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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ประเภทของทรัพย์สิน : ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสมุย
   

ชื่อลูกค้า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท
   

วัตถุประสงค ์ : เพื ่อต้องการทราบมูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สิน เพื ่อใช้
สำหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ

   

รายละเอียดของทรัพย์สิน : ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสมุย  โดยมี
รายละเอียดดังน้ี 
 

 ที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) จำนวน 1 แปลง ประกอบด้วย
โฉนดที่ดินจำนวน 8 โฉนด เนื้อที่ดินรวมประมาณ 22-1-52 ไร่ (8,952 
ตารางวา) และที่ดินกรรมสิทธิ์การเช่า (Leasehold)จำนวน 1 แปลง 
ประกอบด้วยโฉนดที่ดิน จำนวน 7 โฉนด เนื้อที่ดินตามสัญญาเช่า
ประมาณ 24-3-78 ไร่ (9,978 ตารางวา) โดยมีเนื ้อที่ดินที่ประเมิน
มูลค่ารวมทั้งหมดประมาณ 47-1-30 ไร่ (18,930 ตารางวา) ซึ ่งมี
ส ัดส่วนการถือครองที ่ด ินแบบกรรมสิทธ ิ ์สมบูรณ์ (Freehold) 
ประมาณ 47% และแบบสิทธิการเช่า (Leasehold) ประมาณ 53% 

 อาคารภายในโครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสมุย มีพื้นที่อาคาร
ทั้งหมด ประมาณ 25,732 ตารางเมตร  

    

ทำเลท่ีตั้ง : เลขที ่ 1/7 หมู่ที่ 6 ตั ้งอยู ่ต ิดถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) บริเวณ
หลักกิโลเมตรที่ 30 - 31 ตำบลบ่อผุด อำเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี 

   

ค่าพิกัด GPS : LAT 9°32'02" N, LONG 100°02'32" E 
   

ทางเข้า-ออก : ถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 
   

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
   

เอกสารสิทธิ : - ที่ดินกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) ประกอบด้วย โฉนดที่ดิน จำนวน 
 8 โฉนด 
- ที่ดินกรรมสิทธิ์การเช่า (Leasehold) ประกอบด้วย โฉนดที่ดิน จำนวน 
 7 โฉนด 

(ดูรายละเอียดเอกสารสิทธิ หัวข้อ 3.2 ประกอบ) 
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ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน : ที่ดินกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) 
 

โฉนดที่ดินเลขที่ 19421 19422 19425 19426 19499 -19502 ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
 

ที่ดินกรรมสิทธ์ิการเช่า (Leasehold) 
 

- โฉนดที่ดินเลขที่ 23103 ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน โดย นายการุณ บรมธนรัตน์ 
- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 27509 ถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน โดย นางสาวดวงฤดี  บรมธนรัตน์ 

นางจุรี บรมธนรัตน์ และนายการุณ บรมธนรัตน์ 
- โฉนดที่ดินเลขที่ 27510 ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดย นางสางเมตตา บรมธนรัตน์ 

นางจุรี บรมธนรัตน์ และนายการุณ บรมธนรัตน ์
- โฉนดที่ดินเลขที่ 27511 ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดย นายวัชรพงษ์ บรมธนรัตน์ 

นางจุรี บรมธนรัตน์ และนายการุณ บรมธนรัตน์ 
- โฉนดที่ดินเลขที่ 27512 ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดย นายคณิต บรมธนรัตน์ 

นางจุรี บรมธนรัตน์ และนายการุณ บรมธนรัตน์ 
- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 34113 ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดยนายจักกฤษณ์ ศิวะเดชาเทพ 
- โฉนดที่ดินเลขที่ 34114 ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดยนายฤทธิรงค์ ศิวะเดชาเทพ

   

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิอาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
   

ภาระผูกพันทีจ่ดทะเบียน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- โฉนดที่ดินเลขที่ 19421 19422 19425 19426 และ 19499 – 19502 
ไม่มีภาระผูกพัน 

- โฉนดที ่ดินเลขที ่ 34113 และ 34114 ติดสัญญาเช่า 25 ปี ให้กับ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 

- โฉนดที ่ดินเลขที ่ 34113 และโฉนดที ่ดินเลขที ่ 34114 ติดสัญญา
แบ่งเช่าช่วงที่ดิน 14 ปี 5 เดือน ระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
และสิทธิการเช ่าโลตัสส์ ร ีเทล โกรท (ผู ้ให ้เช ่าช่วง) กับบริษัท 
โฮมโปรดักส์ เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน) (ผู้เช่าช่วง) 

- โฉนดที่ดินเลขที่ 23103 และ 27509- 27512 ติดสัญญาเช่า 30 ปี 
ให ้ก ับ  กองทุนรวมอสังหาร ิมทร ัพย ์  และสิทธ ิการเช ่าโลต ัสส์  
รีเทล โกรท 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 10 ปี 
ระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ 
รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด 
(ผู้เช่า) 
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ภาระผูกพันทีจ่ดทะเบียน  
(ต่อ) 
 
 

: 
 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 15 ปี 
ระหว่างบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้ให้เช่า) กับบริษัท 
เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) (ผู้เช่า) โดยปัจจุบันกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท เป็นเจ้าของ
พื้นที่อาคาร 

  

สิทธิการครอบครอง (เจ้าของที่ดิน) : ถือกรรมสิทธิ์ผู้ให้เช่า (Lease Fee Estate)
  

สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือสิทธิการเช่า (Leasehold Interest)
  

สรุปรายละเอยีดสัญญาเช่า 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: รายละเอียดสัญญาเช่าที ่ดินปัจจุบัน จำนวน 5 ฉบับ (โฉนดที่ดินเลขที่ 
23103 และ 27509-27512) 
 

ผู้ให้เช่า : ดูรายละเอียดผู้ให้เช่า ในหัวข้อรายละเอียด
เอกสารสิทธิ ข้อ 3.2 ประกอบ 

ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า 
โลตัสส์ รีเทล โกรท 

เน้ือท่ีดิน : 14-2-61.3 ไร่ (5,861.3 ตารางวา)
อายุสัญญาเช่า : 30 ปี
วันเริ่มต้นสัญญาเช่า : 30 สิงหาคม 2548 
วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 29 สิงหาคม 2578 
ระยะเวลาคงเหลือตาม 
สัญญาเช่า

: ประมาณ 11 ปี 9 เดือน 4 วัน 

 

รายละเอียดสัญญาเช่าที่ดินปัจจุบัน จำนวน 2 ฉบับ (โฉนดที่ดินเลขที่ 
34113 และ 34114) 

 

ผู้ให้เช่า : ดูรายละเอียดผู้ให้เช่า ในหัวข้อรายละเอียด
เอกสารสิทธิ ข้อ 3.2 ประกอบ 

ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า 
โลตัสส์ รีเทล โกรท 

เน้ือท่ีดิน : 10-1-16.7 ไร่ (4,116.7 ตารางวา)
อายุสัญญาเช่า : 25 ปี
วันเริ่มต้นสัญญาเช่า : 30 สิงหาคม 2548 
วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 29 สิงหาคม 2573 
ระยะเวลาคงเหลือตาม 
สัญญาเช่า

: ประมาณ 6 ปี 9 เดือน 4 วัน 
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สรุปรายละเอยีดสัญญาเช่า  
(ต่อ) 

: หมายเหตุ : จากการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ณ สำนักงานที่ดินจังหวัด  
สุราษฎร์ธานี สาขาเกาะสมุย พบว่าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าได้มีการโอน
สิทธิการเช่า มีกำหนด 25 ปี และ 30 ปี จากบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น 
ซิสเทม จำกัด ให้กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า 
มีกำหนด 25 ปี และ 30 ปี ลงวันที่ 14 มีนาคม 2555 โดยเป็นการโอนสิทธิ
การเช่าตามสัญญา ฉบับวันที ่ 29 สิงหาคม 2548 โดยมีเงื ่อนไขและ
ข้อตกลงอื่นๆ ให้เป็นไปตามสัญญาโอนสิทธิการเช่าที่ดินฉบับลงวันที่ 
13 มีนาคม 2555  

(ดูรายละเอียดสำเนาสัญญาเช่าท่ีดินในเอกสารประกอบ)  
   

  รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าช่วงที่ดินปัจจุบัน จำนวน 1 ฉบับ (โฉนดที่ดิน
เลขที่ 34113 และ 34114) 
 

  ผู้ให้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า 
โลตัสส์ รีเทล โกรท 

ผู้เช่า : บริษัท โฮมโปรดักส์ เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน)
เน้ือท่ีดิน : 0-1-27 ไร่ (127.0 ตารางวา) 
อายุสัญญาเช่า : 14 ปี 5 เดือน
วันเริ่มต้นสัญญาเช่า : 1 พฤศจิกายน 2558 
วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 31 มีนาคม 2573 
ระยะเวลาคงเหลือตาม 
สัญญาเช่า

: ประมาณ 6 ปี 4 เดือน 6 วัน 

  

ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดนิของ
ทางราชการ 

: ดูรายละเอียดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของทางราชการ หัวข้อ 3.3 ประกอบ

   

ข้อกำหนดทางผังเมืองและ
กฎหมายที่เก่ียวข้อง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ข้อกำหนดของผังเมือง 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่บริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนเกาะสมุย จังหวัด
สุราษฎร์ธานี พ.ศ. 2549 และกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชน
เกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2552 ประเภทพาณิชยกรรม 
(พื้นที่สีแดง บริเวณหมายเลข 3.3) และประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
(พื้นท่ีสีเหลือง บริเวณหมายเลข 1.5) 
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ข้อกำหนดทางผังเมืองและ
กฎหมายที่เก่ียวข้อง  
(ต่อ) 
 
 
 
 
 

: หมายเหตุ : ผังเมืองรวมชุมชนเกาะสมุย พ.ศ. 2549 ปัจจุบันได้หมดอายุ
การบังคับใช้เมื ่อวันที ่ 24 กรกฎาคม 2556  โดยบริษัทฯ ได้สอบถาม
เทศบาลนครเกาะสมุยได้รับแจ้งว่าปัจจุบันยังคงใช้ผังเมืองฉบับดังกล่าว
ที่หมดอายุลง บังคับใช้ต่อไปจนกว่าจะมีผังเมืองฉบับใหม่ออกประกาศ
บังคับใช ้

 

กฎหมายควบคุมอาคาร 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในเขตการปกครองของเทศบาลนคร
เกาะสมุย การขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื ้อถอนอาคาร จะต้องขอ
อนุญาตจากหน่วยงานที่รับผิดชอบ  
 

ณ วันประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีข้อกำหนดกฎมายที ่เก ี ่ยวข้อง ได้แก่ 
กฎกระทรวงฉบับที ่ 22 (พ.ศ.2532) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับที่ 59 (พ.ศ.2548) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  
 

(ดูรายละเอียดกฎหมายควบคุมอาคาร หัวข้อ 4.2 ประกอบ) 
 

กฏหมายอ่ืนๆที่เกี่ยวข้อง 
 

ไม่มี
   

การใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน  : สภาพปัจจุบันเป็นอาคารพาณิชยกรรม โดยใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ค้าปลีก  
ให้เช่า ประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต

   

วันที่ประเมินมูลค่า : 25 พฤศจิกายน 2566 
   

มูลค่าตลาด  
(Market Value) 

: 722,000,000 บาท  
(เจ็ดร้อยย่ีสิบสองล้านบาทถ้วน)
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1. บทนำ 
 

1.1 วัตถุประสงค์ 
 

 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้รับการมอบหมายให้ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยมีวัตถุประสงค์ 
การประเมินมูลค่าในครั้งนี้ เพื่อต้องการทราบความเห็นของทางบริษัทฯ เก่ียวกับมูลค่าตลาด (Market Value) 
ของทรัพย์สินดังกล่าว ณ วันที่ 25 พฤศจิกายน 2566 
 

 บริษัทฯ เข้าใจว่ารายงานการประเมินมูลค่าและผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ จะนำไปเพื่อใช้
สำหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ 
 

1.2 วันที่ทำการสำรวจทรัพย์สิน 
 

บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้ดำเนินการสำรวจสภาพทรัพย์สิน ณ วันท่ี 24 ตุลาคม 2566 
 
1.3 วันที่ประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
 

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

 นิยามของมูลค่าตลาด (Market Value) 
 

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

 นิยามของต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) 
 

“ต้นทุนทดแทนใหม่” ในที่นี ้มีคำจำกัดความว่าเป็นราคาของทรัพย์สินซึ่งมีลักษณะและคุณประโยชน์  
ที่คล้ายคลึงกันที่สามารถนำมาทดแทนใหม่ได้ในสถานะการณ์ปัจจุบัน โดยคำนึงถึงราคาตลาดของวัสดุ 
ค่าแรงงาน ค่าโสหุ้ย ผลกำไรและค่าธรรมเนียมต่างๆ ด้วย 
 

 นิยามมูลค่าสทิธิการเช่า (Leasehold Value) 
 

“มูลค่าสิทธิการเช่า’’ หมายถึง มูลค่าอันเกิดจากความเป็นเจ้าของของสิทธิในการครอบครอง และใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินซึ่งได้รับจากเงื่อนไขตามสัญญาเช่า อันเป็นไปตามข้อตกลงในสัญญาและมีระยะเวลา
สิ้นสุดที่แน่นอน โดยแลกเปลี่ยนกับการชำระค่าเช่าล่วงหน้าหรือค่าเช่าตามระยะเวลา มูลค่าสิทธิการเช่าจะมี
ค่าเป็นบวกเมื่อค่าเช่าตลาดสูงกว่าค่าเช่าตามสัญญา และในกรณีที่ค่าเช่าตามสัญญาสูงกว่าค่าเช่าตลาด
มูลค่าสิทธิการเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบหรือศูนย์ 
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1.5 เง่ือนไขและข้อจำกัด 
 

รายงานการประเมินมูลค่าฉบับนี้จัดทำข้ึนภายใต้สมมติฐานและเง่ือนไขข้อจำกัดดังต่อไปนี้ 

1. บริษัทฯ จะตรวจสอบประเด็นต่าง ๆ ทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า อย่างไรก็ดี
บริษัทฯ มีข้อสมมติฐานว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าวมีความถูกต้องตามเอกสารหลักฐานของ               
ผู้ว่าจ้าง ทรัพย์สินดังกล่าวสามารถเสนอซื ้อและเสนอขายได้ในตลาดและปราศจากข้อผูกพันใดๆ            
ในทางกฎหมายทั้งในด้านสิทธิยึดหน่วง ภาระจำยอม และสิทธิเรียกร้องต่างๆ 

2. ข้อมูลต่างๆ  ที่ใช้ในการประเมินมูลค่าในรายงานฉบับนี้เป็นข้อมูลที่ได้รับโดยตรงจากผู้ว่าจ้าง รวมท้ัง
บุคคลที่ผู ้ว่าจ้างมอบหมายจึงถือเป็นข้อมูลที่เชื ่อถือได้ อย่างไรก็ดีข้อมูลบางส่วนที่ใช้ประกอบการ
วิเคราะห์ในรายงานฉบับนี้ บริษัทฯ จะสอบทานกับข้อมูลที่เกี ่ยวข้องกับทรัพย์สินต่างๆ จากเอกสาร
หลักฐานของผู้ว่าจา้งรวมท้ังจะสอบทานจากหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 

3. รายงานการประเมินมูลค่าฉบับน้ีเป็นเอกสารปกปิดและใช้เฉพาะตามวัตถุประสงค์ท่ีอ้างถึงเท่าน้ัน  

4. บริษัทฯ หรือบุคคลใดที่ลงลายมือชื ่อในรายงานการประเมินมูลค่านี้ ไม่มีความผูกพันที่จะต้องให้
คำปรึกษาเพิ่มเติมเกี่ยวกับรายงานนี้แต่ประการใด เว้นแต่เป็นการให้การต่อศาล หรือที่เกี่ยวกับการ
ดำเนินการทางศาลในกรณีที่บริษัทฯ หรือบุคคลที่เกี่ยวเนื่องกับรายงานฉบับนี้ถูกอ้างอิงเพื่อเป็นพยาน 
ต่อศาล บริษัทฯ ยินดีให้ความร่วมมือก็ต่อเมื่อได้รับการแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ทราบก่อนล่วงหน้า 
ทั้งนี้บริษัทฯ จะขอคิดค่าใช้จ่ายสำหรับการให้คำปรึกษาและเป็นพยานศาลตามเวลาและค่าใช้จ่ายที่
เกิดข้ึนตามจริง 

5. บริษัทฯ ขอสงวนสิทธิ์ต่อความรับผิดชอบใดๆ อันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงของสถานการณ์ด้าน
ตลาด บริษัทฯ ไม่มีภาระผูกพันที่จะต้องแก้ไขรายงานฉบับนี้ต่อเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่ที่ได้
ลงไว้ ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าว 

6. วันที่ที่บริษัทฯ ได้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะถูกระบุไว้ในหนังสือนำส่งในส่วนแรกของรายงานฉบับนี้ 

7. พื้นที่และขนาดของทรัพย์สินรวมทั้งเอกสารสิทธิต่างๆ บริษัทฯ ได้รับมาจากทางผู้ว่าจ้าง รวมทั้งบุคคล        
ที่ผู้ว่าจ้างมอบหมาย โดยทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการตรวจสอบตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพ         
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ส่วนแผนที่ และภาพถ่ายต่างๆ ในรายงานฉบับนี้จัดทำข้ึน 
เพียงเพื่อช่วยให้ผู้ใช้รายงานฉบับนี้ได้เห็นภาพของทรัพย์สินต่างๆ 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           
ผู้ว่าจ้างไม่เกินจำนวนค่าธรรมเนียมบริการท่ีบริษัทฯ ได้รับเนื่องจากการให้บริการนั้น  

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

2.1 ท่ีตั้งทรัพย์สิน 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่เลขที่ 1/7 หมู่ที่ 6 ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 30 - 31 
โดยตั้งอยู่ห่างจากชุมชนเฉวงใหญ่ ซอย 2 ไปทางทิศใต้ ประมาณ 80 เมตร หรืออยู่ห่างจากถนนสายหาดบ่อผุด-
หาดปลายแหลม (ทล. 4171) ไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ 2.6 กิโลเมตร ในตำบลบ่อผุด อำเภอ
เกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี (ดูแผนท่ีแสดงที่ต้ังทรัพย์สินในเอกสารประกอบ) 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ห่างจากโรงพยาบาลกรุงเทพสมุย ไปทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือ ประมาณ 
2.3 กิโลเมตร  

 

ค่าพิกัด GPS 
 

LAT 9°32'02" N, LONG 100°02'32" E 
 

2.2 การใช้ประโยชน์ทีด่ินและสภาพแวดล้อม 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย การใช้ประโยชน์
ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม สถานท่ีท่องเที่ยว และท่ีอยู่อาศัย การใช้ประโยชน์ท่ีดินในด้านพาณิชยกรรมจะอยู่ใน
ลักษณะของอาคารพาณิชย์ ห้างสรรพสินค้า ธนาคาร โรงแรม และโรงพยาบาล โดยทั่วไปจะตั้งอยู่บริเวณ 
ริมถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) และถนนเลียบหาดเฉวง ส่วนการใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยจะอยู่ใน
ลักษณะของบ้านพักอาศัยที่ก่อสร้างเอง และอาคารพาณิชย์ โดยจะตั้งอยู่บริเวณริมถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) 
และในซอยแยกย่อยต่างๆ โดยมีสถานที่สำคัญในบริเวณใกล้เคียง ประกอบด้วย บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ 
ห้างสรรพสินค้าแม็คโคร โรงพยาบาลกรุงเทพสมุย วัดบ่อพุทธาราม และจุดชมวิวลาดเกาะ เป็นต้น 

 
2.3 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
  

ระบบสาธารณูปโภคที่ให้บริการในพื้นที่บริเวณที่ตั ้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย ไฟฟ้า 
น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
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2.4 สภาพทางเข้า-ออกทรัพย์สิน 
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าสามารถเข้า-ออก ได้โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

 ถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) ซึ ่งเป็นถนนสาธารณประโยชน์ และเป็นถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน  
มีผิวจราจรลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 6 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 12 เมตร 
พร้อมทางเดินเท้า ไฟฟ้าส่องสว่าง และท่อระบายน้ำ  

 ซอยชุมชนเฉวงใหญ่ ซอย 3 ซี ่งเป็นถนนสาธารณประโยชน์ มีผิวจราจรคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาด  
2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 6 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 8 เมตร พร้อมทางเดินเท้า ไฟฟ้าส่องสว่าง 
และท่อระบายน้ำ  

 

การเดินทางเข้า-ออก ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ณ วันที่ประเมินมูลค่า บริเวณด้านหน้าทรัพย์สิน สามารถ 
เดินทางเข้า-ออกได้ โดยรถส่วนบุคคล รถประจำทางสาธารณะ และรถรับจ้าง 
 

2.5 สถานที่สำคัญบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

  ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าต้ังอยู่ห่างจากสถานท่ีสำคัญในบริเวณใกล้เคียง ดังนี้ 
 

สถานที่ราชการ/รัฐวิสาหกิจ สถานศึกษา และศาสนสถาน  
 

- วัดสว่างอารมณ์ (วัดเฉวง) ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ  400 เมตร 
- ไปรษณีย์เฉวง ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้  ประมาณ  1.1 กิโลเมตร 
- วัดบ่อพุทธาราม ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือ ประมาณ 2.6 กิโลเมตร 
- จุดชมวิวลาดเกาะ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ 4.3 กิโลเมตร 
 

หน่วยงานบรกิาร ห้างสรรพสินค้า โชว์รมูรถยนต์ และส่ิงอำนวยความสะดวกต่างๆ 
 

- ห้างสรรพสินค้าแม็คโคร ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศเหนือ  ประมาณ  400 เมตร 
- โรงพยาบาลบา้นดอนอินเตอร์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศเหนือ ประมาณ  1.0 กิโลเมตร 
- ห้างสรรพสินค้าบิ๊กซ ีซปุเปอร์เซ็นเตอร์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศเหนือ ประมาณ  1.1 กิโลเมตร 
- โรงพยาบาลกรงุเทพสมุย ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ  2.3 กิโลเมตร 

 

อาคารพาณชิยกรรม  
 

- โรงแรมนิวสตาร์บีช รีสอร์ทแอนด์สปา 
ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ  3.2 กิโลเมตร 

- โรงแรมเชอราตัน สมุย รีสอร์ท ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ   3.5 กิโลเมตร 
- โรงแรมอิมเพียน่า รีสอร์ทแอนด์สปา 
 ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ ประมาณ  3.8 กิโลเมตร 
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3.  รายละเอียดของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
 
3.1 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ได้แก่ ที่ดิน จำนวน 1 แปลง ประกอบด้วยโฉนดที่ดินจำนวน 15 โฉนด เนื้อท่ีดินรวม
ประมาณ 47-1-30 ไร่ (18,930 ตารางวา) พร้อมอาคารโครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสมุย โดยมี
รายละเอียด ของที่ดิน และอาคารดังต่อไปนี้ 
 

 ที่ดิน 
 

 
 

ประกอบด้วยโฉนดที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) จำนวน 8 โฉนด มีเนื้อที่ดินรวมประมาณ 22-1-52 ไร่ 
(8,952 ตารางวา) และที่ดินกรรมสิทธิ ์การเช่า (Leasehold) จำนวน 7 โฉนด เนื ้อที ่ดินตามสัญญาเช่า
ประมาณ 24-3-78 ไร่ (9,978 ตารางวา) โดยมีเนื ้อที ่ดินที ่ประเมินมูลค่าทั ้งหมดประมาณ 47-1-30 ไร่ 
(18,930.0 ตารางวา) ซึ่งมีสัดส่วนการถือครองที่ดินแบบกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) ประมาณ 47% 
และแบบสิทธิการเช่า (Leasehold) ประมาณ 53% โดยมีลักษณะรูปแปลงที่ดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม 
โดยมีความกว้างด้านหน้าที่ดิน (ทิศตะวันออก) ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) ยาวประมาณ 136 เมตร 
และติดซอยชุมชนเฉวงใหญ่ 3 (ทิศเหนือ) ยาวประมาณ 305 เมตร (ดูรายละเอียดผังแสดงรูปแปลงที่ดิน
ในเอกสารประกอบ) สภาพปัจจุบันระดับของท่ีดินเสมอกับระดับถนนด้านหน้าที่ดิน 
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ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ามีอาณาเขตที่ดินติดต่อ ดังน้ี 
 

ทิศเหนือ : ติดชุมชนเฉวงใหญ่ซอย 3 ยาวรวมประมาณ 305 เมตร 
ทิศใต้ : ติดทรัพย์สินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 264 เมตร 
ทิศตะวันออก : ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) ยาวรวมประมาณ 136 เมตร 
ทิศตะวันตก : ติดทรัพย์สินส่วนบุคคล และคลองสาธารณประโยชน์ ยาวรวมประมาณ 419 เมตร 
 

หมายเหตุ : 
ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย ที่ดิน จำนวน 15 แปลง ซึ่งมีอาณาเขตของที่ดินไม่ติดต่อกัน โดยมี
ถนนสาธารณประโยชน์ (ไม่มีสภาพทาง) คั่นระหว่างกลาง (ยาวรวมประมาณ 176 เมตร) ทำให้ที่ดินถูกแบ่ง
ออกเป็น 2 กลุ่ม อย่างไรก็ตามทางบริษัทฯ พิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยการต้ังสมมติฐานว่าทรัพย์สิน
ดังกล่าวตามสภาพปัจจุบัน มีการใช้ประโยชน์ต่อเนื ่องกัน และสนับสนุนกันทั้ง 15 แปลง ทางบริษัทฯ  
จึงพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นกลุ่มเดียว 
 

 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

บริษัทฯ ได้ทำการสำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้างภายในทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ อาคารโครงการ        
โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสมุย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

 อาคารโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสมุย 
 

รายละเอียดทัว่ไปของอาคาร 
 

รายละเอียดอาคาร : อาคาร คสล. ชัน้เดียว  
ขนาดอาคาร : ประมาณ 184.40 x 192.00 เมตร 

รวมพื้นที่อาคาร ประมาณ 25,732 ตารางเมตร 
อายุของอาคาร : ประมาณ 21 ป ี
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาดี 
การใชป้ระโยชน์ปัจจุบัน : เป็นอาคารพาณิชยกรรม ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ค้าปลีกและพื้นที่ให้เช่า 

ประเภท ไฮเปอร์ มาร์เก็ต  
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ลักษณะโครงสร้างและวัสดตุกแต่งอาคาร 
 

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

ฉาบเรียบทาสี 
พื้น : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต : กระเบื้องยาง 
  บริเวณพื้นท่ีเช่า : ปูด้วยกระเบื้องเคลือบ กระเบื้องแกรนิตโต้ 

และกระเบื้องยาง 
ผนัง : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 
  บริเวณพื้นท่ีเช่า : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี และผนังกระจก 
หน้าต่าง : ไม่มี
ประตู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม และบาน PVC 

 

รายละเอียดพ้ืนที่อาคาร 
 

อาคารโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาเกาะสมุย มีพื ้นที ่ใช้สอยทั ้งหมดประมาณ 25,732 ตารางเมตร  
โดยมีรายละเอียดพื้นท่ีดังต่อไปนี้ 
 

รายละเอียดพื้นที ่ พื้นที่ใช้สอย (ตารางเมตร) 
พื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต (Tesco Lotus Area)  

- พื้นท่ีร้านค้า (Store Area)  7,900 
- พื้นท่ีส่วนสำนักงาน (Office Area)  408 
- พื้นท่ีส่วนเก็บสินค้า (Warehouse Area)  1,537 
- พื้นท่ีงานระบบอาคาร (M&E Room Area)  284 

พื้นท่ีศูนย์อาหาร (Food Court)  1,010 
พื้นท่ีร้านค้าให้เช่า (Mall Area)  

- พื้นท่ีภายในอาคาร (Indoor Area) 12,736 
พื้นท่ีส่วนกลาง (Common Area) 1,237 
พื้นท่ีอื่นๆ (Other  Area)  620 

รวมพื้นที่  25,732 
 

หมายเหตุ : 
- เนื้อที่อาคารรวมดังกล่าวข้างต้น ยังไม่รวมเนื้อที่เช่าภายนอกอาคาร (Outdoor Area) เนื้อที่ประมาณ 

539.00 ตารางเมตร 
- ตามรายละเอียดพื้นที่อาคารข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลจากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ 

สิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท  
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การใช้ประโยชน์ของอาคาร 
 

อาคาร โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสมุย มีรูปแบบการแบ่งพื้นที่ภายในอาคารเป็น พื้นที่ค้าปลีกของโลตัส 
ศูนย์อาหาร โรงภาพยนต์ และร้านค้าให้เช่า โดยมีการใช้ประโยชน์พื้นท่ีดังต่อไปนี้ 
 

ชั้นท่ี 1  : พื้นที่ร้านค้าให้เช่า พื้นที่ค้าปลีกของทางโลตัส พื้นที่เก็บสินค้า ห้องน้ำ ทางเดินส่วนกลาง ศูนย์
อาหาร โรงภาพยนต์ และสำนักงาน 

 

ส่ิงอำนวยความสะดวกภายในอาคาร 
 

ภายในอาคารโครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสมุย มีสิ่งอำนวยความสะดวก ได้แก่ พื้นที่จอดรถยนต์ 
จำนวน 726 คัน จักรยานยนต์ จำนวน 750 คัน  
 
งานระบบอาคาร 
 

งานระบบท่ีสำคัญภายในอาคาร มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

ระบบไฟฟ้า : ระบบไฟฟ้าจากการไฟฟ้า โดยผ่านหม้อแปลงไฟฟ้า ขนาด 1,250 KVA 
(จำนวน 2 ชุด)และขนาด 1,500 KVA (จำนวน 2 ชุด)  

ระบบสำรองไฟฟ้า : เคร่ืองสำรองไฟฟ้า ขนาด 1,000 KVA (จำนวน 2 ชุด) 
ระบบปรับอากาศ : แอร์ชนิดทำความเย็นด้วยน้ำ (Chilled Water Cool) (จำนวน 10 ชุด)
ระบบสุขาภบิาล : น้ำจากการประปา
ระบบป้องกันภัย : มีการติดต้ังระบบเตือนภัย (Fire Alarm System) อุปกรณ์ดับเพลิง

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

ระบบบำบัดน้ำเสีย : มีระบบบำบัดน้ำเสีย
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 สิ่งปลูกสร้างอ่ืน ๆ  
 

- ร้านค้าภายนอกอาคาร : ประมาณ 439.0 ตารางเมตร  
- ลานคอนกรีต : ลักษณะเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นที่ ประมาณ 40,565 ตารางเมตร
- ป้าย (โลตัส) : ลักษณะเป็นโครงเหล็กทาสีเข ียว บนโครงสร้างคอนกรีตเสร ิมเหล็ก 

สูงประมาณ 20 เมตร 
- รั้ว : มีลักษณะเป็นรั ้วคอนกรีตทาสี พร้อมราวเหล็ก สูงประมาณ 1-2 เมตร 

มีความยาวประมาณ 920 เมตร 
 

หมายเหตุ : 
- ตามข้อมูลจากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท และจากการ

ประมาณการของทางบริษัทฯ คาดว่าพื้นที่อาคารที่ตั ้งอยู่ในส่วนของที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ ์การเช่า 
(Leasehold) จะอยู่บริเวณพื้นที่เช่าของเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ศูนย์อาหาร โฮมโปร และพื้นที่จอดรถบริเวณ
ด้านหลังอาคาร 

- อาคารที่ทำการประเมินมูลค่าตั้งอยู่บนที่ดินที่เป็นสิทธิการเช่าเมื่อสัญญาเช่าที่ดินสิ้นสุดลง อาคารที่ทำ
การปลูกสร้างบนที่ดินต้องทำการรื้อถอนออกทั้งหมด ทางบริษัทฯ จึงได้พิจารณาเกี่ยวกับค่ารื ้อถอน
อาคาร ว่าไม่เป็นภาระสำหรับผู้เช่า เนื่องจากให้ผู้รับเหมามาทำการร้ือถอนโดยแลกเปลี่ยนกับวัสดุของ
อาคารไปแทน 

 
รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 
 

ลำดับท่ี 1 
 

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร
เลขท่ี 

: 146/2545 

อนุญาตให้ : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เจ้าของอาคาร 
ทำการ : ก่อสร้างอาคารบนน.ส. 3 ก.เลขที่ 77 2656 2658 2655 2657 5527 930 

และ 80 เป็นที ่ดินของนายอัมรินทร์ พูลศรี นางศุบงกช สมวงศ์ นาย
ประโยชน์ ขวยเจริญ นายเขมไชย รสานนท์ นางฉลวย หิรัญบูรณะ และ
นางสำราญ จิตสิงห์ 

เป็นอาคาร 
 
 
 
 
 

:
 
 
 
 
 

1. ชนิด ตึก คสล.1 ชั ้น จำนวน 1 หลัง เพื ่อใช้เป็น ห้างสรรพสินค้า 
พาณิชย์ ภัตาคาร สำนักงาน ที่จอดรถยนต์ โดยมีที่จอดรถ ที่กลับรถ 
และทางเข้าออกของรถ 

2. ชนิด ป้ายโครงเหล็ก จำนวน 1 ป้าย เพื่อใช้เป็นป้ายโฆษณาถาวร 
3. ชนิด ป้ายโครงเหล็ก 8 เมตร จำนวน 2 ป้าย เพื ่อใช้เป็นป้ายบอก

ทางเข้า-ออก อาคาร 



 

J20/66011 (10/16) หน้า 16 

เป็นอาคาร  
(ต่อ) 
 
 

: 4. ชนิด คสล.1 ชั้น จำนวน 9 หลัง เพื่อใช้เป็นอาคารสรรพสินค้า พาณิชย์
5. ชนิด โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 12 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมที่จอดรถ
6. ชนิด โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 2 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมทางเดิน 
7. ชนิด คสล.1 ชั ้น จำนวน 4 หลัง เพื ่อใช้เป ็นหลังคาคลุมที ่จอด

รถจักรยานยนต์ 
8. ชนิด โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นศาลาที่พักผู้โดยสาร

รถประจำทาง 
9. ชนิด ตัวอักษร”TESCO LOTUS” บนหลังคา จำนวน 1 เพื ่อใช้เป็น 

โฆษณา มีพื้นที่ 27 ตารางเมตร 
10. ชนิด ปรับปรุงโครงเหล็ก 1 ชั ้น เพื ่อใช้เป็น หลังคาคลุมที่จอดรถ 

มีพื้นท่ี 8,215 ตารางเมตร
ออกให้ ณ วันท่ี : 15 มีนาคม 2545 
 

ลำดับท่ี 2 
 

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร
เลขที่ 

: 6/2547 ตามมาตรา 39 ทวิ เลขที่ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.
2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.
2535 

อนุญาตให ้ : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด เจ้าของอาคาร 
ทำการ : ก่อสร้างอาคารบนโฉนดที ่ด ินเลขที ่ 23103 5526 19421 19422 19499 

19500 19501 19502 19425 และ 19426 
เป็นอาคาร : 1. ชนิด คสล. 3 ชั ้น (ชั ้นใต้ดิน) 1 ชั ้น จำนวน 1 หลัง เพื ่อใช้เป็น 

สรรพสินค้า พาณิชย์ ภัตตาคาร ห้องเย็น เบเกอรี่ สำนักงาน ที่จอด
รถยนต์ มีพื้นที่รวมกัน 36,950 ตารางเมตร ที่จอดรถ ที่กลับรถ และ
ทางเข้าออกของรถ จำนวน 1,092 คัน 

2. ชนิด โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 2 หลัง เพื่อใช้เป็น หลังคาคลุมทางเดิน 
2. มีพื้นที่รวมกัน 310 ตารางเมตร 

3. ชนิด โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 23 หลัง เพื่อใช้เป็น หลังคาคลุมที่จอด
รถ มีพื้นที่รวมกัน 8,870 ตารางเมตร 

4. ชนิด ป้ายโครงเหล็ก จำนวน 2 ป้าย เพื่อใช้เป็น ป้ายบอกทางเข้า-
ออก มีพื้นที่รวมกัน 48 ตารางเมตร 

5. ชนิด รั้ว คสล. และคอนกรีตบล็อค จำนวน 1,150 เมตร เพื่อใช้เป็น 
กำแพงรั้วห้าง มีความยาวรวม 1,150 เมตร 

ออกให้ ณ วันที่ : 28 กันยายน 2547
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รายละเอียดใบรับรองการกอ่สร้างอาคาร 
 

ลำดับท่ี 1 
 

ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร
เลขท่ี 

: 1/2545 

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

ได้ทำการ : ก่อสร้างอาคารเป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับอนุญาตในใบอนุญาตเลขท่ี 
146/2545 ลงวันที่ 15 มีนาคม 2545 

เป็นอาคาร : 1. ชนิด ตึก คสล.1 ชั ้น จำนวน 1 หลัง เพื ่อใช้เป็น ห้างสรรพสินค้า 
พาณิชย์ ภัตาคาร ห้องเย็น เบเกอรี่ สำนักงาน ที่จอดรถยนต์ โดยมีที่
จอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเข้าออกของรถ 

2. ชนิด ป้ายโครงเหล็ก จำนวน 1 ป้าย เพื่อใช้เป็นป้ายโฆษณา 
3. ชนิด ป้ายโครงเหล็ก 8 เมตร จำนวน 2 ป้าย เพื ่อใช้เป็นป้ายบอก

ทางเข้า-ออก อาคาร 
4. ชนิด คสล.1 ชั้น จำนวน 9 หลัง เพื่อใช้เป็นอาคารสรรพสินค้า พาณิชย์ 
5. ชนิด โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 12 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมที่จอดรถ 
6. ชนิด โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 2 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมทางเดิน 
7. ชนิด คสล.1 ชั ้น จำนวน 4 หลัง เพ ื ่อใช้เป ็นหลังคาคลุมที ่จอด

รถจักรยานยนต์ 
8. ชนิด โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นศาลาท่ีพักผู้โดยสารรถ

ประจำทาง 
อยู่ในที่ดิน : โฉนดท ี ่ ด ิ น เลขที่ 19421 19422 19500 19501 19499 19502 19425 และ

19426 เป็นท่ีดินของบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด 
ออกให้ ณ วันที่ : 30 ตุลาคม 2545  
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ลำดับท่ี 2 

 

ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร
เลขท่ี 

: 3/2549 

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

ได้ทำการ : ก่อสร้างอาคารเป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับอนุญาตในใบรับแจ้งตาม
มาตรา 39 ทวิ 1/2548 ลงวันที่  7 กุมภาพันธ์ 2548 

เป็นอาคาร : 1. ชนิด คสล.ชั้นเดียว จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็น สรรพสินค้า พาณิชย์ 
ภัตตาคาร ห้องเย็น เบเกอรี่ สำนักงาน ที่จอดรถยนต์ โรงมหรสพ โบวล่ิง 
มีที่จอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเข้าออกของรถ จำนวน 536 คัน 

2. ชนิด โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 3 หลัง เพื่อใช้เป็น หลังคาคลุมทางเดิน 
3. ชนิด โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 9 หลัง เพื่อใช้เป็น หลังคาคลุมท่ีจอดรถ 
4. ชนิด โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 4 หลัง เพื่อใช้เป็น หลังคาคลุมท่ีจอดรถ 
5. ชนิด ป้ายโครงเหล็ก จำนวน 2 ป้าย เพื่อใช้เป็น ป้ายบอกทางเข้า-ออก 
6. ชนิด รั ้ว คสล. และคอนกรีตบล็อค จำนวน 1,150 เมตร เพื่อใช้เป็น 

กำแพงรั้วห้าง 
อยู่ในท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 23103 5526 19421 19422 19500 19501 19502 19425 และ 

19426 เป็นที่ดินของนางชอบจิตต์ ศิวะเดชาเทพ นายจักรกฤษณ์ ศิวะเดชาเทพ 
นายฤทธิรงค์ ศิวะเดชาเทพ นายการุณ บรมธนรัตน์ และบริษัท เอก-ชัย 
ดิสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด

ออกให้ ณ วันที่ : 2 พฤษภาคม 2549  
 

หมายเหตุ : 
ณ วันสำรวจทรัพย์สินพบว่า สิ่งปลูกสร้าง ได้ขายให้กับทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ 
โลตัส รีเทล โกรท (ปัจจุบันเปลี่ยนชื่อเป็นกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท)  
ตามหนังสือสัญญาขาย (ท.อ.5) ลงวันที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 ดังนั้นผู้ถือกรรมสิทธ์ิอาคารปัจจุบันคือ กองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท (เอกสารประกอบหนังสือสัญญาขาย (ท.อ.5) อยู่แนบ
ท้ายเล่มรายงานฉบับนี้) 
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3.2 รายละเอียดเอกสารสิทธิ  
 

จากการตรวจสอบรายละเอียดเอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน จากสำนักงานที่ดินจังหวัดสุราษฎร์ธานี สาขาเกาะสมุย  
ณ วันที่ 24 ตุลาคม 2566 ปรากฎว่าเอกสารสิทธิ จำนวน 15 โฉนด มีรายละเอียดดังน้ี 
 

ลำดับ 
ที่ 

โฉนดท่ีดิน
เลขที ่

เลขที ่
ดิน 

หน้า
สำรวจ

เนื้อที่ดิน
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์

ภาระผูกพัน 
จดจำนอง ไร ่ งาน ตร.ว.

1 19421 * 29 3368 1 1 90

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และ
สิทธิการเช่า เทสโก ้โลตัส รีเทล โกรท 

ไม่มีภาระผูกพัน 

2 19422 * 30 3369 0 2 33
3 19425 * 26 3365 14 2 11
4 19426 * 31 3370 1 2 95 
5 19499 * 24 3329 0 3 67
6 19500 * 25 3330 0 3 84
7 19501 * 27 3366 1 1 55
8 19502 * 28 3367 0 3 17 
9 23103 ** 10 4220 0 2 07.4 นายการุณ บรมธนรัตน์ 

10 27509 ** 33 6505 3 2 13.6
1. นางสาวดวงฤดี บรมธนรัตน์ 
2. นางจุรี บรมธนรัตน์ 
3. นายการุณ บรมธนรัตน์

11 27510 ** 34 6506 3 2 13.4
1. นางสางเมตตา บรมธนรัตน์ 
2. นางจุรี บรมธนรัตน์ 
3. นายการุณ บรมธนรัตน์ 

12 27511 ** 35 6507 3 2 13.4
1. นายวัชรพงษ์ บรมธนรัตน์ 
2. นางจุรี บรมธนรัตน์ 
3. นายการุณ บรมธนรัตน์ 

13 27512 ** 36 6508 3 2 13.5
1. นายคณิต บรมธนรัตน์ 
2. นางจุรี บรมธนรัตน์ 
3. นายการุณ บรมธนรัตน์ 

14 34113 ** 53 7876 5 0 58.4 นายจักกฤษณ์ ศิวะเดชาเทพ 
15 34114 ** 54 7877 5 0 58.3 นายฤทธิรงค์ ศิวะเดชาเทพ 

รวมเนื้อที่ดิน 47 1 30  
 

ตำแหน่งที่ตั้งทรัพย์สิน  
 

ระวาง : 4928 II 1452 และ 4928 II 1452-1 ตำบล : บ่อผุด 
อำเภอ : เกาะสมุย จังหวัด : สุราษฎร์ธานี 
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สิทธิการครอบครอง (เจ้าของที่ดิน) : * โฉนดที ่ด ินเลขที ่ 19421 19422 19425 19426 19499 19500 
19501 และ 19502 ถือกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) 

** โฉนดที่ดินเลขที ่ 23103 27509 27510 27511 27512 34113 
และ 34114 ถือกรรมสิทธิ์ผู้ให้เช่า (Lease Fee Estate) 

ภาระผูกพันที่จดทะเบียน : - โฉนดที่ดินเลขที่ 19421 19422 19425 19426 และ 19499 -
19502 ไม่มีภาระผูกพัน 

- โฉนดที่ดินเลขท่ี 34113 และ 34114 ติดสัญญาเช่า 25 ปี ให้กบั 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส 
รีเทล โกรท 

- โฉนดท ี ่ด ิน เลขท ี ่  34113 และโฉนดท ี ่ด ิน เลขท ี ่  34114 
ติดสัญญาแบ่งเช่าช่วงที่ดิน 14 ปี 5 เดือน ระหว่างกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
(ผู้ให้เช่าช่วง) กับบริษัท โฮมโปรดักส์ เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน) 
(ผู้เช่าช่วง) 

- โฉนดที่ดินเลขที ่ 23103 และ 27509- 27512 ติดสัญญาเช่า 
30 ปี ให้กับ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า 
เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเชา่พืน้ท่ีอาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 10 ปี 
ระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ 
โลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น 
ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพืน้ท่ีอาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 15 ปี 
ระหว่างบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้ให้เช่า) 
กับบริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) (ผู้เช่า) โดย
ปัจจุบันกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าเทสโก้ 
โลตัส รีเทล โกรท เป็นเจ้าของพื้นที่อาคาร 
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 รายละเอียดสัญญาเช่าท่ีดิน จำนวน 7 ฉบับ โดยมีรายละเอียดดังนี ้
 

1) รายละเอียดสัญญาเช่า โฉนดที่ดินเลขที่ 23103
 

ผู้ให้เช่า : นายการุณ บรมธนรัตน์
ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือกรรมสิทธิ์ สิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 
เน้ือท่ีดิน : 0-2-7.4 ไร่ (207.4 ตารางวา)
อายุสัญญาเช่า : 30 ปี
วันเริ่มสัญญาเช่า : 30 สิงหาคม 2548
วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 29 สิงหาคม 2578
ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่า : ประมาณ 11 ปี 9 เดือน 4 วัน
ค่าเช่าตามสัญญา : ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี)

1 - 5 200,000.00 
6 - 10 230,000.00 

11 - 15 264,500.00 
16 - 20 304,175.00 
21 - 25 349,801.25 
26 - 30 402,271.44 

 

2) รายละเอียดสัญญาเช่า โฉนดที่ดินเลขที่ 27509
 

ผู้ให้เช่า : 1. นางสาวดวงฤดี บรมธนรัตน์
2. นางจุรี บรมธนรัตน์ 
3. นายการุณ บรมธนรัตน์

ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือกรรมสิทธิ์ สิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 
เน้ือท่ีดิน : 3-2-13.6 ไร่ (1,413.6 ตารางวา)
อายุสัญญาเช่า : 30 ปี
วันเริ่มสัญญาเช่า : 30 สิงหาคม 2548
วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 29 สิงหาคม 2578
ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่า : ประมาณ 11 ปี 9 เดือน 4 วัน
ค่าเช่าตามสัญญา : ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี)

1 - 5 200,000.00 
6 - 10 230,000.00 

11 - 15 264,500.00 
16 - 20 304,175.00 
21 - 25 349,801.25 
26 - 30 402,271.44 
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3) รายละเอียดสัญญาเช่า โฉนดที่ดินเลขที่ 27510
 

ผู้ให้เช่า : 1.นางสางเมตตา บรมธนรัตน์
2. นางจุรี บรมธนรัตน์ 
3. นายการุณ บรมธนรัตน์

ผู้เช่า   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือกรรมสิทธิ์ สิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 
เนื้อที่ดิน : 3-2-13.4 ไร่ (1,413.4 ตารางวา)
อายุสัญญาเช่า : 30 ปี
วันเริ่มสัญญาเช่า : 30 สิงหาคม 2548
วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 29 สิงหาคม 2578
ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่า : ประมาณ 11 ปี 9 เดือน 4 วัน
ค่าเช่าตามสัญญา : ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี)

1 - 5 200,000.00 
6 - 10 230,000.00 

11 - 15 264,500.00 
16 - 20 304,175.00 
21 - 25 349,801.25 
26 - 30 402,271.44 

 

4) รายละเอียดสัญญาเช่า โฉนดที่ดินเลขที่ 27511
ผู้ให้เช่า : 1.นายวัชรพงษ์ บรมธนรัตน์

2. นางจุรี บรมธนรัตน์ 
3. นายการุณ บรมธนรัตน์

ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือกรรมสิทธิ์ สิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 
เนื้อที่ดิน : 3-2-13.4 ไร่ (1,413.4 ตารางวา)
อายุสัญญาเช่า : 30 ปี
วันเริ่มสัญญาเช่า : 30 สิงหาคม 2548
วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 29 สิงหาคม 2578
ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่า : ประมาณ 11 ปี 9 เดือน 4 วัน
ค่าเช่าตามสัญญา : ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี)

1 - 5 200,000.00 
6 - 10 230,000.00 

11 - 15 264,500.00 
16 - 20 304,175.00 
21 - 25 349,801.25 
26 - 30 402,271.44 
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5) รายละเอียดสัญญาเช่า โฉนดที่ดินเลขที่ 27512 
 

ผู้ให้เช่า : 1. นายคณิต บรมธนรัตน์  
2. นางจุรี บรมธนรัตน์  
3. นายการุณ บรมธนรัตน์ 

ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือกรรมสิทธิ์ สิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 
เนื้อที่ดิน : 3-2-13.5 ไร่ (1,413.5 ตารางวา) 
อายุสัญญาเช่า : 30 ปี 
วันเริ่มสัญญาเช่า : 30 สิงหาคม 2548 
วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 29 สิงหาคม 2578 
ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่า : ประมาณ 11 ปี 9 เดือน 4 วัน 
ค่าเช่าตามสัญญา : ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี) 

1 - 5 200,000.00 
6 - 10 230,000.00 

11 - 15 264,500.00 
16 - 20 304,175.00 
21 - 25 349,801.25 
26 - 30 402,271.44 

 

6) รายละเอียดสัญญาเช่า โฉนดที่ดินเลขที่ 34113 และ 34114 
ผู้ให้เช่า : - โฉนดท่ีดินเลขที่ 34113 ได้แก่ นายจักกฤษณ์ ศิวะเดชาเทพ 

- โฉนดท่ีดินเลขที่ 34114 ได้แก่ นายฤทธิรงค์ ศิวะเดชาเทพ 
ผู้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือกรรมสิทธิ์ สิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 
เน้ือท่ีดิน : 10-1-16.7 ไร่ (4,116.7 ตารางวา)
อายุสัญญาเชา่ : 25 ปี 
วันเริ่มสัญญาเช่า : 30 สิงหาคม 2548
วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 29 สิงหาคม 2573 
ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่า : ประมาณ 6 ปี 9 เดือน 4 วัน
ค่าเช่าล่วงหน้า : 30,000,000 บาท 
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ค่าเช่าตามสัญญา : ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี) 
1 - 7 2,142,857.00 

   

หมายเหตุ : - โฉนดที ่ดินเลขที ่ 34113 และ 34114 ได้ทำการแบ่งแยกโฉนด
ระหว่างการเช่ามาจาก น.ส.3ก. เลขที่ 5526 ตามบันทึกข้อตกลง
แก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่าที่ดินฉบับ 2 ลงวันท่ี 3 พฤศจิกายน 2549

- จากการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ณ สำนักงานที ่ด ินจังหวัด
สุราษฎร์ธานี สาขาเกาะสมุย พบว่าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าได้
มีการโอนสิทธิการเช่า มีกำหนด 25 ปี และ 30 ปี จากบริษัท 
เอก-ช ัย  ดีสทร ิบ ิวช ั ่น  ซ ิสเทม  จำก ัด  ให ้ก ับกองท ุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า มีกำหนด 25 ปี และ 30 ปี ลง
วันที่ 14 มีนาคม 2555 โดยเป็นการโอนสิทธิการเช่าตามหนังสือ
สัญญาโอนสิทธิการเช่า ฉบับวันที ่ 29 สิงหาคม 2548 โดยมี
เงื่อนไขและข้อตกลงอื่นๆ ให้เป็นไปตามสัญญาโอนสิทธิการเช่า
ที ่ด ินฉบับลงวันที ่ 13 มีนาคม 2555 (ดูรายละเอียดสำเนา
สัญญาเช่าท่ีดินในเอกสารประกอบ) 

 

7) รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าช่วงที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 34113 และ 34114 
   

ผู้ให้เช่าช่วงที่ดิน : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
ผู้เช่าช่วงที่ดิน : บริษัท โฮมโปรดักส์ เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน) 
สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่าช่วง) : ถือกรรมสิทธิ์ สิทธิการเช่า (Sub-Leasehold Interest) 
เน้ือที่ดิน : 0-1-27.0 ไร่ (127.0 ตารางวา) 
อายุสัญญาเช่า : 14 ปี 5 เดือน 
วันเริ่มสัญญาเช่า : 1 พฤศจิกายน 2558 
วันส้ินสุดสัญญาเช่า : 31 มีนาคม 2573 
ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่า : ประมาณ 6 ปี 4 เดือน 6 วัน 
ค่าเช่าล่วงหน้า : 1,000,000.00 บาท 
ค่าเช่าตามสัญญา : ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี) 

1 – 3 130,000.00 
4 - 6 149,500.00 
7 - 9 171,925.00 

10 - 12 197,713.75 
13 - 14 227,370.81 

15 (5 เดือน) 94,737.85 
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รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร จำนวน 3 ฉบับ โดยมีรายละเอียดดังนี ้
 

1) รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนที่อาคาร (บางส่วน)
 

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

พื้นท่ี Hypermarket 7,900 
พื้นท่ี Food Court 1,010 
พื้นท่ี Back offices 408 
พื้นท่ี Maintenance 284 
พื้นท่ีโกดัง (Warehouse) 1,537 

ค่าเช่าตามสัญญา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

:
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

ปีที่
ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ
Warehouse  (บาท/เดือน)

ค่าเช่าพื้นที่  
Food Court  
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน)
1 1,205,104 122,359 1,327,463
2 1,205,104 122,359 1,327,463
3 1,205,104 122,359 1,327,463
4 1,325,614 134,595 1,460,209
5 1,325,614 134,595 1,460,209
6 1,325,614 134,595 1,460,209
7 1,458,176 148,055 1,606,231
8 1,458,176 148,055 1,606,231
9 1,458,176 148,055 1,606,231

10 1,603,993 162,860 1,766,853
11 1,603,993 162,860 1,766,853
12 1,603,993 162,860 1,766,853
13 1,764,392 179,146 1,943,538
14 1,764,392 179,146 1,943,538
15 1,764,392 179,146 1,943,538
16 1,940,832 197,061 2,137,893
17 1,940,832 197,061 2,137,893
18 1,940,832 197,061 2,137,893
19 2,134,915 216,767 2,351,682
20 2,134,915 216,767 2,351,682
21 2,134,915 216,767 2,351,682
22 2,348,406 238,444 2,586,850
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ค่าเช่าตามสัญญา (ต่อ) :
ปีที่

ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ

Warehouse  (บาท/เดือน)

ค่าเช่าพื้นที่  
Food Court  
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน)
23 2,348,406 238,444 2,586,850
24 2,348,406 238,444 2,586,850
25 2,583,247 262,288 2,845,535
26 2,583,247 262,288 2,845,535
27 2,583,247 262,288 2,845,535
28 2,841,572 288,517 3,130,089
29 2,841,572 288,517 3,130,089
30 2,841,572 288,517 3,130,089

 

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

ปีที่

ค่าบริการพื้นที่ Hypermarket, 
Back offices, Maintenace 

และ Warehouse   
(บาท/เดือน) 

ค่าบริการพื้นที่ 
Food Court  
(บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

1 1,807,656 183,539 1,991,195 

2 1,807,656 183,539 1,991,195

3 1,807,656 183,539 1,991,195

4 1,988,421 201,893 2,190,314 

5 1,988,421 201,893 2,190,314

6 1,988,421 201,893 2,190,314 

7 2,187,263 222,082 2,409,345 

8 2,187,263 222,082 2,409,345

9 2,187,263 222,082 2,409,345 

10 2,405,990 244,291 2,650,281
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รายละเอียดข้อตกลงแก้ไขเพ่ิมเติม ฉบับที่ 2 (ต่ออายุครั้งแรก)
โครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสมุย ได้มีการแก้ไขสัญญาเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่างกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท (ผู ้ให้เช่า) และบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น 
ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) ณ วันที่ 11 มีนาคม 2565 โดยที่ผู้ให้เช่าและผู้เช่าได้เข้าทำสัญญาเช่าดำเนินการ 
เพื่อการเช่าทรัยพ์สินที่เช่า สาขาสมุย โดยผู้ให้เช่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์และให้เช่าแก่ผู้เช่า ฉบับลงวันท่ี 
13 มีนาคม 2555 ระหว่างผู้ให้เช่าและผู้เช่า โดยมีรายละเอียดการแก้ไขท่ีสำคัญดังนี้ 
   

 

ค่าเช่าตามสัญญาของ
ระยะเวลาการต่ออายุครั้งแรก 

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

ปีที ่
ค่าเช่าพื้นท่ี Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 
Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพ้ืนที ่
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า 
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

1 1,049,364 110,292 1,159,656 
2 1,049,364 110,292 1,159,656
3 1,049,364 110,292 1,159,656
4 1,603,993 162,860 1,766,853
5 1,603,993 162,860 1,766,853 
6 1,603,993 162,860 1,766,853 
7 1,764,392 179,146 1,943,538
8 1,764,392 179,146 1,943,538 

9 
1,764,392 179,146 1,943,538 

(14 ม.ค. 73 - 29 ส.ค. 73) 
   

ค่าเช่าตามสัญญาของระยะเวลา
การต่ออายุครั้งแรก อีก 1 ปี 6 เดือน
13 วัน จากวันที่ 30 สิงหาคม 2573 
ถึงวันท่ี 13 มีนาคม 2575 

 ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักเกียวกับทรัพย์สินท่ีเช่า คู่สัญญา
ตกลงที่จะต่อระยะเวลาเช่าภายใต้สัญญาเช่าดำเนินการไปดอีก 1 ปี 6 เดือน 
13 วัน จากวันที่ 30 สิงหาคม 2573 ถึงวันที่ 13 มีนาคม 2575 และค่าเช่า
สำหรับระยะเวลาท่ีต่ออายุออกไปให้เป็นไปตามรายละเอียดดังนี ้
 

ปีที ่
ค่าเช่าพื้นท่ี Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 
Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพ้ืนที ่
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า 
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

1 
1,764,392 179,146 1,943,538

(30 ส.ค. 73 - 13 มี.ค. 74) 

2 
1,940,831 197,061 2,137,892

(14 มี.ค. 74 - 13 มี.ค. 75) 
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ค ่ าบร ิ การตามส ัญญาของ
ระยะเวลาการต่ออายุครั้งแรก 
 
 
 
 
 
 

:
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 

ปีที ่
ค่าบริการพ้ืนที่ Hypermarket, 
Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าบริการพืน้ท่ี 
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าบริการ
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

1 1,574,047 165,438 1,739,485
2 1,574,047 165,438 1,739,485
3 1,574,047 165,438 1,739,485 
4 2,405,990 244,291 2,650,281
5 2,405,990 244,291 2,650,281 
6 2,405,990 244,291 2,650,281 
7 2,646,589 268,720 2,915,309
8 2,646,589 268,720 2,915,309

9 
2,646,589 268,720 2,915,309 

(14 ม.ค. 73 - 29 ส.ค. 73) 
   

ค ่ าบร ิ การตามส ัญญาของ
ระยะเวลาการต่ออายุครั ้งแรก 
อีก 1 ปี 6 เดือน 13 วัน จากวันที่ 
30 ส ิ งหาคม  2573 ถ ึ งว ั น ท่ี  
13 มีนาคม 2575 

 ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักเกียวกับทรัพย์สินท่ีเช่า คู่สัญญา
ตกลงที่จะต่อระยะเวลาเช่าภายใต้สัญญาเช่าดำเนินการไปดอีก 1 ปี 6 เดือน 
13 วัน จากวันที่ 30 สิงหาคม 2573 ถึงวันที่ 13 มีนาคม 2575 และค่าเช่า
สำหรับระยะเวลาท่ีต่ออายุออกไปให้เป็นไปตามรายละเอียดดังนี้ 
 

ปีที ่
ค่าเช่าพื้นท่ี Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 
Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพ้ืนที ่
Food Court 
(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า 
ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

1 
2,646,589 268,720 2,915,309 

(30 ส.ค. 73 - 13 มี.ค. 74) 

2 
2,911,248 295,592 3,206,840

(14 มี.ค. 74 - 13 มี.ค. 75) 
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2) รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนที่อาคาร (บางส่วน)
 

ผู้ให้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท
ผู้เช่า : บริษัท โฮม โปรดักส์ เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน) 
อายุสัญญาเช่า : ประมาณ 24 ปี  
วันเริ่มต้นสัญญาเช่า : 1 เมษายน 2549 
ขนาดพื้นที่เช่าตามสัญญา : ประมาณ 4,538 ตารางเมตร 
ค่าเช่าตามสัญญา : ค่าเช่า อัตราเดือนละ 44 บาทต่อตารางเมตร (ปรับขึ้นในอัตรา

ร้อยละ 10 ทุกๆ 3 ปี) 
ค่าบริการ อัตราเดือนละ 66 บาทต่อตารางเมตร (ปรับขึ้นในอัตรา
ร้อยละ 10 ทุกๆ 3 ปี) 

 

3) รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนที่อาคาร (บางส่วน)
 

ผู้ให้เช่า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท
ผู้เช่า : บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ๊ป จำกัด (มหาชน) 
อายุสัญญาเช่า : ประมาณ 15 ปี (สามารถต่อสัญญาเช่าไปได้อีก)  
วันเริ่มต้นสัญญาเช่า : 5 พฤษภาคม 2549 
ขนาดพื้นที่เช่าตามสัญญา : ประมาณ 2,046 ตารางเมตร
ค่าเช่าตามสัญญา : ปีที่ 1 อัตราร้อยละ 4 ของยอดขายตั๋วภาพยนต์ 

อัตราร้อยละ 4 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอ่ืน
นอกเหนือจากการขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 10 ของยอดรายได้ที่เกิดจากการนำพื้นท่ี
ออกให้เช่าช่วงทั้งหมด 

ปีที่ 2 อัตราร้อยละ 4 ของยอดขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 4 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอืน่
นอกเหนือจากการขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 10 ของยอดรายได้ที่เกิดจากการนำพื้นท่ี
ออกให้เช่าช่วงทั้งหมด 

ปีที่ 3-15 อัตราร้อยละ 4.8 ของยอดขายตั๋วภาพยนต์ 
 อตัราร้อยละ 4 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภทอืน่
นอกเหนือจากการขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 10 ของยอดรายได้ที่เกิดจากการนำพื้นท่ี
ออกให้เช่าช่วงทั้งหมด 
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ค่าบริการตามสัญญา  : ปีที่ 1 อัตราร้อยละ 6 ของยอดขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 6 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภท
อื่นนอกเหนือจากการขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 15 ของยอดรายได้ที่เกิดจากการนำพื้นท่ี
ออกให้เช่าช่วงทั้งหมด 

ปีที่ 2 อัตราร้อยละ 6.6 ของยอดขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 6 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภท
อื่นนอกเหนือจากการขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 15 ของยอดรายได้ที่เกิดจากการนำพื้นท่ี
ออกให้เช่าช่วงทั้งหมด 

ปีที่ 3-15 อัตราร้อยละ 7.2 ของยอดขายตั๋วภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 6 ของยอดขายสินค้า และบริการประเภท
อื่นนอกเหนือจากการขายต๋ัวภาพยนต์ 
 อัตราร้อยละ 15 ของยอดรายได้ที่เกิดจากการนำพื้นท่ี
ออกให้เช่าช่วงทั้งหมด

 

 หมายเหตุ :  
สัญญาเช่าฉบับดังกล่าวได้มีการแก้ไขรายละเอียดสัญญาเช่า ณ วันที่ 24 มิถนายน 2562  จากเดิมที่มี
กำหนดระยะเวลาเช่า 15 ปี  นับต้ังแต่วันที่ 5 พฤษภาคม 2549 – 31 ตุลาคม 2559 มีขนาดพ้ืนท่ีเช่าประมาณ 
2,046 ตารางเมตร โดยแก้ไขเป็นมีกำหนดระยะเวลาเช ่า 15 ปี ตั ้งแต่ว ันที ่ 1 พฤศจิกายน 2559 –  
4 พฤษภาคม 2564 มีขนาดพื้นที ่เช่ารวม 2,448.74 ตารางเมตร ตามรายละเอียดบันทึกข้อตกลงแก้ไข
เพิ ่มเต ิมสัญญาเช ่าพื ้นที ่ม ีกำหนด 15 ปี (ลงว ันที ่ 18 ตุลาคม  2554) ลงว ันที ่ 24 มิถ ุนายน 2562  
(ดูรายละเอียดเพิ่มในเอกสารประกอบ) 
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3.3 ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดนิของทางราชการ 
 

จากการตรวจสอบบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินที่ใช้ในการเก็บภาษี และค่าธรรมเนียม 
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทั้งภาษีการขายจากระบบเผยแพร่ราคาประเมิน-กรมธนารักษ์ 
เว็บไซต์ของกรมธนารักษ์ ปรากฎว่าที่ดินที่ประเมินมูลค่ามีราคาประเมินราชการ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

ลำดับ 
ที่ 

โฉนดทีดิ่นเลขที่ 
เนื้อที่ดิน 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินที่ดินราชการ 
(บาทต่อตารางวา) รวม (บาท) 

1 19421 590.0   1,750  1,032,500  
2 19422 233.0 70,000  16,310,000 
3 19425 5,811.0   4,150   24,115,650  
4 19426 695.0   61,500   42,742,500  
5 19499 367.0 70,000  25,690,000 
6 19500 384.0   3,750   1,440,000  
7 19501 555.0   1,750   971,250  
8 19502 317.0 70,000  22,190,000 
9 23103 207.4   4,400   912,560  

10 27509 1,413.6 ตกสำรวจ -   
11 27510 1,413.4 6,550  9,257,770 
12 27511 1,413.4   3,600   5,088,240  
13 27512 1,413.5 4,400  6,219,400 
14 34113 2,058.4   3,300   6,792,720  
15 34114 2,058.3   3,300   6,792,390  

 

ราคาประเมินดังกล่าวข้างต้นทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลจากระบบเผยแพร่ราคาประเมิน-กรมธนารักษ์ 
เว็บไซต์ของกรมธนารักษ์ อย่างไรก็ตามทางบริษัทฯ ขอแนะนำให้ผู้ที่ใช้รายงาน หรือผู้เกี่ยวข้องตรวจสอบ
กับทางสำนักงานที่ดิน เพื่อความถูกต้องในส่วนของราคาประเมินที่ดินก่อนการทำนิติกรรมใดๆ  

 
3.4 การตรวจสอบความถูกต้องของที่ตั้งทรพัย์สิน 

 

จากการตรวจสอบที่ตั้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ขนาด เนื้อที่ดิน รูปแปลงที่ดิน ทิศทางของที่ดิน 
และสภาพโดยรวมทางกายภาพ รวมทั้งการตรวจสอบจากระวางที่ดิน สำนักงานที่ดินจังหวัดสุราษฎร์ธานี 
สาขาเกาะสมุย ทางบริษัทฯ มีความเห็นว่าที่ต้ังของที่ดินที่ประเมินมลูค่าดังกล่าวมีความถูกต้อง 
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4. ผังเมืองและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
 
4.1 ผังเมือง 
 

 ผังเมืองรวมชุมชนเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี พ.ศ. 2549 และผังเมืองรวมชุมชนเกาะสมุย 
จังหวัดสุราษฎร์ธานี (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2552 

 

 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมชุมชนเกาะสมุย พ.ศ.2549 และผังเมืองรวมชุมชนเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 
2552 ซึ่งกำหนดให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พื้นที่สีแดง บริเวณหมายเลข 3.3)  และที่ดินประเภทอยู่
อาศัยหนาแน่นน้อย (พื้นที่สีเหลือง บริเวณหมายเลข 1.5)  โดยจะมีข้อกำหนดดังต่อไปนี้ 

 

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก บริเวณหมายเลข 3.3 (พื้นที่สีแดง) ให้ใช้
ประโยชน์ที ่ดินเพื ่อพาณิชยกรรม การอยู ่อาศัย การท่องเที่ยว สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สำหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อละห้าสิบของที่ดิน
ประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ 
 

ท่ีดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามที่กำหนด ดังต่อไปนี้  
 

1. โรงงานทุกจำพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิดและจำพวกที่กำหนดให้
ดำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกระทรวงนี้ ที่อยู่ห่างจากแนวชายฝั่งทะเลไม่น้อกว่า 200 เมตร และโรงงาน
บำบัดน้ำเสียรวมของชุมชน 

2. สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซตามกฎหมายว่าด้วยการบรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลว 
แต่ไม่หมายความรวมถึงร้านจำหน่ายก๊าซที่อยู่ห่างจากแนวชายฝั่งทะเลไม่น้อยกว่า 200 เมตร สถานที่ 
ใช้ก๊าซ และสถานที่จำหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ 

3. สถานที่ที่ใช้ในการเก็บน้ำมันเชื้อเพลิงเพื่อจำหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
น้ำมันเชื้อเพลิง 

4. เลี้ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่าตามกฎหมายว่าด้วยการสงวน   
และคุ้มครองสัตว์ป่า เพื่อการค้า 

5. สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน 
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6. จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
7. สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสัตว์ 
8. โรงฆ่าสัตว์ 
9. ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
10. กำจัดมูลฝอย 
11. ซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุ 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้ ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 
 

1. ที่ดินเพื่อกิจการใดๆ ให้ดำเนินการหรือประกอบกิจการได้ในอาคารที่มีพื้นที่ทั้งหมดรวมกันไม่เกิน 
2,000 ตารางเมตร และมีความสูงไม่เกิน 12 เมตร เว้นแต่เฉพาะโรงแรมให้ประกอบกิจการได้ในอาคาร   
ท่ีมีความสูงไม่เกิน 12 เมตร เท่าน้ัน 

2. ที่ดินริมฝั่งลำคลองหรือแหล่งน้ำสาธารณะให้มีที ่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของ            
ลำคลองหรือแหล่งน้ำสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการคมนาคมทางน้ำหรือ
การสาธารณูปโภค 

3. ที่ดินเพื่อกิจการใดๆ ในระยะ 50 เมตร จากแนวชายฝั่งทะเลให้มีที่ว่างตามแนวขนานแนวชายฝั่งทะเล        
ไม่น้อยกว่า 10 เมตร และให้ดำเนินการหรือประกอบกิจการได้ในอาคารที่มีพื้นที่อาคารรวมกันไม่เกิน 
75 ตารางเมตร มีความสูงไม่เกิน 6 เมตร และมีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้าของ
แปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต แต่ไม่รวมถึงที่ดินบริเวณพื้นที่บ้านหน้าทอนตำบลอ่างทองที่วัดจากกิ่งกลาง
สะพานท่าเทียบเรือหน้าทอนไปทางทิศเหนือระยะ 1,000 เมตรและไปทางทิศใต้เป็นระยะ 1,000 เมตร 

 

ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย บริเวณหมายเลข1.5 (พื้นที่สีเหลือง) ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ
การอยู่อาศัย การท่องเที่ยว สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สำหรับการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อละสิบห้าของท่ีดินประเภทน้ีในแตล่ะบริเวณ 
 

ท่ีดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามที่กำหนด ดังต่อไปนี้  
 

1. โรงงานทุกจำพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิดและจำพวกที่กำหนดให้
ดำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกระทรวงนี้ ที่อยู่ห่างจากแนวชายฝั่งทะเลไม่น้อกว่า 200 เมตร และโรงงาน
บำบัดน้ำเสียรวมของชุมชน 

2. สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซตามกฎหมายว่าด้วยการบรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลว 
แต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการท่ีอยู่ห่างจากแนวชายฝ่ังทะเลไม่นอ้ยกว่า 200 เมตร ร้านจำหน่ายก๊าซ 
สถานท่ีใช้ก๊าซ และสถานท่ีจำหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ 

3. สถานที่ที่ใช้ในการเก็บน้ำมันเชื้อเพลิงเพื่อจำหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
น้ำมันเชื้อเพลิง เว้นแต่เป็นสถานีบริการน้ำมันเชื้อเพลิงที่อยู่ห่างจากแนวชายฝั่งทะเลไม่น้อยกว่า 
200 เมตร 

4. เล้ียงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่าตามกฎหมายว่าด้วยการสงวน และ
คุ้มครองสัตว์ป่า เพื่อการค้า 
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5. สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ เว้นแต่สถานบริการในเขตพื้นที่ตามพระราชกฤษฎีกา
กำหนดเขตพื้นที่เพื่อการอนุญาตให้ต้ังสถานบริการ 

6. จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
7. โรงฆ่าสัตว์ 
8. ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
9. กำจัดมูลฝอย 
10. ซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุในระยะ 100 เมตร จากเขตทางหลวงแผ่นดิน 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทน้ี ให้เป็นไปดังต่อไปน้ี 
 

1. ที่ดินเพื่อกิจการใดๆ ให้ดำเนินการหรือประกอบกิจการได้ในอาคารที่มีพื้นที่ทั้งหมดรวมกันไม่เกิน 
2,000 ตารางเมตร และมีความสูงไม่เกิน 12 เมตร เว้นแต่เฉพาะโรงแรม ให้ประกอบกิจการได้ในอาคาร  
ที่มีความสูงไม่เกิน 12 เมตร เท่านั้น 

2. ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย โรงแรม อาคารชุด และบังกะโล ให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละสี่สิบของแปลงที่ดิน   
ที่ย่ืนขออนุญาต 

3. ที่ดินเพื่อกิจการอื่นตามวรรคหนึ่ง ให้มีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละย่ีสิบของแปลงท่ีดินที่ย่ืนขออนุญาต 
4. ที่ดินริมฝั่งลำคลองหรือแหล่งน้ำสาธารณะ ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของ       

ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะ ไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการคมนาคมทางน้ำ
หรือการสาธารณูปโภค 

5. ที่ดินเพื่อกิจการใดๆ ในระยะ 50 เมตร จากแนวชายฝั่งทะเล ให้มีที่ว่างตามแนวขนานแนวชายฝั่งทะเล 
ไม่น้อยกว่า 10 เมตร และให้ดำเนินการหรือประกอบกิจการได้ในอาคารที่มีพื้นที่อาคารรวมกันไม่เกิน 
75 ตารางเมตร มีความสูงไม่เกิน 6 เมตร และมีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้าของ
แปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต แต่ไม่รวมถึงที่ดินบริเวณพื้นที่บ้านตลาดแม่น้ำ ตำบลแม่น้ำ ที่วัดจากแนว
ศูนย์กลางถนนแม่น้ำ 1 ไปทางทิศตะวันออกเป็นระยะ 300 เมตร และไปทางทิศตะวันตกเป็นระยะ 
200 เมตร พื้นที่บ้านบ่อผุด ตำบลบ่อผุด ที่วัดจากแนวศูนย์กลางถนนบ่อผุด 1 ไปทางทิศตะวันออก    
เป็นระยะ 150 เมตร และไปทางทิศตะวันตกเป็นระยะ 800 เมตร พื้นที่บ้านหัวถนน ตำบลมะเร็ต 
ที่วัดจากหลักที่ดิน ฎ 5305 ไปทางทิศเหนือเป็นระยะ 900 เมตร และไปทางทิศใต้เป็นระยะ 600 เมตร 
และพื้นที ่บ้านบางเก่า ตำบลหน้าเมือง ที่วัดจากแนวศูนย์กลางถนนบางเก่าไปทางทิศตะวันออก         
เป็นระยะ 300 เมตร และไปทางทิศตะวันตกเป็นระยะ 500 เมตร  
 

หมายเหตุ :  
ผังเมืองรวมชุมชนเกาะสมุย พ.ศ. 2549 ปัจจุบันได้หมดอายุการบังคับใช้เมื่อวันที่ 24 กรกฎาคม 2556  
โดยบริษัทฯ ได้สอบถามเทศบาลนครเกาะสมุยได้รับแจ้งว่าปัจจุบันยังคงใช้ผังเมืองฉบับดังกล่าว 
ท่ีหมดอายุลง บังคับใช้ต่อไปจนกว่าจะมีผังเมืองฉบับใหม่ออกประกาศบังคับใช้ 
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4.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในเขตการปกครองของเทศบาลนครเกาะสมุย การขออนุญาตก่อสร้าง 
ดัดแปลง ร้ือถอนอาคาร จะต้องขออนุญาตจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ 
 

ณ วันที่ประเมินมูลค่า ทรัพย์สินมีข้อกำหนดและกฎหมายควบคุมอาคารที ่อาจส่งผลกระทบต่อมูลค่า
ทรัพย์สินดังนี้ 
 

 กฎกระทรวงฉบับที่ 22 พ.ศ.2532 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 กฎกระทรวงฉบับที่ 59 (พ.ศ.2548) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
 

บริเวณท่ี 3 หมายความว่า พื้นที่ในบริเวณเกาะสมุย เว้นแต่พื้นที่บริเวณที่ 1 (วัดจากแนวชายฝั่งทะเลของ
เกาะสมุย เข้าไปในแผ่นดิน เป็นระยะ 50 เมตร ตลอดแนวชายฝั่งทะเล) และ บริเวณที่ 2 (วัดจากแนว
ชายฝ่ังทะเล ของเกาะสมุย เข้าไปในแผ่นดิน เป็นระยะ 200 เมตร ตลอดแนวชายฝ่ังทะเล) ภายในบริเวณท่ี 3 
ห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างอาคาร ดังต่อไปนี้ 
 

1. อาคารที่มีความสูงเกิน 12 เมตร 
2. โรงงานทุกประเภท เว้นแต่โรงงาน ที่ไม่ต้องห้ามตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนเกาะสมุย 

จังหวัดสุราษฎร์ธานี 
 

4.3 กฏหมายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง 
 

ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ไม่มีข้อกำหนดและกฎหมายอื่นๆ ที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน 
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5.  การตรวจสอบการเวนคืนและโครงการพัฒนาของรัฐ 
 
5.1 การตรวจสอบการเวนคืน 
 

จากการตรวจสอบบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า และตรวจสอบส่วนงานราชการที่เกี่ยวข้องปรากฎว่า
ไม่มีแนวเวนคืนบริเวณท่ีต้ังทรัพย์สิน ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 
5.2 โครงการพัฒนาของรัฐ 
 

จากการตรวจสอบบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ไม่มีโครงการพัฒนาของรัฐผ่านบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 

6. การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทรัพย์สิน 
 
การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดหมายถึง การใช้ประโยชน์ในที่ดินว่างเปล่าหรือทรัพย์สินที่มีการพัฒนาแล้ว
อย่างเหมาะสมและถูกต้องตามกฎหมาย ซึ่งการใช้ประโยชน์จะต้องมีความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ            
มีความคุ้มค่าที่จะลงทุนและให้ผลตอบแทนท่ีดีที่สุดแก่ผู้ลงทุน 
 

ปัจจุบันทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า มีสภาพเป็นห้างสรรพสินค้าโลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสมุย จากการ
สำรวจ และวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน บริษัทฯ มีความเห็นว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการพาณิช
ยกรรม เป็นการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดสำหรับทรัพย์สิน 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 โดยปัจจัยเชิงบวกที่ส่งผลกระทบต่อความเชื ่อมั่น 
ของผู้บริโภค ได้แก่ รัฐบาลดำเนินมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจและเยียวยาประชาชน โดยการปรับลดค่าไฟฟ้า  
ลดราคาน้ำมันดีเซลและเบนซิน ตลอดจนยกเว้นการยื่นวีซ่านักท่องเที่ยว จึงทำให้นักท่องเที่ยวเข้ามาเที่ยว 
ในประเทศเพิ่มมากขึ้น สืบเนื่องจากการเปิดประเทศทำให้มีการหมุนเวียนของเงินในประเทศมากขึ้น ในส่วน
ของปัจจัยราคาพืชผลทางการเกษตรในภาพรวมมีการปรับตัวดีขึ้น ส่งผลให้เกษตรกรมีรายได้ที่มากขึ้น และ
ในเรื่องระดับราคาน้ำมันขายปลีกในประเทศก็มีการปรับตัวลดลง 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 รวมทั้งค่าเงินบาทแข็งค่าข้ึนจากเดิมที่ผ่านมา  

 

ดัชนคีวามเชือ่มั่นผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) 
 

 
ทีม่า : ศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลยัหอการค้าไทย 
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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

ปลีกยังคงมีความผันผวนเน่ืองจากประชาชนโดยส่วนใหญ่ยังคงมีความกังวลต่อเศรษฐกิจโดยรวมจากค่าครองชีพ

ในด้านอื่นๆ ซึ่งสูงมากขึ้นในปัจจุบันทำให้การจับจ่ายใช้สอยนั้นจึงเกิดขึ้นเฉพาะสินค้าที่จำเป็นเท่านั้น ปัจจัย

ต่างๆ เหล่านี้เป็นตัวฉุดให้ค่าดัชนีการค้าปลีกในเดือนล่าสุดปรับตัวเพิ่มขึ้นเพียงเล็กน้อย 
 

ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) รายเดือน 
 

  
ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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 ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumption Index) 
 

ด้านการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน ล่าสุดในเดือนธันวาคมปี 2566 ปรับตัวลดลงจากเดือนพฤศจิกายนที่ผ่านมา 
จากเดิมอยู่ท่ี 164 มาอยู่ที่ 153 ซึ่งยังคงผันผวนตามสภาพเศรษฐกิจของประเทศและเศรษฐกิจโลก สำหรับปัจจัยที่
ส่งผลต่อค่าดัชนีในเดือนล่าสุดเกิดจากการภาวะค่าครองชีพส่วนใหญ่ที ่ยังคงสูงขึ ้น ส่งผลให้ประชาชน
ภายในประเทศ มีความกังวลเรื่องการใช้จ่ายมากขึ้น รวมถึงการนำเงินไปลงทุนในตลาดหุ้นก็ยังอยู่ในช่วงภาวะ
วิตกกังวล ทั้งภายในประเทศและต่างประเทศ สืบเน่ืองจากภาวะเศรษฐกิจ หรือการเมืองภายในประเทศ และภาวะ
ส่งครามในต่างประเทศ  

 

ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumption Index) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

7.2 ภาพรวมพ้ืนทีค่้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 
 

 อุปทานพ้ืนที่ค้าปลีก (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 ขนาดพื้นท่ี
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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อุปทานพ้ืนทีค่้าปลีก บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
 

 
 

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

 

อุปทานพ้ืนทีค่้าปลีก แยกตามประเภทพ้ืนที่ค้าปลีก ณ ไตรมาส 3 ปี 2566 

 

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

  
 

 อุปสงค์พื้นที่ค้าปลีก (Demand) และอัตราการเช่าพ้ืนที่ (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 และไม่มีการปรับตัวเมื ่อเทียบกับไตรมาส
เดียวกันของปีที่ผ่านมา 

 

พื้นที่เชา่ค้าปลีก และอตัราการใช้พ้ืนที ่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 

 

อัตราการใช้พ้ืนที่ (Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
ณ ไตรมาส 3 ปี 2566 แยกตามประเภทพ้ืนที่ค้าปลีก 

 
 

อัตราการใช้พ้ืนที่ (Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล 
ณ ไตรมาส 3 ปี 2566 แยกตามประเภทพื้นที่ค้าปลีก และทำเลทีต่ั้ง 
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 ค่าเช่า (Rental) 
 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีกในปัจจุบัน ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2566 โดยภาพรวมพบว่ายังไม่สามารถ

ปรับขึ้นได้มากนัก อันเนื่องมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ยกเว้นพื้นที่ค้าปลีกบริเวณศูนย์กลางความ

เจริญกรุงเทพมหานครยังคงปรับเพิ่มขึ้นได้บ้างในบางศูนย์การค้า โดยเฉพาะศูนย์การค้าที่ได้รับความนิยมสูง

บริเวณใจกลางเมือง อันเนื่องมาจากการขาดแคลนที่ดินในการพัฒนา จากผลการสำรวจค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก 

ขนาดไม่เกิน 300 ตารางเมตร โดยแบ่งแยกตามประเภทของพื้นที ่ค้าปลีก และแบ่งแยกตามทำเลที ่ ต้ัง  

มีรายละเอียดดังน้ี 
 

ทำเล ประเภทพื้นที่เช่า 
ช้ัน G 

(บาท / ตารางเมตร / เดือน)
ช้ันอื่นๆ 

(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 โดยยังไม่รวมภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง (Land and Building Tax) 
ทีม่า: ศูนย์วิจยั CBRE วิเคราะห์โดยบริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จํากดั 
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 จำนวนสาขาพ้ืนที่ค้าปลีกประเภทไฮเปอร์ 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 เพิ่มข้ึน 52 สาขา และท็อป พลาซ่า เพิ่มข้ึน 5 สาขา 
 

จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต ปี 2556 – 2565 

 
 

สาขาพ้ืนที่ค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ปี 2565 
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ซุปเปอร์มาร์เก็ต 
 

ในส่วนของพื้นที่ค้าปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต 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% 
และบ๊ิกซี มาร์เก็ต โดยบริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน) มีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 9% 
 

จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทซปุเปอร์มาร์เกต็ ปี 2556 – 2565 

 
 

สาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ปี 2565 
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ร้านสะดวกซ้ือ 

 

ในส่วนของพื้นที่ค้าปลีกประเภทร้านสะดวกซื้อ ณ ปี 2565 พบว่ามีจำนวนสาขารวมทั้งสิ้น 18,968  สาขา จาก
ข้อมูลย้อนหลัง 10 ปี นับต้ังแต่ปี 2556 ถึงในปัจจุบัน พบว่าพื้นที่ค้าปลีกประเภทร้านสะดวกซื้อมีการเติบโตแบบ
ก้าวกระโดด 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 มีส่วนแบ่ง
การตลาดประมาณ 11% และมินิ บิ๊กซี โดยบริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน) มีส่วนแบ่งการตลาด
ประมาณ 8% 

 

จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทร้านสะดวกซ้ือ ปี 2556 – 2565 

 
 

สาขาพ้ืนที่ค้าปลีก ประเภทร้านสะดวกซ้ือ แยกตามผูป้ระกอบการ ณ ปี 2565 
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8. วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
   

บริษัทฯ ได้พิจารณาแนวทางการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามวิธีการที่เป็นที่ยอมรับกันโดยทั่วไป โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
 

“วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” (Market Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยการวิเคราะห์
เปรียบเทียบราคาท่ีมีการตกลงซ้ือ-ขายกันในช่วงที่ผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบันของทรัพย์สินที่
มีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกับทรัพย์สินที่จะประเมินมูลค่าโดยอาจใช้ปัจจัยต่างๆ เช่น ทำเลที่ต้ัง 
ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการชำระเงินตลอดจนรูปร่างลักษณะของทรัพย์สินนั้น เป็นตัวปรับ
ราคาในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกันด้วย สำหรับเครื่องจักร อุปกรณ์ ก็อาจพิจารณาปัจจัยที่
เก่ียวขอ้ง เช่น กำลังผลิต คุณสมบัติเฉพาะสำหรับเครื่องจักร ปีท่ีผลิต เป็นต้น มาเป็นข้อมูลเปรียบเทียบ  
 

“วิธีต้นทุน” (Cost Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุนการ
ทดแทนด้วยทรัพย์สินที่มีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกัน แล้วหักด้วยค่าเส่ือมราคาสะสม เพื่อสะท้อน
ให้เห็นความเสื่อมทางกายภาพ ความเสื่อมตามลักษณะการใช้งานและความเสื่อมอันเนื่องจากความล้าสมัย 
รวมทั้งค่าเส่ือมทางเศรษฐศาสตร์ซึ่งเป็นปัจจัยภายนอก และส่งผลต่อมูลค่าของทรัพย์สินน้ันๆ 
 

“วิธีพิจารณาจากรายได้” (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาความสามารถ
ของทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ โดยอาจพิจารณาใช้วิธีคำนวณจากอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Direct 
Capitalization) หรือว ิธ ีการคำนวณจากมูลค ่าปัจจ ุบ ันสุทธิจากประมาณการรายได้กระแสเง ินสด 
(Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีค่าเท่ากับมูลค่าปัจจุบันสุทธิ
ของกระแสรายได้รวมที่คาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินนั้นในอนาคต 
 

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

 

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

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

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) นี้ ทางบริษัทฯจะใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Approach) เป็นเกณฑ์ในการคำนวณหามูลค่าที ่ดินส่วนกรรมสิทธิ ์สมบูรณ์ จำนวน 8 โฉนด  
เนื้อที่ดินรวมประมาณ 22-1-52 ไร่ (8,952 ตารางวา) และใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  
ในการคำนวณหามูลค่าสิทธิการเช่าของที่ดิน (Leasehold Value) ส่วนกรรมสิทธิ์การเช่า  จำนวน 7 โฉนด 
เนื้อที่ดินรวมตามสัญญาเช่าประมาณ 24-3-78 ไร่ (9,978 ตารางวา) โดยสัญญาเช่าของโฉนดที่ดินเลขที่ 
34113 และ 34114 มีระยะเวลาคงเหลือ 6 ปี 9 เดือน 4 วัน และสัญญาเช่าของโฉนดที่ดินเลขที่ 23103 และ 
27509-27512 มีระยะเวลาคงเหลือ 11 ปี 9 เดือน 4 วัน ส่วนอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ทางบริษัทฯ พิจารณาใช้
ว ิ ธ ีค ิดต ้นท ุนทดแทนใหม ่  (Replacement Cost New)  ในการคำนวณม ูลค ่าทดแทนอาคารและ 
สิ่งปลูกสร้างใหม่ และหักด้วยค่าเสื่อม (Depreciated) ดังนั้นมูลค่าคงเหลือหลังหักค่าเสื่อม คือมูลค่าของ
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง ตามสภาพปัจจุบัน (DRC) โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

 การประเมินมูลค่าที่ดิน 
 

ข้ันตอนที่ 1 ทีด่ินบริเวณกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) 
 

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

1. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) เนื้อที่ดินประมาณ 17-2-09.5 ไร่ (7,009.0 ตารางวา) 
มีราคาเสนอขาย 42,800 บาทต่อตารางวา 

2. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) เนื้อที่ดินประมาณ 8-2-41.0 ไร่ (3,441.0 ตารางวา)  
มีราคาเสนอขาย ประมาณ 52,310 บาทต่อตารางวา 

3. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) เนื้อที่ดินประมาณ 4-0-00.0 ไร่ (1,600.0 ตารางวา)  
มีราคาเสนอขาย ประมาณ 40,000 บาทต่อตารางวา 

4. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) เนื้อที่ดินประมาณ 5-1-06.0 ไร่ (2,106.0 ตารางวา)  
มีราคาเสนอขาย 37,500 บาท ต่อตารางวา 

 
ผลสรุปการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สิน 
 

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

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

(ทล.4169) บริเวณ 
หลักกิโลเมตรที่ 30 - 31

และติดซอย 
ชุมชนเฉวงใหญ่ซอย 3 

 ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี 
(ทล.4169)  

 ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี 
(ทล.4169)  

 ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี 
(ทล.4169)  

 ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี 
(ทล.4169)  

ช่วงเวลา 
 

ต้ังแต่ปี 2565 –  
ตุลาคม 2567

ต้ังแต่ปี 2565 –  
ตุลาคม 2567

ตั้งแต่ปี 2565 –  
ตุลาคม 2567 

ตั้งแต่ปี 2565 –  
ตุลาคม 2567

ขนาดเน้ือท่ีดิน (ไร่-งาน-ตารางวา) 22-1-52.0 ไร่ 17-2-09.5 ไร่ 8-2-41.0 ไร่ 4-0-00.0 ไร่ 5-1-06.0 ไร่
ราคา (บาท/ตารางวา) 42,800 52,310 40,000 37,500
  

 

การปรับฐานข้อมูล  
  
ปัจจัยภายนอก 
กรรมสิทธิ์ของทรัพย์สิน 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
  42,800 52,310 40,000 37,500 
การชำระเงิน 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
  42,800 52,310 40,000 37,500 
เงื่อนไขในการขาย -5.0% -10.0% -5.0% -5.0% 
  40,660 47,079 38,000 35,625 
สภาพตลาด 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
  40,660 47,079 38,000 35,625 
ปัจจัยภายใน 
ทำเลที่ต้ัง 5.0% 10.0% 10.0% 10.0% 
ขนาดเนื้อที่ดิน -5.0% -5.0% -5.0% -5.0% 
รูปร่างท่ีดิน 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ทางเข้า-ออก 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพแวดล้อม 50.0% 50.0% 50.0% 50.0% 
ข้อจำกัดทางกฎหมาย 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
สภาพทางกายภาพ 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
ผลของปัจจัยภายใน 50.0% 55.0% 55.0% 55.0% 
  
มูลค่าท่ีปรับแล้ว (บาท/ตารางวา) 60,990 72,970 58,900 55,220
  

ผลการปรับฐานข้อมูล 45.0% 45.0% 50.0% 50.0% 
  

การถ่วงน้ำหนักความน่าเชื่อถือ 25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 
มูลค่าตลาด (บาท/ตารางวา) 62,020 15,248 18,243 14,725 13,805 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 62,000

 

จากตารางดังกล่าวข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการวิเคราะห์และคำนวณเปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน โดยทาง
บริษัทฯ ได้สรุปมูลค่าทรัพย์สินจากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) มีรายละเอียดดังนี้  
 

เนื้อที่ดิน 22-1-52 ไร่ (8,952 ตารางวา) 
ราคา 62,000 บาทต่อตารางวา       มีมูลค่า           555,024,000      บาท  
  หรือประมาณ 555,000,000 บาท 
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ข้ันตอนที่ 2  
 

การประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าที่ดิน (Leasehold) ในครั้งนี้ บริษัทฯ จะพิจารณามูลค่าสิทธิการเช่าที่ดิน 
ท้ัง 7 โฉนด ออกเป็น 2 กลุ่ม ดังน้ี 
 

ท่ีดินกลุ่มที่ 1  โฉนดเลขท่ี 23103 27509 27510 27511 และ 27512 เนื้อท่ีดินรวมตามสัญญาเช่า ประมาณ  
14-2-61.3 ไร่ (5,861.3 ตารางวา) ระยะเวลาคงเหลือ 11 ปี 9 เดือน 4 วัน 

ท่ีดินกลุ่มที่ 2  โฉนดที่ดินเลขที่ 34113 และ โฉนดที่ดินเลขที่ 34114 เนื้อที่ดินรวมตามสัญญาเช่า ประมาณ 
10-1-16.7 ไร่ (4,116.7 ตารางวา) ระยะเวลาคงเหลือ 6 ปี 9 เดือน 4 วัน โดยที่ดินกลุ่มที่ 2 
บางส่วนติดสัญญาเช่าช่วง (Sub-Lease) ระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
โลตัสส์ รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่าช่วง) และ บริษัท โฮมโปรดักส์ เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน) (ผู้เช่าช่วง) 
เนื้อที่ดินรวมตามสัญญาเช่า ประมาณ 0-1-27 ไร่ (127 ตารางวา) ระยะเวลา 14 ปี 5 เดือน 
ปัจจุบันระยะเวลาคงเหลือ 6 ปี 4 เดือน 6 วัน ดังนั้น ที่ดินกลุ่มที่ 2 มีส่วนที่ไม่ติดภาระการเช่าช่วง
มีเนื้อท่ีประมาณ 9-3-89.7 ไร่ (3,989.7 ตารางวา) 

 

โดยสมมติฐาน และประมาณการทางการเงินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ใช้ข้อมูลมูลค่าที่ดินกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ 
(Freehold) บาทต่อตารางวา ในขั้นตอนที่ 1 มาประมาณการค่าเช่าตลาดต่อปีในส่วนของที่ดินที่ไม่ติดภาระ
การเช่าช่วงทั้ง 2 กลุ่ม ส่วนที่ดินที่ติดภาระการเช่าช่วง บริษัทฯ จะพิจารณารายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าช่วง
เป็นเกณฑ์ จากการเก็บข้อมูลอัตราค่าเช่าที ่ดินว่างเปล่าในตลาดโดยทั่วไป จะอยู่ที ่ประมาณ 2% - 3%  
ของมูลค่ากรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) โดยอัตราค่าเช่าดังกล่าวจะขึ้นอยู่กับปัจจัยทำเลที่ตั ้งศักยภาพ 
ในการพัฒนาและปัจจัยด้านอื่นๆ ประกอบกัน เป็นต้น ดังนั้นทางบริษัทฯ จะพิจารณาใช้อัตราค่าเช่าที่ดิน
ประมาณ 3% ของมูลค่ากรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) ในการคำนวณค่าเช่าตลาด (Market Rent) ต่อปี และ
ปรับค่าเช่าตลาดเพิ่มขึ้นประมาณ 15% ทุก 3 ปี ตามการปรับขึ้นของค่าเช่าตลาดโดยทั่วไป และหักออกด้วย
ค่าเช่าที่ดินตามสัญญา (Ground Lease) ซึ่งระยะเวลาการประมาณการตามรายละเอียดสัญญาเช่าที่ได้รับ
จากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท และนำมาคิดหามูลค่าปัจจุบันโดยใช้
อัตราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 7% ซึ่งสรุปรายละเอียดดังนี้ 
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ที่ดินกลุ่มที่ 1 โฉนดเลขที่ 23103 27509 27510 27511 และ 27512 เนื้อที่ดินรวมตามสัญญาเช่า ประมาณ  
14-2-61.3 ไร่ (5,861.3 ตารางวา) ระยะเวลาคงเหลือ 11 ปี 9 เดือน 4 วัน 
 

เนื้อที่ดิน 5,861.3 ตารางวา 
มูลค่าที่ดิน (Freehold) 62,000 บาทต่อตารางวา 
มูลค่าที่ดินโดยกรรมสิทธิ์สมบรูณ์ (Freehold) 363,400,600 บาท 
ค่าเช่าตลาด (Market Rent) 3% ต่อป ี
อัตราค่าเช่าตลาดเพ่ิมข้ึน 15% ทุก 3 ป ี
อัตราคิดลด (Discount Rate) 7%
ค่าเช่าที่ตามสัญญาเช่า ได้แสดงไว ้ใน สรุปค่าเช ่าที ่ด ิน (Ground Lease) ตาม

สัดส่วนพื้นที่เช่า (ท้าย หัวข้อ 3.2 รายละเอียดสัญญาเช่า
ของทรัพย์สิน) 

 

  ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 
ค่าเช่าตลาด (Market Rent) 10,902,018 10,902,018 10,902,018 12,537,321 12,537,321 12,537,321 14,417,919 

ค่าเช่าตามสัญญา (Contract Rent) 1,520,875 1,749,006 1,749,006 1,749,006 1,749,006 1,749,006 2,011,357 
กำไรจากการให้เช่า (Profit Rent) 9,381,143 9,153,012 9,153,012 10,788,314 10,788,314 10,788,314 12,406,562 
มูลค่าสิทธิการเช่า (Leasehold Value) 89,066,232   
หรือประมาณ (Rounded To) 89,000,000   

 
 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 

ค่าเช่าตลาด (Market Rent)  14,417,919 14,417,919 16,580,607 16,580,607 12,628,517 

ค่าเช่าตามสัญญา (Contract Rent) 2,011,357 2,011,357 2,011,357 2,011,357  - 
กำไรจากการให้เช่า (Profit Rent)  12,406,562 12,406,562 14,569,249 14,569,249 12,628,517 
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ที่ดินกลุ่มที่  2 โฉนดที่ดินเลขที่ 34113 และ โฉนดที่ดินเลขที่ 34114 เนื้อที่ดินรวมตามสัญญาเช่า ประมาณ 
10-1-16.7 ไร่ (4,116.7 ตารางวา) ระยะเวลาคงเหลือ 6 ปี 4 เดือน 6 วัน 

 

เน้ือท่ีดิน  3,989.7 ตารางวา 
มูลค่าที่ดิน (Freehold) 62,000 บาทต่อตารางวา
มูลค่าที่ดินโดยกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) 247,361,400 บาท 
ค่าเช่าตลาด (Market Rent) 3% ต่อป ี
อัตราค่าเช่าตลาดเพิ่มขึ้น 15% ทุก 3 ป ี
อัตราคิดลด (Discount Rate) 7%  
ค่าเช่าท่ีตามสัญญาเช่า ได้แสดงไว ้ใน สรุปค่าเช่าที ่ด ิน (Ground Lease) ตาม

สัดส่วนพื้นที่เช่า (ท้าย หัวข้อ 3.2 รายละเอียดสัญญาเช่า
ของทรัพย์สิน)

 

  ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 
ค่าเช่าตลาด (Market Rent) 7,420,842 7,420,842 7,420,842 8,533,968 8,533,968  8,533,968 7,474,821 
ค่าเช่ารับตามสัญญาเช่าช่วง (โฮมโปร) 197,714 197,714 197,714 227,371 227,371  94,738 -
ค่าเช่าตลาด (Market Rent)  
หลังจากสัญญาเช่าช่วง (โฮมโปร) ส้ินสุด 

- - - - - - 214,829

รวมรายได้ค่าเช่า (Total Rental) 7,618,556 7,618,556 7,618,556 8,761,339 8,761,339  8,628,706 7,689,650 
ค่าเช่าตามสัญญา (Contract Rent) - - - - - - -
กำไรจากการให้เช่า (Profit Rent) 7,618,556 7,618,556 7,618,556 8,761,339 8,761,339  8,628,706 7,689,650 
มูลค่าสิทธิการเช่า  
(Leasehold Value) 

43,540,447   

หรือประมาณ (Rounded To) 44,000,000   
 

หมายเหตุ  : 
สัญญาเช่าช่วงที ่ดินระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล กับบริษัท  
โฮมโปรดักส์ เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน) ระยะเวลาการเช่า 14 ปี 5 เดือน ต้ังอยู่บนโฉนดที่ดินเลขที่ 34113 และ
โฉนดที่ดินเลขที่ 34114 โดยสัญญาเช่าช่วงดังกล่าวจะสิ้นสุดลงในวันที่ 31 มี.ค. 73 ซึ่งสิ้นสุดก่อนสัญญาเช่า
หลักของโฉนดที่ดินเลขที่ 34113 และโฉนดที่ดินเลขที ่ 34114 ที่จะสิ ้นสุดลงวันที่ 29 ส.ค. 73 ประมาณ  
4.96 เดือน ดังนั้น ช่วงระยะเวลาหลังจากสิ้นสุดสัญญาเช่าช่วงดังกล่าว ทางบริษัทฯ จะพิจารณาค่าตลาด 
(Market Rent) ของที ่ดินส่วนที ่เป็นสัญญาเช่าช่วง ระยะเวลา 4.96 เดือน โดยพิจารณาค่าเช่าที ่ 3%  
ของกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ ณ วันที่สัญญาเช่าช่วงสิ้นสุดลง ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 74,031 บาท/ตารางวา โดยมูลค่า
ที่ดินกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ดังกล่าวคำนวณจากมูลค่าที่ดินในปัจจุบันที่ 62,000 บาท/ตารางวา และพิจารณา 
การปรับราคาที่ดินเพิ่มปีละ 3% ตามอัตราเงินเฟ้อ จนถึงระยะเวลาท่ีสัญญาเช่าช่วงส้ินสุดลง 
 
สรุปมูลค่าสิทธิการเช่าที่ดนิ (Leasehold) 
 

รายละเอียด รวมมูลค่า (บาท)
ท่ีดินกลุ่มท่ี 1  โฉนดที่ดินเลขท่ี 23103และ 27509-27512 ระยะเวลา 11ปี 9 เดือน 4 วัน 89,000,000 
ท่ีดินกลุ่มที่ 2  โฉนดท่ีดินเลขท่ี 34113 และ 34114 ระยะเวลา 6 ปี 4 เดือน 6 วนั 44,000,000

รวมมูลค่า 133,000,000
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 การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้น ทางบริษัทได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) โดยเริ่มจากการ
คำนวณต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ซึ่งได้จากข้อมูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐาน (Standard 
Cost) ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย อย่างไรก็ดี ทางบริษัทฯได้สอบทานจากแบบ
ก่อสร้างที่ได้รับจากลูกค้า และข้อมูลปัจจุบันจากผู้รับเหมาก่อสร้างเพื่อประกอบการพิจารณาร่วมกัน สำหรับ
ค่าเส่ือมของอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้น ทางบริษัทฯ ประมาณการค่าเส่ือมโดยแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ ได้แก่ 
ค่าเสื่อมอาคารและสิ่งปลูกสร้างบนกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) และค่าเสื่อมอาคารและสิ่งปลูกสร้างบน
กรรมสิทธิ์การเช่า (Leasehold) 
 

สำหรับค่าเสื่อมอาคารและสิ่งปลูกสร้างบนกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) ทางบริษัทฯ จะพิจารณาค่าเสื่อม
ทางกายภาพ (Physical Obsolescence) ประมาณ 2% - 3% ต่อปี ส่วนค่าเสื่อมอาคารและสิ่งปลูกสร้างบน
กรรมสิทธิ์การเช่า (Leasehold) ของโฉนดที่ดินเลขที่ 23103 และโฉนดที่ดินเลขที่ 27509 – 27512 ซึ่งเป็น
ที่ตั ้งของลานคอนกรีต และโฉนดที่ดินเลขที่ 34113 และโฉนดที่ดินเลขที่ 34114 ซึ่งเป็นที่ตั ้งของอาคาร 
บางส ่วนบนที ่ด ินกรรมสิทธ ิ ์การเช ่า  โดยบร ิษ ัทฯ  ประมาณการค ่าเส ื ่อมทางกายภาพ  (Physical 
Obsolescence) ตามอายุของอาคารจนกระทั้งสิ้นสุดสัญญาเช่า เนื่องจากลานคอนกรีตและอาคารมีการ
ก่อสร้างมาแล้วประมาณ 20 ปี และเมื ่อสัญญาเช่าสิ ้นสุด (อีกประมาณ 11 ปี 9 เดือน 4 วัน สำหรับ 
ลานคอนกรีต และอีกประมาณ 6 ปี 4 เดือน 6 วัน สำหรับอาคารบางส่วนบนที่ดินกรรมสิทธิ์การเช่า) ซึ่งอาคาร
และส่ิงปลูกสร้างจะไม่เหลือมูลค่า (มูลค่าเท่ากับศูนย์)  
 

ดังนั้น ทางบริษัทฯ ประมาณการค่าเสื่อมทางกายภาพ (Physical Obsolescence) เฉลี่ยประมาณ 3.3% ต่อปี 
สำหรับลานคอนกรีตและ 4% สำหรับอาคารบางส่วนบนที่ดินกรรมสิทธิ์การเช่า ซึ่งมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ 
ที่หักค่าเสื่อมทางกายภาพของสิ่งปลูกสร้างทั้ง 2 ส่วนดังกล่าวถือเป็นมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC – 
Depreciated Replacement Cost) ส่วนค่าเสื ่อมทางการใช้ประโยชน์ (Functional Obsolescence) และ 
ค่าเสื่อมทางเศรษฐกิจ (Economic Obsolescence) นั้น บริษัทฯ พิจารณาแล้วพบว่า ทรัพย์สินที่ประเมิน
มูลค่าไม่มีค่าเสื่อมทางการใช้ประโยชน์ (Functional Obsolescence) อย่างไรก็ตามทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
มีค่าเสื่อมทางเศรษฐกิจ (Economic Obsolescence) ที่เกิดขึ้น ประกอบด้วยหลัก ได้แก่ ผลกระทบจากสภาพ
ตลาดที่เปลี่ยนแปลงไป อันเนื่องมาจากคู่แข่งทางธุรกิจที่เกิดขึ้นใหม่ ในอุตสาหกรรมค้าปลีก โดย ปัจจัยดังกล่าวน้ัน
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า โดยทำให้รายได้ลดลง ซึ่งทางบริษัทฯ ได้พิจารณาค่าเส่ือม
ดังกล่าวที่ประมาณ 177,600,000 บาท (รายละเอียดการคำนวณค่าเสื่อมทางเศรษฐกิจ ตามเอกสารแนบ ก.) โดยมีการ
แบ่งหักตามสัดส่วนของมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC) ซึ่งแบ่งเป็นอาคารและสิ่งปลูกสร้างบนกรรมสิทธิ์
สมบูรณ์ (Freehold) ประมาณ 81.26% มีมูลค่าเท่ากับ 144,960,000 บาท และอาคารและสิ่งปลูกสร้างบน
กรรมสิทธิ์การเช่า (Leasehold) ประมาณ 18.38% มีมูลค่าเท่ากับ 32,640,000 บาท โดยนำมาคำนวณหลังจาก
หักค่าเสื่อมทางกายภาพ (Physical Obsolescence)  ดังนั้นมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC) ในที่นี้ จึงมีมูลค่า
เทียบเท่ามูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สินที่ประเมินนี้ จากการวิเคราะห์ข้อมูลตามรายละเอียด
ข้างต้น บริษัทฯ จึงได้ทำการสรุปมูลค่าของอาคารและส่ิงปลูกสร้างดังน้ี 
 



 

J20/66011 (10/16) หน้า 54 

อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

อาคารและส่ิงปลูกสร้างบนกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) 

 
อาคารและส่ิงปลูกสร้างบนสิทธิการเช่า (Leasehold) 

 
สรุปมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) 

 

รายละเอียด 
มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 

ส่วนที่ 1 
กรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) 

ส่วนที่ 2 
สิทธิการเช่า (Leasehold) 

 ท่ีดิน 555,000,000 133,000,000 

 อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 117,000,000 26,000,000 

มูลค่าทรัพย์สิน 672,000,000 143,000,000
รวมมูลค่าทรัพย์สิน 815,000,000

รายการ 
พ้ืนที่ 

(ตร.ม.) 
มูลค่าต้นทนุทดแทนใหม่ (RCN) อายุ

อาคาร (ปี)
ค่าเส่ือม (Dep.) มูลค่าตลาด (Market 

Value) (บาท) บาท/ตร.ม. รวม (บาท) ต่อปี (%) รวม (%) รวม (บาท) 
อาคารไฮเปอร ์มาร์เก็ต สาขาสมุย - กรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold)
พื้นที่อาคาร 14,539.0 29,000 421,631,000 21 2% 42% 168,652,400 244,545,980

รวมมูลค่าอาคาร 421,631,000 รวมมูลค่าอาคาร 244,545,980
สิ่งปลูกสร้างอืน่ๆ 
- พื้นท่ี Outdoor Area 439.0 5,000 2,195,000 21 2% 42% 878,000 1,273,100 
- ลานคอนกรีต 24,420.0 1,500 36,630,000 21 3% 63% 21,978,000 13,553,100 

- ร้ัว (เมตร) 920.0 2,500 2,300,000 21 3% 63% 1,380,000 851,000
- ป้าย (โลตัส) 1 ชุด 4,200,000 21 3% 63% 2,520,000 1,554,000

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสร้างอื่นๆ 45,325,000 รวมมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งอ่ืนๆ 17,231,200
รวมมูลค่าตน้ทนุทดแทนใหม่ (RCN) ทั้งสิ้น 466,956,000 มูลค่าตลาด (Market Value) (บาท) 261,777,180

หรือประมาณ 467,000,000 หรือประมาณ 262,000,000
หัก ค่าเส่ือมทางเศรษฐกิจ - หัก ค่าเสื่อมทางเศรษฐกิจ 144,960,000

รวมมูลค่าต้นทนุทดแทนใหม่ (RCN) 467,000,000 มูลค่าตลาด (Market Value) 117,040,000 
หรือประมาณ 467,000,000 หรือประมาณ 117,000,000

รายการ 
พ้ืนที่ 

(ตร.ม.) 
มูลค่าต้นทนุทดแทนใหม่ (RCN) อายุ

อาคาร (ปี)
ค่าเส่ือม (Dep.) มูลค่าตลาด (Market 

Value) (บาท) บาท/ตร.ม. รวม (บาท) ต่อปี (%) รวม (%) รวม (บาท) 
อาคารไฮเปอร ์มาร์เก็ต สาขาสมุย - สิทธิการเช่า (Leasehold)
พื้นที่อาคาร 11,193.00 29,000 324,597,000 21 4% 84% 259,677,600 51,935,520

รวมมูลค่าอาคาร 324,597,000 รวมมูลค่าอาคาร 51,935,520
สิ่งปลูกสร้างอืน่ๆ 
- ลานคอนกรีต 16,145.00 1,500 24,217,500 21 3.33% 70% 16,145,000 7,265,250

รวมมูลค่าสิง่ปลูกสร้างอื่นๆ 24,217,500 รวมมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งอ่ืนๆ 7,265,250
รวมมูลค่าตน้ทนุทดแทนใหม่ (RCN) ทั้งสิ้น 348,814,500 มูลค่าตลาด (Market Value) (บาท) 59,200,770

หรือประมาณ 349,000,000 หรือประมาณ 59,000,000 
หัก ค่าเส่ือมทางเศรษฐกิจ - หัก ค่าเสื่อมทางเศรษฐกิจ 32,640,000

รวมมูลค่าต้นทนุทดแทนใหม่ (RCN) 349,000,000 มูลค่าตลาด (Market Value) 26,360,000
หรือประมาณ 349,000,000 หรือประมาณ 26,000,000 
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9.2 วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  
 

การประเมินมูลค่า โดยพิจารณาจากวิธีรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน          
โดยพิจารณาความสามารถของทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ โดยคำนวณมูลค่าปัจจุบันของรายรับกระแส     
เงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีมูลค่าเท่ากับ
มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสรายได้รวมที่คาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินในอนาคต 
 

เนื่องจากทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ามีที่ดินบางส่วนเป็นกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) และที่ดินบางส่วน     
เป็นสิทธิการเช่า (Leasehold) ดังน้ันทางบริษัทฯ จึงแยกการคำนวณมูลค่าออกเป็น 2 ส่วน ดังน้ี 
 

ส่วนที่ 1 มูลค่าสิทธิการเช่าของทรัพย์สินทั้งหมด (Freehold และ Leasehold) ตามระยะเวลาคงเหลือ    
ในสัญญาเช่า 

ส่วนที่ 2 มูลค่าทรัพย์สินในส่วนที่เป็นกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) โดยการคำนวณมูลค่าสุดท้ายจาก
การประมาณการในการขายทรัพย์สิน (Terminal Value) ภายหลังจากสัญญาเช่าหลักในส่วน
ของที่ดิน และอาคารบางส่วนส้ินสุดลง  

 
ส่วนท่ี 1 การประเมินมูลค่าสิทธิการเช่า (Freehold และ Leasehold) ตามระยะเวลาคงเหลือประมาณ 

6 ปี 9 เดือน 4 วัน 
 

สมมติฐานในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
 

 ระยะเวลาในการประมาณการ 
 

บริษัทฯ ได้ทำการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) สำหรับการดำเนินงานของโครงการ โดย
มีระยะเวลาประมาณการรวม 6 ปี 9 เดือน 4 วัน ตามระยะเวลาคงเหลือของสัญญาเช่าตามโฉนดที่ดินเลขที่ 
34113 และ 34114 
 

 สมมติฐานประมาณการทางการเงิน 
 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลย้อนหลังในอดีตที่ผ่านมาของ
ทรัพย์สินที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท รวมทั้งใช้ข้อมูลจาก
ตลาดของพื้นที่ค้าปลีก เพื่อนำมาประกอบการวิเคราะห์ในการประมาณการทางการเงิน 
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 ประมาณการรายรับของทรัพย์สิน 
 

รายรับของโครงการ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสมุย ที่ทำการประเมินมูลค่าในครั้งนี้คาดว่าจะได้รับจาก
รายได้ค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก ประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) รายได้จากค่าเช่าศูนย์
อาหาร (Food Court) รายได้จากผู้เช่ารายย่อย (Tenant) รายได้จากการปล่อยเช่าช่วงที่ดินบางส่วน และ
รายได้อื่นๆ โดยมีสมมติฐานดังต่อไปนี้ 
 

1. รายได้จากพื้นที่หลัก (Anchor Tenant and Tenant Income) 
   

ภาพรวมข้อมูลค่าเช่าพื้นที่สำหรับธุรกิจค้าปลีก โดยทั่วไป 
 

ประเภทพื้นที่ค้าปลีก ค่าเช่า (บาท/ตารางเมตร/เดือน)
ค่าเช่าพ้ืนท่ีค้าปลีกร้านค้า (Inline Retail) 600 - 2,200   
ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 300 – 500  
ซุ้มขายของ (Kiosk) 6,000 - 24,000 บาทต่อซุ้ม 
ตู้ ATM 10,000 - 23,000 บาทต่อตู้ 

 

จากข้อมูลภาพรวมของค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีกประเภทต่างๆ ดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้น ค่าเช่าพื้นที่อาจมีความ
แตกต่างกันในหลายปัจจัย เช่น ทำเลที่ตั้ง ชื่อเสียงโครงการ ขนาดพื้นที่และจำนวนของผู้ใช้บริการในแต่ละ
ศูนย์การค้า ซึ่งอาจมีความแตกต่างของค่าเช่าในแต่ละพื้นที่ ดังนั้นทางบริษัทฯ จึงพิจารณาใช้ข้อมูลจากทาง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท เกี่ยวกับรายได้จากการเช่าพื้นที่ภายใน
โครงการเป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเนื่องจากเป็นรายได้จากค่าเช่าที่เกิดขึ้นจริง และค่าเช่า
ดังกล่าวเป็นค่าเช่าที่อยู่ในเกณฑ์ค่าเช่าตลาด ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก โดยมี
รายละเอียด ดังนี้ 

 

1.1 รายได้จากพื้นที่ร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 
 

รายละเอียด 
พื้นที่ให้เช่า 

(ตารางเมตร)
ค่าเช่าปีที่ 1 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน)
การปรับขึ้นค่าเช่า 

- แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed) 2,107.59 980 
3.0% ในปีท่ี 2 และตลอดอายุ
การประมาณการ 

- แบบผันแปรตามรายได้ (Variable) 2,691.39 335 

15.0% ในปีท่ี 2 
8.0% ในปีท่ี 3 
5.0% ในปีท่ี 4 
3.0% ในปีท่ี 5 และตลอดอายุ
การประมาณการ 
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1.2 รายได้จากพื้นที่ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 
 

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

 

ปีตาม 
สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า 
และค่าบริการ 
(บาท/เดือน) 

ปีที่ 
ประมาณการ 

ค่าเช่าพ้ืนที่รายเดือน 
ค่าเช่า 

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

ปีที่ 1 - 10 ส้ินสุดสัญญาเช่าตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ณ วันที่ 13 มีนาคม 2555  
ปีที่ 11 2,623,411    
ปีที่ 12 2,623,411 ปีที่ 1 (25 พ.ย. 66 – 24 พ.ย. 67) 3 2,623,411 9 2,623,411 31,480,932
ปีที่ 13 2,623,411 ปีที่ 2 (25 พ.ย. 67 – 24 พ.ย. 68) 3 2,623,411 9 4,009,983 43,960,080
ปีที่ 14 4,009,983 ปีที่ 3 (25 พ.ย. 68 – 24 พ.ย. 69) 3 4,009,983 9 4,009,983 48,119,796
ปีที่ 15 4,009,983 ปีที่ 4 (25 พ.ย. 69 – 24 พ.ย. 70) 3 4,009,983 9 4,009,983 48,119,796
ปีที่ 16 4,009,983 ปีที่ 5 (25 พ.ย. 70 – 24 พ.ย. 71) 3 4,009,983 9 4,410,981 51,728,778
ปีที่ 17 4,410,981 ปีที่ 6 (25 พ.ย. 71 – 24 พ.ย. 72) 3 4,410,981 9 4,410,981 52,931,772
ปีที่ 18 4,410,981 ปีที่ 7 (25 พ.ย. 72 – 29 ส.ค. 73) 3 4,410,981 5.52 4,410,981 37,564,483
ปีที่ 19 4,410,981   

 

- ส่วนศูนย์อาหาร (Food Court) 
อ้างอิงตามบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติม ฉบับที่ 2 (ต่ออายุคร้ังแรก) วันที่ 11 มีนาคม 2565 โดยเริ่มต้น ณ 
วันท่ีประเมินมูลค่า 

 

ปีตาม 
สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า 
และค่าบริการ 
(บาท/เดือน) 

ปีที่ 
ประมาณการ 

ค่าเช่าพื้นที่รายเดือน 
ค่าเช่า 

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

ปีที่ 1 - 10 ส้ินสุดสัญญาเช่าตามสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนที่อาคาร (บางส่วน) ณ วันที่ 13 มีนาคม 2555  
ปีที่ 11 275,730   
ปีที่ 12 275,730 ปีที่ 1 (25 พ.ย. 66 – 24 พ.ย. 67) 3 275,730 9 275,730 3,308,760
ปีที่ 13 275,730 ปีที่ 2 (25 พ.ย. 67 – 24 พ.ย. 68) 3 275,730 9 407,151 4,491,549
ปีที่ 14 407,151 ปีที่ 3 (25 พ.ย. 68 – 24 พ.ย. 69) 3 407,151 9 407,151 4,885,812
ปีที่ 15 407,151 ปีที่ 4 (25 พ.ย. 69 – 24 พ.ย. 70) 3 407,151 9 407,151 4,885,812
ปีที่ 16 407,151 ปีที่ 5 (25 พ.ย. 70 – 24 พ.ย. 71) 3 407,151 9 447,866 5,252,247
ปีที่ 17 447,866 ปีที่ 6 (25 พ.ย. 71 – 24 พ.ย. 72) 3 447,866 9 447,866 5,374,392
ปีที่ 18 447,866 ปีที่ 7 (25 พ.ย. 72 – 29 ส.ค. 73) 3 447,866 5.52 447,866 3,814,085
ปีที่ 19 447,866   
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- พื้นท่ีเช่าหลักเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (Major Cineplex) 
 

รายละเอียด 
พื้นที่ให้เช่า 

(ตารางเมตร) 
ค่าเช่าปีที่ 1 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
การปรับขึ้นค่าเช่า

พื้นท่ีเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (Major Cineplex) 2,446.74 100 10% ทุกๆ 3 ปี  
 

- พื้นท่ีเช่าหลักโฮมโปร 
อ้างอิงตามสัญญาแบ่งเช่าอาคาร วันที่ 1 เมษายน 2549 โดยเร่ิมต้น ณ วันที่ประเมินมูลค่า 
 

ปีตาม 
สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า และ
ค่าบริการ 

(บาท/เดือน) 

ปีที่ 
ประมาณการ 

ค่าเช่าพื้นที่รายเดือน 
ค่าเช่า 

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

ปีที่ 1 - 15 ส้ินสุดสัญญาแบ่งเช่าอาคาร ณ วันที่ 1 เมษายน 2549 

ปีที่ 16 803,934.38       
ปีที่ 17 803,934.38   
ปีที่ 18 803,934.38 ปีที่ 1 (25 พ.ย. 66 – 24 พ.ย. 67) 3 803,934.38 9 884,327.82 10,370,754
ปีที่ 19 884,327.82 ปีที่ 2 (25 พ.ย. 67 – 24 พ.ย. 68) 3 884,327.82 9 884,327.82 10,611,934
ปีที่ 20 884,327.82 ปีที่ 3 (25 พ.ย. 68 – 24 พ.ย. 69) 3 884,327.82 9 884,327.82 10,611,934
ปีที่ 21 884,327.82 ปีที่ 4 (25 พ.ย. 69 – 24 พ.ย. 70) 3 884,327.82 9 972,760.60 11,407,829
ปีที่ 22 972,760.60 ปีที่ 5 (25 พ.ย. 70 – 24 พ.ย. 71) 3 972,760.60 9 972,760.60 11,673,127 
ปีที่ 23 972,760.60 ปีที่ 6 (25 พ.ย. 71 – 24 พ.ย. 72) 3 972,760.60 9 972,760.60 11,673,127 
ปีที่ 24 972,760.60 ปีที่ 7 (25 พ.ย. 72 – 29 ส.ค. 73) 3 972,760.60 4.96 1,070,036.66 8,199,430 
ปีที่ 25 1,070,036.66       

 

หมายเหตุ :  
- ทางบริษัทฯ พิจารณาขนาดพื้นที่เช่าของร้านค้าแบบถาวร และพื้นที่เช่าหลักอื่นๆ (รวมถึงพื้นที่โฮมโปร)  

ตามข้อมูลท่ีได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
- พื้นที่ผู้เช่าราย บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) การประมาณการค่าเช่า และค่าบริการ ทาง

บริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลค่าเช่าพื ้นที ่ ที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 
โลตัสส์ รีเทล โกรท เนื่องจากตามสัญญาเช่า มีการเก็บค่าเช่าจากยอดรายได้ (Profit Sharing) จาก
รายได้ที่เกิดข้ึนจริง 

- พื ้นที ่ผ ู ้เช ่าโฮมโปรมีระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่า 6 ปี 4 เดือน 6 วัน โดยจะสิ ้นสุดในวันที่  
31 มีนาคม 2573 แต่เนื่องจากระยะเวลาการประมาณการของโครงการตามสัญญาเช่าที่ดินเลขที่ 34113 
และ 34114 ในครั้งนี้มีระยะเวลาคงเหลือ 6 ปี เดือน 9 เดือน 4 วัน สิ้นสุดในวันที่ 29 สิงหาคม 2573 
ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาตั้งสมมติฐานประมาณการค่าเช่าโฮมโปรต่อเนื่องจากสัญญาเช่าเดิมที่
สิ้นสุดลง โดยมีการปรับค่าเช่าเพิ่ม 10% ตามรายละเอียดในสัญญาเดิมที่สิ ้นสุดลง เพื่อให้ครบตาม
ระยะเวลาสิ้นสุดของโครงการ โดยที่บริษัทฯ มีความเห็นว่าค่าเช่าดังกล่าวที่ผู้เช่าโฮมโปรเคยทำการเช่า
อยู่นั้นเป็นค่าเช่าที่อยู่ในเกณฑ์ใกล้เคียงกับค่าเช่าตลาดของพ้ืนที่ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) โดยทั่วไป 
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 ประมาณอตัราการใช้พ้ืนที่ (Occupancy Rate) 
 

สำหรับอัตราการเข้าใช้พื้นที่ทางบริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท และข้อมูลการเช่าพื้นที่ค้าปลีกที่มีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์สิน โดยทางบริษัทฯ 
ประมาณการอัตราการใช้พื้นที่ดังนี้ 
 

รายละเอียด ปีที่ 1 และตลอดการประมาณการ 
พื้นท่ีร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 80% ในปีท่ี 1 

85% ในปีท่ี 2 
90% ในปีท่ี 3 และตลอดอายุการประมาณการ 

พื้นท่ีไฮเปอร์ มาร์เก็ต (Hyper Market)

100% ตลอดอายุการประมาณการ พื้นท่ีศูนย์อาหาร (Food Court) 
พื้นท่ีเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (Major Cineplex) 
พื้นท่ีเช่าอาคารโฮมโปร 

 

2. รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 
 

ประมาณการรายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว ประกอบด้วย รายได้จากค่าเช่าพื้นที่ลานโปรโมชั่น รายได้จาก     
ค่าเช่าพื้นที่บริเวณส่วนกลางบริเวณทางเดินหรือทางผ่าน ที่มีลักษณะชั่วคราว โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

รายละเอียด 
รายได้จากพ้ืนท่ีเช่าช่ัวคราว 19.0% ของรายได้จากร้านค้าแบบถาวร (โดยไม่รวมรายได้จาก

พื้นท่ี ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีท่ี 1 
ปรับเพิ่ม 5.0% ในปีท่ี 2-4  
ปรับเพิ่ม 3.0% ในปีท่ี 5 และตลอดอายุการประมาณการ

 

3. รายได้จากการปล่อยเช่าช่วงท่ีดิน บริษัท โฮม โปรดักส์ เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาชน) 
 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าช่วงที่ดิน จำนวน 2 ฉบบั ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 34113 และ 34114 วันที่ 13 ตุลาคม 2558 
โดยเร่ิมต้น ณ วันท่ีประเมินมลูค่า 
 

ปีที่  รายได้ค่าเช่า (บาท/ปี) 
1-3 197,714 

4 - 5 227,371 
6 94,738 
7 -
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4. รายได้อื่นๆ (Other Income) 
 

ประมาณการรายได้อื ่นๆ ประกอบไปด้วย รายได้จากค่าเช่าติดป้ายโฆษณา และรายได้อื ่นๆ โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
 

รายละเอียด 
รายได้อื่นๆ 0.6% ของรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่รวมรายได้จาก

พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการประมาณ
การ

 

 ประมาณการค่าใช้จ่าย (Operating Expenses) 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายแบ่งเป็น ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน และค่าใช้จ่ายคงที่ ของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน (Operating Expenses)
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการส่วนกลาง
(Common Area Expenses) 

5.2% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นท่ี
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีท่ี 1  
ปรับเพิ่มขึ้น 3% ต่อปี ในปีท่ี 2 และตลอดอายุการประมาณการ

ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า  
(Fee for Rental Collection) 

2.5% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื ้นที ่ ตลอดอายุการ
ประมาณการ

ค่าคอมมิชชั่น - พื้นท่ีผู้เช่าท่ัวไป 
(Leasing Commission) 

3.0% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่รวมรายได้
จากพื ้นที ่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการ
ประมาณการ

ค่าคอมมิชชั่น - พื้นท่ีเช่าโลตัส 
(Leasing Commission) 

ในปีที ่ 10 และปีที่ 20 ของสัญญาเช่าพื ้นที ่ส่วน Hypermarket 
และ Food Court จะมีค่าคอมมิชชั่นในการต่อสัญญา ประมาณ 
4.17% ของรายได้รวมจากพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร 
(โดยในการประมาณการคร้ังน้ี ไม่คิดค่าคอมมิชชั้น เน่ืองจากหมด
ระยะเวลาสัญญา)

ค่าพลังงาน 
(Utilities expenses) 

15.0% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นท่ี
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีท่ี 1-2 
13.0% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นท่ี
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีที่ 3 และตลอดระยะเวลา
ประมาณการ

ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา  
(Repair and maintenance expenses) 

1.3% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นท่ี
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีท่ี 1 
2.0% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นท่ี
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีที่ 2 และตลอดระยะเวลา
ประมาณการ
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ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน (Operating Expenses) (ต่อ)
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ  
(Other expenses) 

0.4% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง ตลอดอายุการประมาณการ

 
ประมาณการค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges)
ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร 
(Incentive Fee) 

1.9% ของรายได้จากการดำเนินงาน ตลอดอายุการประมาณการ

ค่าประกันภัย 
(Property Insurance) 

0.9% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง ในปีที่ 1  
ปรับเพิ่มขึ้น 3% ต่อปี ในปีท่ี 2 และตลอดอายุการประมาณการ

ค่าเช่าท่ีดิน 
(Ground Lease) 

 

 

ปีที่ ค่าเช่า (บาท/ปี)
1 - 2 1,520,875
3 - 6 1,749,006

8 - 

 

หมายเหตุ* : 
เนื่องจากการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ได้ทำการประมาณการทางการเงินตามอายุ
สัญญาเช่าคงเหลือตามโฉนดที่ดินเลขที่ 34113 และ 34114 เป็นที่ตั้งของอาคาร โฮมโปร ซึ่งมีระยะเวลา
คงเหลือตามสัญญาที่ 6 ปี 9 เดือน 4 วัน แต่มีโฉนดที่ดินเลขที่ 23103 และ 27509-27512 ซึ่งเป็นที่จอดรถ 
และท่ีดินไม่มีการใช้ประโยชน์ ที่มีระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่าท่ี 11 ปี 9 เดือน 4 วัน ทำให้การประมาณ
การทางการเง ินในปีท ี ่  7 ถึงป ีท ี ่  12 ต้องม ีภาระผูกพันในการชำระค่าเช ่าท ี ่ด ิน  (Ground Lease)  
ตามสัญญาเช่าแต่จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) ในส่วนท่ี 2 ได้แก่ สิทธิการเช่าท่ีดิน
โฉนดที่ดินเลขที่ 23103 และ 27509-27512 ระยะเวลา 11 ปี 9 เดือน 4 วัน ทางบริษัทฯ พิจารณาแล้วว่า
มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินระยะเวลา 11 ปี 9 เดือน 4 วัน ในส่วนของค่าเช่าตลาดนั้นมีมูลค่าสูงกว่าในส่วนของ
ค่าเช่าตามสัญญา ทำให้สิทธิการเช่าที่ดินระยะเวลา 11 ปี 9 เดือน 4 วัน มีมูลค่าสิทธิการเช่า ทางบริษัทฯ  
จึงไม่พิจารณาภาระผูกพันค่าเช่าที ่ดิน (Ground Lease) ในปีที ่ 7 ถึงปีที ่ 12 เนื ่องจากพิจารณาแล้วว่า  
โฉนดที่ดินเลขที่ 23103 และ 27509-27512 เป็นเพียงท่ีจอดรถ และท่ีดินไม่มีการใช้ประโยชน์   
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 เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 
 

เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร ประกอบไปด้วย เงินสำรองในการเปลี่ยนวัสดุ และอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคาร 
ซึ่งมีความสำคัญในเรื่องของการบำรุงรักษาคุณภาพของวัสดุ และอุปกรณ์ ค่าใช้จ่ายนี้จะสะท้อนให้เห็น      
ถึง ความเหมาะสมของทุนสำรองทดแทน โดยเงินสำรองปรับปรุงอาคารทั่วไปอยู่ที่ประมาณ 2%-5% ของ
รายได้รวม โดยการประมาณการดังกล่าวจะข้ึนอยู่กับอายุ และประเภทของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 

ต้นทุนค่าใช้จ่าย 
เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

3.0% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จากพื้นท่ี
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการประมาณการ 

 

 อัตราคิดลด (Discount Rate) 
 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรร ัฐบาล 
ระยะเวลา 10 ปี ณ วันที ่ประเมินมูลค่า (24 พฤศจิกายน 2566) ประมาณ 3.06% บวกกับปัจจัยเสี ่ยง 
ในธุรกิจลักษณะเดียวกัน ประมาณ 7% - 8% ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาอัตราคิดลด (Discount Rate)  
ท่ีประมาณ 11% 
 
 



 

 J20/66011 (10/16)  หน้า 63 

 โครงการ โลตสั ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขาสมุย 
 

ส่วนที่ 1  การประเมินมูลคา่สิทธิการเช่า (Freehold และ Leasehold) ตามระยะเวลาคงเหลือประมาณ 6 ปี 9 เดือน 4 วัน 
 

สมมติฐานการประมาณการโดยวิธรีายได ้
ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 

25 พ.ย. 23 25 พ.ย. 24 25 พ.ย. 25 25 พ.ย. 26 25 พ.ย. 27 25 พ.ย. 29 25 พ.ย. 30 
24 พ.ย. 24 24 พ.ย. 25 24 พ.ย. 26 24 พ.ย. 27 24 พ.ย. 28 24 พ.ย. 30 29 ส.ค. 31 

รายได้จากร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant)   
  แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed-rent Tenant) 24,785,258 25,528,816 26,294,681 27,083,521 27,896,027 28,732,907 1,878,397
  แบบผันแปรตามรายได้ (Variable-rent Tenant (GP)) 10,819,388 12,442,296 13,437,680 14,109,564 14,532,851 14,968,836 978,579
อัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) 80% 85% 90% 90% 90% 90% 90%
รวมรายได้จากร้านค้าแบบถาวร                     28,483,717               32,275,445              35,759,124              37,073,776              38,185,990                     39,331,569                2,571,279 
พื้นที่ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant)   
    ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket)                           31,480,932                   43,960,080                 48,119,796                 48,119,796                 51,728,778                          52,931,772                 37,564,483 
    ศูนย์อาหาร (Food Court)                             3,308,760                     4,491,549                   4,885,812                   4,885,812                   5,252,247                            5,374,392                   3,814,085 

เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์                             2,936,088                     2,936,088                   2,936,088                   3,229,697                   3,229,697                            3,229,697                   3,552,666 
โฮมโปร (Home Pro) - สัญญาเช่าอาคาร                           10,370,754                   10,611,934                 10,611,934                 11,407,829                 11,673,127                          11,673,127                   8,230,354 

รวมรายได้จากพืน้ที่ผู้เช่าหลัก                     48,096,534               61,999,651              66,553,630              67,643,134              71,883,849                     73,208,988              53,161,589 
รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income)                             7,940,206                     8,337,216                   8,754,077                   9,191,781                   9,467,535                            9,751,561                   7,650,032 
รวมรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่                           84,520,457                 102,612,313               111,066,831               113,908,691               119,537,373                        122,292,118                 63,382,900 
รายได้จากการปล่อยเช่าช่วงที่ดิน บมจ.โฮม โปรดักส์ เซ็นเตอร์                                197,714                        197,714                      197,714                      227,371                      227,371                                 94,738                                -   
รายได้อื่นๆ (Other Income)                                298,385                        324,964                      348,367                      365,418                      375,338                               383,916                      132,026 
รวมรายไดท้ี่เกิดขึ้นจรงิ (Effective Gross Income)                     85,016,555              103,134,990             111,612,912             114,501,480             120,140,082                   122,770,771              63,514,926 
ประมาณการค่าใช้จ่าย (Operating Expenses)   

ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการส่วนกลาง (Common Area Exp.)                             2,611,797                     2,690,151                   2,770,855                   2,853,981                   2,939,600                            3,027,788                   2,375,279 
ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Fee for  Rental Collection)                             2,113,011                     2,565,308                   2,776,671                   2,847,717                   2,988,434                            3,057,303                   1,584,573 
ค่าคอมมิชชั่น (Leasing Commission) - ผู้เช่าทั่วไป                             1,491,923                     1,624,821                   1,741,837                   1,827,092                   1,876,690                            1,919,579                      660,130 
ค่าคอมมิชชั่น (Leasing Commission) - Tesco Lotus                                        -                                   -                                  -                                  -                                  -                                         -                                  -   
ค่าพลังงาน (Utilities expenses)                             7,534,029                     8,202,504                   7,618,950                   7,994,463                   8,210,677                            8,380,399                   2,877,727 
ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา (Repair and maintenance expenses)                                652,949                     1,093,667                   1,172,146                   1,229,917                   1,263,181                            1,289,292                      442,727 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (Other expenses)                                340,066                        412,540                      446,452                      458,006                      480,560                               491,083                      254,060 

ค่าใช้จ่ายรวม (Total Operating Expenses)  14,743,776 16,588,991 16,526,910 17,211,177 17,759,144 18,165,444 8,194,495 
รายได้จากการดำเนินงาน (Gross Operating Income) 70,272,779 86,546,000 95,086,002 97,290,303 102,380,938 104,605,327 55,320,431 
ค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges)   
ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee)                             1,335,183                     1,644,374                   1,806,634                   1,848,516                   1,945,238                            1,987,501                   1,051,088 
ค่าประกันภัย (Property Insurance)                                765,149                        788,103                      811,747                      836,099                      861,182                               887,017                      695,859 
ค่าเช่าที่ดิน (Ground Lease)                             1,520,875                     1,520,875                   1,749,006                   1,749,006                   1,749,006                            1,749,006                                -   
รวมค่าใช้จ่ายคงที่ทั้งหมด 3,621,207 3,953,352 4,367,387 4,433,621 4,555,426 4,623,525 1,746,947 
ค่าใช้จ่ายในการลงทุน (CAPEX)   
เงินสำรองเพื่อการปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 1,506,806 1,640,501 1,758,219 1,844,876 1,894,772 1,933,938 664,091
รายได้สุทธิ (Net Operating Income) 65,144,766 80,952,147 88,960,396 91,011,806 95,930,740 98,047,864 52,909,393 
มูลค่าทรัพย์สินสทุธ ิ 384,867,666  บาท  
หรือประมาณ                     385,000,000  บาท   
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ส่วนที่ 2 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในส่วนที่เป็นกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold)  
 

 ระยะเวลาในการประมาณการ 
 

บริษัทฯ ได้ทำการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) สำหรับการดำเนินงานของโครงการ  
โดยมีระยะเวลาประมาณการรวม 11 ปี เนื่องจากตามสัญญาเช่าที่ดินบางส่วนจะหมดสัญญาประมาณปีที่ 
10 ดังนั้นทางบริษัทฯ จึงตั้งสมมติฐานโดยจะทำการขายทรัพย์สินในปีที่ 11 และคิดลดกลับมาเป็นมูลค่า
ปัจจุบัน 
 

 สมมติฐานประมาณการทางการเงิน 
 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ใช้ข้อมูลจากตลาดของการปล่อยเช่าพื้นที่
อาคารในลักษณะการเช่าเหมารวม เพื่อนำมาประกอบการวิเคราะห์ในการประมาณการทางการเงิน 
 

 ประมาณการรายรับของทรัพย์สิน 
 

รายรับของทรัพย์สินในส่วนที่เป็นกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) ที่ทำการประเมินมูลค่าในครั้งนี้คาดว่า 
จะได้รับจากรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นท่ี โดยมีสมมติฐานดังต่อไปนี้ 
 

1. รายได้จากค่าเช่าพื้นที ่
  

พื้นที่ให้เช่า 
(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าปีที่ 1 
(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

การปรับขึ้นค่าเช่า 

14,539 200 10% ทุก 3 ปี 

 

หมายเหตุ : 
ทางบริษัทฯ พิจารณาประมาณการขนาดพื้นที่เช่าโดยการคำนวณจากแบบแปลนที่ได้รับจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท 
 

 ประมาณอตัราการใช้พ้ืนที่ (Occupancy Rate) 
 

สำหรับอัตราการใช้พื้นที่ทางบริษัทฯ ได้ประมาณการให้มีการเช่าแบบเหมาพ้ืนที่ตลอดอายุประมาณการ 
 

 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน (Operating Expenses) 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน ทางผู้เช่าเป็นผู้ชำระค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานของทรัพย์สิน
ท้ังหมด 
 

 ภาษีจากการเช่าทรัพย์สิน (Property Tax) 
 

ทางบริษัทฯ ต้ังสมมติฐานตามธุรกิจการให้เช่าในตลาด คือทางผู้เช่าเป็นผู้รับชำระภาษีทั้งหมด 
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 อัตราคิดลด (Discount Rate) 
 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล ระยะเวลา 
10 ปี ณ วันที ่ประเมินมูลค่า (24 พฤศจิกายน 2566) ประมาณ 3.06% บวกกับปัจจัยเสี ่ยงสำหรับการ 
ปล่อยเช่าอาคารในลักษณะเหมารวม ประมาณ 3% - 4% เนื่องจากอัตราส่วนลดดังกล่าวเป็นการคำนวณ
มูลค่าปัจจุบันสุทธิของมูลค่าจากการขายทรัพย์สินในปีที่ 11 เท่านั้น โดยไม่มีความเสี่ยงในการดำเนินงาน 
ดังน้ัน ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาอัตราส่วนลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 7%  

 

 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
 

จากการเก็บข้อมูลตลาดของอสังหาริมทรัพย์ ในระยะเวลา 2 - 3 ปี ที่ผ่านมาปรากฎว่าอัตราผลตอบแทนการ
ลงทุนของผู้ประกอบการสำหรับการปล่อยเช่าพื้นท่ีจะอยู่ในเกณฑ์เฉล่ียประมาณ 7% - 8% ดังนั้นทางบริษัทฯ 
จึงมีความเห็นว่าประมาณการอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Cap Rate) สำหรับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าใน
ครั้งนี้อยู่ในอัตราประมาณ 7% 
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ส่วนที่ 2  การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในส่วนที่เป็นกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold)  
 

  ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 11 ปีที่ 12 

พื้นที่อาคาร (ตารางเมตร) 14,539 14,539 14,539 14,539 14,539 14,539 14,539 14,539 14,539 14,539 14,539 
ค่าเช่าตลาด (Market Rent) 200 200 200 220 220 220 242 242 242 266 266 
รายได้สุทธิ (Net Operating Income) 34,893,600 34,893,600 34,893,600 38,382,960 38,382,960 38,382,960 42,221,256 42,221,256 42,221,256 46,443,382 46,443,382 
มูลค่าสุดท้ายของโครงการ 
(Terminal Value) 

- - - - - - - - - 663,476,880 - 

มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ  
(Net Present Value) 

337,278,002 บาท   

หรือประมาณ (Rounded To) 337,000,000 บาท  

 
สรุปมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) 

 

ทรัพย์สิน มูลค่า (บาท) 
ส่วนที่ 1 มูลค่าสิทธิการเช่า (Freehold และ Leasehold) 
 ตามระยะเวลาคงเหลือประมาณ 6 ปี 9 เดือน 4 วัน 

385,000,000 

ส่วนที่ 2  มูลค่าทรัพย์สินในส่วนที่เป็นกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ 
 (Freehold) หลังจากสัญญาเช่าสิ้นสุดลง 

337,000,000 

รวมมูลค่า 722,000,000 
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สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท้ัง 2 วิธี  
 

วิธีการประเมินมูลค่า มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 
วิธีต้นทุน (Cost Approach) 815,000,000  
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  722,000,000 

 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้นทั้ง 2 วิธี ทางบริษัทฯ พิจารณาแล้วมีความเห็นว่ามูลค่า
ของทรัพย์สินที่ได้วิเคราะห์นั้นต่างกันพอสมควร โดยมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income 
Approach) ต่ำกว่าวิธีต้นทุน (Cost Approach) ซึ่งเกิดจากในปัจจุบันบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินมีโครงการ
พาณิชยกรรมในรูปแบบศูนย์การค้าเกิดขึ้นใหม่ ซึ่งส่งผลกระทบต่อทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าพอสมควรใหม่ 
อย่างไรก็ตามเมื่อวิเคราะห์จุดอ่อนและจุดแข็งในแต่ละวิธีสามารถอธิบายได้ว่าวิธีต้นทุน (Cost Approach) 
เป็นการคำนวณมูลค่าทดแทนของทรัพย์สิน โดยการคำนวณมูลค่าที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และ
คำนวณมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างหลังหักค่าเสื่อม (Depreciated Replacement Cost) ส่วนวิธีพิจารณา
จากรายได้ (Income Approach) เป็นวิธีการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สินโดยใช้ประมาณการรายได้ที่เกิดขึ้นจริง 
จากค่าเช่าของทรัพย์สินมาคำนวณหามูลค่าของทรัพย์สิน ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงสรุปมูลค่าโดยวิธีพิจารณา
จากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ส่วนวิธีต้นทุน (Cost Approach)
น้ัน ใช้เป็นเกณฑ์ตรวจสอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 





เอกสารประกอบ 
  



เอกสารประกอบ ก 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 

  



ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบที่ดิน 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 1 

      

ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินว่างเปล่า 
เอกสารสิทธิ : โฉนดที่ดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนทวีราษฎร์ภ ักดี (ทล.4169) ห่างจากสามแยกถนนสาย

หาดบ่อผุด - หาดปลายแหลม ไปทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือ ประมาณ 
1.2 กิโลเมตร 

ผังเมือง : ประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นนอ้ย (พื้นที่สีเหลือง บริเวณหมายเลข 1.5)  
สภาพแวดล้อม : ย่านท่ีอยู่อาศัย โรงแรม สถานท่ีราชการ และสถานท่ีทอ่งเท่ียว 
เนื้อที่ดิน : 17-2-09.5 ไร่ (7,009.5 ตารางวา)
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินคล้ายรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า หน้ากว้างประมาณ 172 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนนผ่านหน้าที่ดิน 
ถนนผ่านหน้า : ผิวจราจรลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจร กว้างประมาณ 12 เมตร 

เขตทางกว้างประมาณ 16 เมตร  
ราคาเสนอขาย : 42,800 บาทตอ่ตารางวา
วันท่ีสำรวจข้อมูล : ตุลาคม 2566 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : โทร. 093-604-5018 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : เหมาะสำหรับพัฒนาด้านพาณิชยกรรม 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
1. ทำเลท่ีต้ัง   
2. ขนาดเนื้อท่ีดิน   
3. รูปร่างท่ีดิน   
4. ทางเข้า-ออก   
5. สภาพแวดล้อม   
6. ข้อจำกัดกฎหมาย   
7. สภาพทางกายภาพ   
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 2 
 

   
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า 
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) ห่างจากโครงการไอที คอมเพล็กซ ์

ไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ประมาณ 150 เมตร 
ผังเมือง : ประเภทชนบทและเกษตรกรรม (พื้นท่ีสีเขียว บริเวณหมายเลข 6.6) 
สภาพแวดล้อม : ท่ีดินเปล่า โรงแรม พาณิชยกรรมเบาบาง และสถานท่ีท่องเท่ียว
เนื้อที่ดิน : 8-2-41.0 ไร่ (3,441.0 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะที่ดินคล้ายรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า หน้ากว้างประมาณ 45 เมตร
สาธารณูปโภค : ไฟฟา้ น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนนผ่านหน้าที่ดิน
ถนนผ่านหน้า : ผิวจราจรลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจร กว้างประมาณ 12 เมตร  

เขตทางกว้างประมาณ 14 เมตร
ราคาเสนอขาย : ขายรวม 180 ล้านบาท หรือประมาณ 52,310 บาทต่อตารางวา  
วันท่ีสำรวจข้อมูล : ตุลาคม 2566
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : คุณนิค โทร.099-154-0995 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : เหมาะสำหรับพัฒนาด้านพาณิชยกรรม
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
1. ทำเลท่ีต้ัง    
2. ขนาดเนื้อท่ีดิน    
3. รูปร่างท่ีดิน     
4. ทางเข้า-ออก     
5. สภาพแวดล้อม     
6. ข้อจำกัดกฎหมาย     
7. สภาพทางกายภาพ     
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 3 
 

   

ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินว่างเปล่า
เอกสารสิทธิ : โฉนดที่ดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) ห่างจากโครงการไอที คอมเพล็กซ์ 

ไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 260 เมตร 
ผังเมือง : ประเภทชนบทและเกษตรกรรม (พื้นที่สีเขียว บริเวณหมายเลข 6.6)
สภาพแวดล้อม : ย่านท่ีอยู่อาศัย ย่านพาณิชยกรรมเบาบาง และสถานท่ีท่องเท่ียว 
เนื้อที่ดิน : 4-0-00.0 ไร่ (1,600.0 ตารางวา)
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะที่ดินเคล้ายรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า หน้ากว้างประมาณ 40 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนนผ่านหน้าท่ีดิน 
ถนนผ่านหน้า : ผิวจราจรลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจร กว้างประมาณ 12 เมตร  

เขตทางกว้างประมาณ 14 เมตร 
ราคาเสนอขาย : 40,000 บาทต่อตารางวา
วันท่ีสำรวจข้อมูล : ตุลาคม 2566 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : คุณวีระพงศ์ โทร.094-898-7083
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : เหมาะสำหรับพัฒนาด้านพาณิชยกรรม 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
1. ทำเลท่ีต้ัง     
2. ขนาดเนื้อท่ีดิน     
3. รูปร่างท่ีดิน     
4. ทางเข้า-ออก     
5. สภาพแวดล้อม     
6. ข้อจำกัดกฎหมาย     
7. สภาพทางกายภาพ     

 
  



J20/66011 (10/16) 

ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 4 

   
ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินว่างเปล่า 
เอกสารสิทธิ : โฉนดที่ดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนทวีราษฎร์ภักดี (ทล.4169) ห่างจากห้างสรรพสินค้าแม็คโคร ละไม 

ไปทางทิศเหนือ ประมาณ 400 เมตร 
ผังเมือง : ประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (พื้นท่ีสีส้ม บริเวณหมายเลข 2.4) 
สภาพแวดล้อม : ที่ดินเปล่า โรงแรม พาณิชยกรรมเบาบาง และสถานท่ีท่องเที่ยว 
เนื้อที่ดิน : 5-1-06.0 ไร่ (2,106.0 ตารางวา) 
รายละเอียดที่ดิน : ลักษณะที่ดินใกล้เคียงรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า หน้ากว้างติดถนนประมาณ 50 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
ระดับที่ดิน : ระดับที่ดินลาดชันตามแนวเชิงเขา
ถนนผ่านหน้า : ผิวจราจรลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจร กว้างประมาณ 12 เมตร  

เขตทางกว้างประมาณ 14 เมตร 
ราคาเสนอขาย : 37,500 บาทตอ่ตารางวา 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : ตุลาคม 2566
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : โทรศัพท์ 080-612-3888 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : เหมาะสำหรับพัฒนาด้านพาณิชยกรรม
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน
1. ทำเลท่ีต้ัง     
2. ขนาดเน้ือท่ีดิน     
3. รูปร่างท่ีดิน     
4. ทางเข้า-ออก     
5. สภาพแวดล้อม     
6. ข้อจำกัดกฎหมาย     
7. สภาพทางกายภาพ     

 



เอกสารประกอบ ข 
แผนทีแ่สดงทำเลที่ต้ังทรพัย์สินและข้อมูลเปรียบเทียบ 

  



                               
                

N

S

EW

                         

1

23

4

                       

             
            

(   -   -       )
           
(   /       )

        -   
(   /       )

        

1                   (  .4169) 17-2-09.5 42,800 -1 -
1                   (  .4169) 8-2-41.0 52,310 -2 -
1                   (  .4169) 4-0-00.0 40,000 -3 -
1                   (  .4169) 5-1-6.0 37,500 -4 -



เอกสารประกอบ ค 
แผนท่ีแสดงที่ต้ังทรัพย์สิน 
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เอกสารประกอบ ง 
ผังแสดงรูปแปลงท่ีดิน 
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 . . 3  .        1395

                     (Freehold)                  19421, 19422, 19425, 19426     19499 - 19502

                          (Leasehold Interest)                  23103, 27509 – 27512, 34113     34114



เอกสารประกอบ จ 
ผังอาคาร 
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เอกสารประกอบ ฉ 
แปลนอาคาร 

  



                     
        

          
                



เอกสารประกอบ ช 
รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 

  

























เอกสารประกอบ ซ 
รายละเอียดเอกสารสิทธ ิ

  































































เอกสารประกอบ ฌ 
รายละเอียดสัญญาเช่า 

  

























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































เอกสารประกอบ ญ 
ผังเมือง 
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เอกสารประกอบ ฎ 
กฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

  



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กฎกระทรวง 
ฉบับที ่22 (พ.ศ. 2532) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 

  



















 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กฎกระทรวง 
ฉบับที ่59 (พ.ศ. 2548) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  
พ.ศ. 2522 

  









เอกสารประกอบ ฏ 
ภาพถ่ายทรัพย์สิน 

  



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพถนนทวรีาษฎรภักดี (ทล. 4169) ผานหนาทรัพยสินทีป่ระเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่1)

สภาพถนนทวรีาษฎรภักดี (ทล. 4169) ผานหนาทรัพยสินทีป่ระเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่2)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่3)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่4)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่5)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่6)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่7)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่8)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่9)



ภาพถายทรัพยสิน

โครงการโลตัส ไฮเปอรมารเก็ต สาขาสมุย

สภาพพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต

สภาพพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณศูนยอาหาร (Food Court)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณศูนยอาหาร (Food Court)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณศูนยอาหาร (Food Court)



ภาพถายทรัพยสิน

พื้นที่รานคาแบบถาวร (Permanent  Tenant)

พื้นที่รานคาแบบถาวร (Permanent  Tenant)

พื้นที่รานคาแบบถาวร (Permanent  Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

พื้นที่รานคาแบบชั่วคราว   (Temporary  Tenant)

พื้นที่รานคาแบบชั่วคราว   (Temporary  Tenant)

พื้นที่รานคาแบบชั่วคราว   (Temporary  Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

หองประชุม หองพยาบาล

โรงอาหาร คลังสินคา

คลังสินคา หองงานระบบไอที



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพหองน้าํภายในโครงการ

พื้นที่จอดรถภายในโครงการ

พื้นที่จอดรถภายในโครงการ สภาพปายโครงการ



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบไฟฟา

สภาพงานระบบไฟฟา

สภาพงานระบบปรับอากาศ



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบปรับอากาศ

สภาพงานระบบปรับอากาศ

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัยสภาพงานระบบไฟฟาสํารอง



เอกสารประกอบ ฐ 
หนังสือรับรองการเปล่ียนชื่อกองทุน 



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


	ค
	ค. J20-66011 (10-16)_2. Location Map.vsdx
	Location Map


	ง
	ง. J20-66011 (10-16)_3. Site Map.vsdx
	Site Map


	จ
	จ. J20-66011 (10-16)_4. Plot Plan.vsdx
	Plot Plan 1
	Plot Plan 2


	ฉ
	ฉ. J20-66011 (10-16)_5. Lay Out.vsdx
	Lay Out


	ช
	ช. J20-66011 (10-16)_6. Floor Plan.vsdx
	Floor 1


	ซ
	Blank Page

	ญ
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page

	ฎ
	ฎ. J20-66011 (10-16)_10. Zoning.vsdx
	Zoning


	ฏ
	Blank Page

	J20-66011 (10-16)_Final Report (เล่ม 2-2).pdf
	ค
	ค. J20-66011 (10-16)_2. Location Map.vsdx
	Location Map


	ง
	ง. J20-66011 (10-16)_3. Site Map.vsdx
	Site Map


	จ
	จ. J20-66011 (10-16)_4. Plot Plan.vsdx
	Plot Plan 1
	Plot Plan 2


	ฉ
	ฉ. J20-66011 (10-16)_5. Lay Out.vsdx
	Lay Out


	ช
	ช. J20-66011 (10-16)_6. Floor Plan.vsdx
	Floor 1


	ซ
	Blank Page

	ญ
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page
	Blank Page

	ฎ
	ฎ. J20-66011 (10-16)_10. Zoning.vsdx
	Zoning


	ฏ
	Blank Page





