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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ประเภทของทรัพย์สิน : ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง โครงการโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ 
   

ชื่อลูกค้า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
   

วัตถุประสงค์ : เพื่อต้องการทราบมูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สิน เพื่อใช้สำหรับ
วัตถุประสงค์สาธารณะ 

   

รายละเอียดของทรัพย์สิน : ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง โครงการโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

• ที่ดิน 1 แปลง ประกอบด้วยโฉนดที่ดิน จำนวน 8 โฉนด เนื้อที่ดินประมาณ
รวม 30-1-51.8 ไร่ (30.3795 ไร่) 

• อาคารภายในโครงการโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ มีพื้นที่อาคาร
ทั้งหมดประมาณ 37,120 ตารางเมตร 

    

ทำเลที่ต้ัง : เลขที่ 191 หมู่ที่ 12 ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) โดยตั้งอยู่ระหว่างบริเวณหลัก
กิโลเมตรที่ 976-977 ตำบลกระบี่น้อย อำเภอเมืองกระบี่ จังหวัดกระบี่  

   

ค่าพิกัด GPS : LAT  8°06'32"N,   LONG 98°56'20"E 
   

ทางเข้า-ออก : ถนนเพชรเกษม (ทล.4) เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 
   

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
   

เอกสารสิทธิ : โฉนดที่ดิน จำนวน 8 โฉนด 
(ดูรายละเอียดเอกสารสิทธิที่ดินหัวข้อ 3.2 ประกอบ) 

   

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
   

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิอาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
   

ภาระผูกพันที่จดทะเบียน : - ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 10 ปี ระหว่าง
กองท ุนรวมอสังหาร ิมทร ัพย ์และส ิทธ ิการเช ่าโลต ัส ส์  ร ี เทล โกรท  
(ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 15 ปี ระหว่าง
บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เมเจอร์  
ซีน ีเพล็กซ์ กร ุ ้ป  จำกัด (มหาชน) (ผ ู ้ เช ่า) โดยปัจจุบ ันกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัส รีเทล โกรท เป็นเจ้าของพื้นที่อาคาร 
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สิทธิการครอบครอง : ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) 
ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน
ของทางราชการ 

: 114,834,510 บาท (9,450 บาทต่อตารางวา) 

   

ข้อกำหนดทางผังเมืองและ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

: ข้อกำหนดของผังเมือง 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่บริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามกฎกระทรวงให ้ใช ้บ ังค ับผ ังเม ืองรวมจังหว ัดกระบี ่  (พ.ศ. 2559)  
ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (พื้นที่สีเขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 
 

กฎหมายควบคุมอาคาร 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขตการปกครองของเทศบาลตำบล กระบี่น้อย 
การขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร จะต้องขออนุญาตจากหน่วยงาน 
ที่รับผิดชอบ 
 

กฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 
 

ทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่า ตั ้งอยู ่ในบริเวณเขตใกล้เคียงสนามบินกระบี่  
ในท้องที่อำเภอเมืองกระบี่และอำเภอเหนืองคลอง เป็นเขตปลอดภัยในการ
เดินอากาศ พ.ศ.2542 

   

การใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน  : สภาพปัจจุบันเป็นอาคารพาณิชยกรรม โดยใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ค้าปลีก 
ให้เช่า ประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต 

   

วันท่ีประเมินมูลค่า : 25 พฤศจิกายน 2566 
   

มูลค่าตลาด  
(Market Value) 

: 2,020,000,000 บาท  
(สองพันยี่สิบล้านบาทถ้วน) 
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1. บทนำ 
 

1.1 วัตถุประสงค์ 
 

 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้รับการมอบหมายให้ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยมี วัตถุประสงค์ 
การประเมินมูลค่าในครั้งนี้ เพื่อต้องการทราบความเห็นของทางบริษัทฯ เกี่ยวกับมูลค่าตลาด (Market Value) 
ของทรัพย์สินดังกล่าว ณ วันที่ 25 พฤศจิกายน 2566 
 

 บริษัทฯ เข้าใจว่ารายงานการประเมินมูลค่าและผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ จะนำไปเพื่อใช
สำหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ 
 

1.2 วันท่ีทำการสำรวจทรัพย์สิน 
 

บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้ดำเนินการสำรวจสภาพทรัพย์สิน ณ วันที่ 24 ตุลาคม 2565 
 
1.3 วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

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

• นิยามของมูลค่าตลาด (Market Value) 
 

“มูลค่าตลาด’’ หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สินที่ใช้ตกลงซื้อขายกันได้
ระหว่างผู ้เต็มใจขายกับผู ้เต็มใจซื ้อ ณ วันที ่ประเมินภายใต้เงื ่อนไขการซื ้อขายปกติที่ผู ้ซื ้อผู ้ขายไม่มี
ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทั้งสองฝ่ายได้   
ตกลงซื้อขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทั้งนี้ให้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธิ    
ตามกฎหมายในทรัพย์สินได้โดยทั่วไป 
 

• นิยามของต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) 
 

“ต้นทุนทดแทนใหม่” ในที่นี้มีคำจำกัดความว่าเป็นราคาของทรัพย์สินซึ่งมีลักษณะและคุณประโยชน์ที่
คล้ายคลึงกันที่สามารถนำมาทดแทนใหม่ได้ในสถานะการณ์ปัจจุบัน โดยคำนึงถึงราคาตลาดของวัสดุ 
ค่าแรงงาน ค่าโสหุ้ย ผลกำไรและค่าธรรมเนียมต่างๆ ด้วย 
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1.5 เงื่อนไขและข้อจำกัด 
 

รายงานการประเมินมูลค่าฉบับนี้จัดทำขึ้นภายใต้สมมติฐานและเงื่อนไขข้อจำกัดดังต่อไปนี้ 

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

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

3. รายงานการประเมินมูลค่าฉบับนี้เป็นเอกสารปกปิดและใช้เฉพาะตามวัตถุประสงค์ที่อ้างถึงเท่านั้น  

4. บริษัทฯ หรือบุคคลใดที่ลงลายมือชื ่อในรายงานการประเมินมูลค่านี้ ไม่มีความผูกพันที่จะต้องให้
คำปรึกษาเพิ่มเติมเกี่ยวกับรายงานนี้แต่ประการใด เว้นแต่เป็นการให้การต่อศาล หรือที่เกี่ยวกับการ
ดำเนินการทางศาลในกรณีที่บริษัทฯ หรือบุคคลที่เกี่ยวเนื่องกับรายงานฉบับนี้ถูกอ้างอิง เพื่อเป็นพยาน 
ต่อศาล บริษัทฯ ยินดีให้ความร่วมมือก็ต่อเมื่อได้รับการแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ทราบก่อนล่วงหน้า 
ทั้งนี้บริษัทฯ จะขอคิดค่าใช้จ่ายสำหรับการให้คำปรึกษาและเป็นพยานศาลตามเวลาและค่าใช้จ่ายที่
เกิดขึ้นตามจริง 

5. บริษัทฯ ขอสงวนสิทธิ์ต่อความรับผิดชอบใดๆ อันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงของสถานการณ์ด้าน
ตลาด บริษัทฯ ไม่มีภาระผูกพันที่จะต้องแก้ไขรายงานฉบับนี้ต่อเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่ที่ได้
ลงไว้ ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าว 

6. วันที่ที่บริษัทฯ ได้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะถูกระบุไว้ในหนังสือนำส่งในส่วนแรกของรายงานฉบับนี้ 

7. พื้นที่และขนาดของทรัพย์สินรวมทั้งเอกสารสิทธิต่างๆ บริษัทฯ ได้รับมาจากทางผู้ว่าจ้าง รวมทั้งบุคคล        
ที่ผู้ว่าจ้างมอบหมาย โดยทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการตรวจสอบตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพ         
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ส่วนแผนที่ และภาพถ่ายต่างๆ ในรายงานฉบับนี้จัดทำขึ้น 
เพียงเพื่อช่วยให้ผู ้ใช้รายงานฉบับนี้ได้เห็นภาพของทรัพย์สินต่างๆ ชัดเจนขึ้น  บริษัทฯ ไม่รับรองใน
ความถูกต้องของมาตราส่วนในแผนที่ และภาพถ่ายนั้นๆ เนื่องจากบริษัทฯ ไม่ได้ใช้บุคคลภายนอก            
เข้ามาทำการสำรวจเป็นการเฉพาะ 

8. ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้ ตั้งอยู่บนสมมติฐานว่า สภาพการใช้งานของทรัพย์สินที่มีผลต่อมูลค่า
ของทรัพย์สินนั้นๆ เช่น ชั้นดิน โครงสร้าง เป็นต้น ได้รับการเปิดเผยอย่างไม่มีการปิดบัง ทางบริษัทฯ ไม่มี
ส่วนรับผิดชอบเกี่ยวกับสภาพของทรัพย์สินดังกล่าวหรือการจัดให้มีการสำรวจทรัพย์สินเหล่านั้นใน            
เชิงวิศวกรรม 
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9. บริษัทฯ ขอจำกัดความรับผิดชอบต่อค่าเสียหายที่เกิดขึ้นอันเป็นผลจากการปฏิบัติงาน ตามหนังสือเสนอ
บริการ ไม่ว่าจะด้วยความประมาทเลินเล่อหรือด้วยสาเหตุอื่นก็ตาม โดยยินดีจะชดใช้ค่าเสียหายให้           
ผู้ว่าจ้างไม่เกินจำนวนค่าธรรมเนียมบริการที่บริษัทฯ ได้รับเนื่องจากการให้บริการนั้น  

10. ข้อสมมติฐานทางการเงินเพื่อประมาณการในงบกระแสเงินสดและการคิดส่วนลดตามวิธีส่วนลดกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow) ทางผู้ประเมินได้เก็บข้อมูลจากตลาดและข้อมูลบางส่วนจากผู้ว่าจ้าง 
ดังนั้นการประมาณการนี้ไม่ใช่การคาดการณ์ในอนาคต แต่เป็นการคาดคะเนสภาพตลาดปัจจุบันที่         
มีผลกระทบต่อรายได้และรายจ่ายของทรัพย์สินที่น่าจะเป็นไปได้ โดยอาศัยข้อสมมติฐานที่สมเหตุสมผล 
อย่างไรก็ดีเนื่องจากการวิเคราะห์ดังกล่าวตั้งอยู่บนสมมติฐานหรือสภาวะต่างๆ ที่ยังไม่เกิดขึ้น ซึ่งในทาง
ปฏิบัติผลของการดำเนินการอาจคลาดเคลื่อนไปจากที่ประมาณการไว้ ถ้าหากข้อสมมติฐานหรือสภาวะ
เปลี่ยนแปลงไป 
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2. ทำเลท่ีตั้งทรัพย์สิน 
 

2.1 ที่ต้ังทรัพย์สิน 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่เลขที่ 191 หมู่ที่ 12 ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) โดยตั้งอยู่ระหว่างบริเวณหลัก
กิโลเมตรที ่ 976-977 โดยตั ้งอยู่ห่างจากแยกถนนเพชรเกษม (ทล.4) ตัดกับถนนสายกระบี ่น้อยไปทาง 
ทิศตะวันตกประมาณ 3 กิโลเมตร ในตำบลกระบี่น้อย อำเภอเมืองกระบี่ จังหวัดกระบี่ (ดูแผนที่แสดงที่ตั้ง
ทรัพย์สินในเอกสารประกอบ) 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ห่างจากท่าอากาศยานนานาชาติกระบี่ ไปทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือ 
ประมาณ 5 กิโลเมตร  
 

ค่าพิกัด GPS 
 

 LAT  8°06'32"N, LONG 98°56'20"E 
 

2.2 การใช้ประโยชน์ท่ีดินและสภาพแวดล้อม 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า  ประกอบด้วย การใช้ประโยชน์
ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม และที่อยู่อาศัย การใช้ประโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรมจะอยู่ในลักษณะของ 
โชว์รูมรถยนต์ ห้างสรรพสินค้า โดยทั่วไปจะตั้งอยู่บริเวณริมถนนเพชรเกษม (ทล.4) ส่วนการ ใช้ประโยชน์ 
เพื่อการอยู่อาศัยจะอยู่ในลักษณะของอาคารพาณิชย์ และบ้านพักอาศัยที่ก่อสร้างขึ้นเอง โดยจะตั้งอยู่บริเวณ
ริมถนนเพชรเกษม (ทล.4) และซอยแยกย่อยต่างๆ โดยมีสถานที่สำคัญ ในบริเวณใกล้เคียง ประกอบด้วย 
กองร้อยตำรวจตระเวนชายแดน สถาบันพลศึกษา โรงเรียนเมืองกระบี่ โรงเรียนบ้านน้ำจาน  มหาวิทยาลัย 
การกีฬาแห่งชาติ วิทยาเขตกระบี่ ท่าอากาศยานนานาชาติกระบี่ ศาลแขวงกระบี่ สถานีตำรวจภูธรกระบี่ เป็นต้น 
 

2.3 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
  

ระบบสาธารณูปโภคที่ให้บริการในพื้นที่บริเวณที่ตั ้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าประกอบด้วย ไฟฟ้า 
น้ำประปา และโทรศัพท์ 
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2.4 สภาพทางเข้า-ออกทรัพย์สิน 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าสามารถเข้า-ออกทางถนนเพชรเกษม (ทล.4) ซึ่งเป็นถนนสาธารณประโยชน์  
มีสภาพปัจจุบันเป็นถนนลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจร ผิวจราจรกว้างประมาณ 12 เมตร ส่วนเขตทางกว้าง 
ประมาณ 50 เมตร 
 

ถนนสายรองบริเวณใกล้เคียงทรัพย์สิน ได้แก่ ถนนสายกระบี ่น้อย สภาพปัจจุบันเป็นถนนลาดยาง  
ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 8 เมตร  
 

การเดินทางเข้า-ออกทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ณ วันที่ประเมินมูลค่า บริเวณด้านหน้าทรัพย์สิน สามารถ    
เดินทางเข้า-ออก ได้โดยรถส่วนบุคคล รถประจำทางสาธารณะ และรถรับจ้าง 
 

2.5 สถานท่ีสำคัญบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

  ทรัพย์สนิที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ห่างจากสถานที่สำคัญในบริเวณใกล้เคียง ดังนี้ 
 

สถานท่ีราชการ/รัฐวิสาหกิจ สถานศึกษา และศาสนสถาน  
 

- โรงเรียนบ้านน้ำจาน ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ   1.60 กิโลเมตร 
- กองร้อยตำรวจตระเวนชายแดน ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 2.00 กิโลเมตร 
- สถาบันการพลศึกษา วิทยาเขตกระบี่ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 2.30 กิโลเมตร 
- โรงเรียนเมืองกระบี่ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก  ประมาณ  2.50 กิโลเมตร 
- หมวดทางการกระบี่ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ  3.30 กิโลเมตร 
- ท่าอากาศยานนานาชาติกระบี่ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ  5.00 กิโลเมตร 
 

หน่วยงานบริการ ห้างสรรพสินค้า โชว์รูมรถยนต์ และสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ 
 

- โชว์รูมรถยนต์ โตโยต้า ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 200 เมตร 
- โชว์รูมรถยนต์ อีซูซุ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 500 เมตร 
- เอาท์เล็ทวิลเลจ กระบี่ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 600 เมตร 
- บิ๊กซี ซุปเปอร์เซ็นเตอร์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ    1.00 กิโลเมตร 
- โชว์รูมรถยนต์ เชฟโรเลต ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 1.50 กิโลเมตร 

 

โครงการท่ีอยู่อาศัย 
 

- หมู่บ้านวรารมย์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ    400 เมตร 
- หมู่บ้านโครงการเคหะชุมชน ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือ ประมาณ    1.00 กิโลเมตร 
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3.  รายละเอียดของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
  
3.1 ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ ที่ดิน 1 แปลง ประกอบด้วยโฉนดที่ดินจำนวน 8 โฉนด เนื้อที่ดินรวมประมาณ  
30-1-51.8 ไร่ (30.3795 ไร่) พร้อมอาคารโครงการโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ โดยมีรายละเอียดของ
ที่ดินและอาคารดังต่อไปนี้ 
 

• ที่ดิน 

 
ประกอบด้วยโฉนดที่ดิน จำนวน 8 แปลง มีเนื้อที่ดินรวมประมาณ 30-1-51.8 ไร่ (30.3795 ไร่) โดยมีลักษณะ 
รูปแปลงที่ดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม โดยมีความกว้างด้านหน้าที่ดิน (ทิศใต้) ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4)  
ยาวประมาณ 128 เมตร โดยมีความลึกสูงสุดของแปลงที่ดินจากด้านหน้าที่ดิน (ทิศใต้) จนสุดเขตด้านหลัง
ที ่ดิน (ทิศเหนือ) ยาวประมาณ 250 เมตร (ดูรายละเอียดผังแสดงรูปแปลงที ่ดินในเอกสารประกอบ)  
สภาพปัจจุบันระดับของที่ดินเสมอระดับถนนด้านหน้าที่ดิน 
 

ที่ดินที่ประเมินมูลค่ามีอาณาเขตที่ดินติดต่อ ดังนี้ 
 

ทิศเหนือ : ติดทรัพย์สินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 198 เมตร 
ทิศใต้ : ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) ยาวรวมประมาณ 128 เมตร 
ทิศตะวันออก : ติดทรัพย์สินส่วนบุคคล ยาวประมาณ 118 เมตร  

และติดคลองเนียง ยาวประมาณ 230 เมตร 
ทิศตะวันตก : ติดทรัพย์สินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 292 เมตร 
 

หมายเหตุ : 
ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ที่ดินบางส่วนทางด้านทิศเหนือริมแนวเขตที่ดิน (ด้านหลังโครงการโลตัส)  
มีแนวสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่าน แต่อย่างไรก็ตาม แนวสายไฟฟ้าดังกล่าวไม่ได้ส่งผลกระทบกับทรัพย์สิน  
ที่ประเมินมูลค่า เนื่องจากเป็นที่โล่งว่างไม่มีการใช้ประโยชน์และบางส่วนเป็นลานจอดรถเพียงเล็กน้อยเท่านั้น 
ซึ่งบริเวณดังกล่าวทางลูกค้าไม่ได้มีการใช้ประโยชน์   
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• อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

บริษัทฯ ได้ทำการสำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้างภายในทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้แก่  อาคารโครงการ          
โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

 อาคารโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ 
 

รายละเอียดท่ัวไปของอาคาร 
 

รายละเอียดอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 2 ชั้น  
ขนาดอาคาร : ประมาณ 133 เมตร x 150 เมตร 

รวมพื้นที่อาคาร ประมาณ 37,120 ตารางเมตร (ประกอบด้วยพื้นที่ภายใน
อาคารประมาณ 24,364 ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถใต้อาคารประมาณ 
12,756 ตารางเมตร) 

อายุของอาคาร : ประมาณ 16 ปี 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคารปัจจุบัน : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาดี 
การใช้ประโยชนป์ัจจุบนั : เป็นอาคารพาณิชยกรรมใช้ประโยชน์เป็นพื้นที ่ค้าปลีกและพื้นที ่ให้เช่า

ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต 
 

ลักษณะโครงสร้างและวัสดตุกแต่งอาคาร 
 

โครงสร้างทั่วไป : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  
หลังคา : ดาดฟ้าคอนกรีตเสริมเหล็ก และ แผ่นเหล็ก 
ฝ้าเพดาน : บริเวณพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต : ไม่มี 
  บริเวณพื้นที่เช่า : ที-บาร์ โครงเคร่าอลูมิเนียม, ยิปซั่มบอร์ด

ฉาบเรียบทาสี 
พื้น : บริเวณพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต : ปูกระเบื้องยาง 
  บริเวณพื้นที่เช่า : ปูด้วยกระเบื้องเคลือบ, กระเบื้องแกรนิตโต้ 

และกระเบื้องยาง 
ผนัง : บริเวณพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 
  บริเวณพื้นที่เช่า : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี และ ผนังกระจก 
หน้าต่าง : ไม่มี 
ประต ู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม และบาน PVC 
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รายละเอียดพื้นที่อาคาร 
 

อาคารโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี ่ มีพื ้นที ่ใช้สอยทั ้งหมดประมาณ 37,120 ตารางเมตร โดยมี
รายละเอียดพื้นที่ดังต่อไปนี้ 
 

รายละเอียดพื้นที ่ ขนาดพืน้ที่ใช้สอย (ตารางเมตร) 
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Tesco Lotus Area)  
- พื้นที่ร้านค้า (Store Area)  
- พื้นที่ส่วนสำนักงาน (Office Area) 
- พื้นที่ส่วนเก็บสินค้า (Warehouse Area) 
- พื้นที่งานระบบอาคาร (M&E Room Area) 

 
5,408 

629 
2,352 

582 
พื้นที่ศูนย์อาหาร (Food Court) 820 
พื้นที่ร้านค้าให้เชา่ (Mall Area)  
- พื้นภายในอาคาร (Indoor Area)  

 
8,984 

พื้นที่ส่วนกลาง (Common Area) 4,340 
พื้นที่จอดรถภายในอาคาร (Carpark Area) 12,756 
พื้นที่อื่นๆ (Other Area) 1,249 

รวมพื้นที ่ 37,120 
 

หมายเหตุ :  
- พื้นที่อาคารรวมดังกล่าวข้างต้น ยังไม่รวมพื้นที่เช่าภายนอกอาคาร (Outdoor Area) พื้นที่ประมาณ  

1,038 ตารางเมตร  
- ตามรายละเอียดพื้นที่อาคารข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลจากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ 

สิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
 

การใช้ประโยชน์ของอาคาร 
 

อาคารโครงการโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ มีรูปแบบการแบ่งพื้นที่ภายในอาคารเป็นพื้นที่ค้าปลีกของ 
โลตัส ศูนย์อาหาร ร้านค้าให้เช่า และโรงภาพยนต์ โดยมีการใช้ประโยชน์พื้นที่ดังต่อไปนี้ 
 

ชั้นที่ 1 : พื้นที่ร้านค้าให้เช่า ศูนย์อาหาร ห้องน้ำ ทางเดินส่วนกลาง งานระบบอกคาร และ 
ที่จอดรถใต้อาคาร 

ชั้นที่ 2 : พื้นที่ค้าปลีกของทางโลตัส พื้นที่ร้านค้าให้เช่า สำนักงาน พื้นที่เก็บสินค้า ห้องน้ำ
ส่วนกลาง และโรงภาพยนต์ เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ 
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สิ่งอำนวยความสะดวกภายในอาคาร 
 

ภายในอาคารโครงการโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ มีสิ ่งอำนวยความสะดวก โดยมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้ 
 

1. ลิฟตบ์ริการคนพิการ จำนวน 1 ชุด 
2. ลิฟตบ์ริการ จำนวน 2 ชุด  
3. บันไดเลื่อน จำนวน 3 ชุด  
4. ทางเลื่อน จำนวน 2 ชุด 
5. พื้นที่จอดรถยนต ์จำนวน 800 คัน และพื้นที่จอดรถจักรยานยนต์ จำนวน 787 คนั  
 

งานระบบอาคาร 
 

งานระบบทีส่ำคัญภายในอาคาร มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

ระบบไฟฟ้า : ระบบไฟฟ้าจากการไฟฟ้า โดยผ่านหม้อแปลงไฟฟ้า ยี่ห้อ QIC ขนาด 2,500 
KVA ต่อชุด (จำนวน 2 ชุด) 

ระบบสำรองไฟฟ้า : เครื่องสำรองไฟฟ้า ยี่ห้อ Kohler ขนาด 810 KVA 
ระบบปรับอากาศ : แอร์ชนิดทำความเย็นด้วยน้ำ (Chilled Water Cool) จำนวน 3 ชุด ยี่ห้อ 

Carrier (ขนาด 450 ตันต่อชุด) 
ระบบสุขาภิบาล : น้ำจากการประปา ส่วนภูมิภาค ผ่านปั๊มน้ำ ยี่ห้อ Brook Crompton  

(จำนวน 3 ชุด) 
ระบบป้องกันภัย : มีการติดตั้งระบบเตือนภัย (Fire Alarm System) อุปกรณ์ดับเพลิง ซึ ่งมี

รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
- อุปกรณ์ปั๊มน้ำดับเพลิง (Fire Pump) จำนวน 1 ชุด ยี่ห้อ Clarke 
- ตู้สายน้ำดับเพลิง 
- หัวรับน้ำดับเพลิงด้านหน้าอาคาร 
- ติดต้ัง Smoke detector และ Heat Detector 
- ติดต้ัง Sprinkler 
- ติดต้ังกล้องวงจรปิด และตู้ควบคุมระบบวงจรปิดภายในอาคาร 
- ไฟฉุกเฉินและบันไดหนีไฟ 

ระบบบำบัดน้ำเสีย : มีระบบบำบัดน้ำเสีย 
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สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ  
 

- ลานคอนกรีต : ลักษณะเป็นคอนกรีตเสริมเหลก็ พื้นที่ประมาณ 28,000 ตารางเมตร 
- รั้วคอนกรีต : รั้วก่ออิฐบล็อคทาสีบนโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก และรั้วเหล็กดัดและ  

ก่ออิฐบล็อคทาสีบนโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก สูงเฉลี ่ยประมาณ  
2 เมตร และยาวรวมประมาณ 838 เมตร 

- ป้าย (โลตัส) : ลักษณะเป็นโครงเหล็กทาสีเขยีว บนโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก ความสูง
ประมาณ 20 เมตร 

 

รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 
 

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร
เลขที ่

: 9/2550 

อนุญาตให้ : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เจ้าของอาคาร 
ทำการ : ก่อสร ้างอาคารในโฉนดที ่ด ินเลขที ่  4185 21206 21207 20208 21204 

21202 21205 21203 เป็นที่ดินของบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด 
เป็นอาคาร : 1. ชนิด คสล. 2 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นค้าปลีก ค้าส่ง ภัตตาคาร 

สรรพสินค้าฯ พื้นที่ประมาณ 37,234 ตารางเมตร 
2. ป้าย รั ้ว เขื ่อน กำแพง จำนวน 1 ป้าย เพื่อใช้เป็นโฆษณาถาวร พื้นที่

ประมาณ 1,725 ตารางเมตร 
3. อาคารที ่จอดรถ จำนวน 1 แห่ง เพื ่อใช้จอดรถยนต์ พื ้นที ่ประมาณ  

6,715 ตารางเมตร 
ออกให้ ณ วันที่  : 6 กุมภาพันธ์ 2550 
 

รายละเอียดใบอนุญาตดัดแปลงอาคาร 

 

ใบอนุญาตดัดแปลงอาคาร
เลขที ่

: 41/2550 

อนุญาตให้ : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เจ้าของอาคาร 
ทำการ : ดัดแปลงต่อเติมอาคารในที ่ดินโฉนดเลขที ่ 21202 21203 21204 21205 

21206 21207 21208 4185 
เป็นอาคาร : ชนิดคสล. 2 ชั ้น จำนวน 1 หลัง เพื ่อใช้เป็นสรรพสินค้า (ค้าปลีก ค้าส่ ง

ประเภทอุปโภค-บริโภค) พาณิชย์ ภัตตาคาร สำนักงาน ห้องเย็น ที่จอดรถ 
และโรงมหรสพ 

ออกให้ ณ วันที ่ : 28 มิถุนายน 2550 
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รายละเอียดใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 
   

ใบรับรองการก่อสร้าง
อาคารเลขที่ 

: 1/2550 

ใบรับรองฉบับนี้แสดงว่า : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เจ้าของอาคาร 
ได้ทำการ : ก่อสร้างอาคาร/ดัดแปลงอาคาร เป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับอนุญาตใน

ใบอนุญาตเลขที ่ 1/2549 ลงวันที ่ 29 กันยายน 2549 และเลขที ่ 41/2550  
ลงวันที่ 28 มิถุนายน พ.ศ.2550  

เป็นอาคาร : 1. คสล. 2 ชั ้น จำนวน 1 หลัง เพื ่อใช้เป็นสรรพสินค้า (ค้าปลีก-ค้าส่ง
ประเภทอุปโภค-บริโภค) พาณิชย์ ภัตตาคาร ห้องเย็น เบเกอรี่ สำนักงาน 
ที่จอดรถ และโรงมหรสพ 

2. ป้ายโครงเหล็ก จำนวน 1 ป้าย เพื่อใช้เป็นป้ายโฆษณาถาวร 
3. ป้ายโครงเหล็ก จำนวน 2 ป้าย เพื่อใช้เป็นป้ายบอกทางเข้า-ออก 
4. โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมทางเดิน 
5. โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 18 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมที่จอดรถยนต์ 
6. โครงเหล ็ก 1 ชั ้น จำนวน 4 หลัง เพ ื ่อใช ้ เป ็นหล ังคาคลุมท ี ่จอด

รถจักรยานยนต์ 
อยู่ในที่ดิน : โฉนดที ่ดินเลขที ่ 21202 21203 21204 21205 21206 21207 21208 และ 

4185  เป็นที่ดินของบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด 
ออกให้ ณ วันที ่ : 22 สิงหาคม 2550 
 

หมายเหตุ : 
- ณ วันสำรวจทรัพย์สินพบว่า สิ่งปลูกสร้าง ได้ขายให้กับทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท ตามหนังสือสัญญาขาย (ท.อ.5) ลงวันที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 ดังนั้นผู้ถือ

กรรมสิทธิ์อาคารปัจจุบันคือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 

(เอกสารประกอบหนังสือสัญญาขาย (ท.อ.5) อยู่แนบท้ายเล่มรายงานฉบับนี้) 

- ปัจจุบันกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท ได้จดทะเบียนเปลี่ยนชื่อ

เป็น กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท มีผลเมื่อวันที่ 29 มีนาคม 2564  

(ดูหนังสือสัญญาเปลี่ยนแปลงชื่อในเอกสารประกอบ) 
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3.2 รายละเอียดเอกสารสิทธิ  
 

จากการตรวจสอบรายละเอียดเอกสารสิทธิโฉนดที ่ด ิน จากสำนักงานที ่ด ินจังหวัดกระบี่  ณ วันที่   
30 ตุลาคม 2566 ปรากฎว่าเอกสารสิทธิประกอบด้วย โฉนดที่ดิน จำนวน 8 โฉนด มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ลำดับ
ที ่

โฉนดทีด่ิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดนิ 

หน้า
สำรวจ 

เนื้อที่ดนิ 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ ภาระผูกพันจดจำนอง 

ไร่ งาน ตร.ว. 
1 4185 567 452 16 2 78.0 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเชา่เทสโก้ โลตัส 

รีเทล โกรท 
ไม่มีภาระผูกพัน 

2 21202 560 1367 2 2 58.2 
3 21203 559 1368 1 2 21.6 
4 21204 558 1369 1 0 16.8 
5 21205 556 1370 1 2 54.5 
6 21206 557 1371 0 3 12.4 
7 21207 555 1372 2 3 11.4 
8 21208 554 1373 3 0 98.9 

รวมเนื้อที่ดนิ 30 1 51.8   
 

ตำแหน่งท่ีตั้งทรัพย์สิน  
 

ระวาง : 4725 III 9296-16 ตำบล : กระบี่น้อย 
อำเภอ    : เมืองกระบี่ จังหวัด : กระบี่  
 

สิทธิการครอบครอง : ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) 
ภาระผูกพันที่จดทะเบียน : - ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร มีกำหนด 10 ปี ระหว่าง

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
(ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) 
โดยอ้างอิงตามหนังสือสัญญาแบ่งเช ่าพื ้นที่ อาคาร 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
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
เป็นเจ้าของพื้นที่อาคาร 
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รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) 
 

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

พื้นท่ี Hypermarket 7,887 

พื้นท่ี Food Court 820 
พื้นท่ี Back offices  594 
พื้นท่ี Maintenance  549 

พื้นท่ีโกดัง (Warehouse)   2,036 
 

   

ค่าเช่าตามสัญญา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

ปีที ่
ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 
Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่  
Food Court  
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า
ทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 
1 1,082,846 89,335 1,172,181 

2 1,082,846 89,335 1,172,181 
3 1,082,846 89,335 1,172,181 
4 1,191,130 98,268 1,289,398 

5 1,191,130 98,268 1,289,398 
6 1,191,130 98,268 1,289,398 

7 1,310,243 108,095 1,418,338 
8 1,310,243 108,095 1,418,338 
9 1,310,243 108,095 1,418,338 

10 1,441,268 118,904 1,560,172 
11 1,441,268 118,904 1,560,172 
12 1,441,268 118,904 1,560,172 

13 1,585,394 130,795 1,716,189 
14 1,585,394 130,795 1,716,189 
15 1,585,394 130,795 1,716,189 

16 1,743,934 143,874 1,887,808 
17 1,743,934 143,874 1,887,808 
18 1,743,934 143,874 1,887,808 

19 1,918,327 158,262 2,076,589 
20 1,918,327 158,262 2,076,589 
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ค่าเช่าตามสัญญา (ต่อ) : 
ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า
ทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 

21 1,918,327 158,262 2,076,589 
22 2,110,160 174,088 2,284,248 
23 2,110,160 174,088 2,284,248 

24 2,110,160 174,088 2,284,248 
25 2,321,176 191,497 2,512,673 
26 2,321,176 191,497 2,512,673 

27 2,321,176 191,497 2,512,673 
28 2,553,293 210,646 2,763,939 
29 2,553,293 210,646 2,763,939 

30 2,553,293 210,646 2,763,939  
  - ค ่ าบร ิ การพ ื ้ นท ี ่  Hypermarket Back offices Maintenace 

Warehouse และ Food Court โดยมีการปรับค่าบริการประมาณ 
10% ทุกๆ 3 ปี การปรับเพิ่มครั้งแรก ในปีที่ 4 ของสัญญาเช่า 
(และปรับเพิ่มทุกๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่า) 
 

ปีที ่
ค่าบริการพื้นท่ี Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นท่ี 
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 
1 1,624,268 134,002 1,758,270 

2 1,624,268 134,002 1,758,270 
3 1,624,268 134,002 1,758,270 
4 1,786,695 147,402 1,934,097 

5 1,786,695 147,402 1,934,097 
6 1,786,695 147,402 1,934,097 
7 1,965,365 162,142 2,127,507 

8 1,965,365 162,142 2,127,507 
9 1,965,365 162,142 2,127,507 

10 2,161,901 178,357 2,340,258 
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รายละเอียดแก้ไขสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) 
 

โครงการโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ ได้มีการแก้ไขสัญญาเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่างกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) และบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น  
ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) ณ วันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2561 โดยมีรายละเอียดการแก้ไขที่สำคัญดังนี้ 
ขนาดพื้นที่เช่าตามสัญญา 
 
 
 
 
 

: รายละเอียด ขนาดพ้ืนท่ีเช่า (ตารางเมตร) 
พื้นท่ี Hypermarket 5,408 

พื้นท่ี Food Court 820 
พื้นท่ี Back offices  629 
พื้นท่ี Maintenance  582 

พื้นท่ีโกดัง (Warehouse)   2,352 
 

ค่าเช่าตามสัญญาฉบับแก้ไข 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

ปีที ่
ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket  

Back offices Maintenace และ 
Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า
ทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 
1 1,082,846 89,335 1,172,181 
2 1,082,846 89,335 1,172,181 
3 1,082,846 89,335 1,172,181 

4 1,191,130 98,268 1,289,398 
5 1,191,130 98,268 1,289,398 

6.1 
1,191,130 98,268 1,289,398 

(13 มี.ค. 60 – 31 ส.ค. 60) 

6.2 
816,793 98,268 915,061 

(1 ก.ย. 60 – 12 มี.ค. 61) 
7 898,472 108,095 1,006,567 
8 898,472 108,095 1,006,567 

9 898,472 108,095 1,006,567 
10 988,319 118,905 1,107,224 
11 988,319 118,905 1,107,224 

12 988,319 118,905 1,107,224 
13 1,087,151 130,796 1,217,947 
14 1,087,151 130,796 1,217,947 

15 1,087,151 130,796 1,217,947 
16 1,195,866 143,876 1,339,742 
17 1,195,866 143,876 1,339,742 

18 1,195,866 143,876 1,339,742 
19 1,315,453 158,264 1,473,717 
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ค่าเช่าตามสัญญาฉบับแก้ไข (ต่อ) : 
ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที ่Hypermarket  
Back offices Maintenace และ 

Warehouse (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า
ทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 
20 1,315,453 158,264 1,473,717 
21 1,315,453 158,264 1,473,717 
22 1,446,998 174,090 1,621,088 

23 1,446,998 174,090 1,621,088 
24 1,446,998 174,090 1,621,088 
25 1,591,698 191,499 1,783,197 

26 1,591,698 191,499 1,783,197 
27 1,591,698 191,499 1,783,197 
28 1,750,868 210,649 1,961,517 

29 1,750,868 210,649 1,961,517 
30 1,750,868 210,649 1,961,517 

 

  
 

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

ปีที ่
ค่าบริการพื้นท่ี Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นท่ี 
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ
ทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 
1 1,624,268 134,002 1,758,270 

2 1,624,268 134,002 1,758,270 
3 1,624,268 134,002 1,758,270 
4 1,786,695 147,402 1,934,097 

5 1,786,695 147,402 1,934,097 

6.1 
1,786,695 147,402 1,934,097 

(13 มี.ค. 60 – 31 ส.ค. 60) 

6.2 
1,225,188 147,402 1,372,590 

(1 ก.ย. 60 – 12 มี.ค. 61) 
7 1,347,707 162,143 1,509,850 

8 1,347,707 162,143 1,509,850 
9 1,347,707 162,143 1,509,850 

10 1,482,478 178,357 1,660,835 
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รายละเอียดข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติม (ต่ออายุคร้ังแรก) 
 

โครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ ได้มีการแก้ไขสัญญาเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่างกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) และบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม 
จำกัด (ผู้เช่า) ณ วันที่ 11 มีนาคม 2565 โดยที่ผู้ให้เช่าและผู้เช่าได้เข้าทำสัญญาเช่าดำเนินการ เพื่อการเช่า
ทรัยพ์สินที่เช่า สาขากระบี่ โดยผู้ให้เช่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์และให้เช่าแก่ผู้เช่า ฉบับลงวันที่ 13 มีนาคม 2555 
ระหว่างผู้ให้เช่าและผู้เช่าและบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติม ฉบับลงวันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2561 ระหว่างผู้ให้เช่า
และผู้เช่า โดยมีรายละเอียดการแก้ไขที่สำคัญดังนี้ 
   

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

(ข) ค ู ่ส ัญญาตกลงให้รายละเอ ียดเก ี ่ยวก ับค่าเช ่าของระยะเวลาการต่อาอยุคร ั ้งแรกเป ็นไปตาม
เอกสารแนบท้ายหมายเลข 1 ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 

   

ค่าเช่าตามสัญญาของ
ระยะเวลาการต่ออายุครั้งแรก 

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

ปีที ่
ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 
Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่ 
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า 
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

1 988,319 118,905 1,107,224 
2 988,319 118,905 1,107,224 
3 1,087,151 130,796 1,217,947 
4 1,087,151 130,796 1,217,947 
5 1,087,151 130,796 1,217,947 
6 1,195,866 143,876 1,339,742 
7 1,195,866 143,876 1,339,742 
8 1,195,866 143,876 1,339,742 
9 1,315,453 158,264 1,473,717 

10 1,315,453 158,264 1,473,717  
   

ค่าบริการตามสัญญาของ
ระยะเวลาการต่ออายุครั้งแรก 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 

- ค่าบริการพื ้นที ่ Hypermarket, Back offices, Maintenace, Warehouse 
และ Food Court  

 

ปีที ่
ค่าบริการพื้นท่ี Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นท่ี 
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

1 1,482,478 178,357 1,660,835 
2 1,482,478 178,357 1,660,835 
3 1,630,726 196,193 1,826,919 
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ค่าบริการตามสัญญาของ
ระยะเวลาการต่ออายุครั้งแรก 
(ต่อ) 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปีที ่
ค่าบริการพื้นท่ี Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นท่ี 
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

4 1,630,726 196,193 1,826,919 

5 1,630,726 196,193 1,826,919 

6 1,793,799 215,812 2,009,611 

7 1,793,799 215,812 2,009,611 

8 1,793,799 215,812 2,009,611 

9 1,973,179 237,393 2,210,572 

10 1,973,179 237,393 2,210,572  
 
3.3 ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของทางราชการ 

 

จากการตรวจสอบบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินที่ใช้ในการเก็บภาษี และค่าธรรมเนียมในการ  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทั ้งภาษีการขายอสังหาริมทรัพย์ จากระบบเผยแพร่ราคาประเมิน- 
กรมธนารักษ์ เว็บไซต์ของกรมธนารักษ์ ปรากฎว่าที ่ดินที ่ประเมินมูลค่าราคาประเมินราชการ  โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
 

ลำดับ 
ที ่

โฉนดทีด่ิน 
เลขที ่

เนื้อที่ดนิ 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินทีด่ินราชการ 
(บาท/ตารางวา) รวม (บาท) 

1 4185 6,678.0 9,450 63,107,100 
2 21202 1,058.2 9,450 9,999,990 
3 21203 621.6 9,450 5,874,120 
4 21204 416.8 9,450 3,938,760 
5 21205 654.5 9,450 6,185,025 
6 21206 312.4 9,450 2,952,180 
7 21207 1,111.4 9,450 10,502,730 
8 21208 1,298.9 9,450 12,274,605 

รวมราคาประเมินราชการ 114,834,510 
 

ราคาประเมินดังกล่าวข้างต้นทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลจากระบบเผยแพร่ราคาประเมิน-กรมธนารักษ์ เว็บไซต์
ของกรมธนารักษ์ อย่างไรก็ตามทางบริษัทฯ ขอแนะนำให้ผู้ที่ใช้รายงานหรือผู้เกี่ยวข้อง ตรวจสอบกับทาง
สำนักงานที่ดิน เพื่อความถูกต้องในส่วนของราคาประเมินที่ดินก่อนการทำนิติกรรมใด ๆ  
 

3.4 การตรวจสอบความถูกต้องของที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

จากการตรวจสอบที่ตั้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ขนาด เนื้อที่ดิน รูปแปลงที่ดิน ทิศทางของที่ดิน  และ
สภาพโดยรวมทางกายภาพ รวมทั้งการตรวจสอบจากระวางที่ดิน สำนักงานที่ดินจังหวัดกระบี่ ทางบริษัทฯ  
มีความเห็นว่าที่ตั้งของที่ดินที่ประเมินมูลค่าดังกล่าวมีความถูกต้อง 
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4. ผังเมืองและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
 
4.1 ผังเมือง 
 

ผังเมืองรวมจังหวัดกระบี่ (พ.ศ. 2559) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ทรัพย์สินที่ทำการประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้
บังคับผังเมืองรวมจังหวัดกระบี่  (พ.ศ. 2559) ซึ ่งกำหนดให้เป็นที ่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม  
(พื้นที่สีเขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 

 

ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม   
ที่อยู่อาศัย สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา สถาบันราชการการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
 

ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่กำหนด ดังต่อไปนี้ 
 

1. โรงงานทุกจำพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจำพวกที่กำหนดให้
ดำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ และโรงงานบำบัดน้ำเสียรวมของชุมชน 

2. คลังน้ำมันและสถานที่เก็บรักษาน้ำมัน ลักษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง 
เพื่อการจำหน่าย 

3. คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียม
เหลวประเภทห้องบรรจุ และสถานที่เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง 

4. จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 

5. การอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ่ 
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ที่ดินประเภทนี้ในเขตนิคมสหกรณ์ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข  4 (ถนนเพชรเกษม) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 44  
ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 415 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4033 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4034  
ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4035 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4037 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4038  
ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4041 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4043 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4151  
ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4156 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4197 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4206  
ถนนบ้านเหนือคลอง - บ้านแหลมกรวด ถนนบ้านอ่าวลึกน้อย - บ้านบากันถนนบ้านอ่าวลึก - บ้านแหลมสัก 
และถนนบ้านศาลาด่าน - บ้านสังกาฮู้ ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งแม่น้ำ ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะ ที่มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้มี
ที ่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของแม่น้ำ  ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะไม่น้อยกว่า  
3 เมตร และการใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งแม่น้ำ ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะที่มีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตร
ขึ้นไป ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของแม่น้ำลำคลอง  หรือแหล่งน้ำสาธารณะไมน่้อย
กว่า 6 เมตร ทั้งนี้ เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการคมนาคมและขนส่งทางน้ำหรือการสาธารณูปโภค 

 
4.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 

 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขตการปกครองของเทศบาลตำบลกระบี่น้อย การขออนุญาตก่อสร้าง 
ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร จะต้องขออนุญาตจากหน่วยงานที่รับผิดชอบ 

 
4.3 กฏหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในบริเวณเขตใกล้เคียงสนามบินกระบี่ ในท้องที่อำเภอเมืองกระบี่และ  
อำเภอเหนืองคลอง เป็นเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ พ.ศ.2542  
 

 
 

ข้อ 1 ให้เขตบริเวณใกล้เคียงสนามบินกระบี่ ในท้องที่ตำบลทับปริก ตำบลกระบี่น้อย อำเภอเมืองกระบี่ และ
ตำบลห้วยยูง ตำบลเหนือคลอง ตำบลปกาไสย ตำบลคลองเขม้า ตำบลคลองขนาน อำเภอเหนือคลอง 
จังหวัดกระบี่ ภายในแนวเขตตามแผนที่ท้ายประกาศนี้ เป็นเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ 
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5.  การตรวจสอบการเวนคืนและโครงการพัฒนาของรัฐ 
 
5.1 การตรวจสอบการเวนคืน 
 

จากการตรวจสอบบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า และตรวจสอบส่วนงานราชการที่เกี่ยวข้องปรากฎว่า
ไมม่ีแนวเวนคืนบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
   

5.2 โครงการพัฒนาของรัฐ 
 

จากการตรวจสอบบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ไมม่ีโครงการพัฒนาของรัฐผ่านบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน         
ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

6. การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดของทรัพย์สิน 
 
การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดหมายถึง การใช้ประโยชน์ในที่ดินว่างเปล่าหรือทรัพย์สินที่มีการพัฒนาแล้ว
อย่างเหมาะสมและถูกต้องตามกฎหมาย ซึ่งการใช้ประโยชน์จะต้องมีความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ            
มีความคุ้มค่าที่จะลงทุนและให้ผลตอบแทนที่ดีที่สุดแก่ผู้ลงทุน 
 

ปัจจุบันทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า มีสภาพเป็นห้างสรรพสินค้าโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ จากการ
สำรวจ และวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน บริษัทฯ มีความเห็นว่าการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด
ของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเพื่อการพาณิชยกรรมเป็นการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดสำหรับทรัพย์สิน ณ 
วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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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 โดยราคาน้ำมั นขายปลีกแก๊สโซฮอล  
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  

 

ดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค (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 มาอยู่ที่ 153 ซึ่งยังคงผันผวนตามสภาพเศรษฐกิจของประเทศและเศรษฐกิจโลก สำหรับปัจจัยที่
ส่งผลต่อค่าดัชนีในเดือนล่าสุดเกิดจากการภาวะค่าครองชีพส่วนใหญ่ที ่ยังคงสูงขึ ้น ส่งผลให้ประชาชน
ภายในประเทศ มีความกังวลเรื่องการใช้จ่ายมากขึ้น รวมถึงการนำเงินไปลงทุนในตลาดหุ้นก็ยังอยู่ในช่วงภาวะ
วิตกกังวล ทั้งภายในประเทศและต่างประเทศ สืบเนื่องจากภาวะเศรษฐกิจ หรือการเมืองภายในประเทศ และภาวะ
ส่งครามในต่างประเทศ  

 

ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumption Index) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

7.2 ภาพรวมพื้นท่ีค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 
 

• 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 และโครงการลิตเติ้ล 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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อุปทานพื้นที่ค้าปลีก บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
 

 
 

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

 

อุปทานพื้นที่ค้าปลีก แยกตามประเภทพื้นที่ค้าปลีก ณ ไตรมาส 3 ปี 2566 

 

หากพิจารณาอุปทานพื้นที่ค้าปลีกโดยแยกออกตามทำเลที่ตั้งพบว่า โดยส่วนใหญ่จะตั้งอยู่บริเวณรอบนอก
กรุงเทพฯ (Suburbs) เป็นส่วนใหญ่  รองลงมาได้แก่บริเวณใจกลางเมือง (Midtown) และบริเวณศูนย์กลาง
ความเจริญ (Downtown) ตามลำดับ 
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อุปทานพื้นที่ค้าปลีก แยกตามทำเลที่ต้ัง ณ ไตรมาส 3 ป ี2566 
 

  
 

• อุปสงค์พื้นที่ค้าปลีก (Demand) และอัตราการเช่าพื้นท่ี (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 ของพื้นที่ค้าปลีกโดยรวมพบว่าอยู่ที ่ประมาณ 
95.2% ปรับตัวลดลง ประมาณ 0.2% จากไตรมาสที่ผ่านมา และไม่มีการปรับตัวเมื่อเทียบกับไตรมาส
เดียวกันของปีที่ผ่านมา 

 

พื้นที่เช่าค้าปลีก และอัตราการใช้พื้นที่ บริเวณกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล 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 

 

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

 
 

อัตราการใช้พื้นท่ี (Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล 
ณ ไตรมาส 3 ปี 2566 แยกตามประเภทพื้นที่ค้าปลีก และทำเลที่ต้ัง 
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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) 
ชั้นอืน่ๆ 

(บาท / ตารางเมตร / เดือน) 
ศูนย์กลางความเจริญ ศูนย์การค้าแบบปดิ 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 ศูนย์การค้าแบบปดิ 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 ศูนย์การค้าแบบปดิ 1,200 – 3,000 800 – 1,700 
 ศูนย์การค้าชุมชน 1,000 – 1,200 800 – 1,200 
 ซูปเปอร์สโตร์ 1,000 – 1,200 600 – 1,000 
หมายเหตุ : ราคาค่าเช่าเป็นราคาคา่เช่ารวมค่าบริการ โดยยังไม่รวมภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง (Land and Building Tax) 
ทีม่า: ศูนย์วิจยั CBRE วิเคราะห์โดยบริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดั 
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• 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 ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต ปี 2556 – 2565 

 
 

สาขาพื้นท่ีค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ปี 2565 

 
  

337 346 365 391 
437 

480 500 513 525 536 

 -

 100

 200

 300

 400

 500

 600

2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565

จ า
นว

นส
าข
า

5

152

154

225

0 50 100 150 200 250

ท้อปส์ พลาซ่า

แม็คโคร / แม็คโคร ฟู้ดเซอร์วิส / เมกะ ฟู้ด ช็อป

บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ / บิ๊กซี เอ็กซ์ตร้า / บิ๊กซี จัมโบ้

โลตัส / โลตัส เอ็กซ์ตร้า / โลตัส คุ้มค่า

จ านวนสาขา



 

J20/66011 (1/16) หน้า 32 

ซุปเปอร์มาร์เก็ต 
 

ในส่วนของพื ้นที ่ค้าปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต ณ ปี 2565 พบว่ามีจำนวนสาขารวมทั ้งสิ ้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 ประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต ปี 2556 – 2565 

 
 

สาขาพื้นท่ีค้าปลีก ประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ปี 2565 
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ร้านสะดวกซื้อ 

 

ในส่วนของพื้นที่ค้าปลีกประเภทร้านสะดวกซื้อ ณ ปี 2565 พบว่ามีจำนวนสาขารวมทั้งสิ้น 18,968  สาขา 
จากข้อมูลย้อนหลัง 10 ปี นับตั้งแต่ปี 2556 ถึงในปัจจุบัน พบว่าพื้นที่ค้าปลีกประเภทร้านสะดวกซื้อมีการ
เติบโตแบบก้าวกระโดด โดยมีการเติบโตสูงถึง 211% สำหรับผู้ประกอบการที่มีส่วนแบ่งทางการตลาดสูงสุด 
3 ลำดับแรก ได้แก่ เซเว่น อีเลฟเว่น ของบริษัท ซีพี ออลล์ จำกัด (มหาชน) ซึ่งมีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 
73% รองลงมาได้แก่  โลตัส โกเฟรช (ร้านสะดวกซื้อ) ของบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น เซ็นเตอร์ จำกัด มีส่วน
แบ่งการตลาดประมาณ 11% และมินิ บิ๊กซี โดยบริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน)  มีส่วนแบ่ง
การตลาดประมาณ 8% 

 

จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทร้านสะดวกซื้อ ปี 2556 – 2565 

 
 

สาขาพื้นท่ีค้าปลีก ประเภทร้านสะดวกซื้อ 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 และส่งผลต่อมูลค่าของทรัพย์สินนั้นๆ 
 

“วิธีพิจารณาจากรายได้” (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาความสามารถ
ของทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ โดยอาจพิจารณาใช้วิธีคำนวณจากอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Direct 
Capitalization) หร ือวิธ ีการคำนวณจากมูลค่าปัจจุบ ันส ุทธิจากประมาณการรายได้กระแสเง ินสด 
(Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีค่าเท่ากับมูลค่าปัจจุบันสุทธิ
ของกระแสรายได้รวมที่คาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินนั้นในอนาคต 
 

“วิธีหามูลค่าส่วนที่เหลือ” (Residual Technique) เป็นวิธีประมาณการสมมติฐานในการพัฒนาที่ดินที่มี
ความเป็นไปได้ตามข้อกำหนดกฎหมาย ศักยภาพทางกายภาพของทรัพย์สิน และความเหมาะสมทางการเงิน 
โดยการประมาณการรายได้จากการพัฒนาโครงการ และหักออกด้วยต้นทุนค่าใช้จ่ายในการพัฒนาโครงการ
ทั้งทางตรงและทางอ้อม รวมทั้งคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทั้งหมดคือมูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน  
 

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.  การวิเคราะห์และประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
  
9.1 วิธีต้นทุน (Cost Approach) 
 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ทางบริษัทฯ พิจารณาใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) โดยใช้วิธีการ
เปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ์ในการคำนวณหามูลค่าที่ดิน และใช้วิธีคิดต้นทุน
ทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ในการคำนวณมูลค่าทดแทนอาคารและสิ ่งปลูกสร้างใหม่และ 
หักด้วยค่าเสื่อม (Depreciated) ดังนั้นมูลค่าคงเหลือหลังหักค่าเสื่อม คือมูลค่าของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
ตามสภาพปัจจุบัน (DRC) โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

• การประเมินมูลค่าท่ีดิน 
 

การประเมินมูลค่าที่ดินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ได้สำรวจข้อมูลที่ดิน จำนวน 4 แปลง ในบริเวณใกล้เคียงกับที่ตั้ง
ทรัพย์สิน เพื่อใช้ในการวิเคราะห์มูลค่าที่ดิน (ดูแผนที่แสดงที่ตั้งข้อมูลเปรียบเทียบในเอกสารประกอบ)  โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

1. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 971-972 เนื้อที่ดินประมาณ 13-1-65.4 ไร่ 
(13.4135 ไร่) มีราคาเสนอขาย ประมาณ 12,000,000 บาทต่อไร่ ข้อมูลเดิมไม่ควรเปลี่ยนปัจจัย 

2. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 977-978 เนื้อที่ดินประมาณ 3-3-82.2 ไร่ 
(3.9555 ไร่) มีราคาซื้อ-ขาย (ประมาณมกราคม ปี 2566) ประมาณ 11,376,000 บาทต่อไร่  

3. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 977-978 เนื้อที่ดินประมาณ 2-2-63.3 ไร่ 
(2.65825 ไร่) มีราคาเสนอขาย ประมาณ 12,000,000 บาทต่อไร่  

4. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 978-979 เนื้อที่ดินประมาณ 4-1-42.0 ไร่ 
(4.355 ไร่) มีราคาเสนอขาย ประมาณ 10,652,500 บาทต่อไร่ 

 
ผลสรุปการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สิน 
 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาเลือกใช้ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบใน ลำดับที่  
1 - 4 (ดูรายละเอียดข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ) โดยจะนำมาดำเนินการคำนวณและ
ปรับปรุงเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เพื่อคำนวณหามูลค่าตลาดของทรัพย์สิน โดยให้คะแนนลบ (-) เมื่อข้อมูล
ตลาดเปรียบเทียบดีกว่าทรัพย์สินและให้คะแนนบวก (+) เมื่อข้อมูลตลาดเปรียบเทียบด้อยกว่าทรัพย์สิน ดังนั้น
ทางบริษัทฯ จึงได้นำเสนอตารางการปรับปรุงเปรียบเทียบทรัพย์สิน (Adjustment Grid) ดังต่อไปนี้ 
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ตารางเปรียบเทียบที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
 

รายการ ทรัพย์สินท่ีประเมิน ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 
ทำเลท่ีตั้ง ถนนเพชรเกษม 

(ทล.4) บรเิวณหลัก
กิโลเมตรท่ี 976-977 

ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
บริเวณหลักกิโลเมตร

ท่ี 971-972 

ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
บริเวณหลักกิโลเมตร

ท่ี 977-978 

ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
บริเวณหลัก

กิโลเมตรท่ี 977-978 

ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
บริเวณหลัก

กิโลเมตรท่ี 977-978 
  

     

ช่วงเวลา 
 

ต้ังแต่ปี 2565-ปัจจุบัน ราคาซื้อ-ขาย  
มกราคม 2566 

ต้ังแต่ปี 2565-ปัจจุบัน ต้ังแต่ปี 2565-ปัจจุบัน 

ขนาดเน้ือท่ีดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 30-1-51.8 13-1-65.4 3-8-82.2 2-2-63.3 4-1-42.0 
ราคา (บาท/ไร่) 

 
12,000,000 11,376,000 12,000,000 10,652,500 

  
     

การปรับฐานข้อมูล 
     

  
     

ปัจจัยภายนอก 
     

กรรมสิทธิข์องทรัพย์สิน 
 

0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
  

 
12,000,000 11,376,000 12,000,000 10,652,500 

การชำระเงิน 
 

0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
  

 
12,000,000 11,376,000 12,000,000 10,652,500 

เงื่อนไขในการขาย 
 

-15.0% 0.0% -15.0% -15.0% 
  

 
10,200,000 11,376,000 10,200,000 9,054,625 

สภาพตลาด 
 

0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
  

 
10,200,000 11,376,000 10,200,000 9,054,625 

ปัจจัยภายใน 
     

ทำเลท่ีต้ัง 
 

0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ขนาดเน้ือท่ีดิน 

 
-10.0% -25.0% -30.0% -25.0% 

รูปร่างท่ีดิน 
 

5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 
ถนนทางเข้า-ออก 

 
0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

ข้อจำกัดทางกฎหมาย 
 

0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพทางกายภาพ 

 
0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

สภาพแวดล้อม 
 

5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 
ผลของปัจจยัภายใน 

 
0.0% -15.0% -20.0% -15.0% 

  
     

มูลค่าท่ีปรับแล้ว (บาท/ไร่) 
 

10,200,000 9,669,600 8,160,000 7,696,430 
  

     

ผลการปรับฐานข้อมูล 
 

-15.0% -15.0% -35.0% -30.0% 
  

     

การถ่วงน้ำหนักความน่าเชื่อถือ 
 

25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 
มูลค่าตลาด (บาท/ไร่) 8,931,508 2,550,000 2,417,400 2,040,000 1,924,108 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ไร่) 9,000,000 

    

 

จากตารางดังกล่าวข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการวิเคราะห์และคำนวณเปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน โดยทาง
บริษัทฯ ได้สรุปมูลค่าทรัพย์สินจากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) มีรายละเอียดดังนี้          
 

เนื้อที่ดิน 30-1-51.8 ไร่ (30.3795 ไร่) 
ราคา 9,000,000 บาทต่อไร่       มีมูลค่า   273,415,500 บาท  

   หรือประมาณ 273,400,000 บาท 
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• การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้น ทางบริษัทได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) โดยเริ ่มจาก 
การคำนวณต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ซึ ่งได้จากข้อมูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐาน 
(Standard Cost) ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย อย่างไรก็ดี ทางบริษัทฯ ได้สอบทานจาก
แบบก่อสร้างที่ได้รับจากลูกค้า และข้อมูลปัจจุบันจากผู้รับเหมาก่อสร้างเพื่อประกอบการพิจารณาร่วมกัน 
สำหรับค่าเสื่อมของอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้น ทางบริษัทฯ ประมาณการค่าเสื่อมทางกายภาพ (Physical 
Obsolescence) ประมาณ 2% - 3% ต่อปี ซึ่งมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ที่หักค่าเสื่อมทางกายภาพดังกล่าว 
ถือเป็นมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC - Depreciated Replacement Cost) ส่วนค่าเสื ่อมทางการใช้
ประโยชน์ (Functional Obsolescence) และค่าเสื่อมทางเศรษฐกิจ (Economic Obsolescence) นั้น บริษัทฯ 
พิจารณาแล้วไม่พบค่าเสื ่อมในส่วนนี ้ท ี ่เป็นประเด็นสำคัญ ดังนั ้นมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ  (DRC)  
ในที่นี้ จึงมีมูลค่าเทียบเท่ามูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สินที่ประเมินนี้ จากการวิเคราะห์ข้อมูล
ตามรายละเอียดข้างต้น บริษัทฯ จึงได้ทำการสรุปมูลค่าของอาคารและสิ่งปลูกสร้างดังนี้ 
 

อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ภายในโครงการโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ 

 
สรุปมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) 
 

รายละเอียด มูลค่าทรัพย์สนิ (บาท) 

• ที่ดิน 273,400,000 

• อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 609,400,000 
รวมมูลค่าทรัพย์สนิ 882,800,000 

รายการ 
พื้นที ่ 

(ตร.ม.) 

มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) อายุ
อาคาร 
(ปี) 

ค่าเสื่อม (Dep.) 
มูลค่าตลาด  

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

อาคารโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบ่ี 
   พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคาร 24,364.0 29,000 706,556,000 16 2% 32% 226,097,920 480,458,080 
   พ้ืนที่จอดรถใต้อาคาร 12,756.0 12,000 153,072,000 16 2% 32% 48,983,040 104,088,960 

รวมมูลค่าอาคาร 859,628,000 รวมมูลค่าอาคาร 584,547,040 
สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ         

   ลานคอนกรีต 28,000.0 1,500 42,000,000 16 3% 48% 20,160,000 21,840,000 
   รั้วคอนกรีต 838.0 2,000 1,676,000 16 3% 48% 804,480 871,520 
   ป้าย (โลตัส) 1 ชุด  4,200,000 16 3% 48% 2,016,000 2,184,000 

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ 47,876,000 รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ 24,895,520 
รวมมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) 907,504,000 มูลค่าตลาด (Market Value) (บาท) 609,442,560 

หรือประมาณ 908,000,000 หรือประมาณ 609,400,000 
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9.2 วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  
 

การประเมินมูลค่า โดยพิจารณาจากวิธีรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
โดยพิจารณาความสามารถของทรัพย์สินที ่ก ่อให้เก ิดรายได้ โดยคำนวณมูลค่าปัจจุบันของรายรับ  
กระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีมูลค่า
เท่ากับมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสรายได้รวมที่คาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินในอนาคต 
 

สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 
 

บริษัทฯ ได้ทำการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) สำหรับการดำเนินงานของโครงการ  
โดยมีระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี 
 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงิน 
 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลย้อนหลังในอดีตที่ผ่านมาของ
ทรัพย์สินที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท  รวมทั้งใช้ข้อมูลจาก
ตลาดของพื้นที่ค้าปลีก เพื่อนำมาประกอบการวิเคราะห์ในการประมาณการทางการเงิน 
 

• ประมาณการรายรับของทรัพย์สิน 
 

รายรับของโครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ ที่ทำการประเมินมูลค่าในครั้งนี้คาดว่าจะได้รับจาก
รายได้ค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก ประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าหลัก (Anchor tenant) รายได้จากค่าเช่าศูนย์
อาหาร (Food Court) รายได้จากผู้เช่ารายย่อย (Tenant) และรายได้อ่ืนๆ โดยมีสมมติฐานดังต่อไปนี้ 
 

1. รายได้จากพื้นที่เช่าหลัก (Anchor Tenant and Tenant Income) 
   

ภาพรวมของข้อมูลค่าเช่าพื้นที่สำหรับธุรกิจค้าปลีกโดยทั่วไป 
 

ประเภทพื้นที่คา้ปลีก ค่าเช่า (บาท/ตารางเมตร/เดอืน) 
ไฮเปอร์มารเ์ก็ต (Tenant หรือ Inline retail) 600-2,000 
ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 300-500 
ซุ้มขายของ (Kiosk) 6,000-24,000 บาทต่อซุม้ 
ตู้ ATM 10,000-23,000 บาทต่อตู ้

 

จากข้อมูลภาพรวมของค่าเช่าพื ้นที ่ค้าปลีกประเภทต่างๆ ดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้น ค่าเช่าพื้นที ่อาจมี  
ความแตกต่างกันในหลายปัจจัยเช่น ทำเลที่ตั้ง ชื่อเสียงโครงการ ขนาดพื้นที่ และจำนวนผู้ใช้บริการในแต่ละ
ศูนย์การค้า ซึ่งอาจมีความแตกต่างของค่าเช่าในแต่ละพื้นที่ ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาใช้ข้อมูลจากทาง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท เกี่ยวกับรายได้จากการเช่าพื้นที่ภายใน
โครงการเป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เนื่องจากเป็นรายได้จากค่าเช่าที่เกิดขึ้นจริงและค่าเช่า
ดังกล่าวเป็นค่าเช่าที่อยู่ในเกณฑ์ค่าเช่าตลาด ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
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1.1 รายได้จากพื้นที่ร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 
 

รายละเอียด 
พื้นที่ให้เช่า 
(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าปทีี่ 1 
(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

การปรับขึ้นค่าเช่า 

- แบบกำหนดอตัราเชา่ (Fixed) 4,390.69 1,520 

5.0% ในปีที่ 2 
4.0% ในปีที่ 3 
3.0% ในปีที่ 4 และตลอดอายุ
การประมาณการ 

- แบบผันแปรตามรายได้ (Variable) 2,487.78 680  

7.0% ในปีที่ 2 
5.0% ในปีที่ 3 
3.0% ในปีที่ 4 และตลอดอายุ
การประมาณการ 

 

1.2 รายได้จากพื้นที่ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 
 

- ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 
อ้างอิงตามบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติม ฉบับที่ 2 (ต่ออายุครั้งแรก) วันที่ 11 มีนาคม 2565 โดยเริ่มต้น  
ณ วันที่ประเมินมูลค่า 

 

ปีตาม 
สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า และ
ค่าบริการ 

 (บาท/เดือน) 

ปีที่ 
ประมาณการ 

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

ปีที่ 1 - 10 
สิ้นสุดสัญญาเช่าตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ณ วันที่ 13 มีนาคม 2555 และบันทึกแก้ไขสัญญาแบง่เช่าพื้นที่

อาคาร (บางสว่น) ณ วันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2561 

ปีที่ 11 2,470,797       
ปีที่ 12 2,470,797 ปีที่ 1 (25 พ.ย. 66 – 24 พ.ย. 67) 3 2,470,797 9 2,717,877 31,873,282 
ปีที่ 13 2,717,877 ปีที่ 2 (25 พ.ย. 67 – 24 พ.ย. 68) 3 2,717,877 9 2,717,877 32,614,522 
ปีที่ 14 2,717,877 ปีที่ 3 (25 พ.ย. 68 – 24 พ.ย. 69) 3 2,717,877 9 2,717,877 32,614,522 
ปีที่ 15 2,717,877 ปีที่ 4 (25 พ.ย. 69 – 24 พ.ย. 70) 3 2,717,877 9 2,989,664 35,060,610 
ปีที่ 16 2,989,664 ปีที่ 5 (25 พ.ย. 70 – 24 พ.ย. 71) 3 2,989,664 9 2,989,664 35,875,973 
ปีที่ 17 2,989,664 ปีที่ 6 (25 พ.ย. 71 – 24 พ.ย. 72) 3 2,989,664 9 2,989,664 35,875,973 
ปีที่ 18 2,989,664 ปีที่ 7 (25 พ.ย. 72 – 24 พ.ย. 73) 3 2,989,664 9 3,288,631 38,566,674 
ปีที่ 19 3,288,631 ปีที่ 8 (25 พ.ย. 73 – 24 พ.ย. 74) 3 3,288,631 9 3,288,631 39,463,575 
ปีที่ 20 3,288,631 ปีที่ 9 (25 พ.ย. 74 – 24 พ.ย. 75) 3 3,288,631 9 3,288,631 39,463,575 
ปีที่ 21 3,288,631 ปีที่ 10 (25 พ.ย. 75 – 24 พ.ย. 76) 3 3,288,631 9 3,617,494 42,423,340 
ปีที่ 22 3,617,494 ปีที่ 11 (25 พ.ย. 76 – 24 พ.ย. 77) 3 3,617,494 9 3,617,494 43,409,928 
ปีที่ 23 3,617,494       
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- ส่วนศูนย์อาหาร (Food Court) 
 อ้างอิงตามบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติม ฉบับที่ 2 (ต่ออายุครั้งแรก) วันที่ 11 มีนาคม 2565 โดยเริ่มต้น ณ วันที่

ประเมินมูลค่า 
 

ปีตาม 
สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า และ
ค่าบริการ  

(บาท/เดือน) 

ปีที่ 
ประมาณการ 

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

ปีที่ 1 - 10 
สิ้นสุดสัญญาเช่าตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ณ วันที่ 13 มีนาคม 2555 และบันทึกแก้ไขสัญญาแบง่เช่าพื้นที่

อาคาร (บางสว่น) ณ วันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2561 

ปีที่ 11 297,262       
ปีที่ 12 297,262 ปีที่ 1 (25 พ.ย. 66 – 24 พ.ย. 67) 3 297,262 9 326,989 3,834,684 
ปีที่ 13 326,989 ปีที่ 2 (25 พ.ย. 67 – 24 พ.ย. 68) 3 326,989 9 326,989 3,923,864 
ปีที่ 14 326,989 ปีที่ 3 (25 พ.ย. 68 – 24 พ.ย. 69) 3 326,989 9 326,989 3,923,864 
ปีที่ 15 326,989 ปีที่ 4 (25 พ.ย. 69 – 24 พ.ย. 70) 3 326,989 9 359,688 4,218,158 
ปีที่ 16 359,688 ปีที่ 5 (25 พ.ย. 70 – 24 พ.ย. 71) 3 359,688 9 359,688 4,316,256 
ปีที่ 17 359,688 ปีที่ 6 (25 พ.ย. 71 – 24 พ.ย. 72) 3 359,688 9 359,688 4,316,256 
ปีที่ 18 359,688 ปีที่ 7 (25 พ.ย. 72 – 24 พ.ย. 73) 3 359,688 9 395,657 4,639,978 
ปีที่ 19 395,657 ปีที่ 8 (25 พ.ย. 73 – 24 พ.ย. 74) 3 395,657 9 395,657 4,747,886 
ปีที่ 20 395,657 ปีที่ 9 (25 พ.ย. 74 – 24 พ.ย. 75) 3 395,657 9 395,657 4,747,886 
ปีที่ 21 395,657 ปีที่ 10 (25 พ.ย. 75 – 24 พ.ย. 76) 3 395,657 9 435,222 5,103,974 
ปีที่ 22 435,222 ปีที่ 11 (25 พ.ย. 76 – 24 พ.ย. 77) 3 435,222 9 435,222 5,222,670 
ปีที่ 23 435,222       

 

หมายเหตุ :  
ทางบริษัทฯ พิจารณาค่าเช่าตามสัญญาพื้นที่ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ตและพื้นที่ส่วนศูนย์อาหาร ตามข้อมูลที่ได้รับ
จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท  โดยทางบริษัทฯ พิจารณาค่าเช่าตาม
สัญญาของพื้นที่ดังกล่าวเป็นระยะ 10 ปี ตามระยะเวลาการประมาณการของโครงการ ซึ่งระยะเวลาการ
ประมาณการดังกล่าวจะอยู่ในช่วงของการต่ออายุสัญญาเช่าครั้งแรก (ตามบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติม ฉบับที่ 2) 
ซึ่งอยู่ในช่วงปีที่ 12 ถึงปีที่ 23 ของสัญญาเช่าพื้นที่ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ตและพื้นที่ส่วนศูนย์อาหารสำหรับค่าเช่า
พื ้นที ่หลังจากสิ ้นสุดการต่ออายุส ัญญาเช่าคร ั ้งแรกนั ้น ทางบริษัทฯ จะพิจารณาค่าเช ่าพื ้นที ่และ  
แนวทางการปรับค่าเช่าต่อเนื่องตามที่ระบุในสัญญาเช่าพื้นที่จนสิ้นสุดการประมาณการ ตามรายละเอียด 
ที่แสดงในตารางข้างต้น 
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- พื้นที่เช่าหลักอื่นๆ (Other Anchor Tenant) 
 

รายละเอียด 
พื้นที่ให้เช่า 

(ตารางเมตร) 
ค่าเช่าปทีี่ 1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) 
การปรับขึ้นค่าเช่า 

เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (Major Cineplex) 3,065 160 7.5% ทุกๆ 3 ปี 
 

หมายเหตุ : 
- ทางบริษัทฯ พิจารณาขนาดพื้นที่เช่าของพื้นที่ร้านค้าแบบถาวร และผู้เช่าหลักอื่นๆ ตามข้อมูลที่ได้รับจาก  

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

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

 

• ประมาณอัตราการใช้พื้นที่ (Occupancy Rate) 
 

สำหรับอัตราการเข้าใช้พื้นที่ทางบริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท และข้อมูลการเช่าพื้นที่ค้าปลีกที่มีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์สิน โดยทางบริษัทฯ 
ประมาณการอัตราการใช้พื้นที่ดังนี้ 
 

รายละเอียด อัตราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) 
พื้นที่ร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 94% ในปีที่ 1 

95% ในปีที่ 2 
96% ในปีที่ 3 และตลอดอายกุารประมาณการ 

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

พื้นที่เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (Major Cineplex) 
 

2. รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 
 

ประมาณการรายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว ประกอบด้วย รายได้จากค่าเช่าพื้นที่ลานโปรโมชั่น รายได้จาก  
ค่าเช่าพื้นที่บริเวณส่วนกลางบริเวณทางเดินหรือทางผ่าน ที่มีลักษณะชั่วคราว โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

รายละเอียด 
รายได้จากพื้นท่ีเช่าชั่วคราว 29.0% ของรายได้จากร้านค้าแบบถาวร (โดยไม่รวมรายได้จาก

พื้นที่ ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีท่ี 1 จากนั้น 
ปรับเพิ่ม 8% ต่อปีในปีที่ 2 
ปรับเพิ่ม 6% ต่อปีในปีที่ 3 
ปรับเพิ่ม 3% ต่อปีในปีที่ 4 และตลอดอายุการประมาณการ 
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3. รายได้อ่ืนๆ (Other Income) 
 

ประมาณการรายได้อ่ืนๆ ประกอบไปด้วย รายได้จากค่าเช่าติดป้ายโฆษณา และรายได้อ่ืนๆ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

รายละเอียด 
รายได้อื่นๆ 0.4% ของรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่รวมรายได้จาก

พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการประมาณการ 
 

• ประมาณการค่าใช้จ่าย (Operating Expenses) 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายแบ่งเป็น ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน และค่าใช้จ่ายคงที่ ของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน (Operating Expenses) 
ค่าใช้จา่ยในการดำเนินการส่วนกลาง 
(Common Area Expenses) 

2.4% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นที่
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร)   
ปรับเพิ่มขึ้น 3% ต่อปี ในปีที่ 2 และตลอดอายุการประมาณการ 

ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า 
(Fee for Rental Collection) 

2.5% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื ้นที ่ ตลอดอายุการ
ประมาณการ 

ค่าคอมมิชชั่น 
(Leasing Commission) 

2.6% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่รวมรายได้
จากพ ื ้นท ี ่ ไฮเปอร ์มาร ์ เก ็ต และศ ูนย ์อาหาร)  ตลอดอายุ  
การประมาณการ 

ค่าพลังงาน 
(Utilities expenses) 

7.0% ของรายได้รวมที่เกิดขึ ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นที่
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการประมาณการ 

ค่าซ่อมแซมบำรุงรกัษา 
(Repair and maintenance expenses) 

1.0% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นที่ไฮเปอร์
มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการประมาณการ 

ค่าใช้จา่ยอื่นๆ 
(Other expenses) 

0.7% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง ตลอดอายุการประมาณการ 

 

ประมาณการค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges) 
ค่าธรรมเนียมพเิศษในการบริหาร  
(Incentive Fee) 

1.9% ของรายได้จากการดำเนินงาน ตลอดอายุการประมาณการ 

ค่าประกันภัย 
(Property Insurance) 

0.6% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง ในปีท่ี 1  
ปรับเพิ่มขึ้น 3% ต่อปี ในปีที่ 2 และตลอดอายุการประมาณการ 
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• เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 
 

เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร ประกอบไปด้วย เงินสำรองในการเปลี่ยนวัสดุ และอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคาร 
ซึ่งมีความสำคัญในเรื่องของการบำรุงรักษาคุณภาพของวัสดุ และอุปกรณ์ ค่าใช้จ่ายนี้จะสะท้อนให้เห็นถึง 
ความเหมาะสมของทุนสำรองทดแทน โดยเงินสำรองปรับปรุงอาคารทั ่วไปอยู ่ที่ ประมาณร้อยละ 2-5 
ของรายได้รวม โดยการประมาณการดังกล่าวจะขึ้นอยู่กับอายุ และประเภทของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 

ต้นทุนค่าใช้จ่าย 
เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

3% ของรายได้รวมที ่เกิดขึ ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นท่ี
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการประมาณการ 

 

• อัตราคิดลด (Discount Rate) 
 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาลระยะเวลา 
10 ปี ณ วันที่ประเมินมูลค่า (24 พฤศจิกายน 2566) ประมาณ 3.06% บวกกับปัจจัยเสี่ยงในธุรกิจลักษณะ
เดียวกัน ประมาณ 6% - 7% ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาอัตราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 10% 
 

• อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
 

จากการเก็บข้อมูลตลาดของอสังหาริมทรัพย์ ในระยะเวลา 2 - 3 ปี ที่ผ่านมาปรากฎว่าอัตราผลตอบแทน 
การลงทุนของผู้ประกอบการสำหรับพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าจะอยู่ในเกณฑ์เฉลี่ยประมาณ 7% - 8% สำหรับการ 
ซื้อ-ขายเปลี่ยนมือ ดังนั้นทางบริษัทฯ จึงมีความเห็นว่าประมาณการอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Cap Rate) 
สำหรับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าในครั้งนี้อยู่ในอัตราประมาณ 7%
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• โครงการโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ 
 

สมมติฐานการประมาณการโดยวิธีรายได้ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 
รายได้จากร้านคา้แบบถาวร (Permanent Tenant)            

  แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed-rent Tenant) 80,086,186 84,090,495 87,454,115 90,077,738 92,780,070 95,563,472 98,430,377 101,383,288 104,424,786 107,557,530 110,784,256 
  แบบผันแปรตามรายได้ (Variable-rent Tenant (GP)) 20,300,285 21,721,305 22,807,370 23,491,591 24,196,339 24,922,229 25,669,896 26,439,993 27,233,192 28,050,188 28,891,694 
อัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) 94% 95% 96% 96% 96% 96% 96% 96% 96% 96% 96% 
รวมรายได้จากร้านค้าแบบถาวร 94,363,282 100,521,210 105,851,025 109,026,556 112,297,353 115,666,273 119,136,261 122,710,349 126,391,660 130,183,410 134,088,912 
พื้นที่ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant)            

    ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 31,873,282 32,614,522 32,614,522 35,060,610 35,875,973 35,875,973 38,566,674 39,463,575 39,463,575 42,423,340 43,409,928 
    ศูนย์อาหาร (Food Court) 3,834,684 3,923,864 3,923,864 4,218,158 4,316,256 4,316,256 4,639,978 4,747,886 4,747,886 5,103,974 5,222,670 
     เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ 5,884,800 5,884,800 5,884,800 6,326,160 6,326,160 6,326,160 6,800,622 6,800,622 6,800,622 7,310,669 7,310,669 
รวมรายได้จากพ้ืนที่ผู้เช่าหลัก 41,592,767 42,423,186 42,423,186 45,604,928 46,518,388 46,518,388 50,007,275 51,012,083 51,012,083 54,837,983 55,943,267 
รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 29,071,944 31,397,699 33,281,561 34,280,008 35,308,408 36,367,661 37,458,690 38,582,451 39,739,925 40,932,122 42,160,086 
รวมรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที ่ 165,027,993 174,342,095 181,555,773 188,911,492 194,124,149 198,552,322 206,602,226 212,304,883 217,143,667 225,953,515 232,192,265 
รายได้อ่ืนๆ (Other Income) 517,280 551,215 580,070 598,531 615,728 633,440 653,582 672,374 691,729 713,705 734,239 
รวมรายได้ที่เกิดข้ึนจริง (Effective Gross Income) 165,545,273 174,893,310 182,135,842 189,510,023 194,739,877 199,185,762 207,255,809 212,977,257 217,835,396 226,667,219 232,926,504 
ประมาณการค่าใช้จ่าย (Operating Expenses)            

ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการสว่นกลาง (Common Area Exp.) 3,116,095 3,209,578 3,305,866 3,405,042 3,507,193 3,612,409 3,720,781 3,832,404 3,947,376 4,065,798 4,187,772 
ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Fee for  Rental Collection) 4,125,700 4,358,552 4,538,894 4,722,787 4,853,104 4,963,808 5,165,056 5,307,622 5,428,592 5,648,838 5,804,807 
ค่าคอมมิชช่ัน (Leasing Commission) 3,362,321 3,582,896 3,770,452 3,890,451 4,002,230 4,117,362 4,248,285 4,370,429 4,496,237 4,639,081 4,772,551 
ค่าพลังงาน (Utilities expenses) 9,088,611 9,684,845 10,191,822 10,516,188 10,818,335 11,129,547 11,483,441 11,813,606 12,153,675 12,539,793 12,900,573 
ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา (Repair and maintenance expenses) 1,298,373 1,383,549 1,455,975 1,502,313 1,545,476 1,589,935 1,640,492 1,687,658 1,736,239 1,791,399 1,842,939 
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (Other expenses) 1,158,817 1,224,253 1,274,951 1,326,570 1,363,179 1,394,300 1,450,791 1,490,841 1,524,848 1,586,671 1,630,486 

ค่าใช้จ่ายรวม (Total Operating Expenses)  22,149,917 23,443,674 24,537,959 25,363,350 26,089,517 26,807,362 27,708,845 28,502,560 29,286,968 30,271,580 31,139,127 
รายได้จากการดำเนินงาน (Gross Operating Income) 143,395,355 151,449,636 157,597,883 164,146,672 168,650,359 172,378,400 179,546,964 184,474,697 188,548,428 196,395,640 201,787,376 
ค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges)            

ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 2,724,512 2,877,543 2,994,360 3,118,787 3,204,357 3,275,190 3,411,392 3,505,019 3,582,420 3,731,517 3,833,960 
ค่าประกันภัย (Property Insurance) 993,272 1,023,070 1,053,762 1,085,375 1,117,936 1,151,474 1,186,018 1,221,599 1,258,247 1,295,994 1,334,874 
รวมค่าใช้จ่ายคงท่ีท้ังหมด 3,717,783 3,900,613 4,048,122 4,204,162 4,322,293 4,426,664 4,597,411 4,726,618 4,840,667 5,027,511 5,168,834 
ค่าใช้จ่ายในการลงทุน (CAPEX)            

เงินสำรองเพ่ือการปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 3,895,119 4,150,648 4,367,924 4,506,938 4,636,429 4,769,806 4,921,475 5,062,974 5,208,718 5,374,197 5,528,817 
รายได้สุทธิ (Net Operating Income) 135,782,453 143,398,375 149,181,837 155,435,573 159,691,637 163,181,931 170,028,079 174,685,105 178,499,043 185,993,931 191,089,725 
มูลค่าสุดท้ายของโครงการ (Terminal Value)          2,729,853,211  

Net Operating Income + Terminal Value 135,782,453 143,398,375 149,181,837 155,435,573 159,691,637 163,181,931 170,028,079 174,685,105 178,499,043 2,915,847,142  

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 2,020,094,144 บาท          

หรือประมาณ 2,020,000,000 บาท          
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 สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท้ัง 2 วิธี  
 

วิธีการประเมินมูลค่า มูลค่าทรัพย์สนิ (บาท) 
วิธีต้นทุน (Cost Approach) 882,800,000 
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 2,020,000,000 

 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้นทั้ง 2 วิธี ทางบริษัทฯ พิจารณาแล้วมีความเห็นว่ามูลค่า
ของทรัพย์สินที่ได้วิเคราะห์นั้นมีความแตกต่างกันพอสมควร อย่างไรก็ตามเมื่อวิเคราะห์จุดอ่อนและจุดแข็ง 
ในแต่ละวิธีสามารถอธิบายได้ว่า วิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นการคำนวณมูลค่าทดแทนของทรัพย์สิน 
โดยการคำนวณมูลค่าที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดและคำนวณมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างหลังหัก 
ค่าเสื่อม (Depreciated Replacement Cost) ส่วนวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) เป็นวิธีการ
วิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สินโดยใช้ประมาณการรายได้ที่เกิดขึ้นจริง จากค่าเช่าของทรัพย์สินมาคำนวณหามูลค่า
ของทรัพย์สิน เนื่องจากทรัพย์สินในปัจจุบันมีความสามารถในการสร้างรายได้ ดังนั้น มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธี
พิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ที่สูงกว่าวิธีต้นทุน (Cost Approach) นั้น เกิดจากค่าความนิยม 
ในตัวของผู้เช่าหลักหรือผู้ประกอบการ ซึ่งได้แก่ โลตัส ประกอบกับทรัพย์สินมีลักษณะเป็นทรัพย์สินที่ก่อให้เกิด
รายได้ ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงสรุปมูลค่าโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ ( Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ส่วนวิธีต้นทุน (Cost Approach)นั้น ใช้เป็นเกณฑ์ตรวจสอบการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 





 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 

 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบท่ีดิน 
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ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 

    
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า  
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลที่ต้ัง : ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 971-972 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมจังหวัดกระบี ่ พ.ศ. 2559 ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

(พื้นท่ีสีเขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 
สภาพแวดล้อม : โชว์รูม ท่ีดินเปล่า และท่ีพักอาศัยหนาแน่นน้อย 
เนื้อที่ดิน : 13-1-65.4 ไร่ (13.4135 ไร่)
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะที่ดินเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า หน้ากว้างติดถนนประมาณ 75 เมตร

(ท่ีดินลาดเอียงจากด้านหน้าไปด้านหลังที่ดิน) 
สาธารณูปโภค : ไฟฟา้ ประปา และโทรศัพท์ 
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนนผ่านหน้า
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ชอ่งจราจร  
ราคาเสนอขาย : 12,000,000 บาทต่อไร่ 
วันที่สำรวจข้อมูล : ตุลาคม 2566 
แหล่งที่มาของข้อมูล : คุณยศ โทรศัพท์ 089-777-8569 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรมหรือโครงการที่พักอาศัย 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลท่ีตั้ง  
2. ขนาดเนื้อท่ีดิน   
3. รูปร่างท่ีดิน   
4. ถนนทางเข้า-ออก   
5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย   
6. สภาพทางกายภาพ   
7. สภาพแวดล้อม    
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ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 
 

 
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า  
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลที่ต้ัง : ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 977-978 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมจังหวัดกระบี ่ พ.ศ. 2559 ที ่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

(พื้นท่ีสีเขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 
สภาพแวดล้อม : โชว์รูม ที่ดินเปล่า และท่ีพักอาศัยหนาแน่นน้อย 
เนื้อที่ดิน : 3-3-82.2 ไร่ (3.9555 ไร่) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินเป็นรูปส่ีเหลี่ยมผืนผ้า หน้ากว้างติดถนนประมาณ 40 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟา้ ประปา และโทรศัพท์ 
ระดับท่ีดิน : สูงกว่าระดับถนนผ่านหน้าประมาณ 1 เมตร 
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ชอ่งจราจร 
ราคาซื้อ-ขาย : ราคารวม 45,000,000 บาท หรือประมาณ 11,376,000 บาทต่อไร่ (ประมาณ

มกราคม ปี 2566)  
วันที่สำรวจข้อมูล : ตุลาคม 2566 
แหล่งที่มาของข้อมูล : ผู้ขาย โทรศัพท์ 089-866-6541
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรมหรือโครงการที่พักอาศัย 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน

 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลท่ีตั้ง   
2. ขนาดเนื้อท่ีดิน   
3. รูปร่างท่ีดิน   
4. ถนนทางเข้า-ออก   
5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย   
6. สภาพทางกายภาพ   
7. สภาพแวดล้อม   
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ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 
 

 
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลที่ต้ัง : ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 977-978 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมจังหวัดกระบี ่ พ.ศ. 2559 ที ่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

(พื้นท่ีสีเขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 
สภาพแวดล้อม : โชว์รูม ปัม๊น้ำมนั ที่ดินเปล่า และท่ีพักอาศัยหนาแน่นน้อย 
เนื้อที่ดิน : 2-2-63.6 ไร ่(2.65825 ไร่) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินคล้ายรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า หน้ากว้างติดถนนประมาณ 40 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟา้ ประปา และโทรศัพท์ 
ระดับท่ีดิน : สูงกว่าระดับถนนผ่านหน้าประมาณ 0.50 เมตร 
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ชอ่งจราจร  
ราคาเสนอขาย : 12,000,000 บาทต่อไร่ 
วันที่สำรวจข้อมูล : ตุลาคม 2566
แหล่งที่มาของข้อมูล : โทรศัพท์ 064-654-2894 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรม
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลท่ีตั้ง  
2. ขนาดเนื้อท่ีดิน   
3. รูปร่างท่ีดิน   
4. ถนนทางเข้า-ออก   
5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย   
6. สภาพทางกายภาพ   
7. สภาพแวดล้อม   
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ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 
 

  
 

ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินว่างเปล่า  
เอกสารสิทธิ : โฉนดที่ดิน 
ทำเลที่ต้ัง : ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 978-979 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมจังหวัดกระบี่ พ.ศ. 2559  ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

(พื้นที่สีเขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 
สภาพแวดล้อม : โชว์รูม ปั๊มน้ำมัน ที่ดินเปล่า และท่ีพักอาศัยหนาแน่นน้อย 
เนื้อที่ดิน : 4-1-42.0 ไร่ (4.355 ไร่) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม หน้ากว้างติดถนนประมาณ 35 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟา้ ประปา และโทรศัพท์ 
ระดับท่ีดิน : ถมเสมอระดับถนนผ่านหน้า 
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ชอ่งจราจร 
ราคาเสนอขาย : ประมาณ 10,652,500 บาทต่อไร่ 
วันที่สำรวจข้อมูล : ตุลาคม 2566
แหล่งที่มาของข้อมูล : คุณกุ้ง โทรศัพท์ 089-474-5965 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ที่ดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรมหรือโครงการที่พักอาศัย

 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลท่ีตั้ง   
2. ขนาดเนื้อท่ีดิน   
3. รูปร่างท่ีดิน   
4. ถนนทางเข้า-ออก   
5. ข้อจำกัดทางกฎหมาย   
6. สภาพทางกายภาพ   
7. สภาพแวดล้อม   

 
 



 

 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ข 
แผนที่แสดงทำเลที่ตั้งทรัพย์สินและข้อมูลเปรียบเทียบ 

 
 



แผนท่ีแสดงทําเลท่ีต้ังทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา
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แผนท่ีแสดงทําเลท่ีต้ังทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา
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เอกสารประกอบ ค 
แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สิน 

 



ทรัพยสินที่ประเมินมูลคาแผนท่ีแสดงท่ีตั้งทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน
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เอกสารประกอบ ง 
ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน 

 



ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน
ไมเขามาตรสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา
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เอกสารประกอบ จ 
ผังอาคาร 



ผังอาคาร
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา
จุดถายภาพ

N

S

EW

2

B-Quik
ธ.กรุงศรีฯthe pizza 

company

โปล-ิเคม
(ลางรถ)

4



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ฉ 
แปลนอาคาร 



แปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต
สาขากระบ่ี ชั้น 1



แปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต
สาขากระบ่ี ชั้น 2



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ช 
รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาแบงเชาพื้นที่อาคาร 
 
  











































































































บันทึกข้อตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ี 20 กุมภาพันธ์ 2561 









































 
บันทึกข้อตกลงแก้ไขเพ่ิมเติม ฉบับที่ 2 ลงวันท่ี 11 มีนาคม 2565 



























 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ซ 
รายละเอียดเอกสารสิทธ ิ

 







































 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ฌ 
รายละเอียดสัญญาเช่า 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ีอาคาร 
 

  



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาแบงเชาพื้นที่อาคาร 
 
  











































































































บันทึกข้อตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ี 20 กุมภาพันธ์ 2561 









































 
บันทึกข้อตกลงแก้ไขเพ่ิมเติม ฉบับที่ 2 ลงวันท่ี 11 มีนาคม 2565 



























 

 

 

เอกสารประกอบ ญ 
ผังเมือง 

 



ผังเมือง
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา

N

S

EW



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ฎ 
กฎหมายอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



กฎหมายอื่นๆ ท่ีเก่ียวของ
ไมเขามาตราสวน

ทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา

N

S

EW



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารประกอบ ฏ 
ภาพถ่ายทรัพย์สิน 

  



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณดานหนาทรัพยสินทีป่ระเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่1)

สภาพถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณดานหนาทรัพยสินทีป่ระเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่2)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่3)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่4)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่6)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่5)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่7)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่9)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่8)



ภาพถายทรัพยสิน

โครงการโลตัส ไฮเปอรมารเก็ต สาขากระบ่ี

สภาพพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต

สภาพพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต

สภาพพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต

สภาพพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)

สภาพบริเวณพื้นที่สวนสํานกังาน (Back Office)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณศูนยอาหาร (Food Court)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)

สภาพพื้นที่ผูเชาหลัก (Anchor Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพบันไดเล่ือน และทางเล่ือนภายในอาคาร

สภาพโถงลิฟตโดยสารภายในอาคาร และโถงลิฟตบริการ

พื้นที่จอดรถภายในโครงการ



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบไฟฟา

สภาพงานระบบไฟฟาสํารอง

สภาพงานระบบประปา



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบปรับอากาศ

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

สภาพงานระบบรักษาความปลอดภัย (กลองวงจรปด)



 

 

 

เอกสารประกอบ ฐ 
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




