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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ประเภทของทรัพย์สิน : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ 
   

ชื่อลูกค้า : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
   

วัตถุประสงค ์ : เพื่อต้องการทราบมูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สิน เพื่อใช้สำหรับ
วัตถุประสงค์สาธารณะ 

   

รายละเอียดของทรัพย์สิน : ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ 
โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

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

 อาคารภายในโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ มีพื้นท่ี
อาคารทั้งหมดประมาณ 37,120 ตารางเมตร 

    

ทำเลทีต่ั้ง : เลขที่ 191 หมู่ท่ี 12 ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) โดยตั้งอยู่ระหว่างบริเวณหลัก
กิโลเมตรท่ี 976-977 ตำบลกระบี่น้อย อำเภอเมืองกระบี่ จังหวัดกระบี่  

   

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

ทางเข้า-ออก : ถนนเพชรเกษม (ทล.4) เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 
   

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา โทรศัพท์ และท่อระบายน้ำ 
   

เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน จำนวน 8 โฉนด (ดูรายละเอียดเอกสารสิทธิท่ีดินหน้า 14 ประกอบ)
   

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
   

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิอาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
   

ภาระผูกพันทีจ่ดทะเบียน : - ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 10 ปี ระหว่าง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
(ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 15 ปี ระหว่าง
บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เมเจอร์ 
ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) (ผู้เช่า) โดยปัจจุบันกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท เป็นเจ้าของพื้นท่ีอาคาร 
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สิทธิการครอบครอง : ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) 
   

ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดนิ

ของทางราชการ 

: ดูรายละเอียดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของทางราชการหน้า 19 ประกอบ 

   

ข้อกำหนดทางผังเมืองและ

กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

: ข้อกำหนดของผังเมือง 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่บริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดกระบี่ (พ.ศ. 2559) ที่ดิน
ประเภทชนบทและเกษตรกรรม (พื้นท่ีสีเขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 
 

กฎหมายควบคุมอาคาร 
 

ทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่าตั ้งอยู ่ในเขตการปกครองของเทศบาลตำบล
กระบี่น้อย การขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอนอาคาร จะต้องขออนุญาต
จากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ 
 

กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 
 

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

   

การใช้ประโยชน์ในปัจจบุัน  : สภาพปัจจุบันเป็นอาคารพาณิชยกรรม โดยใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ค้าปลีกให้เช่า 
ประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต 

   

วันที่ประเมนิมูลค่า : 4 ธันวาคม 2563 
   

มูลค่าตลาด  

(Market Value) 

: 2,080,000,000 บาท  

(สองพันแปดสิบล้านบาทถ้วน) 
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1. บทนำ 
 

1.1 วัตถุประสงค ์
 

 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้รับการมอบหมายให้ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยมีวัตถุประสงค์ 
การประเมินมูลค่าในครั้งน้ี เพื่อต้องการทราบความเห็นของทางบริษัทฯ เก่ียวกับมูลค่าตลาด (Market Value) 
ของทรัพย์สินดังกล่าว ณ วันท่ี 4 ธันวาคม 2563 
 

 บริษัทฯ เข้าใจว่ารายงานการประเมินมูลค่าและผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ จะนำไปเพื่อใช้
สำหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ 
 

1.2 วันที่ทำการสำรวจทรัพย์สนิ 
 

บริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้ดำเนินการสำรวจสภาพทรัพย์สิน ณ วันท่ี 17 พฤศจิกายน 2563 
 
1.3 วันที่ประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
 

บริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้ดำเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันท่ี 4 ธันวาคม 2563 
 
1.4 นิยามของมูลค่าทรัพย์สิน 
 

 นิยามของมูลค่าตลาด (Market Value) 
 

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

 นิยามของต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) 
 

“ต้นทุนทดแทนใหม่” ในที่นี้มีคำจำกัดความว่าเป็นราคาของทรัพย์สินซึ่งมีลักษณะและคุณประโยชน์ท่ี
คล้ายคลึงกันที่สามารถนำมาทดแทนใหม่ได้ในสถานะการณ์ปัจจุบัน โดยคำนึงถึงราคาตลาดของวัสดุ 
ค่าแรงงาน ค่าโสหุ้ย ผลกำไรและค่าธรรมเนียมต่างๆ ด้วย 
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1.5 เง่ือนไขและข้อจำกัด 
 

รายงานการประเมินมูลค่าฉบับน้ีจัดทำข้ึนภายใต้สมมติฐานและเงื่อนไขข้อจำกัดดังต่อไปน้ี 

1. เนื ่องจากสถานการณ์จากไวรัสโคโรน่า (โควิด - 19) ตามประกาศขององค์การอนามัยโลกเมื่อวันท่ี  
11 มีนาคม 2563 ให้เป็นโรคระบาดในระดับโลกซึ่งส่งผลกระทบต่อตลาดเงิน และการจำกัดการเดินทาง
ของประชาชนในเกือบทุกประเทศทั่วโลก รวมทั้งประเทศไทยด้วย ทำให้ธุรกิจได้ถูกผลกระทบจาก
เหตุการณ์ความไม่แน่นอนที่จะเกิดขึ้นจากโควิด - 19 ดังกล่าว เป็นผลให้สภาพตลาดมีโอกาสที่จะเกิด
การเปลี่ยนแปลงได้เป็นรายวัน ดังนั้น เมื่อเวลาเปลี่ยนไป มูลค่าทรัพย์สินที่ได้วิเคราะห์ไว้อาจเปลี่ยนไป
ได้อย่างเป็นสาระสำคัญ รายงานฉบับนี้ จึงสามารถใช้ยืนยัน ณ วันที่ระบุไว้สำหรับวันที่ประเมินมูลค่า
เท่านั้น (Valuation Date or Date of Valuation) บริษัทฯ (ผู้ประเมิน) ไม่อาจรับผิดชอบความเสียหายอัน
เนื่องจากมูลค่าเปลี่ยนแปลงไปอันเนื่องจากความไม่แน่นอนจากสถานการณ์นี้เมื่อเวลาเปลี่ยนไป ผู้ใช้
รายงานฉบับนี้จึงควรพิจารณาตรวจสอบถึงความเปลี่ยนแปลงของข้อมูลแวดล้อมที่นำมาวิเคราะห์อย่าง
สม่ำเสมอ 

2. บริษัทฯ จะตรวจสอบประเด็นต่างๆ ทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า อย่างไรก็ดี
บริษัทฯ มีข้อสมมติฐานว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าวมีความถูกต้องตามเอกสารหลักฐานของ               
ผู้ว่าจ้าง ทรัพย์สินดังกล่าวสามารถเสนอซื้อและเสนอขายได้ในตลาดและปราศจากข้อผูกพันใดๆ            
ในทางกฎหมายท้ังในด้านสิทธิยดึหน่วง ภาระจำยอม และสิทธิเรียกร้องต่างๆ 

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

4. รายงานการประเมินมูลค่าฉบับน้ีเป็นเอกสารปกปิดและใช้เฉพาะตามวัตถุประสงค์ท่ีอ้างถึงเท่าน้ัน  

5. บริษัทฯ หรือบุคคลใดที่ลงลายมือชื ่อในรายงานการประเมินมูลค่านี้ ไม่มีความผูกพันที่จะต้องให้
คำปรึกษาเพิ่มเติมเกี่ยวกับรายงานนี้แต่ประการใด เว้นแต่เป็นการให้การต่อศาล หรือที่เกี่ยวกับการ
ดำเนินการทางศาลในกรณีที่บริษัทฯ หรือบุคคลที่เกี่ยวเนื่องกับรายงานฉบับนี้ถูกอ้างอิงเพื่อเป็นพยาน 
ต่อศาล บริษัทฯ ยินดีให้ความร่วมมือก็ต่อเมื่อได้รับการแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ทราบก่อนล่วงหน้า 
ทั้งนี้บริษัทฯ จะขอคิดค่าใช้จ่ายสำหรับการให้คำปรึกษาและเป็นพยานศาลตามเวลาและค่าใช้จ่ายท่ี
เกิดขึ้นตามจริง 

6. บริษัทฯ ขอสงวนสิทธิ์ต่อความรับผิดชอบใดๆ อันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงของสถานการณ์ด้าน
ตลาด บริษัทฯ ไม่มีภาระผูกพันที่จะต้องแก้ไขรายงานฉบับนี้ต่อเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่ท่ีได้
ลงไว้ ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าว 

7. วันท่ีท่ีบริษัทฯ ได้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะถูกระบุไว้ในหนังสือนำส่งในส่วนแรกของรายงานฉบับน้ี 
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8. พื้นที่และขนาดของทรัพย์สินรวมทั้งเอกสารสิทธิต่างๆ บริษัทฯ ได้รับมาจากทางผู้ว่าจ้าง รวมทั้งบุคคล        
ที่ผู้ว่าจ้างมอบหมาย โดยทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการตรวจสอบตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพ         
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ส่วนแผนที่ และภาพถ่ายต่างๆ ในรายงานฉบับนี้จัดทำขึ้น 
เพียงเพื่อช่วยให้ผู้ใช้รายงานฉบับนี้ได้เห็นภาพของทรัพย์สินต่างๆ ชัดเจนขึ้น บริษัทฯ ไม่รับรองใน
ความถูกต้องของมาตราส่วนในแผนที่ และภาพถ่ายนั้นๆ เนื่องจากบริษัทฯ ไม่ได้ใช้บุคคลภายนอก            
เข้ามาทำการสำรวจเป็นการเฉพาะ 

9. ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้ ตั้งอยู่บนสมมติฐานว่า สภาพการใช้งานของทรัพย์สินที่มีผลต่อมูลค่า
ของทรัพย์สินนั้นๆ เช่น ชั้นดิน โครงสร้าง เป็นต้น ได้รับการเปิดเผยอย่างไม่มีการปิดบัง ทางบริษัทฯ ไม่มี
ส่วนรับผิดชอบเกี่ยวกับสภาพของทรัพย์สินดังกล่าวหรือการจัดให้มีการสำรวจทรัพย์สินเหล่านั้นใน           
เชิงวิศวกรรม 

10. บริษัทฯ ขอจำกัดความรับผิดชอบต่อค่าเสียหายที่เกิดขึ้นอันเป็นผลจากการปฏิบัติงาน ตามหนังสือเสนอ
บริการ ไม่ว่าจะด้วยความประมาทเลินเล่อหรือด้วยสาเหตุอื่นก็ตาม โดยยินดีจะชดใช้ค่าเสียหายให้           
ผู้ว่าจ้างไม่เกินจำนวนค่าธรรมเนียมบริการท่ีบริษัทฯ ได้รับเน่ืองจากการให้บริการน้ัน  

11. ข้อสมมติฐานทางการเงินเพื่อประมาณการในงบกระแสเงินสดและการคิดส่วนลดตามวิธีส่วนลดกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow) ทางผู้ประเมินได้เก็บข้อมูลจากตลาดและข้อมูลบางส่วนจากผู้ว่าจ้าง 
ดังนั้นการประมาณการนี้ไม่ใช่การคาดการณ์ในอนาคต แต่เป็นการคาดคะเนสภาพตลาดปัจจุบันท่ี         
มีผลกระทบต่อรายได้และรายจ่ายของทรัพย์สินท่ีน่าจะเป็นไปได้ โดยอาศัยข้อสมมติฐานที่สมเหตุสมผล 
อย่างไรก็ดีเนื่องจากการวิเคราะห์ดังกล่าวตั้งอยู่บนสมมติฐานหรือสภาวะต่างๆ ที่ยังไม่เกิดขึ้น ซึ่งในทาง
ปฏิบัติผลของการดำเนินการอาจคลาดเคลื่อนไปจากที่ประมาณการไว้ ถ้าหากข้อสมมติฐานหรือสภาวะ
เปล่ียนแปลงไป 
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2. ทำเลที่ต้ังทรัพย์สิน 
 

2.1 ที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่เลขที่ 191 หมู่ท่ี 12 ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) โดยตั้งอยู่ระหว่างบริเวณหลัก
กิโลเมตรที่ 976-977 โดยตั้งอยู่ห่างจากแยกถนนเพชรเกษม (ทล.4) ตัดกับถนนสายกระบี่น้อยไปทางทิศ
ตะวันตกประมาณ 3 กิโลเมตร ในตำบลกระบี่น้อย อำเภอเมืองกระบี่ จังหวัดกระบี่ (ดูแผนที่แสดงที่ต้ัง
ทรัพย์สินในเอกสารประกอบ) 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ห่างจากสนามบินนานาชาติกระบี่ ไปทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือ ประมาณ    
5 กิโลเมตร  
 

ค่าพิกัด GPS 
 

 LAT  8°06'32"N,   LONG 98°56'20"E 
 

2.2 การใช้ประโยชน์ทีด่ินและสภาพแวดล้อม 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย การใช้ประโยชน์
ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม และที่อยู่อาศัย การใช้ประโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรมจะอยู่ในลักษณะของโชว์รูม 
รถยนต์ ห้างสรรพสินค้า โดยทั่วไปจะตั้งอยู่บริเวณริมถนนเพชรเกษม (ทล.4) ส่วนการ ใช้ประโยชน์เพื่อการ 
อยู่อาศัยจะอยู่ในลักษณะของอาคารพาณิชย์ และบ้านพักอาศัยที่ก่อสร้างขึ้นเอง โดยจะตั้งอยู่บริเวณริมถนน
เพชรเกษม (ทล.4) และซอยแยกย่อยต่างๆ โดยมีสถานที่สำคัญ ในบริเวณใกล้เคียง ประกอบด้วย กองร้อย
ตำรวจตระเวนชายแดน สถาบันพลศึกษา โรงเรียนเมืองกระบี่ และโรงเรียนบ้านน้ำจาน เป็นต้น 
 

2.3 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
  

ระบบสาธารณูปโภคที่ให้บริการในพื้นที ่บริเวณที่ตั ้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าประกอบด้วย ไฟฟ้า 
น้ำประปา และโทรศัพท์ 
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2.4 สภาพทางเข้า-ออกทรัพย์สนิ 
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าสามารถเข้า-ออกทางถนนเพชรเกษม (ทล.4) ซึ่งเป็นถนนสาธารณประโยชน์ มีสภาพ
ปัจจุบันเป็นถนนลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจร ผิวจราจรกว้างประมาณ 12 เมตร ส่วนเขตทางกว้างประมาณ 
50 เมตร 
 

ถนนสายเมนรองบริเวณใกล้เคียงทรัพย์สิน ได้แก่ ถนนสายกระบี่น้อย สภาพปัจจุบันเป็นถนนลาดยาง ขนาด 
2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 8 เมตร  

 

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

2.5 สถานที่สำคัญบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

  ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าต้ังอยู่ห่างจากสถานท่ีสำคัญในบริเวณใกล้เคียง ดังน้ี 
 

สถานที่ราชการ/รัฐวิสาหกิจ สถานศึกษา และศาสนสถาน  
 

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

หน่วยงานบรกิาร ห้างสรรพสินค้า โชว์รมูรถยนต์ และสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ 
 

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

 

โครงการที่อยู่อาศัย 
 

- หมู่บ้านวรารมย์ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตก ประมาณ    400 เมตร 
- หมู่บ้านโครงการเคหะชุมชน ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือ ประมาณ    1.00 กิโลเมตร 
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3.  รายละเอียดของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
  

3.1 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ได้แก่ ท่ีดิน 1 แปลง ประกอบด้วยโฉนดท่ีดินจำนวน 8 โฉนด เน้ือท่ีดินรวมประมาณ  
30-1-51.8 ไร่ (30.3795 ไร ่) พร้อมอาคารโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก ็ต สาขากระบี่ โดยมี
รายละเอียดของท่ีดินและอาคารดังต่อไปน้ี 
 

 ที่ดิน 
 

ประกอบด้วยโฉนดที่ดิน จำนวน 8 แปลง มีเนื้อที่ดินรวมประมาณ 30-1-51.8 ไร่ (30.3795 ไร่) โดยมีลักษณะ 
รูปแปลงที่ดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม โดยมีความกว้างด้านหน้าที ่ดิน (ทิศใต้) ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4)  
ยาวประมาณ 128 เมตร โดยมีความลึกสูงสุดของแปลงที่ดินจากด้านหน้าที่ดิน (ทิศใต้) จนสุดเขตด้านหลัง
ที่ดิน (ทิศเหนือ) ยาวประมาณ 250 เมตร (ดูรายละเอียดผังแสดงรูปแปลงที่ดินในเอกสารประกอบ) สภาพ
ปัจจุบันระดับของท่ีดินเสมอระดับถนนด้านหน้าท่ีดิน 
 

ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ามีอาณาเขตท่ีดินติดต่อ ดังน้ี 
 

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

และติดคลองเนียง ยาวประมาณ 230 เมตร 
ทิศตะวันตก : ติดทรัพย์สินส่วนบุคคล ยาวรวมประมาณ 292 เมตร 
 

หมายเหตุ : 

ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ท่ีดินบางส่วนทางด้านทิศเหนือริมแนวเขตท่ีดิน (ด้านหลังโครงการ เทสโก้ โลตัส) 
มีแนวสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่าน แต่อย่างไรก็ตาม แนวสายไฟฟ้าดังกล่าวไม่ได้ส่งผลกระทบกับทรัพย์สิน 
ท่ีประเมินมูลค่า เน่ืองจากเป็นท่ีโล่งว่างไม่มีการใช้ประโยชน์และบางส่วนเป็นลานจอดรถเพียงเล็กน้อยเท่าน้ัน 
ซึ่งบริเวณดังกล่าวทางลูกค้าไม่ได้มีการใช้ประโยชน์   
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 อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
 

บริษัทฯ ได้ทำการสำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้างภายในทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ อาคารโครงการ          
เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

 อาคาร เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ 
 

รายละเอียดทัว่ไปของอาคาร 
 

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

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

อายุของอาคาร : ประมาณ 13 ปี 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร
ปัจจบุัน 

: กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า เทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 

สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาดี 
การใชป้ระโยชน์ปัจจบุัน : เป็นอาคารพาณิชยกรรมใช้ประโยชน์เป็นพื ้นที ่ค้าปลีกและพื ้นที ่ให้เช่า

ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต 
 

ลักษณะโครงสร้างและวัสดตุกแต่งอาคาร 
 

โครงสร้างท่ัวไป : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  
หลังคา : ดาดฟ้าคอนกรีตเสริมเหล็ก และ แผ่นเหล็ก 
ฝ้าเพดาน : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต : ไม่ม ี
  บริเวณพื้นท่ีเช่า : ที-บาร์ โครงเคร่าอลูมิเนียม, ยิปซั่มบอร์ด

ฉาบเรียบทาสี 
พื้น : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต : ปูกระเบื้องยาง 
  บริเวณพื้นท่ีเช่า : ปูด้วยกระเบื้องเคลือบ, กระเบื้องแกรนิตโต้ 

และกระเบื้องยาง 
ผนัง : บริเวณพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ต : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 
  บริเวณพื้นท่ีเช่า : ก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี และ ผนังกระจก 
หน้าต่าง : ไม่มี 
ประตู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม และบาน PVC 
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รายละเอียดพื้นที่อาคาร 
 

อาคาร เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ มีพื้นที่ใช้สอยทั้งหมดประมาณ 37,120 ตารางเมตร โดยมี
รายละเอียดพื้นท่ีดังต่อไปน้ี 

 

รายละเอียดพ้ืนที ่ ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย (ตารางเมตร) 

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

 
5,408 

629 
2,352 

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

 
8,906 

พื้นที่ส่วนกลาง (Common Area) 4,418 
พื้นที่จอดรถภายในอาคาร (Carpark Area) 12,756 
พื้นที่อื่นๆ (Other Area) 1,249 

รวมพื้นที่ 37,120 
 

หมายเหตุ :  

- พื้นท่ีอาคารรวมดังกล่าวข้างต้น ยังไม่รวมพื้นท่ีเช่าภายนอกอาคาร (Outdoor Area) พื้นท่ีประมาณ 1,038 
ตารางเมตร  

- ตามรายละเอียดพื้นที่อาคารข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลจากทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท  

 
การใช้ประโยชน์ของอาคาร 
 

อาคารโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ มีรูปแบบการแบ่งพื้นที่ภายในอาคารเป็นพื้นที่ค้า
ปลีกของเทสโก้ โลตัส ศูนย์อาหาร ร้านค้าให้เช่า และโรงภาพยนต์ โดยมีการใช้ประโยชน์พื้นท่ีดังต่อไปน้ี 
 

ชั้นท่ี 1 : พื้นที่ร้านค้าให้เช่า ศูนย์อาหาร ห้องน้ำ ทางเดินส่วนกลาง งานระบบอกคาร และ
ท่ีจอดรถใต้อาคาร 

ชั้นท่ี 2 : พื้นท่ีค้าปลีกของทางเทสโก้ โลตัส พื้นที่ร้านค้าให้เช่า สำนักงาน พื้นท่ีเก็บสินค้า 
ห้องน้ำส่วนกลาง และโรงภาพยนต์ เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ 
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สิ่งอำนวยความสะดวกภายในอาคาร 
 

ภายในอาคารโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ มีสิ่งอำนวยความสะดวก โดยมีรายละเอยีด
ดังต่อไปน้ี 
 

1. ลิฟต์บริการคนพิการ จำนวน 1 ชุด 
2. ลิฟต์บริการ จำนวน 2 ชุด  
3. บันไดเล่ือน จำนวน 3 ชุด  
4. ทางเล่ือน จำนวน 2 ชุด 
5. พื้นท่ีจอดรถยนต์ จำนวน 800 คัน และพื้นท่ีจอดรถจักรยานยนต์ จำนวน 787 คัน  
 

งานระบบอาคาร 
 

งานระบบท่ีสำคัญภายในอาคาร มีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 
 

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

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

Carrier (ขนาด 450 ตันต่อชุด) 
ระบบสุขาภิบาล : น้ำจากการประปา ส่วนภมูิภาค ผ่านปั๊มน้ำ ยีห้่อ Brook Crompton (จำนวน 

3 ชุด) 
ระบบป้องกันภยั : มีการติดตั้งระบบเตือนภัย (Fire Alarm System) อุปกรณ์ดับเพลิง ซึ่งมี

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

ระบบบำบัดน้ำเสีย : มีระบบบำบัดน้ำเสีย 
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สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ  
 

- ลานคอนกรีต : ลักษณะเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นท่ีประมาณ 28,000 ตารางเมตร 
- ร้ัวคอนกรีต : รั้วก่ออิฐบล็อคทาสีบนโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก และรั้วเหล็กดัดและ

ก่ออิฐบล็อคทาสีบนโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก สูงเฉลี ่ยประมาณ 
2 เมตร และยาวรวมประมาณ 838 เมตร 

- ป้าย (เทสโก้ โลตัส) : ลักษณะเป็นโครงเหล็กทาสีเขียว บนโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก ความสูง
ประมาณ 20 เมตร 

 

รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 
 

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร
เลขท่ี 

: 9/2550 

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

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

สรรพสินค้าฯ พื้นท่ีประมาณ 37,234 ตารางเมตร 
2. ป้าย รั ้ว เขื ่อน กำแพง จำนวน 1 ป้าย เพื ่อใช้เป็นโฆษณาถาวร พื้นท่ี

ประมาณ 1,725 ตารางเมตร 
3. อาคารที่จอดรถ จำนวน 1 แห่ง เพื่อใช้จอดรถยนต์ พื้นที่ประมาณ 6,715 

ตารางเมตร 
ออกให้ ณ วันท่ี  : 6 กุมภาพันธ์ 2550 
 

รายละเอียดใบอนุญาตดัดแปลงอาคาร 

 

ใบอนุญาตดัดแปลงอาคาร
เลขท่ี 

: 41/2550 

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

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

ประเภทอุปโภค-บริโภค) พาณิชย์ ภัตตาคาร สำนักงาน ห้องเย็น ที่จอดรถ 
และโรงมหรสพ 

ออกให้ ณ วันท่ี : 28 มิถุนายน 2550 
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รายละเอียดใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 
   

ใบรับรองการก่อสร้าง
อาคารเลขท่ี 

: 1/2550 

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

ใบอนุญาตเลขที่ 1/2549 ลงวันที ่ 29 กันยายน 2549 และเลขที่ 41/2550 
ลงวันท่ี 28 มิถุนายน พ.ศ.2550  

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

2. ป้ายโครงเหล็ก จำนวน 1 ป้าย เพื่อใช้เป็นป้ายโฆษณาถาวร 
3. ป้ายโครงเหล็ก จำนวน 2 ป้าย เพื่อใช้เป็นป้ายบอกทางเข้า-ออก 
4. โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมทางเดิน 
5. โครงเหล็ก 1 ชั้น จำนวน 18 หลัง เพื่อใช้เป็นหลังคาคลุมท่ีจอดรถยนต์ 
6. โครงเหล็ก  1 ช ั ้น  จำนวน  4 หลัง  เพ ื ่อใช ้ เป ็นหลังคาคลุมท ี ่จอด

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

4185  เป็นท่ีดินของบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด 
ออกให้ ณ วันท่ี : 22 สิงหาคม 2550 
 

หมายเหตุ : 

ณ วันสำรวจทรัพย์สินพบว่า ส่ิงปลูกสร้าง ได้ขายให้กับทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ 
โลตัส รีเทล โกรท ตามหนังสือสัญญาขาย (ท.อ.5) ลงวันท่ี 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 ดังน้ันผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร
ปัจจุบันคือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท (เอกสารประกอบหนังสือ
สัญญาขาย (ท.อ.5) อยู่แนบท้ายเล่มรายงานฉบับน้ี) 
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3.2 รายละเอียดเอกสารสิทธิ  
 

จากการตรวจสอบรายละเอ ียดเอกสารสิทธิโฉนดที ่ด ิน จากสำนักงานที ่ด ินจ ังหว ัดกระบี่ ณ วันท่ี  
17 พฤศจิกายน 2563 ปรากฎว่าเอกสารสิทธิประกอบด้วย โฉนดท่ีดิน จำนวน 8 โฉนด มีรายละเอียดดังน้ี 
 

ลำดับ

ที่ 

โฉนดทีด่ิน

เลขที่ 

เลข 

ที่ดิน 

หน้า

สำรวจ

เนื้อที่ดิน 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพันจดจำนอง 

ไร ่ งาน ตร.ว.

1 4185 567 452 16 2 78.0 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าเทสโก้ 
โลตัส รีเทล โกรท 

ไม่มีภาระผูกพัน 

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

รวมเนื้อที่ดิน 30 1 51.8   
 

ตำแหน่งที่ตั้งทรัพย์สิน  
 

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

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

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
(ผู้ให้เช่า) กับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) 
โดยอ้างอิงตามหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื ้นท่ีอาคาร ลงวันท่ี 
13 มีนาคม 2555 (ดูบันทึกข้อตกลงตามเอกสารแนบ) 

- ติดหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) มีกำหนด 15 ปี 
ระหว่างบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้ให้เช่า) กับ
บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) (ผู้เช่า) โดยปัจจุบัน
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
เป็นเจ้าของพื้นท่ีอาคาร 
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รายละเอียดสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน)
 

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

พ้ืนท่ี Hypermarket 7,887 
พ้ืนท่ี Food Court 820 
พ้ืนท่ี Back offices 594 
พ้ืนท่ี Maintenance 549 
พ้ืนท่ีโกดัง (Warehouse)  2,036 

ค่าเช่าตามสัญญา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที่  

Food Court  

(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า

ทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 

1 1,082,846 89,335 1,172,181
2 1,082,846 89,335 1,172,181
3 1,082,846 89,335 1,172,181
4 1,191,130 98,268 1,289,398
5 1,191,130 98,268 1,289,398
6 1,191,130 98,268 1,289,398
7 1,310,243 108,095 1,418,338
8 1,310,243 108,095 1,418,338
9 1,310,243 108,095 1,418,338
10 1,441,268 118,904 1,560,172
11 1,441,268 118,904 1,560,172
12 1,441,268 118,904 1,560,172
13 1,585,394 130,795 1,716,189
14 1,585,394 130,795 1,716,189
15 1,585,394 130,795 1,716,189
16 1,743,934 143,874 1,887,808
17 1,743,934 143,874 1,887,808
18 1,743,934 143,874 1,887,808
19 1,918,327 158,262 2,076,589
20 1,918,327 158,262 2,076,589
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ค่าเช่าตามสัญญา (ต่อ) : 
ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที ่

Food Court 

(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า

ทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 

21 1,918,327 158,262 2,076,589
22 2,110,160 174,088 2,284,248
23 2,110,160 174,088 2,284,248
24 2,110,160 174,088 2,284,248
25 2,321,176 191,497 2,512,673
26 2,321,176 191,497 2,512,673
27 2,321,176 191,497 2,512,673
28 2,553,293 210,646 2,763,939
29 2,553,293 210,646 2,763,939
30 2,553,293 210,646 2,763,939

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

ปีที ่

ค่าบรกิารพืน้ที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าบรกิารพืน้ที ่

Food Court 

(บาท/เดือน) 

รวมค่าบรกิาร

ทั้งหมด  

(บาท/เดือน) 

1 1,624,268 134,002 1,758,270
2 1,624,268 134,002 1,758,270
3 1,624,268 134,002 1,758,270
4 1,786,695 147,402 1,934,097
5 1,786,695 147,402 1,934,097
6 1,786,695 147,402 1,934,097
7 1,965,365 162,142 2,127,507
8 1,965,365 162,142 2,127,507
9 1,965,365 162,142 2,127,507
10 2,161,901 178,357 2,340,258
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รายละเอียดแก้ไขสัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน)
 

โครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ ได้มีการแก้ไขสัญญาเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) ระหว่าง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เทสโก้โลตัส รีเทล โกรท (ผู้ให้เช่า) และบริษัท เอก-ชัย ดีสทริ
บิวชั่น ซิสเทม จำกัด (ผู้เช่า) ณ วันท่ี 20 กุมภาพันธ์ 2561 โดยมีรายละเอียดการแก้ไขท่ีสำคัญดังน้ี 

ขนาดพื้นท่ีเช่าตามสัญญา : รายละเอียด ขนาดพื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 

พ้ืนท่ี Hypermarket 5,408
พ้ืนท่ี Food Court 820
พ้ืนท่ี Back offices 629
พ้ืนท่ี Maintenance 582
พ้ืนท่ีโกดัง (Warehouse)  2,352

ค่าเช่าตามสัญญาฉบับแก้ไข 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket  

Back offices Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที ่

Food Court 

(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า

ทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 

1 1,082,846 89,335 1,172,181
2 1,082,846 89,335 1,172,181
3 1,082,846 89,335 1,172,181
4 1,191,130 98,268 1,289,398
5 1,191,130 98,268 1,289,398

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

(13 มี.ค. 60 – 31 ส.ค. 60) 

6.2 
816,793 98,268 915,061

(1 ก.ย. 60 – 12 มี.ค. 61) 
7 898,472 108,095 1,006,567
8 898,472 108,095 1,006,567
9 898,472 108,095 1,006,567
10 988,319 118,905 1,107,224
11 988,319 118,905 1,107,224
12 988,319 118,905 1,107,224
13 1,087,151 130,796 1,217,947
14 1,087,151 130,796 1,217,947
15 1,087,151 130,796 1,217,947
16 1,195,866 143,876 1,339,742
17 1,195,866 143,876 1,339,742
18 1,195,866 143,876 1,339,742
19 1,315,453 158,264 1,473,717
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ค่าเช่าตามสัญญาฉบับแก้ไข (ต่อ) : 
ปีที ่

ค่าเช่าพื้นที่ Hypermarket  

Back offices Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าเช่าพื้นที ่

Food Court 

(บาท/เดือน) 

รวมค่าเช่า

ทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 

20 1,315,453 158,264 1,473,717
21 1,315,453 158,264 1,473,717
22 1,446,998 174,090 1,621,088
23 1,446,998 174,090 1,621,088
24 1,446,998 174,090 1,621,088
25 1,591,698 191,499 1,783,197
26 1,591,698 191,499 1,783,197
27 1,591,698 191,499 1,783,197
28 1,750,868 210,649 1,961,517
29 1,750,868 210,649 1,961,517
30 1,750,868 210,649 1,961,517

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

ปีที ่

ค่าบรกิารพืน้ที่ Hypermarket, 

Back offices, Maintenace และ 

Warehouse  (บาท/เดือน) 

ค่าบรกิารพืน้ที ่

Food Court 

(บาท/เดือน) 

รวมค่าบรกิาร

ทั้งหมด 

(บาท/เดือน) 

1 1,624,268 134,002 1,758,270 
2 1,624,268 134,002 1,758,270 
3 1,624,268 134,002 1,758,270 
4 1,786,695 147,402 1,934,097 
5 1,786,695 147,402 1,934,097 

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

(13 มี.ค. 60 – 31 ส.ค. 60) 

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

(1 ก.ย. 60 – 12 มี.ค. 61) 
7 1,347,707 162,143 1,509,850 
8 1,347,707 162,143 1,509,850 
9 1,347,707 162,143 1,509,850 
10 1,482,478 178,357 1,660,835 
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3.3 ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดนิของทางราชการ 
 

จากการตรวจสอบบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินที่ใช้ในการเก็บภาษี และค่าธรรมเนียมในการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทั้งภาษีการขายอสังหาริมทรัพย์ ณ สำนักงานที่ดินจังหวัดกระบี่ ปรากฎว่า
ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่าราคาประเมินราชการ โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

ลำดับ 

ที่ 

โฉนดทีด่ิน 

เลขที่ 

เนื้อที่ดิน 

(ตารางวา) 

ราคาประเมินที่ดินราชการ 

(บาท/ตารางวา) รวม (บาท) 

1 4185 6,678.0 274 1,829,772 
2 21202 1,058.2 275 291,005 
3 21203 621.6 250 155,400 
4 21204 416.8 250 104,200 
5 21205 654.5 250 163,625 
6 21206 312.4 250 78,100 
7 21207 1,111.4 ตกสำรวจ - 
8 21208 1,298.9 250 324,725 

 

ราคาประเมินดังกล่าวข้างต้นทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลจากทางสำนักงานที่ดิน อย่างไรก็ตามทางบริษัทฯ             
ขอแนะนำให้ผู้ที่ใช้รายงานหรือผู้เกี่ยวข้อง ตรวจสอบกับทางสำนักงานที่ดิน เพื่อความถูกต้องในส่วนของ
ราคาประเมินท่ีดินก่อนการทำนิติกรรมใด ๆ  
 

3.4 การตรวจสอบความถูกต้องของที่ตั้งทรพัย์สิน 
 

จากการตรวจสอบที่ตั้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ขนาด เนื้อที่ดิน รูปแปลงที่ดิน ทิศทางของที่ดิน และ
สภาพโดยรวมทางกายภาพ รวมทั้งการตรวจสอบจากระวางที่ดิน สำนักงานที่ดินจังหวัดกระบี่ ทางบริษัทฯ  
มีความเห็นว่าท่ีต้ังของท่ีดินท่ีประเมินมูลค่าดังกล่าวมีความถูกต้อง 
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4. ผังเมืองและกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
 
4.1 ผังเมือง 
 

ผังเมืองรวมจังหวัดกระบี่ (พ.ศ. 2559) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทรัพย์สินที่ทำการประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้
บังคับผังเมืองรวมจังหวัดกระบี่ (พ.ศ. 2559) ซึ่งกำหนดให้เป็นที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (พื้นที่สี
เขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 

 

ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม ที่อยู่
อาศัย สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา สถาบันราชการการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
 

ท่ีดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีกำหนด ดังต่อไปน้ี 
 

1. โรงงานทุกจำพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจำพวกที่กำหนดให้
ดำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงน้ี และโรงงานบำบัดน้ำเสียรวมของชุมชน 

2. คลังน้ำมันและสถานที่เก็บรักษาน้ำมัน ลักษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง 
เพื่อการจำหน่าย 

3. คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานท่ีบรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานท่ีบรรจุก๊าซปิโตรเลียม
เหลวประเภทห้องบรรจุ และสถานที่เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง 

4. จัดสรรท่ีดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 

5. การอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ่ 
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ท่ีดินประเภทน้ีในเขตนิคมสหกรณ์ ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินตามกฎหมายว่าด้วยการจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4 (ถนนเพชรเกษม) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 44 ทาง
หลวงแผ่นดินหมายเลข 415 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4033 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4034 ทางหลวง
แผ่นดินหมายเลข 4035 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4037 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4038 ทางหลวง
แผ่นดินหมายเลข 4041 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4043 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4151 ทางหลวง
แผ่นดินหมายเลข 4156 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4197 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4206 ถนนบ้านเหนือ
คลอง - บ้านแหลมกรวด ถนนบ้านอ่าวลึกน้อย - บ้านบากันถนนบ้านอ่าวลึก - บ้านแหลมสัก และถนนบ้าน
ศาลาด่าน - บ้านสังกาฮู้ ให้มีท่ีว่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งแม่น้ำ ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะ ที่มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้มี
ที ่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของแม่น้ำ ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะไม่น้อยกว่า  
3 เมตร และการใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งแม่น้ำ ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะท่ีมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตร
ขึ้นไป ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของแม่น้ำลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะไม่น้อย
กว่า 6 เมตร ท้ังน้ี เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการคมนาคมและขนส่งทางน้ำหรือการสาธารณูปโภค 

 
4.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 

 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขตการปกครองของเทศบาลตำบลกระบี่น้อย การขออนุญาตก่อสร้าง 
ดัดแปลง ร้ือถอนอาคาร จะต้องขออนุญาตจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ 
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4.3 กฏหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในบริเวณเขตใกล้เคียงสนามบินกระบี่ ในท้องที่อำเภอเมืองกระบี่และอำเภอ
เหนืองคลอง เป็นเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ พ.ศ.2542  
 

 
 

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

จากการตรวจสอบบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า และตรวจสอบส่วนงานราชการที่เกี่ยวข้องปรากฎว่า
ไม่มีแนวเวนคืนบริเวณท่ีต้ังทรัพย์สิน ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
   

5.2 โครงการพัฒนาของรัฐ 
 

จากการตรวจสอบบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ไม่มีโครงการพัฒนาของรัฐผ่านบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน         
ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน     
 

6. การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทรัพย์สิน 
 
การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดหมายถึง การใช้ประโยชน์ในที่ดินว่างเปล่าหรือทรัพย์สินที่มีการพัฒนาแล้ว
อย่างเหมาะสมและถูกต้องตามกฎหมาย ซึ่งการใช้ประโยชน์จะต้องมีความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ            
มีความคุ้มค่าท่ีจะลงทุนและให้ผลตอบแทนท่ีดีท่ีสุดแก่ผู้ลงทุน 
 

ปัจจุบันทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า มีสภาพเป็นห้างสรรพสินค้าเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ จาก
การสำรวจ และวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน บริษัทฯ มีความเห็นว่าการใช้ประโยชน์สูงสุดและดี
ท่ีสุดของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าเพื่อการพาณิชยกรรมเป็นการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดสำหรับทรัพย์สิน 
ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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7. ภาพรวมสถานการณ์ค้าปลีกภายในประเทศไทย 
 

 ดัชนีความเชื่อม่ันผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) 
 

จากผลการสำรวจดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) ล่าสุดในเดือนธันวาคม 2563 
ของศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจมหาวิทยาลัยหอการค้าไทย พบว่าในเดือนธันวาคมดัชนีความเชื่อมั่น
ผู ้บริโภค ปรับตัวลดลงจาก 52.4 ในเดือนพฤศจิกายนมาอยู่ที ่ระดับ 50.1 คิดเป็นประมาณ 4.4% และ 
หากพิจารณาดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภคเฉลี่ยทั้งปีก่อนหน้ากับปีปัจจุบัน พบว่าค่าดัชนีปรับลดลงจาก 75.46 
มาอยู่ที่ 52.64 คิดเป็นประมาณ 30.2% โดยปัจจัยเชิงลบที่ส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นของผู้บริโภคอย่างมี
นัยยะสำคัญที่สุดยังเป็นเรื่องของการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 และความวิตกกังวลต่อสถานการณ์
ทางการเมืองภายในประเทศ นอกจากน้ียังมีปัจจัยด้านลบอื่นๆอีก เช่น ความกังวลเกี่ยวกับปัญหาสงคราม
การค้าระหว่างประเทศสหรัฐอเมริกากับประเทศจีน โดยสินค้าที ่ไทยได้รับผลกระทบที่จะส่งออก เช่น  
กลุ่มอิเล็กทรอนิกส์ แผงวงจร เครื่องใช้ไฟฟ้า และการย้ายฐานผลิตของกลุ่มอุตสาหกรรมต่างๆ ไปประเทศ 
ที่ค่าแรงต่ำกว่า ส่วนปัจจัยบวกที่ส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นผู้บริโภค ได้แก่ การอนุมัติมาตรการกระตุ้น
เศรษฐกิจของรัฐบาล อาทิเช่น การกระตุ้นการท่องเที่ยวภายในประเทศ ผ่านโครงการเราเที่ยวด้วยกัน  
การกระตุ้นการจับจ่ายใช้สอยภายในประเทศในภาคครัวเรือนผ่านโครงการคนละครึ่ง การให้เงินสนับสนุน 
ผู้มีรายได้น้อยผ่านโครงการเราชนะ และโครงการช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยผ่านโครงการบัตรสวัสดิการแห่งรัฐ 
เป็นต้น โดยโครงการดังกล่าวจะช่วยกระตุ้นการจับจ่ายใช้สอยภายในประเทศและลดภาระเรื่องค่าใช้จ่าย 
ในภาคครัวเรือน ในส่วนของแนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2564 จากการคาดการณ์ของศูนย์พยากรณ์
เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลัยหอการค้าไทยและธนาคารแห่งประเทศไทย คาดว่าเศรษฐกิจไทย 
จะสามารถขยายตัวในช่วงประมาณร้อยละ 3.5 - 4.5 

 
ดัชนคีวามเชือ่ม่ันผู้บริโภค (Consumer Confidence Index)  

 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 

ทีม่า: ศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทยและธนาคารแห่งประเทศไทย 
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 ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) 
 

สำหรับดัชนีการค้าปลีกล่าสุดเดือนตุลาคม 2563 พบว่าดัชนีการค้าปลีกมีอัตราคงที่ เมื่อเทียบกับเดือนก่อนหน้า 
หากพิจารณาดัชนีการค้าปลีกในช่วงที่ต่ำสุดในเดือนเมษายนจนถึงเดือนสิงหาคม ค่าดัชนีมีการปรับตัวเพิ่มข้ึน
ต่อเนื่องติดต่อกันเป็นระยะเวลา 4 เดือน อันเนื่องมาจากการผ่อนปรนมาตราการจากภาครัฐในการอนุญาตให้
ห้างสรรพสินค้าและร้านค้าต่างๆสามารถกลับมาเปิดให้บริการได้ อย่างไรก็ตามค่าดัชนีในเดือนกันยายน และ
เดือนตุลาคม กลับมาปรับตัวลดลงอันเนื่องมาจากความกังวลเกี่ยวกับเศรษฐกิจภายในประเทศและเศรษฐกิจโลก
โดยเฉพาะสงครามการค้าระหว่างสหรัฐและจีน ซึ่งทำให้ผู้บริโภคระมัดระวังในการใช้จ่ายค่อนข้างมาก ประกอบ
กับราคาผลผลิตทางการเกษตรยังอยู่ในระดับต่ำ ส่งผลให้เกษตรกรมีรายได้น้อย การใช้จ่ายจึงยังทำได้ไม่เต็มท่ี
ถึงแม้ว่าคณะรัฐมนตรีจะมีการออกมาตรการต่าง ๆ เพื่อช่วยเหลือกลุ่มผู้มีรายได้น้อยซึ่งเป็นฐานส่วนใหญ่ของ
กลุ่มผู้มีรายได้ของประเทศไทยเพื่อเป็นการกระตุ้นการบริโภคภายในประเทศแล้วก็ตาม 

 
ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) รายเดือน 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

หากพิจารณาดัชนีค้าปลีกรายปีพบว่าปี 2563 พบว่าปรับตัวลดลงหลังจากเติบโตอย่างต่อเนื่องนับตั้งแต่ 

ปี 2559 เป็นต้นมานับเป็นการเติบโตต่อเนื่องเป็นปีที่ 4 ติดต่อกันก่อนปรับตัวลดลงในปี 2563 โดยค่าดัชนี

ของปี 2563 เฉลี่ยตั้งแต่เดือนมกราคม-ตุลาคม อยู่ที่ประมาณ 229 เมื่อเทียบในช่วงเดียวกันของปี 2562 

พบว่าหดตัวลดลงอยู่ที ่ประมาณ -12.3% ซึ่งเป็นผลมาจากปัจจัยลบในหลายๆปัจจัยที่เกิดขึ้นในปี 2563 

โดยเฉพาะการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 แต่อย่างไรก็ตามหากพิจารณดัชนีค้าปลีกตั้งแต่เดือน

เมษายนจนถึงเดือนตุลาคม พบว่าดัชนีค้าปลีกดีขึ้นตามลำดับ เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ

ไวรัสโคโรน่า 2019 พบผู้ติดเชื้อลดลงเนื่องจากรัฐบาลควบคุมสถานการณ์การแพร่ระบาดได้ดี ในส่วนของ

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีกยังคงได้รับผลกระทบเพราะกำลังซื้อลดลง โดยกลุ่มธุรกิจค้าปลีกท่ีได้รับผลกระทบ เช่น 

กลุ่มสินค้าแฟชั่น เครื่องสำอาง น้ำหอม อาหารและเครื่องดื่ม ส่วนกลุ่มสินค้าประเภทกีฬา อุปกรณ์ กีฬา ยา 

วิตามิน และอาหารเสริม ได้รับผลกระทบน้อยเนื่องจากพฤติกรรมของผู้บริโภคในปัจจุบันได้มาใส่ใจดูแล
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สุขภาพกันมากขึ้น  อย่างไรก็ตามในช่วงเดือนธันวาคมพบว่ามีการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 ระลอกใหม่

ซึ่งอาจจะส่งผลต่อดัชนีการค้าปลีกในปี 2564 

 

ดัชนีการค้าปลีก (Retail Sale Index) รายปี 

 

ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

 ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer Index) 
 

ด้านการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer) ล่าสุดในเดือนพฤศจิกายน ปี 2563 ปรับตัวเพิ่มขึ้นจาก
เดือนตุลาคม จากเดิมมีค่าดัชนีอยู่ที่ 123 เพิ่มขึ้นมาอยู่ที่ 141 ซึ่งยังคงผันผวนตามสภาพเศรษฐกิจของประเทศ
และเศรษฐกิจโลก รวมไปถึงผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 อย่างไรก็ตามในช่วงหลายเดอืน
ที่ผ่านมารัฐบาลได้มีการออกมาตรการผ่อนปรนต่างๆ เช่น การขยายระยะเวลาเปิด-ปิดร้านจำหน่ายอาหารและ
เคร่ืองด่ืม ผับ บาร์ ส่วนตลาด ตลาดนัด ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า คอมมูนิต้ีมอล ซุปเปอร์มาร์เก็ต ร้านสะดวกซ้ือ 
สามารถเปิดให้บริการได้เต็มรูปแบบ จากเดิมที ่มีการจำกัดจำนวนผู้เข้าใช้บริการ เป็นต้น อย่างไรก็ตาม 
ในเดือนธันวาคมได้มีการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า 2019 ระลอกใหม่ ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบต่อดัชนีอุปโภค
บริโภค 

 
ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer Index) 

 

 
 
 
 
 
 

 

 
ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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ภาพรวมพื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 
 

 อุปทานพื้นที่ค้าปลีก (Supply) 
 

ภาพรวมพื้นท่ีค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ ไตรมาสท่ี 3 ของปี 2563 พบว่าอุปทานพื้นท่ี
ค้าปลีกมีการปรับตัวเพิ่มขึ้น 1.69% จากไตรมาสเดียวกันของปีท่ีผ่านมา และปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อย 0.27% 
เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ผ่านมา โดยโครงการที่มีการเปิดตัว ณ ไตรมาสที่ 3 ประกอบด้วย โครงการเดอะพาร์คคิว 
บริเวณถนนพระรามที่ 4  โครงการบล็อก 28 บริเวณสามย่าน โครงการวู้ดเบอร์รี่ คอมมอน บริเวณถนนร่วมฤดี 
ห้างสรรพสินค้า เทสโก้โลตัส สาขาบางกระดี บริเวณนิคมอุตสาหกรรมบางกะดี โครงการ เจซี มอลล์ นวมินทร์ 
บริเวณถนนนวมินทร์ โครงการฟอร์ ยู พาร์ค บริเวณถนนเทพรัตน์ และห้างสรรพสินค้าแม็คโคร สาขาบางคอแหลม 
บริเวณถนนเจริญกรุง ทำให้อุปทานพื้นที่เช่ารวมในไตรมาสที่ 3 เพิ่มขึ้นมาประมาณ 30,000 ตารางเมตร 
ส่งผลให้อุปทานพื้นท่ีโดยรวมในไตรมาสท่ี 3 มาอยู่ท่ี 7.80 ล้านตารางเมตร 

 

คาดว่าในอนาคตอีกประมาณ 4 – 5 ปี จะมีอุปทานพื้นที่เช่าเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องอีกประมาณ 1.35 ล้าน
ตารางเมตร จากการเปิดตัวโครงการใหม่ของผู้ประกอบการทั้งรายกลางและรายใหญ่ซึ ่งบางโครงการ 
อยู่ระหว่างการก่อสร้างและบางโครงการที่อยู่ระหว่างการวางแผนเตรียมการก่อสร้าง ซึ่งจำแนกโครงการ
ต่างๆ ได้ดังนี้ สำหรับโครงการที่อยู่ระหว่างก่อสร้างในปี 2563 ประกอบไปด้วย โครงการ 949 เนเบอร์ฮู๊ด 
พื้นที่ 2,000 ตารางเมตร บริเวณซอยสุขุมวิท 49 โครงการเฟส ราชครู บริเวณอารีย์ พื้นที่ 600 ตารางเมตร 
โครงการ ซามาเนีย พลาซ่า บริเวณถนนเทพรัตน์ พื้นที่ 5,000 ตารางเมตร โครงการ ซันนี่ แอท ซัมเมอร์ ลาซาล 
พื้นที่ 8,000 ตารางเมตร ในส่วนของปี 2564 คาดว่าจะมีพื้นที่เพิ่มขึ้นรวมประมาณ 15,600 ตารางเมตร  
ซึ่งอยู่ระหว่างก่อสร้าง อาทิเช่น โครงการ บางกอกซิตี้ (สยามพาร์คไซด์) พื้นที่ 30,000 ตารางเมตร โครงการ 
เทอมินอล 21 ฮาร์เบอร์ พื้นที่ 40,000 ตารางเมตร  โครงการ เดอะไนน์ ติวานนท์ พื้นที่  36,000 ตารางเมตร 
ส่วนในปี 2565 - 2567 มีโครงการอยู่ระหว่างเตรียมแผน อาทิเช่น วันแบงค็อก พระราม 4 พื้นที่ 180,000 
ตารางเมตร โครงการดิ เอ็มสเฟียร์ พื้นที่ 60,000 ตารางเมตร โครงการ เอเชียทีค เฟส 2 พื้นที่ 130,000 
ตารางเมตร โครงการ บิ๊กเลคซิต้ี พื้นท่ี 150,000 ตารางเมตร เป็นต้น 
 

อุปทานพืน้ทีค่้าปลีก บริเวณกรุงเทพมหานคร และปรมิณฑล 
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หากพิจารณาอุปทานพื้นที ่ค้าปลีกแยกตามประเภทพบว่าศูนย์การค้าแบบเปิด (Enclosed Mall) เช่น 
ศูนย์การค้าสยามพารากอน ศูนย์การค้าเมกาบางนา และศูนย์การค้าเซ็นทรัลแอมบาสซี่ เป็นต้น มีสัดส่วน
พื้นท่ีค้าปลีกสูงสุดคิดประมาณ 63% ของพื้นที่ค้าปลีกทุกประเภท รองลงมาได้แก่ พื้นที่ค้าปลีกประเภท
ซูเปอร์สโตร์ เช่น บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ เทสโก้ โลตัส และแม็คโคร เป็นต้น มีสัดส่วนพื้นท่ีค้าปลีกประมาณ 
15% ตามด้วยพื้นที่เช่าประเภทดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ เช่น ห้างเซ็นทรัลลาดพร้าว ห้างเซ็นทรัลชิดลม มีสัดส่วน
พื้นที่ค้าปลีกประมาณ 3% และศูนย์การค้าชุมชน (Community Mall) ซึ่งมีสัดส่วนพื้นที่ค้าปลีกประมาณ 
13% ส่วนศูนย์การค้าในโครงการมิกซ์ยูส (On-Site Retail Space) มีสัดส่วนพื้นท่ีเช่าค้าปลีกประมาณ 6% 

 
อุปทานพืน้ทีค่้าปลีก แยกตามประเภทพื้นที่ค้าปลีก ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 

 
 

หากพิจารณาอุปทานพื้นที่ค้าปลีกโดยแยกออกตามทำเลที่ตั้งพบว่า โดยส่วนใหญ่จะตั้งอยู่บริเวณรอบนอก
กรุงเทพฯ (Suburbs) เป็นส่วนใหญ่  รองลงมาได้แก่บริเวณศูนย์กลางความเจริญ (Downtown) และบริเวณใน
กลางเมือง (Midtown) ตามลำดับ 

 
อุปทานพืน้ทีค่้าปลีก แยกตามทำเลที่ตั้ง ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 
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 อุปสงค์พื้นที่ค้าปลีก (Demand) และอัตราการใช้พื้นที่ (Occupancy Rate) 
 

อุปสงค์ (Demand) พื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีการเช่าพื้นที่เพิ่มขึ้น ประมาณ 
21,300 ตารางเมตร คิดเป็น 0.27% เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 2 ที่ผ่านมา และปรับตัวเพิ่มขึ้นประมาณ 1.69% 
เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีที่ผ่านมา ส่งผลให้อุปสงค์การเช่าพื้นที่ค้าปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2563 มีการเช่าพื้นที่อยู่ประมาณ 7.52 ล้านตารางเมตร ในส่วนของอัตรา
การเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2563 ของพื้นที่ค้าปลีกโดยรวมพบว่าอยู่ที ่ประมาณ 
96% ปรับตัวลดลง ประมาณ 0.21% จากไตรมาสที่ผ่านมา และปรับตัวเพิ่มขึ้น 1.37% เมื่อเทียบกับไตรมาส
เดียวกันของปีท่ีผ่านมา 

 
พื้นที่เชา่ค้าปลีก และอตัราการใช้พื้นที ่บริเวณกรุงเทพมหานคร ปรมิณฑล ณ ไตรมาส 3 ป ี2562 
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หากพิจารณาอัตราการใช้พื้นที่แยกตามประเภทพบว่าพื้นที่ค้าปลีกซูปเปอร์สโตร์ มีอัตราการใช้พื้นที่สูงสุด 
ประมาณ 99% รองลงมาเป็นพื้นที่ค้าปลีกประเภทดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ ประมาณ 97% ประเภทศูนย์การค้า
แบบเปิด (Enclosed Mall) ประมาณ 96% ตามมาด้วยและศูนย์การค้าในโครงการมิกซ์ยูส (Mixed-use) 
ประมาณ 95% และศูนย์การค้าชุมชน (Community Mall) ประมาณ 92% ตามลำดับ 

 
อัตราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 แยกตามประเภทพ้ืนที่ค้าปลีก 
 

 
 

อัตราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล 

ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 แยกตามประเภทพ้ืนที่ค้าปลีก และทำเลทีต่ั้ง 
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 ค่าเช่า (Rental) 
 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีกในปัจจุบัน ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2563 โดยภาพรวมพบว่ายังไม่สามารถ
ปรับขึ้นได้มากนัก อันเนื่องมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ยกเว้นพื้นที่ค้าปลีกบริเวณศูนย์กลางความ
เจริญกรุงเทพมหานครยังคงปรับเพิ่มขึ้นได้บ้างในบางศูนย์การค้า โดยเฉพาะศูนย์การค้าที่ได้รับความนิยมสูง
บริเวณใจกลางเมือง อันเนื่องมาจากการขาดแคลนที่ดินในการพัฒนา จากผลการสำรวจค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก 
ขนาดไม่เกิน 300 ตารางเมตร โดยแบ่งแยกตามประเภทของพื ้นที ่ค้าปลีก และแบ่งแยกตามทำเลที ่ ต้ัง  
มีรายละเอียดดังน้ี 

 

ทำเล ประเภทพ้ืนที่เช่า 
ช้ัน G 

(บาท / ตารางเมตร / เดือน)

ช้ันอ่ืนๆ 

(บาท / ตารางเมตร / เดือน)

ศูนย์กลางความเจริญ ศูนย์การค้าแบบเปิด 2,000 – 5,500 1,500 – 2,700 
 ศูนย์การค้าชุมชน 1,800 – 2,200 1,000 – 1,400 
 ซูปเปอร์สโตร์ 1,500 – 2,000 800 – 1,500 
ใจกลางเมือง ศูนย์การค้าแบบเปิด 2,000 – 3,500 1,200 – 2,500 
 ศูนย์การค้าชุมชน 1,200 – 3,000 1,200 – 1,800 
 ซูปเปอร์สโตร์ 1,000 – 1,500 800 – 1,200 
รอบนอกกรุงเทพฯ ศูนย์การค้าแบบเปิด 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 โดยยังไม่รวมภาษีโรงเรือนและที่ดิน (Property Tax) 
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 จำนวนสาขาพ้ืนที่ค้าปลีกประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต และซุปเปอร์มาร์เก็ต 
 

ไฮเปอร์มาร์เก็ต 
 

อุตสาหกรรมพื้นที่ค้าปลีกประเภทไฮเปอร์ มาร์เก็ต ภายในประเทศไทย มีจำนวนสาขารวมทั้งสิ้น 510 สาขา 
ประกอบไปด้วย ผู้ประกอบการหลัก อยู่ 4 ราย ได้แก่ กลุ่มบิ๊กซี โดยบริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด 
(มหาชน) จำนวน 152 สาขา กลุ่มเทสโก้ โลตัส โดยบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น เซ็นเตอร์ จำกัด จำนวน 217 
สาขา กลุ่มแม็คโคร โดยบริษัท สยามแม็คโคร จำกัด จำนวน 137 สาขา และท็อป พลาซ่า โดยบริษัท เซ็นทรัล 
ฟู ้ด รีเทล จำกัด จำนวน 4 สาขา จากข้อมูลปี 2563 ถึงไตรมาส 3 ปี 2563 พบว่าจำนวนสาขามีการ
เปล่ียนแปลงเล็กน้อยอย่างไรก็ตามเมื่อเทียบกับปี 2562 พบว่าจำนวนสาขาเพิ่มข้ึน 10 สาขา โดยเฉพาะกลุ่ม
เทสโก้ โลตัส ที่มีการขยายสาขาสูงสุดที่ 6 สาขา กลุ่มแม็คโคร 3 สาขา รองลงมาได้แก่ กลุ่มบิ๊กซี เพิ่มขึ้น 1 
สาขา 

 
จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เกต็ 

 

 
สาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 
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ซุปเปอร์มาร์เก็ต 
 

ในส่วนของพื้นท่ีค้าปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต ณ ไตรมาสท่ี 3 ปี 2563 พบว่ามีจำนวนสาขารวมท้ังส้ิน 610 
สาขา ซึ ่งลดลงมาจากไตรมาสก่อนหน้าซึ ่งอยู ่ท ี ่ 688 สาขา คิดเป็นประมาณ 11.33% (เฉพาะกลุ่ม 
ท็อปส์ซูปเปอร์มาร์เก็ตลดลง 79 สาขา) และหากพิจารณาจากข้อมูลย้อนหลังตั้งแต่ปี 2555 ถึงในปัจจุบัน
พบว่าพื้นท่ีค้าปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต เติบโตสูงถึง 126% โดยผู้ประกอบการท่ีมีส่วนแบ่งทางการตลาด
สูงสุด 3 ลำดับแรก ได้แก่ ท็อปส์ และ แบรนด์ในเครือ ของบริษัท เซ็นทรัล ฟู้ด รีเทล จำกัด ซึ่งมีส่วนแบ่ง
การตลาดประมาณ 37% รองลงมาได้แก่ โลตัส ตลาด และโลตัส ซูเปอร์เซ็นเตอร์ ของบริษัท เอก-ชัย ดิสทริ
บิวชั่น เซ็นเตอร์ จำกัด มีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 32% และบิ๊กซี มาร์เก็ต โดยบริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็น
เตอร์ จำกัด (มหาชน) มีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 10% 

 
จำนวนสาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต 

 

 
 

สาขาพื้นที่ค้าปลีก ประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต แยกตามผู้ประกอบการ ณ ไตรมาส 3 ปี 2563 
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8. วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
   

บริษัทฯ ได้พิจารณาแนวทางการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามวิธีการที่เป็นที่ยอมรับกันโดยทั่วไป โดยมี
รายละเอียดดังน้ี 
 

“วิธีต้นทุน” (Cost Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุนการ
ทดแทนด้วยทรัพย์สินท่ีมีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกัน แล้วหักด้วยค่าเส่ือมราคาสะสม เพื่อสะท้อน
ให้เห็นความเสื่อมทางกายภาพ ความเสื่อมตามลักษณะการใช้งานและความเสื่อมอันเนื่องจากความล้าสมัย
ของทรัพย์สินน้ันๆ 
 

“วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” (Market Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยการวิเคราะห์
เปรียบเทียบราคาท่ีมีการตกลงซื้อ-ขายกันในช่วงท่ีผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบันของทรัพย์สินท่ี
มีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกับทรัพย์สินที่จะประเมินมูลค่าโดยอาจใช้ปัจจัยต่างๆ เช่น ทำเลที่ต้ัง 
ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการชำระเงินตลอดจนรูปร่างลักษณะของทรัพย์สินนั้น เป็นตัวปรับ
ราคาในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีคล้ายคลึงกันด้วย 
 

“วิธีพิจารณาจากรายได้” (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาความสามารถ
ของทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ โดยอาจพิจารณาใช้วิธีคำนวณจากอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Direct 
Capitalization) หรือว ิธ ีการคำนวณจากมูลค่าป ัจจ ุบ ันสุทธิจากประมาณการรายได้กระแสเง ินสด 
(Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีค่าเท่ากับมูลค่าปัจจุบันสุทธิ
ของกระแสรายได้รวมท่ีคาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินน้ันในอนาคต 
 

“วิธีคำนวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ” (Residual Method) เป็นวิธีประมาณการสมมติฐานในการพัฒนาท่ีดินท่ีมี
ความเป็นไปได้ตามข้อกำหนดกฎหมาย ศักยภาพทางกายภาพของทรัพย์สิน และความเหมาะสมทางการเงิน 
โดยการประมาณการรายได้จากการพัฒนาโครงการ และหักออกด้วยต้นทุนค่าใช้จ่ายในการพัฒนาโครงการ
ทั้งทางตรงและทางอ้อม รวมทั้งคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายท้ังหมดคือมูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน 
 

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) 
 

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

 การประเมินมูลค่าที่ดิน 
 

การประเมินมูลค่าท่ีดินในครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ได้สำรวจข้อมูลท่ีดิน จำนวน 6 แปลง ในบริเวณใกล้เคียงกับท่ีต้ัง
ทรัพย์สิน เพื่อใช้ในการวิเคราะห์มูลค่าที่ดิน (ดูแผนที่แสดงที่ตั้งข้อมูลเปรียบเทียบในเอกสารประกอบ) โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปน้ี 
 

1. ที่ดินว่างเปล่า ติดศูนย์บริการฮอนด้าและติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 971-972 
เน้ือท่ีดินประมาณ 16-3-00 ไร่ (16.75 ไร่) มีราคาเสนอขายประมาณ 15,000,000 บาทต่อไร่ 

2. ที่ดินว่างเปล่า ติดคลังสินค้าแอมเวย์และติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 977-978  
เน้ือท่ีดินประมาณ 22-0-00 ไร่ (22 ไร่) มีราคาเสนอขายประมาณ 5,500,000 บาทต่อไร่ 

3. ท่ีดินว่างเปล่า ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 977-978 เนื้อที่ดินประมาณ 13-1-65.4 ไร่ 
(13.4135 ไร่) มีราคาเสนอขายประมาณ 7,000,000 บาทต่อไร่ 

4. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 977-978 เนื้อที่ดินประมาณ 3-3-80 ไร่ 
(3.95 ไร่) มีราคาเสนอขายประมาณ 12,000,000 บาทต่อไร่ 

5. ที่ดินว่างเปล่า ติดโชว์รูมรถรวมพี่น้องและติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 978-979 
เน้ือท่ีดินประมาณ 3-2-31 ไร่ (3.5775 ไร่) มีราคาเสนอขายประมาณ 6,800,000 บาทต่อไร่ 

6. ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ติดถนนเพชรเกษฒ (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 978-979 เนื้อที่ดินประมาณ 
4-3-27.7 ไร่ (4.81925 ไร่) มีราคาเสนอขายประมาณ 8,179,696 บาทต่อไร่ 

 
ผลสรุปการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สิน 
 

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

รายการ ทรัพย์สินท่ีประเมิน ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4

ทำเลท่ีตั้ง ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 

976-977 

ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 

971-972 

ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 

977-978 

ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 

977-978 

ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 

977-978 
ช่วงเวลา   พฤศจิกายน 2562 - 

ปัจจุบัน 
พฤศจิกายน 2563 พฤศจิกายน 2562 - 

ปัจจุบัน 
พฤศจิกายน 2563 

ขนาดเน้ือท่ีดิน (ไร่-งาน-ตารางวา)  30-1-51.8 16-3-00.0 22-0-00.0 13-1-65.4 3-3-80.0 
ราคา (บาท/ไร่)    15,000,000 5,500,000 7,000,000 12,000,000 
            
การปรับฐานข้อมูล          
           
ปัจจัยภายนอก          
กรรมสิทธิ์ของทรัพย์สิน   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
    15,000,000 5,500,000 7,000,000 12,000,000 
การชำระเงิน   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
    15,000,000 5,500,000 7,000,000 12,000,000 
เง่ือนไขในการขาย   -10.0% -10.0% -10.0% -10.0% 
    13,500,000 4,950,000 6,300,000 10,800,000 
สภาพตลาด   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
    13,500,000 4,950,000 6,300,000 10,800,000 
            
ปัจจัยภายใน           
ทำเลท่ีต้ัง   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ขนาดเน้ือท่ีดิน   -10.0% -10.0% -10.0% -20.0% 
รูปร่างท่ีดิน   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ถนนทางเข้า-ออก   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ข้อจำกัดทางกฎหมาย   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพทางกายภาพ   0.0% 10.0% 10.0% 10.0% 
สภาพแวดล้อม   5.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ผลของปัจจัยภายใน   -5.0% 0.0% 0.0% -10.0% 
      

มูลค่าท่ีปรับแล้ว (บาท/ไร่)   12,825,000 4,950,000 6,300,000 9,720,000 
            

ผลการปรับฐานข้อมูล   -15.0% -10.0% -10.0% -20.0% 
            

การถ่วงน้ำหนักความน่าเชื่อถือ   25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 
มูลค่าตลาด (บาท/ไร่) 8,448,750 3,206,250 1,237,500 1,575,000 2,430,000 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ไร่) 8,500,000         
 

จากตารางดังกล่าวข้างต้น ทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการวิเคราะห์และคำนวณเปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน โดยทาง
บริษัทฯ ได้สรุปมูลค่าทรัพย์สินจากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) มีรายละเอียดดังน้ี          

 

เน้ือท่ีดิน 30-1-51.8 ไร่ (30.3795 ไร่) 
ราคา 8,500,000 บาทต่อไร่       มีมูลค่า   258,225,750 บาท  

   หรือประมาณ 258,000,000 บาท 
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 การประเมนิมูลค่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
 

เนื่องจากสถานการณ์วิกฤตการณ์โรคระบาดไวรัส COVID-19 ทั้งในราชอาณาจักรไทยและต่างประเทศท่ัว
โลกตั ้งแต่ต้นปี 2563 ที่ผ่านมา ส่งผลกระทบระบบเศรษฐกิจโดยทั ่วไป ดังนั ้นค่าเสื ่อมทางเศรษฐกิจ 
(Economic Obsolescence) จะถูกนำมาพิจารณาในการประเมินมูลค่าครั้งนี ้ ซึ่งจากการตรวจสอบของ
บริษัทฯ ณ วันที่ตรวจสอบพบว่าอัตราค่าเช่าพื้นที่ และอัตราการเข้าใช้พื้นที่ของอาคารประเภทเดียวกับ
ทรัพย์สิน ไม่ได้มีอัตราลดลงดังนั ้นจากการวิเคราะห์สรุปได้ว่าไม่มีค่าเสื ่อมทางเศรษฐกิจ (Economic 
Obsolescence) 
 

การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้น ทางบริษัทได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) โดยเริ ่มจาก 
การคำนวณต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ซึ ่งได้จากข้อมูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐาน 
(Standard Cost) ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย อย่างไรก็ดี ทางบริษัทฯ ได้สอบทานจาก
แบบก่อสร้างที่ได้รับจากลูกค้า และข้อมูลปัจจุบันจากผู้รับเหมาก่อสร้างเพื่อประกอบการพิจารณาร่วมกัน 
สำหรับค่าเสื่อมของอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้น ทางบริษัทฯ ประมาณการค่าเสื่อมทางกายภาพ (Physical 
Obsolescence) ประมาณ 2% - 3% ต่อปี ซึ่งมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ที่หักค่าเสื่อมทางกายภาพดังกล่าว 
ถือเป็นมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC - Depreciated Replacement Cost) ส่วนค่าเสื ่อมทางการใช้
ประโยชน์ (Functional Obsolescence) และค่าเส ื ่อมทางเศรษฐกิจ (Economic Obsolescence) น้ัน  
บริษัทฯ พิจารณาแล้วไม่พบค่าเสื่อมในส่วนนี้ที่เป็นประเด็นสำคัญ ดังนั้นมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC)  
ในที่นี้ จึงมีมูลค่าเทียบเท่ามูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สินที่ประเมินนี้ จากการวิเคราะห์ข้อมูล
ตามรายละเอียดข้างต้น บริษัทฯ จึงได้ทำการสรุปมูลค่าของอาคารและส่ิงปลูกสร้างดังน้ี 
 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง ภายในโครงการเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มารเ์ก็ต สาขากระบี ่

 

สรุปมูลค่าทรพัย์สินโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) 
 

รายละเอียด มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 

 ที่ดิน 258,000,000 

 อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 665,000,000 
รวมมูลค่าทรัพย์สิน 923,000,000 

รายการ 
พื้นที่  

(ตร.ม.) 

มูลค่าต้นทนุทดแทนใหม่ (RCN) อายุอาคาร 

(ปี) 

ค่าเส่ือม (Dep.) มูลค่าตลาด (Market 

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

อาคารเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบ่ี

   พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคาร 24,364.0 29,000 706,556,000 13 2% 26% 183,704,560 522,851,440
   พ้ืนที่จอดรถใตอ้าคาร 12,756.0 12,000 153,072,000 13 2% 26% 39,798,720 113,273,280

รวมมูลค่าอาคาร 859,628,000 รวมมูลค่าอาคาร 636,124,720

ส่ิงปลูกสรา้งอ่ืนๆ   

   ลานคอนกรีต 28,000.0 1,500 42,000,000 13 3% 39% 16,380,000 25,620,000
   ร้ัวคอนกรีต 838.0 2,000 1,676,000 13 3% 39% 653,640 1,022,360
   ป้าย (เทสโก้ โลตัส) 1 ชุด 4,200,000 13 3% 39% 1,638,000 2,562,000

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งอ่ืนๆ 47,876,000 รวมมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งอ่ืนๆ 29,204,360

รวมมูลค่าต้นทนุทดแทนใหม่ (RCN) 907,504,000 มูลค่าตลาด (Market Value) (บาท) 665,329,080

หรือประมาณ 908,000,000 หรือประมาณ 665,000,000
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9.2 วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  
 

การประเมินมูลค่า โดยพิจารณาจากวิธีรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
โดยพิจารณาความสามารถของทรัพย์สินที ่ก ่อให้เกิดรายได้ โดยคำนวณมูลค่าปัจจุบันของรายรับ 
กระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีมูลค่า
เท่ากับมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสรายได้รวมท่ีคาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินในอนาคต 
 
สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

 ระยะเวลาในการประมาณการ 
 

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

 สมมติฐานประมาณการทางการเงิน 
 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลย้อนหลังในอดีตที่ผ่านมาของ
ทรัพย์สินท่ีได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท รวมท้ังใช้ข้อมูลจาก
ตลาดของพื้นท่ีค้าปลีก เพื่อนำมาประกอบการวิเคราะห์ในการประมาณการทางการเงิน 
 

 ประมาณการรายรับของทรพัย์สิน 
 

รายรับของโครงการ เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี่ ที่ทำการประเมินมูลค่าในครั้งนี้คาดว่าจะได้รับ
จากรายได้ค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก ประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าหลัก (Anchor tenant) รายได้จากค่าเช่า
ศูนย์อาหาร (Food Court) รายได้จากผู้เช่ารายย่อย (Tenant) และรายได้อื่นๆ โดยมีสมมติฐานดังต่อไปน้ี 
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1. รายได้จากพื้นท่ีเช่าหลัก (Anchor Tenant and Tenant Income) 
   

ภาพรวมของข้อมูลค่าเช่าพื้นท่ีสำหรับธุรกิจค้าปลีกโดยท่ัวไป 
 

ประเภทพ้ืนที่ค้าปลีก ค่าเช่า (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Tenant หรือ Inline retail) 600-2,000 
ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 300-500 
ซุ้มขายของ (Kiosk) 6,000-34,000 บาทต่อซุ้ม 
ตู้ ATM 10,000-23,000 บาทต่อตู้ 

 

จากข้อมูลภาพรวมของค่าเช่าพื้นที ่ค้าปลีกประเภทต่างๆ ดังที ่กล่าวมาแล้วข้างต้น ค่าเช่าพื ้นที ่อาจมี 
ความแตกต่างกันในหลายปัจจัยเช่น ทำเลที่ตั้ง ชื่อเสียงโครงการ ขนาดพื้นที่ และจำนวนผู้ใช้บริการในแต่ละ
ศูนย์การค้า ซึ่งอาจมีความแตกต่างของค่าเช่าในแต่ละพื้นที่ ดังน้ัน ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาใช้ข้อมูลจากทาง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท เกี่ยวกับรายได้จากการเช่าพื้นที่ภายใน
โครงการเป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เนื่องจากเป็นรายได้จากค่าเช่าที่เกิดขึ้นจริงและค่าเช่า
ดังกล่าวเป็นค่าเช่าที่อยู่ในเกณฑ์ค่าเช่าตลาด ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีก โดยมี
รายละเอียดดังน้ี 
 

1.1 รายได้จากพื้นท่ีร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 
 

รายละเอียด 
พ้ืนที่ใหเ้ช่า 

(ตารางเมตร)

ค่าเช่าปีที่ 1 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
การปรับขึ้นค่าเช่า 

- แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed) 4,746.49 1,620 
3% ต่อปี ตลอดอายุ 
การประมาณการ 

- แบบผันแปรตามรายได้ (Variable) 2,132.63 900 3% ต่อปี ตลอดอายุ 
การประมาณการ 
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1.2 รายได้จากพื้นท่ีผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) 
 

- ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 
 อ้างอิงตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นท่ีอาคาร ฉบับแก้ไขวันท่ี 20 กุมภาพันธ์ 2561 โดยเร่ิมต้น ณ วันท่ีประเมินมูลค่า 

 

ปีตาม 

สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า และ

ค่าบริการ 

 (บาท/เดือน) 

ปีที่ 

ประมาณการ 

ค่าเช่าพื้นที่รายเดือน ค่าเช่า 

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

ปีที่ 1 2,707,114       

ปีที่ 2 2,707,114   
ปีที่ 3 2,707,114   
ปีที่ 4 2,977,825   
ปีที่ 5 2,977,825    
ปีที่ 6.1 2,977,825    
ปีที่ 6.2 2,041,981    
ปีที่ 7 2,246,179    
ปีที่ 8 2,246,179   
ปีที่ 9 2,246,179 ปีที่ 1 (4 ธ.ค. 63 – 3 ธ.ค. 64) 3 2,246,179 9 2,470,797 28,975,710
ปีที่ 10 2,470,797 ปีที่ 2 (4 ธ.ค. 64 – 3 ธ.ค. 65) 3 2,470,797 9 2,470,797 29,649,564
ปีที่ 11 2,470,797 ปีที่ 3 (4 ธ.ค. 65 – 3 ธ.ค. 66) 3 2,470,797 9 2,470,797 29,649,564
ปีที่ 12 2,470,797 ปีที่ 4 (4 ธ.ค. 66 – 3 ธ.ค. 67) 3 2,470,797 9 2,717,877 31,873,282
ปีที่ 13 2,717,877 ปีที่ 5 (4 ธ.ค. 67 – 3 ธ.ค. 68) 3 2,717,877 9 2,717,877 32,614,522
ปีที่ 14 2,717,877 ปีที่ 6 (4 ธ.ค. 68 – 3 ธ.ค. 69) 3 2,717,877 9 2,717,877 32,614,522
ปีที่ 15 2,717,877 ปีที่ 7 (4 ธ.ค. 69 – 3 ธ.ค. 70) 3 2,717,877 9 2,989,664 35,060,610
ปีที่ 16 2,989,664 ปีที่ 8 (4 ธ.ค. 70 – 3 ธ.ค. 71) 3 2,989,664 9 2,989,664 35,875,973
ปีที่ 17 2,989,664 ปีที่ 9 (4 ธ.ค. 71 – 3 ธ.ค. 72) 3 2,989,664 9 2,989,664 35,875,973
ปีที่ 18 2,989,664 ปีที่ 10 (4 ธ.ค. 72 – 3 ธ.ค. 73) 3 2,989,664 9 3,288,631 38,566,674
ปีที่ 19 3,288,631 ปีที่ 11 (4 ธ.ค. 73 – 3 ธ.ค. 74) 3 3,288,631 9 3,288,631 39,463,575
ปีที่ 20 3,288,631   

 

  



 

J20/63093 (1/16) หน้า 41 

- ส่วนศูนย์อาหาร (Food Court) 
 อ้างอิงตามสัญญาแบ่งเช่าพื้นท่ีอาคาร ฉบับแก้ไขวันท่ี 20 กุมภาพันธ์ 2561 โดยเร่ิมต้น ณ วันท่ีประเมินมูลค่า 

 

ปีตาม 

สัญญาเช่า 

รวมค่าเช่า และ

ค่าบริการ  

(บาท/เดือน) 

ปีที่ 

ประมาณการ 

ค่าเช่าพื้นที่รายเดือน ค่าเช่า 

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

ปีที่ 1 223,337       

ปีที่ 2 223,337   
ปีที่ 3 223,337   
ปีที่ 4 245,670   
ปีที่ 5 245,670    
ปีที่ 6.1 245,670    
ปีที่ 6.2 245,670    
ปีที่ 7 270,238    
ปีที่ 8 270,238    
ปีที่ 9 270,238 ปีที่ 1 (4 ธ.ค. 63 – 3 ธ.ค. 64) 3 270,238 9 297,262 3,486,072
ปีที่ 10 297,262 ปีที่ 2 (4 ธ.ค. 64 – 3 ธ.ค. 65) 3 297,262 9 297,262 3,567,144
ปีที่ 11 297,262 ปีที่ 3 (4 ธ.ค. 65 – 3 ธ.ค. 66) 3 297,262 9 297,262 3,567,144
ปีที่ 12 297,262 ปีที่ 4 (4 ธ.ค. 66 – 3 ธ.ค. 67) 3 297,262 9 326,989 3,834,684
ปีที่ 13 326,989 ปีที่ 5 (4 ธ.ค. 67 – 3 ธ.ค. 68) 3 326,989 9 326,989 3,923,864
ปีที่ 14 326,989 ปีที่ 6 (4 ธ.ค. 68 – 3 ธ.ค. 69) 3 326,989 9 326,989 3,923,864
ปีที่ 15 326,989 ปีที่ 7 (4 ธ.ค. 69 – 3 ธ.ค. 70) 3 326,989 9 359,688 4,218,158
ปีที่ 16 359,688 ปีที่ 8 (4 ธ.ค. 70 – 3 ธ.ค. 71) 3 359,688 9 359,688 4,316,256
ปีที่ 17 359,688 ปีที่ 9 (4 ธ.ค. 71 – 3 ธ.ค. 72) 3 359,688 9 359,688 4,316,256
ปีที่ 18 359,688 ปีที่ 10 (4 ธ.ค. 72 – 3 ธ.ค. 73) 3 359,688 9 395,657 4,639,978
ปีที่ 19 395,657 ปีที่ 11 (4 ธ.ค. 73 – 3 ธ.ค. 74) 3 395,657 9 395,657 4,747,886
ปีที่ 20 395,657   

 

- พื้นท่ีเช่าหลักอื่นๆ (Other Anchor Tenant) 
 

รายละเอียด 
พ้ืนที่ให้เช่า 

(ตารางเมตร)

ค่าเช่าปีที่ 1 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
การปรับขึ้นค่าเช่า 

เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (Major Cineplex) 3,065 90 7.5% ทุกๆ 3 ปี 
 

หมายเหตุ :  
- ทางบริษัทฯ พิจารณาค่าเช่าตามสัญญาพื้นที่ส่วนไฮเปอร์มาร์เก็ตและพื้นที่ส่วนศูนย์อาหาร ตามข้อมูลท่ี

ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท โดยทางบริษัทฯ พิจารณา
ค่าเช่าตามสัญญาของพื ้นที ่ดังกล่าวเป็นระยะ 10 ปี ตามระยะเวลาการประมาณการของโครงการ  
ซึ่งระยะเวลาการประมาณการดังกล่าวจะอยู่ในช่วงปีที่ 9 ถึงปีที่ 20 ของสัญญาเช่าพื้นที่ส่วนไฮเปอร์มาร์
เก็ตและพื้นท่ีส่วนศูนย์อาหารตามรายละเอียดท่ีแสดงในตารางข้างต้น 
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หมายเหตุ : (ต่อ) 

- พื้นที่ผู้เช่าหลักอื่นๆ ในส่วนผู้เช่าราย บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จำกัด (มหาชน) การประมาณการค่าเช่า 
และค่าบริการ ทางบริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลค่าเช่าพื้นที่ ที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ
สิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท เนื่องจากตามสัญญาเช่า มีการเก็บค่าเช่าจากยอดรายได้ (Profit 
Sahring) จากรายได้ท่ีเกิดขึ้นจริง 
 

 ประมาณอตัราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) 
 

สำหรับอัตราการเข้าใช้พื้นที่ทางบริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลที่ได้รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท และข้อมูลการเช่าพื้นที่ค้าปลีกที่มีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์สิน โดยทาง
บริษัทฯ ประมาณการอัตราการใช้พื้นท่ีดังน้ี 
 

รายละเอียด อัตราการใช้พ้ืนที่ (Occupancy Rate)

พื้นที่ร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant) 91% ในปีที่ 1 
94% ในปีที่ 2 

และ 97% ในปีที่ 3 - ปีที่ 10 
พื้นที่ไฮเปอร์ มาร์เก็ต (Hyper Market) 

100% พื้นที่ศูนย์อาหาร (Food Court) 
พื้นที่เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (Major Cineplex) 

 

2. รายได้จากพื้นท่ีเช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 
 

ประมาณการรายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว ประกอบด้วย รายได้จากค่าเช่าพื้นที่ลานโปรโมชั่น รายได้จาก 
ค่าเช่าพื้นท่ีบริเวณส่วนกลางบริเวณทางเดินหรือทางผ่าน ท่ีมีลักษณะชั่วคราว โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

รายละเอียด 

รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว ประมาณ 31.0% ของรายได้จากร้านค้าแบบถาวร (โดยไม่รวม
รายได้จากพื้นที่ ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ในปีที่ 1 และ 
ปรับเพิ่ม 2.5% ต่อปีในปีที่ 2 - ปีที่ 10 

 

3. รายได้อื่นๆ (Other Income) 
 

ประมาณการรายได้อื่นๆ ประกอบไปด้วย รายได้จากค่าเช่าติดป้ายโฆษณา และรายได้อื่นๆ โดยมีรายละเอียด
ดังน้ี 
 

รายละเอียด 

รายได้อื่นๆ ประมาณ 0.7% ของรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่รวม
รายได้จากพื้นที ่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการ
ประมาณการ 
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 ประมาณการค่าใชจ้่าย (Operating Expenses) 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายแบ่งเป็น ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน และค่าใช้จ่ายคงท่ี ของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
มีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน (Operating Expenses) 

ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการส่วนกลาง 
(Common Area Expenses) 

ประมาณ 3.0% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้
จากพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) และ ปรับเพิ่มขึ้น 3% 
ต่อปีในปีที่ 2 - ปีที่ 10 

ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า 
(Fee for  Rental Collection) 

ประมาณ 2.4% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื้นที่ ตลอดอายุ
การประมาณการ 

ค่าคอมมิชช่ัน 
(Leasing Commission) 

ประมาณ 2.2% ของรายได้รวมจากการปล่อยเช่าพื้นที่ (โดยไม่
รวมรายได้จากพื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุ
การประมาณการ 

ค่าพลังงาน 
(Utilities expenses) 

ประมาณ 6.3% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้
จากพื ้นที ่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการ
ประมาณการ 

ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา 
(Repair and maintenance expenses) 

ประมาณ 1.1% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการประมาณการ 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 
(Other expenses) 

ประมาณ  1.8% ของรายได ้รวมท ี ่ เก ิดข ึ ้นจร ิง  ตลอดอายุ
การประมาณการ

 
ประมาณการค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges)

ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร  
(Incentive Fee) 

ประมาณ 1.8% ของรายได้จากการดำเนินงาน ตลอดอายุการ
ประมาณการ

ค่าประกันภัย 
(Property Insurance) 

ประมาณ 0.9% ของรายได้รวมที ่ เก ิดขึ ้นจริง ในปีท ี ่ 1 และ
ปรับเพิ่มขึ้น 3% ต่อปใีนปีที่ 2 - ปีที่ 10 

 

 เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 
 

เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร ประกอบไปด้วย เงินสำรองในการเปลี่ยนวัสดุ และอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคาร 
ซึ่งมีความสำคัญในเรื่องของการบำรุงรักษาคุณภาพของวัสดุ และอุปกรณ์ ค่าใช้จ่ายนี้จะสะท้อนให้เห็นถึง 
ความเหมาะสมของทุนสำรองทดแทน โดยเงินสำรองปรับปรุงอาคารทั ่วไปอยู ่ ท่ีประมาณร้อยละ 2-5 
ของรายได้รวม โดยการประมาณการดังกล่าวจะข้ึนอยู่กับอายุ และประเภทของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
 

ต้นทุนค่าใช้จ่าย

เงินสำรองค่าปรับปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 3% ของรายได้รวมที่เกิดขึ้นจริง (โดยไม่รวมรายได้จาก
พื้นที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนย์อาหาร) ตลอดอายุการประมาณการ
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 อัตราคิดลด (Discount Rate) 
 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษ ัทฯ ได้พ ิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรร ัฐบาล 
สูงสุดระยะเวลา 50 ปี ณ วันที ่ประเมินมูลค่า (4 ธันวาคม 2563) ประมาณ 2.50% บวกกับปัจจัยเสี ่ยง 
ในธุรกิจลักษณะเดียวกัน ประมาณ 7% - 8% ดังนั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาอัตราคิดลด (Discount Rate)  
ท่ีประมาณ 10% 
 

 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
 

จากการเก็บข้อมูลตลาดของอสังหาริมทรัพย์ ในระยะเวลา 2 - 3 ปี ที่ผ่านมาปรากฎว่าอัตราผลตอบแทน 
การลงทุนของผู้ประกอบการสำหรับพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าจะอยู่ในเกณฑ์เฉลี่ยประมาณ 7% - 8% สำหรับการ 
ซื้อ-ขายเปลี่ยนมือ ดังนั้นทางบริษัทฯ จึงมีความเห็นว่าประมาณการอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Cap Rate) 
สำหรับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าในครั้งน้ีอยู่ในอัตราประมาณ 7%
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 โครงการเทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต สาขากระบี ่
 

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

รายได้จากร้านค้าแบบถาวร (Permanent Tenant)         

  แบบกำหนดอัตราเช่า (Fixed-rent Tenant) 92,271,766 95,039,919 97,891,116 100,827,850 103,852,685 106,968,266 110,177,314 113,482,633 116,887,112 120,393,725 124,005,537 

  แบบผันแปรตามรายได้ (Variable-rent Tenant (GP)) 23,032,404 23,723,376 24,435,077 25,168,130 25,923,174 26,700,869 27,501,895 28,326,952 29,176,760 30,052,063 30,953,625 

อัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) 91% 94% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 

รวมรายได้จากร้านค้าแบบถาวร 104,926,794 111,637,497 118,656,408 122,216,100 125,882,583 129,659,060 133,548,832 137,555,297 141,681,956 145,932,415 150,310,387 

พื้นที่ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant)        

    ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) 28,975,710 29,649,564 29,649,564 31,873,282 32,614,522 32,614,522 35,060,610 35,875,973 35,875,973 38,566,674 39,463,575 

    ศูนย์อาหาร (Food Court) 3,486,072 3,567,144 3,567,144 3,834,684 3,923,864 3,923,864 4,218,158 4,316,256 4,316,256 4,639,978 4,747,886 

    เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ 3,310,200 3,310,200 3,310,200 3,558,465 3,558,465 3,558,465 3,825,350 3,825,350 3,825,350 4,112,251 4,112,251 

รวมรายได้จากพื้นที่ผู้เช่าหลัก 35,771,982 36,526,908 36,526,908 39,266,432 40,096,851 40,096,851 43,104,118 44,017,578 44,017,578 47,318,904 48,323,712 

รายได้จากพื้นที่เช่าชั่วคราว (Temporary Tenant Income) 33,553,468 34,392,305 35,252,113 36,133,415 37,036,751 37,962,670 38,911,736 39,884,530 40,881,643 41,903,684 42,951,276 

รวมรายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่ 174,252,245 182,556,710 190,435,428 197,615,947 203,016,185 207,718,581 215,564,686 221,457,405 226,581,177 235,155,002 241,585,375 

รายได้อื่นๆ (Other Income) 992,533 1,045,380 1,100,531 1,133,356 1,165,345 1,198,261 1,234,001 1,268,856 1,304,723 1,343,638 1,381,617 
รวมรายได้ที่เกิดขึ้นจริง (Effective Gross Income) 175,244,778 183,602,090 191,535,959 198,749,303 204,181,529 208,916,842 216,798,687 222,726,261 227,885,900 236,498,641 242,966,993 

ประมาณการค่าใช้จ่าย (Operating Expenses)        

ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการส่วนกลาง (Common Area Exp.) 4,283,490 4,411,995 4,544,354 4,680,685 4,821,106 4,965,739 5,114,711 5,268,152 5,426,197 5,588,983 5,756,652 

ค่าธรรมเนียมในการเก็บค่าเช่า (Fee for  Rental Collection) 4,182,054 4,381,361 4,570,450 4,742,783 4,872,388 4,985,246 5,173,552 5,314,978 5,437,948 5,643,720 5,798,049 

ค่าคอมมิชชั่น (Leasing Commission) 3,119,390 3,285,480 3,458,812 3,561,976 3,662,512 3,765,964 3,878,290 3,987,834 4,100,557 4,222,864 4,342,226 

ค่าพลังงาน (Utilities expenses) 8,995,329 9,474,279 9,974,113 10,271,604 10,561,518 10,859,843 11,183,755 11,499,644 11,824,701 12,177,395 12,521,599 

ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา (Repair and maintenance expenses) 1,570,613 1,654,239 1,741,512 1,793,455 1,844,075 1,896,163 1,952,719 2,007,874 2,064,630 2,126,212 2,186,311 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (Other expenses) 3,154,406 3,304,838 3,447,647 3,577,487 3,675,268 3,760,503 3,902,376 4,009,073 4,101,946 4,256,976 4,373,406 
ค่าใช้จ่ายรวม (Total Operating Expenses)  25,305,282 26,512,192 27,736,888 28,627,990 29,436,866 30,233,458 31,205,404 32,087,555 32,955,980 34,016,149 34,978,243 

รายได้จากการดำเนินงาน (Gross Operating Income) 149,939,496 157,089,898 163,799,071 170,121,313 174,744,664 178,683,384 185,593,283 190,638,706 194,929,920 202,482,492 207,988,750 

Ratio % 85.56% 85.56% 85.52% 85.60% 85.58% 85.53% 85.61% 85.59% 85.54% 85.62% 85.60% 
ค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Charges)       

ค่าธรรมเนียมพิเศษในการบริหาร (Incentive Fee) 2,698,911 2,827,618 2,948,383 3,062,184 3,145,404 3,216,301 3,340,679 3,431,497 3,508,739 3,644,685 3,743,797 

ค่าประกันภัย (Property Insurance) 1,577,203 1,624,519 1,673,255 1,723,452 1,775,156 1,828,411 1,883,263 1,939,761 1,997,954 2,057,892 2,119,629 

รวมค่าใช้จ่ายคงที่ทั้งหมด 4,276,114 4,452,137 4,621,638 4,785,636 4,920,560 5,044,711 5,223,942 5,371,257 5,506,692 5,702,577 5,863,426 
ค่าใช้จ่ายในการลงทุน (CAPEX)       

เงินสำรองเพื่อการปรับปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 4,283,490 4,511,561 4,749,578 4,891,240 5,029,294 5,171,354 5,325,598 5,476,021 5,630,810 5,798,760 5,962,666 
รายได้สุทธิ (Net Operating Income) 141,379,892 148,126,200 154,427,855 160,444,437 164,794,809 168,467,319 175,043,744 179,791,428 183,792,418 190,981,155 196,162,658 

Ratio % 80.68% 80.68% 80.63% 80.73% 80.71% 80.64% 80.74% 80.72% 80.65% 80.75% 80.74% 
มูลค่าสุดท้ายของโครงการ (Terminal Value)     2,802,323,679   

Net Operating Income + Terminal Value 141,379,892 148,126,200 154,427,855 160,444,437 164,794,809 168,467,319 175,043,744 179,791,428 183,792,418 2,993,304,834   

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 2,079,668,850 บาท     

หรือประมาณ 2,080,000,000 บาท                   
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 สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สินทั้ง 2 วิธี  
 

วิธีการประเมินมูลค่า มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) 923,000,000 
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 2,080,000,000 

 

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

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 





เอกสารประกอบ  

 



 

เอกสารประกอบ ก 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 

 



 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบที่ดิน 
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ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 

 

    
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า  
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 971-972 

ติดศูนย์บริการฮอนด้า 
ผังเมือง : ผังเมื่องรวมเมอืงกระบี่ พ.ศ. 2554 ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศัยหนาแน่นน้อย  

(พื้นท่ีสีเหลือง - บริเวณหมายเลข 1.10) 
สภาพแวดล้อม : โชว์รูม ปัม๊น้ำมนั และท่ีพักอาศัยหนาแน่นน้อย 
เน้ือท่ีดิน : 16-3-00 ไร่ (16.75 ไร่) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียม หน้ากว้างติดถนนประมาณ 64 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์ 
ระดับท่ีดิน : เสมอระดับถนนผ่านหน้า 
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ชอ่งจราจร  
ราคาเสนอขาย : 15,000,000 บาทต่อไร่ 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2562 - ปัจจบุัน 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : คุณเอ๋ โทรศัพท์ 080-537-8989 หรือคุณอิฐ โทรศัพท์ 081-444-9339 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรมหรือโครงการท่ีพักอาศัย 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน

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

 

  
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า  
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 977-978 ติดคลังสินค้า

แอมเวย์ 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมจังหวัดกระบี ่พ.ศ. 2559 ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม  

(พื้นท่ีสีเขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 
สภาพแวดล้อม : โชว์รูม ปัม๊น้ำมนั และท่ีพักอาศัยหนาแน่นน้อย 
เน้ือท่ีดิน : 22-0-00.0 ไร่ (22 ไร่) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินเป็นรูปหลายเหล่ียม หน้ากว้างติดถนนประมาณ 40 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์ 
ระดับท่ีดิน : ต่ำกว่าระดับถนนเฉล่ียประมาณ 1-2 เมตร 
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ชอ่งจราจร  
ราคาเสนอขาย : พฤศจิกายน 2562 : 6,500,000 บาทต่อไร่ 
  พฤศจิกายน 2563 : 5,500,000 บาทต่อไร่ 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : เฮียกวง โทรศัพท์ 084-922-3311 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรมหรือโครงการท่ีพักอาศัย 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน

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

 
   

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า  
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 977-978 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมจังหวัดกระบี ่พ.ศ. 2559 ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม  

(พื้นท่ีสีเขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 
สภาพแวดล้อม : โชว์รูม ปัม๊น้ำมนั และท่ีพักอาศัยหนาแน่นน้อย 
เน้ือท่ีดิน : 13-1-65.4 ไร่ (13.4135 ไร่) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินคล้ายรูปส่ีเหล่ียม หน้ากว้างติดถนนประมาณ 52 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์ 
ระดับท่ีดิน : ต่ำกว่าระดับถนนเฉล่ียประมาณ 1 เมตร 
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ชอ่งจราจร  
ราคาเสนอขาย : พฤศจิกายน 2562 : 6,500,000 บาทต่อไร่ 
  พฤศจิกายน 2563 : 7,000,000 บาทต่อไร่ 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : คุณยศ โทรศัพท์ 089-777-8569 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรมหรือโครงการท่ีพักอาศัย 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน

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

 

  



J20/63093 (1/16) 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 

 

  
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า  
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 977-978 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมจังหวัดกระบี ่พ.ศ. 2559 ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม  

(พื้นท่ีสีเขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 
สภาพแวดล้อม : โชว์รูม ปัม๊น้ำมนั และท่ีพักอาศัยหนาแน่นน้อย 
เน้ือท่ีดิน : 3-3-80.0 ไร่ (3.95 ไร่) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินคล้ายรูปส่ีเหล่ียม หน้ากว้างติดถนนประมาณ 40 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์ 
ระดับท่ีดิน : ต่ำกว่าระดับถนนเฉล่ียประมาณ 1 เมตร 
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ชอ่งจราจร  
ราคาเสนอขาย : 12,000,000 บาทต่อไร่ 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : โทรศัพท์ 089-866-6541 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรมหรือโครงการท่ีพักอาศัย 
สรุปความเห็น : เปรียบเทียบข้อมูลกับทรัพย์สิน 

 

 

รายละเอียด ดีกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน

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

 

  
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินว่างเปล่า  
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 978-979  

ติดโชว์รูมรถรวมพี่น้อง 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมจังหวัดกระบี ่พ.ศ. 2559  ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

(พื้นท่ีสีเขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 
สภาพแวดล้อม : พาณิชยกรรมเบาบาง และท่ีพักอาศัยเบาบาง 
เน้ือท่ีดิน : 3-2-31 ไร่ (3.5775 ไร่) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินเป็นรูปหลายเหล่ียม หน้ากว้างติดถนนประมาณ 15 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์ 
ระดับท่ีดิน : ถมเสมอระดับถนนผ่านหน้า 
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ชอ่งจราจร  
ราคาเสนอขาย : พฤศจิกายน 2562 : 7,800,000 บาทต่อไร่ 
  พฤศจิกายน 2563 : 6,800,000 บาทต่อไร่ 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : คุณกุ้ง โทรศัพท์ 089-474-5965 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรมหรือโครงการท่ีพักอาศัย 
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ข้อมูลเปรียบเทียบ 6 

 

  
 

ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
เอกสารสิทธิ : โฉนดท่ีดิน 
ทำเลท่ีต้ัง : ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 978-979 
ผังเมือง : ผังเมืองรวมจังหวัดกระบี ่พ.ศ. 2559 ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม  

(พื้นท่ีสีเขียว - บริเวณหมายเลข 3.15) 
สภาพแวดล้อม : พาณิชยกรรม และพักอาศัย 
เน้ือท่ีดิน : 4-3-27.7 ไร่ (4.81925 ไร่) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะท่ีดินเป็นรูปหลายเหล่ียม หน้ากว้างติดถนนประมาณ 57 เมตร 
สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์ 
ระดับท่ีดิน : ถมเสมอระดับถนนผ่านหน้า 
ถนนผ่านหน้า : ถนนลาดยาง ขนาด 4 ชอ่งจราจร  
ราคาเสนอขาย : พฤศจิกายน 2562 : 9,812,107 บาทต่อไร่ (47,287,000 บาท) 
  พฤศจิกายน 2563 : 8,179,696 บาทต่อไร่ (39,420,000 บาท) 
วันท่ีสำรวจข้อมูล : พฤศจิกายน 2563 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล : คุณจิรุตถ์ โทรศัพท์ 084-075-8581 
สรุปความเห็นผู้ประเมิน : ท่ีดินเหมาะสำหรับการพัฒนาด้านพาณิชยกรรมหรือท่ีพักอาศัย 

 

 



 

เอกสารประกอบ ข 

แผนทีแ่สดงทำเลที่ตัง้ทรัพย์สินและขอ้มูลเปรียบเทียบ 
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เอกสารประกอบ ค 

แผนทีแ่สดงที่ตั้งทรัพย์สนิ 
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เอกสารประกอบ ง 

ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน 
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เอกสารประกอบ จ 

ผังอาคาร 
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เอกสารประกอบ ฉ 

แปลนอาคาร 

 



         
                

                            
                1



         
                

                            
                2



 

เอกสารประกอบ ช 

รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 

 

























 

เอกสารประกอบ ซ 

รายละเอียดเอกสารสิทธ ิ

 







































 

เอกสารประกอบ ฌ 

รายละเอียดสัญญาเช่า 

 



 

สัญญาแบ่งเช่าพื้นที่อาคาร 

 











































































































บันทึกข้อตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาแบ่งเช่าพ้ืนท่ี 20 กุมภาพันธ์ 2561 









































 

เอกสารประกอบ ญ 

ผังเมือง 
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เอกสารประกอบ ฎ 

กฎหมายอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้อง 

 



 

ประกาศกฎกระทรวงคมนาคม เร่ือง กำหนดเขตบริเวณใกล้เคียงสนามบนิกระบี ่
ในท้องที่อำเภอเมืองกระบ่ี และอำเภอเหนือคลอง จังหวัดกระบี่ 

เป็นเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ พ.ศ. 2542 
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เอกสารประกอบ ฏ 

ภาพถ่ายทรัพย์สิน 

 



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณดานหนาทรัพยสินทีป่ระเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่1)

สภาพถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณดานหนาทรัพยสินทีป่ระเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่2)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่3)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่4)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่6)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่5)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่7)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่9)

สภาพทั่วไปภายในทรัพยสินที่ประเมินมูลคา (จุดถายภาพที ่8)



ภาพถายทรัพยสิน

โครงการ เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต สาขากระบ่ี

สภาพพื้นที่ Hypermarket

สภาพพื้นที่ Hypermarket



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่ Hypermarket

สภาพพื้นที่ Hypermarket

สภาพพื้นที่ Hypermarket



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพบริเวณพื้นที่เกบ็สินคา (Storage Area)

สภาพบริเวณพื้นที่สวนสํานกังาน (Back Office)

สภาพบริเวณพื้นที่สวนสํานกังาน (Back Office)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณศูนยอาหาร (Food Count)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบถาวร (Permanent Tenant)

สภาพพื้นที่ผูเชาหลัก (Anchor Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)

สภาพพื้นที่เชาบริเวณรานคาแบบชั่วคราว (Temporary Tenant)



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพบันไดเลื่อน และทางเล่ือนภายในอาคาร

สภาพโถงลิฟตโดยสารภายในอาคาร และโถงลิฟตบริการ

พื้นที่จอดรถภายในโครงการ



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบไฟฟา

สภาพงานระบบไฟฟาสํารอง

สภาพงานระบบประปา



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบปรับอากาศ

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย



ภาพถายทรัพยสิน

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย

สภาพงานระบบปองกนัอัคคีภัย
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