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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ประเภทของทรัพย์สิน : สิทธิการเช่าที ่ดิน พร้อมสิ ่งปลูกสร้าง โครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต  

สาขาอมตะนคร 
   

ชื่อลูกค้า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
   

วัตถุประสงค์ : เพื่อต้องการทราบมูลค่าสิทธิการเช่า (Leasehold Value) ของทรัพย์สิน  
เพื่อใช้สำหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ 

   

รายละเอียดของทรัพย์สิน : สิทธิการเช่าที่ดิน พร้อมสิ่งปลูกสร้าง โครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขา
อมตะนคร โดยมีรายละเอียดดังนี ้

• สิทธิการเช่าที่ดิน ที่ดิน 1 แปลง ประกอบด้วย โฉนดที่ดิน จำนวน  
1 โฉนด โดยมีเนื้อที่ดินที่เช่าตามเอกสารสิทธิประมาณ 45-1-35.6 ไร่ 
(45.339 ไร่) 

• อาคารภายในโครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต  สาขาอมตะนคร           
มีพื้นที่อาคารทั้งหมดประมาณ 32,021 ตารางเมตร 

 

หมายเหตุ : ณ วันที่ทำการสำรวจทรัพย์สินพบว่าทรัพย์สินที่ประเมิน
มูลค่าได้มีการเช่าพื้นที่ดินเพิ่มเติม โดยการเช่าที่ดินแปลงหมายเลข C215 
ซึ่งเป็นที่ดินที่ตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ชลบุรี ตามสัญญาเช่าลง
วันที่ 21 กันยายน 2557 บันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาเช่าที่ดิน ครั้งที่ 1 
ลงวันที่ 1 เมษายน 2561 และบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาเช่าที ่ดิน  
ครั ้งที ่ 2 ลงวันที่ 10 มีนาคม 2564 เพื ่อใช้เป็นที่จอดรถเท่านั ้น ดังนั้น 
บริษัทฯ ไม่พิจารณาประเมินมูลค่า พื้นที่เช่าดังกล่าว เน่ืองจากเป็นสัญญา
ระยะสั้น 3 ปี แต่พิจารณาเป็นภาระในการชำระค่าเช่า เพื ่อเป็นส่วน
สนับสนุนของโครงการ และพิจารณาประมาณการให้มีการเช่าต่อเนื่อง 
จนสิ้นสุดสัญญาเช่าที่ดินหลัก 

    

ทำเลทีต่ั้ง : เลขที่ 700/75 หมู่ 5 ตั้งอยู่ติดถนนเทพรัตน (ทล.34) ตำบลคลองตำหรุ 
อำเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี 

   

พิกัด GPS : LAT 13°25'30" N, LONG 101°0'15" E 

   

ทางเข้า-ออก : ถนนเทพรัตน (ทล.34) เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 
   

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท ์และท่อระบายน้ำ 
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เอกสารสิทธ ิ : โฉนดท่ีดินเลขที ่156531 
   

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน : บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 
   

ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
   

ภาระผูกพันทีจ่ดทะเบียน : - ติดสัญญาเช่าระยะยาว 30 ปี ให้กับ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และ
สิทธิการเช่า โลตัสส์ รีเทล โกรท 

- ติดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 10 ปี ระหว่าง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า  โลตัสส์ รีเทล โกรท  
(ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื ้นที ่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 15 ปี 
ระหว่างบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้ให้เช่า) กับบริษัท 
เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) (ผู้เช่า) โดยปัจจุบันกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า โลตัสส์ รีเทล โกรท เป็นเจ้าของ
พื้นที่อาคาร 

   

สิทธิการครอบครอง (เจ้าของที่ดิน) : ถือกรรมสิทธิ์ผู้ให้เช่า (Lease Fee Estate) 
   

สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือสิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 
   

รายละเอียดสัญญาเช่าที่ดิน (โฉนดที่ดินเลขที่ 156531) 
   

ผู้ให้เชา่ : บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 
   

ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
   

เนื้อที่ดินรวมตามสัญญาเช่า  45-1-35.6 ไร่ (45.339 ไร่) 
   

อายุสัญญาเช่า : 30 ปี 
   

วันเริ่มต้นสัญญาเช่า : 21 ตุลาคม 2552 
   

วันสิ้นสุดสัญญาเช่า : 20 ตุลาคม 2582 
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ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญา : ประมาณ 15 ปี 10 เดือน 26 วัน 
   

ค่าเช่าตามสัญญา : รวม 112,125,397.26 บาท ชำระเรียบร้อยแล้ว ณ วันจดทะเบียนการเช่า 
   

  หมายเหตุ : 
- โฉนดที่ดินแปลทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่าเลขที่ 156531 ได้มีการ

แบ่งแยกจากโฉนดที่ดินเลขที่ 20680 เมื่อวันที่ 14 กรกฎาคม 2553 
และโฉนดที ่ด ินเลขที ่  20680 ได้ม ีการรวมจากโฉนดที ่ด ินเลขที่   
20680 31078 51657 56383 59916 63845 และ 139262 เมื่อวันที่  
14 กรกฎาคม 2552 ซึ่งเดิมทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่บนโฉนด
ที ่ดิน จำนวน 3 แปลง ประกอบด้วย โฉนดที ่ด ินเลขที ่  31078 
(บางส่วน) 56383 (บางส่วน) และโฉนดที่ดินเลขที่ 139262 (ทั้งแปลง) 
โดยเลขที่โฉนดที่ดินทั้ง 3 แปลงดังกล่าวเป็นเลขที่โฉนดที่มีการระบุใน
สัญญาเช่าที่ดิน 

- จากการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ณ สำนักงานที่ดินจังหวัดชลบุรีพบว่า 
ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้มีการโอนสิทธิการแบ่งเช่า มีกำหนด 30 ปี 
จากบริษัท เอกชัย ดิสทริบิวชั ่น ซิสเทม จำกัด ให้กับ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท ตามหนังสือ
สัญญาโอนสิทธิการแบ่งเช่า ลงวันที ่  14 มีนาคม 2555 โดยเป็น 
การโอนส ิทธ ิการเช ่าตามส ัญญาแบ ่งเช ่าท ี ่ด ิน ฉบ ับลงว ันที่  
26 มกราคม 2552 โดยมีเงื่อนไข และข้อตกลงอื่นๆ ตามสัญญาเช่า
ฉบับดังกล่าว 

   

ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดนิ 
ของทางราชการ 

: 299,237,400 บาท (16,500 บาทต่อตารางวา) 

   

ข้อกำหนดทางผังเมือง และ 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 

: 
 

ข้อกำหนดทางผังเมือง 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 
เรื่อง แผนผังการใช้ประโยชน์ในที่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสร้าง
พื ้นฐาน และระบบสาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก  
พ.ศ. 2562 กำหนดให้เป็นที่ดินประเภทเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อ
กิจการ อุตสาหกรรม (พื้นที่สีม่วง – บริเวณหมายเลข ขอ. – 5) 
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ข้อกำหนดทางผังเมือง และ 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง (ต่อ) 

: กฎหมายควบคุมอาคาร 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขตการปกครองขององค์การบริหาร
ส่วนตำบลคลองตำหรุ การขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร 
จะต้องขออนุญาตจากหน่วยงานที่รับผิดชอบ 
 

กฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 
 

ไม่มี 
   

การใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน  : สภาพปัจจุบันเป็นอาคารพาณิชยกรรม โดยใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ค้าปลีก       
ให้เช่า ประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต 

   

วันที่ประเมินมูลค่า : 25 พฤศจิกายน 2566 
   

มูลค่าสิทธิการเช่า  
(Leasehold Value) 

: 1,647,000,000 บาท 
(หนึ่งพันหกร้อยสี่สิบเจ็ดล้านบาทถ้วน) 
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1. บทนำ 
 

1.1 วัตถุประสงค์ 
 

 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้รับการมอบหมายให้ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยมี วัตถุประสงค์ 
การประเมินมูลค่าในครั ้งนี ้ เพื ่อต้องการทราบความเห็นของทางบริษัท ฯ เกี ่ยวกับมูลค่าตลาดสำหรับ  
สิทธิการเช่า (Leasehold Value) ของทรัพย์สินดังกล่าว ณ วันที ่25 พฤศจิกายน 256 
 

 บริษัทฯ เข้าใจว่ารายงานการประเมินมูลค่าและผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ จะนำไปเพื่อใช้
สำหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ 
 

1.2 วันที่ทำการสำรวจทรัพย์สิน 
 

บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้ดำเนินการสำรวจสภาพทรัพย์สิน ณ วันที่ 18 ตุลาคม 2566 
 

1.3 วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้ดำเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 25 พฤศจิกายน 2566 
 
1.4 นิยามของมูลค่าทรัพย์สิน 
 

• นิยามมูลค่าสิทธิการเช่า (Leasehold Value) 
 

“มูลค่าสิทธิการเช่า ’’ หมายถึง มูลค่าอันเกิดจากความเป็นเจ้าของของสิทธิในการครอบครอง และใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินซึ่งได้รับจากเงื่อนไขตามสัญญาเช่า อันเป็นไปตามข้อตกลงในสัญญา และมีระยะเวลา
สิ้นสุดที่แน่นอน โดยแลกเปลี่ยนกับการชำระค่าเช่าล่วงหน้าหรือค่าเช่าตามระยะเวลา มูลค่าสิทธิการเช่าจะมี
ค่าเป็นบวกเมื่อค่าเช่าตลาดสูงกว่าค่าเช่าตามสัญญา และในกรณีที่ค่าเช่าตามสัญญาสูงกว่าค่าเช่าตลาด
มูลค่าสิทธิการเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบหรือศูนย์  
 

• นิยามของต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) 
 

“ต้นทุนทดแทนใหม่” ในที่นี้มีคำจำกัดความว่าเป็นราคาของทรัพย์สินซึ่งมีลักษณะและคุณประโยชน์ที่
คล้ายคลึงกันที่สามารถนำมาทดแทนใหม่ได้ในสถานะการณ์ปัจจุบัน โดยคำนึงถึงราคาตลาดของวัสดุ 
ค่าแรงงาน ค่าโสหุ้ย ผลกำไรและค่าธรรมเนียมต่างๆ ด้วย 
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1.5 เงื่อนไข และข้อจำกัด 
 

รายงานการประเมินมูลค่าฉบับนี้จัดทำขึ้นภายใต้สมมติฐาน และเง่ือนไขข้อจำกัดดังต่อไปนี้ 

1. บริษัทฯ จะตรวจสอบประเด็นต่าง ๆ ทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า อย่างไรก็ดี
บริษัทฯ มีข้อสมมติฐานว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าวมีความถูกต้องตามเอกสารหลักฐานของ               
ผู ้ว่าจ้าง ทรัพย์สินดังกล่าวสามารถเสนอซื้อและเสนอขายได้ในตลาดและปราศจากข้อผูกพันใดๆ            
ในทางกฎหมายทั้งในด้านสิทธิยึดหน่วง ภาระจำยอม และสิทธิเรียกร้องต่างๆ 

2. ข้อมูลต่างๆ  ที่ใช้ในการประเมินมูลค่าในรายงานฉบับนี้เป็นข้อมูลที่ได้รับโดยตรงจากผู้ว่าจ้าง รวมทั้ง
บุคคลที่ผู ้ว่าจ้างมอบหมายจึงถือเป็นข้อมูลที่เชื่อถือได้ อย่างไรก็ดีข้อมูลบางส่วนที่ใช้ประกอบการ
วิเคราะห์ในรายงานฉบับนี้ บริษัทฯ จะสอบทานกับข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินต่ างๆ จากเอกสาร
หลักฐานของผู้ว่าจ้างรวมทั้งจะสอบทานจากหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

3. รายงานการประเมินมูลค่าฉบับนี้เป็นเอกสารปกปิดและใช้เฉพาะตามวัตถุประสงค์ท่ีอ้างถึงเท่านั้น  

4. บริษัทฯ หรือบุคคลใดที่ลงลายมือชื ่อในรายงานการประเมินมูลค่านี้ ไม่มีความผูกพันที่จะต้องให้
คำปรึกษาเพิ่มเติมเกี ่ยวกับรายงานนี้แต่ประการใด เว้นแต่เป็นการให้การต่อศาล หรือที ่เกี ่ยวกับ  
การดำเนินการทางศาลในกรณีที่บริษัทฯ หรือบุคคลที่เกี่ยวเนื่องกับรายงานฉบับนี้ถูกอ้างอิงเพื่อเป็น
พยาน ต่อศาล บริษัทฯ ยินดีให้ความร่วมมือก็ต่อเมื่อได้รับการแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ทราบก่อน
ล่วงหน้าทั้งนี้ บริษัทฯ จะขอคิดค่าใช้จ่ายสำหรับการให้คำปรึกษาและเป็นพยานศาลตามเวลา  และ
ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นตามจริง 

5. บริษัทฯ ขอสงวนสิทธิ ์ต่อความรับผิดชอบใดๆ อันเนื ่องมาจากการเปลี ่ยนแปลงของสถานการณ์  
ด้านตลาด บริษัทฯ ไม่มีภาระผูกพันที่จะต้องแก้ไขรายงานฉบับนี้ต่อเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นภายหลังจาก  
วันที่ที่ได้ลงไว้ ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าว 

6. วันที่ที่บริษัทฯ ได้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะถูกระบุไว้ในหนังสือนำส่งในส่วนแรกของรายงานฉบับนี้ 

7. พื้นที่และขนาดของทรัพย์สินรวมทั้งเอกสารสิทธิต่างๆ บริษัทฯ ได้รับมาจากทางผู้ว่าจ้าง รวมทั้งบุคคล        
ที่ผู้ว่าจ้างมอบหมาย โดยทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการตรวจสอบตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพ         
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ส่วนแผนที่ และภาพถ่ายต่างๆ ในรายงานฉบับนี้จัดทำขึ้น 
เพียงเพื ่อช่วยให้ผู ้ใช้รายงานฉบับนี้ได้เห็นภาพของทรัพย์สินต่างๆ ชัดเจนขึ ้น  บริษัทฯ ไม่รับรอง 
ในความถูกต้องของมาตราส่วนในแผนที่ และภาพถ่ายนั้นๆ เนื่องจากบริษัทฯ ไม่ได้ใช้บุคคลภายนอก            
เข้ามาทำการสำรวจเป็นการเฉพาะ 

8. ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้ ตั้งอยู่บนสมมติฐานว่า สภาพการใช้งานของทรัพย์สินที่มีผลต่อมูลค่า
ของทรัพย์สินนั้นๆ เช่น ชั้นดิน โครงสร้าง เป็นต้น ได้รับการเปิดเผยอย่างไม่มีการปิดบัง ทางบริษัทฯ ไม่มี
ส่วนรับผิดชอบเกี ่ยวกับสภาพของทรัพย์สินดังกล่าวหรือการจัดให้มีการสำรวจทรัพย์สินเหล่านั้น  
ในเชิงวิศวกรรม 
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9. บริษัทฯ ขอจำกัดความรับผิดชอบต่อค่าเสียหายที่เกิดขึ้นอันเป็นผลจากการปฏิบัติงาน ตามหนังสือ  
เสนอบริการ ไม่ว่าจะด้วยความประมาทเลินเล่อ หรือด้วยสาเหตุอื่นก็ตาม โดยยินดีจะชดใช้ค่าเสียหาย
ให้ผู้ว่าจ้างไม่เกินจำนวนค่าธรรมเนียมบริการที่บริษัทฯ ได้รับเน่ืองจากการให้บริการนั้น  

10. ข้อสมมติฐานทางการเงินเพื่อประมาณการในงบกระแสเงินสดและการคิดส่วนลดตามวิธีส่วนลดกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow) ทางผู้ประเมินได้เก็บข้อมูลจากตลาด และข้อมูลบางส่วนจากผู้ว่าจ้าง 
ดังนั้นการประมาณการนี้ไม่ใช่การคาดการณ์ในอนาคต แต่เป็นการคาดคะเนสภาพตลาดปัจจุบัน  
ที่ม ีผลกระทบต่อรายได้และรายจ่ายของทรัพย์สินที ่น ่าจะเป็นไปได้ โดยอาศัยข้อสมมติฐานที่
สมเหตุสมผล อย่างไรก็ดีเนื่องจากการวิเคราะห์ดังกล่าวตั้งอยู่บนสมมติฐานหรือสภาวะต่างๆ ที่ยังไม่
เกิดขึ ้น ซึ ่งในทางปฏิบัติผลของการดำเนินการอาจคลาดเคลื่อนไปจากที ่ประมาณการไว้ ถ้ าหาก 
ข้อสมมติฐาน หรือสภาวะเปลี่ยนแปลงไป 
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2. ทำเลที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

2.1 ที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่เลขที่ 700/75 หมู่ 5 ถนนเทพรัตน (ทล.34) ระหว่างบริเวณกิโลเมตรที่ 57-58 
โดยตั้งอยู่ห่างจากถนนสายเลี่ยงเมืองชลบุรี (ทล.361) ไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ประมาณ 750 เมตร 
และตั้งอยู่ห่างจากถนนทางเข้านิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ชลบุรี ไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ประมาณ 
250 เมตร ในตำบลคลองตำหร ุอำเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี (ดูแผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สินในเอกสารประกอบ) 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยูห่่างจากมหาวิทยาลัยศรีปทุม วิทยาเขตชลบุรี ไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ
ประมาณ 1.4 กิโลเมตร  
 

ค่าพิกัด GPS 
 

LAT 13°25'30" N, LONG 101°0'15" E 
 

2.2 การใช้ประโยชน์ที่ดิน และสภาพแวดล้อม 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า  ประกอบด้วย การใช้ประโยชน์
ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ที่อยู่อาศัย และนิคมอุตสาหกรรม การใช้ประโยชน์ที่ดินในด้านพาณิชยกรรม  
จะอยู่ในลักษณะของโรงแรม ตลาด ปั๊มน้ำมัน และโชว์รูม ส่วนการใช้ประโยชน์ด้านที่อยู่อาศัยจะอยู่ใน
รูปแบบของอาคารชุดพักอาศัย โครงการหมู่บ้าน และอพาร์ตเม้นท์  โดยทั่วไปจะตั้งอยู่บริเวณริมถนนเทพรัตน 
(ทล.34) ถนนสุขุมวิท (ทล.3) และถนนสายเลี่ยงเมืองชลบุรี (ทล.361) ส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการ
อุตสาหกรรม จะอยู่ในลักษณะนิคมอุตสาหกรรม โดยจะตั้งอยู่บริเวณริมถนนเทพรัตน (ทล.34) และใน 
ซอยแยกย่อยต่างๆ โดยมีสถานที่สำคัญในบริเวณใกล้เคียง ประกอบด้วย นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิติ้ชลบุรี  
บริษัท อาร์ ซี เค รุ่งเจริญ จำกัด เมืองอุตสาหกรรมทองโกรว์ ตลาดนินจาอมตะ โรงแรมเจแอนด์วายลอดจ์ 
คอนโดเดอะทรัสต์ อมตะ-ชลบุรี และมหาวิทยาลัยศรีปทุม วิทยาเขตชลบุรี เป็นต้น 

 
2.3 สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
  

ระบบสาธารณูปโภคที่ให้บริการในพื้นที่บริเวณที่ตั ้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า  ประกอบด้วย ไฟฟ้า 
น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
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2.4 สภาพทางเข้า-ออกทรัพย์สนิ 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าสามารถเข้า-ออก ทางถนนเทพรัตน (ทล.34) ซึ่งเป็นถนนสาธารณประโยชน์ มีสภาพ
ปัจจุบันเป็นถนนลาดยาง ขนาด 11 ช่องจราจร หรือ กว้างประมาณ 36 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 80 เมตร  
 

ถนนสายรองบริเวณใกล้เคียง ได้แก่ ถนนซอยนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ซึ่งเป็นทางส่วนบุคคล มีสภาพเป็น
ถนนคอนกรีต ขนาด 5 ช่องจราจร กว้างประมาณ 15 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 36 เมตร  
 

ถนนสายหลักบริเวณใกล้เคียง ได้แก่ ถนนสุขุมวิท (ทล.3) เป็นถนนสาธารณประโยชน์  มีสภาพเป็น
ถนนลาดยาง ขนาด 6 ช่องจราจร กว้างประมาณ 18 เมตร และถนนสายเลี่ยงเมืองชลบุรี (ทล.361) เป็นถนน
สาธารณประโยชน์ มีสภาพเป็นถนนลาดยาง ขนาด 12 ช่องจราจร กว้างประมาณ 36 เมตร 
 

การเดินทางเข้า-ออกทรัพย์ส ินที ่ประเมินมูลค่า ณ วันที ่ประเมินมูลค่า บริเวณด้าน ถนนเทพรัตน  
(ทล.34) สามารถเดินทางเข้า-ออกได้โดย รถส่วนบุคคล รถประจำทางสาธารณะ และรถรับจ้าง ส่วนการเดิน
ทางเข้า-ออกทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ณ วันที่ประเมินมูลค่าบริเวณด้านถนนภายในนิคมอุตสาหกรรอมตะซิตี้ 
สามารถเดินทางเข้า-ออกได้โดย รถส่วนบุคคล และรถรับจ้าง  
 

2.5 สถานที่สำคัญบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ห่างจากสถานที่สำคัญในบริเวณใกล้เคียง ดังน้ี 
 

สถานที่ราชการ/รัฐวิสาหกิจ สถานศึกษา และศาสนสถาน  
 

- สถาบันไทย - เยอรมัน ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศใต้  ประมาณ 350 เมตร 
- โรงเรียนสาธิตแห่งมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ ห่างจากทรัพยส์ินไปทางทิศใต้  ประมาณ 650 เมตร 
- โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพตำบลคลองตำหรุ (สถานีอนามัยตำบลคลองตำหรุ) 

ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศเหนือ  ประมาณ 800 เมตร 
- มหาวิทยาลัยศรีปทุม วิทยาเขตชลบุรี  

ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้  ประมาณ 1.4 กิโลเมตร 
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หน่วยงานบริการ ห้างสรรพสินค้า โชว์รูมรถยนต์ และสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ 
 

- อมตะพลาซ่า ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศใต ้ ประมาณ 350 เมตร 
- โรงพยาบาลวิภาราม อมตะคร ห่างจากทรัพยส์ินไปทางทิศใต้  ประมาณ 350 เมตร 
- สถานีบริการน้ำมันคาลเท็กซ์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศเหนือ ประมาณ 700 เมตร 
- สนามกอล์ฟ อมตะสปริงคันทรี่คลับ  

ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ 1.3 กิโลเมตร 
- สถานีบริการน้ำมันเอสโซ ่ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศใต ้ ประมาณ 1.4 กิโลเมตร 
- โรงแรมเจแอนด์วายลอดจ์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศใต ้ ประมาณ 1.5 กิโลเมตร 
 
อาคารพาณิชยกรรม และโครงการที่อยูอ่าศัย 
 

- โครงการ เดอะกั๊ม คอนโดมิเนียม  
ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 350 เมตร 

- หมู่บ้านแคลิฟอร์เนีย แกรนด์วิว ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 1.2 กิโลเมตร 
- คอนโดเดอะทรัสต์ อมตะ-ชลบุรี ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศใต้ ประมาณ  1.5 กิโลเมตร 
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3.  รายละเอียดของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
  

3.1 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 

 ทรัพย์สนิที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ สิทธิการเช่าที่ดิน โดยมีเนื้อที่ดินท่ีเช่าตามสัญญาเช่าประมาณ 45-1-35.6 ไร่ 
(45.339 ไร่) พร้อมอาคารโครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาอมตะนคร โดยมีรายละเอียดของที่ดิน และ
อาคารดังต่อไปนี้ 
 

• ที่ดิน 
 

ผังรูปแปลงทีด่ิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประกอบด้วยโฉนดที่ดิน จำนวน 1 โฉนด เนื้อที่ดินตามสัญญาเช่าประมาณ 45-1-35.6 ไร่ (45.339 ไร่) โดยมี
ลักษณะรูปแปลงที่ดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม โดยมีความกว้างด้านหน้าที่ดิน (ทิศตะวันตก) ติดถนนเทพรัตน 
(ทล.34) ยาวประมาณ 100 เมตร โดยมีความลึกสูงสุดของแปลงที่ดินจากด้านหน้าที่ดิน (ทิศตะวันตก) จนสุด
เขตด้านหลังที่ดิน (ทิศตะวันออก) ยาวประมาณ 340 เมตร (ดูรายละเอียดผังแสดงรูปแปลงที่ดินในเอกสาร
ประกอบ) สภาพปัจจุบันระดับของที่ดินเสมอกับระดับถนนด้านหน้าที่ดิน 
 

ที่ดินที่ประเมินมูลค่ามีอาณาเขตที่ดินติดต่อ ดังน้ี 
 

ทิศเหนือ : ติดทรัพย์สินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 275 เมตร 
ทิศใต้ : ติดแพรกกลาง ยาวรวมประมาณ 285 เมตร 

ติดถนนส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 55 เมตร 
ทิศตะวันออก : ติดที่ดินหมายเลขแปลง C215 ยาวรวมประมาณ 228 เมตร 

ติดทรัพย์สินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 202 เมตร 
ทิศตะวันตก  : ติดถนนเทพรัตน (ทล.34) ยาวรวมประมาณ 100 เมตร 
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• อาคาร และสิง่ปลูกสร้าง 
 

บริษัทฯ ได้ทำการสำรวจอาคาร และสิ่งปลูกสร้างภายในทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ อาคารโครงการ  
โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาอมตะนคร โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 
อาคาร โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาอมตะนคร 
 

รายละเอียดทัว่ไปของอาคาร 
 

รายละเอียดอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 2 ชั้น  
ขนาดอาคาร : ประมาณ 127.70 x 145.00 เมตร รวมพื้นที่อาคาร ประมาณ 32,021  

ตารางเมตร 
อายุของอาคาร : ประมาณ 14 ป ี
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาดี 
การใชป้ระโยชน์ปัจจุบัน : เป็นอาคารพาณิชยกรรม ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ค้าปลีก และพื้นที่ให้เช่า 

ประเภท ไฮเปอร์ มาร์เก็ต  
 

ลักษณะโครงสร้างและวัสดตุกแต่งอาคาร 
 

โครงสร้างทั่วไป : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  
หลังคา : โครงเหล็กมุงด้วยแผ่น Metal Sheet  
ฝ้าเพดาน : บริเวณพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต : ไม่มี 
  บริเวณพื้นที่เช่า : ที-บาร์ โครงเคร่าอลูมิเนียม ยิปซั่มบอร์ด

ฉาบเรียบทาสี 
พื้น : บริเวณพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต : กระเบื้องยาง 
  บริเวณพื้นที่เช่า : ปูด้วยกระเบื้องเคลือบ กระเบื้องแกรนิตโต้ 

และกระเบื้องยาง 
ผนัง : บริเวณพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 
  บริเวณพื้นที่เช่า : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี และผนังกระจก 
หน้าต่าง : ไม่ม ี
ประตู : บานกระจกกรอบอลมูิเนียม และบาน PVC 
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รายละเอียดพื้นที่อาคาร 
 

รายละเอียดพื้นที ่ พื้นที่ใช้สอย (ตารางเมตร) 
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Tesco Lotus Area)   

-  พื้นที่ร้านค้า (Store Area) 6,478 
-  พื้นที่ส่วนสำนักงาน (Office Area) 478 
-  พื้นที่ส่วนเก็บสินค้า (Warehouse Area) 1,645 
-  พื้นที่งานระบบอาคาร (M&E Room Area) 371 

พื้นที่ศูนย์อาหาร (Food Court) 1,417 
พื้นที่ร้านค้าให้เช่า (Mall Area)   

-  พื้นที่ภายในอาคาร (Indoor Area) 12,268 
พื้นที่ส่วนกลาง (Common Area) 6,023 
พื้นที่อืน่ๆ (Other Area) 1,440 
พื้นที่จอดรถภายในอาคาร (Parking Indoor Area) 1,901 

รวมพื้นที่  32,021 
 

หมายเหตุ :  
- เนื้อที่อาคารรวมดังกล่าวข้างต้น ยังไม่รวมเนื้อที่เช่าภายนอกอาคาร (Outdoor Area) เนื้อที่ประมาณ 

2,217 ตารางเมตร 
- ตามรายละเอียดพื้นที่อาคารข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลจากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และ

สิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
 

การใช้ประโยชน์ของอาคาร 
 

อาคารโครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาอมตะนคร มีรูปแบบการแบ่งพื้นที่ภายในอาคารเป็นพื้นที่ค้าปลีก
ของโลตัส ศูนย์อาหาร และร้านค้าให้เช่า โดยมีการใช้ประโยชน์พื้นที่ดังต่อไปนี้ 
 

ชั้นที่ 1  : พื้นที่ร้านค้าให้เช่า พื้นที่เก็บสินค้า ศูนย์อาหาร สำนักงาน และห้องน้ำ 
ชั้นที่ 2 : พื้นที่ค้าปลีกของทางโลตัส พื้นที่ร้านค้าให้เช่า พื้นที่เก็บสินค้า สำนักงาน และห้องน้ำ 

 

สิ่งอำนวยความสะดวกภายในอาคาร 
 

ภายในอาคารโครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาอมตะนคร มีสิ่งอำนวยความสะดวก โดยมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้ 
 

1. ลิฟตบ์ริการ จำนวน 2 ชุด และลิฟตโ์ดยสาร จำนวน 1 ชุด 
2. บันไดเล่ือน จำนวน 3 ชุด และทางเลื่อน จำนวน 2 ชุด 
3. พื้นที่จอดรถยนต์ จำนวน 900 คัน และ รถจักรยานยนต์ จำนวน 500 คัน 
4. พื้นที่จอดรถรถจักรยานยนต์ บริเวณที่ดินหมายเลขแปลง C215 จำนวน 300 คัน 
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งานระบบอาคาร 
 

งานระบบที่สำคัญภายในอาคาร มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

ระบบไฟฟ้า : ระบบไฟฟ้าจากการไฟฟ้า โดยผ่านหม้อแปลงไฟฟ้า ขนาด 2,000 KVA/ชุด 
(จำนวน 2 ชุด) 

ระบบสำรองไฟฟ้า : เครื่องสำรองไฟฟ้า ขนาด 750 KVA (จำนวน 1 ชุด) 
ระบบปรับอากาศ : แอร์ชนิดทำความเย็นด้วยน้ำ (Chilled Water Cool) (จำนวน 2 ชุด) 
ระบบสุขาภบิาล : น้ำจากการประปา 
ระบบป้องกันภยั : มีการติดตั้งระบบเตือนภัย (Fire Alarm System) อุปกรณ์ดับเพลิง 

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

ระบบบำบัดน้ำเสีย : มีระบบบำบัดน้ำเสีย 
 

สิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ  
 

- พื้นที่เช่าภายนอกอาคาร  
 (Outdoor Area) 

: มีลักษณะเป็นโครงเหล็กหลังคาเมทัลชีท พื้นทีร่วมประมาณ 1,590 ตารางเมตร 

- ลานคอนกรีต : ลักษณะเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นทีป่ระมาณ 38,400 ตารางเมตร 
- รั้วเหล็ก : ร ั ้วลวดตาข ่ายบนโครงสร ้างคอนกร ีต ส ูงรวมประมาณ 2.5 เมตร  

ยาวประมาณ 1,192 เมตร 
- ป้าย (โลตัส) : ลักษณะเป็นโครงเหล็กทาสีเข ียว บนโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก  

สูงประมาณ 20 เมตร 
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รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 
 

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเลขที่ : เลขที่ สน.อน. 005/2552 
อนุญาตให ้ : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เจ้าของอาคาร 
ทำการ : ก่อสร้างอาคาร ที่ดินในเขตอุตสาหกรรมทั่วไป นิคมอุตสาหกรรม

อมตะนคร แปลงที่ดินเลขที่ C-106 
เป็นอาคาร : 1. อาคาร ค.ส.ล. 2 ชั ้น พร้อมดาดฟ้า จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็น

อาคารพาณิชยกรรมค ้าปล ีกส ่ง สรรพส ินค ้า  ภ ัตตาคาร  
โรงมหรสพ เบเกอรี่ ห้องเย็น สำนักงาน (อาคารขนาดใหญ่พิเศษ) 

2. โครงสร้างเหล็กชั้นเดียว จำนวน 38 หลัง เพื่อใช้เป็นโรงจอดรถ  
(37 หลัง) หลังคาคลุมทางเดิน 

3. โครงสร้างเหล็กชั้นเดียว จำนวน 1 หน่วย เพื่อใช้เป็นป้าย 
4. รั้ว ถนน และลานคอนกรีต ทางระบายน้ำฝน ท่อระบายน้ำเสีย 

ออกให้ ณ วันท่ี : 19 มกราคม 2552 
 

รายละเอียดใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 
 

 

หมายเหตุ :  
- ณ วันสำรวจทรัพย์สินพบว่า สิ่งปลูกสร้าง ได้ขายให้กับทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  และสิทธิการเช่า

เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท ตามหนังสือสัญญาขาย (ท.อ.5) ลงวันที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 ดังนั้น ผู้ถือ
กรรมสิทธิ์อาคารปัจจุบันคือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
(เอกสารประกอบหนังสือสัญญาขาย (ท.อ.5) อยู่แนบท้ายเล่มรายงานฉบับนี้) 

- ปัจจุบันกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท ได้จดทะเบียนเปลี่ยนชื่อ
เป็นกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทลโกรท เมื่อวันที่ 26 มีนาคม 2564 (ดูหนังสือ
สัญญาเปลี่ยนแปลงชื่อในเอกสารประกอบ) 

ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร เลขที ่ : สน.อน.ร.066/2552 
ใบรับรองฉบับนี้แสดงว่า : บร ิษ ัท เอก-ช ัย ด ีสทร ิบ ิวช ั ่น ซ ิสเทม จำก ัด  เจ ้าของอาคาร / 

ผู้ครอบครองอาคาร 
ได้ทำการ : ก่อสร้างอาคารเป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับอนุญาตในใบอนุญาตที่ 

สน.อน.005/2552 วันที่ 19 มกราคม 2552 
เป็นอาคาร : เป็นอาคาร ค.ส.ล. 2 ชั้น พร้อมดาดฟ้า จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็น

อาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกส่ง สรรพสินค้า ภัตตาคาร โรงมหรสพ  
เบเกอรี่ห้องเย็น สำนักงาน (อาคารขนาดใหญ่พิเศษ) 

อยู่ในที่ดิน : ในเขตอุตสาหกรรมทั่วไป นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร แปลงที่ดิน
เลขที ่C-44/1 C-47 และ C-106 

ออกให้ ณ วันท่ี : 6 ตุลาคม 2552 
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3.2 รายละเอียดเอกสารสิทธ ิ
 

จากการตรวจสอบรายละเอียดเอกสารสิทธิโฉนดที ่ด ิน จากสำนักงานที ่ด ินจังหวัดชลบุร ี  ณ  วันที่   
18 ตุลาคม 2566 เอกสารสิทธ ิจำนวน 1 โฉนด มีรายละเอียดดังนี ้
 

โฉนดที่ดิน 
เลขที่ 

เลขที่ 
ดิน 

หน้า 
สำรวจ 

เนื้อที่ดิน 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพันจดจำนอง 

ไร ่ งาน ตร.ว. 

156531 1855 6023 45 1 35.6 
บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน 

จำกัด (มหาชน) 
ไม่มีภาระผูกพัน 

 

ตำแหน่งที่ตั้งทรัพย์สิน  
 

ระวาง : 5135 I 1684 ตำบล : คลองตำหรุ 
อำเภอ : เมืองชลบุรี จังหวัด : ชลบุร ี
 

สิทธิการครอบครอง (เจ้าของที่ดิน) : ถือกรรมสิทธิ์ผู้ให้เช่า (Lease Fee Estate) 
สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือสิทธิการเช่า (Leasehold) 
ภาระผูกพันที่จดทะเบียน : - ติดสัญญาเช่าระยะยาว 30 ปี ให้กับ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท (รับโอนสิทธิการแบ่งเช่า 
30 ปี จากบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด)  

- ติดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 10 ปี ระหว่าง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล  
โกรท (ผู ้ให้เช่า) กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั ่น ซิสเทม จำกัด  
(ผู้เช่า) โดยอ้างอิงตามหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร ลงวันที่ 
13 มีนาคม 2555 (ดูบันทึกข้อตกลงตามเอกสารแนบ) 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 15 ปี 
ระหว่างบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้ให้เช่า) กับ
บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) (ผู้เช่า) โดยปัจจุบัน
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล  
โกรท เป็นเจ้าของพื้นที่อาคาร (ดูบันทึกข้อตกลงตามเอกสารแนบ) 
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รายละเอียดสัญญาเช่าที่ดิน (โฉนดที่ดินเลขที่ 156531)  
 

ผู้ให้เช่า : บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน จำกัด (มหาชน) 
   

ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
   

เน้ือที่ดินรวมตามสัญญาเช่า : 45-1-35.6 ไร่ (45.339 ไร่) 

   

สิทธิการครอบครอง : ถือกรรมสิทธิ์ สิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 
   

อายุสัญญาเช่า : 30 ปี 
   

วันเร่ิมสัญญาเช่า : 21 ตุลาคม 2552 
   

วันสิ้นสุดสัญญาเช่า : 20 ตุลาคม 2582 
   

ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่า : ประมาณ 15 ปี 10 เดือน 26 วัน 
   

ค่าเช่าตามสัญญา : รวม 112,125,397.3 บาท ชำระเรียบร้อยแล้ว ณ วันจดทะเบียนการเช่า  
   

  หมายเหตุ : 
- โฉนดที่ดินแปลทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่าเลขที่ 156531 ได้มีการ

แบ่งแยกจากโฉนดที่ดินเลขที่ 20680 เมื่อวันที่ 14 กรกฎาคม 2553 
และโฉนดที ่ด ินเลขที ่ 20680 ได้ม ีการรวมจากโฉนดที ่ด ินเลขที่   
20680 31078 51657 56383 59916 63845 และ 139262 เมื่อวันที่ 
14 กรกฎาคม 2552 ซึ่งเดิมทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่บนโฉนด
ที่ดิ จำนวน 3 แปลง ประกอบด้วย โฉนดท่ีดินเลขที่ 31078 (บางส่วน) 
56383 (บางส่วน) และโฉนดท่ีดินเลขที่ 139262 (ทั้งแปลง) โดยเลขที่
โฉนดที่ดินทั้ง 3 แปลงดังกล่าวเป็นเลขที่โฉนดที่มีการระบุในสัญญา
เช่าที่ดิน 

- จากการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ณ สำนักงานที ่ดินจังหวัดชลบุรี  
พบว่า ทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่า ได้มีการโอนสิทธิการแบ่งเช่า  
มีกำหนด 30 ปี จากบริษัท เอกชัย ดิสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด ให้กับ  
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล  
โกรท ตามหนังสือสัญญาโอนสิทธิการแบ่งเช่า ลงวันที่ 14 มีนาคม 
2555 โดยเป็นการโอนสิทธิการเช่าตามสัญญาแบ่งเช่าที่ดิน ฉบับลง
วันที ่26 มกราคม 2552 โดยมีเงื่อนไข และข้อตกลงอื่นๆ ตามสัญญา
เช่าฉบับดังกล่าว 
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รายละเอียดสัญญาเช่าที่ดินแปลงหมายเลข C215 
   

ผู้ให้เช่า : บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 
ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
เน้ือที่ดินรวมตามสัญญาเช่า : 4-1-13.2 ไร่ (4.283 ไร่) 
สิทธิการครอบครอง  : ถือกรรมสิทธิ์ สิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 
อายุสัญญาเช่า : 3 ปี 
วันเร่ิมต้นสัญญาเช่า : 1 เมษายน 2558 
วันสิ้นสุดสัญญาเช่า : 31 มีนาคม 2561 
ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญา : หมดอายุสัญญา 
ค่าเช่าตามสัญญา : สัญญาเช่าที่ดินแปลงหมายเลข C215 ค่าเช่าที่ดิน เป็นจำนวนเงินดังน้ี 

ระยะเวลา 
ค่าเช่า 

(บาทต่อไร่) 
รวมเป็นเงิน 

(บาทต่อเดือน) 
ค่าส่วนกลาง 
(บาทต่อไร่) 

รวมเป็นเงิน 
(บาทต่อเดือน) 

1 เมษายน 2558 –  
31 มีนาคม 2559 

21,000 89,943 900 93,797.7 

1 เมษายน 2559 –  
31 มีนาคม 2561 

25,000 107,075 900 110,929.7 
 

   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ : 
- ณ วันที่ทำการสำรวจทรัพย์สินพบว่าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าได้มี

การเช่าพื้นที่ดินเพิ่มเติม โดยการเช่าที่ดินแปลงหมายเลข C215 ซึ่ง
เป็นที่ดินที่ตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ชลบุรี ตามสัญญาเช่า
ลงวันที่ 21 กันยายน 2557 และบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาเช่า
ที่ดิน ครั้งที่ 1  เพื่อใช้เป็นที่จอดรถเท่านั้น ดังน้ัน บริษัทฯ ไม่พิจารณา
ประเมินมูลค่า พื้นที่เช่าดังกล่าว เนื่องจากเป็นสัญญาระยะสั้น 3 ปี 
แต่พิจารณาเป็นภาระในการชำระค่าเช่า เพื่อเป็นส่วนสนับสนุนของ
โครงการ และพิจารณาประมาณการให้มีการเช่าต่อเนื่องจนสิ้นสุด
สัญญาเช่าที่ดินหลัก 
 

- จากการตรวจสอบพบว่าสัญญาเช่าดังกล่าวได้สิ้นสุดอายุลง อย่างไร
ก็ตามทางบริษัทฯ ได้รับเอกสารบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาเช่า
ที่ดิน ครั้งที่ 1 ลงวันที่ 1 เมษายน 2561 ซึ่งมีรายละเอียดระบุการต่อ
สัญญาออกไปอีก 3 ปี นับตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2561 – 31 มีนาคม 
2564 และเอกสารบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาเช่าที่ดิน ครั้งที่ 2 ลง
วันที่ 1 เมษายน 2564 ซึ่งมีรายละเอียดระบุการต่อสัญญาออกไปอีก 
3 ปี นับตั ้งแต่ว ันที ่  1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 2567 โดยมี
รายละเอียดค่าเช่า ดังนี้ 
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ค่าเช่าตามสัญญา 
(ต่อ) 

: 
ระยะเวลา 

ค่าเช่า 
(บาทต่อไร่) 

รวมค่าเช่า 
(บาทต่อเดือน) 

ค่าส่วนกลาง 
(บาทต่อไร่) 

ค่าเชา่ + 
ค่าส่วนกลาง 
(บาทต่อเดือน) 

1 เมษายน 2561 –  
31 มีนาคม 2564 

27,500 117,782.5 900 121,637.2 

1 เมษายน 2564 –  
31 ธันวาคม 2564 

27,500 117,782.5 1,080 122,408.14 

1 มกราคม 2565 –  
31 มีนาคม 2567 

27,500 117,782.5 1,200 122,922.1 

 

และเมื ่ออายุสัญญาเช่าตามบันทึกข้อตกลงดังกล่าวสิ ้นสุดลง 
สามารถต่อสัญญาเช่าออกไปได้อีกโดยปรับอัตราค่าเช่าขึ้นได้ไม่
เกินร้อยละ 10 ของอัตราค่าเช่าตามบันทึกข้อตกลงนี้ 

 

รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) 
 

ผู้ให้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท 
ผู้เช่า : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด 
อายุสัญญาเช่า : ประมาณ 10 ปี (โดยสามารถต่อสัญญาเช่าได้อีก 2 ครั้งละ 10 ปี) 
วันเร่ิมต้นสัญญาเช่า : 13 มีนาคม 2555 
ขนาดพื้นที่เช่าตามสัญญา : รายละเอียด ขนาดพื้นที่เช่า (ตารางเมตร) 

พื้นที่ Hypermarket 8,334 
พื้นที่ Food Court 1,417 
พื้นที ่Back offices  478 
พื้นที่ Maintenance  371 
พื้นที่โกดัง (Warehouse)   1,515 

 

ค่าเช่าตามสัญญา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

ปีที ่
ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 
Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที ่
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 
1 1,017,025 137,301 1,154,326 
2 1,017,025 137,301 1,154,326 
3 1,017,025 137,301 1,154,326 
4 1,118,727 151,031 1,269,758 
5 1,118,727 151,031 1,269,758 
6 1,118,727 151,031 1,269,758 
7 1,230,600 166,134 1,396,734 
8 1,230,600 166,134 1,396,734 
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ค่าเช่าตามสัญญา  
(ต่อ) 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    

ปีที ่
ค่าเชา่พืน้ที ่Hypermarket, 

Back offices, Maintenac และ 
Warehouse  (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพื้นที ่
Food Court 

(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 
9 1,230,600 166,134 1,396,734 

10 1,353,660 182,748 1,536,408 
11 1,353,660 182,748 1,536,408 
12 1,353,660 182,748 1,536,408 
13 1,489,026 201,023 1,690,049 
14 1,489,026 201,023 1,690,049 
15 1,489,026 201,023 1,690,049 
16 1,637,929 221,125 1,859,054 
17 1,637,929 221,125 1,859,054 
18 1,637,929 221,125 1,859,054 
19 1,801,721 243,237 2,044,958 
20 1,801,721 243,237 2,044,958 
21 1,801,721 243,237 2,044,958 
22 1,981,893 267,561 2,249,454 
23 1,981,893 267,561 2,249,454 
24 1,981,893 267,561 2,249,454 
25 2,180,083 294,317 2,474,400 
26 2,180,083 294,317 2,474,400 
27 2,180,083 294,317 2,474,400 
28 2,398,091 323,749 2,721,840 
29 2,398,091 323,749 2,721,840 
30 2,398,091 323,749 2,721,840  

   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

- ค ่ า บ ร ิ กา รพ ื ้ นท ี ่  Hypermarket, Back offices, Maintenace, 
Warehouse และ Food Court โดยมีการปรับค่าบริการประมาณ 
10% ทุกๆ 3 ปี การปรับเพิ ่มครั ้งแรก ในปีที ่ 4 ของสัญญาเช่า 
(และปรับเพิ่มทุกๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่า) 
 

ปีที ่
ค่าบริการพืน้ที่ Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพืน้ที่  
Food Court  
(บาท/เดือน) 

รวมค่าบรกิาร
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 
1 1,525,537 205,952 1,731,489 
2 1,525,537 205,952 1,731,489 
3 1,525,537 205,952 1,731,489 
4 1,678,091 226,547 1,904,638 
5 1,678,091 226,547 1,904,638 

    



 

 J20/66011 (12/16)  หน้า 21 

ค่าเช่าตามสัญญา  
(ต่อ) 

: 
 
 
 
 
 

ปีที ่
ค่าบรกิารพืน้ที ่Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดอืน) 

ค่าบริการพืน้ที่  
Food Court  
(บาท/เดือน) 

รวมค่าบรกิาร
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 
6 1,678,091 226,547 1,904,638 

7 1,845,900 249,202 2,095,102 
8 1,845,900 249,202 2,095,102 
9 1,845,900 249,202 2,095,102 
10 2,030,490 274,122 2,304,612  

 

รายละเอียดแก้ไขสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) 
 

โครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาอมตะนคร ได้มีการแก้ไขสัญญาเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่าง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) และบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น  
ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) ณ วันที่ 4 พฤศจิกายน 2562 โดยมีรายละเอียดการแก้ไขที่สำคัญดังน้ี 

 

ขนาดพื้นที่เช่าตามสัญญา : รายละเอียด ขนาดพื้นที่เช่า (ตารางเมตร) 
พื้นที่ Hypermarket 6,478 
พื้นที่ Food Court 1,417 
พื้นที ่Back offices  478 
พื้นที่ Maintenance  371 
พื้นที่โกดัง (Warehouse)   1,645 

 

ค่าเช่าตามสัญญาฉบับแก้ไข 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

ปีที ่
ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 
Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที ่
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 
1 1,017,025 137,301 1,154,326 
2 1,017,025 137,301 1,154,326 
3 1,017,025 137,301 1,154,326 
4 1,118,727 151,031 1,269,758 
5 1,118,727 151,031 1,269,758 
6 1,118,727 151,031 1,269,758 

7.1 
1,230,600 166,134 1,396,734 

14 มีนาคม 2561 – 8 ตุลาคม 2561 

7.2 
956,567 166,134 1,122,701 

9 ตุลาคม 2561 – 13 มีนาคม 2562 
8 956,567 166,134 1,122,701 
9 956,567 166,134 1,122,701 
10 1,052,222 182,748 1,234,970 
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ค่าเช่าตามสัญญาฉบับแก้ไข 
(ต่อ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: 
ปีที ่

ค่าเชา่พืน้ที ่Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดอืน) 

ค่าเช่าพื้นที ่
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 
11 1,052,222 182,748 1,234,970 

12 1,052,222 182,748 1,234,970 
13 1,157,444 201,023 1,358,467 
14 1,157,444 201,023 1,358,467 
15 1,157,444 201,023 1,358,467 
16 1,273,188 221,125 1,494,313 
17 1,273,188 221,125 1,494,313 
18 1,273,188 221,125 1,494,313 
19 1,400,507 243,238 1,643,745 
20 1,400,507 243,238 1,643,745 
21 1,400,507 243,238 1,643,745 
22 1,540,558 267,562 1,808,120 
23 1,540,558 267,562 1,808,120 
24 1,540,558 267,562 1,808,120 
25 1,694,614 294,318 1,988,932 
26 1,694,614 294,318 1,988,932 
27 1,694,614 294,318 1,988,932 
28 1,864,075 323,750 2,187,825 
29 1,864,075 323,750 2,187,825 
30 1,864,075 323,750 2,187,825  

   
 

รายละเอียดข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติม ฉบับที่ 2 (ต่ออายุครั้งแรก) 
โครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาอมตะนคร ได้มีการแก้ไขสัญญาเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่าง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) และบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น  
ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) ณ วันที่ 11 มีนาคม 2565 โดยที่ผู้ให้เช่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์และให้เช่าแก่ผู้เช่า ฉบับ
ลงวันที่ 13 มีนาคม 2555 และบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่า ฉบับลงวันที่ 4 พฤศจิกายน 2562 
ระหว่างผู้ให้เช่าและผู้เช่าโดยมีรายละเอียดการแก้ไขที่สำคัญดังน้ี 
   

(ก) คู่สัญญาตกลงที่จะต่อระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่าดำเนินการไปอีกเป็นระยะเวลา 10 ปี นับจาก
วันที่ 14 มีนาคม 2565 ถึงวันที่ 13 มีนาคม 2575 (ระยะเวลาต่ออายุครั้งแรก) 

(ข) คู ่ส ัญญาตกลงให้รายละเอ ียดเก ี ่ยวกับค่าเช ่าของระยะเวลาการต่อ อายุคร ั ้งแรกเป็นไปตาม
เอกสารแนบท้ายหมายเลข 1 ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี ้
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ค่าเช่าตามสัญญาของ
ระยะเวลาการต่ออายุครั้งแรก 
 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

ปีที ่
ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 
Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที ่
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า 
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

1 1,052,222 182,748 1,234,970 
2 1,052,222 182,748 1,234,970 
3 1,157,444 201,023 1,358,467 
4 1,157,444 201,023 1,358,467 
5 1,157,444 201,023 1,358,467 
6 1,273,188 221,125 1,494,313 
7 1,273,188 221,125 1,494,313 
8 1,273,188 221,125 1,494,313 
9 1,400,507 243,238 1,643,745 

10 1,400,507 243,238 1,643,745  
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ค่าบริการพื้นที่ Hypermarket, Back offices, Maintenace, Warehouse 
และ Food Court  

 

ปีที ่
ค่าบริการพืน้ที่ Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพืน้ที ่
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

1 1,578,339 274,122 1,852,461 

2 1,578,339 274,122 1,852,461 

3 1,736,173 301,534 2,037,707 

4 1,736,173 301,534 2,037,707 

5 1,736,173 301,534 2,037,707 

6 1,909,790 331,687 2,241,477 

7 1,909,790 331,687 2,241,477 

8 1,909,790 331,687 2,241,477 

9 2,100,769 364,856 2,465,625 

10 2,100,769 364,856 2,465,625 
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รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) 
 

ผู้ให้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท 
ผู้เช่า : บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ๊ป จำกัด (มหาชน) 
อายุสัญญาเช่า : ประมาณ 15 ปี (สามารถต่อสัญญาเช่าไปได้อีก)  
วันเร่ิมต้นสัญญาเช่า : 21 ตุลาคม 2552 
ขนาดพื้นที่เช่าตามสัญญา : ประมาณ 3,348 ตารางเมตร 
ค่าเช่าตามสัญญา 
 
 
 
ค่าเช่าตามสัญญา  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
: 

ปีที่ 1 อัตราร้อยละ 3 ของยอดขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 3 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอื่น
 นอกเหนือจากการขายตั๋วภาพยนต์อัตราร้อยละ 7.5 ของยอด
รายได้ที่เกิดจากการนำพื้นที่ออกให้เช่าช่วงทั้งหมด 

ปีที่ 2 อัตราร้อยละ 3.3 ของยอดขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 3 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอื่น
 นอกเหนือจากการขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 7.5 ของยอดรายได้ที ่เกิดจากการนำพื้นที ่ออก
 ให้เช่าช่วงทั้งหมด 
ปีที่ 3-15 อัตราร้อยละ 3.6 ของยอดขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 3 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอื่น
 นอกเหนือจากการขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 7.5 ของยอดรายได้ที ่เกิดจากการนำพื้นที ่ออก
 ให้เช่าช่วงทั้งหมด 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ปีที่ 1 อัตราร้อยละ 7 ของยอดขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 7 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอื่น
 นอกเหนือจากการขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 17.5 ของยอดรายได้ที ่เกิดจากการนำพื้นที่ออก
 ให้เช่าช่วงทั้งหมด 
ปีที่ 2 อัตราร้อยละ 7.7 ของยอดขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 7 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอื่น
 นอกเหนือจากการขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 17.5 ของยอดรายได้ที ่เกิดจากการนำพื้นที่ออก
 ให้เช่าช่วงทั้งหมด 
ปีที่ 3-15 อัตราร้อยละ 8.4 ของยอดขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 7 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอื่น
 นอกเหนือจากการขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 17.5 ของยอดรายได้ที ่เกิดจากการนำพื้นที่ออก
 ให้เช่าช่วงทั้งหมด 

 
 



 

 J20/66011 (12/16)  หน้า 25 

3.3 ราคาประเมินทนุทรัพย์ทีด่นิของทางราชการ 
 

จากการตรวจสอบบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที ่ด ินที ่ใช้ในการเก็บภาษี และค่าธรรมเนียม  
ในการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม รวมทั้งภาษีการขายอสังหาริมทรัพย์จากระบบเผยแพร่ราคาประเมิน
ทรัพย์สิน เว็บไซต์กรมธนารักษ์ ปรากฎว่าที่ดินที่ประเมินมูลค่าราคาประเมินราชการ โดยมีรายละเอียดดังนี ้
 

โฉนดที่ดินเลขที่ 
เนื้อที่ดิน 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินราชการ 
(บาทต่อตารางวา) รวม (บาท) 

156531 18,135.6 16,500 299,237,400 
 

ราคาประเมินดังกล่าวข้างต้นทางบริษัทฯ ได้รับจากระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิน เว็บไซต์กรมธนารักษ์ 
อย่างไรก็ตามทางบริษัทฯ ขอแนะนำให้ผู ้ที ่ใช้รายงาน หรือผู้เกี ่ยวข้องตรวจสอบกับทางสำนักงานที่ดิน  
เพื่อความถูกต้องในส่วนของราคาประเมิน ที่ดินก่อนการทำนิติกรรมใดๆ 
 

3.4 การตรวจสอบความถูกต้องของที่ตั้งทรพัย์สิน 
 

จากการตรวจสอบที่ตั ้งของทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่า ขนาด เนื ้อที ่ดิน รูปแปลงที่ดิน ทิศทางของที่ดิน  
และสภาพโดยรวมทางกายภาพ รวมทั้งการตรวจสอบจากระวางที่ดินสำนักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี ทางบริษัทฯ 
มีความเห็นว่าที่ตั้งของที่ดินที่ประเมินมูลค่าดังกล่าวมีความถูกต้อง 
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4. ผังเมือง และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 
4.1 ผังเมือง 

 

ตามคำสั่งหัวหน้าคณะรักษาความสงบแห่งชาติ ที่ 47/2560 เรื่อง ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ในที่ดิน
ในพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 
 

ให้ผังเมืองรวมตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองในส่วนที่ใช้บังคับในพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค
ตะวันออกอยู่ในวันก่อนวันที่คณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติแผนผังนั้นเป็นอันยกเลิกไป และให้กรมโยธาธิการและ
ผังเมืองดำเนินการจัดทำผังเมืองขึ้นใหม่ให้สอดคล้องกับแผนผังดังกล่าว โดยมีประกาศคณะกรรมการนโยบาย
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เรื ่อง แผนผังการใช้ประโยชน์ในที่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสร้าง
พื้นฐาน และระบบสาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 

 

 
 

ประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เรื่อง แผนผังการใช้ประโยชน์ใน
ที่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน และระบบสาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาค
ตะวันออก พ.ศ. 2562 
 

ทร ัพย ์ส ินท ี ่ประเม ินม ูลค ่า  ตั ้งอย ู ่ ในบร ิ เวณพื ้นท ี ่ท ี ่กำหนดการใช ้ประโยชน์ท ี ่ด ิน ตามประกาศ
คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เร่ือง แผนผังการใช้ประโยชน์ในที่ดิน และแผนผังการ
พัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน และระบบสาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 กำหนดให้
เป็นที่ดินประเภทเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการ อุตสาหกรรม (พื้นที่สีม่วง – บริเวณหมายเลข ขอ. – 5) 
มีรายละเอียดดังนี ้
 

ที่ดินประเภท ขอ. ที ่กำหนดไว้เป็นสีม่วง ให้เป็นที ่ดินประเภทเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื ่อกิจการ 
อุตสาหกรรม ให้ใช้ประโยชน์ในที่ดินเพื่ออุตสาหกรรม พาณิชยกรรม การอยู่อาศัย เกษตรกรรม สถาบัน
ราชการ การสาธารณูปโภค สาธารณูปการ กิจการวิจัยและพัฒนา และกิจการอื่นที่เกี่ยวข้อง กับเขตส่งเสริม
เศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการอุตสาหกรรม จำแนกเป็นบริเวณ ขอ. – 1 ถึง ขอ. – 23 

 
 

N
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4.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขตการปกครองขององค์การบริหารส่วนตำบลคลองตำหรุ การขออนุญาต
ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร จะต้องขออนุญาตจากหน่วยงานที่รับผิดชอบ 
 

4.3 กฏหมายอื่นๆที่เกี่ยวข้อง 
 

ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ไม่มีข้อกำหนด และกฎหมายอื่นๆ ที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน 
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5.  การตรวจสอบการเวนคืน และโครงการพัฒนาของรัฐ 
 
5.1 การตรวจสอบการเวนคืน 
 

จากการตรวจสอบบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า และตรวจสอบส่วนงานราชการที่เกี่ยวข้องปรากฎว่า
ไม่มีแนวเวนคืนบริเวณที่ต้ังทรัพย์สิน ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 
5.2 โครงการพัฒนาของรัฐ 
 

ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน มีโครงการพัฒนาของรัฐที่จะส่งผลกระทบต่อทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า และ
ยังสอดคล้องตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เรื ่อง แผนผังการใช้
ประโยชน์ในที่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน และระบบสาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาค
ตะวันออก พ.ศ. 2562 สามารถสรุปประเด็นสำคัญได้ดังต่อไปนี้ 

 

โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor : EEC) 
 

  
 

ผู้ดูแลโครงการ : สำนักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (สกพอ.) 
 

รายละเอียดโครงการ : โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ พิเศษภาคตะวันออก (อีอีซี) เป็นแผนยุทธศาสตร์
ภายใต้ ไทยแลนด์ 4.0 ด้วยการพัฒนาเชิงพื้นที่ที ่ต่อยอดความสำเร็จมาจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจภาค
ตะวันออกหรือ Eastern Seaboard ซึ่งดำเนินมาตลอดกว่า 30 ปีที่ผ่านมา โดยในครั้งนี้สำนักงานเพื่อการ
พัฒนา ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (สกรศ) มีเป้าหมายหลักในการเติมเต็มภาพรวมในการ
ส่งเสริม การลงทุนซึ่งจะเป็นการยกระดับอุตสาหกรรมของประเทศเพิ่มความสามารถในการแข่งขันและทำให้ 
เศรษฐกิจของไทยเติบโตได้ในระยะยาว โดยในระยะแรกจะเป็นการยกระดับพื้นที่ในเขต 3 จังหวัดคือ ชลบุรี 
ระยอง และฉะเชิงเทรา ให้เป็นพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกเพื่อรองรับการขับเคลื่อน เศรษฐกิจ
อย่างเป็นระบบ และมีประสิทธิภาพผ่านกลไกการบริหารจัดการภายใต้การกำกับดูแลของคณะกรรมการ  
นโยบายพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกโดยมีนายกรัฐมนตรีเป็นประธาน 
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แนวทางการพัฒนา : ประกอบด้วย 
 

1) พัฒนาด้านอุตสาหกรรมที่ใช้เทคโนโลยีขั้นสูงเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม และสอดคล้องกับศักยภาพของพื้นที่ 
และเร่งรัดการแก้ปัญหามลพิษ และสิ่งแวดล้อมในพื้นที่ให้เกิดผลในทางปฏิบัติ  ได้แก่ การพัฒนานิคม
อุตสาหกรรมเป้าหมายใช้เทคโนโลยีขั้นสูง การพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมเชิงนิเวศ การบริหารจัดการกาก
อุตสาหกรรม และพัฒนาท่าเรืออุตสาหกรรมมาบตาพุด (ระยะที่ 3) 

2) พัฒนาโครงสร ้างพื ้นฐานการขนส่งเช ื ่อมโยงพื ้นท ี ่  และสร ้างฐานทางเศรษฐกิจท ี ่ม ีศ ักยภาพ  
และประสิทธิภาพรองรับกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายเพื่อยกระดับความสามารถในการแข่งขันของประเทศ 
ให้สูงขึ้น ได้แก่ 
- การพัฒนาเส้นทางถนน ประกอบด้วย การก่อสร้าง Motorway 3 เส้นทาง ได้แก่ กรุงเทพฯ - ชลบุรี, 

พัทยา - มาบตาพุด, แหลมฉบัง - นครราชสีมา และการปรับปรุงทางหลวงพื้นที่บริเวณอู่ตะเภา  
มาบตาพุด รวมถึงถนนเลียบชายฝั่งทะเล (ระยอง - ชลบุรี)  

- การพัฒนาเส้นทางราง ประกอบด้วย การก่อสร้างรถไฟทางคู่ (ฉะเชิงเทรา - คลองสิบเก้าแก่งคอย),  
การก่อสร้างรถไฟความเร็วสูง (กรุงเทพฯ - พัทยา - ระยอง) และการก่อสร้างสถานีรถไฟอู่ตะเภา 

- การพัฒนาสนามบินอู่ตะเภา ให้เป็นสนามบินเชิงพาณิชย์แห่งที่ 3 ประกอบด้วย การก่อสร้างศูนย์
ซ่อมอากาศยาน (MRO), การก่อสร้างศูนย์ขนส่งสินค้าทางอากาศ และระบบโลจิสติกส์ (Air Cargo 
and Logistics Hub), กิจการ General Aviation, การก่อสร้างอาคารผู้โดยสารเพิ่มเติมในอนาคต , 
การก่อสร้างศูนย์ฝึกอบรม และการพัฒนากิจการพาณิชย์ปลอดอากร (Free Trade Zone) 

- การพัฒนาท่าเรือสัตหีบ เพื่อรองรับเรือ Ferry เชื่อมชายฝั่งทะเลอ่าวไทย 
- การพัฒนาท่าเรือแหลมฉบัง ประกอบด้วย การก่อสร้างศูนย์การขนส่งตู้สินค้าทางรถไฟ, การก่อสร้าง

ท่าเทียบเรือชายฝั่ง, (ท่าเทียบเรือ A), ท่าเรือแหลมฉบัง, ปรับปรุงสิ่งอำนวยความสะดวกเพื่อแก้ไข
ปัญหาจราจรภายในท่าเรือแหลมฉบัง 

3) พัฒนาระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ โครงสร้างพื้นฐานทางสังคม และสิ่งแวดล้อมที่ได้
มาตรฐาน เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตประชาชน สร้างสมดุล และกระจายผลประโยชน์สู่ชุมชน รวมถึงการ
พัฒนาสภาพแวดล้อมเมืองให้เป็นเมืองน่าอยู่เอื้อต่อการขยายตัวทาง  เศรษฐกิจและสังคมอย่างมีสมดุล 
รองรับการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก ประกอบด้วย 
- ระบบไฟฟ้า ได้แก่ พัฒนา, ปรับปรุง และขยายระบบส่งไฟฟ้า 
- ระบบน้ำ ได้แก่ เพิ่มความจุอ่างเก็บน้ำ, วางท่อส่งน้ำ, ปรับปรุง - เพิ่มกำลังการผลิต, เพิ่มศักยภาพ

บริการน้ำประปา 
- ระบบสาธารณสุข และการศึกษา ได้แก่ การยกระดับการให้บริการ 
- ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ พัฒนาเชื่อมโยง 
- การพัฒนาสภาพแวดล้อมเมืองสำคัญๆ ของจังหวัด อาทิเช่น ฉะเชิงเทรา , พัทยา, อู่ตะเภา, ระยอง 

ให้เป็นเมืองน่าอยู่ เอื้อต่อการขยายตัวทางเศรษฐกิจ และสังคม 
- การจัดการขยะ น้ำเสีย และการระบายน้ำ 
- การท่องเที่ยวพัทยา ได้แก่ การพัฒนาพื้นที่แหลมบาลีฮาย ระบบไฟฟ้า และโทรคมนาคมลงใต้ดิน 
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4) ให้สิทธิประโยชน์เพื ่อดึงดูดอุตสาหกรรม  เป้าหมายให้เป็นกลไกขับเคลื ่อนเศรษฐกิจเพื ่ออนาคต 
ประกอบด้วย 
- เปิดศูนย์บริการเบ็ดเสร็จ (One Stop Service) ของกระทรวงแรงงาน เพื่ออำนวยความสะดวกรวดเร็วใน

การอนุมัติจัดทำทะเบียนประวัติ และขออนุญาตทำงานของแรงงาน 3 สัญชาต ิ
- ประกาศเป็นเขตปลอดภาษี 
- สามารถจัดหาที่ดิน และเช่าที่ดินได้ 50 ปี (เพิ่มได้อีก 49 ปี) 
- ศูนย์ธุรกรรมการเงินในเขตส่งเสริมพิเศษ 
- มีกองทุนในพื้นที่ร่วมกับชุมชนในท้องถิ่น 
 

ความคืบหน้าในดำเนนิการ วันที่ 17 ตุลาคม 2566 รายงานข่าวจากการประชุมคณะกรรมการนโยบายเขต
พัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (กพอ.) ครั้งที่ 2/2566 ซึ่งเป็นการประชุมครั้งแรกภายใต้รัฐบาลนายเศรษฐา  
ทวีสิน นายกรัฐมนตรี ที ่ได้มอบหมายให้นายภูมิธรรม เวชยชัย รองนายกรัฐมนตรีและรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงพาณิชย์ เป็นประธานกรรมการ กพอ. ณ ห้องประชุม 301 ตึกบัญชาการ ทําเนียบรัฐบาล โดย กพอ. 
ได้พิจารณาร่างแผนดําเนินการในระยะ 1 ปี (ต.ค.66 - ก.ย.67) และเป้าหมายเร่งด่วนภายใน 99 วัน ลงมือ
ทําจริง เพื่อดึงดูดเงินลงทุนทั่วโลกผ่านอุตสาหกรรมเป้าหมาย ใน 5 คลัสเตอร์หลัก (การแพทย์ ดิจิทัล  
ยานยนต์ไฟฟ้า (อีวี) BCG บริการ) ซึ่งสอดคล้องตามนโยบายหลักของรัฐบาล เพื่อพัฒนาเศรษฐกิจใหม่ที่
ยั่งยืน เพิ่มความสามารถการแข่งขันของ ประเทศให้ทัดเทียมนานาชาติ ทั้งนี้ เป้าหมายเร่งด่วนใน 99 วัน ของ
อีอีซี แบ่งออกเป็น 8 ด้าน มีรายละเอียดสำคัญ ดังนี ้
1. ด้านนโยบาย : เดือนธันวาคม 2566 จัดทําแผนภาพรวมเพื่อการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 

(2566 – 2570) ซึ่งจะเป็น กรอบดําเนินงานหลักของอีอีซี บูรณาการร่วมกับหน่วยงานต่างๆ มุ่งเน้นการ
พัฒนาเชิงพื้นที่ในทุกมิติ ทั้งในเชิงเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม ประกอบด้วยแนวทางพัฒนา 5 ด้าน 
ได้แก่ 1) ส่งเสริมให้เกิดการลงทุนในอุตสาหกรรมและบริการแห่งอนาคต 2) เพิ่มประสิทธิภาพ และการ
ใช้ประโยชน์โครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค 3) ยกระดับทักษะแรงงานให้พร้อมต่อการ 
เปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีและนวัตกรรม 4) พัฒนาเมืองให้มีความทันสมัย น่าอยู่อาศัยและเหมาะสมกับ
การประกอบอาชีพ และ 5) เชื่อมโยงประโยชน์จากการลงทุนสู่ความยั่งยืนของชุมชน 

2. ด้านการพัฒนาสิทธิประโยชน์เพื่อดึงดูดการลงทุน : สร้างความพร้อมให้นักลงทุนเข้ามาลงทุนในพื้นที่  
อีอีซี โดยเดือนธันวาคม 2566 อีอีซี จะออกประกาศ กพอ. เรื่อง สิทธิประโยชน์สําหรับผู้ประกอบการ
กิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ เพื่อดึงดูดการลงทุนในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ ครอบคลุมด้าน
ภาษี และมิใช่ภาษี เพื่ออํานวยความสะดวกนักลงทุน เช่น สิทธิในการได้รับยกเว้นหรือลดหย่อนภาษี
อากร สิทธิ การถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือห้องชุด รวมไปถึงการอนุญาตอยู่อาศัยในระยะยาว (EEC Long 
term VISA) เป็นกรณีพิเศษ สําหรับผู้ประกอบการกิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ และทํางานที่
เกี่ยวข้องกับอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ อาทิ ผู้มีความ เชี่ยวชาญ ผู้บริหาร ผู้ชํานาญการ ตลอดจนคู่
สมรสและบุคคลซึ่งอยู่ในอุปการะ เป็นต้น 
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3. ด้านการสร้างระบบนิเวศสําหรับการลงทุน  : เดือนมกราคม 2567 พัฒนาแหล่งระดมทุนอีอีซี (EEC 
Fundraising Venue) รองรับการระดมทุนที ่ใช้เงินตรา ต่างประเทศเป็นหลัก โดยเริ ่มจากสกุลเงิน
ดอลลาร์สหรัฐ ให้ผู้ระดมทุนทั้งบริษัทไทยและต่างประเทศ ที่ใช้เงินตราต่างประเทศ มีทางเลือกเพิ่มมากขึ้น 
รวมถึงเพิ่มโอกาสให้แก่บริษัทไทยที่ไป จดทะเบียนในต่างประเทศให้มีทางเลือกในการระดมทุนมากขึ้น 
และจะเป็นการเพิ่มเครื่องมือทางการเงินท่ีแตกต่างให้กับผลู้งทนุในตลาดได้ 

4. ด้านการขับเคล่ือนการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน : โครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อมสามสนามบิน จะได้ข้อ
ยุติการเจรจาและแนวทางที่ชัดเจนในการดําเนินโครงการฯ ระหว่าง รฟท. และ เอกชนคู่สัญญาร่วม
ลงทุน (บริษัทเอเชีย เอรา วัน จํากัด) ส่วนโครงการพัฒนาสนามบินอู่ตะเภาและเมืองการ บินภาค
ตะวันออก ภายในเดือนมกราคม 2567 เอกชนคู่สัญญาจะพร้อมเร่ิมก่อสร้าง อย่างเป็นทางการ 

5. ด้านการจัดให้มีบริการภาครัฐแบบเบ็ดเสร็จครบวงจร : เดือนธันวาคม 2566 จะยกระดับการให้บริการ
อนุมัติ อนุญาต จํานวน 44 รายการ ครอบคลุม 8 กฏหมาย ตาม พรบ.อีอีซี ได้แก่ กฏหมายว่าด้วย การ
ขุดดินและถมดิน การควบคุมอาคาร การจดทะเบียนเครื่องจักร การสาธารณสุข คนเข้าเมือง การจด
ทะเบียนพาณิชย์ โรงงาน และการจัดสรรที่ดิน โดยจะเพิ่มการพัฒนาระบบให้ครอบคลุมการให้สิทธิ
ประโยชน์ สําหรับผู้ประกอบการกิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเชน่ สิทธิในการได้รับยกเว้นหรือ
ลดหย่อนภาษีอากรซึ่งจะทําให้พื้นที่ อีอซีีเปน็เป้าหมายของนักลงทุนทั่วโลก พร้อมกันนี้ อีอีซี ยังได้บูรณา
การร่วมกับภาครัฐและเอกชน โดยเฉพาะด้านการพัฒนาบุคลากร เพื่อเตรียมกําลังคนรองรับ การลงทุน
อุตสาหกรรมเป้าหมายหลักแต่ละด้านที่จะมาเป็นแต้มต่อ ทําให้นักลงทุนตัดสินใจเลือกเข้ามาตั้งฐาน
การผลิตในประเทศ ไทย ซึ่งในปัจจุบัน อีอีซี ได้เชื่อมความร่วมมือกับสถาบันอุดมศึกษา ผู้ประกอบการ
ชั้นนํา ผ่านกลไกขับเคลื่อน 12 ศูนย์เชี่ยวชาญ พัฒนาบุคลากร เพื่อเป็นฐานเรียนรู้หลัก จัดฝึกอบรม
พัฒนาทักษะใหม่ที่จําเป็นและตรงกับความต้องการอุตสาหกรรม เช่น ด้านยานยนต์ไฟฟ้า ด้านดิจิทัล 
เป็นต้น 

6. ด้านการพัฒนาพื้นที่เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ :  เดือนตุลาคม 2566 จัดตั้งศูนย์ธุรกิจอีอีซีและเมือง
ใหม่น่าอยู่อัจฉริยะเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการพิเศษ มีพื้นที่พัฒนาระยะที่ 1 ประมาณ 
5,795 ไร่ จากพื้นที่รวมทั้งโครงการ ประมาณ 14,619 ไร่ ทั้งน้ี การจัดตั้งเป็นเขตส่งเสริม เศรษฐกิจพิเศษ 
เพื ่อรองรับการขยายตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ และกิจกรรมที ่เป็นประโยชน์ต่อการส่งเสริม
อุตสาหกรรม เป้าหมาย อาทิ การแพทย์และสุขภาพครบวงจร การพัฒนาบุคลากรและการศึกษา ดิจิทัล 
การบินและโลจิสติกส์ เป็นต้น การจัดตั้งเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษนิคมอุตสาหกรรมเอเพ็กซ์กรีนอินดัส
เตรียล เอสเตท พื้นที่ 22,191.49 ไร่ จ.ฉะเชิงเทรา เพื่อส่งเสริมให้เกิดการลงทุนใน 12 อุตสาหกรรม
เป้าหมายพิเศษ พัฒนาระบบสาธารณูปโภค สิ่งอํานวยความ สะดวกและบริการที่จําเป็น เพื่อเพิ่มขีด
ความสามารถในการแข่งขันกับต่างประเทศ ได้แก่ กลุ ่มอุตสาหกรรมยานยนต์สมัยใหม่ กลุ่ม
อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนกิส์อัจฉริยะกลุ่มอุตสาหกรรมการเกษตรเป็นต้น เดือนมกราคม 2567 การจัดตั้ง
เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ ยกระดับบริการสาธารณสุขในพื ้นที ่อ ุตสาหกรรมปลวกแดง ( EEC 
Advanced Healthcare : EEChc) เป็นการลงทุนโรงพยาบาลปลวกแดง 2 ในรูปแบบการร่วมลงทุน 
ระหว่างภาครัฐและ เอกชน ให้ประชาชนที่อยู่อาศัยและทํางานในพื้นที่ อ.ปลวกแดง ได้รับบริการ
สาธารณสุขอย่างทันการ สะดวก ปลอดภัย และมีคุณภาพ ลดการเดินทางไปรักษาพยาบาลนอกพื้นที่ 
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7. ด้านการเริ่มต้นการลงทุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ : เดือนธันวาคม 2566 เกิดการลงนามสัญญาเช่า
พื ้นที ่ภายในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมและนวัตกรรมดิจิทัล EECd ได้แก่ บริษัท CtrlS Datacenter 
ผู้ประกอบการชั้นนําระดับโลก จากประเทศอินเดีย เช่าพื้นที่ 25 ไร่ ระยะเวลา 50 ปี เพื่อลงทุน ศูนย์ 
ธุรกิจข้อมูล (Data Center) มูลค่าโครงการรวมกว่า 4,500 ล้านบาท รวมทั้งจะมีการถ่ายทอดเทคโนโลยี
และการฝึกอบรม เกี่ยวกับ Cloud Service การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย(กฟผ.) เช่าพื้นที่ 5 ไร่ 
ระยะเวลา 20 ปี ลงทุนประกอบกิจการ สถานีชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า EV Charging Station ให้บริการรองรับ
รถขนส่งขนาดใหญ่ ซึ่งจะช่วยส่งเสริมระบบโลจิสติกส์การขนส่ง ในพื้นที่ EEC และบริษัท ALBA จาก
ประเทศเยอรมนี มีความประสงค์เช่าพื ้นที ่ เพื ่อดําเนินโครงการต้นแบบดิจิทลั แพลตฟอร์มและ  
ศูนย์ควบคุมการรีไซเคิล ซากผลิตภัณฑ์ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ มีมูลค่าการลงทุนโครงการกว่า 1,300 
ล้านบาท 

8. ด้านการสร้างความเข้มแข็งของพื้นที่และชุมชน : เดือนธันวาคม 2566 ต่อยอดผลิตภัณฑ์ที่ผลิตโดย
ชุมชน วิสาหกิจชุมชน และกิจการเพื่อสังคมในพื้นที่อีอีซี ให้ได้รับการ รับรองเป็นผลิตภัณฑ์ชุมชน
ต้นแบบ (EEC Select) สนับสนุนการสร้างแนวคิดเชิงธุรกิจอย่างเป็นระบบ และได้รับการส่งเสริม และ
พัฒนาช่องทางการตลาดเพิ่มขึ้น เดือนมกราคม 2567 จัดตั้งศูนย์เครือข่ายพลังสตรี EEC ระดับจังหวัด
และระดับอําเภอ เพื่อเป็นศูนย์การสร้างความเข้าใจ และประโยชน์อีอีซี รวมไปถึงการขยายผลโครงการ
เยาวชน อีอีซี สแควร์ สร้างโอกาสให้เยาวชน ได้ต่อยอดแนวคิด คิดค้น นวัตกรรมและเทคโนโลยีที่
สามารถใช้ในการพัฒนาและยกระดับคุณภาพชีวิตของชุมชน นอกจากนี้ ที่ประชุม กพอ. ได้พิจารณา 
การพัฒนาเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมและนวัตกรรมดิจิทัล (EECd) โดย เห็นชอบ กรอบอัตราค่าเช่าและ
ค่าธรรมเนียมอื ่นใด และกรอบสิทธิประโยชน์สําหรับผู ้ประกอบกิจการในโครงการ EECd พร้อม
แผนปฏิบัติการ และแผนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ เพื่อการขับเคลื่อน
รองรับนักลงทุนระดับ นานาชาติที่แสดงความจํานงเข้าลงทุนในพื้นที่โครงการ EECd แล้ว อาทิ บริษัท 
CtrlS สร้างธุรกิจ Data Center มีมูลค่าการ ลงทุนโครงการรวมประมาณ 15,000 ล้านบาท โดยมี
แผนการเซ็นสัญญาเช่ากับ สกพอ. ภายในเดือนตุลาคม 2566 เพื่อเช่าพื้นที่ จํานวน 25 ไร่ ระยะเวลา 50 ปี 
สร้างรายได้แก่ สกพอ. มูลค่าทั้งหมดประมาณ 1.31 พันล้านบาท การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย 
(กฟผ.) จัดตั้งศูนย์อัดประจุไฟฟ้าต้นแบบระดับประเทศ (EV Charging Station) โดยมีแผนการลงนาม
ความร่วมมือภายในปี 2566 เพื่อเช่าพื้นที่จํานวน 5 ไร่ ระยะเวลา 20 ปีสร้างรายได้แก่ สกพอ. มูลค่า
ทั้งหมดประมาณ 60 ล้านบาท ตลอดระยะเวลา การดําเนินงาน และบริษัท ALBA Asia Group Limited 
บริษ ัทช ั ้นนําด้าน Smart City Digital Waste and Recycling Management จากประเทศเยอรมัน 
ปัจจุบันบริษัทได้มีการส่งหนังสือแสดงเจตจํานงความต้องการลงทุน (Letter of Intent) ใน พื้นที่โครงการ 
EECd วันที่ 24 เมษายน 2566 และมีแผนการลงนามบันทกึ ข้อตกลงความร่วมมือ (MoU) ในการสร้าง
ศูนย์ควบคุม และสั่งการด้าน Digital Waste Management ต้นแบบ มูลค่าการลงทุนทั้งหมดประมาณ 
1.4 พันล้านบาท ในช่วง ปี 2567 

 

ที่มา : https://eeco.or.th 
https://www.mreport.co.th/news/government-news/348-EEC-project-progress-meeting-2023-October 
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6. การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทรัพย์สิน 
 

การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดหมายถึง การใช้ประโยชน์ในที่ดินว่างเปล่าหรือทรัพย์สินที่มีการพัฒนาแล้ว
อย่างเหมาะสมและถูกต้องตามกฎหมาย ซึ่งการใช้ประโยชน์จะต้องมีความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ            
มีความคุ้มค่าที่จะลงทุนและให้ผลตอบแทนท่ีดีที่สุดแก่ผู้ลงทุน 
 

ปัจจุบันทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า มีสภาพเป็นห้างสรรพสินค้าโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาอมตะนคร จากการ
สำรวจ และวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน บริษัทฯ มีความเห็นว่าการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด
ของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเพื่อการพาณิชยกรรมเป็นการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดสำหรับทรัพย์สิน ณ 
วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

 



 

 J20/66011 (12/16)  หน้า 34 

7. ภาพรวมตลาด (Market Overview) 

7.1 ภาพรวมสถานการณ์ค้าปลกีภายในประเทศไทย 
 

• ดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) 
 

จากผลการสำรวจดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) ล่าสุดในเดือนธันวาคม 2566 
ของศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลัยหอการค้าไทย พบว่าในเดือนธันวาคมดัชนีความเชื่อมั่น
ผู้บริโภค ปรับตัวเพิ่มขึ้นจาก 60.9 ในเดือนพฤศจิกายนมาอยู่ที่ระดับ 62.0 เป็นการปรับตัวเพิ่มขึ้นอย่าง
ต่อเนื ่องนับตั ้งแต่เดือนสิงหาคม 2566 เป็นต้นมา โดยปัจจัยเชิงบวกที ่ส่งผลกระทบต่อความเชื ่อมั่น  
ของผู้บริโภค ได้แก่ รัฐบาลดำเนินมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจและเยียวยาประชาชน โดยการปรับลดค่าไฟฟ้า  
ลดราคาน้ำมันดีเซลและเบนซิน ตลอดจนยกเว้นการยื่นวีซ่านักท่องเที่ยว จึงทำให้นักท่องเที่ยวเข้ามาเที่ยว  
ในประเทศเพิ่มมากขึ้น สืบเนื่องจากการเปิดประเทศทำให้มีการหมุนเวียนของเงินในประเทศมากขึ้น ในส่วน
ของปัจจัยราคาพืชผลทางการเกษตรในภาพรวมมีการปรับตัวดีขึ้น ส่งผลให้เกษตรกรมีรายได้ที่มากขึ้น และ
ในเรื ่องระดับราคาน้ำมันขายปลีกในประเทศก็มีการปรับตัวลดลง โดยราคาน้ำมันขายปลีกแก๊สโซฮอล  
ออกเทน 91 และ 95 ปรับตัวลดลงประมาณ 0.8 บาทต่อลิตร ส่วนราคาน้ำมันดีเซลขายปลีกในประเทศ ยังคง
ทรงตัวจากเดือนที่ผ่านมา ปัจจัยด้านการส่งออกของประเทศมีการปรับตัวสูงขึ้น และเมื่อสังเกตในส่วนของ
การส่งออกมีการปรับตัวเพิ่มขึ้นจากเดือนก่อนหน้า ส่งผลให้รายได้เข้าประเทศเพิ่มขึ้น ส่วนปัจจัยลบที่ส่งผล
กระทบต่อความเชื่อมั่นผู้บริโภค ได้แก่ ความกังวลต่อสถานการณ์เอลนีโญและภัยแล้ง ที่จะส่งผลกระทบ  
ต่อความต้องการน้ำในการประกอบกิจการต่างๆ และจากสถานการณ์ที่ยืดเยื้อทางด้านสงครามระหว่าง
รัสเซียกับยูเครน อิสราเอลกับขบวนการฮามาส รวมถึงปัญหาที่เกิดขึ้นทางทะเลจีนใต้ที่เริ่มมีความขัดแย้ง
เพิ่มขึ้น ที่อาจส่งผลในระดับราคาน้ำมันโลกปรับตัวสูงขึ้นซึ่งกระทบต่อต้นทุนการผลิตสินค้า ซึ่งอาจเป็นเหตุ
ให้การกระตุ้นเศรษฐกิจในประเทศชะลอตัวลง และอาจส่งผลกระทบเชิงลบต่อการส่งออกและเศรษฐกิจไทย
ในอนาคต รวมทั้งค่าเงินบาทแข็งค่าขึ้นจากเดิมที่ผ่านมา  

 

ดัชนีความเชือ่มั่นผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) 
 

 
ทีม่า : ศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 
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• ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) 
 

สำหรับดัชนีการค้าปลีกล่าสุดในเดือนพฤศจิกายน 2566 อยู่ที่ประมาณ 323 พบว่าปรับตัวเพิ่มขึ้นเล็กน้อยจาก

เดือนตุลาคมซึ่งอยู่ที่ประมาณ 321 อันเนื่องมาจากในช่วงที่ผ่านมาจะมีปัจจัยบวกต่างๆ ที่เกิดขึ้น เช่น มาตรการ

กระตุ้นเศรษฐกิจจากทางภาครัฐผ่านโครงการต่างๆ ได้แก่ การลดราคาไฟฟ้าและน้ำมัน รวมไปถึงการเพิ่มขึ้นของ

จำนวนนักท่องเที่ยวในประเทศไทย ซึ่งส่งผลให้เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจมากขึ้น แต่ในภาพรวมของภาคการค้า

ปลีกยังคงมีความผันผวนเนื่องจากประชาชนโดยส่วนใหญ่ยังคงมีความกังวลต่อเศรษฐกิจโดยรวมจากค่าครองชีพ

ในด้านอื่นๆ ซึ่งสูงมากขึ้นในปัจจุบันทำให้การจับจ่ายใช้สอยนั้นจึงเกิดขึ้นเฉพาะสินค้าที่จำเป็นเท่านั้น ปัจจัย

ต่างๆ เหล่านี้เป็นตัวฉุดให้ค่าดัชนีการค้าปลีกในเดือนล่าสุดปรับตัวเพิ่มขึ้นเพียงเล็กน้อย 
 

ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) รายเดือน 
 

  
ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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• ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumption Index) 
 

ด้านการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน ล่าสุดในเดือนธันวาคมปี 2566 ปรับตัวลดลงจากเดือนพฤศจิกายนที่ผ่านมา 
จากเดิมอยู่ที่ 164 มาอยู่ที ่153 ซึ่งยังคงผันผวนตามสภาพเศรษฐกิจของประเทศและเศรษฐกิจโลก สำหรับปัจจัยที่
ส่งผลต่อค่าดัชนีในเดือนล่าสุดเกิดจากการภาวะค่าครองชีพส่วนใหญ่ที ่ยังคงสูงขึ ้น ส่งผลให้ประชาชน
ภายในประเทศ มีความกังวลเรื่องการใช้จ่ายมากขึ้น รวมถึงการนำเงินไปลงทุนในตลาดหุ้นก็ยังอยู่ในช่วงภาวะ
วิตกกังวล ทั้งภายในประเทศและต่างประเทศ สืบเนื่องจากภาวะเศรษฐกิจ หรือการเมืองภายในประเทศ และภาวะ
ส่งครามในต่างประเทศ  

 

ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumption Index) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

7.2 ภาพรวมพื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 
 

• อุปทานพื้นที่ค้าปลีก (Supply) 
 

ภาพรวมพื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ ไตรมาสที่ 3 ของปี 2566 พบว่าอุปทานพื้นที่ค้า
ปลีกมีการปรับตัวเพิ่มขึ้น ประมาณ 2.8% จากไตรมาสเดียวกันของปีที่ผ่านมา และปรับเพิ่มขึ้น ประมาณ 0.1% 
เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ผ่านมา โดยโครงการที่มีการเปิดตัว ณ ไตรมาสที่ 3 ประกอบด้วยโครงการแจสกรีนวิลเลจ 
บางบัวทอง ขนาดพื้นที่ประมาณ 7,500 ตารางเมตร และโครงการลิตเติ ้ล วอล์ค กรุงเทพกรีฑา ขนาดพื้นที่
ประมาณ 5,000 ตารางเมตร ทำให้อุปทานพื้นที่เช่ารวมในไตรมาสที่ 3 เพิ่มขึ้นมาประมาณ 12,500 ตารางเมตร 
ส่งผลให้อุปทานพื้นที่โดยรวมในไตรมาสที่ 3 มาอยู่ที่  8.22 ล้านตารางเมตร คาดว่าในอนาคตอีกประมาณ 1–2 ปี 
จะมีอุปทานพื้นที่เช่าเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องอีกประมาณ 1,532,000 ตารางเมตร จากการเปิดตัวโครงการใหม่
ของผู้ประกอบการทั้งรายกลางและรายใหญ่ซึ่งบางโครงการอยู่ระหว่างการก่อสร้างและบางโครงการที่อยู่
ระหว่างการวางแผนเตรียมการก่อสร้าง สำหรับโครงการที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง ประกอบไปด้วย โครงการ  
วัน แบงค็อก พื้นที่ประมาณ 190,000 ตารางเมตร โครงการดุสิต และเซ็นทรัล พาร์ค พื้นที่ประมาณ  
87,000 ตารางเมตร เป็นต้น ส่วนที่อยู่ในระหว่างการวางแผนเตรียมการก่อสร้าง ประกอบไปด้วย โครงการ 
เอเชียทีค เฟส 1 พื้นที่รวมประมาณ 100,000 ตารางเมตร โครงการเอเชียทีค เฟส 2 พื้นที่ประมาณ 30,000 
ตารางเมตร โครงการเซ็นทรัลเอ็มบาสซี่ เฟส 2 พื้นที่ประมาณ 70,000 ตารางเมตร เป็นต้น 
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อุปทานพื้นทีค่้าปลีก บริเวณกรุงเทพมหานคร และปรมิณฑล 
 

 
 

หากพิจารณาอุปทานพื ้นที ่ค้าปลีกแยกตามประเภทพบว่าศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed Mall) เช่น 
ศูนย์การค้าสยามพารากอน ศูนย์การค้าเมกาบางนา และศูนย์การค้าเซ็นทรัลแอมบาสซี่ เป็นต้น มีสัดส่วน
พื ้นที ่ เช ่าสูงสุดคิดเป็น 60% ของพื ้นที ่ค ้าปลีกทุกประเภท รองลงมาได้แก่ พ ื ้นที ่ค ้าปลีกประเภท  
ซุปเปอร์สโตร์ เช่น บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ โลตัส และแม็คโคร เป็นต้น และศูนย์การค้าชุมชน (Community 
Mall) ซึ่งมีสัดส่วนอุปทานพื้นที ่เท่ากันที่ 15% ศูนย์การค้าในโครงการมิกซ์ยูส (On-Site Retail Space)  
มีสัดส่วนพื้นที่ค้าปลีกที่ประมาณ 7% ส่วน และพื้นที่เช่าประเภทดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ เช่น ห้างเซ็นทรัล
ลาดพร้าว ห้างเซ็นทรัลชิดลม มีสัดส่วนพื้นที่เช่าอยู่ที่ประมาณ 3% เป็นต้น 

 

อุปทานพื้นทีค่้าปลีก แยกตามประเภทพื้นที่ค้าปลีก ณ ไตรมาส 3 ปี 2566 

 

หากพิจารณาอุปทานพื้นที่ค้าปลีกโดยแยกออกตามทำเลที่ตั้งพบว่า โดยส่วนใหญ่จะตั้งอยู่บริเวณรอบนอก
กรุงเทพฯ (Suburbs) เป็นส่วนใหญ่  รองลงมาได้แก่บริเวณใจกลางเมือง (Midtown) และบริเวณศูนย์กลาง
ความเจริญ (Downtown) ตามลำดับ 
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อุปทานพื้นทีค่้าปลีก แยกตามทำเลที่ตั้ง ณ ไตรมาส 3 ปี 2566 
 

  
 

• อุปสงค์พื้นที่ค้าปลีก (Demand) และอัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) 
 

อุปสงค์ (Demand) พื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีการเช่าพื้นที่เพิ่มขึ้น ประมาณ 
4,100 ตารางเมตร คิดเป็น 0.1% เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 2 ที่ผ่านมา และปรับตัวเพิ่มขึ้นประมาณ 2.8%  
เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีที่ผ่านมา ส่งผลให้อุปสงค์การเช่าพื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2566 มีการเช่าพื้นที่อยู่ประมาณ 7.83 ล้านตารางเมตร ในส่วนของอัตรา
การเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2566 ของพื้นที่ค้าปลีกโดยรวมพบว่าอยู่ที่ประมาณ 
95.2% ปรับตัวลดลง ประมาณ 0.2% จากไตรมาสที่ผ่านมา และไม่มีการปรับตัวเมื่อเทียบกับไตรมาส
เดียวกันของปีที่ผ่านมา 

 

พื้นที่เช่าค้าปลีก และอตัราการใช้พื้นที่ บริเวณกรุงเทพมหานคร ปรมิณฑล ณ ไตรมาส 3 ปี 2566 
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หากพิจารณาอัตราการใช้พื้นที่แยกตามประเภทพบว่าพื้นที่ค้าปลีกซูปเปอร์สโตร์ มีอัตราการใช้พื้นที่สูงสุด 
ประมาณ 98.2% รองลงมาเป็นพื้นที่ศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed Mall) ประมาณ 95.9% ศูนย์การค้าใน
โครงการมิกซ์ยูส (Mixed-use หรือ On-Site Retail Space) ประมาณ 93.7% ค้าปลีกประเภทศูนย์การค้า
ชุมชน (Community Mall) ประมาณ 92.1% และตามด้วยประเภทดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ ประมาณ 84.3% 
ตามลำดับ 

 

อัตราการใช้พื้นที่ (Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
ณ ไตรมาส 3 ปี 2566 แยกตามประเภทพื้นที่ค้าปลีก 

 
 

อัตราการใช้พื้นที่ (Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล 
ณ ไตรมาส 3 ปี 2566 แยกตามประเภทพื้นที่ค้าปลีก และทำเลที่ตั้ง 
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• ค่าเช่า (Rental) 
 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีกในปัจจุบัน ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2566 โดยภาพรวมพบว่ายังไม่สามารถ

ปรับขึ้นได้มากนัก อันเนื่องมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ยกเว้นพื้นที่ค้าปลีกบริเวณศูนย์กลางความ

เจริญกรุงเทพมหานครยังคงปรับเพิ่มขึ้นได้บ้างในบางศูนย์การค้า โดยเฉพาะศูนย์การค้าที่ได้รับความนิยมสูง

บริเวณใจกลางเมือง อันเนื่องมาจากการขาดแคลนที่ดินในการพัฒนา จากผลการสำรวจค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก 

ขนาดไม่เกิน 300 ตารางเมตร โดยแบ่งแยกตามประเภทของพื ้นที ่ค้าปลีก และแบ่งแยกตามทำเลที ่ตั้ง  

มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ทำเล ประเภทพื้นที่เช่า 
ชั้น G 

(บาท / ตารางเมตร / เดือน) 
ชั้นอื่นๆ 

(บาท / ตารางเมตร / เดือน) 
ศูนย์กลางความเจริญ ศูนย์การค้าแบบปิด 3,500 – 5,500 3,300 – 4,500 
 ศูนย์การค้าชุมชน 1,800 – 2,200 1,000 – 1,400 
 ซูปเปอร์สโตร์ 1,500 – 2,000 800 – 1,500 
ใจกลางเมือง ศูนย์การค้าแบบปิด 2,000 – 4,800 1,000 – 2,500 
 ศูนย์การค้าชุมชน 1,200 – 3,000 1,200 – 1,800 
 ซูปเปอร์สโตร์ 1,000 – 1,500 800 – 1,200 
รอบนอกกรุงเทพฯ ศูนย์การค้าแบบปิด 1,200 – 3,000 800 – 1,700 
 ศูนย์การค้าชุมชน 1,000 – 1,200 800 – 1,200 
 ซูปเปอร์สโตร์ 1,000 – 1,200 600 – 1,000 

หมายเหตุ : ราคาค่าเช่าเป็นราคาค่าเช่ารวมค่าบริการ โดยยังไม่รวมภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (Land and Building Tax) 
ทีม่า: ศูนย์วิจยั CBRE วิเคราะห์โดยบริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดั 

 

  



 

 J20/66011 (12/16)  หน้า 41 

• จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีกประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต และซุปเปอร์มาร์เก็ต 
 

ไฮเปอร์มาร์เก็ต 
 

อุตสาหกรรมพื้นที่ค้าปลีกประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต ภายในประเทศไทย มีจำนวนสาขารวมทั้งสิ้น 536 สาขา 
ประกอบไปด้วย ผู้ประกอบการหลัก อยู่ 4 ราย ได้แก่ กลุ่มบิ๊กซี โดยบริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด 
(มหาชน) จำนวน 154 สาขา กลุ่มโลตัส โดยบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น เซ็นเตอร์ จำกัด จำนวน 225 สาขา 
กลุ่มแม็คโคร โดยบริษัท สยามแม็คโคร จำกัด จำนวน 152 สาขา และท็อป พลาซ่า โดยบริษัท เซ็นทรัล ฟู้ด รีเทล 
จำกัด จำนวน 5 สาขา จากข้อมูลปี 2556 ถึงปี 2565 พบว่าจำนวนสาขามีการเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยการ
เพิ่มขึ้นของพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ตนั้น กลุ่มแม็คโคร มีการขยายสาขาสูงสุดที่ 77 สาขา รองลงมาได้แก่ กลุ่ม
โลตัส เพิ่มขึ้น 65 สาขา กลุ่มบิ๊กซี เพิ่มขึ้น 52 สาขา และท็อป พลาซ่า เพิ่มขึ้น 5 สาขา 
 

จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เกต็ ปี 2556 – 2565 

 
 

สาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ปี 2565 
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ซุปเปอร์มาร์เก็ต 
 

ในส่วนของพื้นที ่ค้าปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต ณ ปี 2565 พบว่ามีจำนวนสาขารวมทั้งสิ ้น 665 สาขา  
จากข้อมูลย้อนหลัง 10 ปี นับตั้งแต่ปี 2556 ถึงในปัจจุบัน พบว่าพื้นที่ค้าปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ตมีการ
เติบโตสูงถึง 178% สำหรับผู้ประกอบการที่มีส่วนแบ่งทางการตลาดสูงสุด  3 ลำดับแรก ได้แก่ ท็อปส์ และ  
แบรนด์ในเครือ ของบริษัท เซ็นทรัล ฟู้ด รีเทล จำกัด ซึ่งมีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 45% รองลงมาได้แก่ 
โลตัส โกเฟรช (ตลาด) ของบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น เซ็นเตอร์ จำกัด มีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 30% 
และบิ๊กซี มาร์เก็ต โดยบริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน) มีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 9% 
 

จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทซปุเปอร์มาร์เกต็ ปี 2556 – 2565 

 
 

สาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ปี 2565 
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ร้านสะดวกซื้อ 

 

ในส่วนของพื้นที่ค้าปลีกประเภทร้านสะดวกซื้อ ณ ปี 2565 พบว่ามีจำนวนสาขารวมทั้งสิ้น 18,968  สาขา จาก
ข้อมูลย้อนหลัง 10 ปี นับตั้งแต่ปี 2556 ถึงในปัจจุบัน พบว่าพื้นที่ค้าปลีกประเภทร้านสะดวกซื้อมีการเติบโตแบบ
ก้าวกระโดด โดยมีการเติบโตสูงถึง 211% สำหรับผู้ประกอบการที่มีส่วนแบ่งทางการตลาดสูงสุด 3 ลำดับแรก 
ได้แก่ เซเว่น อีเลฟเว่น ของบริษัท ซีพี ออลล์ จำกัด (มหาชน) ซึ ่งมีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 73% 
รองลงมาได้แก่  โลตัส โกเฟรช (ร้านสะดวกซื้อ) ของบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น เซ็นเตอร์ จำกัด มีส่วนแบ่ง
การตลาดประมาณ 11% และมินิ บิ๊กซี โดยบริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน) มีส่วนแบ่งการตลาด
ประมาณ 8% 

 

จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทร้านสะดวกซื้อ ปี 2556 – 2565 

 
 

สาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทร้านสะดวกซือ้ แยกตามผู้ประกอบการ ณ ปี 2565 
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8. วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
บริษัทฯ ได้พิจารณาแนวทางการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามวิธีการที่เป็นที่ยอมรับกันโดยทั่วไป โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
 

“วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” (Market Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยการวิเคราะห์
เปรียบเทียบราคาที่มีการตกลงซื้อ-ขายกันในช่วงที่ผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบันของทรัพย์สินที่
มีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกับทรัพย์สินที่จะประเมินมูลค่าโดยอาจใช้ปัจจัยต่างๆ เช่น ทำเลที่ตั้ง 
ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการชำระเงินตลอดจนรูปร่างลักษณะของทรัพย์สินนั้น เป็นตัวปรับ
ราคาในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกันด้วย สำหรับเครื่องจักร อุปกรณ์ ก็อาจพิจารณาปัจจัยที่
เกี่ยวข้อง เช่น กำลังผลิต คุณสมบัติเฉพาะสำหรับเครื่องจักร ปีที่ผลิต เป็นต้น มาเป็นข้อมูลเปรียบเทียบ  
 

“วิธีต้นทุน” (Cost Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุนการ
ทดแทนด้วยทรัพย์สินที่มีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกัน แล้วหักด้วยค่าเสื่อมราคาสะสม เพื่อสะท้อน
ให้เห็นความเสื่อมทางกายภาพ ความเสื่อมตามลักษณะการใช้งานและความเสื่อมอันเนื่องจากความล้าสมัย 
รวมทั้งค่าเสื่อมทางเศรษฐศาสตร์ซึ่งเป็นปัจจัยภายนอก และส่งผลต่อมูลค่าของทรัพย์สินน้ันๆ 
 

“วิธีพิจารณาจากรายได้” (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาความสามารถ
ของทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ โดยอาจพิจารณาใช้วิธีคำนวณจากอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Direct 
Capitalization) หร ือว ิธ ีการคำนวณจากมูลค่าปัจจุบ ันสุทธิจากประมาณการรายได้กระแสเง ินสด 
(Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีค่าเท่ากับมูลค่าปัจจุบันสุทธิ
ของกระแสรายได้รวมที่คาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินนั้นในอนาคต 
 

“วิธีคำนวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ” (Residual Technique) เป็นวิธีประมาณการสมมติฐานในการพัฒนาที่ดิน
ที ่มีความเป็นไปได้ตามข้อกำหนดกฎหมาย ศักยภาพทางกายภาพของทรัพย์สิน และความเหมาะสม  
ทางการเงิน โดยการประมาณการรายได้จากการพัฒนาโครงการ และหักออกด้วยต้นทุนค่าใช้จ่ายในการ
พัฒนาโครงการทั้งทางตรงและทางอ้อม รวมทั้งคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย 
รายได้หลังหักค่าใช้จ่ายทั้งหมดคือมูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน 

 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ บริษัทฯ ได้พิจารณาวิธีการประเมินมูลค่าดังกล่าวข้างต้น เพื่อคำนวณหา
มูลค่าของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า โดยทางบริษัทฯ พิจารณาจากสภาพของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า  ทำเล
ที่ตั้ง ข้อกำหนดทางกฎหมาย ลักษณะของทรัพย์สิน และศักยภาพในการพัฒนาของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 

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

 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) นี้ ทางบริษัทฯจะใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ 
(Income Approach) ในการคำนวณหามูลค่าสิทธิการเช่าของที่ดิน (Leasehold Value) ระยะเวลา 15 ปี     
10 เดือน 26 วัน ส่วนอาคารและสิ ่งปลูกสร้าง ทางบริษัทฯ พิจารณาใช้ว ิธ ีค ิดต้นทุนทดแทนใหม่ 
(Replacement Cost New) ในการคำนวณมูลค่าทดแทนอาคารและสิ่งปลูกสร้างใหม่ และหักด้วยค่าเสื่อม 
(Depreciated) ดังนั้นมูลค่าคงเหลือหลังหักค่าเสื่อม คือมูลค่าของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ตามสภาพปัจจุบัน 
(DRC) โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

• การประเมินมูลค่าที่ดิน 
 

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

การประเมินมูลค่าที่ดินในครั้งนี้ เนื่องจากเป็นการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าของที่ดิน ( Leasehold Value) 
ระยะเวลา 15 ปี 10 เดือน 26 วัน ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงทำการประเมินมูลค่าที่ดินแยกออกเป็น 2 ขั้นตอน 
ได้แก่ ขั้นตอนที่ 1 เป็นการประเมินมูลค่าที่ดินกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) โดยใช้วิธีการเปรียบเทียบราคา
ตลาด (Market Approach) และขั้นตอนที่ 2 เป็นการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าของที่ดิน (Leasehold Value) 
ระยะเวลา 15 ปี 10 เดือน 26 วัน โดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี ้
 

ขั้นตอนที่ 1  การประเมินมลูค่าที่ดนิกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) 
 

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

1. ที ่ด ินว ่างเปล่า ติดถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณหลักกิโลเมตรที ่  54 – 55 เนื ้อที ่ด ินประมาณ 
14-0-00 ไร่ (14 ไร่) มีราคาเสนอขาย 13,500,000 บาทต่อไร่ 

2. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 53 - 54 เนื้อที่ดินประมาณ 82-0-00 ไร่  
(82 ไร่) มีราคาเสนอขาย 10,000,000 บาทต่อไร่ 

3. ที ่ด ินว ่างเปล่า ติดถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณหลักกิโลเมตรที ่  52 – 53 เนื ้อที ่ด ินประมาณ 
36-0-51 ไร่ (36.1275 ไร่) มีราคาซื้อ - ขาย 12,000,000 บาทต่อไร่ (ประมาณปลายปี 2565) 

4. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 54 - 55 และติดถนนสายบ้านเก่า  
เน้ือที่ดินประมาณ 26-2-57 ไร่ (26.6425 ไร่) มีราคาเสนอขาย 13,000,000 บาทต่อไร่ 
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ผลสรุปการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สิน 
 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาเลือกใช้ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ  
ในลำดับที่ 1 - 4 (ดูรายละเอียดข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ) โดยจะนำมาดำเนินการ
คำนวณและปรับปรุงเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เพื่อคำนวณหามูลค่าตลาดของทรัพย์สิน โดยให้คะแนนลบ (-)
เมื่อข้อมูลตลาดเปรียบเทียบดีกว่าทรัพย์สินและให้คะแนนบวก (+) เมื่อข้อมูลตลาดเปรียบเทียบด้อยกว่า
ทรัพย์สิน ดังนั้นทางบริษัทฯ จึงได้นำเสนอตารางการปรับปรุงเปรียบเทียบทรัพย์สิน (Adjustment Grid) 
ดังต่อไปนี้ 
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ตารางเปรียบเทียบที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
 

รายการ ทรัพย์สินที่ประเมิน ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 
ทำเลท่ีตั้ง ติดถนนเทพรัตน 

(ทล.34) 
(หลักกิโลเมตรที่ 57-58) 

ติดถนนเทพรัตน 
(ทล.34) 

(หลักกิโลเมตรที่ 54-55) 

ติดถนนเทพรัตน 
(ทล.34) 

(หลักกิโลเมตรที่ 53-54) 

ติดถนนเทพรัตน 
(ทล.34) 

(หลักกิโลเมตรที่ 52-53) 

ติดถนนเทพรัตน 
(ทล.34) 

(หลักกิโลเมตรที่ 54-55) 
  

  
     

ช่วงเวลา   ตุลาคม 2566 ตุลาคม 2566 ซื้อ - ขายปี 2565 ตุลาคม 2566 

ขนาดเน้ือที่ดิน (ไร่-งาน-ตารางวา) 45-1-35.6 14-0-00 82-0-00 36-0-51 26-2-57 

ราคา (บาท/ไร่)  13,500,000 10,000,000 12,000,000 13,000,000 
       

การปรับฐานข้อมูล      

       

ปัจจัยภายนอก      

กรรมสิทธิ์ของทรัพย์สิน  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
    13,500,000   10,000,000   12,000,000   13,000,000  
การชำระเงิน  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
    13,500,000   10,000,000   12,000,000   13,000,000  
เงื่อนไขในการขาย  -10.0% -10.0% 0.0% -10.0% 
    12,150,000   9,000,000   12,000,000   11,700,000  
สภาพตลาด  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
    12,150,000   9,000,000   12,000,000   11,700,000  
ปัจจัยภายใน      

ทำเลท่ีตั้ง  10.0% 10.0% 10.0% 0.0% 
ขนาดเน้ือท่ีดิน  -25.0% 15.0% 0.0% -15.0% 
รูปร่างที่ดิน  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ทางเข้า-ออก ของทรัพย์สิน  0.0% 0.0% 0.0% 5.0% 
ข้อจำกัดทางกฎหมาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพทางกายภาพ  10.0% 0.0% 0.0% 10.0% 
สภาพแวดล้อม  5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 
ผลของปัจจัยภายใน  0.0% 30.0% 15.0% 5.0% 
       

มูลค่าที่ปรับแล้ว (บาท/ไร่)  12,150,000 11,700,000 13,800,000 12,285,000 
       

ผลการปรับฐานข้อมูล  -10.0% 20.0% 15.0% -5.0% 
       

การถ่วงน้ำหนักความน่าเชื่อถือ  25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 

มูลค่าตลาด (บาท/ไร่) 12,483,750 3,037,500 2,925,000 3,450,000 3,071,250 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ไร่) 12,500,000     
 

จากตารางดังกล่าวข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการวิเคราะห์ และคำนวณเปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน โดยทาง
บริษัทฯ ได้สรุปมูลค่าทรัพย์สินจากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) มีรายละเอียดดังนี ้
 

เน้ือที่ดิน 45-1-35.6 ไร ่(45.339 ไร)่ 
ราคา 12,500,000 บาทต่อไร่  มีมูลค่า 566,737,500 บาท 
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ขั้นตอนที่ 2 การประเมนิมูลค่าสิทธิการเช่าที่ดิน (Leasehold Value) ระยะเวลา 15 ปี 10 เดือน 26 วัน 
 

สมมติฐาน และประมาณการทางการเงินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ใช้ข้อมูลจากมูลค่าของที่ดินแบบกรรมสิทธิ์
สมบูรณ์ (Freehold) ในขั้นตอนที่ 1 มาประมาณการค่าเช่าตลาดต่อปี โดยทั่วไปอัตราค่าเช่าที่ดินว่างเปล่าใน
ตลาด จะอยู่ที่ประมาณ 2% - 4% ของมูลค่ากรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) โดยอัตราค่าเช่าดังกล่าวจะขึ้นอยู่
กับปัจจัยทำเลที่ตั้งศักยภาพในการพัฒนาและปัจจัยด้านอื่นๆ ประกอบกัน เป็นต้น ดังนั้นทางบริษัทฯจะ
พิจารณาใช้อัตราค่าเช่าที่ดินประมาณ 3% ของมูลค่ากรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) ในการคำนวณค่าเช่า
ตลาด (Market Rent) ต่อปี และปรับค่าเช่าตลาดเพิ่มขึ้นประมาณ 15% ทุก 3 ปี ตามการปรับขึ้นของค่าเช่า
ตลาดโดยทั่วไป และหักออกด้วยค่าเช่าที่ดินตามสัญญา (Ground Lease) ซึ่งระยะเวลาการประมาณการ
ตามรายละเอียดสัญญาเช่าที่ได้รับจากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า โลตัส ส์ รีเทล โกรท 
ปัจจุบันระยะเวลาในการเช่าที่ดินตามสัญญาเช่าที่ดินคงเหลือ 15 ปี 10 เดือน 26 วัน นำมาคิดหามูลค่า
ปัจจุบันโดยใช้อัตราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 7% ซึ่งสรุปรายละเอียดดังนี้ 
 

มูลค่าที่ดินโดยกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) 566,737,500 บาท 
   

ค่าเช่าตลาด (Market Rent) 3% ต่อป ี
อัตราค่าเช่าตลาดเพิ่มขึ้น 15% ทุก 3 ป ี
อัตราคิดลด (Discount Rate) 7%  
ค่าเช่าที่ตามสัญญาเช่า ได้แสดงไว้ใน สรุปค่าเช่าที่ดิน (Ground Lease) ตามสัดส่วน

พื ้นที ่เช ่า (ท้าย หัวข้อ 3.2 รายละเอียดสัญญาเช่าของ
ทรัพย์สิน) 

 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 
ค่าเช่าตลาด (Market Rent)  17,002,125   17,002,125   17,002,125   19,552,444   19,552,444   19,552,444   22,485,310  
ค่าเช่าตามสัญญา (Contract Rent) - - - - - - - 
กำไรจากการให้เช่า (Profit Rent)  17,002,125   17,002,125   17,002,125   19,552,444   19,552,444   19,552,444   22,485,310  
PV Factor  0.93458   0.87360   0.81615   0.76275   0.71285   0.66684   0.62252  
Present Value  15,889,836   14,853,060   13,876,226   14,913,701   13,938,038   13,038,256   13,997,531  
มูลค่าสิทธิการเช่า (Leasehold Value) 207,919,568 บาท      

หรือประมาณ (Rounded To) 208,000,000 บาท      

 
รายการ ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 

ค่าเช่าตลาด (Market Rent)  22,485,310   22,485,310   25,858,107   25,858,107   25,858,107   29,736,823  
ค่าเช่าตามสัญญา (Contract Rent)  -     -     -     -     -     -    
กำไรจากการให้เช่า (Profit Rent)  22,485,310   22,485,310   25,858,107   25,858,107   25,858,107   29,736,823  
PV Factor  0.58179   0.54373   0.50901   0.47483   0.44377   0.41473  
Present Value  13,081,805   12,225,986   13,161,971   12,278,171   11,474,926   12,332,864  
 

รายการ ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 15.90 
ค่าเช่าตลาด (Market Rent)  29,736,823   29,736,823   30,918,149  
ค่าเช่าตามสัญญา (Contract Rent)  -     -     -    
กำไรจากการให้เช่า (Profit Rent)  29,736,823   29,736,823  30,918,149 
PV Factor  0.38853   0.36218  0.34069 
Present Value  11,553,791   10,770,005  10,533,402 
 

มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินตามสัญญาเช่าที่ดนิคงเหลือ 15 ปี 10 เดือน 26 วัน ประมาณ 208,000,000 บาท 
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• การประเมินมูลค่าอาคาร และสิ่งปลูกสร้าง 
 

การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้น ทางบริษัทฯ ได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) โดยเริ่มจาก     
การคำนวณต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ซึ ่งได้จากข้อมูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐาน 
(Standard Cost) ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย อย่างไรก็ดี ทางบริษัทฯ ได้สอบทานจาก
แบบก่อสร้างที่ได้รับจากลูกค้า และข้อมูลปัจจุบันจากผู้รับเหมาก่อสร้างเพื่อประกอบการพิจารณาร่วมกัน 
สำหรับค่าเสื่อมของอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้น ทางบริษัทฯ ประมาณการค่าเสื่อมทางกายภาพ (Physical 
Obsolescence) ตามอายุของอาคารจนกระทั้งสิ้นสุดสัญญาเช่า เนื่องจากอาคารมีการก่อสร้างมาแล้ว
ประมาณ 10 ปี และโดยเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุด (อีกประมาณ 15 ปี 10 เดือน 26 วัน) ลงอาคารและสิ่งปลูก
สร้างจะไม่เหลือมูลค่า (มูลค่าเท่ากับศูนย์) ดังนั้นทางบริษัทฯ ประมาณการค่าเสื่อมทางกายภาพ (Physical 
Obsolescence) เฉลี่ยประมาณ 3.33% ต่อปี ซึ่งมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ที่หักค่าเสื่อมทางกายภาพดังกล่าว
ถือเป็นมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC – Depreciated Replacement Cost) ส่วนค่าเสื ่อมทางการใช้
ประโยชน์ (Functional Obsolescence) และค่าเสื่อมทางเศรษฐกิจ (Economic Obsolescence) นั้น บริษัทฯ 
พิจารณาแล้วไม่พบค่าเสื่อมในส่วนนี้ที่เป็นประเด็นสำคัญ ดังนั้นมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC) ในที่นี้ จึงมี
มูลค่าเทียบเท่ามูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สินที ่ประเมินนี ้ จากการวิเคราะห์ข้อมูลตาม
รายละเอียดข้างต้น บริษัทฯ จึงได้ทำการสรุปมูลค่าของอาคารและสิ่งปลูกสร้างดังนี้ 
 

อาคาร และสิง่ปลูกสร้าง 
 

รายการ 
พื้นที ่ 

(ตร.ม.) 

มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) อายุ
อาคาร 
(ปี) 

ค่าเสื่อม (Dep.) มูลค่าตลาด 
(Market Value) 

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

อาคารเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาอมตะนคร 
   พื้นท่ีใช้สอยภายในอาคาร 32,021.00 29,000 928,609,000 14 3.33% 46.62% 432,917,516 495,691,484 

   พื้นท่ีจอดรถใต้อาคาร 1,901.00 12,000 22,812,000 14 3.33% 46.62% 10,634,954 12,177,046 
รวมมูลค่าอาคาร 951,421,000 รวมมูลค่าอาคาร 507,868,530 

สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ                 
   พื้นท่ี Outdoor Area 1,590.00 5,000 7,950,000 14 3.33% 46.62% 3,706,290 4,243,710 

   ลานคอนกรีต 38,400.00 1,500 57,600,000 14 3.33% 46.62% 26,853,120 30,746,880 
   รั้วเหล็ก 1,192.00 1,000 1,192,000 14 3.33% 46.62% 555,710 636,290 

   ป้าย (เทสโก้ โลตัส) 1 ชุด  4,200,000 14 3.33% 46.62% 1,958,040 2,241,960 
รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 70,942,000 รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 37,868,840 

รวมมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) 1,022,363,000 รวมมูลค่าตลาด (Market Value) 545,737,369 
หรือประมาณ 1,022,000,000 หรือประมาณ 546,000,000 

 
สรุปมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) 

 

รายละเอียด มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 

• ที่ดิน - สิทธิการเช่า (Leasehold) 208,000,000 

• อาคาร และสิ่งปลูกสร้าง 546,000,000 

รวมมูลค่าทรัพย์สิน 754,000,000 
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9.2 วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  
 

การประเมินมูลค่า โดยพิจารณาจากวิธ ีรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  
โดยพิจารณาความสามารถของทรัพย์สินที ่ก ่อให้เกิดรายได้ โดยคำนวณมูลค่าปัจจุบันของรายรับ  
กระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีมูลค่า
เท่ากับมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสรายได้รวมที่คาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินในอนาคต 
 

สมมติฐานในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 
 

บริษัทฯ ได้ทำการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) สำหรับการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่า
ทรัพย์สินในสภาพไม่มีภาระผูกพัน ตามระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่าคือ ประมาณ 15 ปี 10 เดือน 26 วัน 
โดยเร่ิมนับจากวันที่ประเมินมูลค่า คือ วันที่ 25 พฤศจิกายน 2566 
 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงิน 
 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลย้อนหลังในอดีตที่ผ่านมา  
ของทรัพย์สินที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัส รีเทล โกรท รวมทั้งใช้ข้อมูลจาก
ตลาดของพื้นที่ค้าปลีก เพื่อนำมาประกอบการวิเคราะห์ในการประมาณการทางการเงิน 
 

• ประมาณการรายรับของทรพัย์สิน 
 

รายรับของโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาอมตะนคร ที่ทำการประเมินมูลค่าในครั้งนี้คาดว่าจะได้รับจากรายได้
ค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก ประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) รายได้จากค่าเช่าศูนย์อาหาร 
(Food Court) รายได้จากผู้เช่ารายย่อย (Tenant) และรายได้อื่นๆ โดยมีสมมติฐานดังต่อไปนี้ 
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1. รายได้จากพื้นที่หลัก (Anchor Tenant and Tenant Income) 
   

ภาพรวมของข้อมูลค่าเช่าพื้นที่สำหรับธุรกิจค้าปลีกโดยทั่วไป 
 

ประเภทพื้นที่ค้าปลีก ค่าเช่า (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Tenant หรือ Inline retail) 600-2,000 
ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 300-500 
ซุ้มขายของ (Kiosk) 6,000-24,000 บาทต่อซุ้ม 
ตู้ ATM 10,000-23,000 บาทต่อตู้ 

 

จากข้อมูลภาพรวมของค่าเช่าพื้นที ่ค้าปลีกประเภทต่างๆ ดังที ่กล่าวมาแล้วข้างต้น ค่าเช่าพื ้นที ่อาจมี  
ความแตกต่างกันในหลายปัจจัยเช่น ทำเลที่ตั้ง ชื่อเสียงโครงการ ขนาดพื้นที่ และจำนวนผู้ใช้บริการในแต่ละ
ศูนย์การค้า ซึ่งอาจมีความแตกต่างของค่าเช่าในแต่ละพื้นที่ ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาใช้ข้อมูลจากทาง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท เกี่ยวกับรายได้จากการเช่าพื้นที่ภายใน
โครงการเป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เนื่องจากเป็นรายได้จากค่าเช่าที่เกิดขึ้นจริงและค่าเช่า
ดังกล่าวเป็นค่าเช่าที่อยู่  ในเกณฑ์ค่าเช่าตลาด ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
 

1.1  รายได้จากพื้นที่ร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 
 

รายละเอียด 
พื้นที่ให้เช่า 
(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าปีที่ 1 
(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

การปรับขึ้นค่าเช่า 

- แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed) 7,264.33 1,475 
3.0% ในปีที่ 1 และตลอดอายุ
การประมาณการ 

- แบบผันแปรตามรายได้ (Variable) 3,786.92 580 

15.0% ในปีที่ 2 
10.0% ในปีที่ 3 
5.0% ในปีที่ 4 
3.0% ในปีที่ 5 และตลอดอายุ
การประมาณการ 
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1.2 รายได้จากพื้นที่ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 
 

- ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 
อ้างอิงตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร วันที่ 13 มีนาคม 2555 และบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติม ฉบับที่ 
2 (ต่ออายุครั้งแรก) วันที่ 11 มีนาคม 2565 โดยเร่ิมต้น ณ วันที่ประเมินมูลค่า 

 

ปีตาม 
สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า และ
ค่าบริการ 
(บาท/เดือน) 

ปีที่ประมาณการ 
ค่าเช่าพื้นที่รายเดือน ค่าเช่า  

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

ปีที่ 1 - 10 
สิ้นสุดสัญญาเช่าตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ณ วันที่ 13 มีนาคม 2555  
และบันทึกแก้ไขสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ณ วันที่ 4 พฤศจิกายน 2562 

ปีที่ 11 2,630,561       
ปีที่ 12 2,630,561 ปีที่ 1 (25 พ.ย. 66 – 24 พ.ย. 67) 3 2,630,561 9 2,893,617 33,934,235 
ปีที่ 13 2,893,617 ปีที่ 2 (25 พ.ย. 67 – 24 พ.ย. 68) 3 2,893,617 9 2,893,617 34,723,403 
ปีที่ 14 2,893,617 ปีที่ 3 (25 พ.ย. 68 – 24 พ.ย. 69) 3 2,893,617 9 2,893,617 34,723,403 
ปีที่ 15 2,893,617 ปีที่ 4 (25 พ.ย. 69 – 24 พ.ย. 70) 3 2,893,617 9 3,182,978 37,327,654 
ปีที่ 16 3,182,978 ปีที่ 5 (25 พ.ย. 70 – 24 พ.ย. 71) 3 3,182,978 9 3,182,978 38,195,738 
ปีที่ 17 3,182,978 ปีที่ 6 (25 พ.ย. 71 – 24 พ.ย. 72) 3 3,182,978 9 3,182,978 38,195,738 
ปีที่ 18 3,182,978 ปีที่ 7 (25 พ.ย. 72 – 24 พ.ย. 73) 3 3,182,978 9 3,501,276 41,060,420 
ปีที่ 19 3,501,276 ปีที่ 8 (25 พ.ย. 73 – 24 พ.ย. 74) 3 3,501,276 9 3,501,276 42,015,315 
ปีที่ 20 3,501,276 ปีที่ 9 (25 พ.ย. 74 – 24 พ.ย. 75) 3 3,501,276 9 3,501,276 42,015,315 
ปีที่ 21 3,501,276 ปีที่ 10 (25 พ.ย. 75 – 24 พ.ย. 76) 3 3,501,276 9 3,815,404 45,166,466 
ปีที่ 22 3,815,404 ปีที่ 11 (25 พ.ย. 76 – 24 พ.ย. 77) 3 3,815,404 9 3,815,404 46,216,850 
ปีที่ 23 3,815,404 ปีที่ 12 (25 พ.ย. 77 – 24 พ.ย. 78) 3 3,815,404 9 3,815,404 46,216,850 
ปีที่ 24 3,815,404 ปีที่ 13 (25 พ.ย. 78 – 24 พ.ย. 79) 3 3,815,404 9 4,236,545 49,683,115 
ปีที่ 25 4,236,545 ปีที่ 14 (25 พ.ย. 79 – 24 พ.ย. 80) 3 4,236,545 9 4,236,545 50,838,537 
ปีที่ 26 4,236,545 ปีที่ 15 (25 พ.ย. 80 – 24 พ.ย. 81) 3 4,236,545 9 4,236,545 50,838,537 
ปีที่ 27 4,236,545 ปีที่ 16 (25 พ.ย. 81 – 20 ต.ค. 82) 3 4,236,545 7.23 4,660,199 46,383,329 
ปีที่ 28 4,660,199       
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- ส่วนศูนย์อาหาร (Food Court) 
 อ้างอิงตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร วันที่ 13 มีนาคม 2555 และบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติม ฉบับที่ 
2 (ต่ออายุครั้งแรก) วันที่ 11 มีนาคม 2565 โดยเริ่มต้น ณ วันที่ประเมินมูลค่า 

 

ปีตาม 
สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า และ
ค่าบริการ  
(บาท/เดือน) 

ปีที่ประมาณการ 
ค่าเช่าพื้นที่รายเดือน ค่าเช่า  

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

ปีที่ 1 - 10 
สิ้นสุดสัญญาเช่าตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ณ วันที่ 13 มีนาคม 2555  
และบันทึกแก้ไขสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ณ วันที่ 4 พฤศจิกายน 2562 

ปีที่ 11        
ปีที่ 12 456,870 ปีที่ 1 (25 พ.ย. 66 – 24 พ.ย. 67) 3 456,870 9 502,557 5,893,625 
ปีที่ 13 502,557 ปีที่ 2 (25 พ.ย. 67 – 24 พ.ย. 68) 3 502,557 9 502,557 6,030,686 
ปีที่ 14 502,557 ปีที่ 3 (25 พ.ย. 68 – 24 พ.ย. 69) 3 502,557 9 502,557 6,030,686 
ปีที่ 15 502,557 ปีที่ 4 (25 พ.ย. 69 – 24 พ.ย. 70) 3 502,557 9 552,813 6,482,985 
ปีที่ 16 552,813 ปีที่ 5 (25 พ.ย. 70 – 24 พ.ย. 71) 3 552,813 9 552,813 6,633,751 
ปีที่ 17 552,813 ปีที่ 6 (25 พ.ย. 71 – 24 พ.ย. 72) 3 552,813 9 552,813 6,633,751 
ปีที่ 18 552,813 ปีที่ 7 (25 พ.ย. 72 – 24 พ.ย. 73) 3 552,813 9 608,094 7,131,287 
ปีที่ 19 608,094 ปีที่ 8 (25 พ.ย. 73 – 24 พ.ย. 74) 3 608,094 9 608,094 7,297,133 
ปีที่ 20 608,094 ปีที่ 9 (25 พ.ย. 74 – 24 พ.ย. 75) 3 608,094 9 608,094 7,297,133 
ปีที่ 21 608,094 ปีที่ 10 (25 พ.ย. 75 – 24 พ.ย. 76) 3 608,094 9 668,904 7,844,419 
ปีที่ 22 668,904 ปีที่ 11 (25 พ.ย. 76 – 24 พ.ย. 77) 3 668,904 9 668,904 8,026,848 
ปีที่ 23 668,904 ปีที่ 12 (25 พ.ย. 77 – 24 พ.ย. 78) 3 668,904 9 668,904 8,026,848 
ปีที่ 24 668,904 ปีที่ 13 (25 พ.ย. 78 – 24 พ.ย. 79) 3 668,904 9 735,794 8,628,860 
ปีที่ 25 735,794 ปีที่ 14 (25 พ.ย. 79 – 24 พ.ย. 80) 3 735,794 9 735,794 8,829,531 
ปีที่ 26 735,794 ปีที่ 15 (25 พ.ย. 80 – 24 พ.ย. 81) 3 735,794 9 735,794 8,829,531 
ปีที่ 27 735,794 ปีที่ 16 (25 พ.ย. 81 – 20 ต.ค. 82) 3 735,794 7.23 809,374 8,055,761 
ปีที่ 28 809,374       

 

หมายเหตุ :  
ทางบริษัทฯ พิจารณาค่าเช่าตามสัญญาพื้นที่ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ตและพื้นที่ส่วนศูนย์อาหาร ตามข้อมูลที่ได้รับ
จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท  โดยทางบริษัทฯ พิจารณาค่าเช่าตาม
สัญญาของพื้นที่ดังกล่าวเป็นระยะ 10 ปี ตามระยะเวลาการประมาณการของโครงการ ซึ่งระยะเวลาการ
ประมาณการดังกล่าวจะอยู่ในช่วงของการต่ออายุสัญญาเช่าครั้งแรก (ตามบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติม ฉบับ
ที่ 2) ซึ่งอยู่ในช่วงปีที่ 11 ถึงปีที่ 28 ของสัญญาเช่าพื้นที่ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ตและพื้นที่ส่วนศูนย์อาหารสำหรับ
ค่าเช่าพื้นที่หลังจากสิ้นสุดการต่ออายุสัญญาเช่าครั้งแรกนั้น ทางบริษัทฯ จะพิจารณาค่าเช่าพื้นที่และแนว
ทางการปรับค่าเช่าต่อเนื่องตามที่ระบุในสัญญาเช่าพื้นที่จนสิ้นสุดการประมาณการ ตามรายละเอียดที่แสดง
ในตารางข้างต้น 
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- พื้นที่เช่าหลักอื่นๆ (Other Anchor Tenant) 
 

รายละเอียด 
พื้นที่ให้เช่า 
(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าปีที่ 1 
(บาท/ ตารางเมตร/ เดือน) 

การปรับขึ้นค่าเช่า 

พื้นที่ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ 3,348 130 10% ทุกๆ 3 ปี 
 

หมายเหตุ : 
- ทางบริษัทฯ พิจารณาขนาดพื้นที่เช่าของพื้นที่ร้านค้าแบบถาวร และผู้เช่าหลักอื่นๆ ตามข้อมูลที่ได้รับจาก  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
- พื้นที่ผู้เช่าหลักอื่นๆ ในส่วนผู้เช่าราย บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) การประมาณการ  

ค่าเช่า และค่าบริการ ทางบริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลค่าเช่าพื้นที่ ที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท เนื่องจากตามสัญญาเช่า มีการเก็บค่าเช่าจากยอดรายได้ (Profit 
Sharing) จากรายได้ที่เกิดขึ้นจริง 

 

• ประมาณอัตราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) 
 

สำหรับอัตราการเข้าใช้พื้นที่ทางบริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท และข้อมูลการเช่าพื้นที่ค้าปลีกที่มีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์สิน โดยทางบริษัทฯ 
ประมาณการอัตราการใช้พื้นที่ดังนี้ 
 

รายละเอียด อัตราการใช้พื้นที่ (Occupancy Rate) 
พื้นที่ร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 90% ในปีที่ 1 

90% ในปีที่ 2 
97% ในปีที่ 3 และตลอดอายุการประมาณการ 

พื้นที่ไฮเปอร์ มาร์เก็ต (Hyper Market) 
100% ตลอดอายุการประมาณการ พื้นที่ศูนย์อาหาร (Food Court) 

พื้นทีเ่มเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (Major Cineplex) 
 

2. รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 
 

ประมาณการรายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว ประกอบด้วย รายได้จากค่าเช่าพื้นที่ลานโปรโมชั่น รายได้จาก 
ค่าเช่าพื้นที่บริเวณส่วนกลาง บริเวณทางเดิน หรือ ทางผ่านที่มีลักษณะชั่วคราว โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

รายละเอียด 
รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว 21.0% ของรายได้จากร้านค้าแบบถาวร (โดยไม่รวมรายได้จาก

พื้นที่ ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีที่ 1 
ปรับเพิ่ม 15% ในปีที่ 2 
ปรับเพิ่ม 10% ในปีที่ 3 
ปรับเพิ่ม 5% ในปีที่ 4 
ปรับเพิ่ม 3% ในปีที่ 5 และตลอดอายุการประมาณการ 
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3. รายได้อื่นๆ (Other Income) 
 

ประมาณการรายได้อื่นๆ ประกอบไปด้วย รายได้จากค่าเช่าติดป้ายโฆษณา และรายได้อื่นๆ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

รายละเอียด 
รายได้อื่นๆ 0.4% ของรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่รวมรายได้จาก

พื้นที่ไฮเปอร์มารเ์ก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการประมาณการ 
 

• ประมาณการค่าใชจ้่าย (Operating Expenses) 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายแบ่งเป็น ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน และค่าใช้จ่ายคงท่ี ของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน (Operating Expenses) 
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการส่วนกลาง 
(Common Area Expenses) 

2.5% ของรายได้รวมที่เกิดขึ ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นที่
ไฮเปอร์มาร์เก ็ต และศูนย์อาหาร)  ในปีที ่  1  - ปีที ่  3 จากนั้น  
ปรับเพิ่มขึ้น 3% ต่อปี ตลอดอายุการประมาณการ 

ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า 
(Fee for Rental Collection) 

2.3% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื ้นที ่  ตลอดอายุการ
ประมาณการ 
 

ค่าคอมมิชชั่น – พื้นที่ผู้เช่าท่ัวไป 
(Leasing Commission) 

2.8% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มารเ์ก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีที่ 1  
2.7% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มารเ์ก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีที่ 2  
2.5% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีที่ 3 และตลอดอายุการ
ประมาณการ 

ค่าคอมมิชชั่น - พื้นที่เช่า โลตัส 
(Leasing Commission) 

ในปีที่ 10 และปีที่ 20 ของสัญญาเช่าพื้นที่ส่วน Hypermarket และ 
Food Court จะมีค่าคอมมิชชั่นในการต่อสัญญา ประมาณ 4.17% 
ของรายได้รวมจากพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร (โดยใน
การประมาณการครั ้งนี ้ จะคิดค่าคอมมิชชั ่นในปีที ่ 9 ของการ
ประมาณการ) 

ค่าพลังงาน 
(Utilities expenses) 

5.0% ของรายได้รวมที่เกิดขึ ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นที่
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีที่ 1 
5.2% ของรายได้รวมที่เกิดขึ ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นที่
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีที่ 2 
5.0% ของรายได้รวมที่เกิดขึ ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นที่
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีที่ 3 และตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 
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ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน (Operating Expenses) 
ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา 
(Repair and maintenance expenses) 

1.0% ของรายได้รวมที่เกิดขึ ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นที่
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีที่ 1 และตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 
(Other expenses) 

0.7% ของรายได้รวมที่เกิดขึ ้นจริง ในปีที ่ 1 และตลอดอายุการ
ประมาณการ 

 
ประมาณการค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges) 
ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร 
(Incentive Fee) 

1.8% ของรายได้จากการดำเนินงาน ตลอดอายุการประมาณการ 

ค่าประกันภัย 
(Property Insurance) 

0.6% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง ในปีที่ 1  
ปรับเพิ่มขึ้น 3% ต่อปี ในปีที่ 2 และตลอดอายุการประมาณการ 

ค่าเช่าที่ดิน 
(Ground Lease) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

ปีที ่ ค่าเช่า (บาท/ปี) 
1 1,704,634 
2  1,756,458  
3  1,756,458  
4 1,870,472 
5  1,927,478  
6  1,927,478  
7 2,052,893 
8  2,115,601  
9  2,115,601  

10 2,253,557 
11  2,322,535  
12  2,322,535  
13 2,474,287 
14  2,550,163  
15  2,550,163  
16 2,400,899 
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• เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 
 

เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร ประกอบไปด้วย เงินสำรองในการเปลี่ยนวัสดุ และอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคาร 
ซึ่งมีความสำคัญในเรื่องของการบำรุงรักษาคุณภาพของวัสดุ และอุปกรณ์ ค่าใช้จ่ายนี้จะสะท้อนให้เห็นถึง 
ความเหมาะสมของทุนสำรองทดแทน โดยเง ินสำรองปรับปรุงอาคารทั ่วไปอยู ่ที่ ประมาณ 2%-5% 
ของรายได้รวม โดยการประมาณการดังกล่าวจะขึ้นอยู่กับอายุ และประเภทของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
 

ต้นทุนค่าใช้จ่าย 
เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

3% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นที่ไฮเปอร์
มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

• อัตราคิดลด (Discount Rate) 
 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พ ิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรร ัฐบาล 
ระยะเวลา 10 ปี ณ วันที ่ประเมินมูลค่า (24 พฤศจิกายน 2566) ประมาณ 3.06% บวกกับปัจจัยเสี ่ยง 
ในธุรกิจลักษณะเดียวกัน ประมาณ 7% - 8% ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาอัตราคิดลด (Discount Rate)  
ที่ประมาณ 11%
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 โครงการโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาอมตะนคร 
 

สมมติฐานการประมาณการโดยวิธรีายได้ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 15.9 
รายได้จากร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant)                 

แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed-rent Tenant) 128,578,641 132,436,000 136,409,080 140,501,353 144,716,393 149,057,885 153,529,622 158,135,510 162,879,576 167,765,963 172,798,942 177,982,910 183,322,397 188,822,069 194,486,731 14,226,320 
แบบผันแปรตามรายได้ (Variable-rent Tenant (GP)) 26,356,963 30,310,508 33,341,558 35,008,636 36,058,895 37,140,662 38,254,882 39,402,529 40,584,605 41,802,143 43,056,207 44,347,893 45,678,330 47,048,680 48,460,140 3,544,764 
อัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) 90% 90% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 
รวมรายได้จากร้านค้าแบบถาวร 139,442,044 146,471,857 164,658,120 170,244,689 175,352,030 180,612,591 186,030,969 191,611,898 197,360,255 203,281,062 209,379,494 215,660,879 222,130,705 228,794,627 235,658,465 17,237,951 
พื้นที่ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant)                 

ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 33,934,235 34,723,403 34,723,403 37,327,654 38,195,738 38,195,738 41,060,420 42,015,315 42,015,315 45,166,466 46,216,850 46,216,850 49,683,115 50,838,537 50,838,537 46,383,329 
ศูนย์อาหาร (Food Court) 5,893,625 6,030,686 6,030,686 6,482,985 6,633,751 6,633,751 7,131,287 7,297,133 7,297,133 7,844,419 8,026,848 8,026,848 8,628,860 8,829,531 8,829,531 8,055,761 

เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ 5,222,880 5,222,880 5,222,880 5,745,168 5,745,168 5,745,168 6,319,685 6,319,685 6,319,685 6,951,653 6,951,653 6,951,653 7,646,819 7,646,819 7,646,819 8,411,500 
รวมรายได้จากพื้นที่ผู้เช่าหลัก 45,050,740 45,976,969 45,976,969 49,555,808 50,574,658 50,574,658 54,511,393 55,632,132 55,632,132 59,962,538 61,195,351 61,195,351 65,958,794 67,314,886 67,314,886 62,850,591 
รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 30,379,634 34,936,579 38,430,237 40,351,749 41,562,301 42,809,170 44,093,445 45,416,249 46,778,736 48,182,098 49,627,561 51,116,388 52,649,880 54,229,376 55,856,258 52,015,183 
รวมรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่ 214,872,418 227,385,405 249,065,326 260,152,246 267,488,989 273,996,419 284,635,807 292,660,278 299,771,123 311,425,699 320,202,407 327,972,618 340,739,379 350,338,889 358,829,609 132,103,725 
รายได้อื่นๆ (Other Income) 700,178 746,525 833,245 865,366 890,638 916,668 945,776 973,391 1,001,835 1,033,659 1,063,835 1,094,916 1,129,710 1,162,683 1,196,646 310,659 
รวมรายไดท้ี่เกิดขึ้นจรงิ (Effective Gross Income) 215,572,596 228,131,931 249,898,571 261,017,612 268,379,627 274,913,087 285,581,583 293,633,670 300,772,958 312,459,358 321,266,241 329,067,534 341,869,089 351,501,572 360,026,255 132,414,384 
ประมาณการค่าใช้จ่าย (Operating Expenses)                 

ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการส่วนกลาง (Common Area Exp.) 4,393,618 4,684,446 5,228,612 5,385,470 5,547,035 5,713,446 5,884,849 6,061,394 6,243,236 6,430,533 6,623,449 6,822,153 7,026,817 7,237,622 7,454,751 6,942,109 
ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Fee for  Rental Collection) 4,942,066 5,229,864 5,728,502 5,983,502 6,152,247 6,301,918 6,546,624 6,731,186 6,894,736 7,162,791 7,364,655 7,543,370 7,837,006 8,057,794 8,253,081 3,038,386 
ค่าคอมมิชช่ัน (Leasing Commission) - ผู้เช่าทั่วไป 4,901,248 5,039,046 5,207,781 5,408,540 5,566,487 5,729,173 5,911,102 6,083,696 6,261,467 6,460,370 6,648,968 6,843,223 7,060,685 7,266,771 7,479,039 1,941,616 
ค่าคอมมิชช่ัน (Leasing Commission) - Tesco Lotus - - - - - - - - 2,056,329 - - - - - - - 
ค่าพลังงาน (Utilities expenses) 8,787,237 9,743,648 10,457,224 10,860,349 11,177,507 11,504,180 11,869,494 12,216,061 12,573,026 12,972,424 13,351,127 13,741,192 14,177,856 14,591,675 15,017,909 3,898,765 
ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา (Repair and maintenance expenses) 1,757,447 1,873,778 2,091,445 2,172,070 2,235,501 2,300,836 2,373,899 2,443,212 2,514,605 2,594,485 2,670,225 2,748,238 2,835,571 2,918,335 3,003,582 779,753 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (Other expenses) 1,509,008 1,596,924 1,749,290 1,827,123 1,878,657 1,924,392 1,999,071 2,055,436 2,105,411 2,187,216 2,248,864 2,303,473 2,393,084 2,460,511 2,520,184 926,901 

ค่าใช้จ่ายรวม (Total Operating Expenses) 26,290,624 28,167,706 30,462,854 31,637,054 32,557,434 33,473,944 34,585,039 35,590,986 38,648,809 37,807,819 38,907,289 40,001,649 41,331,019 42,532,708 43,728,545 17,527,529 
รายได้จากการดำเนินงาน (Gross Operating Income) 189,281,972 199,964,225 219,435,716 229,380,558 235,822,193 241,439,143 250,996,545 258,042,684 262,124,148 274,651,540 282,358,953 289,065,885 300,538,070 308,968,864 316,297,710 114,886,855 
ค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges)                 

ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 3,407,075 3,599,356 3,949,843 4,128,850 4,244,799 4,345,905 4,517,938 4,644,768 4,718,235 4,943,728 5,082,461 5,203,186 5,409,685 5,561,440 5,693,359 2,067,963 
ค่าประกันภัย (Property Insurance) 1,293,436 1,332,239 1,372,206 1,413,372 1,455,773 1,499,446 1,544,430 1,590,763 1,638,485 1,687,640 1,738,269 1,790,417 1,844,130 1,899,454 1,956,437 1,821,899 
ค่าเช่าที่ดิน (Ground Lease) 1,704,634 1,756,458 1,756,458 1,870,472 1,927,478 1,927,478 2,052,893 2,115,601 2,115,601 2,253,557 2,322,535 2,322,535 2,474,287 2,550,163 2,550,163 2,400,899 
รวมค่าใช้จ่ายคงที่ทั้งหมด 6,405,145 6,688,053 7,078,507 7,412,694 7,628,051 7,772,829 8,115,261 8,351,132 8,472,321 8,884,925 9,143,266 9,316,138 9,728,102 10,011,056 10,199,959 6,290,761 
ค่าใช้จ่ายในการลงทุน (CAPEX)                 

เงินสำรองเพื่อการปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 5,272,342 5,621,335 6,274,334 6,516,209 6,706,504 6,902,508 7,121,696 7,329,637 7,543,815 7,783,454 8,010,676 8,244,715 8,506,713 8,755,005 9,010,746 2,339,259 
รายได้สุทธิ (Net Operating Income) 177,604,485 187,654,837 206,082,875 215,451,655 221,487,637 226,763,806 235,759,587 242,361,916 246,108,012 257,983,161 265,205,011 271,505,032 282,303,254 290,202,803 297,087,005 106,256,836 
มูลค่าทรัพย์สินสทุธ ิ 1,647,465,206 บาท               

หรือประมาณ 1,647,000,000 บาท               
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สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สินทั้ง 2 วิธี  
 

วิธีการประเมินมูลค่า มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 
วิธีต้นทุน (Cost Approach) 754,000,000 
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 1,647,000,000 

 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้นทั้ง 2 วิธี ทางบริษัทฯ พิจารณาแล้วมีความเห็นว่ามูลค่า
ของทรัพย์สินที่ได้วิเคราะห์นั้นมีความแตกต่างกันพอสมควร อย่างไรก็ตามเมื่อวิเคราะห์จุดอ่อน และจุดแข็ง 
ในแต่ละวิธีสามารถอธิบายได้ว่าวิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นการคำนวณมูลค่าทดแทนของทรัพย์สิน 
โดยการคำนวณมูลค่าที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และคำนวณมูลค่าอาคาร และสิ่งปลูกสร้างหลังหัก
ค่าเสื่อม (Depreciated Replacement Cost) ส่วนวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) เป็นวิธีการ
วิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สินโดยใช้ประมาณการรายได้ที่เกิดขึ้นจริง จากค่าเช่าของทรัพย์สินมาคำนวณหามูลค่า
ของทรัพย์สิน เนื่องจากทรัพย์สินในปัจจุบันมีความสามารถในการสร้างรายได้  ดังนั้น มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธี
พิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ที่สูงกว่าวิธีต้นทุน (Cost Approach) นั้น เกิดจากค่าความนิยม  
ในตัวของผู ้เช่าหลักหรือผู ้ประกอบการ ซึ ่งได้แก่ โลตัส ประกอบกับทรัพย์สินมีลักษณะเป็นทรัพย์สิน     
ที่ก่อให้เกิดรายได้ ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงสรุปมูลค่าโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์
ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ส่วนวิธีต้นทุน (Cost Approach)นั้น ใช้เป็นเกณฑ์ตรวจสอบ การประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ 
 
  



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ก 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบที่ดิน 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 1 

 
 

ประเภททรัพย์สนิ : ที่ดินว่างเปล่า 
เอกสารสิทธ ิ : โฉนดที่ดิน 
ทำเลที่ตั้ง : ติดถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 54 – 55 โดยตั้งติดอยู ่กับ 

บริษัท เร้นท์ (ประเทศไทย) จำกัด (ด้านทิศเหนือ) และห่างจากทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่าไปทางทิศเหนือ ประมาณ 3 กิโลเมตร 

ผังเมือง : ประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เรื่อง แผนผังการ
ใช้ประโยชน์ในที ่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื ้นฐานและ ระบบ
สาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 : ที่ดินประเภทชุมชน
ชนบท (บริเวณพื้นที่สีเหลืองอ่อน บริเวณหมายเลข ชบ. – 8) 

สภาพแวดล้อม : ย่านอุตสาหกรรมเบาบาง และที่ดินว่างเปล่ารอการพัฒนา  
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 14-0-00 ไร่ (14 ไร่) 
รายละเอียดที่ดิน : ลักษณะที่ดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 40 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์   
ระดับที่ดิน : ต่ำกว่าถนนด้านหน้าประมาณ 1 เมตร 
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจร กว้างประมาณ 30 เมตร 
ราคาเสนอขาย : 13,500,000 บาทต่อไร่  
วันที่สำรวจข้อมูล : ตุลาคม 2566 
แหล่งที่มาของข้อมูล : โทรศัพท์ 081-920-5665 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ที่ดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านการอยู่อาศัย และอุตสาหกรรม 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

  
รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สนิ ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน 

1. ทำเลที่ตั้ง    
2. ขนาดเนื้อท่ีดิน    
3. รูปร่างที่ดิน    
4. ถนนทางเข้า-ออก    
5. ข้อจำกดัทางกฎหมาย    
6. สภาพทางกายภาพ    
7. สภาพแวดล้อม    
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 2 

  
 

ประเภททรัพย์สนิ : ที่ดินว่างเปล่า 
เอกสารสิทธ ิ : โฉนดที่ดิน 
ทำเลที่ตั้ง : ติดถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 53 - 54 หรือห่างจากบริษัท  

ฟูจิ เอเชีย จำกัด ไปทางทิศเหนือ ประมาณ 60 เมตร 
ผังเมือง : ประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เรื่อง แผนผังการ

ใช้ประโยชน์ในที ่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื ้นฐานและระบบ
สาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 : ที่ดินประเภทชุมชน
ชนบท (บริเวณพื้นที่สีเหลืองอ่อน บริเวณหมายเลข ชบ. – 8) 

สภาพแวดล้อม : ย่านอุตสาหกรรมเบาบาง และที่ดินว่างเปล่ารอการพัฒนา  
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 82-0-00 ไร่ (82 ไร่) 
รายละเอียดที่ดิน : ลักษณะที่ดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 250 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์   
ระดับที่ดิน : สูงเสมอระดับถนนด้านหน้า 
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจร กว้างประมาณ 30เมตร 
ราคาเสนอขาย : พฤศจิกายน 2565 : 10,000,000 บาทต่อไร่ 
  ตุลาคม 2566 : 10,000,000 บาทต่อไร่ 
วันที่สำรวจข้อมูล : ตุลาคม 2566 
แหล่งที่มาของข้อมูล : โทรศัพท์ 099-265-5925, 095-597-8463, 062-803-8338 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ที่ดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านการอยู่อาศัย และอุตสาหกรรม 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

  
รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สนิ ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน 

1. ทำเลที่ตั้ง    
2. ขนาดเนื้อท่ีดิน    
3. รูปร่างที่ดิน    
4. ถนนทางเข้า-ออก    
5. ข้อจำกดัทางกฎหมาย    
6. สภาพทางกายภาพ    
7. สภาพแวดล้อม    
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 3 
 

  
 

   
 
 
 
 
 
 

ประเภททรัพย์สนิ : ที่ดินว่างเปล่า 
เอกสารสิทธ ิ : โฉนดที่ดิน 
ทำเลที่ตั้ง : ติดถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 52 – 53 ห่างจากศูนย์ฝึกอบรม 

บางปะกง การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย ไปทางทิศใต้ ประมาณ 50 เมตร 
ผังเมือง : ประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เรื่อง แผนผังการ

ใช้ประโยชน์ในที ่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื ้นฐานและระบบ
สาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 : ที่ดินประเภทพัฒนา
อุตสาหกรรม (บริเวณพื้นที่สีม่วงอ่อนมีจุดสีขาว บริเวณหมายเลข อ. – 18) 

สภาพแวดล้อม : ย่านอุตสาหกรรมเบาบาง และที่ดินว่างเปล่ารอการพัฒนา  
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 36-0-51 ไร่ (36.1275 ไร่) 
รายละเอียดที่ดิน : ลักษณะที่ดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 300 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์   
ระดับที่ดิน : สูงเสมอระดับถนนด้านหน้า 
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 10 ช่องจราจร กว้างประมาณ 30เมตร 
ราคาซื้อ - ขาย  : 12,000,000 บาทต่อไร่ (ประมาณปลายปี 2565)   
วันที่สำรวจข้อมูล : ตุลาคม 2566 
แหล่งที่มาของข้อมูล : โทรศัพท์ 096-896-2252 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ที่ดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านอุตสาหกรรม 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

  
รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สนิ ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน 

1. ทำเลที่ตั้ง    
2. ขนาดเนื้อท่ีดิน    
3. รูปร่างที่ดิน    
4. ถนนทางเข้า-ออก    
5. ข้อจำกดัทางกฎหมาย    
6. สภาพทางกายภาพ    
7. สภาพแวดล้อม    
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 4 

 
 

ประเภททรัพย์สนิ : ที่ดินว่างเปล่า 
เอกสารสิทธ ิ : โฉนดที่ดิน 
ทำเลที่ตั้ง : ติดถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 54 - 55 และติดถนนสายบ้าน

เก่า ห่างจากทรพย์สินที่ประเมินมูลค่าไปทางทิศเหนือ ประมาณ 2.7 กิโลเมตร 
ผังเมือง : ประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เรื่อง แผนผังการ

ใช้ประโยชน์ในที ่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื ้นฐานและระบบ
สาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 : ที่ดินประเภทพัฒนา
อุตสาหกรรม (บริเวณพื้นที่สีม่วงอ่อนมีจุดสีขาว บริเวณหมายเลข อ. – 20) 

สภาพแวดล้อม : ย่านพาณิชยกรรมเบาบางและอุตสาหกรรม  
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 26-2-57 ไร่ (26.6425 ไร่) 
รายละเอียดที่ดิน : ลักษณะที่ดินเป็นรูปหลายเหลี ่ยม มีหน้ากว้างติดถนนเทพรัตนประมาณ  

45 เมตร  และติดถนนสายบ้านเก่าประมาณ 330 เมตร  
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
ระดับที่ดิน : ต่ำกว่าถนนด้านหน้าประมาณ 1 เมตร 
ถนนผ่านหน้า 
ราคาเสนอขาย 

: 
: 

ถนนลาดยาง ขนาด 8 ช่องจราจร กว้างประมาณ 24เมตร 
พฤศจิกายน 2565 : 12,724,031 บาทต่อไร่ 

  ตุลาคม 2566              : 13,000,000 บาทต่อไร่ 
วันที่สำรวจข้อมูล : ตุลาคม 2566 
แหล่งที่มาของข้อมูล : โทรศัพท์ 081-884-6597 และ 062-383-8858 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ที่ดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านโครงการพักอาศัยหรืออุตสาหกรรม 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 
รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สนิ ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน 

1. ทำเลที่ตั้ง    
2. ขนาดเนื้อท่ีดิน    
3. รูปร่างที่ดิน    
4. ถนนทางเข้า-ออก    
5. ข้อจำกดัทางกฎหมาย    
6. สภาพทางกายภาพ    
7. สภาพแวดล้อม    

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

เอกสารประกอบ ข 
แผนที่แสดงทำเลที่ตั้งทรพัย์สินและข้อมูลเปรียบเทียบ 

 



ทรัพยสินที่ประเมินมูลคาแผนที่แสดงทําเลท่ีต้ังทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน
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ทรัพยสินที่ประเมินมูลคาแผนที่แสดงทําเลท่ีต้ังทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน

3

กม.ท่ี 58

กม.ท่ี 57

กม.ท่ี 56

กม.ท่ี 55

กม.ท่ี 54

กม.ท่ี 88

2

4

กม.ท่ี 53

กม.ท่ี 52

N

S

EW

1

ขอมูล
รายละเอียด เนื้อที่ดิน

(ไร) เสนอขายที่

ที่ดินวางเปลา
ที่ดินวางเปลา
ที่ดินวางเปลา

ที่ดินวางเปลา
ซ้ือ-ขาย

ขอมูลตลาดเปรียบเทียบ

1
2
3
4

14-0-00.0 
82-0-00.0
36-0-51.0 
26-2-57.0

13,500,000
10,000,000

-

-
13,000,000

ราคาขาย (บาท/ไร)

-
12,000,000 (ป 65)

-



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ค 
แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สนิ  

 



กม.ท่ี 57

กม.56

กม.55
เมืองอุตสาหกรรมทองโกรว

บริษัท นิลโกศล จํากัดสถานีตํารวจทางดวน
 (ชลบุรี-บางนา)

อาร.ซี.เค. รุงเรืองการชาง

โรงพยาบาลสงเสริม
สุขภาพตําบลคลองตําหรุ

สถาบันไทย-เยอรมัน
อมตะ
พลาซา

เดอะ กัมพ 
คอนโดมิเนียม โรงพยาบาลวิภาราม

อมตะนคร

ทองหลาง แมนชั่น

สนามกอลฟ
อมตะสปริงคันทร่ีคลับ

มหาวิทยาลัยศรีปทุม 
วิทยาเขตชลบุรี

แผนท่ีแสดงท่ีตั้งทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

N
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EW

ตลาดนัดนินจา
อมตะ

กม.ท่ี 58

เดอะทรัสต คอนโด 
อมตะ - ชลบุรี

นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร

โรงเรียนสาธิตแหง
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร

ตลาดทองหลาง



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ง 
ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน 

 



ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

1930

1855

340

294

2292

276277

282
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เอกสารประกอบ จ 
ผังอาคาร 
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เอกสารประกอบ ฉ 
แปลนอาคาร 

 



                      
           

          
                



                      
           

             (Outdoor Plaza)

          
                



 

 

เอกสารประกอบ ช 
รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 









 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ซ 
รายละเอียดเอกสารสิทธ ิ

 











 

 

เอกสารประกอบ ฌ 
รายละเอียดสัญญาเช่า 

  



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาแบ่งเช่าที่ดิน 
  

































































 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่า 
ลงวันท่ี 18 ธันวาคม พ.ศ.2552 

  















 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บันทึกข้อตกลง 
วันท่ี 2 กันยายน พ.ศ.2554 

  































 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาโอนสิทธิการเช่าที่ดิน 
ลงวันท่ี 13 มีนาคม พ.ศ.2555 

 
  









 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาเช่าท่ีดิน 
ระหว่าง 

บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน จ ากัด (มหาชน) 
กบั 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้โลตัส รีเทล โกรท  

















 

 

บันทึกข้อตกลงต่อท้ายสญัญาเช่าที่ดิน คร้ังที่ 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 











 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาเช่าที่ดิน ครั้งที่ 2 













 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ีอาคาร 
  

































































































 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ี 
บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จ ากัด (มหาชน) 

  















































บันทึกข้อตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ี วันท่ี 4 พฤศจิกายน 2562 







































 

 

เอกสารประกอบ ญ 
ผังเมือง 
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เอกสารประกอบ ฎ 
ภาพถ่ายทรัพย์สิน 

  



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณผานหนาทรัพยสินทีป่ระเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่1)

สภาพถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณผานหนาทรัพยสินทีป่ระเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่2)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่3)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่4)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่5)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่6)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่7)

สภาพพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต (Hypermarket)

สภาพพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต (Hypermarket)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต (Hypermarket)

สภาพพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต (Hypermarket)

สภาพพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต (Hypermarket)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณศูนยอาหาร (Food Court)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่ผูเชาหลัก (Anchor Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบไฟฟา และสภาพงานระบบไฟฟาสํารอง

สภาพงานระบบปรับอากาศ

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย



 

 

 

เอกสารประกอบ ฏ 
หนังสือรับรองการเปลี่ยนชื่อกองทุน 

 
 



หัวข้อข่าว: การเปลี่ยนแปลงชื่อบริษัทและชื่อย่อหลักทรัพย์ของ TLGF

หลักทรัพย์: SET, TLGF

รายละเอียดข่าว

การเปลี่ยนชื่อหลักทรัพย์

เรื่อง การเปลี่ยนแปลงชื่อบริษัทและชื่อย่อหลักทรัพย์ของ TLGF

ชื่อบริษัท กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส
รีเทล โกรท (TLGF)

ชื่อบริษัทเดิม กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส
รีเทล โกรท

ชื่อบริษัทใหม่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล
โกรท

ชื่อย่อหลักทรัพย์เดิม TLGF

ชื่อย่อหลักทรัพย์ใหม่ LPF

วันที่มีผล 29 มี.ค. 2564

หมายเหตุ - ชื่อบริษัทใหม่ (อังกฤษ) LOTUS'S RETAIL GROWTH
FREEHOLD AND LEASEHOLD PROPERTY FUND
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