงือ่นไขทีท่ัง้สองฝ่ายไดท้ําการตกลงกนัตอ่ไป ณ ขณะนัน้ 

4/ อายสุญัญา 3 ปี และสามารถตอ่สญัญาไปอกีคราวละ 3 ปี แตเ่มือ่รวมระยะเวลาเชา่ทัง้หมดทกุชว่งตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี ภายใตเ้งือ่นไขการเชา่
ตามสญัญาเชา่ทีด่นิฉบบัปัจจบุนัทกุประการ 

 

โดยมรีายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่1 ขอ้ 3 ของรายงานฉบบันี ้

 

1.6 มูลคา่รวมของสิง่ตอบแทนของสนิทรพัยท์ีจ่ะไดม้า การชําระคา่ตอบแทน เกณฑท์ีใ่ชใ้นการ
คํานวณมูลคา่รวมของสิง่ตอบแทน  
มลูคา่รวมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า 

ธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิจะมมีลูคา่สงูสดุของธรุกรรมเป็นจํานวนรวมทัง้ส ิน้ประมาณ 5,622.1 ลา้นบาท ซึง่

ประกอบดว้ย (ก) ราคาทีจ่ะซือ้ขายทีด่นิทัง้หมด ไมเ่กนิ 5,566.5 ลา้นบาท ประกอบดว้ย รายการที ่ 1: รายการซือ้

ทีด่นิโดย CTD ประมาณ 5,206.7 ลา้นบาท และรายการที ่2: รายการซือ้ทีด่นิโดย CFR ประมาณ 359.7 ลา้นบาท, 

และ (ข) คา่ธรรมเนยีม และคา่ใชจ้า่ยใดๆ อนัเกีย่วกบัการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขาย ซึง่ผูจ้ะซือ้

และผูจ้ะขายร่วมกนัรับผดิชอบฝ่ายละกึง่หนึง่ (คอืรอ้ยละ 1 ของราคาทีจ่ะซือ้ขาย) รวมประมาณ 55.7 ลา้นบาท  

การชาํระคา่ตอบแทน 

บรษัิทฯ คาดวา่สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิจะมเีงือ่นไขเกีย่วกบัการชาํระราคา ดงันี้ 
1) เงือ่นไขการชาํระราคา: ผูจ้ะซือ้ตกลง (ก) ชาํระเงนิมัดจําใหก้บัผูจ้ะขายในอตัรารอ้ยละ 10 ของราคา

ทีด่นิทีจ่ะทําการซือ้ขาย ในวนัทําสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิกับผูจ้ะขายแตล่ะราย และ (ข) ชาํระราคา

สว่นทีเ่หลอืของทีด่นิแตล่ะแห่ง ในวนัทีผู่จ้ะขายไดจ้ดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิแตล่ะแหง่

ดงักลา่วใหแ้กผู่จ้ะซือ้ ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้ 5,566.5 ลา้นบาท 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่30/125 

 

2) คา่ธรรมเนยีม อากรแสตมป์ และภาระภาษี: คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัรับผดิชอบคา่ธรรมเนยีม 

และคา่ใชจ้่ายใดๆ อนัเกีย่วกับการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขายฝ่ายละกึง่หนึง่ โดย 

ผูจ้ะขายตกลงรับผดิชอบคา่อากรแสตมป์ และ/หรอื คา่ภาษีตา่งๆ แตเ่พยีงฝ่ายเดยีว ทัง้นี ้คา่ธรรมเนยีม

ในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิในสว่นของผูจ้ะซือ้ ประมาณ 55.7 ลา้นบาท 

เกณฑท์ีใ่ชใ้นการคํานวณมูลคา่รวมของมลูคา่สิง่ตอบแทน 

เกณฑท์ีใ่ชใ้นการกําหนดมูลคา่สิง่ตอบแทน คอื ราคาทีจ่ะซือ้ขาย ซึง่เป็นการเจรจาและตกลงร่วมกนั

ระหวา่งผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขาย และราคาทีจ่ะซือ้จะขายดงักลา่วเป็นราคาทีตํ่า่กวา่ราคาประเมนิ โดยผูป้ระเมนิราคา

อสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย ซึง่ไดแ้ก ่บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั (15 ที่

ปรกึษา) และบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอลซัลแตนท ์จํากดั (MPC) ใหเ้ป็นผูป้ระเมนิราคาทีด่นิภายใตธ้รุกรรม

ไดม้าซึง่ทีด่นิเพือ่วตัถุประสงคส์าธารณะ ซึง่สรุปราคาประเมนิทีด่นิและราคาทีจ่ะซือ้ขาย ดงันี ้
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ลํา 

ดบั 

รายการ ราคาประเมนิของทีด่นิและอาคารโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ ราคาทีจ่ะซือ้ขาย 

15  
ทีป่รกึษา1/ 

MPC2/ (ไมร่วมคา่ธรรมเนยีม 

สว่น 1 สว่น 2 รวมสว่น 1+2 การโอนทีด่นิ) 

1 รายการที ่1: 

รายการซือ้ทีด่นิโดย CTD 

6,559.10 6,548.40 681.20 7,229.60 5,206.74 

2 รายการที ่2: 

รายการซือ้ทีด่นิโดย CFR 

520.20 553.20 n.a. 553.20 359.72 

 7,079.30 7,101.60 681.20 7,782.80 5,566.47 

หมายเหต:ุ 

1/ รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 โดยมวีตัถปุระสงคส์าธารณะ, 15 ทีป่รกึษา
ประเมนิมลูคา่ตลาดของทีด่นิซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว และอาคาร (Market Value of a Property Subject to Long Term Leases) 

บนเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ดว้ยวธิรีายได ้

15 ทีป่รกึษาไดพ้จิารณาและวเิคราะหก์ารใชป้ระโยชนแ์ละขอ้จํากดัของทีด่นิสว่นเพิม่ทีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้ และไดพ้จิารณามลูคา่การใช ้

ประโยชนท์ีด่นิสว่นเพิม่ในการประเมนิมลูคา่ทีด่นิตามการใชป้ระโยชน ์ ณ ปัจจบุนั ตามรายละเอยีดในสว่นที ่ 3 ขอ้ 1.1.13 – 1.1.22 ของ
รายงานฉบบันี ้

2/ รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ลงวนัที ่ 4 มกราคม 2567 โดยมวีตัถปุระสงค์
สาธารณะ, MPC ประเมนิแบง่เป็น 2 สว่น ไดแ้ก ่(ก) สว่นที ่1: ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ (Market Value of Lease 

Fee Interests) และอาคาร บนเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ดว้ยวธิรีายได ้และ (ข) สว่นที ่2: ประเมนิมลูคา่ทีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ บนเนือ้
ทีด่นิรวมจํานวน 126-2-91.6 ไร ่ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

 

1.7 การคํานวณขนาดรายการ 

รายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์ 
เกณฑก์ารคํานวณขนาดรายการ สตูรการคํานวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตน
สทุธ ิ(NTA) 

ไมส่ามารถคํานวณได ้เนือ่งจากเป็นการซือ้ทีด่นิ - 

2. เกณฑก์ําไรสทุธ ิ ไมส่ามารถคํานวณได ้เนือ่งจากเป็นการซือ้ทีด่นิ - 

3. เกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน รายการที ่1: 

= 5,258.8 ลา้นบาท1/ / 287,097.1 ลา้นบาท2/ 

= รอ้ยละ 1.83 

รายการที ่2: 

= 363.3 ลา้นบาท3/ / 287,097.1 ลา้นบาท2/ 

= รอ้ยละ 0.13 

รอ้ยละ 1.96 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่31/125 

 

เกณฑก์ารคํานวณขนาดรายการ สตูรการคํานวณ ขนาดรายการ 

4. เกณฑม์ลูคา่ของหลกัทรัพย ์ ไมส่ามารถคํานวณได ้เนื่องจากบรษัิทฯ ไมม่กีารออกหลักทรัพยใ์หม่เพือ่
ชาํระคา่ซือ้สนิทรัพย ์

- 

เกณฑส์งูสดุ ตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน  รอ้ยละ 1.96 

รวมขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์+ รายการยอ้นหลงั 6 เดอืน สงูสดุ รอ้ยละ9.69 

หมายเหต:ุ 
1/ ประกอบดว้ย (ก) คา่ซือ้ทีด่นิโดย CTD จํานวน 5,206.7 ลา้นบาท และ (ข) คา่ธรรมเนยีมในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิในสว่นที ่CTD เป็นผูช้าํระ 

(รอ้ยละ 1 ของราคาทีจ่ะซือ้ขาย) ประมาณ 52.1 ลา้นบาท 

2/ สนิทรัพยร์วมของบรษัิทฯ ตามงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566  
3/ ประกอบดว้ย (ก) คา่ซือ้ทีด่นิโดย CFR จํานวน 359.7 ลา้นบาท และ (ข) คา่ธรรมเนยีมในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิในสว่นที ่CFR เป็นผูช้าํระ 

(รอ้ยละ 1 ของราคาทีจ่ะซือ้ขาย) ประมาณ 3.6 ลา้นบาท 

 

รายการทีเ่กีย่วโยงกนั  
เกณฑก์ารคํานวณขนาดรายการ สตูรการคํานวณ ขนาดรายการ 

เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) รายการที ่1: 

= 5,206.7 ลา้นบาท1/ / 24,697.2 ลา้นบาท2/ 

= รอ้ยละ 21.08 

รายการที ่2: 

= 359.7 ลา้นบาท1/ / 24,697.2 ลา้นบาท2/ 

= รอ้ยละ 1.46 

รอ้ยละ 22.54 

ขนาดรายการทีเ่ก ีย่วโยงกนั  รอ้ยละ 22.54 

หมายเหต:ุ 
1/ ไดแ้ก ่คา่ซือ้ทีด่นิโดย CTD จํานวน 5,206.7 ลา้นบาท  
2/ สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ = สนิทรัพยร์วมจํานวน 287,097.11 ลา้นบาท - คา่ความนยิมจํานวน 37,120.8 ลา้นบาท สนิทรัพยท์ี่

ไมม่ตีวัตนนอกเหนอืจากคา่ความนยิม (เฉพาะรายการสนิทรัพยร์ะหวา่งตดิตัง้ เนือ่งจากอยูร่ะหวา่งการตดิตัง้ ยังไมไ่ดใ้ชใ้นการดําเนนิงาน 
ซึง่เป็นไปตามแนวปฏบิตัขิองบรษัิทฯ ตัง้แตเ่ขา้เป็นบรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพยฯ์) จํานวน 1,786.7 ลา้นบาท - สนิทรัพยภ์าษีเงนิ
ไดร้อการตดับญัช ี (ไมร่วมรายการตามสญัญาเชา่ ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่ 16 เรือ่ง สญัญาเชา่ ตามแนวปฏบิตัขิอง
บรษัิทฯ ตัง้แตเ่ขา้เป็นบรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพยฯ์) จํานวน 3,454.8 ลา้นบาท - หนีส้นิรวมจํานวน 216,836.8 ลา้นบาท อา้งองิ
จากงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ของบรษัิทฯ สําหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

3/ ไดแ้ก ่คา่ซือ้ทีด่นิโดย CFR จํานวน 359.7 ลา้นบาท  

 

1.8 เง ือ่นไขในการเขา้ทํารายการ 

บรษัิทฯ โดยบรษัิทย่อย (CTD และ CFR) จะเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัใน

ครัง้นี ้ภายหลงัจากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ประจําปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่25 เมษายน 2567 มมีติ
อนุมัตกิารเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัดงักลา่ว ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 

ของจํานวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุ และมสีทิธลิงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

 

1.9 แหลง่เงนิทนุทีใ่ชก้ารเขา้ทํารายการ 

บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ยมแีหลง่เงนิทนุจากกระแสเงนิสดจากการดําเนนิงาน และเงนิสดทีม่อียู ่ ซึง่สามารถ

นํามาชาํระราคาสาํหรับธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิไดอ้ย่างเพยีงพอ 

(โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่ 2 ขอ้ 4. เรือ่งความเพยีงพอของแหลง่เงนิทนุทีใ่ชใ้นการเขา้ทํา
รายการ ของรายงานฉบบันี)้ 
 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่32/125 

 

1.10 สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ทํารายการในคร ัง้นี ้
สรุปสาระสาํคัญของร่างสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ อยูใ่นสว่นที ่ 1 ขอ้ 1.4.2 ของรายงานฉบับนี ้ และขอ้ 3 

ของสารสนเทศเกีย่วกับรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ ตามบญัช ี2 (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 

4) ทีแ่นบมากบัหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้

 

1.11 บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และ/หรอื ผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี ทีไ่มม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

รายชือ่บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั และ/หรอื ผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี ทีไ่มม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในวาระที ่ 9 

เรือ่ง “พจิารณาอนุมัตกิารซือ้ทีด่นิของบรษัิท ซอีารซ์ ี ไทวัสด ุ จํากดั และบรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล จํากดั ซึง่เป็น

บรษัิทย่อยของบรษัิทฯ ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัและรายการไดม้าซึง่สนิทรัพย”์ ในการประชมุสามัญผูถ้อืหุน้

ประจําปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่25 เมษายน 2566 อยูใ่นขอ้ 22.3 ในสารสนเทศของบรษัิทฯ เรือ่ง

รายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั บัญช ี 2 (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 4) ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุ

สามัญผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้ 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่33/125 

 

2. สรุปสาระสําคญัของทีด่นิตามรายการที ่1 

ประกอบดว้ย การเขา้ซือ้ทีด่นิโดยบรษัิท ซอีารซ์ ีไทวัสด ุจํากัด (CTD) จากบรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล 

จํากัด (CRCPR) จํานวน 22 แหง่ ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 173 แปลง และ น.ส.3ก. 1 แปลง เนือ้ทีร่วมประมาณ 

797.33 ไร่ (หรอืประมาณ 797-1-33.6 ไร่) เพือ่ใชใ้นการประกอบธรุกจิของ CTD ภายใตช้ือ่ รา้นไทวสัด ุจํานวน 22 

สาขา ซึง่จะมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ทีด่นิฉบับปัจจบุนัรวมประมาณ 126-2-91.6 ไร่ หรอืคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 
18.90 ของเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ของรายการที ่1 โดยมรีายละเอยีด ดงันี ้ 

2.1 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขาสพุรรณบรุ ี จํานวน 8 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 34-2-65 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไท

วสัด ุ สาขาสพุรรณบรุ ี ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง 

กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาสพุรรณบรุ ี

ทีต่ ัง้ท ีด่นิ เลขที ่ 77/7 หมูท่ี ่ 4 ถนนสายบางบวัทอง-สพุรรณบรุ ี (ทล.340) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่69 – 70 (ทางคูข่นาน) 
ตําบลสนามชยั อําเภอเมอืง จังหวดัสพุรรณบรุ ีโดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- โลตสั สาขาสพุรรณบรุ ีประมาณ 650 เมตร 
- แม็คโคร สาขาสพุรรณบรุ ีประมาณ 680 เมตร 
- หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนัไลฟ์สไตล ์สพุรรณบรุ ีประมาณ 1.9 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 14°28'36" N ลองตจิดู (Long) 100°07'55" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 8 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 34-2-65 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่6995, 13698, 20706, 22386, 81857, 

81859, 81860 และ 81861 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิเสมอกบัระดบัถนน ตดิถนนสายบางบวัทอง-
สพุรรณบรุ ี(ทล.340) (ถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก ขนาด 6 ชอ่งทางจราจรหลกั และ 4 ชอ่งทางคูข่นาน กวา้งประมาณ 
30 เมตร) ความยาวประมาณ 88 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาสพุรรณบรุ”ี เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2555 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาสพุรรณบรุ ีขนาด 1 ชัน้ (มชีัน้ลอย) พืน้ทีอ่าคารรวม 30,488 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 12 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารระบบไฟฟ้า อาคารฝ่ายซอ่มบํารงุและเก็บของ ทีจ่อดรถ 
(134 คนั) หลงัคาคลมุ จํานวน 7 หลงั ลานคอนกรตี และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาด ี/ 
ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 34-2-65 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่ 12 

กรกฎาคม 2585 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 18 ปี 6 เดอืน 12 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่
1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 296.20 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 336.00 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่34/125 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (1/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-001 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาสุพรรณบุร ี

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (1/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.2 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขานครปฐม จํานวน 18 แปลง เนือ้ทีร่วม 25-2-27.2 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไทวัสด ุ

สาขานครปฐม ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง 

กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขานครปฐม 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่ 200 หมู ่ 9 ถนนเพชรเกษม (ทล.4) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่ 60 – 61 ตําบลลําพยา อําเภอเมอืงนครปฐม 
จังหวดันครปฐม โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- แม็คโคร นครปฐม ประมาณ 1.4 กโิลเมตร 
- โกลบอลเฮา้ส ์นครปฐม ประมาณ 1.8 กโิลเมตร 
- โลตสั นครปฐม ประมาณ 3.4 กโิลเมตร 
- เมกาโฮม นครปฐม ประมาณ 4.2 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 13°48'08"N ลองตจิดู (Long) 100°01'17"E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 18 แปลง เนือ้ที ่ 25-2-27.2 ไร ่ ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่15290, 15304, 15354, 31902 - 31904, 

52651, 85496 - 85500, 98319 - 98322, 105539, และ 132391 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้บางสว่น ตดิกบัถนนเพชรเกษม (ทล.4) (ถนนลาดยาง 
ขนาด 6 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 18 เมตร) ยาวประมาณ 65 เมตร โดยมทีางสาธารณประโยชนค์ัน่ระหวา่งแปลง 

ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขานครปฐม” เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2562 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขานครปฐม ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 16,320 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 5 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารเก็บของ อาคารหอ้งน้ํา สว่นโลง่ทีจ่อดรถคลมุ 2 หลงั ลาน
คอนกรตี รัว้ และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาด ี/ คอ่นขา้งด ี/ ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 25-2-26.6 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่29 มนีาคม 2565 – 28 มนีาคม 2568) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี 2 เดอืน 28 วนั โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยาย

ระยะเวลาการเชา่ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดย



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่35/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขานครปฐม 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลง
วนัที ่28 มนีาคม 2592 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 25 ปี 2 เดอืน 28 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 
(วนัที ่1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 432.20 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 356.80 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (2/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-002 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขานครปฐม 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (2/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.3 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุ สาขาสงขลา จํานวน 3 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 16-3-9.1 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของ 

ไทวสัด ุ สาขาสงขลา ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง 
กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาสงขลา 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่ 125/20 ตดิถนนลพบรุรีาเมศวร ์ (ทล.414) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่ 2 - 3 ตําบลน้ํานอ้ย อําเภอหาดใหญ ๋
จังหวดัสงขลาโดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- วโีฮม สาขาสงขลา ประมาณ 200 เมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 7°07'23" N ลองตจิดู (Long) 100°33'04" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 3 แปลงตดิกนั เนือ้ที ่16-3-9.1 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่92952 - 92953, และ 145638  

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูคลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิเสมอระดบัถนน ตดิถนนลพบรุรีาเมศวร ์
(ทล.414) (ถนนลาดยาง 4 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 12 เมตร) ความยาวประมาณ 94 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาสงขลา” เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2564 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาสงขลา ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 16,485 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 2 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารเก็บของ อาคารหอ้งน้ํา สว่นโลง่ทีจ่อดรถคลมุ (รถยนต)์ 
สว่นโลง่ทีจ่อดรถคลมุ (รถจักรยานยนต)์ 2 หลงั ลานคอนกรตี และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูล
รักษาด ี/ คอ่นขา้งด,ี ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่36/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาสงขลา 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 16-3-9.1 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่3 สงิหาคม 2564 – 2 สงิหาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 7 เดอืน 2 วนั โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยาย

ระยะเวลาการเชา่ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดย
ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลง
วนัที ่2 สงิหาคม 2594 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 27 ปี 7 เดอืน 2 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 
(วนัที ่1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 178.30 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 184.60 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (3/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-003 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาสงขลา 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (3/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.4 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุ สาขาตรัง จํานวน 28 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 30-2-78.1 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของ 

ไทวสัด ุ สาขาตรัง ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง 

กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

 สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาตรงั 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่7/4 หมู ่7 ถนนเพชรเกษม (ทล.4) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่1112 – 1113 ตําบลบา้นโพธิ ์อําเภอเมอืงตรงั 
จังหวดัตรัง โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั ไลฟ์สไตล ์ตรัง ประมาณ 2.20 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 7°34'4" N ลองตจิดู (Long) 99°38'40" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 28 แปลงตดิกนั เนือ้ที ่30-2-78.1 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่7303, 8730, 8731, 8732 - 8734, 9000, 

22861, 31122, 34646, 89345 - 89346, 89453, 89454, 89456 - 89457, และ 90875 - 90886 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงทีด่นิใกลเ้คยีงรปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ สภาพทีด่นิทีด่นิสว่นทีเ่ป็นทีต่ัง้โครงการเสมอระดบัถนนดา้นหนา้
ทีด่นิ โดยมทีีด่นิบางสว่นบรเิวณดา้นหลงัทีด่นิ เนือ้ทีป่ระมาณ 3 ไร ่มรีะดบัตํา่กวา่ถนนดา้นหนา้ ประมาณ 2 – 2.5 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่37/125 

 

 สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาตรงั 

เมตร ตดิถนนเพชรเกษม (ทล.4) (ถนนคอนกรตี 6 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 18 เมตร) ความยาวประมาณ 168 
เมตร  
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาตรัง” เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2556 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาตรัง ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 26,232 ตารางเมตร อายอุาคาร
ประมาณ 11 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารเก็บของ อาคารงานระบบ อาคารหอ้งน้ํา ทีจ่อดรถหลงัคาคลมุ 
จํานวน 7 หลงั ลานคอนกรตี และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาด ี/ คอ่นขา้งด ี/ ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 30-2-78.1 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่4 เมษายน 

2586 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 19 ปี 3 เดอืน 4 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่1 มกราคม 
2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 239.90 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 266.40 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (4/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-004 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาตรงั 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (4/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่38/125 

 

2.5 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขาสรุนิทร ์จํานวน 5 แปลงตดิกนั เนือ้ที ่27-2-63 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไทวสัด ุสาขา

สรุนิทร ์ทัง้นี ้ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่

ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาสรุนิทร ์

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่ 322 หมูท่ี ่ 2 ถนนวงแหวนรอบเมอืงสรุนิทร ์ (ทล.293) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่ 29 - 30 ตําบลนอกเมอืง 
อําเภอเมอืงสรุนิทร ์จังหวดัสรุนิทร ์โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- ดโูฮม สาขาสรุนิทร ์ประมาณ 230 เมตร 
- โกลบอลเฮาส ์สาขาสรุนิทร ์ประมาณ 390 เมตร 
- แม็คโคร สาขาสรุนิทร ์ประมาณ 1.2 กโิลเมตร 
- โลตสั สาขาสรุนิทร ์ประมาณ 1.3 กโิลเมตร 
- หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนัไลฟ์สไตล ์บรุรีัมย ์ประมาณ 1.5 กโิลเมตร 
- บิ๊กซ ีซเูปอรเ์ซน็เตอร ์สาขาสรุนิทร ์ประมาณ 1.5 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 14°51'52" N ลองตจิดู (Long) 103°31'23" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 5 แปลง ตดิกนั เนือ้ที ่27-2-63 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่27120, 51836, 102337, 102338, และ 
106747 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิถมสงูกวา่ระดบัถนน 1 เมตร ตดิถนนวงแหวนรอบ
เมอืงสรุนิทร ์(ทล.293) (ถนนลาดยาง 4 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 12 เมตร) ความยาวประมาณ 198 - 212 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาสรุนิทร”์ เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2554 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาสรุนิทร ์ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 27,697 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 17 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารรา้นอาหาร อาคารงานระบบป้องกนัอคัคภียั อาคารงาน
ระบบไฟฟ้า อาคารเก็บของ 3 หลงั อาคารเก็บขยะ ทีจ่อดรถหลงัคาคลมุ จํานวน 3 หลงั ลานคอนกรตี รัว้ และป้าย
โครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรกัษาด ี/ คอ่นขา้งด,ี ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 27-2-63 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่ 26 
ตลุาคม 2584 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 17 ปี 9 เดอืน 26 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่
1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 359.30 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 330.80 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (5/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-005 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่39/125 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาสรุนิทร ์

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (5/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.6 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุ สาขาเพชรบรุ ี จํานวน 5 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 23-0-91 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของ 

ไทวสัด ุสาขาเพชรบรุ ีทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง 

กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาเพชรบรุ ี

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่ 120 หมูท่ี ่ 9 ถนนเพชรเกษม (ทล.4) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่ 158 - 159 ตําบลทา่เสน อําเภอบา้นลาด 
จังหวดัเพชรบรุ ีโดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนัไลฟ์สไตล ์เพชรบรุ ีประมาณ 750 เมตร 
- บิ๊กซ ีซเูปอรเ์ซน็เตอร ์เพชรบรุ ีประมาณ 2.6 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 13°03'15" N ลองตจิดู (Long) 99°56'38" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 5 แปลงตดิกนั เนือ้ที ่23-0-91 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่334, 26903, 27812, 32493, และ 32732  

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิเสมอระดบัถนน ตดิถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
(ถนนลาดยาง 6 ชอ่งจราจรหลกั 2 ชอ่งทางคูข่นาน กวา้งประมาณ 24 เมตร) ความยาวประมาณ 117 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาเพชรบรุ”ี เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2563 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาเพชรบรุ ีขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 18,063 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 4 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารงานระบบ อาคารฝ่ายซอ่มบํารงุและเก็บของ อาคารหอ้งน้ํา 
ทีจ่อดรถหลงัคาคลมุ ((รถยนต ์112 คนั) จอดรถหลงัคาคลมุ (รถจักยานยนต)์ ลานคอนกรตี และป้ายโครงการไท
วสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรกัษาด ี/ ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 23-0-91 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่7 กมุภาพนัธ ์2566 – 6 กมุภาพนัธ ์2569) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 2 ปี 1 เดอืน 6 วนั โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยาย

ระยะเวลาการเชา่ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดย
ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลง
วนัที ่6 กมุภาพนัธ ์ 2593 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 26 ปี 1 เดอืน 6 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิ
มลูคา่ (วนัที ่1 มกราคม 2567) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่40/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาเพชรบรุ ี

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 235.40 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 224.70 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (6/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-006 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาเพชรบุร ี

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (6/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.7 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุ สาขาศรมีหาโพธ ิ จํานวน 1 แปลง เนื้อทีร่วม 20-0-0 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไทวัสด ุ

สาขาศรมีหาโพธ ิ ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง 

กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาศรมีหาโพธ ิ

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่898 หมูท่ี ่7 ถนนฉะเชงิเทรา – กบนิทรบ์รุ ี(ทล.304) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่141 - 142 ตําบลทา่ตมู อําเภอ
ศรมีหาโพธ ิจังหวดัปราจนีบรุ ีโดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- ฮารด์แวรเ์ฮาส ์สาขาปราจนีบรุ ีประมาณ 200 เมตร 
- โลตสั สาขาศรมีหาโพธ ิประมาณ 450 เมตร 
- บิ๊กซ ีซเูปอรเ์ซน็เตอร ์สาขาศรมีหาโพธ ิประมาณ 1.1 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 13°53'32" N ลองตจิดู (Long) 101°34'32" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 1 แปลง เนือ้ที ่20-0-0 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิ 57987  

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิสงูกวา่ระดบัถนนประมาณ 1 เมตร ตดิถนน
ฉะเชงิเทรา – กบนิทรบ์รุ ี(ทล.304) (ถนนลาดยาง 6 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 18 เมตร) ความยาวประมาณ 152 
เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาศรมีหาโพธ”ิ เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2562 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาศรมีหาโพธ ิขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 18,196 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 4 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารเก็บของ อาคารงานระบบ อาคารหอ้งน้ํา ทีจ่อดรถหลงัคา
คลมุ ลานคอนกรตี และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาด ี/ คอ่นขา้งด ี/ ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่41/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาศรมีหาโพธ ิ

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 20-0-0 ไร ่ 
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่10 พฤษภาคม 2565 – 9 พฤษภาคม 2568) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี 4 เดอืน 9 วนั โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยาย

ระยะเวลาการเชา่ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดย
ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลง
วนัที ่9 พฤษภาคม 2592 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 25 ปี 4 เดอืน 9 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิ
มลูคา่ (วนัที ่1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 244.50 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 261.00 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (7/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-007 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาศรมีหาโพธ ิ

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (7/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.8 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขาเพชรบรูณ์ จํานวน 35 แปลง เนือ้ทีร่วม 33-0-52.7 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไทวัสด ุ

สาขาเพชรบรูณ์ ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง 
กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาเพชรบรูณ ์

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่40 หมู ่5 ถนนคชเสนยี ์(ทล.21) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่216 – 217 ตําบลบา้นโตก อําเภอเมอืงเพชรบรูณ ์
จังหวดัเพชรบรูณ์ โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- โฮมโปร เพชรบรูณ์ ประมาณ 1.1 กโิลเมตร 
- แม็คโคร สาขาเพชรบรูณ์ ประมาณ 1.6 กโิลเมตร 
- โลตสั สาขาเพชรบรูณ ์ประมาณ 3.5 กโิลเมตร 
- บิ๊กซ ีซเูปอรเ์ซน็เตอร ์สาขาเพชรบรูณ์ ประมาณ 4.0 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 16°22'32" N ลองตจิดู (Long) 101°07'08" E 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่42/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาเพชรบรูณ ์

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 35 แปลง (บางแปลงไมต่ดิตอ่กนั) เนือ้ที ่33-0-52.7 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่1930 - 1932, 16034 

- 16036, 16042, 16128, 17026 - 17030, 17033, 17164 - 17166, 17168 - 17171, 17782 - 17788, 18079 

- 18083, 116376, และ 116381  

ลกัษณะของทีด่นิ ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลีย่ม ซึง่ทีด่นิบางแปลงไม่ตดิต่อเป็นผนืเดยีวกัน โดยมคีลองหว้ยพีค้ั่นกลาง
ระหวา่งแปลงทีด่นิ สภาพทีด่นิถมแลว้บางสว่น ตดิกับถนนคชเสนีย ์(ทล.21) (ถนนลาดยาง 4 ชอ่งจราจร กวา้ง
ประมาณ 12 เมตร) ความยาวประมาณ 164 เมตร  
ปัจจุบันทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวัสดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัดสุาขาเพชรบรูณ์” เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2555 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาเพชรบรูณ์ ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 31,896 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 10 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารเก็บของ อาคารงานระบบ ป้ายโครงการไทวสัด ุและลาน
คอนกรตี สภาพอาคารไดร้ับการดแูลรกัษาด ี/ คอ่นขา้งด ี/ ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 33-0-52.7 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่ 29 
พฤศจกิายน 2585 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 18 ปี 10 เดอืน 29 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 
(วนัที ่1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 270.40 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 303.30 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (8/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-008 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาเพชรบูรณ์ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่43/125 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (8/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.9 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขาน่าน จํานวน 4 แปลง เนือ้ทีร่วม 29-3-28.1 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไทวัสด ุสาขา
น่าน ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่

ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขานา่น 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่ 621 ถนนสายน่าน – บา้นหลวง (ทล.1091) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่ 130 – 131 ตําบลไชยสถาน อําเภอ
เมอืงน่าน จังหวดัน่าน โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- โกลบอลเฮาส ์สาขาน่าน ประมาณ 300 เมตร 
- บิ๊กซ ีซเูปอรเ์ซน็เตอร ์สาขาน่าน ประมาณ 2.6 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 18°47'24.6" N ลองตจิดู (Long) 100°44'09.7" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 4 แปลง (บางแปลงไมต่อ่กนั มทีางสาธารณประโยชนค์ัน่ระหวา่ง 2 ฝ่ัง) เนือ้ที ่29-3-28.1 ไร ่ตาม
โฉนดทีด่นิเลขที ่5631, 16085, 52448, และ 57190 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิถมเสมอระดบัถนน ตดิถนนสายน่าน – บา้นหลวง 
(ทล.1091) (ถนนลาดยาง 4 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 12 เมตร) ความยาวประมาณ 55 และ 37 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาน่าน” เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2565 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาน่าน ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 21,414 ตารางเมตร อายอุาคาร
ประมาณ 1.3 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารหอ้งเก็บของและสํานักงานชา่ง อาคารงานระบบ อาคารหอ้งน้ํา 
โรงจอดรถหลงัคาคลมุ จํานวน 8 หลงั ลานคอนกรตี และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาด ี/ 
คอ่นขา้งด ี

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 30 ปี (ไมไ่ดจ้ดทะเบยีนกบักรมทีด่นิ) 
สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 29-3-28.1 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 30 ปี (เริม่ตน้วนัที ่22 กมุภาพนัธ ์2565 – 21 กมุภาพนัธ ์2595) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 28 ปี 1 เดอืน 21 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 228.80 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 187.00 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (9/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-009 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่44/125 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขานา่น 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (9/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.10 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขากําแพงเพชร จํานวน 1 แปลง เนือ้ทีร่วม 51-0-91.9 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไทวสัด ุ

สาขากําแพงเพชร ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง 

กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขากําแพงเพชร 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่139 ถนนพหลโยธนิ (ทล.1) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่455 – 456 ตําบลทา่ขนุราม อําเภอเมอืงกําแพงเพชร 
จังหวดักําแพงเพชร โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- รา้นจําหน่ายวสัดกุอ่สรา้งไมกา้โฮม ประมาณ 250 เมตร 
- โกลบอลเฮาส ์สาขากําแพงเพชร ประมาณ 4 กโิลเมตร 
- บิ๊กซ ีซเูปอรเ์ซน็เตอร ์สาขากําแพงเพชร ประมาณ 5 กโิลเมตร 
- หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั สาขากําแพงเพชร ประมาณ 5 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 16°27'23" N ลองตจิดู (Long) 99°29'40" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 1 แปลง เนือ้ที ่51-0-91.9 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่1761  

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิตํา่กวา่ระดบัถนนดา้นหนา้ประมาณ 1 เมตร ตดิ
ถนนพหลโยธนิ (ทล.1) (ถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก 4 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 12 เมตร) ความยาวประมาณ 350 
เมตร 
- มแีนวสายไฟฟ้าแรงสงูของการไฟฟ้าฝ่ายผลติแหง่ประเทศไทย (กฟผ.) พาดผา่นบรเิวณแนวเขตทีด่นิ

ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ จํานวน 2 สาย (คดิเป็นเนือ้ทีด่นิทีอ่ยูใ่ตแ้นวสายไฟฟ้าแรงสงูประมาณ 10 ไร)่ 
หา้มกระทําการอยา่งหนึง่อยา่งใดอนัอาจเป็นอนัตรายแกร่ะบบไฟฟ้า เชน่ หา้มนําวสัดอุปุกรณ์ หรอื
เครือ่งจักรกล เชน่ รถเครน รถยก รถตกั รถขดุ เขา้ใกลส้ายไฟฟ้าแรงสงูอยา่งนอ้ย 4 เมตร หรอืหา้มเผาไรอ่อ้ย 

นาขา้ว ป่าพง หรอืวสัดอุืน่ใดในเขตเดนิสายไฟฟ้า 

หา้มปลกูสรา้ง หรอืทําขึน้ซ ึง่อาคาร โรงเรอืน บา้นพกัอาศยั ในเขตเดนิสายไฟฟ้าตามระยะหา้ม 

- เป็นทีต่ัง้ของโครงการอนุรักษ์ฟ้ืนฟแูหลง่น้ําคลองมาบจันทร ์(แกม้ลงิ) เนือ้ทีด่นิประมาณ 2-3-70.0 ไร ่
- บรเิวณดา้นหนา้ทีด่นิทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ดา้นตดิกบัถนนพหลโยธนิ (ทล.1) ยาวตลอดแนวทีด่นิดา้นทศิ

ตะวนัออก มแีนวทอ่ขนสง่น้ําเชือ้เพลงิขนาดเสน้ผา่ศนูยก์ลาง 14 นิว้ ของบรษัิท ขนสง่น้ํามนัทางทอ่ จํากดั 

- ไมม่แีนวเวนคนืบรเิวณทีต่ัง้ทรัพยส์นิ ณ วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ 

ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขากําแพงเพชร” เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2566 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขากําแพงเพชร ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 20,384 ตารางเมตร 
อายอุาคารประมาณ 0.8 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารเก็บขยะ ทีจ่อดรถหลงัคาคลมุ จํานวน 4 หลงั ลาน
คอนกรตี และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาด ี/ คอ่นขา้งด ี

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่45/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขากําแพงเพชร 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 30 ปี (ไมไ่ดจ้ดทะเบยีนกบักรมทีด่นิ) 
สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 51-0-91.9 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 30 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 กนัยายน 2566 – 31 สงิหาคม 2596) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 29 ปี 8 เดอืน นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่1 มกราคม 2567) 

โครงการพฒันาของรัฐ โครงการรถไฟทางคูส่าย แมส่อด - ตาก - กําแพงเพชร – นครสวรรค ์

โครงการปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งจัดทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอ้ม (EIA) คาดวา่จะเริม่เวนคนืทีด่นิในปี 2567 และจะ
เริม่กอ่สรา้งในปี 2569 โดยจะใชเ้วลากอ่สรา้ง 3-4 ปี คาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสร็จ และเปิดใหบ้รกิารในชว่งปี พ.ศ. 

2572 - 2573 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 81.50 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 140.90 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (10/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-010 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขากําแพงเพชร 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (10/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.11 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่2 สนัทราย จํานวน 25 แปลงตดิกนั เนื้อทีร่วม 38-2-5.4 ไร่ ซึง่เป็น

ทีต่ัง้ของไทวัสด ุ สาขาเชยีงใหม ่ 2 สนัทราย ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่

หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่2 สนัทราย 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่552 หมู ่4 ถนนรอบเมอืงเชยีงใหม ่3 (ทล.121) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่24 – 25 ตําบลสนัทรายนอ้ย อําเภอ
สนัทราย จังหวดัเชยีงใหม ่โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- โฮมโปร สนัทราย ประมาณ 650 เมตร 
- ตลาดนัดทองสมบรูณ์ สนัคะยอม ประมาณ 720 เมตร 
- โครงการ เจ สเปช ประมาณ 950 เมตร 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่46/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่2 สนัทราย 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 18°50'15.8" N ลองตจิดู (Long) 99°01'54.1" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 25 แปลงตดิกนั เนือ้ที ่38-2-5.4 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่26001, 27279, 27283 - 27284, 67241 

- 67248, 74960 - 74966, 81311 - 81313, 96421 - 96422, 96521, และ 97355  

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้บางสว่น ตดิถนนรอบเมอืงเชยีงใหม ่ 3 (ทล.121) 
(ถนนลาดยาง 4 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 12 เมตร) ความยาวประมาณ 160 เมตร ณ วนัทีท่ําการสํารวจทรัพยส์นิ 
พบทีด่นิมกีารใชป้ระโยชนบ์นทีด่นิดงัตอ่ไปนี ้
- ทีด่นิบางสว่นเนือ้ทีด่นิประมาณ 33 ไร ่ถกูใชป้ระโยชนด์า้นพาณชิยกรรม เป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่าย

วสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่2 สนัทราย” 
เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2566 

- ทีด่นิบางสว่นประมาณ 0-3-67.1 ไร ่ ไมไ่ดร้ับการปรับถมทีด่นิ และอยูร๋ะดบัตํา่กวา่พืน้ที ่ “ไทวสัด ุ สาขา
เชยีงใหม ่2 สนัทราย” ประมาณ 2 เมตร 

- ทีด่นิบางสว่นประมาณ 3-3-39.5 ไร ่มสีภาพเป็นบอ่น้ําทัง้แปลง มคีวามลกึประมาณ 2-3 เมตร 
- ทีด่นิบางสว่นประมาณ 1-0-82 ไร ่ อยูภ่ายใตแ้นวสายสง่ไฟฟ้าแรงสงู เล็กนอ้ย ซึง่ไมส่ง่ผลกระทบตอ่การใช ้

ประโยชนท์ีด่นิบนทรัพยส์นิในสภาพปัจจบุนัอยา่งมนัียสําคญั 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่2 สนัทราย ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 20,438 ตาราง
เมตร อายอุาคารประมาณ 1 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารเก็บขยะ อาคารหอ้งน้ํา โรงจอดรถจักรยานยนต ์
โรงจอดรถยนต ์ลานคอนกรตี และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรกัษาด ี

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 30 ปี (ไมไ่ดจ้ดทะเบยีนกบักรมทีด่นิ) 
สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 38-2-5.4 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 30 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 พฤษภาคม 2566 - 30 เมษายน 2596) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 29 ปี 4 เดอืน นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 457.80 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 427.20 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (11/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-011 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่47/125 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาเชยีงใหม ่2 สนัทราย 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั เลขที ่GR 66-12-011 ลงวนัที ่ 4 มกราคม 
2567 

 

2.12 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขาศรสีะเกษ จํานวน 1 แปลง เนือ้ทีร่วม 27-3-55.6 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไทวัสด ุ

สาขาศรสีะเกษ ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง 

กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาศรสีะเกษ 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่368 หมู ่6 ถนนสายศรสีะเกษ - กนัทรลกัษณ์ (ทล. 221) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่2 - 3 ตําบลโพนขา่ อําเภอ
เมอืงศรสีะเกษ จังหวดัศรสีะเกษ  

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 15°04'52" N ลองตจิดู (Long) 104°20'36" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 1 แปลง เนือ้ที ่27-3-55.6 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่2250  

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูคลา้ยสีเ่หลีม่ผนืผา้ สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิเสมอระดบัถนนดา้นหนา้ ตดิถนนสายศรสีะ
เกษ - กนัทรลกัษณ ์(ทล. 221) (ถนนลาดยาง 4 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 14 เมตร) ความยาวประมาณ 140 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาศรสีะเกษ” เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2566 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาศรสีะเกษ ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 22,688 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 0.2 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารงานระบบ อาคารเก็บของ 3 หลงั อาคารเก็บขยะ ทีจ่อด
รถสว่นโลง่หลงัคาคลมุ จํานวน 2 หลงั (ทีจ่อดรถยนต ์260 คนั รถจักรยานยนต ์160 คนั) ลานคอนกรตี และป้าย
โครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรกัษาด ี/ ด ี

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 30 ปี (ไมไ่ดจ้ดทะเบยีนกบักรมทีด่นิ) 
สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 27-3-55.6 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 30 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 ธนัวาคม 2566 – 30 พฤศจกิายน 2596) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 29 ปี 11 เดอืน นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a ผ
Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 160.40 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่48/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาศรสีะเกษ 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 150.80 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (12/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-012 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาศรสีะเกษ 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (12/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.13 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขาจันทบรุ ีจํานวน 5 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 43-1-13 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไทวัสด ุ

สาขาจันทบรุ ี(โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ ประมาณ 11-2-30.7 ไร่) ทัง้นี ้ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิ

เมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิ
ทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาจนัทบรุ ี

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่ 999 หมูท่ี ่ 2 ถนนสขุมุวทิ (ทล.3) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่ 322 - 323 ตําบลทา่ชา้ง อําเภอเมอืงจันทบรุ ี
จังหวดัจันทบรุ ีโดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- โกลบอลเฮาส ์สาขาจันทบรุ ีประมาณ 650 เมตร  

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 12°39'39" N ลองตจิดู (Long) 102°04'36" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 5 แปลงตดิตอ่กนั เนือ้ที ่ 43-1-13 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่4093, 63718 - 63719, 63724, และ 
64666 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูคลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ สภาพทีด่นิสว่นใหญถ่มแลว้ ระดบัดนิเสมอกบัระดบัถนน ตดิถนน
สขุมุวทิ (ทล.3) (ถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก ขนาด 4 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 16 เมตร) ความยาวประมาณ 180 - 
182 เมตร  
ทัง้นี ้ทีด่นิดา้นหลงัประมาณ 11 ไร ่มรีะดบัทีด่นิตํา่กวา่ถนน ประมาณ 2 – 3 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาจันทบรุ”ี เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2555 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาจันทบรุ ีขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 27,336 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 11 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารระบบไฟฟ้า 2 หลงั อาคารซอ่มบํารงุและเก็บของ โรง
หลงัคาคลมุ Generator, Solar Cell อาคาร Fire Pump อาคารหอ้งน้ํา ทีจ่อดรถหลงัคาคลมุ 8 หลงั ลานคอนกรตี 
และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรกัษาด ี/ คอ่นขา้งด ี/ ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่49/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาจนัทบรุ ี

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่: 31-2-82.3 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่ 22 
กมุภาพนัธ ์2585 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 18 ปี 1 เดอืน 22 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่
1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 311.10 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 407.50 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (13/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-013 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาจนัทบุร ี

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (13/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.14 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขามหาสารคาม จํานวน 6 แปลงตดิกัน เนือ้ทีร่วม 45-0-35.5 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของ

ไทวสัด ุ สาขามหาสารคาม (โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ ประมาณ 9-0-71.5 ไร่) ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของ

สญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็น

สว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขามหาสารคาม 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิ เลขที ่303 หมูท่ี ่4 ถนนเลีย่งเมอืงมหาสารคาม (ทล.291) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่0 – 1 ตําบลเกิง้ อําเภอเมอืง
มหาสารคาม จังหวดัมหาสารคาม โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- ศนูยจํ์าหน่ายเครือ่งใชไ้ฟฟ้า โอวเปงฮง ประมาณ 800 เมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 16°12'48" N ลองตจิดู (Long) 103°16'22" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 6 แปลง ตดิตอ่กนั เนือ้ทีร่วม 45-0-35.5 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่9699, 24595, 48281, 49240 - 
49241, และ 79896 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่50/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขามหาสารคาม 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้บางสว่น ระดบัดนิเสมอกบัระดบัถนน ตดิถนนเลีย่งเมอืง
มหาสารคาม (ทล.291) (ถนนลาดยาง ขนาด 4 ชอ่งทางจราจร กวา้งประมาณ 12 เมตร) ความยาวประมาณ 212 - 
225 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขามหาสารคาม” เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2556 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขามหาสารคาม ขนาด 1 ชัน้ (มชีัน้ลอย) พืน้ทีอ่าคารรวม 26,384 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 10 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารงานระบบ อาคารเกบ็ของ อาคารหอ้งน้ํา ทีจ่อดรถหลงัคา
คลมุ 15 หลงั (รถยนต ์173 คนั และรถจักรยานยนต)์ ถนนและลานคอนกรตี และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคาร
ไดร้ับการดแูลรกัษาด ี/ คอ่นขา้งด ี

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่: 35-3-64 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่ 7 
กมุภาพนัธ ์2586 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 19 ปี 1 เดอืน 7 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่
1 มกราคม 2567) 

โครงการพฒันาของ
รฐั 

จากการตรวจสอบบรเิวณทีต่ัง้ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ มโีครงการพฒันาของรฐัในบรเิวณพืน้ทีใ่กลเ้คยีงทีต่ัง้
ทรัพยส์นิ ณ วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ ประกอบดว้ย 

โครงการกอ่สรา้งทางรถไฟทางคูส่ายบา้นไผ ่- มหาสารคาม - รอ้ยเอ็ด - มกุดาหาร - นครพนม 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 256.60 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 317.30 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (14/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-014 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขามหาสารคาม 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (14/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  
 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่51/125 

 

2.15 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 สารภ ีจํานวน 1 แปลง เนือ้ทีร่วม 38-3-33.3 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของ

ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 สารภ ี(โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ ประมาณ 4-3-3.3 ไร่) ทัง้นี ้ภายใตเ้งือ่นไขของ

สญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็น

สว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 สารภ ี

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่ 111 หมูท่ี ่1 ถนนซปุเปอรไ์ฮเวยเ์ชยีงใหม-่ลําปาง (ทล.11) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่ 547 ตําบลไชยสถาน 
อําเภอสารภ ีจังหวดัเชยีงใหม ่โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- บญุถาวร สาขาเชยีงใหมป่ระมาณ 1.2 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 18°43'16.7" N ลองตจิดู (Long) 99°02'35.9" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 1 แปลง เนือ้ที ่38-3-33.3 ไร ่ตามโฉนดเลขที ่3927  

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้โดยระดบัดนิเฉลีย่สงูกวา่ระดบัถนนประมาณ 1 เมตร ตดิ
ถนนซปุเปอรไ์ฮเวยเ์ชยีงใหม-่ลําปาง (ทล.11) (ถนนคอนกรตี ขนาด 8 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 24 เมตร) ความ
ยาวประมาณ 192 - 193 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 สารภ”ี เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2555 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 สารภ ีขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 32,816 ตาราง
เมตร อายอุาคารประมาณ 11 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารหอ้งน้ํา อาคารหอ้งระบบ อาคารหอ้งเก็บของ 
ลานคอนกรตี (รถยนต ์ 177 คนั รถจักรยานยนต ์ 127 คนั) และป้ายโครงการไทวสัด ุ สภาพอาคารไดร้ับการดแูล
รักษาด ี/ คอ่นขา้งด,ี ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่: 34-0-30 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่ 21 
มถินุายน 2585 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 18 ปี 5 เดอืน 21 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่
1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 582.00 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 608.60 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (15/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-015 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่52/125 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาเชยีงใหม ่1 สารภ ี

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (15/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 

2.16 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช จํานวน 7 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 22-3-11.3 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้

ของไทวัสด ุสาขานครศรธีรรมราช (โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ ประมาณ 5-0-83.7 ไร่) ทัง้นี ้ภายใตเ้งือ่นไข

ของสญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตก

เป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

ถนนสายนครศรธีรรมราช - ปากพนัง (ทล.4013) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่ 2 – 3 ตําบลทา่เรอื อําเภอเมอืง
นครศรธีรรมราช จังหวดันครศรธีรรมราช โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- โฮมโปร นครศรธีรรมราช ประมาณ 1.5 กโิลเมตร 
- ศนูยก์ารคา้เซน็ทรัล พลาซา่ นครศรธีรรมราช ประมาณ 1.5 กโิลเมตร 
- โลตสั นครศรธีรรมราช ประมาณ 3.0 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 8°23'29" N ลองตจิดู (Long) 99°59'29" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 7 แปลงตดิกนั ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่120100, 175066, 19866, 23838, 38661, 42969, และ 59955 
เนือ้ทีต่ามเอกสารสทิธิ ์24-0-34.6 ไร ่อยา่งไรก็ตาม CRCPR ไดร้ับเอกสารจากทางราชการเกีย่วกบัการเวนคนืทีด่นิ
บางสว่น ฉบบัลงวนัที ่22 มนีาคม 2566 เนือ้ทีด่นิเวนคนืรวม 1-1-23.30 ไร ่จงึทําใหเ้นือ้ทีด่นิรวมคงเหลอื 22-3-

11.30 ไร ่

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูใกลเ้คยีงสีเ่หลีย่มผนืผา้ สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิเสมอกบัระดบัถนน ตดิถนนสาย
นครศรธีรรมราช - ปากพนัง (ทล.4013) (ถนนลาดยาง ขนาด 6 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 18 เมตร) ความยาว
ประมาณ 116 เมตร และตดิถนนสายรอง เป็นทางสาธารณประโยชนค์วามยาวประมาณ 37 เมตร  
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช” เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2563 

จากการตรวจสอบของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ บางสว่นของทีด่นิอยูใ่นแนวเวนคนื 15 ทีป่รกึษาประมาณทีด่นิ
แนวเวนคนื 2-1-33.8 ไร ่คงเหลอืทีด่นิประเมนิมลูคา่ 21-3-0.8 ไร ่(21.752 ไร)่ และ MPC ประมาณเนือ้ทีด่นิเวนคนื 
2-0-90.80 ไร ่ (2.2270 ไร)่ เหลอืเนือ้ทีด่นิทีป่ระเมนิราคาทัง้สิน้ 21-3-43.80 ไร ่ (21.8595 ไร)่ ทัง้นี ้ผูป้ระเมนิ
ราคาทรัพยส์นิอสิระประมาณเนือ้ทีด่นิทีอ่าจถกูเวนคนืเพิม่เตมิ จากระวางรปูแผนทีท่ีต่รวจสอบไดท้ีส่ํานักงานทีด่นิ 

และจากการพจิารณาของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย เหน็วา่แนวเวนคนืดงักลา่วไมส่ง่ผลกระทบตอ่การ
ใชป้ระโยชนข์องโครงการ เนือ่งจากโครงการไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช ไดม้กีารกอ่สรา้งโครงการโดยมกีารกนั
แนวเขตทีด่นิสว่นทีต่ัง้อยูใ่นแนวเวนคนืไวแ้ลว้ 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 16,820 ตารางเมตร 
อายอุาคารประมาณ 3 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่ทีจ่อดรถหลงัคาคลมุ 6 หลงั ถนนและลานคอนกรตี และป้าย
โครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรกัษาด ี/ คอ่นขา้งด ี/ปานกลาง 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่53/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่: 18-3-50.9 ไร ่(รวมเนือ้ทีด่นิทีเ่วนคนื 1-1-23.30 ไร ่ตามเอกสารจากทางราชการ ฉบบัลงวนัที ่
22 มนีาคม 2566) 

- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่8 ตลุาคม 2566 – 7 ตลุาคม 2569) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 2 ปี 9 เดอืน 7 วนั โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยาย

ระยะเวลาการเชา่ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดย
ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลง
วนัที ่7 ตลุาคม 2593 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 26 ปี 9 เดอืน 7 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 
(วนัที ่1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 208.80 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 225.60 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (16/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-016 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขานครศรธีรรมราช 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (16/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.17 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขาขอนแกน่ จํานวน 2 แปลงตดิกนั เนื้อทีร่วม 81-0-31.9 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไท

วสัด ุสาขาขอนแกน่ (โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ ประมาณ 44-3-13.9 ไร่) ทัง้นี ้ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญา

เชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบ

ของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาขอนแกน่ 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่224 ถนนมติรภาพ (ทล.2) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่347 ตําบลสําราญ อาํเภอเมอืงขอนแกน่ จังหวดัขอนแกน่ 
โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่54/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาขอนแกน่ 

- ไดนาสตีไ้ทสท์อ้ป สาขาขอนแกน่ ประมาณ 350 เมตร 
- ดโูฮม สาขาขอนแกน่ ประมาณ 700 เมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 16°31'27" N ลองตจิดู (Long) 102°49'50" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 2 แปลงตดิกนั เนือ้ที ่81-0-31.9 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่33443 และ 265195 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิเสมอกบัระดบัถนน ตดิถนนมติรภาพ (ทล.2) 
(ถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก ขนาด 10 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 30 เมตร) ความยาวประมาณ 245 เมตร และตดิทาง
สาธารณประโยชนค์วามยาวประมาณ 215 เมตร  
ทัง้นี ้ทีด่นิดา้นหลงัประมาณ 6 ไร ่มสีภาพเป็นบอ่น้ํา ความลกึ 2 เมตร กวา้งประมาณ 60 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาขอนแกน่” เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2555 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาขอนแกน่ ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 33,899 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 12 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารงานระบบ อาคารเก็บของ อาคารหอ้งน้ํา ลานคอนกรตี 
และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรกัษาด ี/ ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่: 36-1-18 ไร ่ 
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่ 16 
มกราคม 2585 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 18 ปี 16 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่ 1 
มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 661.70 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 782.90 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (17/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-017 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาขอนแกน่ 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (17/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่55/125 

 

2.18 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขาหนองบวัลําภ ูจํานวน 5 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 42-1-44 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไท

วสัด ุ สาขาหนองบัวลําภู (โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ ประมาณ 15-2-32.0 ไร่) ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของ

สญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็น

สว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาหนองบวัลาํภ ู

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่310 หมูท่ี ่5 ถนนสายวงัสะพงุ – อดุรธาน ี(ทล.210) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่44 – 45 ตําบลหนองภยัศนูย ์
อําเภอเมอืงหนองบวัลําภ ูจังหวดัหนองบวัลําภ ูโดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- โลตสั สาขาหนองบวัลําภ ูประมาณ 2.6 กโิลเมตร 
- แม็คโคร สาขาหนองบวัลําภ ูประมาณ 3.5 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 17°23'40" N ลองตจิดู (Long) 102°24'35" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 5 แปลงตดิกนั เนือ้ที ่ 42-1-44 ไร ่ ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่12929 - 12930, 31494 - 31495, และ 
64438 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิเสมอกบัระดบัถนน ตดิถนนสายวงัสะพงุ – 
อดุรธาน ี(ทล.210) (ถนนลาดยาง ขนาด 6 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 18 เมตร) ความยาวประมาณ 173 เมตร  
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาหนองบวัลําภ”ู เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2556 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาหนองบวัลําภ ูขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 24,772 ตารางเมตร 
อายอุาคารประมาณ 11 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่ทีอ่าคารเก็บของ อาคารงานระบบ ทีจ่อดรถหลงัคาคลมุ 9 
หลงั ลานคอนกรตี และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาด ี/ คอ่นขา้งด ี/ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่: 26-3-12 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่ 27 
มถินุายน 2586 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 19 ปี 5 เดอืน 27 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่
1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 228.00 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 299.50 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (18/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 และรายงาน
การประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-018 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่56/125 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาหนองบวัลําภู 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (18/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.19 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุ สาขาตาก จํานวน 2 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 41-1-76.3 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของ 

ไทวสัด ุสาขาตาก (โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ ประมาณ 4-2-22.3 ไร่) ทัง้นี้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่

ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของ

ทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาตาก 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่234 หมูท่ี ่1 ถนนพหลโยธนิ (ทล.1) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่519 ตําบลแมท่อ้ อําเภอเมอืงตาก จังหวดัตาก
โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- โลตสั สาขาตาก ประมาณ 3.2 กโิลเมตร 
- บิ๊กซ ีซเูปอรเ์ซน็เตอร ์สาขาตาก ประมาณ 3.4 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 16°50'58.6" N ลองตจิดู (Long) 99°06'40.5" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 2 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 41-1-76.3 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่2267 และ 13248 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิเสมอกบัระดบัถนน ตดิถนนพหลโยธนิ (ทล.1) 
(ถนนลาดยาง ขนาด 4 ชอ่งทางจราจร กวา้งประมาณ 12 เมตร) ความยาวประมาณ 315 เมตร 
มแีนวสายไฟฟ้าแรงสงูของการไฟฟ้าฝ่ายผลติแหง่ประเทศไทย (กฟผ.) พาดผา่นบรเิวณแนวเขตทีด่นิทรัพยส์นิที่
ประเมนิมลูคา่ (คดิเป็นเนือ้ทีด่นิทีอ่ยูใ่ตแ้นวสายไฟฟ้าแรงสงูประมาณ 1.4625 ไร)่ 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาตาก” เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2556 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาตากขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 25,156 ตารางเมตร อายอุาคาร
ประมาณ 10.7 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารงานระบบ อาคารเก็บของ ทีจ่อดรถหลงัคาคลมุ จํานวน 11 
หลงั ลานคอนกรตี และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาด ี/ คอ่นขา้งด,ี ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 36-3-54 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่ 2 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่57/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาตาก 

พฤษภาคม 2586 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 19 ปี 4 เดอืน 2 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่
1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 199.30 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 247.50 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (19/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-019 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาตาก 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (19/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.20 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขาบรุรัีมย ์จํานวน 8 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 36-3-18 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไทวัสด ุ

สาขาบรุรัีมย ์ (โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ ประมาณ 5-2-27.0 ไร่) ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่ทีด่นิ

เมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิ

ทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาบรุรีมัย ์

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่ 55 หมูท่ี ่ 1 ถนนบรุรีัมย-์นางรอง (ทล.218) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่ 7 ตําบลบา้นบวั อําเภอเมอืงบรุรีัมย ์
จังหวดับรุรีัมย ์โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- ดโูฮม สาขาบรุรีัมย ์ประมาณ 300 เมตร 
- โกลบอลเฮาส ์สาขาบรุรีัมย ์ประมาณ 390 เมตร 
- หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนัไลฟ์สไตล ์บรุรีัมย ์ประมาณ 2.0 กโิลเมตร 
- แม็คโคร บรุรีัมย ์ประมาณ 2.5 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 14°57'22" N ลองตจิดู (Long) 103°03'13" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 8 แปลง ตดิกนั เนือ้ทีร่วม 36-3-18 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่55642, 69199, 70313, 72647, 75978, 

102994, 115891 และ น.ส.3ก. เลขที ่781 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้ ระดบัดนิเสมอกบัระดบัถนน ตดิถนนบรุรีัมย-์นางรอง (ทล.
218) (ถนนลาดยาง กวา้งประมาณ 12 เมตร) ความยาวประมาณ 170 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาบรุรีัมย”์ เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2554 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุ สาขาบรุรีมัย ์ ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 25,168 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 12 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารรา้นอาหาร อาคารงานระบบ อาคารเก็บของ อาคารหอ้งน้ํา 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่58/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาบรุรีมัย ์

ทีจ่อดรถหลงัคาคลมุ จํานวน 10 หลงั (รถยนต ์150 คนั รถจักรยานยนต ์100 คนั) ลานคอนกรตี และป้ายโครงการ
ไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาด ี/ คอ่นขา้งด,ี ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 31-0-91 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่ 22 
กนัยายน 2584 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 17 ปี 8 เดอืน 22 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่
1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 247.30 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 329.10 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (20/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-020 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาบุรรีมัย ์

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (20/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.21 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน ีจํานวน 1 แปลง เนือ้ทีร่วม 44-1-72.2 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของไทวสัด ุ

สาขาสรุาษฎรธ์านี (โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ ประมาณ 10-0-73.2 ไร่) ทัง้นี ้ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่

ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของ

ทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน ี

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่43 ถนนสายสรุาษฎรธ์าน ี– นครศรธีรรมราช (ทล.401) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่165 - 166 ตําบลทา่ทอง
ใหม ่อําเภอกาญจนดษิฐ ์จังหวดัสรุาษฎรธ์าน ีโดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- โกลบอลเฮาส ์สาขาสรุาษฎรธ์าน ีประมาณ 3.5 กโิลเมตร 
- บิ๊กซ ีซเูปอรเ์ซน็เตอร ์สาขาสรุาษฎรธ์าน ีประมาณ 3.5 กโิลเมตร 
- ดโูฮม สาขาสรุาษฎรธ์าน ีประมาณ 6.5 กโิลเมตร 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่59/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน ี

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 9°09'00" N ลองตจิดู (Long) 99°23'55" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 1 แปลง เนือ้ที ่44-1-72.2 ไร ่ตามโฉนดเลขที ่60522  

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิบางสว่นถมแลว้ ระดบัดนิเสมอกบัระดบัถนน ตดิถนนสายสรุาษฎร์
ธาน ี– นครศรธีรรมราช (ทล.401) (ถนนลาดยาง ขนาด 6 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 18 เมตร) ความยาวประมาณ 
172 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน”ี เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2554 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน ีขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 28,663 ตารางเมตร 
อายอุาคารประมาณ 12 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารรา้นอาหาร อาคารงานระบบ อาคารเก็บของ ทีจ่อดรถ
หลงัคาคลมุ จํานวน 8 หลงั (รถยนต ์ 210 คนั รถจักรยานยนต ์ 50 คนั) ลานคอนกรตี และป้ายโครงการไทวสัด ุ
สภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาด ี/ คอ่นขา้งด,ี ปานกลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

1. มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่: 29-3-59 ไร ่ 
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่8 ธนัวาคม 

2584 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 17 ปี 11 เดอืน 8 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่1 มกราคม 
2567) 

2. สญัญาเชา่ทีด่นิทีจ่ดทะเบยีน ณ สํานักงานทีด่นิ 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ 
- ผูเ้ชา่: นติบิคุคลภายนอก 1 ราย 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่: 4-1-40 ไร ่ 
- อายสุญัญาเชา่: 25 ปี (เริม่ตน้วนัที ่10 พฤษภาคม 2561 สิน้สดุวนัที ่9 พฤษภาคม 2586) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 19 ปี 9 เดอืน 21 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่1 มกราคม 2567) 
-  ผูเ้ชา่ตกลงรับผดิชอบ คา่ธรรมเนยีม ภาษีบํารงุทอ้งที ่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งหรอืภาษีอืน่ใดทีเ่กีย่วกบัทีด่นิ

เชา่ทัง้หมด 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 341.40 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 448.40 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (21/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-023 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่60/125 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขาสรุาษฎรธ์าน ี

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (21/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

2.22 ทีด่นิสาํหรับไทวสัด ุ สาขามกุดาหาร จํานวน 3 แปลงตดิกัน เนือ้ทีร่วม 42-0-31 ไร่ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของ 

ไทวสัด ุ สาขามกุดาหาร (โดยมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ ประมาณ 15-1-34.0 ไร่) ทัง้นี ้ ภายใตเ้งือ่นไขของ

สญัญาเชา่ทีด่นิเมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็น
สว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขามกุดาหาร 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่ 311 ถนนชยางกรู (ทล.212) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่ 416 - 417 ตําบลมกุดาหาร อําเภอเมอืงมกุดาหาร 
จังหวดัมกุดาหาร โดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- สะพานมติรภาพไทย – ลาว แหง่ที ่2 ประมาณ 4.0 กโิลเมตร 
- หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนัไลฟ์สไตล ์มกุดาหาร ประมาณ 1.4 กโิลเมตร 
- โฮมวนั สาขามกุดาหาร ประมาณ 1.5 กโิลเมตร 
- บิ๊กซ ีซเูปอรเ์ซน็เตอร ์สาขาสรุนิทร ์ประมาณ 3.0 กโิลเมตร 
- โลตสั สาขาสพุรรณบรุ ีประมาณ 3.9 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 16°34'56" N ลองตจิดู (Long) 104°43'06" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 3 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 42-0-31 ไร ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่5772, 6406, และ 30464 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูคลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ สภาพทีด่นิถมแลว้บางสว่น ตดิถนนชยางกรู (ทล.212) (ถนนลาดยาง 
ขนาด 4 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 12 เมตร) ความยาวประมาณ 190 เมตร 
ปัจจบุนัทรัพยส์นิถกูใชป้ระโยชนเ์ป็นพืน้ทีค่า้ปลกีเฉพาะอยา่ง จําหน่ายวสัดกุอ่สรา้ง อปุกรณ์เครือ่งมอืชา่ง สนิคา้
ตกแตง่บา้น ภายใตช้ือ่โครงการ “ไทวสัด ุสาขามกุดาหาร” เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2556 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารไทวสัด ุสาขามกุดาหาร ขนาด 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย พืน้ทีอ่าคารรวม 27,544 ตารางเมตร อายุ
อาคารประมาณ 10 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารงานระบบ อาคารเกบ็ของ อาคารหอ้งน้ํา ทีจ่อดรถหลงัคา
คลมุ จํานวน 15 หลงั ลานคอนกรตี และป้ายโครงการไทวสัด ุสภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาด ี/ คอ่นขา้งด,ี ปาน
กลาง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  บรษัิท ซอีารซ์ ีเพาเวอร ์รเีทล จํากดั 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท ซอีารซ์ ีไทวสัด ุจํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

 มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CTD) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่ 26-2-97 ไร ่
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 1 ปี โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งแลว้จะตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี โดยผูป้ระเมนิราคา
ทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่ 13 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่61/125 

 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของไทวสัด ุสาขามกุดาหาร 

มนีาคม 2586 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื ประมาณ 19 ปี 2 เดอืน 13 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่
1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 338.20 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 393.70 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (22/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-024 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ไทวสัดุ สาขามุกดาหาร 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (22/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่62/125 

 

3. สรุปสาระสําคญัของทีด่นิตามรายการที ่2 

ประกอบดว้ย การเขา้ซือ้ทีด่นิโดยบรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล จํากัด (CFR) จากบรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล 

รัชดา จํากดั (CFRR) จํานวน 2 แหง่ ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ 5 แปลง และ น.ส.3ก. 3 แปลง เนือ้ทีร่วมประมาณ 

60.12 ไร่ (หรอืประมาณ 60-0-49.4 ไร่) เพือ่เป็นทีต่ัง้ของท็อปส ์พลาซา่ (Tops Plaza) จํานวน 1 สาขา และศนูย์

กระจายสนิคา้สาํหรับท็อปส ์(Tops) จํานวน 1 แหง่ โดยมรีายละเอยีด ดงันี ้ 
3.1 ทีด่นิสาํหรับ Tops Plaza สาขาหนองหาน จํานวน 3 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 11-1-40 ไร่ พรอ้มอาคาร Tops 

Plaza สาขาหนองหาน และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของท็อปส ์พลาซ่า สาขาหนองหาน 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่109 หมู ่11 ถนนนติโย (ทล.22) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่35 – 36 ตําบลหนองหาน อําเภอหนองหาน จังหวดั
อดุรธาน ีโดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- อยูต่ดิกบัโกลบอลเฮา้ส ์สาขาหนองหาน  
- อยูต่ดิกบัโลตสั โก เฟรช ซเูปอรม์ารเ์กต็ สาขาหนองหาน 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 17°21'40" N ลองตจิดู (Long) 103°06'47" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 3 แปลงตดิกนั ตาม น.ส.3ก. เลขที ่4484, 4485 และ 6594 เนือ้ทีร่วมตามเอกสารสทิธิ ์19-3-54 ไร ่
(เนือ้ทีด่นิทีท่ําการประเมนิมลูคา่ประมาณ 11-1-40 ไร)่  

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูสีเ่หลีย่มคางหม ูสภาพทีด่นิถมแลว้ ตดิกบัถนนนติโย (ทล.22) (ถนนลาดยาง 4 ชอ่งจราจร 
กวา้งประมาณ 12 เมตร) ความยาวประมาณ 145 เมตร  

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารทอ็ปส ์พลาซา่ สาขาหนองหาน ขนาด 1 ชัน้ พืน้ทีอ่าคารรวม 6,713.53 ตารางเมตร อายอุาคาร
ประมาณ 6 ปี และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่ อาคารเก็บขยะ โรงจอดรถหลงัคาคลมุจํานวน 4 หลงั ป้ายโครงการ 
ท็อปสซ์เูปอรส์โตร ์และลานคอนกรตี สภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาด ี

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  น.ส.3ก. เลขที ่4484 และ 6594 เนือ้ทีร่วม 6-3-79 ไร ่
ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิปัจจบุนั ไดแ้ก ่บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล รชัดา จํากดั  
น.ส.3ก. เลขที ่4485 เนือ้ที ่4-1-61 ไร ่
ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิปัจจบุนั ไดแ้ก ่บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั (1,761 สว่นจาก 5,175 สว่น) และบคุคล
ธรรมดารายหนึง่ (บคุคลภายนอก) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล จํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CFR) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่: 11-1-40 ไร ่ 
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่11 สงิหาคม 2566 – 10 สงิหาคม 2569) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 2 ปี 7 เดอืน 10 วนั โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยาย

ระยะเวลาการเชา่ไดต้อ่ไปอกีคราวละ 3 ปี โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจากบรษัิทฯ วา่
ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่ 10 สงิหาคม 2569 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญาคงเหลอื 

ประมาณ 2 ปี 7 เดอืน 10 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่1 มกราคม 2567) 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 75.00 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 73.70 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (23/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-025 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่63/125 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ท็อปส ์พลาซา่ สาขาหนองหาน 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (23/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567  

 

3.2 ทีด่นิสาํหรับศนูยก์ระจายสนิคา้สาํหรับ Tops บางบัวทอง จํานวน 5 แปลงตดิตก่นั เนือ้ทีร่วม 48-3-9.4 ไร่ 

พรอ้มอาคารศนูยก์ระจายสนิคา้สาํหรับ Tops บางบวัทอง และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ 

สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของศนูยก์ระจายสนิคา้สําหรบั Tops บางบวัทอง 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง 

เลขที ่70 ถนนบางบวัทอง - สพุรรณบรุ ี(ทล.340) บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่4 – 5 ตําบลละหาร อําเภอบางบวัทอง 
จังหวดันนทบรุ ีโดยอยูใ่กลส้ถานทีต่า่งๆ อาท ิ

- ตดิกบัศนูยก์ระจายสนิคา้โลตสั โก เฟรช  
- ศนูยก์ระจายสนิคา้บรษัิท ซพี ีออลล ์จํากดั (มหาชน) ประมาณ 300 เมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 13°58'27" N ลองตจิดู (Long) 100°23'47" E 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจํานวน 5 แปลงตดิกนั ตามโฉนดเลขที ่5475, 74842, 10422, 110423, และ 124712 เนือ้ทีร่วมตามเอกสาร
สทิธิ ์ 53-0-30 ไร ่โดยทีด่นิบางสว่น CFRR ถอืกรรมสทิธิร์ว่มกบันติบิคุคลทีไ่มม่คีวามเกีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ คดิ
เป็นเนือ้ทีด่นิในสว่นของ CFRR รวม 48-3-9.4 ไร ่ซึง่เนือ้ทีด่นิทีท่ําการประเมนิมลูคา่ประมาณ 48-3-9.4 ไร ่ 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้เสมอระดบัถนนดา้นหนา้ ตดิกบัถนนบางบวัทอง - 

สพุรรณบรุ ี(ทล.340) (ถนนลาดยาง 4 ชอ่งจราจร กวา้งประมาณ 12 เมตร) ความยาวประมาณ 48 เมตร  
โฉนดเลขที ่ 5475, 74842 และ 110422 มสีภาพเป็นถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก ขนาด 4 ชอ่งจรารจ เพือ่ใชเ้ป้น
ทางเขา้-ออกรว่มกบัทีด่นิแปลงดา้นในซึง่เป็นศนูยก์ระจายสนิคา้โลตสั 

ทรัพยส์นิเป็นทีต่ัง้ของศนูยก์ระจายสนิคา้สําหรับ Tops บางบวัทอง 

รายละเอยีดสิง่ปลกู
สรา้งโดยสรปุ 

ประกอบดว้ย อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว พืน้ทีอ่าคารรวม 43,500 ตารางเมตร อายอุาคารประมาณ 27 ปี และสิง่ปลกู
สรา้งอืน่ๆ ไดแ้ก ่อาคารสํานักงาน 3 ชัน้ อาคารเก็บสนิคา้ชัน้เดยีว 4 หลงั ป้อมขยะ ทีจ่อดรถหลงัคาคลมุ ถนนและ
ทางเดนิ และรัว้ สภาพอาคารไดร้ับการดแูลรักษาระดบัปานกลาง/ด ี

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  โฉนดทีด่นิเลขที ่5475 74842 และ 110422 ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิปัจจบุนั ไดแ้ก ่บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา 
จํากดั และนติบิคุคลทีไ่มม่คีวามเกีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ 

โฉนดทีด่นิเลขที ่110423 และ 124712 ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิปัจจบุนั ไดแ้ก ่บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากดั  

ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร บรษัิท เซน็ทรัล ฟู้ด รเีทล จํากดั 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง 

มภีาระผกูพนัการเชา่ทีด่นิมกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 

สาระสาํคญัของสญัญาเชา่ (CFR) 

- เนือ้ทีด่นิทีเ่ชา่: 53-0-30 ไร ่ 
- อายสุญัญาเชา่: 3 ปี (เริม่ตน้วนัที ่12 กนัยายน 2564 – 11 กนัยายน 2567) 
- ระยะเวลาเชา่คงเหลอื: 8 เดอืน 11 วนั โดยสญัญาเชา่ดงักลา่วมเีงือ่นไขในการใหเ้ชา่โดยสามารถขยาย

ระยะเวลาการเชา่ไดต้อ่ไปอกี1 ชว่ง เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดร้ับขอ้มลูจาก
บรษัิทฯ วา่ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งและจะสิน้สดุลงวนัที ่11 กนัยายน 2570 ดงันัน้ จะมอีายสุญัญา
คงเหลอื ประมาณ 3 ปี 8 เดอืน 11 วนั นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่1 มกราคม 2567) 
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สาระสําคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของศนูยก์ระจายสนิคา้สําหรบั Tops บางบวัทอง 

ราคาประเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิ 

1. บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผกูพนัการเชา่ระยะยาว (Market Value of a 

Property Subject to Long Term Leases) เทา่กบั 445.20 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่1 มกราคม 2567 

2. บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผกูพนัการเชา่ 
(Market Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 479.50 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่
สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่4 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (25/25) ลงวนัที ่ 31 มกราคม 2567 และ 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-027 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

 

สภาพทรพัยส์นิในปจัจบุนั: ศนูยก์ระจายสนิคา้สําหรบั Tops บางบวัทอง 

 

ทีม่า: Google Map 
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สว่นที ่ 2: ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบั ความสมเหตุสมผลของรายการไดม้าซึง่
สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

 ในการพจิารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ทํารายการในครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณา

จากปัจจัยสําคัญ ดงัตอ่ไปนี ้
1. วตัถปุระสงคแ์ละความจําเป็นในการเขา้ทํารายการ 

บรษัิทฯ เป็นบรษัิทแกนนํา (Flagship) ในการดําเนนิธรุกจิคา้ปลกี โดยบรษัิทฯ เป็นผูนํ้าในธุรกจิคา้ปลกีทีม่ี

รูปแบบและประเภทสนิคา้ทีห่ลากหลาย (Multi-Format Multi-Category Retailing Platform) โดยผ่านการถอืหุน้ใน

บรษัิทย่อยและบรษัิทร่วม (Holding Company) ซึง่แบง่เป็น 5 กลุม่ธรุกจิหลัก ไดแ้ก ่ 

(ก) กลุม่ฟู้ด ซึง่มุง่เนน้การจําหน่ายสนิคา้อปุโภคบรโิภค วตัถุดบิอาหาร ทัง้อาหารสดและอาหารแหง้ 

ภายใตแ้บรนดค์า้ปลกีตา่งๆ เชน่ ท็อปส,์ ท็อปส ์ฟู้ดฮอลล,์ ท็อปส ์ไฟน ์ฟู้ด, ท็อปสเ์ดลี ่(“แฟมลิีม่ารท์” ไดทํ้าการ

ปรับเปลีย่นแบรนดเ์ป็น “ท็อปสเ์ดลี”่ ทัง้หมดแลว้), โก โฮลเซลล ์ ในประเทศไทย, GO!, ท็อปส ์มารเ์ก็ต, มนิ ิ โก 

(Mini go!), และลานช ีมารท์ ในประเทศเวยีดนาม 

(ข) กลุม่ฮารด์ไลน ์ซึง่มุง่เนน้การจําหน่ายสนิคา้ตกแตง่และปรับปรุงบา้น สนิคา้อเิล็กทรอนกิส ์เครือ่งเขยีน

อปุกรณ์สํานักงาน หนังสอื และ e-Book ภายใตแ้บรนดค์า้ปลกีตา่งๆ เชน่ ไทวสัด,ุ บเีอ็นบโีฮม, เพาเวอรบ์าย, 

ออฟฟิศเมท, บทีเูอส, เมพ (meb), และเหงยีนคมิ เวยีดนาม 

(ค) กลุม่แฟชัน่ ซึง่มุง่เนน้การจําหน่ายสนิคา้เครือ่งแตง่กายและเครือ่งประดบั ภายใตแ้บรนดค์า้ปลกีตา่งๆ 

เชน่ หา้งสรรพสนิคา้เซ็นทรัล หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั หา้งสรรพสนิคา้รนีาเชนเต ซเูปอรส์ปอรต์ Brandshop ตา่งๆ  

(ง) กลุม่พร็อพเพอรต์ี ้ ซึง่มุง่เนน้การใหเ้ชา่พืน้ทีส่ําหรับรา้นคา้ของบรษัิทฯ รวมถงึรา้นคา้และบรกิารของ

บคุคลภายนอก เชน่ โรบนิสนั ไลฟ์สไตล,์ ท็อปส ์พลาซา่, และ GO! เวยีดนาม; และ  

(จ) กลุม่เฮลธ ์แอนด ์ เวลเนส ซึง่มุง่เนน้การจําหน่ายสนิคา้ในหมวดการดแูลสขุภาพและความงาม รวมทัง้
สนิคา้ในกลุม่ดแูลสตัวเ์ลีย้ง ภายใตแ้บรนดค์า้ปลกี เชน่ ท็อปส ์แคร,์ ท็อปส ์วตีา้, และเพ็ท แอนด ์ม ี

ทัง้นี ้ การทีก่ลุม่บรษัิทฯ เป็นสว่นหนึง่ของระบบนเิวศทางธรุกจิของกลุม่เซ็นทรัล ทําใหท้ีผ่า่นมากลุม่ 

บรษัิทฯ สามารถเขา้ถงึทําเลทีต่ัง้สาขาหรอืรา้นคา้ของกลุม่บรษัิทฯ โดยธรุกจิในกลุม่ฮารด์ไลน ์ ไดแ้ก ่ ไทวัสด ุและ

ไทวสัด ุx บเีอ็นบ ีโฮม มทีีต่ัง้สาขา 42 แหง่ (จาก 77 แหง่ ณ สิน้ปี 2566) ซึง่เป็นการเชา่จากบรษัิทในกลุม่ HCDS 

อนึง่ สําหรับแนวทางการลงทนุขยายสาขาในชว่ง 3 – 4 ปีทีผ่า่นมา บรษัิทฯ ไดพ้จิารณาทบทวนเกีย่วกบัการ

บรหิารจัดการสนิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการประกอบธรุกจิของกลุม่ฮารด์ไลน ์ ภายใตแ้บรนดค์า้ปลกี ไทวัสด ุ และบเีอ็นบโีฮม 

ซึง่เป็นหา้งแบบสแตนดอ์โลน (Standalone) และบรษัิทฯ มแีนวทางทีจ่ะใหไ้ทวสัด ุ เพิม่สดัสว่นการถอืครอง

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้สาขา แทนการเขา้ทําสญัญาเชา่ทีด่นิ ทัง้นี ้ เพือ่ลดคา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานเกีย่วกับ
การเชา่ทีด่นิ รวมทัง้ลดความเสีย่งจากการไม่สามารถตอ่อายุสญัญาเชา่เมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาเชา่ตามสญัญาในอนาคต 

โดยการลงทนุในทีด่นิทีบ่รษัิทฯ พจิารณาวา่มศีักยภาพในการเตบิโตสงู เพือ่เสรมิสรา้งความยั่งยนืในการดําเนนิธรุกจิ

มากยิง่ขึน้ และเพือ่ใหเ้กดิความคลอ่งตวัในการใชท้ีด่นิใหเ้หมาะสมกบัการประกอบธรุกจิของบรษัิทย่อยของบรษัิทฯ ใน

อนาคต 

ดงันัน้ การเขา้ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี้ จงึทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถดําเนนิธรุกจิภายใตส้นิทรัพย์

ทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องตนเอง อนัทําใหเ้กดิความยดืหยุน่การบรหิารจัดการไดด้กีวา่การดําเนนิธรุกจิภายใตส้ญัญาเชา่

ซึง่มขีอ้จํากัดหลายประการ โดยในสว่นของรายการซือ้ทีด่นิโดย CTD (รายการที ่1) ลําดับที ่13 - 22 จะมทีีด่นิสว่น

เพิม่จากสญัญาเชา่ทีด่นิฉบับปัจจบุนัรวมประมาณ 126-2-91.6 ไร่ หรอืคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 18.90 ของเนือ้ทีด่นิ

ตามสญัญาเชา่ของรายการที ่1  
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2. เปรยีบเทยีบขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการเขา้ทํารายการ 

2.1 ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ทํารายการ 

(1) ทําใหไ้ดม้าซึง่สนิทรัพยท์ีก่ลุม่บรษัิทฯ ใชป้ระโยชนอ์ยูใ่นปัจจบุนั และยังคงมแีผนใชป้ระโยชนอ์ย่าง

ตอ่เนือ่งใหแ้กก่ลุม่บรษัิทฯ 

จากการทีก่ลุม่บรษัิทฯ เปิดใหบ้รกิารหา้งคา้ปลกีสนิคา้กลุม่ฮารด์ไลน ์ภายใตแ้บรนดร์า้นคา้ปลกี ไทวสัด ุซึง่
เป็นศนูยร์วมวัสดกุอ่สรา้งครบวงจรขนาดใหญ ่มาตัง้แตปี่ 2554 และมกีารขยายสาขามาอยา่งตอ่เนือ่ง พรอ้มทัง้ปรับ

โฉมและรูปแบบของสาขาบางสว่น จนกระทัง่มาสูโ่มเดลธรุกจิใหมใ่นปัจจบุนั ไดแ้ก ่ไทวสัด ุไฮบรดิ ฟอรแ์มท ซึง่รวม

สนิคา้ของแบรนดไ์ทวสัด ุและสนิคา้ตกแตง่บา้นของบเีอ็นบโีฮม (BnB Home) ไวท้ีเ่ดยีวกนั โดยใชช้ือ่ หรอื “ไทวสัด ุ

x บเีอ็นบ ีโฮม” 

ทัง้นี ้ในการพจิารณาตัง้สาขาของไทวัสด ุหรอื ไทวัสด ุx บเีอ็นบ ีโฮม บรษัิทฯ และ CTD พจิารณาจากทําเล

ทีต่ัง้ทีเ่หมาะสม มศีกัยภาพทางธรุกจิ มกีลุม่ลกูคา้เป้าหมายทีอ่ยูใ่นบรเิวณใกลเ้คยีงทีจ่ะสรา้งฐานลกูคา้ได ้ สภาพ

การแขง่ขนัในพืน้ที ่ และขนาดของทีด่นิทีจํ่าเป็นตอ้งใชง้าน เป็นตน้ โดยทีผ่า่นมา แตล่ะสาขาของไทวัสดยัุงสรา้ง

รายไดท้ีต่อ่เนือ่งใหแ้ก ่ CTD และ CTD ยังไมเ่คยปิดสาขาใดๆ เวน้แตป่รับเปลีย่นรูปแบบแบรนดข์องบางสาขาตาม
นโยบายของบรษัิทฯ เทา่นัน้ ซึง่แสดงใหเ้ห็นวา่ บรษัิทฯ พจิารณาใชป้ระโยชน์จากทีด่นิทีม่อียูท่กุแปลงเพือ่สรา้ง

รายได ้และกระแสเงนิสดใหแ้กบ่รษัิทฯ อยา่งตอ่เนือ่ง 

โดยการเขา้ทํารายการที ่ 1: การเขา้ซือ้ทีด่นิโดย CTD จาก CRCPR จํานวน 22 แหง่ ซึง่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ของ

สาขาไทวัสด ุและไทวัสด ุx บเีอ็นบ ีโฮม ในปัจจุบนัทีก่ระจายอยู่ทัว่ประเทศ ซึง่แตล่ะสาขาทยอยเปิดใหบ้รกิารตัง้แต่

ปี 2554 – 25669 จงึมฐีานลกูคา้ครอบคลมุพืน้ทีโ่ดยรอบ สามารถสรา้งรายไดแ้ละ EBITDA อยา่งตอ่เนือ่งใหแ้ก่

บรษัิทฯ และ CTD โดยทีบ่รษัิทฯ และ CTD พจิารณาวา่กลุม่สาขาดงักลา่วยังคงมศีกัยภาพในการสรา้งรายได ้

EBITDA และมโีอกาสเตบิโตไดอ้ย่างตอ่เนื่อง จงึยังคงสาขาดงักลา่วในปัจจุบนัไว ้ 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ภาพรวมผลการดําเนนิงานของ CTD ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 23,773.82 27,136.95 27,328.88 32,184.13 36,821.89 

รายไดร้วม 25,736.95 29,045.83 29,224.00 34,226.28 39,316.30 

กําไรขัน้ตน้ 4,374.15 5,219.92 5,330.61 6,652.94 7,383.09 

กําไรสทุธ ิ 1,147.23 1,257.91 1,126.39 1,962.94 1,977.67 

จํานวนสาขา ไทวสัด ุและไทวสัด ุx บเีอ็นบ ีโฮม 
ณ สิน้ปี 

45 สาขา 50 สาขา 54 สาขา 59 สาขา 64 สาขา 

อตัราการเตบิโตของรายไดจ้ากการขายและบรกิาร 

เมือ่เทยีบกบัปีกอ่นหนา้ - รอ้ยละ 14.1 รอ้ยละ 0.7 รอ้ยละ 17.8 รอ้ยละ 14.4 

เมือ่เทยีบจากปี 2561 กบัปี 2565 รายไดจ้ากการขายและบรกิารเพิม่ขึน้รอ้ยละ 54.88 

โดยทีจํ่านวนสาขาเพิม่ขึน้ 19 สาขา (เทยีบจาก ณ สิน้ปี) 

ทีม่า: https://corpusxweb.bol.co.th และบรษัิทฯ 

 

ประกอบกบัเมือ่พจิารณาการเตบิโตของรายไดจ้ากการขายและบรกิารรวมของ CTD ในปี 2565 ซึง่เพิม่ขึน้

ประมาณรอ้ยละ 54.88 เมือ่เทยีบกับปี 2561 ซึง่สว่นหนึง่มาจากจํานวนสาขาทีเ่พิม่ขึน้จาก 45 สาขา ณ สิน้ปี 2561 

เป็น 64 สาขา ณ สิน้ปี 2565 โดยสะทอ้นใหเ้ห็นจากภาพรวมของผลการดําเนนิงานของ CTD ยอ้นหลงั ในชว่งปี 

2561 - 2565 ตามตารางขา้งตน้ นอกจากนี ้ตัง้แตปี่ 2566 เป็นตน้มา CTD ยังคงมแีผนทีจ่ะขยายสาขาอย่างตอ่เนือ่ง 

                                                

9 โดยมสีาขาทีเ่ปิดใหบ้รกิารมาเกนิกวา่ 10 ปี จํานวน 13 สาขา, เปิดใหบ้รกิารมาระหวา่ง 5 – 10 ปี จํานวน 5 สาขา, และสาขาทีเ่ปิดใหมใ่นปี 

2565 และ 2566 จํานวน 1 สาขา และ 3 สาขา ตามลําดบั รวม 22 สาขา 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่67/125 

 

เพือ่เพิม่สว่นแบง่ทางการตลาดใหเ้พิม่สงูขึน้ รวมทัง้รักษาฐานลกูคา้ของสาขาเดมิไว ้ เนื่องจากการทีม่สีาขา

ครอบคลมุทกุมมุเมอืงและทกุพืน้ทีท่ีม่ศีกัยภาพ จะเป็นการเพิม่ฐานรายไดแ้ละความมั่นคงทางธรุกจิของ CTD 

 อยา่งไรก็ตาม เมือ่พจิารณาผลประกอบการยอ้นหลงัในชว่ง 5 ปีทีผ่า่นมา (ปี 2561 – 2565) ของไทวัสด ุ22 

สาขา พบวา่ รายไดจ้ากการขายและ EBITDA10 รวมทัง้ 22 สาขา เพิม่ขึน้อยา่งตอ่เนือ่ง ซึง่ยอดขายทีเ่พิม่ขึน้มาจาก

ผลการดําเนนิงานของแตล่ะสาขา และจากการขยายสาขาใหม ่ซึง่ CTD ทยอยเปิดสาขาเพิม่ในปี 2563 (2 สาขา) ปี 
2564 (1 สาขา) ปี 2565 (1 สาขา) และปี 2566 (3 สาขา) โดยทีส่ดัสว่น EBITDA ตอ่ยอดขายในปี 2565 และ 2566 

อยูใ่นระดับทีส่งูกวา่ปี 2562 และ 2563 และ  

สาํหรับทีด่นิทีจ่ะไดม้าตามรายการที ่2: การเขา้ซือ้ทีด่นิโดย CFR จาก CFRR จํานวน 2 แหง่ นัน้ (ก) ปัจจุบนั

เป็นทีต่ัง้ของ ท็อปส ์พลาซา่ (Tops Plaza) สาขาหนองหาน จังหวดัอดุรธาน ีซึง่เป็นสาขาทีม่รีะดบั EBITDA คงที่

ในชว่ง 3 ปีทีผ่า่นมา และ (ข) บรษัิทฯ มคีวามจําเป็นตอ้งใชป้ระโยชนจ์ากศนูยก์ระจายสนิคา้สาํหรับท็อปส ์(Tops) 

ตัง้อยู่ทีบ่างบัวทอง จังหวัดนนทบรุ ีเป็นศนูยก์ระจายสนิคา้หลัก ซึง่สนับสนุนการดําเนนิงานของ Tops ทกุสาขาของ

บรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล จํากัด (CFR) จงึเป็นสว่นสาํคญัของการสนับสนุนกระบวนการขนสง่และกระจายสนิคา้ของ

กลุม่บรษัิทฯ ดว้ย 

ดงันัน้ การเขา้ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี ้จงึทําใหไ้ดม้าซึง่สนิทรัพยท์ีก่ลุม่บรษัิทฯ ใชป้ระโยชน์อยูใ่น

ปัจจุบนั และยังคงมแีผนใชป้ระโยชนอ์ยา่งตอ่เนือ่งใหแ้กก่ลุม่บรษัิทฯ อนักอ่ใหเ้กดิความคุม้คา่ในการลงทนุ ซึง่จะ

เพิม่โอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละกระแสเงนิสดใหแ้กก่ลุม่บรษัิทฯ รวมทัง้สรา้งผลตอบแทนในระยะยาวอยา่ง

ตอ่เนือ่งใหแ้กผู่ถ้อืหุน้ 

(2) ลดความเสีย่งจากการไม่ไดรั้บการตอ่อายุสญัญาเชา่ทีด่นิในอนาคตดว้ยเหตตุา่งๆ และ/หรอื การ

เปลีย่นแปลงผูใ้หเ้ชา่ และ/หรอื เงือ่นไขในสญัญาเชา่ ซึง่อาจมผีลกระทบตอ่การดําเนนิงานทีต่อ่เนือ่งของกลุม่

บรษัิทฯ 

ตัง้แตใ่นชว่งปี 2564 เป็นตน้มา CTD มแีนวทางการลงทนุสาํหรับการเปิดสาขาใหมข่องไทวัสด,ุ และไท
วสัด ุ x บเีอ็นบ ี โฮม โดยจะพจิารณาซือ้ทีด่นิกอ่นเป็นลําดับแรก หากเจา้ของทีด่นิไม่ประสงคท์ีจ่ะขายทีด่นิ จงึจะ

เจรจาเพือ่ขอเชา่ทีด่นิเป็นลําดับถัดไป เพือ่เป็นการลดความเสีย่งจากการไมไ่ดรั้บการตอ่สญัญา และ/หรอื ลดภาระ

คา่เชา่ทีเ่พิม่ขึน้อย่างตอ่เนือ่งภายใตส้ญัญาเชา่และจากการตอ่อายุสญัญาเชา่ฉบับใหม ่

ในการเขา้ธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี ้ เนือ่งจากกลุม่บรษัิทฯ และบรษัิท หา้งเซ็นทรัล ดพีาทเมนทส์โตร ์

จํากัด (HCDS) ไดบ้รรลขุอ้ตกลงในการซือ้ขายทีด่นิทีอ่ยูภ่ายใตส้ญัญาเชา่ระหวา่งกลุม่บรษัิทฯ (ผูเ้ชา่) กบับรษัิทใน

กลุม่ HCDS จํานวน 24 แปลง (เฉพาะแปลงทีบ่รษัิทฯ ไดค้ัดเลอืกมาแลว้11) ซึง่ทีเ่ป็นทีต่ัง้สาขาของไทวสัด ุและไท

วสัด ุx บเีอ็นบ ีโฮม, ท็อปส ์พลาซา่ (Tops Plaza) และศนูยก์ระจายสนิคา้สาํหรับท็อปส ์(Tops) ในปัจจุบนั  

ทัง้นี ้ แตล่ะสาขาของไทวัสด ุและไทวสัด ุx บเีอ็นบ ีโฮม ดังกลา่ว ยังคงสรา้งรายไดแ้ละ EBITDA ใหแ้ก ่
CTD อยา่งตอ่เนื่อง จนสะทอ้นกลบัมาทีผ่ลประกอบการโดยรวมทีผ่า่นมาของ CTD (โปรดดตูารางในขอ้กอ่นหนา้นี)้ 
และตอบโจทยใ์นภาพรวมของแผนการเตบิโตอย่างตอ่เนือ่งของ CTD ทีจ่ะเพิม่สว่นแบง่ทางการตลาด รายได ้ และ 

EBITDA โดยการขยายสาขาใหมแ่ละรักษาฐานลกูคา้จากสาขาเดมิไว ้ในขณะที ่CFR ยังคงมรีายไดแ้ละ EBITDA ที่

ตอ่เนือ่งจากท็อปส ์ พลาซา่ (Tops Plaza) สาขาหนองหาน และจําเป็นตอ้งใชศ้นูยก์ระจายสนิคา้สาํหรับท็อปส ์

                                                

10 ในหวัขอ้นีเ้ป็น EBITDA กอ่นหกัคา่เชา่ทีด่นิ เพือ่ใหส้ะทอ้นภาพของการเขา้ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี ้

11 ทีด่นิทีบ่รษัิทฯ เลอืกมาในครัง้นีเ้ป็นมรีาคาซิอ้ขายของแตล่ะแปลงอยูใ่นชว่งราคาทีไ่มส่งูเกนิกวา่ทีบ่รษัิทฯ กําหนดไว ้ซึง่บรษัิทฯ พจิารณาจาก

ผลตอบแทนสว่นเพิม่ทัง้หมด (Incremental IRR) อยูท่ีป่ระมาณรอ้ยละ 10 เทยีบกบักรณีการเชา่ทีด่นิตอ่และสามารถตอ่สญัญาเชา่ไดใ้นราคา
ตลาดเมือ่อายสุญัญาเชา่สิน้สดุลง (ทีม่า: สารสนเทศเกีย่วกบัรายการไดม้าซ ึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ ลงวนัที ่ 28 
กมุภาพนัธ ์2567) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่68/125 

 

(Tops) บางบัวทอง ซึง่เป็นศนูยก์ระจายสนิคา้หลกั ในการกระจายสนิคา้ใหแ้ก ่ ท็อปส ์ (Tops) ทกุสาขา เพือ่มใิห ้

กระทบตอ่การดําเนนิงานทีต่อ่เนือ่งของท็อปส ์(Tops) 

อยา่งไรก็ตาม หากกลุม่บรษัิทฯ มไิดต้ดัสนิใจเขา้ซือ้ทีด่นิในครัง้นี ้และตอ่มาหากกลุม่ HCDS มกีารพจิารณา

และบรรลขุอ้ตกลงในการขายทีด่นิภายใตส้ญัญาเชา่กับ CTD และ CFR ใหแ้กบ่คุคลอืน่ อาจสง่ผลกระทบตอ่กลุม่

บรษัิทฯ ในหลากหลายดา้น อาท ิการไมไ่ดรั้บการตอ่สญัญาเชา่เมือ่ครบกําหนด, การปรับเปลีย่นเงือ่นไขการเชา่ และ
การปรับเปลีย่นการใชป้ระโยชนใ์นพืน้ทีเ่ชา่, และอตัราคา่เชา่ทีอ่าจจะปรับขึน้มากกวา่คา่เชา่ปัจจุบนั เป็นตน้ 

ประกอบกบั กลุม่บรษัิทฯ ไดล้งทนุสรา้งสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิตามสญัญาเชา่12 เพือ่เป็นทีต่ัง้ของ ไทวัสด ุ

และ ไทวัสด ุx บเีอ็นบ ีโฮม ทัง้ 22 สาขา ทีท่ยอยเปิดใหบ้รกิารอย่างตอ่เนือ่งมาตัง้แตปี่ 2554 – 2566, ทีต่ัง้ของ 

ท็อปส ์ พลาซา่ (Tops Plaza) 1 สาขา, และทีต่ัง้ของศนูยก์ระจายสนิคา้สาํหรับท็อปส ์ (Tops) 1 แหง่ อกีทัง้ 

บรษัิทฯ, CTD, และ CFR ยังคงตอ้งรักษาฐานลกูคา้ของแตล่ะสาขา เพือ่ใชใ้นการขยาย/ตอ่ยอดการใหบ้รกิารจาก

ฐานลกูคา้ทีม่อียูใ่นแตล่ะพืน้ที ่ ทีก่ระจายอยูใ่นจังหวดัใหญ่และจังหวัดรองทีม่ศีกัยภาพ มปัีจจัยหนุนทีส่าํคญัตอ่การ

เตบิโตของภาคการกอ่สรา้ง และมโีอกาสทางธรุกจิ  

ดงันัน้ การเขา้ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิตามรายการที ่1 และรายการที ่2 จงึเป็น (ก) การลดความเสีย่งจาก
การไม่ไดรั้บการตอ่อายุสญัญาเชา่ทีด่นิในอนาคตดว้ยเหตตุา่งๆ และ/หรอื การเปลีย่นแปลงผูใ้หเ้ชา่ ซึง่อาจมผีลตอ่

การตอ่สญัญาเชา่ทีด่นิ และ/หรอื เงือ่นไขในสญัญาเชา่ ทําใหอ้าจสง่ผลกระทบตอ่การดําเนนิงานทีต่อ่เนือ่งของกลุม่

บรษัิทฯ และจะทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถดําเนนิธรุกจิไดอ้ย่างตอ่เนื่องโดยมติอ้งกงัวลในภายหลงั, (ข) เพือ่ความ

คุม้คา่ของเงนิลงทนุในสิง่ปลกูสรา้งทีผ่่านมาของกลุม่บรษัิทฯ ทําใหไ้ดม้าซึง่กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งเป็นการถาวร 

ซึง่จะสามารถใชป้ระโยชน์จากฐานรากและสิง่ปลกูสรา้งไดอ้กีตอ่ไปในอนาคต และ (ค) การลดความเสีย่งจากการ

ลดลงหรอืสญูเสยีรายไดจ้ากสาขาทีไ่ม่ไดรั้บการตอ่สญัญาเชา่และอยูร่ะหวา่งการจัดหาสถานทีต่ัง้ใหม ่ และสญูเสยี

อาคารหลงัจากสิน้สดุสญัญาเชา่ อนัทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ จะเสยีโอกาสในการดําเนนิธรุกจิ และอาจจะกระทบตอ่การ

ดําเนนิงานทีต่อ่เนื่องของกลุม่บรษัิทฯ 

(3) ทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถบรหิารจัดการพืน้ทีไ่ดโ้ดยคลอ่งตัวและอสิระ  

จากโมเดลในการดําเนนิธรุกจิและการบรหิารจัดการพืน้ทีข่องกลุม่บรษัิทฯ ทีผ่่านมา ซึง่กลุม่บรษัิทฯ มี

รูปแบบรา้นคา้ทีห่ลากหลาย รวมทัง้มกีารปรับเปลีย่นโฉมใหมแ่ละรูปแบบ/ประเภทของรา้นคา้ เพือ่ตอบสนองความ

ตอ้งการทีแ่ตกตา่งกนัของลกูคา้ในแตล่ะพืน้ทีท่ีร่า้นคา้ของกลุม่บรษัิทฯ ตัง้อยู่มาโดยตลอด รวมถงึเพือ่ตอบสนอง

การเปลีย่นแปลงของสภาวะแวดลอ้ม ตลาด สงัคม พฤตกิรรมผูบ้รโิภค รวมทัง้การปรับเปลีย่นกลยุทธใ์นการ

ดําเนนิงานใหส้อดคลอ้งกบัรูปแบบการดําเนนิชวีติของผูบ้รโิภคทีเ่ปลีย่นไป ภายหลงัสถานการณ์การแพร่ระบาดของ

โรคไวรัสโควดิ-19 ตามยทุธศาสตร ์CRC Retailligence 

โดยบรษัิทฯ ไดพั้ฒนาโมเดลรา้นคา้ใหม่ๆ  อยา่งตอ่เนือ่ง เพือ่ตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลข์องลกูคา้ และ
ตอบสนองตอ่การเปลีย่นแปลงของรสนยิมและความตอ้งการของลกูคา้ อาท ิไทวัสด ุไฮบรดิ ฟอรแ์มท ทีร่วมสนิคา้

จากแบรนดไ์ทวัสด ุและบเีอ็นบ ีโฮม เขา้ดว้ยกนั จนกลายเป็น ไทวัสด ุx บเีอ็นบ ีโฮม, การปรับเปลีย่นการใชพ้ืน้ที่

จากรา้นสะดวกซือ้แฟมลิีม่ารท์ เป็นท็อปสเ์ดลี,่ และปรับเปลีย่นหา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนับางสาขาใหเ้ป็น

หา้งสรรพสนิคา้เซ็นทรัล เป็นตน้ 

                                                

12 โดยสิง่ปลกูสรา้งจะยังคงเป็นกรรมสทิธิข์องกลุม่บรษัิทฯ ตลอดระยะเวลาในสญัญาเชา่ เมือ่ครบกําหนดระยะเวลาการเชา่และไมม่กีารตอ่อายุ

สญัญาเชา่ ผูใ้หเ้ชา่มสีทิธเิลอืกดําเนนิการขอ้ใดขอ้หนึง่ดงันี ้(ก) กรรมสทิธิใ์นอาคาร และสิง่ปลกูสรา้งตา่งๆ จะตกเป็นของผูใ้หเ้ชา่ หรอื (ข) สง่
มอบทีด่นิคนืในสภาพเรยีบรอ้ย (ตอ้งไมม่สี ิง่ปลกูสรา้งใดๆ บนทีด่นิทีเ่ชา่) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่69/125 

 

ทัง้นี ้ เมือ่พจิารณาเงือ่นไขในสญัญาเชา่ปัจจุบนัจะมกีารระบวุตัถปุระสงคใ์นการใชง้านและชือ่โครงการที่

ชดัเจน (ขึน้อยูก่ับแตล่ะสญัญาเชา่) อาท ิไทวัสด ุ(อย่างเดยีว), ไทวัสด ุและ/หรอื ออโตว้นั (AUTO1), ไทวัสด ุและ/

หรอื ออโตว้นั (AUTO1) และ/หรอื โก วา้ว (go! WOW) เป็นตน้ ซึง่หากเป็นการดําเนนิธุรกจินอกเหนอืจากทีร่ะบุ

ดงักลา่ว จําเป็นตอ้งขออนุญาตจากผูใ้หเ้ชา่ 

ดงันัน้ การเปลีย่นรูปแบบการครอบครองสนิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการดําเนนิธรุกจิ จากรูปแบบการเชา่ทีด่นิตาม
สญัญาเชา่ระยะสัน้ และสญัญาเชา่ระยะยาวเพือ่นํามาใชใ้นการดําเนนิธรุกจิ และ/หรอื พัฒนาโครงการตา่งๆ มาสูก่าร

ซือ้ทีด่นิเพือ่เป็นเจา้ของกรรมสทิธิ ์ จงึทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถบรหิารจัดการพืน้ทีไ่ดโ้ดยคลอ่งตวัและเป็นอสิระ

มากกวา่การเชา่ อกีทัง้ทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ มคีวามยดืหยุน่ในการปรับเปลีย่นรูปแบบรา้นคา้ตามไลฟ์สไตลก์ารดําเนนิ

ธรุกจิ เพือ่ตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ใหค้รอบคลมุทกุกลุม่ในแตล่ะชว่งเวลา ซึง่รวมถงึการปรับเปลีย่น 

แบรนด ์ และประเภทของหา้งทีใ่หบ้รกิารดว้ย โดยไมจํ่าเป็นตอ้งขออนุญาตจากผูใ้หเ้ชา่ทีด่นิ ซึง่จะทําใหบ้รษัิทฯ 

รักษาศักยภาพในการแขง่ขนัและสรา้งรายไดท้ีด่ใีหแ้กก่ลุม่บรษัิทฯ อยา่งตอ่เนือ่ง อกีทัง้เป็นการลดขัน้ตอนการ

ทํางาน และไมต่อ้งเปิดเผยขอ้มลูทางการคา้กอ่นระยะเวลาอันควรดว้ย 

(4) บรหิารพอรต์สนิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการดําเนนิธรุกจิของไทวสัด ุ เพือ่ลดความเสีย่งจากการพึง่พงิการใชท้ีด่นิ
เชา่ และลดการพึง่พงิกลุม่ HCDS ดา้นทําเลในการประกอบธรุกจิลงดว้ย 

จากการทีก่ลุม่บรษัิทฯ เปิดใหบ้รกิารหา้งคา้ปลกีสนิคา้กลุม่ฮารด์ไลน์ ภายใตแ้บรนด ์ ไทวัสด ุ มาตัง้แตปี่ 

2554 และมกีารขยายสาขามาอยา่งตอ่เนือ่งจนกระทัง่มาสูแ่พลตฟอรม์ “ไทวสัด ุ x บเีอ็นบ ี โฮม” โดยทีต่ัง้สาขา

ทัง้หมดตัง้อยูบ่น (ก) ทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องกลุม่บรษัิทฯ (ข) ทีด่นิตามสญัญาเชา่ทีด่นิระยะสัน้13 และระยะยาว

จากบรษัิทในกลุม่บรษัิท หา้งเซ็นทรัล ดพีาทเมนทส์โตร ์จํากัด (HCDS) ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ และ 

(ค) ทีด่นิตามสญัญาเชา่จากบคุคลภายนอก  

เมือ่พจิารณาเกีย่วกบัทีด่นิทีใ่ชเ้ป็นทีต่ัง้ของไทวัสด ุและไทวัสด ุx บเีอ็นบ ีโฮม ณ สิน้ปี 2566 พบวา่ (ก) 

สาขาทีต่ัง้บนทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์อง CTD และบรษัิทในกลุม่ของบรษัิทฯ คดิเป็นสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 7.79 ของ
จํานวนสาขาทัง้หมด โดยทยอยซือ้มาตัง้แตปี่ 2564 (ข) สาขาทีต่ัง้บนทีด่นิตามสญัญาเชา่จากบรษัิทในกลุม่ HCDS 

ประมาณรอ้ยละ 54.55 ของจํานวนสาขาทัง้หมด และ (ค) สาขาทีต่ัง้บนทีด่นิตามสญัญาเชา่จากบคุคลภายนอก (3rd 

Party) ประมาณรอ้ยละ 37.66 ของจํานวนสาขาทัง้หมด โดยในกลุม่ (ข) และ (ค) คดิเป็นสดัสว่นรวมกนัเทา่กบั 

92.21 ของจํานวนสาขาทัง้หมด ซึง่เป็นสดัสว่นทีส่งูมาก และสะทอ้นถงึการดําเนนิธรุกจิบนทีด่นิทีเ่ป็นการพึง่พงิกับ

การเชา่ทีด่นิเป็นสว่นใหญ ่รวมทัง้พึง่พงิกลุม่ HCDS ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญเ่พยีงกลุม่เดยีวในสดัสว่นสงู 

ภายหลงัจากการเขา้ทํารายการที ่1 จะทําใหส้ดัสว่นของทีด่นิทีใ่ชเ้ป็นทีต่ัง้ของไทวัสด ุและไทวัสด ุx บเีอ็น

บ ี โฮม ในกลุม่ (ก) เพิม่ขึน้เป็นรอ้ยละ 36.36 ของจํานวนสาขาทัง้หมด กลุม่ (ข) ลดลงเหลอืรอ้ยละ 25.97 ของ

จํานวนสาขาทัง้หมด และทําใหก้ลุม่ (ข) และ (ค) ลดลงเหลอืรอ้ยละ 63.64 ของจํานวนสาขาทัง้หมด 

ดงันัน้ การเขา้ทํารายการในครัง้นี้ จงึเป็นการบรหิารพอรต์สนิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการดําเนนิธรุกจิของไทวัสด ุ

และท็อปส ์ เพือ่ลดความเสีย่งจากสดัสว่นการพึง่พงิการใชท้ีด่นิทีใ่ชเ้ป็นทีต่ัง้สาขาทีม่าจากการเชา่ทีด่นิ และลดการ

พึง่พงิกลุม่ HCDS ดา้นทําเลในการประกอบธรุกจิลงอกีดว้ย ซึง่สอดคลอ้งกับแผนกลยุทธข์องกลุม่บรษัิทฯ ทีต่อ้งการ

ดําเนนิธรุกจิ/เปิดสาขาบนทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิ ์

(5) ทําใหบ้รษัิทฯ มสีนิทรัพยเ์พิม่ขึน้ โดยเป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะกอ่ใหเ้กดิรายไดอ้ยา่งตอ่เนื่อง และสรา้งกระแส

เงนิสด รวมทัง้ EBITDA ใหแ้กก่ลุม่บรษัิทฯ ในภายหลงัจากการหมดอายุสญัญาเชา่ทีด่นิ 

                                                

13 อายสุญัญา 3 ปี และสามารถตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตเ่มือ่รวมระยะเวลาเชา่ทัง้หมดทกุชว่งตอ้งไมเ่กนิ 30 ปี 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่70/125 

 

การไดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งจากธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิตามรายการที ่1 และรายการที ่2 รวม 24 แหง่ 

เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ของสาขาไทวัสด ุและไทวัสด ุx บเีอ็นบ ีโฮม รวม 22 สาขา ท็อป พลาซา่จํานวน 1 สาขา และศนูย์

กระจายสนิคา้สาํหรับ Tops จํานวน 1 แหง่ ซึง่แตล่ะธรุกจิลว้นสรา้งรายได ้กระแสเงนิสด และ EBITDA ทีเ่ป็นบวก

ใหแ้กบ่รษัิทฯ ไดอ้ย่างตอ่เนือ่ง โดยสะทอ้นไปยังผลการดําเนนิงานทีผ่า่นมาของแตล่ะกลุม่ธุรกจิ จงึสง่ผลใหก้ารเขา้

ทํารายการในครัง้นี ้ กลุม่บรษัิทฯ มสีนิทรัพยเ์พิม่ขึน้ โดยเป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะกอ่ใหเ้กดิรายไดอ้ยา่งตอ่เนือ่ง และสรา้ง
กระแสเงนิสด รวมทัง้ EBITDA ใหแ้กก่ลุม่บรษัิทฯ ในภายหลงัจากการหมดอายสุญัญาเชา่ทีด่นิ ในขณะทีปั่จจบุัน 

กลุม่บรษัิทฯ จะบนัทกึเป็นสนิทรัพยส์ทิธกิารเชา่ ซึง่ตัดจําหน่ายในแตล่ะปี และรับรูผ้ลการดําเนนิงาน ตามระยะเวลา

ในสญัญาเชา่ทีด่นิเทา่นัน้ 

(6) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิทีเ่ป็นสนิทรัพยท์ีไ่มเ่สือ่มสภาพ สามารถสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนไดใ้นระยะ

ยาว จากราคาทีด่นิทีจ่ะปรับขึน้ในอนาคต 

การไดม้าซึง่กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 24 แหง่ตามธรุกรรมไดม้าซึง่สนิทรัพย ์ซึง่เป็นทีด่นิขนาดใหญ ่อยูใ่นทําเลที่

ด ีโดยตัง้อยู่ตดิถนนสายหลัก ใกลแ้หลง่ชมุชน มรีะบบสาธารณูปโภครองรับครบ (อาท ิไฟฟ้า ประปา อนิเตอรเ์น็ต) 

ทีด่นิอยูใ่นสภาพทีพ่รอ้มใชป้ระโยชนแ์ละทีด่นิโดยสว่นใหญถ่มเต็มพืน้ทีใ่นระดบัเดยีวกับถนนดา้นหนา้ และ/หรอื สงู
กวา่ถนนดา้นหนา้ นอกจากนีพ้ืน้ทีส่ว่นใหญข่องทีด่นิรวม 24 แหง่ ไดม้กีารบดอดัเนือ้ดนิและทําฐานรากเพือ่รองรับ

โครงสรา้งอาคารและการใชส้อยทัง้หมดแลว้ ดงันัน้ จงึถอืวา่เป็นการไดม้าซึง่สนิทรัพยท์ีไ่มเ่สือ่มสภาพ (เวน้แต่

เจา้ของทีด่นิจะมเีจตนาทีจ่ะลดทอนประโยชน์การใชง้านในภายหลงัจากการไดม้า และจะสง่ผลกระทบตอ่การมลูคา่

ทีด่นิในภายหลงั เชน่ การขดุหนา้ดนิออกไป) 

ดงันัน้ จากสภาพของทีด่นิทีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้ จงึทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ มโีอกาสไดรั้บประโยชน ์ ดงันี ้ (ก) 

สามารถสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนไดใ้นระยะยาว จากการขายในราคาทีด่นิในราคาทีส่งูขึน้ในอนาคตเนื่องจาก

ราคาประเมนิทีด่นิของกรมธนารักษ์และราคาตลาดของทีด่นิมกีารปรับขึน้อย่างตอ่เนือ่ง หรอืสามารถปลอ่ยเชา่ใน

ราคาคา่เชา่ทีเ่พิม่ขึน้ตามราคาทีด่นิทีเ่พิม่ขึน้ ซึง่ขึน้อยู่กบัความตอ้งการใชป้ระโยชนใ์นอนาคตของกลุม่บรษัิทฯ ที่
สอดคลอ้งกับความตอ้งการของผูท้ีส่นใจดว้ย และ (ข) การรับรูม้ลูคา่ทีด่นิใหมใ่นงบการเงนิของกลุม่บรษัิทฯ ซึง่จะ

เพิม่ทัง้สนิทรัพย ์ (รายการทีด่นิ) และสว่นของผูถ้อืหุน้ (สว่นเกนิทนุจากการตรีาคาสนิทรัพย)์ ในอนาคตหากกลุม่

บรษัิทฯ เลอืกใชน้โยบายบัญชสีาํหรับรายการทีด่นิ (ทีด่นิทกุรายการ) ดว้ยวธิกีารตรีาคาใหม ่(Revaluation) ทัง้นี ้ณ 

ปัจจุบนั กลุม่บรษัิทฯ บนัทกึบัญชดีว้ยวธิรีาคาทนุ 

(7) กลุม่บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์จากการบนัทกึคา่ใชจ้า่ยลดลงจากการทีไ่มต่อ้งชําระคา่เชา่ทีด่นิจนสิน้สดุ

อายุสญัญาเชา่ จงึสง่ผลดตีอ่งบกําไรขาดทนุของกลุม่บรษัิทฯ 

ในการชาํระคา่ซือ้ทีด่นิตามธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี ้ กลุม่บรษัิทฯ จะใชเ้งนิจากกระแสเงนิสด และเงนิ

สดและเงนิฝากธนาคารทัง้จํานวน จงึทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ ไมม่ภีาระหนีส้นิเพิม่เตมิ อกีทัง้เป็นการลดคา่ใชจ้า่ยในสว่น
ของคา่เชา่ทีด่นิ ประมาณปีละ 100 ลา้นบาท (เมือ่เทยีบกบัอัตราคา่เชา่ในปี 2567) ซึง่คา่เชา่ตามสญัญาเชา่ทีด่นิจะ

ปรับขึน้เฉลีย่รอ้ยละ 3 ตอ่ปี หรอืรอ้ยละ 10 ทกุๆ 3 ปี โดยมไิดกํ้าหนดเพดานอัตราคา่เชา่สงูสดุ 

ดงันัน้ การเขา้ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี ้ จงึทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์จากการบนัทกึ

คา่ใชจ้่ายลดลงจากการทีไ่มต่อ้งชาํระคา่เชา่ทีด่นิจนสิน้สดุอายสุญัญาเชา่ จงึสง่ผลดตีอ่ EBITDA และบกําไรขาดทนุ

ของกลุม่บรษัิทฯ 

(8) บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชนจ์ากการซือ้ทีด่นิในราคาทีตํ่า่กวา่ราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิ

อสิระ และประโยชนจ์ากการไดท้ีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ของบางสาขา ซึง่สามารถนําไปตอ่ยอดทางธรุกจิ เพิม่

โอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนไดใ้นอนาคต 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่71/125 

 

เมือ่พจิารณาราคาทีจ่ะซือ้ทีด่นิธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี ้ ซึง่เทา่กบั 5,566.47 ลา้นบาท สําหรับทีด่นิ

และสิง่ปลกูสรา้ง 24 แปลง โดยที ่ 

(ก) 15 ทีป่รกึษา (ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ) ประเมนิมลูคา่ตลาดซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว 

(Market Value of a Property Subject to Long Term Leases) เทา่กับ 7,079.30 ลา้นบาท 

(ข) MPC (ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ) ประเมนิมลูคา่ตลาดกรรมสทิธิม์ภีาระผูกพันการเชา่ (Market 

Value of Lease Fee Interests) เทา่กบั 7,782.80 ลา้นบาท (โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิจากสว่นที ่3 ขอ้ 3 ของ
รายงานฉบับนี)้ 

ทัง้นี ้ ทีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ทีด่นิ จํานวนประมาณ 126-2-91.6 ไร่ มาจากสาขาของไทวัสด ุ จํานวน 

10 สาขา ดงันี้ 
ลําดบั ชือ่สาขา 

ทีม่ทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ 
เนือ้ทีด่นิ 

ทีจ่ะซิอ้ในครัง้นี ้
เนือ้ทีด่นิ 

ตามสญัญาเชา่ทีด่นิปัจจบุนั 

ทีด่นิสว่นเพิม่1/ 

13 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาจันทบรุ ี 43-1-13.0 ไร ่ 31-2-82.3 ไร ่ 11-2-30.7 ไร ่

14 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขามหาสารคาม 45-0-35.5 ไร ่ 35-3-64 ไร ่ 9-0-71.5 ไร ่

15 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 สารภ ี 38-3-33.3 ไร ่ 34-0-30 ไร ่ 4-3-3.3 ไร ่

16 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช 22-3-11.3 ไร2่/ 17-2-27.6 ไร2่/ 5-0-83.7 ไร ่

17 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาขอนแกน่ 81-0-31.9 ไร ่ 36-1-18 ไร ่ 44-3-13.9 ไร ่

18 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาหนองบวัลําภ ู 42-1-44.0 ไร ่ 26-3-12 ไร ่ 15-2-32.0 ไร ่

19 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาตาก 41-1-76.3 ไร ่ 36-3-54 ไร ่ 4-2-22.3 ไร ่

20 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาบรุรีัมย ์ 36-3-18.0 ไร ่ 31-0-91 ไร ่ 5-2-27.0 ไร ่

21 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน3ี/ 44-1-72.2 ไร ่ 34-0-99 ไร ่ 10-0-73.2 ไร ่

22 ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขามกุดาหาร 42-0-31 ไร ่ 26-2-97 ไร ่ 15-1-34.0 ไร ่

 รวม 438-0-66.5 ไร ่ 311-1-74.9 ไร ่ 126-2-91.6 ไร ่

หมายเหต:ุ 

1/ บรษัิทฯ มแีผนในเบือ้งตน้ทีจ่ะใชป้ระโยชนส์ําหรับทีด่นิสว่นเพิม่ (ซึง่อยูร่ะหวา่งการศกึษา) ภายใตก้รอบระยะเวลา 3 - 5 ปี ขา้งหนา้ (โดย
ขึน้อยูก่บัผลการศกึษา และการขยายตวัของธรุกจิ) ดงันี ้ 
- ทีด่นิลําดบัที ่13 - 16 และ 18 - 22 ซึง่มเีนือ้ทีด่นิสว่นเพิม่แตล่ะแหง่ประมาณ 5 - 15 ไร ่มแีผนการใชป้ระโยชนใ์นดา้นตา่งๆ เชน่ ขยาย

พืน้ทีร่ับสนิคา้ซึง่ชว่ยประหยัดเวลาในการบรรทกุ/ขนสง่สนิคา้ (Loading) ขยายพืน้ทีจ่อดลกูคา้และพนักงานซึง่จะชว่ยปรับปรงุการบรกิาร
และเพิม่โอกาสในการเพิม่ยอดขายโดยรวม ขยายพืน้ทีใ่หเ้ชา่เพือ่เพิม่รายไดค้า่เชา่ เพิม่บรกิารจากหน่วยธรุกจิอืน่ๆ ภายใตไ้ทวสัด ุโอกาส
ในการเป็นทีต่ัง้สําหรับสาขาของธรุกจิอืน่ๆ ในกลุม่บรษัิทฯ เป็นตน้  

- สําหรับทีด่นิลําดบัที ่ 17 (ไทวสัด ุ สาขาขอนแกน่) ซึง่มทีีด่นิสว่นเพิม่ประมาณ 44 ไร ่ มแีผนในการใชป้ระโยชนเ์ป็นทีต่ัง้คลงัสนิคา้/ศนูย์
กระจายสนิคา้เพือ่สนับสนนุสาขาของไทวสัดใุนภมูภิาคทัง้หมด เพิม่พืน้ทีใ่หเ้ชา่เพือ่เพิม่รายไดค้า่เชา่ และขยายพืน้ทีจ่อดรถลกูคา้เพือ่
ปรับปรงุการบรกิารลกูคา้และเพิม่โอกาสในการเพิม่ยอดขายโดยรวม 

โปรดดผูงัทีด่นิสว่นเพิม่ ในสว่นที ่1 ขอ้ 1.5.1 ของรายงานฉบบันี ้
2/ เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 24-0-34.60 ไร ่(24.0865 ไร)่ อยา่งไรก็ตาม เมือ่วนัที ่22 มนีาคม 2566 CRCPR ไดร้ับเอกสารทางราชการ

เกีย่วกบัการเวนคนืทีด่นิบางสว่น เนือ้ทีด่นิรวม 1-1-23.30 ไร ่(1.30825 ไร)่ คงเหลอืเนือ้ทีด่นิรวม 22-3-11.30 ไร ่(22.77825 ไร)่ 
เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ทัง้หมด 18-3-50.9 ไร ่(18.87725 ไร)่ โดยทีด่นิบางสว่นถกูเวนคนื เนือ้ทีด่นิรวม 1-1-23.30 ไร ่(1.30825 ไร)่ ทํา
ใหเ้หลอืเนือ้ทีด่นิเชา่หลงัการเวนคนืทีด่นิเทา่กบั 17-2-27.6 ไร ่(17.569 ไร)่ 

3/ ทีด่นิสําหรับไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน ีตดิสญัญาเชา่ 2 ฉบบั ประกอบดว้ย (1) สญัญาเชา่ระยะยาว 25 ปี (วนัที ่10 พฤษภาคม 2561 – 9 
พฤษภาคม 2586) เนือ้ทีด่นิ 4-1-40 ไร ่ซึง่เป็นการใหเ้ชา่กบับคุคลทีไ่มเ่กีย่วโยงกนั และ (2) สญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 
ธนัวาคม 2567) เนือ้ทีด่นิ 29-3-59 ไร ่ซึง่เป็นการใหเ้ชา่กบั CTD (โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่3 ขอ้ 1.1.21 ของรายงานฉบบันี ้

 

ดงันัน้ เมือ่พจิารณาในภาพรวมแลว้ กลุม่บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชนจ์ากการซือ้ทีด่นิในราคาทีต่ํา่กวา่ราคา

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ และประโยชนจ์ากการไดท้ีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ของบางสาขา ซึง่



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่72/125 

 

สามารถนําไปตอ่ยอดทางธรุกจิ เพิม่โอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนไดใ้นอนาคต โดยมรีายละเอยีด 

ดงันี ้

(ก) กลุม่บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชนจ์ากการซือ้ทีด่นิในราคาซือ้ขายรวมทีตํ่า่กวา่ราคาประเมนิรวม โดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ เป็นจํานวนประมาณ 1,512.83 – 2,216.33 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม หากเปรยีบเทยีบ

ราคาซือ้ขายเป็นรายแปลง เทยีบกับราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระรายทีตํ่า่กวา่ กลุม่บรษัิทฯ ไดรั้บ
ประโยชนจ์ากสว่นตา่งราคาซือ้ขายรวมและราคาประเมนิรวม ประมาณ 1,314.93 ลา้นบาท 

(ข) กลุม่บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์จากการไดท้ีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ของบางสาขา รวมประมาณ 126-

2-91.6 ไร่ เนือ่งจากการเปรยีบเทยีบราคาซือ้ขายและราคาประเมนิ (เฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจุบนั และ

อาคาร) เป็นเฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจุบนั เทา่นัน้ จงึเสมอืนกลุม่บรษัิทฯ ไดท้ีด่นิสว่นเพิม่14 มาดว้ยโดย

ไมม่คีา่ใชจ้า่ยเพิม่เตมิ และสามารถนําทีด่นิสว่นเพิม่ไปตอ่ยอดทางธรุกจิ เพิม่โอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละสรา้ง

ผลตอบแทนไดใ้นอนาคตอกีดว้ย  

 

2.2 ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ทํารายการ 

(1) ความเสีย่งทางธุรกจิปกตทิีผ่ลประกอบการบนสนิทรัพยท์ีไ่ดม้าในครัง้นี ้อาจจะไม่สามารถสรา้งรายได ้

และกระแสเงนิสดใหเ้ป็นไปตามทีบ่รษัิทฯ คาดการณ์ไว ้

แมว้า่การไดม้าซึง่สนิทรัพยใ์นครัง้นีจ้ะดกีวา่การเชา่ทีด่นิ ในดา้นความตอ่เนือ่งในการทําธรุกจิ การลดความ

เสีย่งเกีย่วกับสญัญาเชา่ และอกีหลายๆ ดา้น ดงัทีก่ลา่วมาแลว้ในสว่นที ่2 ขอ้ 2.1 ของรายงานฉบบันี ้แตห่าก CTD 

และ CFR มผีลการดําเนนิงานในอนาคตตํา่กวา่ในอดตีทีผ่า่นมา หรอืตํา่กวา่ทีบ่รษัิทฯ คาดการณ์ไว ้ จะสง่ผลตอ่

ผลตอบแทนในการลงทนุทีล่ดลงได ้

(2) สภาพคลอ่งของกลุม่บรษัิทฯ ลดลง 

บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ยมแีผนจะใชแ้หลง่เงนิทนุจากกระแสเงนิสดจากการดําเนนิงาน และเงนิสดทีม่อียู่ มา
ชาํระราคาซือ้ขายสนิทรัพย ์จํานวน 5,566.47 ลา้นบาท + 55.66 ลา้นบาท (ประมาณการจํานวนคา่ธรรมเนยีมในการ

โอนกรรมสทิธิ ์ สําหรับการเขา้ทําธรุกรรมทีผู่จ้ะซือ้และผูจ้ะขายร่วมกนัรับผดิชอบฝ่ายละกึง่หนึง่) = ประมาณ 

5,622.13 ลา้นบาท 

ณ วนัที ่ 31 ธันวาคม 2566 บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ยมเีงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดรวมจํานวน 

14,371.23 ลา้นบาท ตามงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ดงันัน้ ภายหลงัจากการเขา้ทํารายการในครัง้นี ้ บรษัิทฯ และ

บรษัิทย่อยจะมเีงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดลดลงเหลอื 8,749.10 ลา้นบาท แตท่ัง้นี ้บรษัิทฯ จะมกีระแสเงนิ

สดเพิม่ขึน้จากการดําเนนิงานในแตล่ะปี โดยม ีEBITDA ในปี 2566 เทา่กับ 31,446.13 ลา้นบาท ดงันัน้ บรษัิทฯ เห็น

วา่กลุม่บรษัิทฯ มสีภาพคลอ่งเพยีงพอ และการเขา้ทํารายการในครัง้นี้ไมไ่ดม้ผีลกระทบตอ่แผนการดําเนนิธรุกจิ 
รวมทัง้แผนการขยายธรุกจิของกลุม่บรษัิทฯ 

(3) แมว้า่ CTD จะไดป้ระโยชนจ์ากทีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ แตยั่งไม่ไดทํ้าการศกึษาความเป็นไปได ้

(Feasibility Study) ของโครงการบนทีด่นิสว่นเพิม่ดงักลา่ว และจะมคีา่ใชจ้่ายเพิม่จากคา่ภาษีทีด่นิของทีด่นิสว่น

เพิม่ในแตล่ะปี 

 เนือ่งจากการเขา้ซือ้ทีด่นิแทนการทําสญัญาเชา่ทีด่นิในครัง้นี้ พบวา่ มทีีด่นิสาํหรับ 10 สาขาของไทวัสด ุ

เนือ้ทีด่นิทีจ่ะซือ้มากกวา่เนือ้ทีต่ามสญัญาเชา่ทีด่นิปัจจบุนั โดยทีบ่รษัิทฯ และ CTD มเีพยีงแผนการใชป้ระโยชนใ์น

                                                

14 ทีด่นิสว่นเพิม่ของแตล่ะสาขา มทีัง้ (ก) โฉนดทีด่นิแปลงใหมซ่ ึง่ตอ่เนือ่งกบัทีด่นิเชา่ตามสญัญาเชา่ทีด่นิ และ/หรอื (ข) อยูภ่ายใตโ้ฉนดทีด่นิ

แปลงเดยีวกบัทีด่นิเชา่ตามสญัญาเชา่ทีด่นิ ซึง่เป็นการเชา่เพยีงบางสว่นของโฉนด 
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เบือ้งตน้ เพือ่ใชใ้นการดําเนนิธุรกจิของไทวัสดเุป็นหลัก (ซึง่อยูร่ะหวา่งการศกึษา) อาท ิไทวัสดสุาขาขอนแกน่ - เป็น

ทีต่ัง้คลงัสนิคา้/ศนูยก์ระจายสนิคา้เพือ่สนับสนุนสาขาของไทวสัดภุายในภมูภิาค, สําหรับสาขาอืน่ๆ มแีนวทางจัดสรร

สาํหรับพืน้ทีส่ําหรับธรุกจิออโตว้นั (AUTO1), ขยายพืน้ทีจ่อดรถเพือ่ใหร้องรับจํานวนลกูคา้ไดม้ากขึน้ เป็นตน้ (โปรด

ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่ 2 ขอ้ 2.1 (8) ของรายงานฉบับนี)้ โดยทีบ่รษัิทฯ ยังมไิดเ้ปิดเผยหรอืพจิารณา

รายละเอยีดในเชงิลกึของการพัฒนาโครงการบนทีด่นิสว่นเพิม่ และยังไม่ไดทํ้าการศกึษาความเป็นไปได ้
(Feasibility Study) ของโครงการบนทีด่นิสว่นเพิม่ดงักลา่ว จงึทําใหท้ีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไม่สามารถวเิคราะห์

และใหค้วามเห็นเกีย่วกบัโครงการใหมบ่นทีด่นิสว่นเพิม่ได ้ทัง้นี ้หากมกีารลงทนุเพิม่เตมิ บรษัิทฯ จะตอ้งดําเนนิการ

ใหเ้ป็นไปตามประกาศ กฎเกณฑ ์ขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งของบรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ตอ่ไป 

นอกจากนี ้ CTD จะมคีา่ใชจ้า่ยเพิม่จากคา่ภาษีทีด่นิของทีด่นิสว่นเพิม่ในแตล่ะปีอกีดว้ย (อนึง่ ตามสญัญา

เชา่ปัจจบุนั CTD รับผดิชอบภาษีทีด่นิบนเนื้อทีข่องทีด่นิทีเ่ชา่อยูแ่ลว้) 

(4) อาจจะมภีาระทีต่อ้งดแูลทรัพยส์นิหากกลุม่บรษัิทฯ เปลีย่นแปลงแผนการใชง้าน และ/หรอื ไมไ่ดใ้ช ้

ประโยชนใ์นอนาคต 

เนือ่งจากการเขา้ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี ้เป็นการตัดสนิใจภายใตเ้หตผุลและความจําเป็นตามแผน
ธรุกจิและทศิทางการเตบิโตของกลุม่บรษัิทฯ ณ สถานการณ์ปัจจุบนั แตห่ากในอนาคตกลุม่บรษัิทฯ มปีรับเปลีย่น

แผนการใชง้านของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีไ่ดม้าจากธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี ้ จนทําใหไ้มไ่ดใ้ชป้ระโยชน์จาก

ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งไมว่า่บางสว่นหรอืทัง้หมด ก็จะเป็นภาระใหแ้กก่ลุม่บรษัิทฯ ในการดแูลทรัพยส์นิ รวมทัง้มภีาระ

จา่ยภาษีทีด่นิในระหวา่งทีท่ีด่นิยังไมไ่ดใ้ชป้ระโยชนด์ว้ย 

 

3. เปรยีบเทยีบขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการเขา้ทํารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบัการทํารายการกบั
บุคคลภายนอก 

3.1 ประโยชนแ์ละขอ้ดรีะหว่างการทํารายการกบับุคคลที่เกีย่วโยงกนั กบัการทํารายการกบั
บุคคลภายนอก 

(1) ไดรั้บการสนับสนุนอยา่งตอ่เนือ่งจากบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั และเป็นการลดปรมิาณรายการระหวา่งกนั  

การเขา้ทํารายการในครัง้นี้ ทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งตามสญัญา

เชา่ฉบบัปัจจุบนั ซึง่สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของกลุม่บรษัิทฯ ทีต่อ้งการลดความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากการเชา่

ทีด่นิ รวมทัง้เพือ่ความคลอ่งตวัในการดําเนนิงาน โดยทีด่นิแตล่ะแปลงถอืเป็นทีด่นิแปลงใหญจํ่านวน 24 แหง่ เนือ้ที่

รวมประมาณ 857-1-83 ไร่ ทีด่นิแปลงทีม่พีืน้ทีม่ากทีส่ดุ เนือ้ที ่81-0-31.9 ไร่ จงึนับวา่เป็นการยากทีจ่ะรวบรวมและ

จัดซือ้ทีด่นิเพือ่ใหไ้ดท้ัง้ทําเลและขนาดทีด่นิ ตามทีก่ลุม่บรษัิทฯ ใชง้านอยูใ่นปัจจุบนั 

ดงันัน้ จงึนับวา่กลุม่บรษัิทฯ ไดรั้บการสนับสนุนอยา่งตอ่เนื่องจากกลุม่ HCDS ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั
กบับรษัิทฯ รวมทัง้เป็นการลดปรมิาณธุรกรรมของรายการระหวา่งกนั (คา่เชา่ทีด่นิ) ลงอกีดว้ย 

(2) ไดรั้บเงือ่นไขในการซือ้ขายทีด่จีากผูจ้ะขาย 

การเขา้ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี ้ มกีารตกลงราคาจะซือ้จะขายทีด่นิเป็นรายแปลง ซึง่ตํา่กวา่ราคา

ประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ 2 ราย โดยเมือ่พจิารณาราคาประเมนิจากรายทีต่ํา่กวา่เป็นฐานในการ

เปรยีบเทยีบ ราคาซือ้ขายรวมตามธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นีต้ํา่กวา่ราคาประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิประมาณรอ้ยละ 

19.1 เมือ่เทยีบกับผลรวมของราคาประเมนิตํา่สดุของแตล่ะแปลง นอกจากนี ้ ผูจ้ะขายตกลงรับผดิชอบคา่อากร

แสตมป์ และ/หรอื คา่ภาษีตา่งๆ แตเ่พยีงฝ่ายเดยีว สว่นคา่ธรรมเนยีม และคา่ใชจ้่ายใดๆ อนัเกีย่วกบัการจดทะเบยีน

โอนกรรมสทิธิใ์นทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขายฝ่ายละกึง่หนึง่ ดงันัน้ ในภาพรวมของการเขา้ทํารายการในครัง้นี ้ ถอืวา่กลุม่ 

บรษัิทฯ ไดรั้บเงือ่นไขทีด่จีากผูจ้ะขาย อนัเป็นประโยชนโ์ดยตรงตอ่กลุม่บรษัิทฯ 
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(3) มคีวามคลอ่งตัวในการซือ้ขายและรับมอบทรัพยส์นิ เนื่องจากเป็นการซือ้ทรัพยส์นิทีใ่ชง้านอยูใ่น

ปัจจุบนัจากบคุคลทีเ่กีย่วโยงกัน 

เนือ่งจาก CTD และ CFR เป็นผูเ้ชา่ทีด่นิตามสญัญาเชา่ทีด่นิ และเป็นผูส้รา้งสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิเชา่ เพือ่

ใชป้ระโยชนใ์นการดําเนนิธรุกจิของ CTD และ CFR โดยมกีารตอ่สญัญาเชา่ทีด่นิและมกีารใชป้ระโยชนม์าอย่าง

ตอ่เนือ่งจนถงึปัจจุบนั จงึถอืวา่ CTD และ CFR เป็นผูค้รอบครองและดแูลทรัพยส์นิดงักลา่วอยูแ่ลว้ 

ดงันัน้ การเขา้ทํารายการในครัง้นี้ จงึทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถเขา้ซือ้ทรัพยส์นิไดท้นัท ียน่ระยะเวลาโดย

ไมต่อ้งตรวจสอบสภาพทรัพยส์นิ ขอ้จํากัด หรอืสถานะของทรัพยส์นิ อกีทัง้มคีวามคลอ่งตัวในการรับมอบทรัพยส์นิ 

เนือ่งจากเป็นการซือ้ทรัพยส์นิตามสญัญาเชา่ทีก่ลุม่บรษัิทฯ เป็นผูเ้ชา่และใชง้านอยูใ่นปัจจบุัน โดยทีบ่รษัิทฯ จะเขา้

ทํารายการภายหลงัจากทีไ่ดรั้บอนุมัตกิารเขา้ทํารายการจากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ประจําปี 2567 ของบรษัิทฯ  

 

3.2 ขอ้ดอ้ยระหวา่งการทํารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบัการทํารายการกบับุคคลภายนอก 

(1) บรษัิทฯ ไมไ่ดพ้จิารณาขอ้เสนอขายทีด่นิจากบคุคลภายนอก 

 การทีก่ลุม่บรษัิทฯ โดย CTD และ CFR เป็นผูเ้ชา่ทีด่นิตามสญัญาเชา่ทีด่นิ และเป็นผูส้รา้งสิง่ปลกูสรา้งบน
ทีด่นิเชา่ เพือ่ใชป้ระโยชนใ์นการดําเนนิธรุกจิของ CTD และ CFR โดยมกีารตอ่สญัญาเชา่ทีด่นิและใชป้ระโยชนม์า

อยา่งตอ่เนือ่งจนถงึปัจจบุนั และมแีผนทีจ่ะยังคงใชป้ระโยชนต์อ่ไปในอนาคต และไมม่แีผนทีจ่ะยา้ยทีต่ัง้สาขาแต่

อยา่งใด ทําใหก้ารเขา้ทํารายการในครัง้นี ้ ไม่สามารถเปรยีบเทยีบหรอืพจิารณาขอ้เสนอการขายทีด่นิจาก

บคุคลภายนอกได ้

 

4. การวเิคราะหอ์ืน่ๆ 

 ความเพยีงพอของแหลง่เงนิทนุทีใ่ชใ้นการเขา้ทํารายการ 

ในการเขา้ทํารายการในครัง้นี้ มมีลูคา่รายการประมาณ 5,622.13 ลา้นบาท (รวมคา่ธรรมเนยีมในการโอน
กรรมสทิธิท์ีด่นิ) ซึง่บรษัิทฯ จะใชแ้หลง่เงนิทนุทัง้หมดจากกระแสเงนิสดจากการดําเนนิงาน และเงนิสดทีม่อียู ่ และ

เมือ่พจิารณาสภาพคลอ่งกลุม่บรษัิทฯ ตามงบการเงนิรวมประจําปี 2566 สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 มเีงนิสด

และเงนิฝากธนาคารจํานวน 14,371.23 ลา้นบาท ซึง่เพยีงพอตอ่การเขา้ทํารายการในครัง้นี ้ 
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5. สรุปความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เกีย่วกบัความสมเหตสุมผลของรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์
และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

กลุม่บรษัิทฯ เป็นสว่นหนึง่ของระบบนเิวศทางธรุกจิของกลุม่เซ็นทรัล ทําใหท้ีผ่า่นมากลุม่บรษัิทฯ สามารถ

เขา้ถงึทําเลทีต่ัง้สาขาหรอืรา้นคา้ของกลุม่บรษัิทฯ โดยธรุกจิในกลุม่ฮารด์ไลน ์ไดแ้ก ่ไทวัสด ุและไทวสัด ุx บเีอ็นบ ี
โฮม มทีีต่ัง้สาขา 42 แหง่ (จาก 77 แหง่ ณ สิน้ปี 2566) ซึง่เป็นการเชา่จากบรษัิทในกลุม่ HCDS 

อนึง่ สําหรับแนวทางการลงทนุขยายสาขาในชว่ง 3 – 4 ปีทีผ่่านมา บรษัิทฯ ไดพ้จิารณาทบทวนเกีย่วกบั

การบรหิารจัดการสนิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการประกอบธรุกจิของกลุม่ฮารด์ไลน์ ภายใตแ้บรนดค์า้ปลกี ไทวัสด ุ และบเีอ็นบี

โฮม ซึง่เป็นหา้งแบบสแตนดอ์โลน (Standalone) และบรษัิทฯ มแีนวทางทีจ่ะใหไ้ทวัสด ุ เพิม่สดัสว่นการถอืครอง

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้สาขา แทนการเขา้ทําสญัญาเชา่ทีด่นิ ทัง้นี ้ เพือ่ลดคา่ใชจ้า่ยในการดําเนนิงานเกีย่วกับ

การเชา่ทีด่นิ รวมทัง้ลดความเสีย่งจากการไม่สามารถตอ่อายุสญัญาเชา่เมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาเชา่ตามสญัญาใน

อนาคต โดยการลงทนุในทีด่นิทีบ่รษัิทฯ พจิารณาวา่มศีักยภาพในการเตบิโตสงู เพือ่เสรมิสรา้งความย่ังยนืในการ

ดําเนนิธรุกจิมากยิง่ขึน้ และเพือ่ใหเ้กดิความคลอ่งตัวในการใชท้ีด่นิใหเ้หมาะสมกับการประกอบธรุกจิของบรษัิทยอ่ย
ของบรษัิทฯ ในอนาคต 

ดงันัน้ การเขา้ทําธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นี้ จงึทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถดําเนนิธรุกจิภายใตส้นิทรัพย์

ทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องตนเอง อนัทําใหเ้กดิความยดืหยุน่การบรหิารจัดการไดด้กีวา่การดําเนนิธรุกจิภายใตส้ญัญาเชา่

ซึง่มขีอ้จํากัดหลายประการ  

ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะไดรั้บประโยชนจ์ากการเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี้ 

ดงันี ้ 

(1) ทําใหไ้ดม้าซึง่สนิทรัพยท์ีก่ลุม่บรษัิทฯ ใชป้ระโยชนอ์ยูใ่นปัจจบุนั และยังคงมแีผนใชป้ระโยชนอ์ย่างตอ่เนือ่ง

ใหแ้กก่ลุม่บรษัิทฯ อนักอ่ใหเ้กดิความคุม้คา่ในการลงทนุ ซึง่จะเพิม่โอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละกระแสเงนิสด  
(2) ลดความเสีย่งจากการไม่ไดรั้บการตอ่อายุสญัญาเชา่ทีด่นิในอนาคตดว้ยเหตตุา่งๆ และ/หรอื การเปลีย่นแปลง

ผูใ้หเ้ชา่ และ/หรอื เงือ่นไขในสญัญาเชา่ ซึง่อาจมผีลกระทบตอ่การดําเนนิงานทีต่อ่เนือ่งของกลุม่บรษัิทฯ และ

เพือ่ความคุม้คา่ของเงนิลงทนุในสิง่ปลกูสรา้งทีผ่่านมาของกลุม่บรษัิทฯ ทําใหไ้ดม้าซึง่กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกู

สรา้งเป็นการถาวร ซึง่จะสามารถใชป้ระโยชนจ์ากฐานรากและสิง่ปลกูสรา้งไดอ้กีตอ่ไปในอนาคต 

(3) ทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถบรหิารจัดการพืน้ทีไ่ดโ้ดยคลอ่งตัวและอสิระมากกวา่การเชา่ และทําใหก้ลุม่บรษัิทฯ 

มคีวามยดืหยุน่ในการปรับเปลีย่นรูปแบบรา้นคา้ตามไลฟ์สไตลก์ารดําเนนิธรุกจิ เพือ่ตอบสนองความตอ้งการ

ของลกูคา้ใหค้รอบคลมุทกุกลุม่ในแตล่ะชว่งเวลา ซึง่รวมถงึการปรับเปลีย่นแบรนด ์ และประเภทของหา้งที่

ใหบ้รกิารดว้ย โดยไมจํ่าเป็นตอ้งขออนุญาตจากผูใ้หเ้ชา่ทีด่นิ 

(4) บรหิารพอรต์สนิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการดําเนนิธรุกจิของไทวสัด ุ เพือ่ลดความเสีย่งจากการพึง่พงิการใชท้ีด่นิเชา่ และ

ลดการพึง่พงิกลุม่ HCDS ดา้นทําเลในการประกอบธรุกจิลงดว้ย 

(5) ทําใหบ้รษัิทฯ มสีนิทรัพยเ์พิม่ขึน้ โดยเป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะกอ่ใหเ้กดิรายไดอ้ยา่งตอ่เนือ่ง และสรา้งกระแสเงนิสด 

รวมทัง้ EBITDA ใหแ้กก่ลุม่บรษัิทฯ ในภายหลงัจากการหมดอายุสญัญาเชา่ทีด่นิ 

(6) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิทีเ่ป็นสนิทรัพยท์ีไ่มเ่สือ่มสภาพ สามารถสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนไดใ้นระยะยาว จาก

ราคาทีด่นิทีจ่ะปรับขึน้ในอนาคต 

(7) กลุม่บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชนจ์ากการบนัทกึคา่ใชจ้่ายลดลงจากการทีไ่มต่อ้งชาํระคา่เชา่ทีด่นิจนสิน้สดุอายุ

สญัญาเชา่ จงึสง่ผลดตีอ่งบกําไรขาดทนุของกลุม่บรษัิทฯ 
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บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่76/125 

 

(8) บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์จากการซือ้ทีด่นิในราคาทีตํ่า่กวา่ราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ และ

ประโยชนจ์ากการไดท้ีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ของบางสาขา ซึง่สามารถนําไปตอ่ยอดทางธรุกจิ เพิม่โอกาส

ในการสรา้งรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนไดใ้นอนาคต โดยในสว่นของรายการซือ้ทีด่นิโดย CTD (รายการที ่ 1) 

ลําดับที ่ 13 - 22 จะมทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ทีด่นิฉบับปัจจุบนัรวมประมาณ 126-2-91.6 ไร่ หรอืคดิเป็น

ประมาณรอ้ยละ 18.90 ของเนื้อทีด่นิตามสญัญาเชา่ของรายการที ่1 

 

อยา่งไรก็ตาม การเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้ มขีอ้ดอ้ยและความ

เสีย่งของการเขา้ทํารายการ ดงันี ้ 

(1) ความเสีย่งทางธรุกจิปกตทิีผ่ลประกอบการบนสนิทรัพยท์ีไ่ดม้าในครัง้นี ้ อาจจะไมส่ามารถสรา้งรายไดแ้ละ

กระแสเงนิสดใหเ้ป็นไปตามทีบ่รษัิทฯ คาดการณ์ไว ้

(2) สภาพคลอ่งของกลุม่บรษัิทฯ ลดลง เนือ่งจากบรษัิทฯ และบรษัิทย่อยมแีผนจะใชแ้หลง่เงนิทนุจากกระแสเงนิสด

จากการดําเนนิงาน และเงนิสดทีม่อียู่ มาชําระราคาซือ้ขายสนิทรัพย ์ทัง้นี ้ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 บรษัิทฯ 

และบรษัิทย่อยมเีงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดรวมจํานวน 14,371.23 ลา้นบาท ตามงบการเงนิรวมของ
บรษัิทฯ และบรษัิทฯ จะมกีระแสเงนิสดเพิม่ขึน้จากการดําเนนิงานในแตล่ะปี โดยม ีEBITDA ในปี 2566 เทา่กับ 

31,446.13 ลา้นบาท ดงันัน้ บรษัิทฯ เห็นวา่กลุม่บรษัิทฯ มสีภาพคลอ่งเพยีงพอ และการเขา้ทํารายการในครัง้นี้

ไมไ่ดม้ผีลกระทบตอ่แผนการดําเนนิธรุกจิของกลุม่บรษัิทฯ 

(3) แมว้า่ CTD จะไดป้ระโยชนจ์ากทีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ แตยั่งไม่ไดทํ้าการศกึษาความเป็นไปได ้

(Feasibility Study) ของโครงการบนทีด่นิสว่นเพิม่ดงักลา่ว และจะมคีา่ใชจ้า่ยเพิม่จากคา่ภาษีทีด่นิของทีด่นิ

สว่นเพิม่ในแตล่ะปี 

(4) อาจจะมภีาระทีต่อ้งดแูลทรัพยส์นิหากกลุม่บรษัิทฯ เปลีย่นแปลงแผนการใชง้าน และ/หรอื ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชนใ์น

อนาคต 

 

ทัง้นี ้ประโยชน์และขอ้ดรีะหวา่งการทํารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั กับการทํารายการกับบคุคลภายนอก 

มดีงันี ้

(1) ไดรั้บการสนับสนุนอยา่งตอ่เนือ่งจากบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั และเป็นการลดปรมิาณรายการระหวา่งกนั 

(2) ไดรั้บเงือ่นไขในการซือ้ขายทีด่จีากผูจ้ะขาย เชน่ มกีารตกลงราคาจะซือ้จะขายทีด่นิเป็นรายแปลง ซึง่ตํา่กวา่

ราคาประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ 2 ราย โดยเมือ่พจิารณาราคาประเมนิจากรายทีต่ํา่กวา่เป็น

ฐานในการเปรยีบเทยีบ ราคาซือ้ขายรวมตามธรุกรรมไดม้าซึง่ทีด่นิในครัง้นีต้ํา่กวา่ราคาประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ

ประมาณรอ้ยละ 19.1 เมือ่เทยีบกับผลรวมของราคาประเมนิตํา่สดุของแตล่ะแปลง, ผูจ้ะขายตกลงรับผดิชอบคา่
อากรแสตมป์ และ/หรอื คา่ภาษีตา่งๆ แตเ่พยีงฝ่ายเดยีว, สว่นคา่ธรรมเนยีม และคา่ใชจ้่ายใดๆ อนัเกีย่วกับการ

จดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขายฝ่ายละกึง่หนึง่ 

(3) มคีวามคลอ่งตัวในการซือ้ขายและรับมอบทรัพยส์นิ เนือ่งจากเป็นการซือ้ทรัพยส์นิทีใ่ชง้านอยูใ่นปัจจุบนัจาก

บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

โดยมขีอ้ดอ้ยระหวา่งการทํารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั กับการทํารายการกับบคุคลภายนอก ดงันี้ 

(1) บรษัิทฯ ไมไ่ดพ้จิารณาขอ้เสนอขายทีด่นิจากบคุคลภายนอก 

การทีก่ลุม่บรษัิทฯ โดย CTD และ CFR เป็นผูเ้ชา่ทีด่นิตามสญัญาเชา่ทีด่นิ และเป็นผูส้รา้งสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิ

เชา่ เพือ่ใชป้ระโยชนใ์นการดําเนนิธรุกจิของ CTD และ CFR โดยมกีารตอ่สญัญาเชา่ทีด่นิและใชป้ระโยชนม์า
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อยา่งตอ่เนือ่งจนถงึปัจจบุนั และมแีผนทีจ่ะยังคงใชป้ระโยชนต์อ่ไปในอนาคต และไมม่แีผนทีจ่ะยา้ยทีต่ัง้สาขา

แตอ่ย่างใด ทําใหก้ารเขา้ทํารายการในครัง้นี ้ ไมส่ามารถเปรยีบเทยีบหรอืพจิารณาขอ้เสนอการขายทีด่นิจาก

บคุคลภายนอกได ้

 

ในสว่นทีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่รวมประมาณ 126-2-91.6 ไร่ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ กลุม่
บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์จากการซือ้ทีด่นิในราคาซือ้ขายรวมทีตํ่า่กวา่ราคาประเมนิรวม และยังไดรั้บประโยชน์จากการ

ไดท้ีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ของบางสาขา เนื่องจากราคาซือ้ขายทีด่นิยังตํา่กวา่ราคาประเมนิเฉพาะเนือ้ทีด่นิตาม

สญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร จงึเสมอืนกลุม่บรษัิทฯ ไดท้ีด่นิสว่นเพิม่มาดว้ยโดยไมม่คีา่ใชจ้่ายเพิม่เตมิ และ

สามารถนําทีด่นิสว่นเพิม่ไปตอ่ยอดทางธรุกจิ เพิม่โอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนไดใ้นอนาคตอกี

ดว้ย โดยจะมภีาระภาษีทีด่นิเพิม่เตมิจากทีด่นิสว่นเพิม่และมคีวามเสีย่งในดา้นการบรหิารจัดการทีด่นิสว่นเพิม่ใน

อนาคตใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุ 

 

หลงัจากพจิารณาวตัถุประสงคแ์ละความจําเป็นในการเขา้ทํารายการ ประกอบกบั ขอ้ด ี ขอ้ดอ้ย ประโยชน ์
และความเสีย่งทีเ่กดิขึน้แลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การเขา้ทํารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละ

รายการทีเ่กีย่วโยงกนัทัง้ 2 รายการ เป็นประโยชนต์อ่บรษัิทฯ และมคีวามเสีย่งสว่นใหญ่เป็นความเสีย่งในการทํา

ธรุกจิปกตทิัว่ไปของบรษัิทฯ ดงันัน้ รายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในคร ัง้นี ้ มคีวาม
สมเหตสุมผล 
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สว่นที ่ 3: ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความเหมาะสมของราคาสนิทรพัยท์ีจ่ะไดม้า
และเงือ่นไขของรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

รายการที ่1: รายการซือ้ทีด่นิโดย CTD จํานวน 22 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 797.33 ไร ่(หรอืประมาณ 797 
ไร ่1 งาน 33.60 ตารางวา) 

 บรษัิทฯ โดยบรษัิทย่อย ไดแ้ก ่ บรษัิท ซอีารซ์ ี ไทวสัด ุ จํากดั (CTD) จะเขา้ซือ้ทีด่นิจากบรษัิท ซอีารซ์ ี

เพาเวอร ์รเีทล จํากดั (CRCPR) จํานวน 22 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 797.33 ไร่ (หรอืประมาณ 797-1-33.60 ไร่) ซึง่

ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CTD เชา่อยูใ่นปัจจุบนัจาก CRCPR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของสาขา “ไทวัสด”ุ จํานวน 22 สาขา ใน

ราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้ประมาณ 5,206.7 ลา้นบาท 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระทําการประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าในครัง้นี้ โดยใชว้ธิกีาร

เปรยีบเทยีบกับราคาประเมนิมูลคา่ทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิ

อสิระไดว้เิคราะหม์ลูคา่ปัจจุบนักระแสเงนิสดสทุธขิองคา่เชา่ทีล่ดลงในอนาคต (คา่เชา่ทีป่ระหยัดได)้ 

 ในการประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาความ
เหมาะสมของการเขา้ทํารายการ จากการศกึษาขอ้มลูและเอกสารทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ เชน่ งบการเงนิทีต่รวจสอบ

แลว้ และงบการเงนิภายในของบรษัิทฯ และ CTD ผลการดําเนนิงานในอดตีของสาขาไทวัสด ุ 22 แหง่ สญัญาเชา่

ทีด่นิสาขาไทวัสด ุ 22 แหง่ แผนธรุกจิของบรษัิทฯ และเอกสารตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการทํารายการในครัง้นี้ รวมทัง้

ขอ้มลูทีเ่ปิดเผยโดยทัว่ไป เชน่ แบบแสดงรายการขอ้มูลประจําปี (แบบ 56-1 One Report) สารสนเทศเกีย่วกับ

รายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้ รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิจัดทําโดยบรษัิท 15 

ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั และบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซัลแตนท ์ จํากัด ขอ้มูลอตุสาหกรรมและขอ้มลูทาง

การเงนิจากเว็บไซตต์า่งๆ และขอ้มลูทีบ่รษัิทฯ เปิดเผยแกส่าธารณะในเว็บไซตข์องสาํนักงาน ก.ล.ต. 

(www.sec.or.th) และเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยฯ์ (www.set.or.th) เป็นตน้  
 ทัง้นี ้ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระตัง้อยู่บนสมมตฐิานวา่ ขอ้มลูและเอกสารสาํคัญดงักลา่วเป็น

ขอ้มลูทีส่มบรูณ์ ครบถว้น และถกูตอ้ง รวมทัง้เป็นการพจิารณาจากสถานการณ์ และขอ้มลูทีส่ามารถรับรูไ้ดใ้นปัจจบุนั

และในสภาวะการณ์ปกต ิ หากมกีารเปลีย่นแปลงใดๆ อาจสง่ผลกระทบอยา่งมนัียสาํคญั ตอ่ผลการดําเนนิงานและ

แผนธรุกจิของบรษัิทฯ การเขา้ทํารายการในครัง้นี ้ การประเมนิและวเิคราะหข์องทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ และการ

ตดัสนิใจของผูถ้อืหุน้ได ้

 รายละเอยีดการประเมนิแตล่ะวธิสีรุปไดด้งันี้ 

1.1 การประเมนิมูลคา่ยุตธิรรมของทีด่นิที ่CTD จะไดม้า จํานวน 22 แหง่  

 บรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั (“ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 1” หรอื “15 ทีป่รกึษา”) 
และบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั (“ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2” หรอื “MPC”) ซึง่เป็น 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. เพือ่ประเมนิราคาทีด่นิทีจ่ะไดม้าในครัง้นี้ 

โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการประเมนิมลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิทีต่ดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว 

(Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ โดยใชว้ธิคีดิจากรายได ้

(Income Approach)  

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย เห็นวา่วธิคีดิจากรายได ้(Income Appraoch เป็นวธิทีีเ่หมาะสมใน

การประเมนิมลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิทีต่ดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่79/125 

 

Long-term Leases) สอดคลอ้งกบัมาตรฐานและจรรยาบรรณการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ ขอ้ 2.10 และ 2.1215 

นอกจากนี ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเห็นวา่ วธิกีารประเมนิอืน่ เชน่ วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market 

Approach) มขีอ้จํากดัในดา้นขอ้มลูตลาดทีด่นิทีม่ภีาระผกูพันการเชา่ทีม่กีารใชป้ระโยชนใ์นลกัษณะเดยีวกนั และวธิี

ตน้ทนุ (Cost Approach) การประมาณมลูคา่อาคาร ณ วนัสิน้สดุสญัญาเชา่ (ซึง่จะตกเป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้หเ้ชา่) มี

องคป์ระกอบตา่งๆ ทีผู่ป้ระเมนิไมส่ามารถคาดการณ์ได ้เชน่ สภาพอาคารในอนาคต 

 รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

 ทีด่นิทัง้ 22 แหง่ตดิภาระผูกพันสญัญาเชา่ระยะยาวไมเ่กนิ 30 ปี ระหวา่ง CRCPR (“ผูใ้หเ้ชา่”) และ CTD 

(“ผูเ้ชา่”) โดยสญัญาเชา่มรีะยะเวลา 3 ปี (และตอ่สญัญาไดค้รัง้ละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งไม่
เกนิ 30 ปี) และ 30 ปี โดยสญัญาเชา่ทัง้ 22 แหง่มรีะยะเวลาตามสญัญาเชา่คงเหลอืตัง้แต ่17.73 – 29.92 ปี (นับ

จากวนัที ่ 1 มกราคม 2567) ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเชา่เมือ่ส ิน้สดุระยะเวลาการเชา่หรอืเมือ่สญัญาสิน้สดุลง 

กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งตดิตรงึตา่งๆ ตกเป็นสว่นควบของทีด่นิทีเ่ชา่และเป็นของผูใ้หเ้ชา่ ดงันัน้ สนิทรัพยท์ีป่ระเมนิ

มลูคา่ในครัง้นีจ้ะประกอบไปดว้ยทีด่นิ (ภายใตภ้าระผกูพันการเชา่ระยะยาว) และอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง รายละเอยีด

ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ประกอบดว้ย ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง สรุปไดด้งันี้ 
 ชือ่สาขา วนัส ิน้สดุของ

สญัญาเชา่ 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่1/ 

เนือ้ทีด่นิรวม
ตาม 

เอกสารสทิธิ ์

เนือ้ทีด่นิตาม
สญัญาเชา่ 

พืน้ทีอ่าคาร 

   (ปี) (ไร)่ (ไร)่ (ตร.ม.) 

1 ไทวสัด ุสาขาสพุรรณบรุ ี 12 ก.ค. 85 18.53  34.66 34.66 30,488.00 

2 ไทวสัด ุสาขานครปฐม 28 ม.ีค. 92 25.24  25.57 25.57 16,320.00 

3 ไทวสัด ุสาขาสงขลา 2 ส.ค. 94 27.59  16.77 16.77 16,485.00 

4 ไทวสัด ุสาขาตรัง 4 เม.ย. 86 19.26  30.70 30.70 26,232.00 

5 ไทวสัด ุสาขาสรุนิทร ์ 26 ต.ค. 84 17.82  27.66 27.66 27,697.00 

6 ไทวสัด ุสาขาเพชรบรุ ี 6 ก.พ. 93 26.10  23.23 23.23 18,063.00 

7 ไทวสัด ุสาขาศรมีหาโพธ ิ 9 พ.ค. 92 25.36  20.00 20.00 18,196.00 

8 ไทวสัด ุสาขาเพชรบรูณ์ 29 พ.ย. 85 18.91  33.13 33.13 31,896.00 

9 ไทวสัด ุสาขาน่าน 22 ก.พ. 952/ 28.14  29.82 29.82 21,414.00 

10 ไทวสัด ุสาขากําแพงเพชร 31 ส.ค. 962/ 29.67  51.23 51.23 20,384.00 

11 ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่2 สันทราย 30 เม.ย. 962/ 29.33  38.51 38.51 20,438.00 

12 ไทวสัด ุสาขาศรสีะเกษ 30 พ.ย. 962/ 29.92  27.89 27.89 22,688.00 

13 ไทวสัด ุสาขาจันทบรุ ี 22 ก.พ. 85 18.14  43.283/ 31.713/ 27,336.00 

14 ไทวสัด ุสาขามหาสารคาม 7 ก.พ. 86 19.10  45.093/ 35.913/ 26,384.00 

15 ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 สารภ ี 21 ม.ิย. 85 18.48  38.833/ 34.083/ 32,816.00 

16 ไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช 7 ต.ค. 93 26.77  24.093/4/ 17.573/5/ 16,820.00 

17 ไทวสัด ุสาขาขอนแกน่ 16 ม.ค. 85 18.04  81.083/ 36.303/ 33,899.00 

18 ไทวสัด ุสาขาหนองบัวลําภู 27 ม.ิย. 86 19.49  42.363/ 26.783/ 24,772.00 

19 ไทวสัด ุสาขาตาก 2 พ.ค. 86 19.34  41.443/ 36.893/ 25,156.00 

20 ไทวสัด ุสาขาบรุรีัมย ์ 22 ก.ย. 84 17.73  36.803/ 31.233/ 25,168.00 

21 ไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์านี 8 ธ.ค. 84 17.94  44.433/ 34.253/6/ 28,663.00 

22 ไทวสัด ุสาขามกุดาหาร 13 ม.ีค. 86 19.20  42.083/ 26.743/ 27,544.00 

 รวม   798.6423 670.60 538,859.00 

 รวมเนือ้ทีด่นิทีจ่ะซือ้โดย CTD 797.33407/   

                                                

15 มาตรฐานและจรรยาบรรณการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ ขอ้ 2.10 และ 2.12 สรปุไดด้งันี ้ในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิทีต่ดิภาระผกูพนัการเชา่ ผู ้

ประเมนิตอ้งพจิารณาเงือ่นไขการเชา่ใหเ้หมาะสมกบัหลกัเกณฑก์ารประเมนิเพือ่กําหนดมลูคา่ตลาด และผูป้ระเมนิตอ้งตรวจสอบเงือ่นไขของ
สญัญาเชา่ในรายละเอยีด เพือ่ศกึษาผลกระทบทีอ่าจมตีอ่มลูคา่ โดยเฉพาะในสว่นทีเ่กีย่วกบัเสถยีรภาพของรายไดจ้ากการเชา่อนัอาจรวมถงึอตัรา
คา่เชา่ ระยะเวลา อตัราการปรับคา่เชา่ และคา่ใชจ้า่ยทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรัพยส์นิ 
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หมายเหต:ุ 

1/ ระยะเวลาคงเหลอืตามสญัญาเชา่ นับจากวนัที ่1 มกราคม 2567 

2/ สญัญาเชา่อาย ุ30 ปี (สาขาอืน่ๆ เป็นสญัญาเชา่อาย ุ3 ปี และตอ่สญัญาไดค้รัง้ละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมทัง้หมดทกุชว่งไมเ่กนิ 30 ปี) 
3/ เนือ้ทีด่นิรวมทีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้สงูกวา่เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ โดยเนือ้ทีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่รวมเทา่กบั 126.73 ไร ่ 
4/ เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 24-0-34.60 ไร ่(24.0865 ไร)่ อยา่งไรก็ตาม เมือ่วนัที ่22 มนีาคม 2566 CRCPR ไดร้ับเอกสารทางราชการ

เกีย่วกบัการเวนคนืทีด่นิบางสว่น เนือ้ทีด่นิรวม 1-1-23.30 ไร ่(1.30825 ไร)่ คงเหลอืเนือ้ทีด่นิรวม 22-3-11.30 ไร ่(22.77825 ไร)่  
  อยา่งไรก็ตาม ในการประเมนิมลูคา่ทีด่นิในครัง้นี ้15 ทีป่รกึษาประมาณทีด่นิแนวเวนคนื 2-1-33.8 ไร ่คงเหลอืทีด่นิประเมนิมลูคา่ 21-

3-0.8 ไร ่(21.752 ไร)่ และ MPC ประมาณเนือ้ทีด่นิเวนคนื 2-0-90.80 ไร ่(2.2270 ไร)่ เหลอืเนือ้ทีด่นิทีป่ระเมนิราคาทัง้สิน้ 21-3-43.80 ไร ่
(21.8595 ไร)่ ทัง้นี ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระประมาณเนือ้ทีด่นิทีอ่าจถกูเวนคนืเพิม่เตมิจากระวางรปูแผนทีท่ีต่รวจสอบไดท้ีส่ํานักงาน
ทีด่นิ ทัง้นี ้กอ่นเขา้ทําสญัญาซือ้ขายทีด่นิในครัง้นี ้บรษัิทฯ ควรตรวจสอบใหช้ดัเจนถงึเนือ้ทีด่นิทีจ่ะถกูเวนคนื 

5/ เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ทัง้หมด 18-3-50.9 ไร ่(18.87725 ไร)่ โดยทีด่นิบางสว่นถกูเวนคนื เนือ้ทีด่นิรวม 1-1-23.30 ไร ่(1.30825 ไร)่ ตามที่
กลา่วถงึในหมายเหต ุ4/ ขา้งตน้ ทําใหเ้หลอืเนือ้ทีด่นิเชา่หลงัการเวนคนืทีด่นิเทา่กบั 17-2-27.6 ไร ่(17.569 ไร)่ 

6/ ทีด่นิจังหวดัสรุาษฎรธ์าน ีตดิสญัญาเชา่ 2 ฉบบั ประกอบดว้ย (1) สญัญาเชา่ระยะยาว 25 ปี (วนัที ่10 พฤษภาคม 2561 – 9 พฤษภาคม 2586) 
เนือ้ทีด่นิ 4-1-40 ไร ่(4.35 ไร)่ ซึง่เป็นการใหเ้ชา่กบับคุคลทีไ่มเ่กีย่วโยงกนั และ (2) สญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 
2567) เนือ้ทีด่นิ 29-3-59 ไร ่(29.8975 ไร)่ ซึง่เป็นการใหเ้ชา่กบั CTD 

7/ เนือ้ทีด่นิทีจ่ะเขา้ทําสญัญาซือ้ขายในครัง้นี ้ตํา่กวา่เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธิ ์1-1-23.30 ไร ่(1.30825 ไร)่ ตามทีก่ลา่วถงึในหมายเหต ุ4/ 

 

 การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิรีายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูคา่ตลาด

ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases)  

 การประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิทีต่ดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว จะเป็นการประเมนิมลูคา่ของสทิธขิองผูเ้ป็น

เจา้ของซึง่มใีนทรัพยส์นิใหเ้ชา่ ประกอบดว้ย คา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนดระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา 

(Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) คํานวณมาเป็นมลูคา่ปัจจุบนั 

(Net Present Value) จะเป็นมลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property 

Subject to Long-term Leases) ตามระยะเวลาของเหลอืของสญัญาเชา่ 

 ทัง้นี ้มลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วันทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) มาจากประมาณการมลูคา่ตลาดของ
การปลอ่ยเชา่ทีด่นิและอาคาร (คา่เชา่ตลาดของทีด่นิและอาคาร) ภายหลงัสิน้สดุสญัญาเชา่ และนํามาหารดว้ยอัตรา

ผลตอบแทนการลงทนุ (Cap Rate) ของการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ่ 

 รายละเอยีดการประเมนิมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 22 แหง่ มดีงัตอ่ไปนี้ 

 

1.1.1 ไทวสัดุ สาขาสุพรรณบุร ี

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 8 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 34-2-65 ไร่ (34.6625 ไร่) และอาคาร

และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 30,488.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่ 1 มกราคม 2565 – 31 

ธันวาคม 2567) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวันที ่ 1 มกราคม 2567) 
อยา่งไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไม่

เกนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 18 ปี 6 เดอืน 12 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่

ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567) 

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) 

เทา่กับ 4.33 – 4.59 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็นรายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตร

มาสถัดไป 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่81/125 

 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 18 ปี 6 

เดอืน 12 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญาเชา่ 

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่ (Anchor Tenant) ในจังหวดัสพุรรณบรุ ีนครปฐม และสงิหบ์รุ ี เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาด

ใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด 
ณ ปัจจบุนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 100.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 112.81 บาท/ตร.ม./เดอืน 

การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขาสพุรรณบรุ ี พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ

และอาคาร ณ วนั
สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 30,488.00 100.00 36.59 64.81 1,080.23 

การประเมนิโดย MPC 30,488.00 112.81 41.27 73.12 1,218.66 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 18 ปี 6 เดอืน 12 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567) 

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) + มลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาสพุรรณบรุ ี เนือ้ท ีด่นิ

ตาม 

สญัญาเชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 34.66 30,488.00 18.53  58.00 238.20 296.20 

การประเมนิโดย MPC 34.66 30,488.00 18.53  53.60 282.40 336.00 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (1/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-001 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี16 และ  

                                                

16 15 ทีป่รกึษาใหส้มมตฐิาน อตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี (อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรัฐบาล + อตัราผลตอบแทนสว่นเพิม่ (Risk 

Premium) ในการถอืครองทีด่นิ), อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Capitalization Rate) รอ้ยละ 6 ตอ่ปี (พจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการ
ลงทนุของธรุกจิการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ ่ซึง่อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 6 – 7 ตอ่ปี สําหรับการซือ้ขายเปลีย่นมอื) และอตัราคดิลดเทา่กบัรอ้ย
ละ 8.5 ตอ่ปี (อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรัฐบาล + อตัราผลตอบแทนสว่นเพิม่ (Risk Premium) ในธรุกจิลกัษณะเดยีวกนั) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่82/125 

 

  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี17 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาสพุรรณบรุ ีโดย

วธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 296.20 – 336.00 ลา้นบาท 

 

1.1.2 ไทวสัดุ สาขานครปฐม 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 18 แปลง เนือ้ทีด่นิรวม 25-2-27.2 ไร่ (25.5680 ไร่) และ

อาคารและสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 16,320.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่29 มนีาคม 2565 – 

28 มนีาคม 2568) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี 2 เดอืน 28 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่ 1 

มกราคม 2567) อย่างไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลา

การเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 25 ปี 2 เดอืน 28 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิ

มลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567) 

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่ 29 มนีาคม 2565 – 28 มนีาคม 2568) 

เทา่กับ 10.26 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชําระคา่เชา่เป็นรายเดอืน โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ เดอืนกอ่นขึน้เดอืนถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 25 ปี 2 
เดอืน 28 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญาเชา่ 

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่ (Anchor Tenant) ในจังหวดันครปฐม เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ ่ ในลกัษณะปลอ่ย

เชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ไดป้ระมาณมูลคา่เชา่ตลาด ณ ปัจจุบนัของทีด่นิ

และอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 300.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 217.63 บาท/ตร.ม./เดอืน การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ย

ละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขานครปฐม 

 

พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ
และอาคาร ณ วนั

สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

   (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 16,320.00 300.00 58.75 125.94 2,099.00 

การประเมนิโดย MPC 16,320.00 217.63 42.62 91.36 1,522.67 

                                                

17 MPC ใหส้มมตฐิาน ดงันี ้ 

- อตัราคดิลดรอ้ยละ 8 ตอ่ปี มาจากอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรัฐบาล + อตัราผลตอบแทนสว่นเพิม่ (Risk Premium) จากความเสีย่งของ
อตุสาหกรรมและทรัพยส์นิ  

- อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Capitalization Rate) รอ้ยละ 6 ตอ่ปี โดยพจิารณาถงึอตัราผลตอบแทนในการลงทนุอสงัหารมิทรัพย์
ประเภททีใ่กลเ้คยีงกนัของทรัสตเ์พือ่การลงทนุอสงัหารมิทรัพย ์(REITs) มอีตัราผลตอบแทนในชว่ง(Dividend Yield) รอ้ยละ 4.7 - 6.7 และ
อตัราผลตอบแทนทีม่กีารศกึษาโดยมลูนธิปิระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย (Thai Appraisal Foundation) กําหนดผลตอบแทนอยู่
ในชว่งประมาณรอ้ยละ 5 - 7 ตอ่ปี 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่83/125 

 

หมายเหต:ุ  1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 25 ปี 2 เดอืน 28 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขานครปฐม 

 

เนือ้ท ีด่นิ
ตามสญัญา

เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 25.57 16,320.00 25.24  166.40 265.80 432.20 

การประเมนิโดย MPC 25.57 16,320.00 25.24  150.93 205.87 356.80 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (2/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-002 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ  1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวสัด ุสาขานครปฐม โดย

วธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 356.80 – 432.20 ลา้นบาท 

 

1.1.3 ไทวสัดุ สาขาสงขลา 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 3 แปลง เนือ้ทีด่นิรวม 16-3-9.1 ไร่ (16.77275 ไร่) และอาคาร

และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 16,485.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่ 3 สงิหาคม 2564 – 2 

สงิหาคม 2567) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 7 เดอืน 2 วัน (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 

2567) อย่างไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่

รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 27 ปี 7 เดอืน 2 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่

ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567) 

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่ 3 สงิหาคม 2564 – 2 สงิหาคม 2567) 

เทา่กับ 3.70 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชําระคา่เชา่เป็นรายเดอืน โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ เดอืนกอ่นขึน้เดอืนถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 27 ปี 7 
เดอืน 2 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญาเชา่  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่84/125 

 

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดัสงขลา เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ ่ในลักษณะปลอ่ยเชา่

ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด ณ ปัจจบุนัของทีด่นิและ

อาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กับ 140.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 139.46 บาท/ตร.ม./เดอืน การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 

10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขาสงขลา พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ

และอาคาร ณ วนั
สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 16,485.00 140.00 27.69 65.30 1,088.38 

การประเมนิโดย MPC 16,485.00 139.46 27.59 65.05 1,084.21 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 27 ปี 7 เดอืน 2 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567) 

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาสงขลา เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 16.77 16,485.00 27.59 64.40 113.90 178.30 

การประเมนิโดย MPC 16.77 16,485.00 27.59 58.93 125.67 184.60 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (3/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-003 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาสงขลา โดยวธิี
คดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 178.30 – 184.60 ลา้นบาท 

 

1.1.4 ไทวสัดุ สาขาตรงั 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 28 แปลง เนือ้ทีด่นิรวม 30-2-78.1 ไร่ (30.69525 ไร่) และ

อาคารและสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 26,232.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 

31 ธันวาคม 2567) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567) 

อยา่งไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไม่
เกนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 19 ปี 3 เดอืน 4 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ

วนัที ่1 มกราคม 2567)  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่85/125 

 

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) 

เทา่กับ 3.40 – 3.60 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็นรายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตร

มาสถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 19 ปี 3 

เดอืน 4 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตามสญัญา

เชา่ปัจจบุนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดัตรัง สงขลา กระบี ่และนครศรธีรรมราช เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคาร
ขนาดใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมูลคา่เชา่

ตลาด ณ ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 100.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 111.95 บาท/ตร.ม./

เดอืน การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขาตรงั พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ

และอาคาร ณ วนั
สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 26,232.00 100.00 31.48 55.77 929.43 

การประเมนิโดย MPC 26,232.00 111.95 35.24 62.43 1,040.46 

หมายเหต:ุ  1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 19 ปี 3 เดอืน 4 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด
ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาตรงั เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 
    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 30.70 26,232.00 19.26 46.80 193.10 239.90 

การประเมนิโดย MPC 30.70 26,232.00 19.26 43.13 223.27 266.40 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (4/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-004 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ  1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ 
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่86/125 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาตรัง โดยวธิคีดิ

จากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 239.90 – 266.40 ลา้นบาท 

 

1.1.5 ไทวสัดุ สาขาสรุนิทร ์

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 5 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 27-2-63 ไร่ (27.6575 ไร่) และอาคาร

และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 27,697.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่ 1 มกราคม 2565 – 31 

ธันวาคม 2567) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวันที ่ 1 มกราคม 2567) 

อยา่งไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไม่

เกนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 17 ปี 9 เดอืน 26 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่

ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) 

เทา่กับ 2.93 – 3.11 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็นรายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตร

มาสถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 17 ปี 9 
เดอืน 26 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญาเชา่ปัจจุบนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดัสรุนิทร ์บรุรัีมย ์และศรสีะเกษ เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ่ 

ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด ณ 

ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 140.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 120.26 บาท/ตร.ม./เดอืน การ

ปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขาสรุนิทร ์ พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ

และอาคาร ณ วนั
สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 27,697.00 140.00 46.53 82.43 1,373.87 

การประเมนิโดย MPC 27,697.00 120.26 39.97 70.81 1,180.16 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 17 ปี 9 เดอืน 26 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่87/125 

 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาสรุนิทร ์ เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 27.66 27,697.00 17.82 38.20 321.10 359.30 

การประเมนิโดย MPC 27.66 27,697.00 17.82 35.43 295.37 330.80 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (5/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-005 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาสรุนิทร ์โดยวธิี

คดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 330.80 – 359.30 ลา้นบาท 

 

1.1.6 ไทวสัดุ สาขาเพชรบุร ี

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 5 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 23-0-91 ไร่ (23.2275 ไร่) และอาคาร

และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 18,063.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่ 7 กมุภาพันธ ์ 2566 – 6 

กมุภาพันธ ์ 2569) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 2 ปี 1 เดอืน 6 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่ 1 
มกราคม 2567) อย่างไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลา

การเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 26 ปี 1 เดอืน 6 วัน (นับจากวนัทีป่ระเมนิ

มลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่7 กมุภาพันธ ์2566 – 6 กมุภาพันธ ์2569) 

เทา่กับ 3.30 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชําระคา่เชา่เป็นรายเดอืน โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ เดอืนกอ่นขึน้เดอืนถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 26 ปี 1 

เดอืน 6 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญาเชา่ปัจจุบนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดัเพชรบรุ ีและประจวบครีขีนัธ ์เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ่ 

ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด ณ 

ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 180.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 165.85 บาท/ตร.ม./เดอืน การ
ปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่88/125 

 

ไทวสัด ุสาขาเพชรบรุ ี พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ
และอาคาร ณ วนั

สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 18,063.00 180.00 39.02 92.00 1,533.30 

การประเมนิโดย MPC 18,063.00 165.85 35.95 84.77 1,412.79 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 26 ปี 1 เดอืน 6 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาเพชรบรุ ี เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 23.23 18,063.00 26.10 53.00 182.40 235.40 

การประเมนิโดย MPC 23.23 18,063.00 26.10 47.82 176.88 224.70 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (6/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-006 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ 
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวสัด ุสาขาเพชรบรุ ีโดย

วธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 224.70 – 235.40 ลา้นบาท 

 

1.1.7 ไทวสัดุ สาขาศรมีหาโพธ ิ

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 1 แปลง เนือ้ทีด่นิรวม 20-0-0 ไร่ (20.00 ไร่) และอาคารและ

สิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 18,196.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่ 10 พฤษภาคม 2565 – 9 

พฤษภาคม 2568) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี 4 เดอืน 9 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่ 1 
มกราคม 2567) อย่างไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลา

การเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 25 ปี 4 เดอืน 9 วัน (นับจากวนัทีป่ระเมนิ

มลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่10 พฤษภาคม 2565 – 9 พฤษภาคม 2568) 

เทา่กับ 5.94 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชําระคา่เชา่เป็นรายเดอืน โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ เดอืนกอ่นขึน้เดอืนถัดไป 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่89/125 

 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 25 ปี 4 

เดอืน 9 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญาเชา่ปัจจุบนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่ (Anchor Tenant) ในจังหวดัปราจนีบรุ ี ชลบรุ ี ฉะเชงิเทรา และปทมุธาน ี เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ที่

อาคารขนาดใหญ ่ ในลักษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณ
มลูคา่เชา่ตลาด ณ ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กับ 150.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 164.47 

บาท/ตร.ม./เดอืน การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขาศรมีหาโพธ ิ พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ

และอาคาร ณ วนั
สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 18,196.00 150.00 32.75 70.21 1,170.14 

การประเมนิโดย MPC 18,196.00 164.47 35.91 76.98 1,282.99 

หมายเหต:ุ  1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 25 ปี 4 เดอืน 9 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/  ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาศรมีหาโพธ ิ เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 20.00 18,196.00 25.36 96.70 147.80 244.50 

การประเมนิโดย MPC 20.00 18,196.00 25.36 87.56 173.44 261.00 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (7/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-007 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ  1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาศรมีหาโพธ ิ

โดยวธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 244.50 – 261.00 ลา้นบาท 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่90/125 

 

1.1.8 ไทวสัดุ สาขาเพชรบูรณ์ 
 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 35 แปลง เนือ้ทีด่นิรวม 33-0-52.7 ไร่ (33.13175 ไร่) และ

อาคารและสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 31,896.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 

31 ธันวาคม 2567) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567) 

อยา่งไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไม่
เกนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 18 ปี 10 เดอืน 29 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่

ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) 

เทา่กับ 2.12 – 2.25 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็นรายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตร

มาสถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 18 ปี 10 

เดอืน 29 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญาเชา่ปัจจุบนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดัเพชรบรูณ์ พษิณุโลก และกําแพงเพชร เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมูลคา่เชา่

ตลาด ณ ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 100.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 105.64 บาท/ตร.ม./
เดอืน การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  

ไทวสัด ุสาขาเพชรบรูณ ์ พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ
และอาคาร ณ วนั

สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 31,896.00 100.00 38.28 67.81 1,130.11 

การประเมนิโดย MPC 31,896.00 105.64 40.43 71.63 1,193.81 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 18 ปี 10 เดอืน 29 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่91/125 

 

ไทวสัด ุสาขาเพชรบรูณ ์ เนือ้ท ีด่นิ
ตามสญัญา

เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 33.13 31,896.00 18.91 28.80 241.60 270.40 

การประเมนิโดย MPC 33.13 31,896.00 18.91 26.64 276.66 303.30 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (8/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-008 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ  1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาเพชรบรูณ์ โดย

วธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 270.40 – 303.30 ลา้นบาท 

 

1.1.9 ไทวสัดุ สาขานา่น 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 4 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 29-3-28.1 ไร่ (29.82025 ไร่) และ

อาคารและสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 21,414.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 30 ปี (วันที ่22 กมุภาพันธ ์2565 
– 21 กมุภาพันธ ์2595) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 28 ปี 1 เดอืน 21 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่

1 มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 30 ปี (วนัที ่ 22 กมุภาพันธ ์2565 – 21 กมุภาพันธ ์

2595) เทา่กับ 3.82 – 9.00 ลา้นบาท/ปี อตัราคา่เชา่ปรับขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่ลว่งหนา้ใหแ้ก่

ผูใ้หเ้ชา่ปีละครัง้ ภายใน 30 วันแรกของการเริม่ตน้ปีการเชา่ของทกุๆ ปี  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดัน่าน เชยีงราย ลําปาง เชยีงใหม ่และพษิณุโลก เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ที่

อาคารขนาดใหญ ่ ในลักษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณ

มลูคา่เชา่ตลาด ณ ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กับ 160.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 117.76 

บาท/ตร.ม./เดอืน การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขานา่น พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ

และอาคาร ณ วนั
สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 21,414.00 160.00 41.11 96.95 1,615.78 

การประเมนิโดย MPC 21,414.00 117.76 30.26 71.35 1,189.25 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 28 ปี 1 เดอืน 21 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่92/125 

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขานา่น เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 29.82 21,414.00 28.14 66.20 162.60 228.80 

การประเมนิโดย MPC 29.82 21,414.00 28.14 60.28 126.72 187.00 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (9/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-009 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาน่าน โดยวธิคีดิ

จากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 187.00 – 228.80 ลา้นบาท 

 

1.1.10 ไทวสัดุ สาขากําแพงเพชร 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 1 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 51-0-91.9 ไร่ (51.22975 ไร่) และ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 20,384.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 30 ปี (วันที ่1 กนัยายน 2566 – 

31 สงิหาคม 2596) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 29 ปี 8 เดอืน (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 

2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 30 ปี (วนัที ่1 กนัยายน 2566 – 31 สงิหาคม 2596) 

เทา่กับ 2.14 – 5.04 ลา้นบาท/ปี อัตราคา่เชา่ปรับขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่ลว่งหนา้ใหแ้กผู่ใ้หเ้ชา่

ปีละครัง้ ภายใน 30 วนัแรกของการเริม่ตน้ปีการเชา่ของทกุๆ ปี  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่ (Anchor Tenant) ในจังหวดักําแพงเพชร และพจิติร เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ ่ ใน

ลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด ณ 

ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กับ 70.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 103.31 บาท/ตร.ม./เดอืน การ

ปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่93/125 

 

ไทวสัด ุสาขากาํแพงเพชร พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ
และอาคาร ณ วนั

สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 20,384.00 70.00 17.12 30.33 505.56 

การประเมนิโดย MPC 20,384.00 103.31 25.27 65.55 1,092.44 

หมายเหต:ุ  1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 29 ปี 8 เดอืน (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/  ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขากาํแพงเพชร เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 51.232/ 20,384.00 29.67 36.60 44.90 81.50 

การประเมนิโดย MPC 51.233/ 20,384.00 29.67 32.40 108.50 140.90 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (10/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-010 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ  1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 2/ ปัจจบุนัมแีนวสายไฟฟ้าแรงสงูของการไฟฟ้าฝ่ายผลติแหง่ประเทศไทย (กฟผ.) พาดผา่นดา้นหนา้ของทีด่นิ (ทีต่ดิกบัถนนสาย
หลกั) 2 สาย (คดิเป็นเนือ้ทีด่นิทีอ่ยูใ่ตแ้นวสายไฟฟ้าแรงสงูประมาณ 10 ไร)่ และมเีนือ้ทีด่นิทีต่ัง้ของโครงการอนรุักษ์ฟ้ืนฟแูหลง่
น้ําคลองมาบจันทร ์(แกม้ลงิ) เนือ้ทีด่นิประมาณ 2-3-70.0 ไร ่ดงันัน้ เหลอืเนือ้ทีด่นิทีป่ระเมนิราคาเทา่กบั 38-0-21.9 ไร ่

 3/ ปัจจบุนัทีด่นิบางสว่นมแีนวสายสง่ไฟฟ้าแรงสงูพาดผา่น 2 สาย MPC ประเมนิทีด่นิสว่นทีอ่ยูใ่ตแ้นวสายไฟฟ้าแรงสงูนีท้ี ่ 30% 
ของมลูคา่ทีด่นิปกต ิ เนือ่งจากผูป้ระเมนิพจิารณาวา่แนวสายไฟฟ้าแรงสงูผา่นบรเิวณมมุดา้นหนา้ของทีด่นิ (ทีต่ดิกบัถนนสาย
หลกั) ยังสามารถใชป้ระโยชนไ์ดเ้ป็นระยะถอยรน่จากถนนสายหลกัตามกฎหมาย และสามารถใชเ้ป็นทีจ่อดรถและทางเขา้-ออก
ทรัพยส์นิได ้

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวสัด ุสาขากําแพงเพชร 

โดยวธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 81.50 – 140.90 ลา้นบาท 

 

1.1.11 ไทวสัดุ สาขาเชยีงใหม ่2 สนัทราย 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 25 แปลง เนือ้ทีด่นิรวม 38-2-5.4 ไร่ (38.5135 ไร่) และอาคาร

และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 20,438.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 30 ปี (วนัที ่1 พฤษภาคม 2566 – 30 

เมษายน 2596) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 29 ปี 4 เดอืน (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 

2567)  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่94/125 

 

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 30 ปี (วันที ่1 พฤษภาคม 2566 – 30 เมษายน 2596) 

เทา่กับ 9.76 – 23.00 ลา้นบาท/ปี อัตราคา่เชา่ปรับขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี โดยผูเ้ชา่ชําระคา่ลว่งหนา้ใหแ้กผู่ใ้ห ้

เชา่ปีละครัง้ ภายใน 30 วนัแรกของการเริม่ตน้ปีการเชา่ของทกุๆ ปี 

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่ (Anchor Tenant) ในจังหวดัเชยีงใหม ่ เชยีงราย และลําปาง เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาด

ใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด 

ณ ปัจจบุนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 300.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 263.00 บาท/ตร.ม./เดอืน 

การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่2 

สนัทราย 

พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ
และอาคาร ณ วนั

สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 
การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 20,438.00 300.00 73.58 190.84 3,180.56 

การประเมนิโดย MPC 20,438.00 263.00 64.50 167.30 2,788.40 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 29 ปี 4 เดอืน (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่2 

สนัทราย 

เนือ้ท ีด่นิ
ตามสญัญา

เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 38.512/ 20,438.00 29.33 167.20 290.60 457.80 

การประเมนิโดย MPC 38.513/ 20,438.00 29.33 150.05 277.15 427.20 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (11/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-011 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ  1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 2/ ปัจจบุนัมแีนวสายไฟฟ้าแรงสงูของการไฟฟ้าฝ่ายผลติแหง่ประเทศไทย (กฟผ.) พาดผา่นดา้นขา้งของทีด่นิ จํานวน 1 สาย (คดิ
เป็นเนือ้ทีด่นิทีอ่ยูใ่ตแ้นวสายไฟฟ้าแรงสงูประมาณ 1-0-82 ไร)่ อยา่งไรก็ตาม เนือ่งจากทรัพยส์นิเป็นทีด่นิขนาดใหญถ่กูแนวสาย
สง่ไฟฟ้าแรงสงูพาดผา่นบรเิวณปลายทีด่นิ โดยคดิเป็นเนือ้ทีด่นิสว่นเพยีงเล็กนอ้ย ไมส่ง่ผลกระทบตอ่การใชป้ระโยชนท์ีด่นิบน
ทรัพยส์นิในสภาพปัจจบุนัอยา่งมนัียสําคญั ดงันัน้ ในการประเมนิมลูคา่ครัง้นี ้15 ทีป่รกึษาพจิารณาแลว้มคีวามเห็นวา่แนวสายสง่
ไฟฟ้าแรงสงูพาดผา่นทรัพยส์นิดงักลา่วไมส่ง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพยส์นิอยา่งมนัียสําคญั 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่95/125 

 

 3/ มแีนวสายไฟฟ้าแรงสงู ผา่นดา้นขา้งของทีด่นิสว่นหนา้ และตดัผา่นตรงกลางทีด่นิสว่นดา้นหลงั รวมเนือ้ทีด่นิทีถ่กูรอนสทิธิ
ประมาณ 7-2-29.9 ไร ่ทัง้นี ้MPC พจิารณาทีด่นิใตแ้นวสายไฟฟ้ามลูคา่ตํา่กวา่ปกต ิเนือ่งจากไมอ่าจกอ่สรา้งอาคารได ้(สามารถ
ใชเ้ป็นลานจอดรถ ปลกูตน้ไมส้งูไมเ่กนิ 3 เมตร เป็นตน้) 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาเชยีงใหม ่2  

สนัทราย โดยวธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 427.20 – 457.80 ลา้นบาท 

 

1.1.12 ไทวสัดุ สาขาศรสีะเกษ 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 1 แปลง เนือ้ทีด่นิรวม 27-3-55.6 ไร่ (27.889 ไร่) และอาคาร

และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 22,688.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 30 ปี (วนัที ่ 1 ธันวาคม 2566 – 30 

พฤศจกิายน 2596) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 29 ปี 11 เดอืน (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่ 1 

มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 30 ปี (วนัที ่1 ธันวาคม 2566 – 30 พฤศจกิายน 2596) 

เทา่กับ 2.18 – 5.15 ลา้นบาท/ปี อัตราคา่เชา่ปรับขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่ลว่งหนา้ใหแ้กผู่ใ้หเ้ชา่

ปีละครัง้ ภายใน 30 วนัแรกของการเริม่ตน้ปีการเชา่ของทกุๆ ปี 

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดัศรสีะเกษ บรุรัีมย ์และสรุนิทร ์เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ่ 

ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด ณ 

ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กับ 120.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 99.93 บาท/ตร.ม./เดอืน การ

ปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขาศรสีะเกษ พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ

และอาคาร ณ วนั
สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 22,688.00 120.00 32.67 84.74 1,412.32 

การประเมนิโดย MPC 22,688.00 99.93 27.21 70.57 1,176.11 

หมายเหต:ุ  1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 29 ปี 11 เดอืน (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/  ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่96/125 

 

ไทวสัด ุสาขาศรสีะเกษ เนือ้ท ีด่นิ
ตามสญัญา

เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 27.89 22,688.00 29.92 37.40 123.00 160.40 

การประเมนิโดย MPC 27.89 22,688.00 29.92 33.92 116.88 150.80 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (12/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-012 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน
การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาศรสีะเกษ โดย

วธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 150.80 – 160.40 ลา้นบาท 

 

1.1.13 ไทวสัดุ สาขาจนัทบุร ี

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 5 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 43-1-13 ไร่ (43.2825 ไร่) และอาคาร

และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 27,336.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่ 1 มกราคม 2565 – 31 

ธันวาคม 2567) เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่รวม 31-2-82.3 ไร่ (31.70575 ไร่) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับ

จากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่ 1 มกราคม 2567) อย่างไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลา

การเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 
18 ปี 1 เดอืน 22 วนั (นับจากวันทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) 
เทา่กับ 3.52 – 3.73 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็นรายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตร

มาสถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 18 ปี 1 

เดอืน 22 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญาเชา่ปัจจุบนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดัจันทบรุ ีชลบรุ ีและระยอง เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ ่ใน

ลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด ณ 

ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 120.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 131.42 บาท/ตร.ม./เดอืน การ

ปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่97/125 

 

ไทวสัด ุสาขาจนัทบรุ ี พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ
และอาคาร ณ วนั

สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 27,336.00 120.00 39.36 69.74 1,162.26 

การประเมนิโดย MPC 27,336.00 131.42 43.11 76.37 1,272.89 

หมายเหต:ุ  1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 18 ปี 1 เดอืน 22 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/  ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาจนัทบรุ ี เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ2/ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 31.712/ 27,336.00 18.14 46.50 264.60 311.10 

การประเมนิโดย MPC 31.712/ 27,336.00 18.14 43.11 294.99 338.10 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (13/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-013 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 2/ เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 43-1-13 ไร ่(43.2825 ไร)่ และเนือ้ทีด่นิรวมตามสญัญาเชา่ทีด่นิ เทา่กบั 31-2-82.3 ไร ่
(31.70575 ไร)่ ทัง้นี ้ราคาประเมนิขา้งตน้พจิารณาเฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาจันทบรุ ีโดยวธิี

คดิจากรายได ้(Income Approach) เฉพาะเนื้อทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจุบนั และอาคาร รวมอยูใ่นชว่ง 311.10 
– 338.10 ลา้นบาท 

 

1.1.14 ไทวสัดุ สาขามหาสารคาม 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 6 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 45-0-35.5 ไร่ (45.08875 ไร่) และ

อาคารและสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 26,384.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 

31 ธันวาคม 2567) เนื้อทีด่นิตามสญัญาเชา่รวม 35-3-64.0 ไร่ (35.91 ไร่) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับ

จากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่ 1 มกราคม 2567) อย่างไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลา

การเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 

19 ปี 1 เดอืน 7 วนั (นับจากวันทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่98/125 

 

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) 

เทา่กับ 3.01 – 3.20 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็นรายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตร

มาสถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 19 ปี 1 

เดอืน 7 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตามสญัญา

เชา่ปัจจบุนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดัมหาสารคาม ขอนแกน่ และชยัภมู ิเพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาด
ใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด 

ณ ปัจจบุนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 110.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 116.37 บาท/ตร.ม./เดอืน 

การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขามหาสารคาม พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ

และอาคาร ณ วนั
สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 26,384.00 110.00 34.83 61.70 1,028.30 

การประเมนิโดย MPC 26,384.00 116.37 36.84 65.27 1,087.82 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 19 ปี 1 เดอืน 7 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด
ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขามหาสารคาม เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ2/ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 
    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 35.912/ 26,384.00 19.10 40.10 216.50 256.60 

การประเมนิโดย MPC 35.912/ 26,384.00 19.10 38.10 233.40 271.50 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (14/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-014 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 2/ เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 45-0-35.5 ไร ่(45.08875 ไร)่ และเนือ้ทีด่นิรวมตามสญัญาเชา่ทีด่นิ เทา่กบั 35-3-64.0 
ไร ่(35.91 ไร)่ ทัง้นี ้ราคาประเมนิขา้งตน้พจิารณาเฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่99/125 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวสัด ุสาขามหาสารคาม 

โดยวธิคีดิจากรายได ้ (Income Approach) เฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร รวมอยูใ่นชว่ง 

256.60 – 271.50 ลา้นบาท 

 

1.1.15 ไทวสัดุ สาขาเชยีงใหม ่1 สารภ ี

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 1 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 38-3-33.3 ไร่ (38.83325 ไร่) และ

อาคารและสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 32,816.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 

31 ธันวาคม 2567) เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่รวม 34-0-30.0 ไร่ (34.075 ไร่) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับ

จากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่ 1 มกราคม 2567) อย่างไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลา

การเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 

18 ปี 5 เดอืน 21 วนั (นับจากวันทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567) 

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) ทา่

กบั 5.13 – 5.44 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็นรายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตรมาส

ถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 18 ปี 5 

เดอืน 21 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญาเชา่ปัจจุบนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่ (Anchor Tenant) ในจังหวดัเชยีงใหม ่ เชยีงราย และลําปาง เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาด

ใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด 

ณ ปัจจบุนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 200.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 181.47 บาท/ตร.ม./เดอืน 

การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 

สารภ ี

พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ
และอาคาร ณ วนั

สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 32,816.00 200.00 78.76 139.53 2,325.42 

การประเมนิโดย MPC 32,816.00 181.47 71.46 126.60 2,109.94 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 18 ปี 5 เดอืน 21 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่100/125 

 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 

สารภ ี

เนือ้ท ีด่นิ
ตามสญัญา

เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ2/ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 34.082/ 32,816.00 18.48 66.60 515.40 582.00 

การประเมนิโดย MPC 34.082/ 32,816.00 18.48 63.53 488.87 552.40 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (15/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-015 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 2/ เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 38-3-33.3 ไร ่(38.83325 ไร)่ และเนือ้ทีด่นิรวมตามสญัญาเชา่ทีด่นิ เทา่กบั 34-0-30.0 
ไร ่(34.075 ไร)่ ทัง้นี ้ราคาประเมนิขา้งตน้พจิารณาเฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาเชยีงใหม ่1 

สารภ ี โดยวธิคีดิจากรายได ้ (Income Approach) เฉพาะเนื้อทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจุบนั และอาคาร รวมอยู่
ในชว่ง 552.40 – 582.00 ลา้นบาท 

 

1.1.16 ไทวสัดุ สาขานครศรธีรรมราช 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 7 แปลง เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ ์ 24-0-34.6 ไร่ 

(24.0865 ไร่)18 และอาคารและสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 16,820.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่

8 ตลุาคม 2566 – 7 ตลุาคม 2569) เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่รวม 18-3-50.9 ไร่ (18.87725 ไร่) ระยะเวลาคงเหลอื

ของสญัญา 2 ปี 9 เดอืน 7 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567) อยา่งไรก็ตาม สญัญาเชา่

ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมี
ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 26 ปี 9 เดอืน 7 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่ 1 มกราคม 

2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่8 ตลุาคม 2566 – 7 ตลุาคม 2569) เทา่กับ 

4.13 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชําระคา่เชา่เป็นรายเดอืน โดยชําระลว่งหนา้ทกุๆ เดอืนกอ่นขึน้เดอืนถัดไป 

                                                

18 เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 24-0-34.60 ไร ่(24.0865 ไร)่ อยา่งไรก็ตาม เมือ่วนัที ่22 มนีาคม 2566 CRCPR ไดร้ับเอกสารทางราชการ

เกีย่วกบัการเวนคนืทีด่นิบางสว่น เนือ้ทีด่นิรวม 1-1-23.30 ไร ่(1.30825 ไร)่ คงเหลอืเนือ้ทีด่นิรวม 22-3-11.30 ไร ่(22.77825 ไร)่  
 อยา่งไรก็ตาม ในการประเมนิมลูคา่ทีด่นิในครัง้นี ้15 ทีป่รกึษาประมาณทีด่นิแนวเวนคนื 2-1-33.8 ไร ่คงเหลอืทีด่นิประเมนิมลูคา่ 21-3-0.8 
ไร ่(21.752 ไร)่ และ MPC ประมาณเนือ้ทีด่นิเวนคนื 2-0-90.80 ไร ่(2.2270 ไร)่ เหลอืเนือ้ทีด่นิทีป่ระเมนิราคาทัง้สิน้ 21-3-43.80 ไร ่(21.8595 
ไร)่ ทัง้นี ้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระประมาณเนือ้ทีด่นิทีอ่าจถกูเวนคนืเพิม่เตมิจากระวางรปูแผนทีท่ีต่รวจสอบไดท้ีส่ํานักงานทีด่นิ ทัง้นี ้กอ่นเขา้
ทําสญัญาซือ้ขายทีด่นิในครัง้นี ้บรษัิทฯ ควรตรวจสอบใหช้ดัเจนถงึเนือ้ทีด่นิทีจ่ะถกูเวนคนื 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่101/125 

 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 26 ปี 9 

เดอืน 7 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญาเชา่ปัจจุบนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดันครศรธีรรมราช และสรุาษฎรธ์าน ีเพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาด

ใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด 
ณ ปัจจบุนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 160.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 166.12 บาท/ตร.ม./เดอืน 

การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขา

นครศรธีรรมราช 

พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ
และอาคาร ณ วนั

สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 16,820.00 160.00 32.29 76.15 1,269.14 

การประเมนิโดย MPC 16,820.00 166.12 33.53 79.06 1,317.67 

หมายเหต:ุ  1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 26 ปี 9 เดอืน 7 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/  ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขา

นครศรธีรรมราช 

เนือ้ท ีด่นิ
ตามสญัญา

เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ2/ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 18.882/ 16,820.00 26.77 65.90 142.90 208.80 

การประเมนิโดย MPC 18.882/ 16,820.00 26.77 60.69 164.91 225.60 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (16/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-016 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 2/ เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 24-0-34.6 ไร ่(24.0865 ไร)่ และเนือ้ทีด่นิรวมตามสญัญาเชา่ทีด่นิ เทา่กบั 18-3-50.9 ไร ่
(18.87725 ไร)่ กอ่นหกัสว่นทีเ่วนคนื ตามทีอ่ธบิายไวใ้นเชงิอรรถ 18 ในหนา้ที ่100 ทัง้นี ้ราคาประเมนิขา้งตน้พจิารณาเฉพาะ
เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และมลูคา่อาคาร  

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขานครศรธีรรมราช 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่102/125 

 

โดยวธิคีดิจากรายได ้ (Income Approach) เฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร รวมอยูใ่นชว่ง 

208.80 – 225.60 ลา้นบาท 

 

1.1.17 ไทวสัดุ สาขาขอนแกน่ 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 2 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 81-0-31.9 ไร่ (81.07975 ไร่) และ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 33,899.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 

31 ธันวาคม 2567) เนื้อทีด่นิตามสญัญาเชา่รวม 36-1-18 ไร่ (36.295 ไร่) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับ

จากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่ 1 มกราคม 2567) อย่างไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลา

การเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 

18 ปี 16 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) 

เทา่กับ 4.32 – 4.59 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็นรายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตร

มาสถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 18 ปี 16 

วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี อา้งองิการปรับอัตราคา่เชา่ตามสญัญาเชา่
ปัจจุบนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร
ขนาดใหญ ่ (Anchor Tenant) ในจังหวดัขอนแกน่ ชยัภมู ิ และเพชรบรูณ์ เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาด

ใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด 

ณ ปัจจบุนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 220.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 177.13 บาท/ตร.ม./เดอืน 

การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขาขอนแกน่ พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ

และอาคาร ณ วนั
สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 33,899.00 220.00 89.49 158.10 2,634.98 

การประเมนิโดย MPC 33,899.00 177.13 72.05 127.65 2,127.43 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 18 ปี 16 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่103/125 

 

ไทวสัด ุสาขาขอนแกน่ เนือ้ท ีด่นิ
ตามสญัญา

เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ2/ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 36.302/ 33,899.00 18.04 56.90 604.80 661.70 

การประเมนิโดย MPC 36.302/ 33,899.00 18.04 52.64 492.96 545.60 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (17/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-017 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ  1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 2/ เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 81-0-31.9 ไร ่(81.07975 ไร)่ และเนือ้ทีด่นิรวมตามสญัญาเชา่ทีด่นิ เทา่กบั 36-1-18 ไร ่
(36.295 ไร)่ ทัง้นี ้ราคาประเมนิขา้งตน้พจิารณาเฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวสัด ุสาขาขอนแกน่ โดย

วธิคีดิจากรายได ้ (Income Approach) เฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร รวมอยูใ่นชว่ง 

545.60 – 661.70 ลา้นบาท 

 

1.1.18 ไทวสัดุ สาขาหนองบวัลําภู 
 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 5 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 42-1-44 ไร่ (42.36 ไร่) และอาคารและ

สิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 24,772.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 

2567) เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่รวม 26-3-12 ไร่ (26.78 ไร่) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับจากวนัทีป่ระเมนิ

มลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่ 1 มกราคม 2567) อย่างไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่ตอ่ไปอกี

คราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 19 ปี 5 เดอืน 

27 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) 

เทา่กับ 0.97 – 1.03 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็นรายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตร

มาสถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 19 ปี 5 

เดอืน 27 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญาเชา่ปัจจุบนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่ (Anchor Tenant) ในจังหวดัขอนแกน่ ชยัภมู ิ และเพชรบรูณ์ เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาด

ใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด 

ณ ปัจจบุนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 120.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 116.88 บาท/ตร.ม./เดอืน 

การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่104/125 

 

ไทวสัด ุสาขาหนองบวัลําภ ู พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ
และอาคาร ณ วนั

สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 24,772.00 120.00 35.67 63.19 1,053.24 

การประเมนิโดย MPC 24,772.00 116.88 34.74 61.55 1,025.82 

หมายเหต:ุ  1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 19 ปี 5 เดอืน 27 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/  ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาหนองบวัลําภ ู เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ2/ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 26.782/ 24,772.00 19.49 13.20 214.80 228.00 

การประเมนิโดย MPC 26.782/ 24,772.00 19.49 12.43 220.07 232.50 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (18/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-018 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 2/ เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 42-1-44 ไร ่(42.36 ไร)่ และเนือ้ทีด่นิรวมตามสญัญาเชา่ทีด่นิ เทา่กบั 26-3-12 ไร ่(26.78 
ไร)่ ทัง้นี ้ราคาประเมนิขา้งตน้พจิารณาเฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวสัด ุสาขาหนองบวัลําภู 

โดยวธิคีดิจากรายได ้ (Income Approach) เฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร รวมอยูใ่นชว่ง 

228.00 – 232.50 ลา้นบาท 

 

1.1.19 ไทวสัดุ สาขาตาก 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 2 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 41-1-76.3 ไร่ (41.44075 ไร่) และ

อาคารและสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 25,156.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 

31 ธันวาคม 2567) เนื้อทีด่นิตามสญัญาเชา่รวม 36-3-54 ไร่ (36.885 ไร่) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับ

จากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่ 1 มกราคม 2567) อย่างไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลา

การเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดงันัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 

19 ปี 4 เดอืน 2 วนั (นับจากวันทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่105/125 

 

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) 

เทา่กับ 1.13 – 1.20 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็นรายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตร

มาสถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 19 ปี 4 

เดอืน 2 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตามสญัญา

เชา่ปัจจบุนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดัตาก กําแพงเพชร และพจิติร เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ่ 
ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด ณ 

ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 100.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 113.54 บาท/ตร.ม./เดอืน การ

ปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขาตาก พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ

และอาคาร ณ วนั
สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 25,156.00 100.00 30.19 53.48 891.31 

การประเมนิโดย MPC 25,156.00 113.54 34.27 60.72 1,011.96 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 19 ปี 4 เดอืน 2 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/  ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด
ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาตาก เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ2/ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 
    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 36.892/ 25,156.00 19.34 15.30 184.00 199.30 

การประเมนิโดย MPC 36.892/ 25,156.00 19.34 14.44 217.16 231.60 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (19/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-019 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 2/ เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 41-1-76.3 ไร ่(41.44075 ไร)่ และเนือ้ทีด่นิรวมตามสญัญาเชา่ทีด่นิ เทา่กบั 36-3-54 ไร ่
(36.885 ไร)่ ทัง้นี ้ราคาประเมนิขา้งตน้พจิารณาเฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่106/125 

 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาตาก โดยวธิคีดิ

จากรายได ้(Income Approach) เฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร รวมอยูใ่นชว่ง 199.30 – 
231.60 ลา้นบาท 

 

1.1.20 ไทวสัดุ สาขาบุรรีมัย ์

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 8 แปลง เนือ้ทีด่นิรวม 36-3-18 ไร่ (36.795 ไร่) และอาคาร

และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 25,168.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่ 1 มกราคม 2565 – 31 

ธันวาคม 2567) เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่รวม 31-0-91 ไร่ (31.2275 ไร่) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับจาก

วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567) อยา่งไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดังนัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 17 ปี 

8 เดอืน 22 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) 

เทา่กับ 2.88 – 3.05 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็นรายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตร

มาสถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 17 ปี 8 

เดอืน 22 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม
สญัญาเชา่ปัจจุบนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดับรุรัีมย ์สรุนิทร ์และศรสีะเกษ เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ่ 

ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด ณ 

ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 100.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 116.97 บาท/ตร.ม./เดอืน การ

ปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขาบรุรีมัย ์ พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ

และอาคาร ณ วนั
สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 25,168.00 100.00 30.20 53.50 891.73 

การประเมนิโดย MPC 25,168.00 116.97 35.33 62.58 1,043.04 

หมายเหต:ุ  1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 17 ปี 8 เดอืน 22 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/  ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่107/125 

 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาบรุรีมัย ์ เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ2/ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 31.232/ 25,168.00 17.73 37.40 209.90 247.30 

การประเมนิโดย MPC 31.232/ 25,168.00 17.73 34.70 261.00 295.70 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (20/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-020 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 2/ เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ ์ เทา่กบั 36-3-18 ไร ่ (36.795 ไร)่ และเนือ้ทีด่นิรวมตามสญัญาเชา่ทีด่นิ เทา่กบั 31-0-91 ไร ่
(31.2275 ไร)่ ทัง้นี ้ราคาประเมนิขา้งตน้พจิารณาเฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขาบรุรัีมย ์โดยวธิี

คดิจากรายได ้(Income Approach) เฉพาะเนื้อทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจุบนั และอาคาร รวมอยูใ่นชว่ง 247.30 
– 295.70 ลา้นบาท 

 

1.1.21 ไทวสัดุ สาขาสรุาษฎรธ์าน ี

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 1 แปลง เนือ้ทีด่นิรวม 44-1-72.2 ไร่ (44.4305 ไร่) และอาคาร

และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 28,663.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่ 1 มกราคม 2565 – 31 

ธันวาคม 2567) เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่รวม 34-0-99 ไร่ (34.2475 ไร่) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับจาก

วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567) อยา่งไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่

ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดังนัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 17 ปี 
11 เดอืน 8 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 ประกอบดว้ย สญัญาเชา่ 2 ฉบับ ไดแ้ก ่

(1) สญัญาเชา่ทีด่นิ 29-3-59 ไร่ (29.8975 ไร่) ใหเ้ชา่กบั CTD คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญา

เชา่ 3 ปี (วนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) เทา่กับ 2.89 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็น

รายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตรมาสถัดไป  

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 

17 ปี 11 เดอืน 8 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  

(2) มสีญัญาเชา่ทีด่นิ ทีจ่ดทะเบยีน ณ สาํนักงานทีด่นิ เนื้อทีด่นิ 4-1-40 ไร่ ใหเ้ชา่กบับคุคลทีไ่ม่เกีย่วโยงกนั มี

ระยะของสญัญาเชา่ 25 ปี (วนัที ่10 พฤษภาคม 2561 – 9 พฤษภาคม 2586) ระยะเวลาการเชา่คงเหลอื 19 

ปี 9 เดอืน 21 วนั คา่เชา่อยูใ่นชว่ง 0.82 – 1.20 ลา้นบาท/ปี 

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่108/125 

 

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดัสรุาษฎรธ์าน ีและนครศรธีรรมราช เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาด

ใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด 

ณ ปัจจบุนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 140.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 134.86 บาท/ตร.ม./เดอืน 

การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  
ไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน ี พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ

และอาคาร ณ วนั
สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 28,663.00 140.00 48.15 85.31 1,421.79 

การประเมนิโดย MPC 28,663.00 134.86 46.39 82.17 1,369.58 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 17 ปี 11 เดอืน 8 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน ี เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ2/ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 34.252/ 28,663.00 17.94 48.403/ 293.00 341.40 

การประเมนิโดย MPC 34.252/ 28,663.00 17.94 44.524/ 342.78 387.30 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (21/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-023 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 2/ เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 44-1-72.2 ไร ่(44.4305 ไร)่ และเนือ้ทีด่นิรวมตามสญัญาเชา่ทีด่นิ 2 ฉบบั เทา่กบั 34-0-
99 ไร ่(34.2475 ไร)่ ทัง้นี ้ราคาประเมนิขา้งตน้พจิารณาเฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร 

 3/ มลูคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ทีด่นิทีจ่ดทะเบยีนทีส่ํานักงานทีด่นิ เทา่กบั 10.50 ลา้นบาท และมลูคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่
ตามสญัญาเชา่ทีด่นิทีไ่มจ่ดทะเบยีน เทา่กบั 37.90 ลา้นบาท 

 4/ มลูคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ทีด่นิทีจ่ดทะเบยีนทีส่ํานักงานทีด่นิ เทา่กบั 9.38 ลา้นบาท และมลูคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่
ตามสญัญาเชา่ทีด่นิทีไ่มจ่ดทะเบยีน เทา่กบั 35.14 ลา้นบาท 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์านี 

โดยวธิคีดิจากรายได ้ (Income Approach) เฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร รวมอยูใ่นชว่ง 

341.40 – 387.30 ลา้นบาท 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่109/125 

 

1.1.22 ไทวสัดุ สาขามุกดาหาร 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 3 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 42-0-31 ไร่ (42.0775 ไร่) และอาคาร

และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 27,544.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่ 1 มกราคม 2565 – 31 

ธันวาคม 2567) เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่รวม 26-2-97 ไร่ (26.7425 ไร่) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 1 ปี (นับจาก

วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567) อยา่งไรก็ตาม สญัญาเชา่ดงักลา่วสามารถขยายระยะเวลาการเชา่
ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี แตร่ะยะเวลาการเชา่รวมไมเ่กนิ 30 ปี ดังนัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 19 ปี 

2 เดอืน 13 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2567) 

เทา่กับ 2.36 – 2.51 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชาํระคา่เชา่เป็นรายไตรมาส โดยชาํระลว่งหนา้ทกุๆ ไตรมาสกอ่นขึน้ไตร

มาสถัดไป 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณคา่เชา่ตามสญัญาสําหรับระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 19 ปี 2 

เดอืน 13 วนั โดยใหส้มมตฐิานคา่เชา่ตามสญัญาปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี อา้งองิการปรับอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญาเชา่ปัจจุบนั  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่ (Anchor Tenant) ในจังหวดัมกุดาหาร มหาสารคาม และขอนแกน่ เพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมูลคา่เชา่

ตลาด ณ ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 150.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 128.30 บาท/ตร.ม./
เดอืน การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  

ไทวสัด ุสาขามกุดาหาร พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ
และอาคาร ณ วนั

สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 27,544.00 150.00 49.58 87.83 1,463.88 

การประเมนิโดย MPC 27,544.00 128.30 42.41 75.13 1,252.14 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 19 ปี 2 เดอืน 13 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่110/125 

 

ไทวสัด ุสาขามกุดาหาร เนือ้ท ีด่นิ
ตามสญัญา

เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ2/ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 26.742/ 27,544.00 19.20 32.50 305.70 338.20 

การประเมนิโดย MPC 26.742/ 27,544.00 19.20 29.94 268.66 298.60 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (22/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-024 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 2/ เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ ์ เทา่กบั 42-0-31 ไร ่ (42.0775 ไร)่ และเนือ้ทีด่นิรวมตามสญัญาเชา่ทีด่นิ เทา่กบั 26-2-97 ไร ่
(26.7425 ไร)่ ทัง้นี ้ราคาประเมนิขา้งตน้พจิารณาเฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของไทวัสด ุสาขามกุดาหาร โดย

วธิคีดิจากรายได ้ (Income Approach) เฉพาะเนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ณ ปัจจบุนั และอาคาร รวมอยูใ่นชว่ง 

298.60 – 338.20 ลา้นบาท 

 

1.1.23 การประเมนิมูลคา่ทีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ทีด่นิ  
 ในการเขา้ซือ้ทีด่นิโดย CTD ในครัง้นี ้ทีด่นิ 10 แหง่มจํีานวนเนือ้ทีด่นิสงูกวา่เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ ดงันี้ 

(หน่วย: ไร)่ 

ลํา 

ดบั 

ชือ่สาขา 

ทีม่ที ีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ 

เนือ้ท ีด่นิทีจ่ะซือ้ เนือ้ท ีด่นิตาม
เอกสารสทิธิ ์

เนือ้ท ีด่นิตาม
สญัญาเชา่ 

เนือ้ท ีด่นิสว่นเพิม่ที่
จะไดม้าในคร ัง้นี ้

  (1) (2) (3) (1) – (3) 

13 ไทวสัด ุสาขาจันทบรุ ี 43.28 43.28 31.71 11.58 

14 ไทวสัด ุสาขามหาสารคาม 45.09 45.09 35.91 9.18 

15 ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 สารภ ี 38.83 38.83 34.08 4.76 

16 ไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช 22.781/ 24.091/ 17.572/ 5.21 

17 ไทวสัด ุสาขาขอนแกน่ 81.08 81.08 36.30 44.78 

18 ไทวสัด ุสาขาหนองบวัลําภ ู 42.36 42.36 26.78 15.58 

19 ไทวสัด ุสาขาตาก 41.44 41.44 36.89 4.56 

20 ไทวสัด ุสาขาบรุรีัมย ์ 36.80 36.80 31.23 5.57 

21 ไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน ี 44.43 44.43 34.25 10.18 

22 ไทวสัด ุสาขามกุดาหาร 42.08 42.08 26.74 15.34 

 รวม 10 แหง่ 438.17 439.47 311.44 126.73 

หมายเหต:ุ 

1/ เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธิ ์เทา่กบั 24-0-34.60 ไร ่(24.0865 ไร)่ อยา่งไรก็ตาม เมือ่วนัที ่22 มนีาคม 2566 CRCPR ไดร้ับเอกสารทางราชการ
เกีย่วกบัการเวนคนืทีด่นิบางสว่น เนือ้ทีด่นิรวม 1-1-23.30 ไร ่(1.30825 ไร)่ คงเหลอืเนือ้ทีด่นิรวม 22-3-11.30 ไร ่(22.77825 ไร)่  

  อยา่งไรก็ตาม ในการประเมนิมลูคา่ทีด่นิในครัง้นี ้15 ทีป่รกึษา ประมาณทีด่นิแนวเวนคนื 2-1-33.8 ไร ่คงเหลอืทีด่นิประเมนิมลูคา่ 21-
3-0.8 ไร ่(21.752 ไร)่ และ MPC ประมาณเนือ้ทีด่นิเวนคนื 2-0-90.80 ไร ่(2.2270 ไร)่ เหลอืเนือ้ทีด่นิทีป่ระเมนิราคาทัง้สิน้ 21-3-43.80 ไร ่
(21.8595 ไร)่ ทัง้นี ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระประมาณเนือ้ทีด่นิทีอ่าจถกูเวนคนืเพิม่เตมิจากระวางรปูแผนทีท่ีต่รวจสอบไดท้ีส่ํานักงาน
ทีด่นิ ทัง้นี ้กอ่นเขา้ทําสญัญาซือ้ขายทีด่นิในครัง้นี ้บรษัิทฯ ควรตรวจสอบใหช้ดัเจนถงึเนือ้ทีด่นิทีจ่ะถกูเวนคนื 

2/ เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ทัง้หมด 18-3-50.9 ไร ่(18.87725 ไร)่ โดยทีด่นิบางสว่นถกูเวนคนื เนือ้ทีด่นิรวม 1-1-23.30 ไร ่(1.30825 ไร)่ ตามที่
กลา่วถงึในหมายเหต ุ1/ ขา้งตน้ ทําใหเ้หลอืเนือ้ทีด่นิเชา่หลงัการเวนคนืทีด่นิเทา่กบั 17-2-27.6 ไร ่(17.569 ไร)่ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่111/125 

 

 ทัง้นี ้ 15 ทีป่รกึษา ไดพ้จิารณาและวเิคราะหก์ารใชป้ระโยชนแ์ละขอ้จํากดัของทีด่นิสว่นเพิม่ทีจ่ะไดม้าใน

ครัง้นี ้(โปรดดรูายละเอยีดทีด่นิ 10 แหง่ขา้งตน้ ในสว่นที ่1 ขอ้ 2.13 – 2.22 ของรายงานฉบบันี)้ โดย 15 ทีป่รกึษา 

ไมไ่ดใ้หม้ลูคา่เพิม่สําหรับทีด่นิสว่นเพิม่ในครัง้นี ้ เนือ่งจาก 15 ทีป่รกึษา ไดพ้จิารณามูลคา่ทีด่นิสว่นเพิม่รวมในการ

ประเมนิมลูคา่ทีด่นิทีใ่ชป้ระโยชน ์ ณ ปัจจบุนั ขณะที ่ MPC ไดป้ระเมนิมลูคา่ทีด่นิสว่นเพิม่ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคา

ตลาด โดยสรุปมลูคา่ทีด่นิสว่นเพิม่จากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย ดงันี ้
 ชือ่สาขา 

ทีม่ที ีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ 

เนือ้ท ีด่นิสว่นเพิม่ 

ทีจ่ะไดม้าในคร ัง้นี ้ 
ราคาประเมนิทีด่นิสว่นเพิม่

โดย 15 ทีป่รกึษา1/ 

ราคาประเมนิทีด่นิสว่นเพิม่ 

โดย MPC2/ 

  (ไร)่ (ลา้นบาท) (ลา้นบาท/ไร)่ (ลา้นบาท) 

13 ไทวสัด ุสาขาจันทบรุ ี 11.58 - 6.00 69.40 

14 ไทวสัด ุสาขามหาสารคาม 9.18 - 5.00 45.80 

15 ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 สารภ ี 4.76 - 11.80 56.20 

16 ไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช 5.21 - -3/ -3/ 

17 ไทวสัด ุสาขาขอนแกน่ 44.78 - 5.30 237.30 

18 ไทวสัด ุสาขาหนองบวัลําภ ู 15.58 - 4.30 67.00 

19 ไทวสัด ุสาขาตาก 4.56 - 3.50 15.90 

20 ไทวสัด ุสาขาบรุรีัมย ์ 5.57 - 6.00 33.40 

21 ไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน ี 10.18 - 6.00 61.10 

22 ไทวสัด ุสาขามกุดาหาร 15.34 - 6.20 95.10 

 รวม 10 แหง่ 126.73 - - 681.20 

หมายเหต:ุ 

1/ 15 ทีป่รกึษา ไดพ้จิารณาและวเิคราะหก์ารใชป้ระโยชนแ์ละขอ้จํากดัของทีด่นิสว่นเพิม่ทีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้ และไดพ้จิารณามลูคา่การใช ้

ประโยชนท์ีด่นิสว่นเพิม่ในการประเมนิมลูคา่ทีด่นิตามการใชป้ระโยชน ์ ณ ปัจจบุนั ตามรายละเอยีดในสว่นที ่ 3 ขอ้ 1.1.13 – 1.1.22 ของ
รายงานฉบบันี ้

2/ MPC ไดป้ระเมนิมลูคา่ทีด่นิสว่นเพิม่ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

3/ MPC ประมาณเนือ้ทีด่นิเวนคนื 2-0-90.8 ไร ่(2.2270 ไร)่ และไดห้กัเนือ้ทีด่นิดงักลา่วในการประเมนิมลูคา่ทีด่นิในครัง้นี้ 

 

1.1.24 สรุปการประเมนิมูลคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 22 แหง่ 

จากสว่นที ่3 ขอ้ 1.1.1 – 1.1.23 สรุปการประเมนิมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 22 แหง่ จากการประเมนิโดย
ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย ไดด้งันี้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 
 ชือ่สาขา การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา1/ การประเมนิโดย MPC2/ 

  มลูคา่
ปัจจุบนั
ของคา่
เชา่ตาม
สญัญา 

มลูคา่
ปัจจุบนั

ของ 
Terminal 

Value 

มลูคา่
ตลาด

ของทีด่นิ
เชา่ 

มลูคา่
ตลาด

ของทีด่นิ
สว่นเพิม่ 

รวมมลูคา่
ตลาด 

ของ
ทรพัยส์นิ 

มลูคา่
ปัจจุบนั
ของคา่
เชา่ตาม
สญัญา 

มลูคา่
ปัจจุบนั

ของ 
Terminal 

Value 

มลูคา่
ตลาด

ของทีด่นิ
เชา่ 

มลูคา่
ตลาด

ของทีด่นิ
สว่นเพิม่ 

รวมมลูคา่
ตลาด
ของ

ทรพัยส์นิ 

  (1) (2) (3)= 

(1)+(2) 

(4) (5)= 

(3)+(4) 

(6) (7) (8)= 

(6)+(7) 

(9) (10)= 

(8)+(9) 

1 ไทวสัด ุสาขาสพุรรณบรุ ี 58.00 238.20 296.20 n.a. 296.20 53.60  282.40  336.00  n.a. 336.00 

2 ไทวสัด ุสาขานครปฐม 166.40 265.80 432.20 n.a. 432.20 150.93 205.87 356.80 n.a. 356.80 

3 ไทวสัด ุสาขาสงขลา 64.40 113.90 178.30 n.a. 178.30 58.93 125.67 184.60 n.a. 184.60 

4 ไทวสัด ุสาขาตรัง 46.80 193.10 239.90 n.a. 239.90 43.13 223.27 266.40 n.a. 266.40 

5 ไทวสัด ุสาขาสรุนิทร ์ 38.20 321.10 359.30 n.a. 359.30 35.43 295.37 330.80 n.a. 330.80 

6 ไทวสัด ุสาขาเพชรบรุ ี 53.00 182.40 235.40 n.a. 235.40 47.82 176.88 224.70 n.a. 224.70 

7 ไทวสัด ุสาขาศรมีหาโพธ ิ 96.70 147.80 244.50 n.a. 244.50 87.56 173.44 261.00 n.a. 261.00 

8 ไทวสัด ุสาขาเพชรบรูณ์ 28.80 241.60 270.40 n.a. 270.40 26.64 276.66 303.30 n.a. 303.30 

9 ไทวสัด ุสาขาน่าน 66.20 162.60 228.80 n.a. 228.80 60.28 126.72 187.00 n.a. 187.00 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่112/125 

 

 ชือ่สาขา การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา1/ การประเมนิโดย MPC2/ 

  มลูคา่
ปัจจุบนั
ของคา่
เชา่ตาม
สญัญา 

มลูคา่
ปัจจุบนั

ของ 
Terminal 

Value 

มลูคา่
ตลาด

ของทีด่นิ
เชา่ 

มลูคา่
ตลาด

ของทีด่นิ
สว่นเพิม่ 

รวมมลูคา่
ตลาด 

ของ
ทรพัยส์นิ 

มลูคา่
ปัจจุบนั
ของคา่
เชา่ตาม
สญัญา 

มลูคา่
ปัจจุบนั

ของ 
Terminal 

Value 

มลูคา่
ตลาด

ของทีด่นิ
เชา่ 

มลูคา่
ตลาด

ของทีด่นิ
สว่นเพิม่ 

รวมมลูคา่
ตลาด
ของ

ทรพัยส์นิ 

  (1) (2) (3)= 

(1)+(2) 

(4) (5)= 

(3)+(4) 

(6) (7) (8)= 

(6)+(7) 

(9) (10)= 

(8)+(9) 

10 ไทวสัด ุสาขากําแพงเพชร 36.60 44.90 81.50 n.a. 81.50 32.40 108.50 140.90 n.a. 140.90 

11 ไทวสัด ุ สาขาเชยีงใหม ่ 2 

สนัทราย 

167.20 290.60 457.80 n.a. 457.80 150.05 277.15 427.20 n.a. 427.20 

12 ไทวสัด ุสาขาศรสีะเกษ 37.40 123.00 160.40 n.a. 160.40 33.92 116.88 150.80 n.a. 150.80 

13 ไทวสัด ุสาขาจันทบรุ3ี/ 46.50 264.60 311.10 -4/ 311.10 43.11 294.99 338.10 69.40 407.50 

14 ไทวสัด ุสาขามหาสารคาม3/ 40.10 216.50 256.60 -4/ 256.60 38.10  233.40  271.50  45.80  317.30  

15 ไทวสัด ุ สาขาเชยีงใหม ่ 1 

สารภ3ี/ 

66.60 515.40 582.00 -4/ 582.00 63.53 488.87 552.40 56.20 608.60 

16 ไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช3/ 65.90 142.90 208.80 -4/ 208.80 60.69 164.91 225.60 - 225.60 

17 ไทวสัด ุสาขาขอนแกน่3/ 56.90 604.80 661.70 -4/ 661.70 52.64 492.96 545.60 237.30 782.90 

18 ไทวสัดุ สาขาหนองบัวลําภ3ู/ 13.20 214.80 228.00 -4/ 228.00 12.43 220.07 232.50 67.00 299.50 

19 ไทวสัด ุสาขาตาก3/ 15.30 184.00 199.30 -4/ 199.30 14.44 217.16 231.60 15.90 247.50 

20 ไทวสัด ุสาขาบรุรีัมย3์/ 37.40 209.90 247.30 -4/ 247.30 34.70 261.00 295.70 33.40 329.10 

21 ไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์าน3ี/ 48.40 293.00 341.40 -4/ 341.40 44.52 342.78  387.30  61.10 448.40 

22 ไทวสัด ุสาขามกุดาหาร3/ 32.50 305.70 338.20 -4/ 338.20 29.94 268.66 298.60 95.10 393.70 

 รวม  1,282.50   5,276.60   6,559.10  - 6,559.10  1,174.79   5,373.61   6,548.40  681.20 7,229.60 

หมายเหต:ุ n.a. = สาขาทีไ่มม่ทีีด่นิสว่นเพิม่จากสญัญาเชา่ 
1/ รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่ J20/67005 (1/25) ถงึ J20/67005 (22/25) ลงวนัที ่ 31 

มกราคม 2567 

2/ รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-001 ถงึ GR 66-12-0020 และ 
GR 66-12-023 ถงึ GR 66-12-0024 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

3/ ทีด่นิ 10 แหง่มจํีานวนเนือ้ทีด่นิตามกรรมสทิธิส์งูกวา่เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ โปรดดรูายละเอยีดในสว่นที ่1 ขอ้ 2.13 – 2.22 และในสว่นที ่3 
ขอ้ 1.1.23 ของรายงานฉบบันี ้

4/ 15 ทีป่รกึษาไดพ้จิารณาและวเิคราะหก์ารใชป้ระโยชนแ์ละขอ้จํากดัของทีด่นิสว่นเพิม่ทีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้ และไดพ้จิารณามลูคา่การใช ้

ประโยชนท์ีด่นิสว่นเพิม่ในการประเมนิมลูคา่ทีด่นิตามการใชป้ระโยชน ์ ณ ปัจจบุนั ตามรายละเอยีดในสว่นที ่ 3 ขอ้ 1.1.13 – 1.1.22 ของ
รายงานฉบบันี ้

 

 จากการประเมนิมลูคา่ของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย ราคาประเมนิมลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิทีจ่ะ

ไดม้าในครัง้นี ้ซึง่เป็นทรัพยส์นิตดิภาระผกูพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-

term Leases) โดยวธิคีดิจากรายได ้ (Income Approach) และวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (ในกรณีทีด่นิสว่นเพิม่ 

ประเมนิโดย MPC) รวมอยูใ่นชว่ง 6,559.10 – 7,229.60 ลา้นบาท  

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ วธิกีารประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพันการเชา่ระยะยาว 

(Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของทรัพยส์นิ โดยวธิคีดิจากรายได ้ (Income 

Approach) เป็นวธิทีีเ่หมาะสมสาํหรับการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิทีก่อ่ใหเ้กดิรายได ้ เชน่ ทรัพยส์นิเพือ่การพาณิชย ์

นอกจากนี ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดพ้จิารณามูลคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ระยะยาว และคา่เชา่

ตลาดภายหลงัการหมดสญัญาเชา่เดมิโดยคัดเลอืกขอ้มลูการเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ ่ (Anchor Tenant) โดย

คดัเลอืกขอ้มูลการปลอ่ยเชา่ในพืน้ทีใ่กลเ้คยีงและ/หรอืจังหวัดใกลเ้คยีง และทําการปรับปรุงปัจจัยความตา่ง เชน่ 
ทําเลทีต่ัง้ รูปแบบโครงการ ขนาดพืน้ทีอ่าคาร และสิง่อํานวยความสะดวกภายในอาคาร ทําใหม้ลูคา่หลงัปรับแก ้

สะทอ้นมูลคา่ทีเ่หมาะสมและสามารถนํามาเปรยีบเทยีบกนัไดม้ากขึน้  
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1.2 สรุปความเห็นปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัราคาซือ้ทีด่นิโดย CTD จํานวน 22 แหง่ เนือ้ทีร่วม 

ประมาณ 797-1-33.60 ไร ่(797.33 ไร)่ 

ตารางสรุปเปรยีบเทยีบราคาซือ้ทีด่นิโดย CTD จํานวน 22 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 797-1-33.60 ไร่ 

(797.33 ไร่) เพือ่ใชใ้นการประกอบธรุกจิรา้นไทวสัด ุ รวม 22 สาขา กับราคายตุธิรรมของทรัพยส์นิจากการประเมนิ

โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ดงันี ้
 ชือ่สาขา ราคาประเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

มลูคา่ยตุธิรรมของ
ทรพัยส์นิจาก 

ราคาทีต่ํา่กวา่ของ 

ผูป้ระเมนิ 2 ราย1/  

ราคาซือ้ทีด่นิ มลูคา่ยตุธิรรมสงูกวา่ 

(ตํา่กวา่) ราคาซือ้ทีด่นิ 

  15 ทีป่รกึษา MPC    

  (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (รอ้ยละ) 

  (1) (2) (3) = มลูคา่ตํ่ากวา่ของ 

(1) & (2) 

(4) (5)=(3)-(4) (5)/(4) 

1 ไทวสัด ุสาขาสพุรรณบรุ ี 296.20 336.00 296.20  242.64 53.56  22.08% 

2 ไทวสัด ุสาขานครปฐม 432.20 356.80 356.80  350.28 6.52  1.86% 

3 ไทวสัด ุสาขาสงขลา 178.30 184.60 178.30  150.95 27.35  18.11% 

4 ไทวสัด ุสาขาตรัง 239.90 266.40 239.90  181.10 58.80  32.47% 

5 ไทวสัด ุสาขาสรุนิทร ์ 359.30 330.80 330.80  276.58 54.23  19.61% 

6 ไทวสัด ุสาขาเพชรบรุ ี 235.40 224.70 224.70  197.43 27.27  13.81% 

7 ไทวสัด ุสาขาศรมีหาโพธ ิ 244.50 261.00 244.50  200.00 44.50  22.25% 

8 ไทวสัด ุสาขาเพชรบรูณ ์ 270.40 303.30 270.40  212.04 58.36  27.52% 

9 ไทวสัด ุสาขาน่าน 228.80 187.00 187.00  169.98 17.02  10.02% 

10 ไทวสัด ุสาขากําแพงเพชร 81.50 140.90 81.50  76.84 4.66  6.06% 

11 ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่2 สนัทราย 457.80 427.20 427.20  331.22 95.98  28.98% 

12 ไทวสัด ุสาขาศรสีะเกษ 160.40 150.80 150.80  103.19 47.61  46.14% 

13 ไทวสัด ุสาขาจันทบรุี2/ 311.10 407.50 311.10  259.70 51.41  19.79% 

14 ไทวสัด ุสาขามหาสารคาม2/ 256.60 317.30 256.60  211.92 44.68  21.09% 

15 ไทวสัด ุสาขาเชยีงใหม ่1 สารภี2/ 582.00 608.60 582.00  462.12 119.88  25.94% 

16 ไทวสัด ุสาขานครศรธีรรมราช2/ 208.80 225.60 208.80  173.11 35.69  20.61% 

17 ไทวสัด ุสาขาขอนแกน่2/ 661.70 782.90 661.70 543.23  118.47  21.81% 

18 ไทวสัด ุสาขาหนองบวัลําภู2/ 228.00 299.50 228.00  186.38 41.62  22.33% 

19 ไทวสัด ุสาขาตาก2/ 199.30 247.50 199.30  145.04 54.26  37.41% 

20 ไทวสัด ุสาขาบรุรีัมย์2/ 247.30 329.10 247.30  209.73 37.57  17.91% 

21 ไทวสัด ุสาขาสรุาษฎรธ์านี2/ 341.40 448.40 341.40  266.58 74.82  28.07% 

22 ไทวสัด ุสาขามกุดาหาร2/ 338.20 393.70 338.20  256.67 81.53  31.76% 

 รวม 6,559.10 7,229.60 6,362.50 5,206.74  1,155.76  22.20% 

หมายเหต:ุ  

1/ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพจิารณาราคาประเมนิทีตํ่า่กวา่จากราคาประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ในแต่
ละรายการ 

2/ ทีด่นิ 10 แหง่มจํีานวนเนือ้ทีด่นิสงูกวา่เนือ้ทีด่นิตามสญัญาเชา่ โปรดดรูายละเอยีดในสว่นที ่1 ขอ้ 2.13 – 2.22 และในสว่นที ่3 ขอ้ 1.1.23 
ของรายงานฉบบันี ้

 

จะเห็นไดว้า่มลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิทกุรายการจากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ สงูกวา่

ราคาซือ้ทีด่นิทกุรายการ โดยสรุปมลูคา่ยุตธิรรมของทีด่นิ 22 แหง่ สงูกวา่ราคาซือ้ทีด่นิรวม 1,155.76 ลา้นบาท หรอื

สงูกวา่รอ้ยละ 22.20 ของราคาซือ้ทีด่นิ ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ราคาซือ้ทีด่นิโดย CTD จํานวน
ไมเ่กนิ 5,206.74 ลา้นบาท มคีวามเหมาะสม 
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1.3 มูลคา่ปจัจบุนักระแสเงนิสดสทุธขิองคา่เช่าทีล่ดลง (Rent Saving) ในอนาคต (รายการที ่1) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดทํ้าเปรยีบเทยีบคา่เชา่สทุธทิี ่CTD จะประหยัดไดจ้ากการเขา้ทํารายการในครัง้

นี ้ โดยการหามลูคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่ทีด่นิตามสญัญาเชา่ตลอดอายุสญัญาเชา่คงเหลอืประมาณ 17 – 30 ปี (ให ้

สมมตฐิานตอ่สญัญาเชา่ตอ่ไปอกีคราวละ 3 ปี จนครบระยะเวลาการเชา่ 30 ปี) และมลูคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่ทีด่นิและ

สิง่ปลกูสรา้งทีร่าคาตลาดในอนาคตภายหลงัสิน้สดุสญัญาเชา่ (อา้งองิคา่เชา่ตลาด ณ ปัจจุบันของทีด่นิและอาคารที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพจิารณาอัตราคา่เชา่ตลาดทีตํ่า่กวา่จากการ
ประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย และคา่เชา่ตลาดปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี) และคดิลดดว้ย

ตน้ทนุทางเงนิถัวเฉลีย่ถว่งน้ําหนักของบรษัิทฯ (WACC) จากนัน้เปรยีบเทยีบกับราคาซือ้ทีด่นิในครัง้นี ้ โดยสรุปการ

ประเมนิไดด้งันี้ 
สมมตฐิานทีสํ่าคญั  

ระยะเวลาประมาณการ  31 ปี (ปี 2567 – 2597) 

อตัราคดิลด  7.00% ตอ่ปี1/ 

อตัราการเตบิโตของกระแสเงนิสดหลงัจากชว่งระยะเวลาประมาณการ 
(Terminal Value Growth) 

1.00% ตอ่ปี 

การดําเนนิธรุกจิในอนาคต สาขาไทวสัด ุ22 สาขา ใหส้มมตฐิานดําเนนิธรุกจิรา้นไทวสัด ุ
อยา่งตอ่เนือ่งในอนาคต (Going Concern Basis) 

 

มลูคา่ปจัจบุนักระแสเงนิสดสทุธขิองคา่เชา่ทีล่ดลง (Rent Saving) ในอนาคต (หนว่ย: ลา้นบาท) 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงนิสดของคา่เชา่ปีที ่1 – 31  (1) 3,359.312/ 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดหลงัจากชว่งระยะเวลาประมาณการ  
(PV of Terminal Value) 

(2) 3,665.92 

รวมมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงนิสดของคา่เชา่ในอนาคต (3) = (1)+(2) 7,025.23 

บวก: มลูคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่ทีด่นิสรุาษฎรธ์าน ี4-1-40 ไร ่ทีจ่ะไดร้ับจาก
บคุคลภายนอก ระยะเวลาสญัญาเชา่ 25 ปี สิน้สดุวนัที ่9 พฤษภาคม 2586 

(4) 8.12 

หกั: ราคาซือ้ทีด่นิ 22 รายการ (5) (5,206.74) 

มลูคา่ปจัจบุนักระแสเงนิสดสทุธขิองคา่เชา่ทีล่ดลงในอนาคต  (6) = (3)+(4)+(5) 1,826.61 

หมายเหต:ุ  

1/ อตัราคดิลด (Discount Rate) 

อตัราคดิลดทีใ่ชใ้นการคํานวณมลูคา่ปัจจบุนัสทุธขิองกระแสเงนิสด ไดม้าจากการคํานวณตน้ทนุทางการเงนิถวัเฉลีย่ถว่งน้ําหนัก 
(Weighted Average Cost of Capital: WACC) จากคา่เฉลีย่ถว่งน้ําหนักของตน้ทนุของหนี ้(Kd) และตน้ทนุของทนุ (Ke) ดงันี ้

WACC = Ke * E/(D+E) + Kd * (1-T) * D/(D+E) 

โดยที ่ Ke = ตน้ทนุของทนุ หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) 

Kd  = ตน้ทนุของหนี ้หรอือตัราดอกเบีย้เงนิกูข้องบรษัิทฯ  

T = อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล 

E = สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 

D = หนีส้นิทีม่ดีอกเบีย้ 

ตน้ทนุของทนุ (Ke) หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) คํานวณไดจ้าก Capital Asset Pricing Model (CAPM) ดงันี ้

Ke (หรอื Re) = Rf + β (Rm - Rf) 

โดยที ่
Risk Free Rate (Rf) = อา้งองิจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลอาย ุ30 ปี มคีา่เทา่กบัรอ้ยละ 3.30 ตอ่ปี (ขอ้มลู ณ วนัที ่

28 กมุภาพนัธ ์2567) ซึง่เป็นอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลทีม่อีายยุาวทีส่ดุ ทีร่ัฐบาลมกีารออกและ
เสนอขายอยา่งตอ่เนือ่ง โดยมสีมมตฐิานวา่ธรุกจิยังคงดําเนนิตอ่ไปอยา่งตอ่เนือ่ง (Going Concern Basis)  
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Beta (β) = 1.68 เทา่ โดยอา้งองิจากคา่เฉลีย่ Unlevered Beta ของบรษัิทฯและบรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลกั- 

ทรัพยฯ์ ทีดํ่าเนนิธรุกจิคา้ปลกี/คา้สง่สนิคา้ทัว่ไปและวสัดกุอ่สรา้ง รวม 8 บรษัิท19 (คา่เฉลีย่ยอ้นหลงั 360 

วนั จนถงึวนัที ่28 กมุภาพนัธ ์ 2567) ซึง่อยูท่ีป่ระมาณ 0.63 เทา่ และปรับปรงุดว้ยประมาณการอตัราสว่น
หนีส้นิทีม่ดีอกเบีย้ตอ่ทนุของบรษัิทฯ ณ ปัจจบุนั 

Market Risk (Rm) = อตัราผลตอบแทนรายปีถวัเฉลีย่จากการลงทนุในตลาดหลกัทรัพยฯ์ เฉลีย่ยอ้นหลงั 31 ปี ตัง้แตปี่ 2535 – 
2565 ซึง่เทา่กบัรอ้ยละ 10.17 ตอ่ปี ซึง่เป็นระยะเวลาตัง้แตม่กีารประกาศใชพ้ระราชบญัญัตหิลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 เนือ่งจากเป็นชว่งระยะเวลาทีส่ะทอ้นอตัราผลตอบแทนโดยเฉลีย่ไดด้ทีีส่ดุ 

Kd = ประมาณรอ้ยละ 4.00 ตอ่ปี อา้งองิคา่เฉลีย่ตน้ทนุทางการเงนิของบรษัิทฯ สําหรับปี 2566 

D/E Ratio = อตัราสว่นหนีส้นิทีม่ดีอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ที ่ 2.10 เทา่ ซึง่เป็นอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้
ของบรษัิทฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

T = ประมาณอตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล ทีร่อ้ยละ 20 ตอ่ปี 

 

จากสมมตฐิานขา้งตน้ อตัราคดิลดหรอื WACC เทา่กบัรอ้ยละ 7.00 ตอ่ปี 

 

2/ คา่เชา่สทุธจิากภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลอตัรารอ้ยละ 20.00 

3/ ทีด่นิ 4-1-40 ไร ่จังหวดัสรุาษฎรธ์าน ีตดิสญัญาเชา่ระยะยาวใหก้บับคุคลภายนอก ระยะเวลาสญัญาเชา่ 25 ปี ตัง้แตว่นัที ่10 พฤษภาคม 2561 
- 9 พฤษภาคม 2586 คา่เชา่ทีด่นิอยูใ่นชว่ง 0.82 – 1.20 ลา้นบาท/ปี โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระคดิมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงนิสดของรายได ้
คา่เชา่ตามสญัญาเชา่ดงักลา่ว สทุธจิากภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลรอ้ยละ 20.00 ซึง่เมือ่ CTD ซือ้ทีด่นิจังหวดัสรุาษฎรธ์านจํีานวน 44-1-72.2 ไร ่เขา้
มาจะตดิสญัญาเชา่ระยะยาวดงักลา่วมาดว้ย  

 

 จากการพจิารณาประมาณการกระแสเงนิสดจากคา่เชา่ทีล่ดลงเทยีบกบัราคาซือ้ทีด่นิทัง้ 22 รายการ ตาม

รายการที ่ 1 จะไดมู้ลคา่ปัจจบุันของกระแสเงนิสด - สทุธ ิ (NPV) ของคา่เชา่เปรยีบเทยีบกบัราคาซือ้ทีด่นิในครัง้นี้ 

เทา่กับ 1,826.61 ลา้นบาท 

 

 นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระยังไดทํ้าการการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของกระแส

เงนิสดจากคา่เชา่ทีล่ดลงเทยีบกบัราคาซือ้ทีด่นิทัง้ 22 รายการ ตามรายการที ่ 1 โดยการปรับอัตราคดิลดเพิม่ขึน้/

ลดลงรอ้ยละ 5 จากกรณีฐาน สรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของกระแสเงนิสด ไดด้งันี้ 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

คา่เชา่ทีล่ดลง (Rent Saving) ในอนาคต อตัราคดิลด (รอ้ยละตอ่ปี) 

 7.35% 7.00% 

(กรณีฐาน) 
6.65% 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงนิสดสทุธขิองคา่เชา่ทีล่ดลงในอนาคต  1,067.71 1,826.61 2,712.56 

 

จากผลการวเิคราะหค์วามไวตอ่การเปลีย่นแปลงขา้งตน้ มลูคา่ปัจจุบนักระแสเงนิสดสทุธขิองคา่เชา่ทีล่ดลง

ในอนาคตอยูใ่นชว่ง 1,067.71 – 2,712.56 ลา้นบาท (กรณีฐาน 1,826.61 ลา้นบาท) 

 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่การซือ้ทีด่นิ 22 รายการ ตามรายการที ่ 1 จะทําใหบ้รษัิทฯ สามารถลด

คา่ใชจ้่ายเกีย่วกับคา่เชา่ทีด่นิและอาคารในอนาคต – สทุธ ิ(Rent Saving) เทา่กบั 1,067.71 – 2,712.56 ลา้นบาท 

(กรณีฐาน 1,826.61 ลา้นบาท) ภายใตส้มมตฐิานสาขาไทวัสด ุ22 สาขา จะดําเนนิธรุกจิรา้นไทวสัดอุย่างตอ่เนือ่งใน

อนาคต (Going Concern Basis) ดงันัน้ การทํารายการในครัง้นีจ้ะเป็นประโยชนต์อ่บรษัิทฯ  
 

                                                

19 บรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพยฯ์ ทีดํ่าเนนิธรุกจิคา้ปลกี/คา้สง่สนิคา้ทัว่ไปและวสัดกุอ่สรา้ง รวม 8 บรษัิท ไดแ้ก ่ บรษัิทฯ, บมจ. ซพี ี 

ออลล,์ บมจ. เบอรล์ี ่ยคุเกอร,์ บมจ. ซพี ีแอ็กซต์รา้, บมจ. ธนพริยิะ, บมจ. โฮม โปรดกัส ์เซน็เตอร,์ บมจ. สยามโกลบอลเฮา้ส ์และ บมจ. ดโูฮม 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่116/125 

 

1.4 ความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระตอ่เงือ่นไขการชําระเงนิ (รายการที ่1) 

 เงือ่นไขการชาํระราคา 

ผูจ้ะซือ้ตกลง (1) ชาํระเงนิมัดจําใหก้ับผูจ้ะขายในอตัรารอ้ยละ 10 ของราคาทีด่นิทีจ่ะทําการซือ้ขาย ในวนั

ทําสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิกับผูจ้ะขายแตล่ะราย และ (2) ชําระราคาสว่นทีเ่หลอืของทีด่นิแตล่ะแหง่ในวนัทีผู่จ้ะขาย

ไดจ้ดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิแตล่ะแหง่ดงักลา่วใหแ้กผู่จ้ะซือ้ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่เงือ่นไขการชาํระราคาขา้งตน้ เป็นไปเงือ่นไขปกตขิองการซือ้ขายทีด่นิ 

 คา่ธรรมเนยีม อากรแสตมป์ และภาระภาษี 

คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัรับผดิชอบคา่ธรรมเนยีม และคา่ใชจ้า่ยใดๆ อนัเกีย่วกับการจดทะเบยีน

โอนกรรมสทิธิใ์นทรัพยส์นิทีซ่ ือ้ขายฝ่ายละกึง่หนึง่ โดยผูจ้ะขายตกลงรับผดิชอบคา่อากรแสตมป์ และ/หรอื คา่ภาษี

ตา่งๆ แตเ่พยีงฝ่ายเดยีว 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่เงือ่นไขการจา่ยคา่ธรรมเนยีมขา้งตน้ เป็นไปเงือ่นไขปกตขิองการซือ้ขาย
ทีด่นิ 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่117/125 

 

รายการที ่2: รายการซือ้ทีด่นิโดย CFR จํานวน 2 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 60.12 ไร ่(หรอืประมาณ 60 ไร ่
49.4 ตารางวา) 

 บรษัิทฯ โดยบรษัิทยอ่ย ไดแ้ก ่บรษัิท เซ็นทรัล ฟู้ด รเีทล จํากดั (CFR) จะเขา้ซือ้ทีด่นิจากบรษัิท เซ็นทรัล 

ฟู้ด รเีทล รัชดา จํากัด (CFRR) จํานวน 2 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 60.12 ไร่ (ประมาณ 60-0-49.4 ไร่) ซึง่ทีด่นิ

ดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CFR เชา่อยูใ่นปัจจุบนัจาก CFRR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของท็อปส ์พลาซา่ (Tops Plaza) จํานวน 1 สาขา 
และศนูยก์ระจายสนิคา้สําหรับท็อปส ์(Tops Distribution Center: Tops DC) จํานวน 1 แหง่ ในราคาทีจ่ะซือ้ขาย

รวมทัง้ส ิน้ประมาณ 359.72 ลา้นบาท 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระทําการประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าในครัง้นี้ โดยใชว้ธิกีาร

เปรยีบเทยีบกับราคาประเมนิมูลคา่ทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิ

อสิระไดว้เิคราะหม์ลูคา่ปัจจุบนักระแสเงนิสดสทุธขิองคา่เชา่ทีล่ดลงในอนาคต (คา่เชา่ทีป่ระหยัดได)้ 

 ในการประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาความ

เหมาะสมของการเขา้ทํารายการ จากการศกึษาขอ้มลูและเอกสารทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ เชน่ งบการเงนิทีต่รวจสอบ

แลว้ และงบการเงนิภายในของบรษัิทฯ และผลการดําเนนิงานในอดตีของท็อปส ์พลาซา่ สาขาหนองหาน สญัญาเชา่
ทีด่นิ Tops ทัง้ 2 แหง่ และเอกสารตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกับการทํารายการในครัง้นี้ รวมทัง้ขอ้มลูทีเ่ปิดเผยโดยทัว่ไป เชน่ 

แบบแสดงรายการขอ้มูลประจําปี (แบบ 56-1 One Report) สารสนเทศเกีย่วกับรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละ

รายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้ รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิจัดทําโดยบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั และ

บรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแตนท ์จํากดั ขอ้มูลอตุสาหกรรมและขอ้มลูทางการเงนิจากเว็บไซตต์า่งๆ และ

ขอ้มลูทีบ่รษัิทฯ เปิดเผยแกส่าธารณะในเว็บไซตข์องสาํนักงาน ก.ล.ต. (www.sec.or.th) และเว็บไซตข์องตลาด

หลกัทรัพยฯ์ (www.set.or.th) เป็นตน้  

 ทัง้นี ้ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระตัง้อยู่บนสมมตฐิานวา่ ขอ้มลูและเอกสารสาํคัญดงักลา่วเป็น

ขอ้มลูทีส่มบรูณ์ ครบถว้น และถกูตอ้ง รวมทัง้เป็นการพจิารณาจากสถานการณ์ และขอ้มลูทีส่ามารถรับรูไ้ดใ้นปัจจบุนั
และในสภาวะการณ์ปกต ิ หากมกีารเปลีย่นแปลงใดๆ อาจสง่ผลกระทบอยา่งมนัียสาํคญั ตอ่ผลการดําเนนิงานและ

แผนธรุกจิของบรษัิทฯ การเขา้ทํารายการในครัง้นี ้ การประเมนิและวเิคราะหข์องทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ และการ

ตดัสนิใจของผูถ้อืหุน้ได ้

 รายละเอยีดการประเมนิแตล่ะวธิสีรุปไดด้งันี้ 

2.1 การประเมนิมูลคา่ยุตธิรรมของทีด่นิที ่CFR จะไดม้า จํานวน 2 แหง่ 

 บรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั (“ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 1” หรอื “15 ทีป่รกึษา”) 

และบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้ คอนซลัแตนท ์ จํากดั (“ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2” หรอื “MPC”) ซึง่เป็น 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. เพือ่ประเมนิราคาทีด่นิทีจ่ะไดม้าในครัง้นี้ 
โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการประเมนิมลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิ ซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว 

(Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ โดยใชว้ธิคีดิจากรายได ้

(Income Approach)  

 รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

 ทีด่นิทัง้ 2 แหง่ตดิภาระผูกพันสญัญาเชา่ 3 ปี ระหวา่ง CFRR (“ผูใ้หเ้ชา่”) และ CFR (“ผูเ้ชา่”) โดยสญัญา

เชา่มรีะยะเวลา 3 ปี และตอ่สญัญาไดค้รัง้ละ 3 ปี สรุปไดด้งันี ้

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่118/125 

 

 ชือ่สาขา วนัสิน้สดุ
ของสญัญา

เชา่ 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

เนือ้ท ีด่นิรวม
ตามเอกสาร

สทิธิ ์

เนือ้ท ีด่นิตาม
สญัญาเชา่ 

พืน้ทีอ่าคาร 

   (ปี) (ไร)่ (ไร)่ (ตร.ม.) 

1 ท็อปส ์พลาซา่ สาขาหนองหาน 10 ส.ค. 69 2.61 11.351/ 11.35 6,713.53 

2 ท็อปส ์ดซี ีบางบวัทอง 11 ก.ย. 70 3.70 48.772/ 48.77 46,423.00 

 รวม   60.1235 60.12 53,136.53 

 เนือ้ท ีด่นิทีจ่ะซือ้โดย CFR   60.12353/   

หมายเหต:ุ 1/ เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิเ์ทา่กบั 19-3-54 ไร ่ (19.885 ไร)่ โดยทีด่นิบางสว่น CFRR ถอืกรรมสทิธิร์ว่มกบับคุคลทีไ่มเ่กีย่ว
โยงกนั คดิเป็นเนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธิใ์นสว่นของ CFRR รวม 11-1-40 ไร ่(11.35 ไร)่  

 2/ เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิเ์ทา่กบั 53-0-30 ไร ่ (53.075 ไร)่ โดยทีด่นิบางสว่น CFRR ถอืกรรมสทิธิร์ว่มกบับคุคลทีไ่มเ่กีย่ว
โยงกนั คดิเป็นเนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธิใ์นสว่นของ CFRR รวม 48-3-9.4 ไร ่(48.7735 ไร)่ 

 3/ เนือ้ทีด่นิที ่CFR จะเขา้ทํารายการในครัง้นีเ้ฉพาะเนือ้ทีด่นิในสว่นของ CFRR 

 

 การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิรีายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูคา่ตลาด
ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases)  

 การประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิทีต่ดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว จะเป็นการประเมนิมลูคา่ของสทิธขิองผูเ้ป็น

เจา้ของซึง่มใีนทรัพยส์นิใหเ้ชา่ ประกอบดว้ย คา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนดระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา 

(Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) คํานวณมาเป็นมลูคา่ปัจจุบนั 

(Net Present Value) จะเป็นมลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property 

Subject to Long-term Leases) ตามระยะเวลาของเหลอืของสญัญาเชา่ 

 ทัง้นี ้มลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วันทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) มาจากประมาณการมลูคา่ตลาดของ

การปลอ่ยเชา่ทีด่นิและอาคาร (คา่เชา่ตลาดของทีด่นิและอาคาร) ภายหลงัสิน้สดุสญัญาเชา่ และนํามาหารดว้ยอัตรา
ผลตอบแทนการลงทนุ (Cap Rate) ของการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ ่ 

 รายละเอยีดการประเมนิมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 2 แหง่ มดีงัตอ่ไปนี้ 

 

2.1.1 ท็อปส ์พลาซา่ สาขาหนองหาน (จงัหวดัอุดรธาน)ี 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 3 แปลง เนื้อทีด่นิรวม 11-1-40 ไร่ (11.35 ไร่) และอาคารและ

สิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 6,713.53 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่11 สงิหาคม 2566 – 10 สงิหาคม 

2569) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 2 ปี 7 เดอืน 10 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี (วันที ่11 สงิหาคม 2566 – 10 สงิหาคม 2569) 

เทา่กับ 1.43 – 1.52 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชําระคา่เชา่เป็นรายเดอืน โดยชาํระคา่เชา่งวดแรก ณ วนัทีทํ่าสญัญาเชา่  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดัอดุรธาน ีเพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่

ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด ณ ปัจจบุนัของทีด่นิและ
อาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กบั 60.00 บาท/ตร.ม./เดอืน การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี  

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่119/125 

 

ท็อปส ์พลาซา่  
สาขาหนองหาน 

พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ
และอาคาร ณ วนั

สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 6,713.53 60.00 4.83 5.32 88.62 

การประเมนิโดย MPC 6,713.53 60.00 4.83 5.32 88.62 

หมายเหต:ุ 1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 2 ปี 7 เดอืน 10 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ท็อปส ์พลาซา่  

สาขาหนองหาน 

เนือ้ท ีด่นิ
ตามสญัญา

เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 11.35 6,713.53 2.61 3.40 71.60 75.00 

การประเมนิโดย MPC 11.35 6,713.53 2.61 3.33  70.37  73.70 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (23/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-025 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน
การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของท็อปส ์พลาซา่ สาขาหนอง

หาน โดยวธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 73.70 – 75.00 ลา้นบาท 

 

2.1.2 ศนูยก์ระจายสนิคา้ท็อปส ์ดซี ี(Distribution Center) บางบวัทอง 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ประกอบดว้ย ทีด่นิ 5 แปลง เนือ้ทีด่นิรวมประมาณ 53-0-30.0 ไร่ (53.075 ไร่)20 

เนือ้ทีด่นิทีทํ่าการคํานวณมลูคา่ประมาณ 48-3-9.4 ไร่ (48.7735 ไร่) (เฉพาะทีด่นิในกรรมสทิธิข์อง CFRR) และ

อาคารและสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ พืน้ทีอ่าคาร 46,423.00 ตร.ม. โดยทีด่นิตดิสญัญาเชา่ 3 ปี (วนัที ่12 กนัยายน 2564 – 

11 กนัยายน 2567) ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 8 เดอืน 11 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่ 1 
มกราคม 2567) และมคํีามั่นตอ่สญัญาอกี 3 ปี ดังนัน้ จะมรีะยะเวลาคงเหลอืของสญัญาหากมกีารตอ่สญัญาตอ่ไปอกี 

                                                

20 ดา้นขา้งของทีด่นิ (ดา้นตะวนัออกเฉียงใต)้ เนือ้ทีด่นิรวมประมาณ 4-1-20.6 ไร ่(4.3015 ไร)่ ปัจจบุนัมสีภาพเป็นถนนคอนกรตีเสรมิเหลก็ ขนาด 

4 ชอ่งจราจร ใชเ้พือ่เป็นทางเขา้ – ออกรว่มกบัทีด่นิแปลงดา้นใน 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่120/125 

 

3 ปี จะเทา่กบัระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา 3 ปี 8 เดอืน 11 วัน (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 

2567) 

 คา่เชา่ทีด่นิตามสญัญา (Contract Rent) 

 คา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent) ของสญัญาเชา่ 3 ปี และกรณีตอ่สญัญาออกไปอกี 3 ปี เทา่กบั 8.52 – 

9.88 ลา้นบาท/ปี โดยผูเ้ชา่ชําระคา่เชา่เป็นรายเดอืน โดยชําระคา่เชา่งวดแรก ณ วนัทีทํ่าสญัญาเชา่  

 คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (Market Rent) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณมูลคา่ตลาดของคา่เชา่ทีด่นิและอาคาร เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิ 

ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดทํ้าการเก็บขอ้มลูคา่เชา่พืน้ทีอ่าคาร

ขนาดใหญ ่(Anchor Tenant) ในจังหวดันนทบรุ ีเพือ่ใชว้เิคราะหค์า่เชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ ่ในลกัษณะปลอ่ยเชา่

ใหผู้เ้ชา่รายเดยีว โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 รายไดป้ระมาณมลูคา่เชา่ตลาด ณ ปัจจบุนัของทีด่นิและ

อาคารทีป่ระเมนิมลูคา่ เทา่กับ 55.00 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 60.00 บาท/ตร.ม./เดอืน การปรับขึน้คา่เชา่รอ้ยละ 
10.00 ทกุ 3 ปี  

ท็อปส ์ดซี ีบางบวัทอง พืน้ทีอ่าคาร คา่เชา่ตลาดทีด่นิและอาคาร ณ ปจัจบุนั คา่เชา่ตลาดทีด่นิ
และอาคาร ณ วนั

สิน้สดุสญัญาเชา่1/ 

มลูคา่ของทรพัยส์นิ 
ณ วนัทีส่ ิน้สดุ
สญัญาเชา่2/ 

(Terminal Value) 

 (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม./เดอืน) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท/ปี) (ลา้นบาท) 
การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 46,423.00 55.00 30.64 33.70 561.72 

การประเมนิโดย MPC 46,423.00 60.00 33.42 36.77 612.78 

หมายเหต:ุ  1/ ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาประมาณ 3 ปี 8 เดอืน 11 วนั (นับจากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิวนัที ่1 มกราคม 2567)  

 2/  ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) เทา่กบัรอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี ในการ
คํานวณหามลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุของ
ผูป้ระกอบการสําหรับการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญแ่ละกรณี DIY/คลงัสนิคา้ เทา่กบัรอ้ยละ 5.00 – 7.00 ตอ่ปี  

 

 จากนัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัคา่เชา่ตามสญัญาทีจ่ะไดรั้บตามกําหนด

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา (Contract Rent) และมลูคา่ของทรัพยส์นิ ณ วนัทีส่ ิน้สดุสญัญาเชา่ (Terminal Value) 

เพือ่หามลูคา่ของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผูกพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term 

Leases) โดยสรุปไดด้งันี้ 
ท็อปส ์ดซี ีบางบวัทอง เนือ้ท ีด่นิ

ตามสญัญา
เชา่ 

พืน้ที่
อาคาร 

ระยะเวลา
คงเหลอืของ
สญัญาเชา่ 

มลูคา่ปจัจบุนั
ของคา่เชา่

ตามสญัญา1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของ 
Terminal Value1/ 

รวมมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

 (ไร)่ (ตร.ม.) (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

    (1) (2) (1) + (2) 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา 53.075 46,423.00 3.70 29.80 415.40 445.20 

การประเมนิโดย MPC 53.075 46,423.00 3.70 29.05  450.45  479.50 

ทีม่า: 1/ รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (25/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

 2/ รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-027 ลงวันที ่4 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ 15 ทีป่รกึษาใชอ้ตัราคดิลดคา่เชา่ตามสญัญารอ้ยละ 7 ตอ่ปี และอตัราคดิลด Terminal Value รอ้ยละ 8.50 ตอ่ปี และ  
  MPC ใชอ้ตัราคดิลดทีด่นิ/สิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่121/125 

 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพัน

การเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของท็อปส ์ดซี ีบางบวัทอง โดย

วธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 445.20 – 479.50 ลา้นบาท 

 

2.1.3 สรุปการประเมนิมูลคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 2 แหง่ 

จากสว่นที ่3 ขอ้ 2.1.1 – 2.1.2 สรุปการประเมนิมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 2 แหง่ จากการประเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย ไดด้งันี้ 
 ชือ่สาขา ระยะเวลา

คงเหลอื
ของ

สญัญา
เชา่ 

การประเมนิโดย 15 ทีป่รกึษา1/ การประเมนิโดย MPC2/ 

  มลูคา่
ปจัจบุนั

ของคา่เชา่
ตาม

สญัญา 

มลูคา่
ปจัจบุนั

ของ 
Terminal 

Value 

รวมมลูคา่
ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

มลูคา่
ปจัจบุนั

ของคา่เชา่
ตาม

สญัญา 

มลูคา่
ปจัจบุนั

ของ 
Terminal 

Value 

รวมมลูคา่
ตลาดของ
ทรพัยส์นิ 

  (ปี) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

   (1) (2) (1) + (2) (3) (4) (3) + (4) 

1 ท็อปส ์พลาซา่ สาขาหนองหาน 2.61 3.40 71.60 75.00 3.33 70.37 73.70 

2 ท็อปส ์ดซี ีบางบวัทอง 3.70 29.80 415.40 445.20 29.05 450.45 479.50 

 รวม  33.20 487.00 520.20 32.38 520.82 553.20 

ทีม่า: 

1/ รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (23/25) และ J20/67005 (25/25) ลงวนัที ่ 31 
มกราคม 2567 

2/ รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-025 และ GR 66-12-027 ลง
วนัที ่4 มกราคม 2567 

 

 จากการประเมนิมลูคา่ของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย ราคาประเมนิมลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิซึง่
ตดิภาระผกูพันการเชา่ระยะยาว (Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของทรัพยส์นิ 2 

รายการ โดยวธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) รวมอยูใ่นชว่ง 520.20 – 553.20 ลา้นบาท 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ วธิกีารประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิซึง่ตดิภาระผกูพันการเชา่ระยะยาว 

(Market Value of a Property Subject to Long-term Leases) ของทรัพยส์นิ โดยวธิคีดิจากรายได ้ (Income 

Approach) เป็นวธิทีีเ่หมาะสมสาํหรับการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิทีก่อ่ใหเ้กดิรายได ้ เชน่ ทรัพยส์นิเพือ่การพาณิชย ์

นอกจากนี ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดพ้จิารณามูลคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ระยะยาว และคา่เชา่

ตลาดภายหลงัการหมดสญัญาเชา่เดมิโดยคัดเลอืกขอ้มลูการเชา่พืน้ทีอ่าคารขนาดใหญ ่ (Anchor Tenant) โดย

คดัเลอืขอ้มลูการปลอ่ยเชา่ในพืน้ทีใ่กลเ้คยีงและ/หรอืจังหวัดใกลเ้คยีง และทําการปรับปรุงปัจจัยความตา่ง เชน่ 

ทําเลทีต่ัง้ รูปแบบโครงการ ขนาดพืน้ทีอ่าคาร และสิง่อํานวยความสะดวกภายในอาคาร ทําใหม้ลูคา่หลงัปรับแก ้
สะทอ้นมูลคา่ทีเ่หมาะสมและสามารถนํามาเปรยีบเทยีบกนัไดม้ากขึน้ 

 

2.2 สรุปความเห็นปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัราคาซือ้ทีด่นิโดย CFR จํานวน 2 แหง่ เนือ้ทีร่วม
ประมาณ 60.12 ไร ่ 

ตารางสรุปเปรยีบเทยีบราคาซือ้ทีด่นิโดย CFR จํานวน 2 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 60.12 ไร่ กับราคายตุธิรรม

ของทรัพยส์นิจากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ดงันี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่122/125 

 

 ชือ่สาขา ราคาประเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

มลูคา่ยตุธิรรมของ
ทรพัยส์นิจาก 

ราคาทีต่ํา่กวา่ของ 

ผูป้ระเมนิ 2 ราย1/  

ราคาซือ้ทีด่นิ มลูคา่ยตุธิรรมสงูกวา่ 

(ตํา่กวา่) ราคาซือ้ทีด่นิ 

  15 ทีป่รกึษา MPC    

  (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (รอ้ยละ) 

  (1) (2) (3) = มลูคา่ตํ่ากวา่ของ 

(1) & (2) 

(4) (5)=(3)-(4) (5)/(4) 

1 ท็อปส ์พลาซา่ สาขาหนองหาน 75.00 73.70 73.70 28.06 45.64 162.63% 

2 ท็อปส ์ดซี ีบางบวัทอง 445.20 479.50 445.20 331.66 113.54 34.23% 

 รวม 520.20 553.20 518.90 359.72 159.18 44.25% 

หมายเหต:ุ  

1/ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพจิารณาราคาประเมนิทีตํ่า่กวา่จากราคาประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ในแต่
ละรายการ 

 

จะเห็นไดว้า่มลูคา่ยุตธิรรมของทีด่นิทกุรายการจากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ สงูกวา่ราคา

ซือ้ทีด่นิทกุรายการ โดยสรุปมลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิ 2 แหง่ สงูกวา่ราคาซือ้ทีด่นิรวม 159.18 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ย

ละ 44.25 ของราคาซือ้ทีด่นิ ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ราคาซือ้ทีด่นิโดย CFR จํานวนไมเ่กนิ 
359.72 ลา้นบาท มคีวามเหมาะสม 

 

2.3 มูลคา่ปจัจบุนักระแสเงนิสดสทุธขิองคา่เช่าทีล่ดลง (Rent Saving) ในอนาคต (รายการที ่2) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดทํ้าเปรยีบเทยีบคา่เชา่สทุธทิี ่CFR จะประหยัดไดจ้ากการเขา้ทํารายการในครัง้นี้ 

โดยการหามลูคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่ทีด่นิตามสญัญาเชา่ตลอดอายสุญัญาเชา่คงเหลอืประมาณ 2.6 – 3.7 ปี และมูลคา่
ปัจจุบนัของคา่เชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีร่าคาตลาดในอนาคตภายหลงัสิน้สดุสญัญาเชา่ (อา้งองิคา่เชา่ตลาด ณ 

ปัจจุบนัของทีด่นิและอาคารทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพจิารณาอัตรา

คา่เชา่ตลาดทีตํ่า่กวา่จากการประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย และคา่เชา่ตลาดปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 

3.00 ตอ่ปี) และคดิลดดว้ยตน้ทนุทางเงนิถัวเฉลีย่ถ่วงน้ําหนักของบรษัิทฯ (WACC) จากนัน้เปรยีบเทยีบกบัราคาซือ้

ทีด่นิในครัง้นี ้โดยสรุปการประเมนิไดด้ังนี้ 
สมมตฐิานทีสํ่าคญั  

ระยะเวลาประมาณการ  31 ปี (ปี 2567 – 2597) 

อตัราคดิลด  7.00% ตอ่ปี1/ 

อตัราการเตบิโตของกระแสเงนิสดหลงัจากชว่งระยะเวลาประมาณการ 
(Terminal Value Growth) 

1.00% ตอ่ปี 

การดําเนนิธรุกจิในอนาคต ใหส้มมตฐิานดําเนนิธรุกจิของท็อปส ์พลาซา่ สาขาหนองหาน และ 
ท็อปส ์ดซี ีบางบัวทอง ตอ่เนือ่งในอนาคต (Going Concern Basis) 

มลูคา่ปจัจบุนักระแสเงนิสดสทุธขิองคา่เชา่ทีล่ดลง (Rent Saving) ในอนาคต (หนว่ย: ลา้นบาท) 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงนิสดของคา่เชา่ปีที ่1 – 31  (1) 396.122/ 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดหลงัจากชว่งระยะเวลาประมาณการ 
(PV of Terminal Value) 

(2) 142.36 

รวมมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงนิสดของคา่เชา่ในอนาคต (3) = (1)+(2) 538.47 

หกั: ราคาซือ้ทีด่นิ 2 รายการ (4) (359.72) 

มลูคา่ปจัจบุนักระแสเงนิสดสทุธขิองคา่เชา่ทีล่ดลงในอนาคต  (5) = (3)+(4) 178.75 

หมายเหต:ุ 

1/ อตัราคดิลดหรอื WACC เทา่กบัรอ้ยละ 7.00 ตอ่ปี (โปรดดสูมมตฐิานในสว่นที ่3 ขอ้ 1.3 ในหนา้ที ่114 - 115 ของรายงานฉบบันี)้ 
2/ คา่เชา่สทุธจิากภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลอตัรารอ้ยละ 20.00 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่123/125 

 

 

 จากการพจิารณาประมาณการกระแสเงนิสดจากคา่เชา่ทีล่ดลงเทยีบกบัราคาซือ้ทีด่นิทัง้ 2 รายการ ตาม

รายการที ่ 2 จะไดมู้ลคา่ปัจจบุันของกระแสเงนิสด - สทุธ ิ (NPV) ของคา่เชา่เปรยีบเทยีบกบัราคาซือ้ทีด่นิในครัง้นี้ 

เทา่กับ 178.75 ลา้นบาท 

 

 นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระยังไดทํ้าการการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของกระแส

เงนิสดจากคา่เชา่ทีล่ดลงเทยีบกบัราคาซือ้ทีด่นิทัง้ 2 รายการ ตามรายการที ่ 2 โดยการปรับอตัราคดิลดเพิม่ขึน้/
ลดลงรอ้ยละ 5 จากกรณีฐาน สรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของกระแสเงนิสด ไดด้งันี้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

คา่เชา่ทีล่ดลง (Rent Saving) ในอนาคต อตัราคดิลด (รอ้ยละตอ่ปี) 

 7.35% 7.00% 

(กรณีฐาน) 
6.65% 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงนิสดสทุธขิองคา่เชา่ทีล่ดลงในอนาคต  139.42 178.75 223.55 

 

จากผลการวเิคราะหค์วามไวตอ่การเปลีย่นแปลงขา้งตน้ มลูคา่ปัจจุบนักระแสเงนิสดสทุธขิองคา่เชา่ทีล่ดลง

ในอนาคตอยูใ่นชว่ง 139.42 – 223.55 ลา้นบาท (กรณีฐาน 178.75 ลา้นบาท) 

 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่การซือ้ทีด่นิ 2 รายการ ตามรายการที ่ 2 จะทําใหบ้รษัิทฯ สามารถลด

คา่ใชจ้่ายเกีย่วกับคา่เชา่ทีด่นิและอาคารในอนาคต – สทุธ ิ(Rent Saving) เทา่กบั 139.42 – 223.55 ลา้นบาท (กรณี

ฐาน 178.75 ลา้นบาท) ภายใตส้มมตฐิานการดําเนนิธรุกจิและการใชง้านของท็อปส ์พลาซา่ สาขาหนองหาน และท็

อปส ์ดซี ีบางบวัทอง จะดําเนนิไปอยา่งตอ่เนื่องในอนาคต (Going Concern Basis) ดงันัน้ การทํารายการในครัง้นีจ้ะ

เป็นประโยชน์ตอ่บรษัิทฯ  
 

2.4 ความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระตอ่เงือ่นไขการชําระเงนิ (รายการที ่2) 

 

- เหมอืนกบัสว่นที ่3 ขอ้ 1.4 ของรายงานฉบบันี ้- 
 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่124/125 

 

สรุปความเหมาะสมของราคาซือ้ทีด่นิรายการที ่1 และรายการที ่2 (ทีด่นิ 24 แหง่) 

ตารางสรุปเปรยีบเทยีบราคาซือ้ทีด่นิโดย CTD และ CFR จํานวน 24 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 857.4573 ไร่ 

กบัราคายตุธิรรมของทรัพยส์นิจากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ดงันี้ 
 รายการ ราคาประเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

มลูคา่ยตุธิรรมของ
ทรพัยส์นิจากราคา

ทีต่ํา่กวา่ของ 

ราคาซือ้ทีด่นิ มลูคา่ยตุธิรรมสงูกวา่ 

(ตํา่กวา่) ราคาซือ้ทีด่นิ 

  15 ทีป่รกึษา1/ MPC2/ ผูป้ระเมนิ 2 ราย3/    

  (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (รอ้ยละ) 

  (1) (2) (3) = มลูคา่ตํ่ากวา่ของ 

(1) & (2) 

(4) (5)=(3)-(4) (5)/(4) 

1 รายการที ่1 (ไทวสัด)ุ 6,559.10 7,229.60 6,362.50 5,206.744/ 1,155.76 22.20% 

2 รายการที ่2 (ท็อปส)์ 520.20 553.20 518.90 359.725/ 159.18 44.25% 

 รวม 7,079.30 7,782.80 6,881.40 5,566.47 1,314.93 23.62% 

หมายเหต:ุ  

1/ รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จํากดั เลขที ่J20/67005 (1/25) ถงึ J20/67005 (23/25) และ J20/67005 

(25/25) ลงวนัที ่31 มกราคม 2567 

2/ รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท โมเดอรน์ พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จํากดั เลขที ่GR 66-12-001 ถงึ GR 66-12-0020, GR 
66-12-023 ถงึ GR 66-12-025, และ GR 66-12-027 ลงวนัที ่4 มกราคม 2567 

3/ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพจิารณาราคาประเมนิทีตํ่า่กวา่จากราคาประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ในแต่
ละรายการ 

4/ CTD จะเขา้ซือ้ทีด่นิจํานวน 22 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 797.33 ไร ่(หรอืประมาณ 797-1-33.6 ไร)่ เพือ่เป็นทีต่ัง้ของสาขา “ไทวสัด”ุ จํานวน 
22 สาขา (สาขาปัจจบุนั) ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้สิน้ประมาณ 5,206.7 ลา้นบาท 

5/ CFR จะเขา้ซือ้ทีด่นิ จํานวน 2 แหง่ เนือ้ทีร่วมประมาณ 60.12 ไร ่(หรอืประมาณ 60-0-49.4 ไร)่ ซึง่ทีด่นิดงักลา่วเป็นทีด่นิที ่CFR เชา่อยูใ่น
ปัจจบุนัจาก CFRR เพือ่เป็นทีต่ัง้ของทอ็ปส ์พลาซา่ (Tops Plaza) จํานวน 1 สาขา และศนูยก์ระจายสนิคา้สําหรับทอ็ปส ์(Tops Distribution 

Center: Tops DC) จํานวน 1 แหง่ ในราคาทีจ่ะซือ้ขายรวมทัง้สิน้ประมาณ 359.72 ลา้นบาท 

 

จะเห็นไดว้า่มลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิทกุรายการจากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ สงูกวา่

ราคาซือ้ทีด่นิทกุรายการ โดยสรุปมลูคา่ยุตธิรรมของทีด่นิ 24 แหง่ สงูกวา่ราคาซือ้ทีด่นิรวม 1,314.93 ลา้นบาท หรอื

สงูกวา่รอ้ยละ 23.62 ของราคาซือ้ทีด่นิ ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ราคาซือ้ทีด่นิโดย CTD และ 
CFR จํานวนไมเ่กนิ 5,566.47 ลา้นบาท มคีวามเหมาะสม 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เซน็ทรัล รเีทล คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั หนา้ที ่125/125 

 

สว่นที ่ 4: สรุปความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการที่
เกีย่วโยงกนั 

 

โปรดดสูรุปความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใน “บทสรุปผูบ้รหิาร (Executive Summary)” 

หนา้ที ่7 ของรายงานฉบับนี้ 
 

อยา่งไรก็ตาม ผูถ้อืหุน้ควรจะศกึษาขอ้มลูในเอกสารตา่ง ๆ ทีแ่นบมากบัหนังสอืเชญิประชมุในครัง้นี ้เพือ่ใช ้

ประกอบการพจิารณาในการตดัสนิใจสําหรับการลงมต ิซึง่การพจิารณาอนุมัตริายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการที่

เกีย่วโยงกนัดงักลา่ว ขึน้อยูก่ับดลุยพนิจิและการตัดสนิใจของผูถ้อืหุน้เป็นสาํคัญ 

 

ทัง้นี ้CapAd ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ขอรับรองวา่ไดพ้จิารณาใหค้วามเห็นกรณีขา้งตน้ดว้ยความ

รอบคอบตามมาตรฐานวชิาชพี โดยคํานงึถงึผลประโยชนข์องผูถ้อืหุน้เป็นสาํคัญ 

 

 

 

 

 

 ขอแสดงความนับถอื 

 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

 บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จํากดั 

 

 

 

 

 (นายพัชร เนตรสวุรรณ) 

 ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิาร 

 

 

 

 

 

 

 

 (นายพัชร เนตรสวุรรณ) 

 ผูค้วบคมุการปฏบิตังิาน 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

https://bit.ly/43hNeSD
https://portal.eservice.setgroup.or.th/
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