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เอกสารอางอิงเลขที่ 64-1-0131-GL-1 
วันที่ 22 กุมภาพันธ2564 

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล  

เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย (สํานักงานใหญ) ช้ัน 6 และ 12 

ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

 

เรียน กรรมการผูจัดการ 
กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

ตามที่บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับมอบหมายจากทานใหเสนอความคิดเห็นซ่ึงเปนมูลคาตลาด

ของทรัพยสินประเภทสิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" ตั้งอยูบน

โฉนดที่ดินเลขที่ 13033 เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิรวม 27-0-37.2 ไร หรือเทากับ 10,837.2 ตารางวา ซ่ึงในการประเมิน

มูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือที่ดินที่เชาบางสวน เทากับ 10-0-7.8 ไร หรือเทากับ 4,007.8 ตารางวา

พรอมอาคาร เมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต ภายใตสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (มีกําหนดระยะเวลา 20 ป 8 เดือน 4 วัน) 

ตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2571 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน โดย

ทรัพยสินฯ ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี โดยรายงานฉบับน้ี

ไดถูกจัดทําข้ึนโดยเฉพาะสําหรับลูกคา/ผูวาจางเพื่อวัตถุประสงค และขอสมมติฐานในการประเมินมูลคา ตามที่ระบุไวใน

รายงานฉบับน้ีเทาน้ัน 
บริษัทฯ ไดดําเนินการตรวจสอบสภาพทรัพยสินดังกลาว เม่ือวันที่ 12 กุมภาพันธ 2564 และไดศึกษาคนควาขอมูลตางๆ 

ที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ีตามข้ันตอนแลว บริษัทฯ มีความเห็นวาทรัพยสินฯ ควรมีมูลคาดังน้ี  
กรณีท่ี 1)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน : 451,400,000 บาท 

 (ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564)  (ส่ีรอยหาสิบเอ็ดลานส่ีแสนบาทถวน) 
    

กรณีท่ี 2)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 11 เดือน : 449,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)  (ส่ีรอยส่ีสิบเกาลานบาทถวน) 
    

กรณีท่ี 3)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 8 เดือน : 443,900,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)  (ส่ีรอยส่ีสิบสามลานเกาแสนบาทถวน) 
    

กรณีท่ี 4)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 5 เดือน : 437,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)  (ส่ีรอยสามสิบเจ็ดลานแปดแสนบาทถวน) 
    

กรณีท่ี 5)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 2 เดือน : 431,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)  (ส่ีรอยสามสิบเอ็ดลานบาทถวน) 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด และขาพเจาขอรับรองไมมีผลประโยชนใดๆ ไมวาโดยทางตรงหรือ

ทางออมเก่ียวของกับทรัพยสินท่ีไดประเมินมูลคา และไดปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูประเมินคาทรัพยสินดวยความระมัดระวัง 

และรักษาจรรยาบรรณในวิชาชีพอยางสูงสุด 
ขอแสดงความนับถือ 
บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด 

นายวรศักด์ิ โชติแฉลมสกุลชัย 

กรรมการผูจัดการ 
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 รายละเอียดการประเมินมูลคาทรัพยสินพรอมรายละเอียดขอมูลเปรียบเทียบโครงการ 

 แผนท่ีแสดงที่ต้ังสังเขป / แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพยสิน / ผังแปลงที่ดิน / ผังบริเวณส่ิงปลูกสราง 

 ภาพถายทางอากาศ / แบบแปลนอาคาร / สําเนาเอกสารสิทธิที่ดิน 

 สําเนาระวางที่ดิน / สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร 

 สําเนาใบรับรองการกอสราง / สําเนาหนังสือสัญญาเชาที่ดิน / สําเนาหนังสือสัญญาแบงเชาที่ดิน 

 สําเนาโอนสิทธิการเชา / สําเนาหนังสือโอนสิทธิการเชา / สําเนาราคาประเมินที่ดินราชการ 

 ภาพถายทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

 

หนาที่ i 

 

 
 

 

สรุปสาระสําคัญ และมูลคาของทรัพยสิน 

ช่ือลูกคา  : กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

วัตถุประสงคในการประเมินฯ  : เพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ 

ประเภททรัพยสิน  : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง 

ที่ตั้งทรัพยสิน : ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 
ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

คาพิกัด GPS : LAT : 13.986281 LON : 100.616953 

รายละเอียดทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต"

ตั้งอยูบนโฉนดท่ีดินเลขที่ 13033 เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิรวม 27-0-37.2 ไร หรือเทากับ 

10,837.2 ตารางวาซ่ึงในการประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือ

ที่ดินที่เชาบางสวน เทากับ 10-0-7.8 ไร หรือเทากับ 4,007.8 ตารางวา พรอมอาคาร 

เมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต ภายใตสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (มีกําหนดระยะเวลา 

20 ป 8 เดือน 4 วัน) ตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2571

ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน 

  โดยปจจุบันมีการแบงพื้นที่ใชสอยและการใชประโยชนภายในอาคารดังน้ี 

1. อาคาร เมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิตสูง 3 ช้ัน 

- ช้ันที่ G แบงเปน โถงรานคา โรงภาพยนตร ที่จอดรถยนต และรถจักรยานยนต 

- ช้ันที่ 2 แบงเปน โถงรานคา ลานโบวล่ิง โรงภาพยนตร และที่จอดรถยนต 

- ช้ันที่ 3 แบงเปน โรงภาพยนตร และที่จอดรถยนต  

- ช้ันดาดฟา แบงเปน พื้นที่หองเครื่อง และหองลิฟท  

ปจจุบันทรัพยสินที่ประเมินมูลคา เปนพ้ืนที่เชาพลาซา ภายใตสิทธิการเชา จากกองทุน

รวมสิทธิการเชาอสังริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล  

ตารางสรุปพื้นที่เชา และพื้นที่อ่ืนๆ ที่สามารถปลอยเชาไดท้ังหมด ดังนี ้
พื้นที่เชาตามรายละเอียดท่ีไดรับจากผูวาจาง สามารถสรุปไดดังนี้ 

ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 300.00 ตารางเมตร 

ข) พื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) โรงภาพยนตร และโบวล่ิง 12,399.00 ตารางเมตร 

ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน 1,969.07 ตารางเมตร 

รวมพื้นที่เชาสุทธิ (Total Net Letable Area) 14,668.07 ตารางเมตร 
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สาธารณูปโภค : ประกอบดวย ระบบไฟฟา  นํ้าประปา โทรศัพท และทอระบายน้ํา 

กรรมสิทธิ์การถือครอง : สิทธิการเชาระยะยาว 

ผูถือกรรมสิทธิท์ี่ดิน (ผูใหเชา)  : บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผูถือกรรมสิทธิส่ิ์งปลูกสราง  : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด 

ผูเชาท่ีดิน และผูเชาอาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

ภาระผูกพัน : มีการจํานองโดย บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด จํานองอาคารโครงการ 

เมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

ขอจํากัดดานการใชประโยชน

ในที่ดินและอาคาร 

: ทรัพยสินที่ประเมินมูลคาตั้งอยูในบริเวณพ้ืนที่บังคับการใชประโยชนในที่ดิน ตามพระราช 

บัญญัติผังเมืองรวมจังหวัดปทุมธานี (พ.ศ.2558) ระบุวาทรัพยสินตั้งอยูในพื้นท่ีสีชมพ ู  

(1-11) ที่ดินประเภทชุมชน 

สมมติฐานเพ่ิมเติม : บริษัทฯ ไมมีขอสมมติฐานเพ่ิมเติมใดๆ 

วันที่ทําการประเมินมูลคา : 12 กุมภาพันธ 2564 

วิธีการประเมินมูลคา : บริษัทฯ ไดพิจารณาเลือกใชวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสดเปนเกณฑในการ

ประเมินมูลคาทรัพยสิน และเลือกใชวิธีตนทุนทดแทน เปนเกณฑในการประเมินมูลคาส่ิง

ปลูกสราง 

กรณีที่ 1)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน : 451,400,000 บาท 

 (ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564)  (ส่ีรอยหาสิบเอ็ดลานส่ีแสนบาทถวน) 

    

กรณีที่ 2)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 11 เดือน : 449,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)  (ส่ีรอยส่ีสิบเกาลานบาทถวน) 

    

กรณีที่ 3)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 8 เดือน : 443,900,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)  (ส่ีรอยส่ีสิบสามลานเกาแสนบาทถวน) 

    

กรณีที่ 4)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 5 เดือน : 437,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)  (ส่ีรอยสามสิบเจ็ดลานแปดแสนบาทถวน) 

    

กรณีที่ 5)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 2 เดือน : 431,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)  (ส่ีรอยสามสิบเอ็ดลานบาทถวน) 

หมายเหตุ : บทสรุปดังกลาวขางตนใชประกอบกับรายละเอียดและเง่ือนไขตางๆ ที่ไดแสดงไวในเอกสารรายงานการประเมินฉบับสมบูรณ 
บริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด 
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เง่ือนไขและขอจํากัดในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 มูลคาที่ประเมินไดของทรัพยสินฯ ซ่ึงแสดงไวในรายงานฉบับน้ีเปนความคิดเห็นที่มีตอทรัพยสินฯ ตามวัตถุประสงคที่ได

ระบุไวเทาน้ันดังน้ันมูลคาที่ประเมินจึงไมอาจนําไปใชอางอิงเกี่ยวของกับการประเมินอ่ืนใดได 

 เม่ือทําการประเมินหามูลคาตลาดของทรัพยสินใดก็ตามถือวาเปนการสะทอนใหเห็นถึงมูลคาเต็มตามสัญญาเทาน้ันทั้งน้ีจะ

ไมพิจารณาเก่ียวกับภาษีการซ้ือขาย และคาใชจายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับการซ้ือขายทรัพยสินที่เกิดข้ึน 

 ความรับผิดชอบของผูประเมินมูลคาในสวนที่เก่ียวกับรายงานการประเมินมูลคาฉบับน้ี จํากัดเฉพาะกับลูกคาซึ่งไดระบุไว

ในรายงานน้ีเทาน้ัน ความรับผิดชอบดังกลาวจะไมครอบคลุมถึงบุคคลอ่ืนในการใชรายงานน้ี 

 ขอมูลตางๆ ที่แสดงไวในรายงานฉบับน้ี และไดรับจากบุคคลอ่ืนยอมถือวาเช่ือถือไดแตผูประเมินยอมปฏิเสธความ

รับผิดชอบทั้งหลายหากปรากฏในภายหลังวาขอมูลขางตนที่ไดมาไมสามารถพิสูจนความถูกตองไดตรงตามที่แสดงไวถา

หากวาขอมูลประกอบในรายงานน้ีไดมาโดยไมมีการอางอิงถึงแหลงที่มาจากบุคคลอ่ืนแลวใหถือวาขอมูลเหลาน้ันไดมาจาก

การคนควารวบรวม และตรวจสอบความถูกตองโดยการสอบถามจากหนวยงานของรัฐหรือพนักงานเจาหนาที่ที่เก่ียวของ

แลว 

 แผนผัง และแผนที่ใดๆ ซึ่งแสดงไวในรายงานฉบับน้ีเปนส่ิงที่ชวยใหผูใชเกิดความเขาใจเกี่ยวกับทรัพยสินที่ประเมินอยาง

ชัดเจนเทาน้ัน 

 การประเมินมูลคาทรัพยสินซึ่งเกี่ยวกับอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ผูประเมินมูลคาจะไมรับผิดชอบในสวนที่เก่ียวกับ

ความม่ันคงแข็งแรงของโครงสรางอาคาร และไมอาจรับประกันความชํารุดเสียหายที่เกิดข้ึนไดไมอาจตรวจสอบไดเชน

ความเสียหายที่เกิดข้ึนจากปลวก และความผุกรอนของสวนที่มองไมเห็นเปนตน 

 ไมวาทั้งหมดหรือสวนหน่ึงสวนใดของรายงานการประเมินราคาเลมน้ีหรือการอางอิงใดๆ ที่เกี่ยวของกับรายงาน 

ดังกลาวผูใชไมมีสิทธิ์ นําไปตีพิมพในส่ิงพิมพเผยแพรใดๆ หรือใชในกิจการอ่ืนใดโดยไมไดรับการยินยอมเปน 

ลายลักษณอักษรจากบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี ้คอนซัลแทนท จํากัด 

 ผูประเมินไมจําเปนตองไปใหการเปนพยานหรือปรากฏตัวในศาลเน่ืองจากการอางถึงปญหาที่เก่ียวกับตัวทรัพยสินที่

ประเมินในรายงานฉบับน้ีเวนเสียแตวาจะไดรับอนุญาตจากบริษัทฯ เสียกอนหรือไดรับคําส่ังจากศาล 

 รายงานฉบับน้ีไดนําเสนอโดยถือวายอดเงินคาธรรมเนียมฯคงเหลือจะตองถูกชําระภายในเวลา 15 วัน ในกรณีที่ลูกคาหรือ

บุคคลอ่ืนนํารายงานนี้ไปใชโดยปรากฎวายังมิไดมีการชําระคาธรรมเนียมที่เหลือแลว ผูที่นําไปใชจะตองรับผิดชอบตอ

ความเสียหายที่เกิดข้ึนทั้งหมด และบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด จะไมรับผิดชอบสําหรับความเสียหาย

ใดๆ ที่อาจจะเกิดข้ึนในกรณีน้ี 
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1.0 บทนํา 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษัทฯ ไดรับมอบหมายจากทานใหเสนอความเห็นที่เปนมูลคาตลาด (Market Value) ของทรัพยสินประเภท

สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" ต้ังอยูบนโฉนดที่ดินเลขท่ี 

13033 เนื้อท่ีดินตามเอกสารสิทธิรวม 27-0-37.2 ไร หรือเทากับ 10,837.2 ตารางวา ซ่ึงในการประเมินมูลคาคร้ังน้ี ทาง

บริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือท่ีดินที่เชาบางสวน เทากับ 10-0-7.8 ไร หรือเทากับ 4,007.8 ตารางวา พรอมอาคาร 

เมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต ภายใตสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (มีกําหนดระยะเวลา 20 ป 8 เดือน 4 วัน) ต้ังแต

วันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2571 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน โดย

ทรัพยสินฯ ต้ังอยูเลขท่ี 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี และบริษัทฯ ได

ดําเนินการประเมินมูลคาของทรัพยสินนี้ ซึ่งมีกรรมสิทธิ์การถือครองภายใตสิทธิการเชาระยะยาว ซ่ึงเปนไปตามความ

ประสงคของผูวาจาง 

วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

การประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี จัดทําข้ึนเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ 

มูลคาตลาด(Market Value) 

ในการวิเคราะหเพื่อใหไดมาซึ่งมูลคาตลาดของทรัพยสินน้ัน บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดยึดถือ

การประเมินมูลคาตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย มูลคาตลาดเสรีเปนราคาที่ดี

ท่ีสุดซึ่งผูถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินพึงจะไดรับจากการขายทรัพยสินฯ ซึ่งไดรับเปนเงินสด โดยปราศจากเง่ือนไขใดๆ 

และเปนไปตามกลไกตลาด ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา ท้ังน้ีภายใตสมมติฐานวา 

 มีผูยินดีที่จะขาย 

 ระยะเวลาของการประเมินมูลคาคือ ชวงระยะเวลาหน่ึงซ่ึงเหมาะสม สําหรับการซื้อขายทรัพยสินแตละประเภท

(โดยพิจารณาจากลักษณะและสภาวะตลาดของทรัพยสินน้ัน ท่ีเก่ียวกับการเจรจาตอรองราคาและเง่ือนไขอ่ืนๆ 

จนถึงข้ันตอนการตกลงซ้ือขาย) 

 สภาพของตลาดทรัพยสินระดับของมูลคาและสภาพการณอ่ืนๆ ซ่ึงเกิดข้ึน ในเวลากอนท่ีจะมีการตกลงซ้ือขายกัน

น้ัน ยังถือวาคงสภาพเดิมภายในระยะเวลาของการประเมินราคาทรัพยสิน 

 ไมมีการพิจารณาถึงขอเสนอเพิ่มเติมใดๆ จากผูซื้อที่มีความตองการทรัพยสิน น้ันเปนพิเศษ 

 ท้ังสองฝายไดตกลงดําเนินการซ้ือขายทรัพยสินน้ัน บนพื้นฐานของความรูความเขาใจ และการไตรตรองอยาง

ละเอียดรอบคอบที่เทาเทียมกัน โดยปราศจากสภาวะการณบังคับใดๆ 

วันที่สํารวจสภาพทรัพยสิน 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบสภาพทรัพยสินท่ีประเมินฯ เมื่อวันท่ี 12 กุมภาพันธ 2564 
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2.0 ที่ต้ังทรัพยสิน 

2.1 ที่ต้ัง 

ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคาตั้งอยูภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" ตั้งอยูเลขที่ 

439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี ทรัพยสินฯ ตั้งอยูในเขต

พื้นท่ีของเทศบาลตําบลประชาธิปตย ซึ่งมีระยะหางจากสถานท่ีสําคัญดังน้ี 

- หางจาก โรงพยาบาลเปาโล รังสิต ระยะทางประมาณ 0.90 กิโลเมตร 

- หางจาก โรงเรียนธัญบุรี 2 ระยะทางประมาณ 1.90 กิโลเมตร 

- หางจาก มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร รังสิต ระยะทางประมาณ 10.20 กิโลเมตร 

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคามีระยะหางจากบริเวณยานศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร (บริเวณสีลม 

สาทร และสุรวงศ) ระยะทางประมาณ 34.90 กิโลเมตร 

 

(แผนทีสั่งเขปแสดงทําเลที่ตั้งทรัพยสินฯ แสดงไวในภาคผนวก) 

โดยทรัพยสินฯ ตั้งอยูหางจากสาธารณูปโภคที่สําคัญดังน้ี 

- หางจาก สถานีรถไฟฟาสายสีแดง สถานีรังสิต ระยะทางประมาณ 2.70 กิโลเมตร 

- หางจาก ทาอากาศยานดอนเมือง   ระยะทางประมาณ 8.90 กิโลเมตร 

- หางจาก ทาอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิ ระยะทางประมาณ 44.20 กิโลเมตร 

(แผนที่สังเขปแสดงทําเลที่ตั้งทรัพยสินฯ แสดงไวในภาคผนวก) 

  

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสนิท่ีประเมินมูลคา 
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2.2 การเขาออก 

 ถนนสายหลัก และถนนผานดานหนาทรัพยสิน : ไดแก ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ลักษณะผิวจราจรเปน

ถนนลาดยางขนาด 14 ชองจราจรไป-กลับ ที่มีความกวางของผิวจราจร ประมาณ 40.00 เมตร สิทธิการใช

ทาง เปนทางสาธารณประโยชน 

 ถนนสายรองและถนนผานดานหลังทรัพยสิน : ไดแก ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) ผิวการจราจรเปน

ถนนลาดยาง ขนาด 6 ชองจราจร ไป-กลับ พรอม ทอระบายนํ้า และไฟฟาถนน ที่มีความกวางของผิว

จราจรประมาณ 24.00 เมตร สิทธิการใชทาง เปนทางสาธารณประโยชน 

 
สภาพถนนพหลโยธิน บริเวณที่ตั้งทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

 
สภาพถนนพหลโยธิน บริเวณที่ตั้งทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

 
สภาพถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) บริเวณที่ตั้งทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

  

ถนนพหลโยธิน 

ถนนรังสิต-นครนายก 

ทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่าฯ 

ทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่าฯ 

ถนนพหลโยธิน

ทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่าฯ 
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2.3 สภาพแวดลอม 

ลักษณะการใชประโยชนที่ดินในบริเวณใกลเคียงที่ตั้งทรัพยสินที่ประเมินมูลคา จะเปนการใชประโยชนท่ีดิน

เพื่อการพาณิชยกรรม และชุมชน การใชประโยชนเพ่ือการพาณิชยกรรมจะอยูในลักษณะของ อาคาร

พาณิชย อาคารสํานักงาน โรงพยาบาล โรงแรม ศูนยการคา หางสรรพสินคา ช็อปปงเซ็นเตอร รานคา 

สถาบันการเงินฯลฯ โดยจะตั้งอยูริมถนนพหลโยธิน และซอยแยกยอยตางๆ สําหรับการใชประโยชนที่ดิน

เพื่อการอยูอาศัย จะอยูในลักษณะของหมูบานจัดสรร และบานพักอาศัยแบบปลูกสรางเอง เชน บานเด่ียว 

ทาวนเฮาส บานแถว และอาคารอยูอาศัยเชิงพาณิชย สําหรับการใชประโยชนท่ีดินเพ่ือการศึกษาและสถานที่

ราชการจะตั้งอยูกระจายโดยทั่วไป อยางไรก็ตาม ในบริเวณที่ต้ังทรัพยสินมีความหนาแนนของการใช

ประโยชนคอนขางสูง  

สภาพแวดลอมโดยท่ัวไปในบริเวณที่ตั้งทรัพยสินฯ โดยสวนใหญจะเปนการใชประโยชนในดานพาณิชยกรรม 

โดยมีส่ิงปลูกสรางหรือโครงการพัฒนาที่สําคัญๆ ในพื้นที่น้ี ไดแก ศูนยการคาฟวเจอรพารครังสิต ศูนย

การคาเซียรรังสิต ศูนยการคาฮับแอทเซียร ศูนยการคารังสิตอาเขต หางสรรพสินคาบิ๊กซี รังสิต ตลาดส่ีมุม

เมือง สนามกีฬากองทัพอากาศ ธูปะเตมีย กรมทหารตอสูอากาศยาน โรงเรียนมัธยมสังคีตวิทยา อนุสรณ

สถานแหงชาติ ตลาดรังสิต โรงพยาบาลเปาโลรังสิต มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี มหาวิทยาลัย

รังสิต มหาวิทยาลัยกรุงเทพ และสนามบินดอนเมือง เปนตน 

2.4 ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการบริเวณใกลเคียง 

 ธนาคารพาณิชย ประกอบดวย ธนาคารกสิกร สาขารังสิต ธนาคารกรุงไทย สาขารังสิต ธนาคารทิสโก 

สาขารังสิต เปนตน 

 หางสรรพสินคา และศูนยการคา ประกอบดวย ศูนยการคาฟวเจอรพารครังสิต หางสรรพสินคาเทสโก

โลตัส สาขารังสิต หางสรรพสินคาแมคโคร สาขารังสิต เปนตน 

 สถานศึกษา ประกอบดวย โรงเรียนธัญวิทยโรงเรียนธัญบุรี 2 โรงเรียนวัดเปรมประชากร โรงเรียนสาย

ปญญารังสิต มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี มหาวิทยาลัยกรุงเทพ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ศูนยรังสิต มหาวิทยาลัยนอรทกรุงเทพ วิทยาเขตรังสิต เปนตน 

 โรงพยาบาล ประกอบดวย โรงพยาบาลปทุมเวช โรงพยาบาลประชาธิปตย โรงพยาบาลเปาโลรังสิต 

โรงพยาบาลธัญญารักษ โรงพยาบาลราชวิถี 2 (รังสิต) เปนตน 

 โรงแรม ประกอบดวย โรงแรมฮอบอินน รังสิต โรงแรมทาราแกรนด โรงแรมอิงนํ้า โรงแรมอมารี 

ดอนเมือง เปนตน 

 สถานีรถไฟฟาสายสีแดง สถานีรังสิต และสถานีหลักหก  

2.5 โครงการพัฒนาของรัฐ 

ปจจุบันไมมีโครงการพัฒนาของรัฐที่คาดวาจะสงผลกระทบตอการใชประโยชนที่ดินในบริเวณน้ี 
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2.6 ภาพรวมเศรษฐกิจ 

 เศรษฐกิจไทยป 2563 และแนวโนมป 2564 

สถานการณการแพรระบาดของโรคโควิด-19 (COVID-19) ตั้งแตตนป 2563 สงผลใหเศรษฐกิจโลกเผชิญ

ภาวะวิกฤตครั้งรุนแรง ขณะที่ภาพรวมของประเทศไทย ที่สามารถรับมือกับการระบาดรอบแรกได แต

ในชวงทายป 2563 กลับเกิดการระบาดรอบที่สอง เศรษฐกิจไทยจึงไดรับผลกระทบอยางหนัก เน่ืองจากมี

การพ่ึงพารายไดจากนักทองเที่ยวตางชาติสูงประมาณ รอยละ 13 ของผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ 

(GDP) ซ่ึงเปนอัตราที่สูงกวาประเทศอื่นๆ ในภูมิภาคเอเชีย อีกทั้งยังเผชิญปญหาภาวะหยุดชะงักของภาค

การผลิต (SupplyDisruption) ทั้งภายใน และภายนอกประเทศ รวมทั้งผลกระทบเชิงลบจากรายไดที่

ลดลง (Income effect or multiplier effect) นอกจากน้ียังมีปจจัยเชิงลบเพิ่มเติมจากความตึงเครียด

ทางการเมืองภายในประเทศในชวงไตรมาสสุดทายของป จึงคาดวาเศรษฐกิจไทยป 2563 จะหดตัวรุนแรง

สุดนับตั้งแตวิกฤตการเงินเอเชียป 2541 ที่รอยละ -6.4 เทียบกับที่ขยายตัวรอยละ 2.4 ในป 2562 

 
 

อัตราการเติบโตของเศรษฐกิจไทยป 2564 คาดวาจะฟนตัวกลับเปนบวกไดที่รอยละ 3.3 จากป 2563 ที่

หดตัว รอยละ -6.4 สวนหน่ึงเปนผลจากฐานที่ต่ําในปกอนหนา รวมทั้งความตอเน่ืองในการดําเนิน

มาตรการกระตุนเศรษฐกิจ การเรงใชจายภาครัฐ การฟนตัวตามวัฏจักรของเศรษฐกิจ และอุปสงคจาก

ตางประเทศ อยางไรก็ตามยังมีอีกหลายความทาทายรออยูขางหนาทามกลางปจจัยลบภายในประเทศจาก

สถานการณการระบาดระลอกใหมของโรคโควิด-19 (COVID-19) ปญหาการเมืองที่มีความไมแนนอนอยู

มาก และการฟนตัวของภาคทองเที่ยวที่คาดวาจะลาชากวาปจจัยอ่ืนๆ รวมทั้งผลกระทบตอเน่ืองจากวิกฤต

โรคโควิด-19 (COVID-19) ทั้งปญหาการวางงาน และปญหาหน้ี 
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จากการฟนตัวข

กรอบเงินเฟอขอ

เปนพิเศษของธ

อัตราดอกเบี้ยน

ฟนตัวของเศรษ

อยูในบางภาคเศ

ผนวกกับโครงก

อยางตอเน่ืองไป

ในป 2564 กา

การพัฒนาและ

อยางแพรหลาย

ความผันผวนข

เคล่ือนไหวของ

สหรัฐอเมริกา ซึ

ไดแก ความรุน

การชุมนุมยืดเย้ื

ภาคครัวเรือนที

ตลอดจนการฟ

และสถาบันก

Regionalizatio

ในระยะตอไป 

 

ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจ

439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญ

-GL-1 

ของเศรษฐกิจที่ยังมีความเปราะบาง อัตราเงินเฟอมีแนวโน

องรัฐบาล แมจะทยอยฟนกลับมาเปนบวกเมื่อประกอบกับ

ธนาคารกลางประเทศสําคัญของโลก คาดวาคณะกรรมก

นโยบายไวที่ระดับต่ําเปนประวัติการณที่รอยละ 0.50 ตล

ษฐกิจยังตองใชเวลานานกวาจะกลับสูระดับกอนเกิดการร

ศรษฐกิจ รัฐบาลมีแนวโนมดําเนินมาตรการชวยเหลือทาง

การความชวยเหลืออ่ืนๆ เพิ่มเติม นับตั้งแตมาตรการเพ่ือช

ปจนถึงมาตรการปองกันปญหาวิกฤตสภาพคลอง 

 

ารฟนตัวของเศรษฐกิจไทยอาจเผชิญกับความไมแนนอน

การผลิตวัคซีนที่อาจไมเปนไปตามความคาดหมายวาจะ

ยราวไตรมาสสุดทายของป 2564 ซ่ึงอาจทําใหการฟน

ของตลาดการเงินโลกอันจะสงผลตอเงินทุนเคล่ือนย

งคาเงินบาท รวมทั้งนโยบายการคาระหวางสหรัฐอเมริ

ซ่ึงอาจกระทบตอภาคสงออกของไทย สําหรับปจจัยภายใน

นแรงในการระบาดรอบใหมของโรคโควิด-19 (COVID-19

ย้ือ การฟนตัวของภาคทองเที่ยวที่อาจลาชากวาการคาดก

ที่พุงสูงข้ึนซ่ึงจะกระทบตอกําลังซื้อและความสามารถใ

นตัวของภาคธุรกิจโดยเฉพาะ SMEs ภายหลังส้ินสุดมาต

การ เ งิน  อย า ง ไ ร ก็ ดี โอกาสจากการพึ่ งพา กันภาย

on) คาดวาจะมีสวนชวยสนับสนุนการสงออก การลงทุน

อร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

 

 

 

นมอยูในระดับต่ําใกลขอบลางของ

บนโยบายการเงินที่ผอนคลายมาก

การนโยบายการเงิน (กนง.) จะคง

ลอดทั้งป 2564 อยางไรก็ตาม การ

ระบาด อีกท้ังการฟนตัวยังกระจุก

งการเงินแบบเจาะจงกลุมเปาหมาย 

ชวยเหลือใหธุรกิจดําเนินกิจการได

 

น และความทาทายรอบดาน ไดแก 

ะสามารถใชวัคซีนกับประชากรโลก

ตัวของเศรษฐกิจโลกลาชาออกไป 

ยายระหวางประเทศ และความ

ริกากับจีนภายใตผูนําคนใหมของ

นประเทศที่เปนประเด็นความเส่ียง 

9) สถานการณทางการเมืองที่ยังมี

การณ ปญหาการวางงาน และหน้ี

ในการชําระหน้ีของภาคครัวเรือน 

ตรการความชวยเหลือจากทางการ 

ยในภู มิภาคที่ ม าก ข้ึน  (Rising 

น และการเติบโตของเศรษฐกิจไทย
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 ภาพรวมอสังหาริมทรัพย 

ภาพรวมอสังหาริมทรัพยในป 2563 เปนไปในทิศทางเดียวกับเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศการระบาด

ของโรคโควิด-19 (COVID-19) สงผลใหภาคอสังหาริมทรัพยจําเปนตองปรับตัว ผูพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยรายใหญเรงดําเนินการขายยูนิตดวยการปรับลดราคา ยอมขาดทุนเพื่อใหไดกระแสเงินสด 

ซ่ึงดําเนินมาตลอดทั้งป 2563 โดยสถานการณอสังหาริมทรัพยป 2564 น้ีสามารถวิเคราะหแนวโนมที่จะ

เกิดข้ึนกับตลาดอสังหาริมทรัพยไดจากปจจัยตางๆ ดังน้ี 

ปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงในเชิงบวก ประกอบดวย 
อัตราดอกเบ้ียต่ํา 

คาดการณวาอัตราดอกเบี้ยทั่วโลกจะทรงตัวในระดับต่ําไปอีก 1-2 ป แมวาจะผลเชิงบวกจากวัคซีนปองกัน

โรคโควิด-19 (COVID-19) ที่เริ่มดําเนินการฉีดใหกับประชาชนในหลายประเทศ แตก็จําเปนตองใชเวลาใน

การกระจายสูประชาชนในแตละประเทศ รวมถึงภาพรวมเศรษฐกิจซ่ึงตองใชเวลาในการฟนตัว 

มาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยจากภาครัฐ 

มาตรการลดคาธรรมเนียมการโอนและการจดจํานองสําหรับผูซื้อที่อยูอาศัยราคาไมเกิน 3 ลานบาท 

ที่ครบกําหนดในวันท่ี 24 ธันวาคม 2563 แตสถานการณวิกฤตที่ยังยืดเยื้อจึงคาดวาภาครัฐจะตออายุ

มาตรการ หรือออกมาตรการอ่ืนมาทดแทนเพื่อลดภาระของผูที่ตองการซ้ือบานสําหรับการอยูอาศัยจริง 

ราคาอสังหาริมทรัพยทรงตัวจากปกอน 

โดยปกติแลวราคาอสังหาริมทรัพยจะปรับตัวเพิ่มข้ึนทุกป ซ่ึงมาจากราคาที่ดินที่จะปรับข้ึนเฉล่ียปละ  

7 เปอร เ ซ็นตสงผลใหราคาที่อยูอาศัยมีราคาเ พ่ิมสูงข้ึนตาม อยางไรก็ดีเ ม่ือเกิดวิกฤตผู พัฒนา

อสังหาริมทรัพยจึงชะลอการซื้อที่ดิน สงผลใหราคาที่ดินโดยรวมไมขยับข้ึน อีกทั้งผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย

มีการปรับตัวเพ่ือใหเขากับสถานการณ โดยเปดตัวโครงการในระดับราคาต่ํา ในราคาไมเกิน 3 ลานบาท 

ปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงในเชิงลบ ประกอบดวย 

หน้ีครัวเรือนอยูในระดับสูงในสถานการณที่เศรษฐกิจชะลอตัว การกอหน้ีเพิ่มไมใชทางเลือกที่ดี อีกท้ัง

สถาบันการเงินก็จะเขมงวดในการปลอยสินเช่ือใหกับผูขอกูที่มีสัดสวนหน้ีตอรายรับสูงเชนกัน 

กําลังซ้ือจากตางชาติยังไมกลับมา 

แมวารัฐบาลมีการออกแคมเปญกระตุนกําลังซื้ออสังหาริมทรัพยจากตางชาติ แตก็ไมสามารถดึงเม็ดเงิน

จากชาวตางชาติใหกลับมาไดอยางรวดเร็ว เน่ืองจากสถานการณการระบาดของโรคโควิด-19 (COVID-19) 

ที่ยังมีความเส่ียงจึงทําใหมีโอกาสสงผลตอการตัดสินใจชะลอการซื้อจากตางชาต ิ

ผูประกอบการรายเล็กเขาไมถึงแหลงเงินทุน 

อีกหน่ึงปจจัยเส่ียงของภาคอสังหาริมทรัพยก็คือ การแขงขันลดราคาขายที่ยืดเยื้อ จนผูประกอบการราย

เล็กไมสามารถแขงขันได สงผลใหเกิดปญหาดานการชําระหน้ี รวมถึงไมสามารถเขาถึงแหลงเงินทุนใหมๆ 

ได ซึ่งอาจจะทําใหเกิดปญหาในวงกวาง 

การวิเคราะหความเส่ียงทั้งหมดและปจจัยบวกที่ดี ตลาดอสังหาริมทรัพยในป 2564 ยังคงเปนตลาดของผู

ซ้ือโดยเฉพาะผูที่มีความพรอมดานการเงิน ในสวนของผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายเล็ก 

ภาครัฐควรเขามาสนับสนุนดวยการหาแหลงเงินกูดอกเบี้ยต่ําเพื่อใหผูประกอบการสามารถประคองตัวเพื่อ

ผานวิกฤติที่เกิดข้ึนในปจจุบัน 
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 ภาพรวมตลาดคาปลีก 

ภาพรวมตลาดคาปลีกป 2563 และแนวโนมป 2564 โดยป 2563 มีปจจัยลบเขามากระทบธุรกิจตางๆ 

รวมถึงกลุมอสังหาริมทรัพยที่ตองรับปจจัยลบจาก โควิด-19 (COVID-19) ทั้งในตลาดที่อยูอาศัยบาน-

คอนโดฯ และกลุมอสังหาฯเชิงพาณิชยประเภทสํานักงานใหเชาและศูนยการคา สวนภาพรวมในป 2564 

ของแตละกลุมธุรกิจที่ตองเผชิญสถานการณการระบาดของโควิด-19 (COVID-19) ซ่ึงสงผลกระทบ

รุนแรงตอเศรษฐกิจ โดยสภาพัฒน(สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ)คาดการณวา

GDPไทยในป 2563 จะติดลบถึง -6.0 เปอรเซ็นต นํามาสูภาวะหน้ีครัวเรือนที่เพิ่มสูงข้ึน อัตราวางงาน

ที่มากข้ึน และมีผลตอกําลังซื้อของผูบริโภค รวมถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซ่ึงมีผลกระทบจากปจจัยลบเชิง

เศรษฐกิจ และการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมการใชชีวิตเน่ืองมาจากโรคระบาดของโควิด-19 (COVID-

19) เชน การเปล่ียนสถานที่ทํางานจากสํานักงานมาสูการทํางานที่บาน (Work from Home) ความนิยม

การส่ังอาหารมาทานที่บานแทนการทานขาวนอกบาน การเติบโตของอี-คอมเมิรซ ลวนสงผลตอตลาดใน

ภาพรวมทั้งส้ิน 

กลุมพื้นที่คาปลีกหรือรีเทล: โดยในปน้ีกลุมธุรกิจคาปลีกประสบผลกระทบทั้งทางตรงทางออมจากการ

ระบาดของโควิด-19 (COVID-19) ศูนยการคาเปนหน่ึงในสถานที่ที่ถูกส่ังปดการทํากิจการในชวงเดือน

มีนาคม-พฤษภาคม 2563 (ยกเวนพ้ืนที่ขายสินคาจําเปน) สงผลใหผูใหเชาตองลดราคาหรืองดเก็บคาเชา

ในชวงเวลาดังกลาว เพื่อบรรเทาความเดือดรอนของผูเชาหลังจากเปดใหบริการโดยมหาวิทยาลัยหอการคา

ไทย พบวา ดัชนีความเช่ือม่ันผูบริโภคลดลงมากสุดถึง 47.2 จุดเม่ือเดือนเมษายน 2563 ซึ่ง 

ต่ําที่สุดในรอบ 20 ป และฟนตัวมาอยูที่ 50.2 จุดในเดือนกันยายน 2563 ซึ่งยังคงต่ํากวาชวงรัฐประหาร 

ป 2557  

ในป 2563CBRE รายงานวา นักทองเที่ยวตางชาติลดลงอยางมากตั้งแตมีการปดประเทศซึ่งเปนปจจัยลบ

สําคัญตอพื้นที่รีเทล โดยเฉพาะศูนยการคาที่จับกลุมนักทองเที่ยวเปนหลักในเขตใจกลางเมืองที่เปนปจจัย

ลบโดยตรง และโดยออมจากกลุมธุรกิจ อี-คอมเมิรซและฟูดเดลิเวอรี่ แตเม่ือมีการระบาดโรคโควิด-

19 (COVID-19)สงผลเปนระยะเวลานานมากข้ึน ทําใหการส่ังสินคาออนไลนจึงมีโอกาสเติบโตอยางกาว

กระโดด โดย Priceza เปดเผยวา มูลคาตลาดอี-คอมเมิรซไทยป 2564 จะสูงถึง 2.2 แสนลานบาท หรือ

เติบโต 35 เปอรเซ็นตจากป 2653 ซึ่งนําไปสูการลดสาขาและลดขนาดรานคาออฟไลน เปนปจจัยลบตอ

กลุมพ้ืนที่คาปลีกใหเชา 
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ปจจัยตางๆ ส

คอนซัลแทนซี่ 

รูปแบบโครงกา

ศูนยการคานอก

การคาดการณต

คาปลีกในตลาด

เสร็จใหมเพียง 

เพียง 100,000 

ตารางเมตร 

เม่ือทําการศึกษ

ประเทศไทย เช

กันยายน) ของป

19) ยกเวน "แม็

- กลุมเซ็นทรัล

กลุมแฟช่ันแล

- เซเวนอีเลฟ

การขายและบ

- บิ๊กซี รายได

เชนเดียวกับร

กลับมา 100 เ

- แม็คโคร ราย

ทั้งหมด 6 ส

สอดคลองกับ

ขายแบบ O2O

ที่ม

แมชวงไตรมาส

ในชวงธันวาคม 

ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจ

439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญ

-GL-1 

งผลเสียกับธุรกิจคาปลีก โดย “บริษัท ฟนิกซ พร็อพ

จํากัด” ประเมินวา พื้นที่คาปลีกป 2563 มีอัตราการเช

ารและทําเลที่ตั้งโดยในขณะน้ี ศูนยการคาในเมืองช้ันในมี

กเมืองมีอัตราการเชาที่ 87 เปอรเซ็นต 

ตลาดพื้นที่รีเทลป 2564 มองภาพในแงดีสําหรับชวงป 2

ดลดลงอยางมาก โดยบริษัท ฟนิกซพร็อพเพอรตี้ฯ รายงา

6.6 หม่ืนตารางเมตร (เฉพาะ 9 เดือนแรก) และป 

ตารางเมตร เทียบกับชวงป 2560-2562 ที่มีพื้นที่ คาป

ษาผูประกอบการธุรกิจคาปลีกรายใหญ ในกลุมธุรกิจที่จด

ชน กลุมเซ็นทรัล เซเวนอีเลฟเวน บิ๊กซี และแม็คโคร 

ป 2563 หดตัวกวาชวงเวลาเดิมของป 2562 รายไดลดลง

ม็คโคร" ที่ขยายตัวสวนทางเศรษฐกิจ 

รายไดรวมลดลง 10.36 เปอรเซ็นต โดยเปนการลดลงใ

ละอาหาร รวมถึงรายไดจากสวนของคาเชาที่ลดลง 

เวน รายไดรวมลดลง 7.52เปอรเซ็นต สาเหตุหลักมาจาก

บริการ ทําใหตองมีการปรับแผนธุรกิจสูชองทางออนไลนแล

รวมลดลง 9.86 เปอรเซ็นต สาเหตุหลักมาจากอัตราการ

รายไดคาเชาปรับตัวลดลงจากการที่ยังใหสวนลดคาเช

เปอรเซ็นต 

ยไดรวมขยายตัว 4.35 เปอรเซ็นต เปนผลจากการเปดสา

สาขา รวมถึงมาจากการที่พัฒนาดานตางๆ ทั้งรูปแบบสา

บพฤติกรรมและความตองการของผูบริโภคที่เปล่ียนแปล

O และการชําระสินคาผานอี-เพยเมนท 

มา :ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย, ประมวลผลโดยศูน

ส 3 ป 2563 ภาพรวมสถานการณมีแนวโนมดีข้ึน แตเมื

2563 สงผลใหการจับจายใชสอยลดลงในชวงเทศกาลสง

อร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

 

 

 

พเพอรตี้ ดีเวลล็อปเมนท แอนด 

าลดลง 5-15 เปอรเซ็นตข้ึนอยูกับ

มีอัตราการเชาที่ 90 เปอรเซ็นตและ

563 ถึง 2565 คือมีการสรางพื้นที่

านวา ป 2563 มีพ้ืนที่คาปลีกสราง

2564 คาดวาจะมีซัพพลายใหม 

ปลีกเพ่ิมข้ึนปละ 300,000-400,000 

ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง

ชวง 9 เดือนแรก (มกราคม-

งจากผลกระทบโควิด-19(COVID-

ในรายไดทุกกลุมธุรกิจ โดยเฉพาะ

กการปรับตัวลดลงของรายไดจาก

ละเดลิเวอรี่เพ่ิมข้ึน 

รเติบโตของยอดขายตอสาขาลดลง 

ชา และอัตราการเชาพ้ืนที่ยังคงไม

าขาใหมทั้งในและตางประเทศรวม

าขา ผลิตภัณฑ และบริการเพ่ือให

ลงไป เชน การพัฒนาชองทางการ

 

นยวิจัยธนาคารออมสิน 
ม่ือการระบาดระลอกใหมกลับมา

ทายปเกา ตอนรับปใหม  
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3.0 ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา 

3.1 รายละเอียดทรัพยสิน 

ทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา ประเภทสิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร  

ซีนีเพล็กซ รังสิต" ตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเลขที่ 13033 เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิรวม 27-0-37.2 ไร หรือเทากับ 

10,837.2 ตารางวาซ่ึงในการประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือที่ดินที่เชาบางสวน 

เทากับ 10-0-7.8 ไร หรือเทากับ 4,007.8 ตารางวาพรอมอาคารเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต สูง 3 ช้ัน 

โดยปจจุบันมีการแบงพื้นท่ีใชสอย และการใชประโยชนภายในอาคาร ดังน้ี 
- ช้ันที่ G แบงเปน โถงรานคา โรงภาพยนตร ที่จอดรถยนต และรถจักรยานยนต 

- ช้ันที่ 2 แบงเปน โถงรานคา ลานโบวล่ิง โรงภาพยนตร และที่จอดรถยนต  

- ช้ันที่ 3 แบงเปน โรงภาพยนตร และที่จอดรถยนต  

- ช้ันดาดฟา แบงเปน พื้นท่ีหองเครื่อง และหองลิฟท 

ตารางสรุปพื้นที่เชา และพื้นที่อ่ืนๆ ที่สามารถปลอยเชาไดท้ังหมด ดังนี ้
พื้นที่เชาตามรายละเอียดที่ไดรับจากผูวาจาง สามารถสรุปไดดังน้ี 
ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 300.00 ตารางเมตร 
ข) พื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) โรงภาพยนตรและโบวล่ิง 12,399.00 ตารางเมตร 
ค) พื้นที่เชาระยะส้ัย 1,969.07 ตารางเมตร 
รวมพื้นที่เชาสุทธิ (Total Net Letable Area) 14,668.07 ตารางเมตร 
โดยมีรายละเอียดสัญญาเชาที่ดิน จํานวน 2 ฉบับ มีดังน้ี 
1) สัญญาเชาท่ีดินระหวางบริษัท พิพัฒนสิน จํากัด (ผูใหเชา) กับกองทุนอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ 

ไลฟสไตล (ผูเชา) โดยมีการโอนสิทธิการเชา จากบริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด ตาม

สัญญาเชาฉบับลงวันที่ 22 กุมภาพันธ 2544 และสัญญาแกไขสัญญาเชาท่ีดิน ฉบับลงวันที่ 12 กรกฎาคม 

2544 สําหรับที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 13033 เลขที่ดิน 230 ตั้งอยูที่ ตําบลประชาธิปตย (คลองรังสิตฝง

เหนือ) อําเภอธัญบุรี (กลางเมือง) จังหวัดปทุมธานี มีเน้ือที่ที่ทําการเชาบางสวนประมาณ 10-0-7.8 ไร หรือ

เทากับ 10,837.2 ตารางวา มีกําหนดระเวลาเชา 20 ป 8 เดือน 4 วัน เริ่มวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ถึงวันที่ 

29 กุมภาพันธ 2571 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน เพื่อใชประกอบธุรกิจโรงภาพยนตร 

โรงโบวล่ิง และธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ือง 

2) สัญญาเชาที่ดินระหวางบริษัท พิพัฒนสิน จํากัด (ผูใหเชา) กับ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ 

จํากัด (ผู เชา) มีกําหนดระยะเวลาเชา 20 ป 8 เดือน 4 วัน เริ่มวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ถึงวันที่  

29 กุมภาพันธ 2571 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน เพื่อใชเปนที่จอดรถ (ปจจุบัน

สัญญาเชาส้ินสุดแลว) 
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ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย (รานแมคโดนัลด พื้นที่ทั้งหมด 300.00 ตารางเมตร) 

 

ข) พื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) - โรงภาพยนตร และโบวล่ิง 

สรุปพ้ืนที่เชาตามสัญญาปจจุบัน - ระยะยาว 

พื้นที่เชา วันที่เริ่มสัญญา วันที่ส้ินสุดสัญญา พื้นที่เชารวม (ตร.ม.) 

พื้นที่โรงภาพยนตร 27/6/2560 29/2/2571 8,477 

พื้นที่โบวล่ิง 27/6/2560 29/2/2571 3,922 
รวม 12,399 

พื้นที่เชาระยะยาว - ช้ันที่ 2โรงภาพยนตร และลานโบวล่ิง 
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ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน (1,969.07 ตารางเมตร) 

ช้ันที่ พื้นที่ปลอยเชา (ตร.ม.) 

ช้ันที่ 1 909.23 

ตึกแถว 974.69 

ช้ันที่ 2 85.15 

รวมพื้นที่เชาระยะส้ัน 1,969.07 

พื้นท่ีเชาระยะส้ัน ช้ันที่ 1 และตึกแถว 

 
พื้นท่ีเชาระยะส้ัน ช้ันที่ 2 
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ตารางสรุปพื้นท่ีและการใชประโยชน / โซนพื้นที่เชาระยะส้ัน (Short Term) ช้ันที่ 1(G) - ช้ันที่ 2 /พื้นที่เชาระยะส้ัน

โซนตึกแถว  

ลําดับ เลขท่ี ซ่ือราน 
พ้ืนที่เชา  

(ตารางเมตร) 

ระยะเวลาสัญญา 
เร่ิมตน สิ้นสุด 

1 M7-4B คุณณิชมน  จีนใจ 17.40 15/02/2020 14/02/2023 

2 M7-4 A บจ.ถูกจริงจริง 17.52 25/05/2018 24/05/2021 

3 M7-5 บจ.วัวอารเอส (ชื่อสัญญาเดิมบจ.นมววัแดง กรุป) 43.14 26/06/2019 25/06/2021 

4 M7-7 บมจ.โออิช ิ กรุป 159.36 17/10/2013 16/10/2022 
5 M7-9 B ธนาคารออมสิน  ( SHOP ) 136.00 03/08/2012 02/08/2021 

6 M7-11 B บจ.พระนคร ฟูด 110.00 15/05/2019 14/05/2022 

7 R-3,R-4,R-5 บจ.เซ็นทรัลแฟมิลี่มารท 222.00 15/04/2018 14/04/2021 

8 R-6 บริษัท ฮูทฮูทฮูท จํากัด 62.00 23/09/2015 22/09/2021 

9 R 8 - R9 บมจ. เดนทัล คอรปอเรชั่น  148.00 01/03/2018 28/02/2021 

10 R-10 คุณประวิทย  ธีรสรไกร 74.00 15/10/2010 14/10/2022 

11 R-11 บจ. เคเอส บียอน คลินิก  74.00 20/02/2016 19/02/2022 

12 M7-12 คุณวรุต   ผลรัตนไพบูลย 41.15 01/03/2018 28/02/2021 

13 R-1 บมจ. เดนทัล คอรปอเรชั่น  105.93 01/02/2021 14/05/2022 

รวมพ้ืนที่เชาระยะส้ันตามสัญญาปจจุบัน 1,210.50  
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 รายละเอียดโครงการ 

ปจจุบันทรัพยสินฯ ไดรับการพัฒนาใชประโยชน ภายใตชื่อ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" แบงการใช

ประโยชนพื้นท่ีรานคา ขนาดประมาณ 13.00 - 300.00 ตารางเมตร โดยสามารถแบงพื้นที่ตามช้ัน และโซนตางๆ มี

รายละเอียดดังน้ี 
ช้ันที่ 1 ประกอบดวย รานอาหาร เคร่ืองด่ืม รานคาแฟช่ัน เส้ือผาตางๆ และธนาคาร เปนตน  
ช้ันที่ 2 ประกอบดวย รานอาหาร เคร่ืองด่ืม สถาบันเสริมความงาม โรงภาพยนตร ลานโบวล่ิง และรานคา เปนตน 
ช้ันที่ 3 ประกอบดวย โรงภาพยนตร  

 ส่ิงอํานวยความสะดวก และบริการที่จะจัดใหมีไวบริการ ประกอบดวย 

ส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก ธนาคารออมสิน รานอาหาร รานกาแฟ รานคาปลีก และรานสะดวกซื้อ 

ลิฟต / บันไดเล่ือน ไดแก ลิฟตขนของ จํานวน 1 ตัว และบันไดเล่ือนจํานวน 3 ชุด 

ระบบความเย็นในอาคาร ไดแกระบบทําความเย็น แบบCooling Tower ระบบ CHILLER ระบบ 

CHILLERWATER PUMP และระบบ AirHandling Unit (AHU) สําหรับพื้นที่เชา 
ระบบสุขาภิบาล ไดแก บอบําบัด ระบบปมนํ้าเสีย ปมอัดอากาศ และปมดูดตะกอน เปนตน 
ระบบไฟสองสวาง และปายทางหนีไฟ ไดแก Emmer Batt กลองปายไฟเปนตน 
ระบบดับเพลิง ไดแกเครื่องสูบนํ้า Jockey Pump Sprinkler Fire Hose Cabinet จุดรับนํ้าดับเพลิง และถัง
ดับเพลิงชนิดมือถือ เปนตน 
ระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม ไดแก เคร่ืองตรวจจับความรอน เครื่องตรวจจับควัน สัญญาณแจงเหตุ และ

กระด่ิงเปนตน 
ระบบสถานีแกส ไดแก ถังแกส และชุดจายแกสเปนตน 

ระบบรักษาความปลอดภัย ไดแก ระบบโทรทัศนวงจรปด (CCTV) สําหรับความปลอดภัยในพื้นที่ของอาคาร 
24 ช่ัวโมง เปนตน 

ที่จอดรถภายในอาคาร ตั้งอยูบริเวณช้ันที่ 1 (G) - ช้ันที่ 3 
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ณ วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน บริษัทฯ ไดรับรายละเอียดงบรายได และคาใชจายในการดําเนินงานบริหาร

โครงการที่ทําการประเมิน จากผูวาจางสามารถสรุปรายละเอียดดังน้ี 

ตารางสรุปรายรับ และรายจายการบริหารโครงการ ป 2018 ถึง ป 2020 

 

 

Unit : Baht

Data Y2018 Y2019 Y2020 Average
Revenue
Rental Incomes 34,538,522                36,403,253                32,397,814                

Service Incomes 56,669,246                60,669,325                61,147,450                

Total Rent and Service income-shop 91,207,768                97,072,579                93,545,264                

Plus  - Service Incomes-Non leasing 30,218,637 27,173,449 11,120,152

        (% of Rental and Service Incomes-shop) 33.1% 28.0% 11.9% 24.34%

        - Service Incomes-Parking 0 0 0

        (% of Rental and Service Incomes-shop) 0.0% 0.0% 0.0% 0.00%

         - Service Incomes-Chilled Water 974,165                     943,567                     660,012                     

        (% of Rental and Service Incomes-shop) 1.1% 1.0% 0.7% 0.92%

         - Other Income 242,942 237,148 412,830

        (% of Rental and Service Incomes-shop) 0.3% 0.2% 0.4% 0.32%

Total Revenue 122,643,512              125,426,743              105,738,257              

Cost of Sale & Services

 - Rental Costs 10,416,650                10,683,660                8,808,865                  

   (% of total Revenue) 8.49% 8.52% 8.33% 8.45%

 - Service Costs 784,560                     550,169                     259,000                     

   (% of total Revenue) 0.64% 0.44% 0.24% 0.44%

 - Utilitis Cost 11,886,582                12,421,804                7,771,903                  

   (% of total Revenue) 9.69% 9.90% 7.35% 8.98%

 - Security and Cleaning Cost 2,991,029                  3,000,845                  2,750,232                  

   (% of total Revenue) 2.44% 2.39% 2.60% 2.48%

 - Repair & Mantenance Cost 4,043,943                  4,988,821                  3,025,093                  

   (% of total Revenue) 3.30% 3.98% 2.86% 3.38%

Gross Margin 92,520,748                93,781,444                82,384,556                

 SG&A Expenses

 - Administrative Expenses 111,458                     148,447                     44,906                       

   (% of total Revenue) 0.09% 0.12% 0.04% 0.08%

 - Insurance Premium 251,777                     249,893                     255,259                     

   (% of total Revenue) 0.21% 0.20% 0.24% 0.22%

 - Other Expenses 125,129                     88,933                       96,905                       

   (% of total Revenue) 0.10% 0.07% 0.09% 0.09%

 - Management Fee Expenses 6,869,901                  6,926,945                  5,152,185                  

   (% of total Revenue) 5.60% 5.52% 4.87% 5.34%

Net Profit 85,162,482                86,367,226                76,835,301                
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3.2 รายละเอียดท่ีดิน 

3.2.1 ลักษณะรูปราง และสภาพท่ีดิน 

ลักษณะรูปรางของที่ดินตามเอกสารสิทธิเปนรูปหลายเหล่ียม สภาพพื้นที่โดยท่ัวไปไดรับการปรับถมดินแลว 

มีระดับของที่ดินสูงกวาถนนผานดานหนา ประมาณ 0.50 เมตร ทรัพยสินมีแนวเขตที่ดินดานทิศตะวันตก

ติดถนนพหลโยธิน ระยะประมาณ 424.00 เมตร มีแนวเขตที่ดินดานทิศเหนือฝงตะวันออกจรดทิศใตติด

ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) ระยะประมาณ 384.00 เมตร 

(ผังแปลงที่ดิน และผังบริเวณของทรัพยสินฯ แสดงไวในภาคผนวก) 

 
ตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

(ตรวจสอบจากระบบคนหารูปแปลงที่ดิน / กรมที่ดิน)  
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3.2.2 อาณาเขตติดตอ 

ที่ดินที่ทําการประเมินฯ มีแนวเขตตามเอกสารสิทธิตดิตอกับทรัพยสินขางเคียงดังน้ี 

ทิศเหนือ : ติดตอกับ ถนนรังสิต-นครนายก(ทล.305) ประมาณ 140.00 เมตร 

ทิศใต : ติดตอกับ ที่ดินสวนบุคคล ประมาณ 184.00 เมตร 

ทิศตะวันออก : ติดตอกับ ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) ประมาณ 224.00 เมตร 

ทิศตะวันตก : ติดตอกับ ถนนพหลโยธิน ประมาณ 424.00 เมตร 

 

 
ผังแปลงที่ดินของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

3.2.3 การใชประโยชนปจจุบัน 

วันที่สํารวจสภาพทรัพยสินน้ี ปรากฏวาทรัพยสินฯ มีการพัฒนาและใชประโยชนภายในที่ดิน ในการดําเนิน

ธุรกิจประเภทอาคารใหเชาภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคตางๆ ที่ใหบริการในพ้ืนที่บริเวณโดยรอบ ที่ต้ังทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคาตาม

สภาพ ณ วันที่ทําการสํารวจทรัพยสินฯ ประกอบดวย ระบบไฟฟา นํ้าประปา โทรศัพทและทอระบายนํ้า  

3.2.5 สภาพแวดลอมท่ีมีผลกระทบตอท่ีดิน 

การตรวจสอบปญหาสภาพแวดลอมบริเวณใกลเคียงเทาที่สามารถตรวจสอบได ณ วันสํารวจพบดังน้ี  

- ปญหาเรื่องนํ้าทวมขัง : ไมมี  

- ปญหามลพิษ : ไมมี 

- การตรวจสอบอื่นๆ : ไมมี 
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3.3 รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสราง 

ส่ิงปลูกสรางรายการที่ 1/ อาคารเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต 

 

 
 

ตําแหนงที่ตั้ง : ตั้งอยูบนที่ดินโฉนดเลขที ่13033 

รายละเอียดของอาคาร 

ลักษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 3 ช้ัน  
ขนาด (กวาง x ยาว) : ประมาณ 150.00 x 100.00 เมตร 

พื้นที่ใชสอย : พื้นที่ภายในอาคาร ประมาณ 35,925.32 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : 19 ป 

สภาพการกอสราง : กอสรางแลวเสร็จ 100% 
ลักษณะโครงสรางอาคารและวัสดุตกแตง 

โครงสราง : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

โครงหลังคา/หลังคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก (ดาดฟา) 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

วัสดุผิวพื้น : บางสวนปูกระเบื้องเซรามิค พรม คอนกรีตขัดมัน 
และคอนกรีตผิวเปลือย  

ผนัง : กออิฐฉาบปูนเรียบทาสีและกระเบื้อง 

ฝาเพดาน : ฝายิบซั่มบอรดฉาบเรียบทาสี ฝาเพดานแบบเลนระดับ 

และฝาเพดานซอนระบบไฟ 

ประต ู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม บานไมเน้ือแข็ง บานเปดเหล็ก  

และบานเล่ือนกระจกกรอบอลูมิเนียม 

หนาตาง : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม แบบบานเล่ือนเด่ียว บานเล่ือนคู  

และบานกระจกปดตาย  

หองนํ้า : พื้น / ผนัง กระเบื้องเคลือบ  

สุขภัณฑ : หองนํ้าสวนกลาง ประกอบดวย อางลางหนากระจกเงา โถปสสาวะ  
และชักโครก   
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การจัดแบงพื้นที่อาคารและการใชประโยชนภายในอาคาร 

ช้ันที่ 1(G) : โถงรานคา  โรงภาพยนตร ที่จอดรถยนต และรถจักรยานยนต 

ช้ันที่ 2 : โถงรานคา ลานโบล่ิง โรงภาพยนตร และที่จอดรถยนต  

ช้ันที่ 3 : โรงภาพยนตร และที่จอดรถยนต  

ช้ันดาดฟา : พื้นที่หองเครื่อง และหองลิฟท 

หมายเหตุ : ณ วันสํารวจ เขาตรวจสอบสภาพภายในอาคารไดบางสวน เน่ืองจากมีผูเชาพื้นที่ 

รายละเอียดเกี่ยวกับอาคาร และภายในหองพัก ไดจากการสังเกตจากภายนอก และ

สอบถามจากผูนําช้ี 

การสํารวจอาคารและสวนปรับปรุงพัฒนา และเง่ือนไขขอจํากัดในการสํารวจ 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับสําเนาเอกสาร และรายละเอียดของใบอนุญาตตางๆ จากทาง

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

มีใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) จํานวน 1 ฉบับ และมีใบรับหนังสือแจงความประสงคจะกอสราง ดัดแปลง 

รื้อถอนหรือเคล่ือนยายอาคาร หรือเปล่ียนการใชอาคาร โดยไมยื่นคําขอรับใบอนุญาตตามมาตรา 39 ทวิ จํานวน  

1 ฉบับ ไดแก 

1) ประเภทใบอนุญาต : ใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) 

 เลขที่ใบอนุญาต : 7/2545 

 ออกใหโดย : เทศบาลตําบลประชาธิปตย 

 วันที่รับรอง : 7 มีนาคม 2545 

 รับรองให : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ จํากัด 

 เปนเจาของอาคาร : 1) ชนิด คสล. 3 ช้ัน จํานวน 1 หลัง เพ่ือใชเปนโรงมหรสพ  

2) ทอระบายน้ํา ยาว 512.00 เมตร  
3) ถนน พื้นที ่3,072.00 เมตร เพื่อใชเปนทางเขา-ออก ของรถ 

 บนแปลงที่ดิน : โฉนดที่ดินเลขท่ี 13033 

 เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

 หมายเหตุ : ดูรายละเอียดตามเอกสารแนบทายรายงาน 
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2) ประเภทใบอนุญาต : ใบรับหนังสือแจงความประสงคจะกอสราง ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคล่ือนยายอาคาร 

หรือเปล่ียนการใชอาคาร โดยไมยื่นคําขอรับใบอนุญาตตามมาตรา 39 ทว ิ

 เลขที่ใบอนุญาต : 177/2544 

 ออกใหโดย : เทศบาลตําบลประชาธิปตย 

 วันที่อนุญาต : 12 กรกฎาคม 2544 

 ไดรับแจงจาก : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ จํากัด 

 แจงความประสงค : กอสรางอาคาร 

 เปนอาคารชนิด : 1) กอสรางอาคาร ค.ส.ล.3 ช้ัน จํานวน 1 หลัง พ้ืนที่ 32,329.00 ตารางเมตร  

เพื่อใชเปนที่โรงมหรสพ 

2) กอสรางทอระบายน้ํา ยาว 512.00มตร 
3) ถนน พื้นท่ี 3,072.00 ตารางเมตร เพ่ือใชเปนทางเขา-ออก 

 บนแปลงที่ดิน : โฉนดที่ดินเลขท่ี 13033 

 เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

 หมายเหตุ : ดูรายละเอียดตามเอกสารแนบทายรายงาน 

เง่ือนไขขอจํากัดและการตรวจสอบอื่นๆ 

 ผูประเมินไดทําการสํารวจตรวจสอบเบื้องตนเฉพาะตัวอาคารและสวนปรับปรุงอื่นๆ  ตลอดจนระบบน้ําประปา 

ระบบไฟฟา และระบบอ่ืนๆ ตามลักษณะของการใชงานทั่วไปเทาน้ัน โดยไมมีการสํารวจหรือทดสอบทาง

วิศวกรรมของอาคาร และสวนปรับปรุงอ่ืนๆ เกี่ยวกับความแข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสราง 

การใชวัสดุที่อาจเปนพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใชงานของระบบสาธารณูปโภค 

 ผูประเมินไมสามารถยืนยันไดวาอาคาร และสวนปรับปรุงพัฒนาอื่นๆ มีการกอสรางตรงตามแบบที่ไดรับอนุญาต

กอสรางหรือไม และไมสามารถยืนยันไดวา เน้ือที่อาคารที่แทจริงมีขนาดเน้ือท่ีตรงตามแบบคํานวณที่ไดรับหรือที่

ไดประมาณการหรือไม 

 ผูประเมินไมสามารถยืนยันไดวาอาคาร และสวนปรับปรุงพัฒนาอ่ืนๆ ไดรับการปลูกสรางโดยถูกตองสอดคลอง

กับขอกําหนดของผังเมือง และกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวของ เวนแตจะระบุเปนอยางอ่ืนในรายงาน 
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4.0 รายละเอียดเอกสารสิทธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธิ 

บริษัทซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับสําเนาโฉนดที่ดินจากผูวาจาง และไดทําการตรวจสอบ

ความถูกตองกับฉบับสํานักงานที่ ดิน ณ  สํา นักงานที่ ดินจังหวัดปทุมธานี สาขาธัญบุรี เ ม่ือวันที่  

12 กุมภาพันธ 2564 ซ่ึงมีรายละเอียดโดยสรุปดังน้ี 

เอกสารสิทธิ์ประเภท  : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5136 IV 7446-10  

ตําบลประชาธิปตย (คลองรังสิตฝงเหนือ)อําเภอธัญบุรี (กลางเมือง) จังหวัดปทุมธานี (ธัญบุรี) 
ลําดับ โฉนดที่ดิน เลขที่ดิน 

หนาสํารวจ 
เน้ือที่ตามเอกสารสิทธ์ิ 

ที ่ เลขที่ (เลขที่ดินเดิม) ไร งาน ตร.ว. 

1 13033 230 (2655) 13033 27 0 37.2 

 เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ 27 0 37.2 

 เน้ือที่ดินตามสัญญาแบงเชาที่ดิน (สวนที่ประเมินมูลคา) 10 0 07.8 

 

ลักษณะการถือครอง : สิทธิการเชาระยะยาว 

ผูถือกรรมสิทธิท์ี่ดิน (ผูใหเชา) : บริษัทพิพัฒนสิน จํากัด 

ผูครอบครอง (ผูเชา) : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

ภาระจํานอง : ไมติดจํานองเปนประกันกับสถาบันการเงินใดๆ 

ภาระผูกพันอื่นๆ : 1) ติด สัญญาเช า ร ะยะยาว  (ที่ ดินบางสวน )  กับกอง ทุนรวม

อสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล ( มีกําหนด

ระยะเวลา 20 ป 8 เดือน 4 วัน ตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2550 

ส้ินสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2571 ปจจุบันสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 

0.62 เดือน) / สวนที่ทําการประเมินมูลคา   

  2) ติดสัญญาเชาระยะยาว (ที่ดินบางสวน) กับบริษัท เอราวัณ ฮ็อบ

อินน จํากัด (ผูเชา) มีกําหนดระยะเวลา 30 ป  

หมายเหตุ : ดูรายละเอียดตามเอกสารแนบทายรายงาน 

(สําเนาเอกสารสิทธิดังกลาวขางตน แสดงไวในภาคผนวก)  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 22 

 

 
 

 

4.2 การตรวจสอบความถูกตองของทรัพยสินฯ 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบตําแหนงที่ตั้งทรัพยสินฯ จากระวางรูปแผนที่ รูปราง และทิศทาง และแนวเขต

ที่ดินขางเคียง แลวมีความเห็นเช่ือไดวาตําแหนงที่ตั้งตามที่ไดระบุไวในรายงานฉบับน้ีมีความถูกตอง 

4.3 ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการ 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบราคาประเมินที่ดินของทางราชการ กําหนดโดยกรมธนารักษเพ่ือวัตถุประสงค

ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน คาอากรแสตมป และภาษีการขายอสังหาริมทรัพย มี

รายละเอียดดังน้ี 
ลําดับ โฉนดที่ดิน เน้ือที่ดิน ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ (บาท) 

ที ่ เลขที่ (ตารางวา) ตารางวาละ ราคาประเมินฯ รวม 

1 13033 10,837.2 87,500.00 948,255,500 

ราคาประเมินที่ดินของทางราชการรวมเทากับ 948,255,500 

(สําเนาราคาประเมินที่ดินของทางราชการแสดงไวในภาคผนวกแนบทายรายงาน) 

หมายเหตุ : ราคาประเมินราชการดังกลาวขางตนเปนราคาประเมินที่ทางบริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบ จาก

ระบบเผยแพรราคาประเมินผานเว็บไซต ของกรมธนารักษ  ซึ่งอาจไมเทากับราคาประเมินราชการที่คํานวณ

โดยเจาหนาที่ที่ดิน ดังน้ันเห็นวาควรตรวจสอบราคาประเมินที่ชัดเจนกับสํานักงานที่ดินอีกครั้ง 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 23 

 

 
 

 

5.0 รายละเอียดสัญญาเชา 

5.1 รายละเอียดสัญญา 

ประกอบดวยหนังสือสัญญาเชาที่ดิน จํานวน 2 ฉบับ ดังน้ี 

สัญญาเชาฉบับที่ 1 

สัญญาเชา : สัญญาเชาที่ดินบางสวน 

ผูใหเชา / เจาของที่ดิน : บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผูเชา : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด 

ทรัพยสินที่เชา : โฉนดที่ดินเลขที่ 13033 (บางสวน) ตําบลประชาธิปตย  

(คลองรังสิตฝงเหนือ) อําเภอธัญบุรี (กลางเมือง) จังหวัดปทุมธานี 

เน้ือที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ : เน้ือที่ดิน 27-0-37.20 ไร หรือเทากับ 10,837.2 ตารางวา 

เน้ือที่ดินที่เชาตามสัญญา : เน้ือที่ดิน 10-0-7.80 ไร หรือเทากับ 4,007.8 ตารางวา 

วัตถุประสงคในการเชา : เพื่อเปนที่ต้ังของกิจการโรงภาพยนตในเครือ เมเจอร โรงโบวล่ิง ธุรกิจ

ใหบริการทางดานบันเทิง (Entertainment) รานคา และรานอาหาร 

วันทําสัญญาเชา : วันที่ 22 กุมภาพันธ 2544 
หนังสือสัญญาโอนสิทธิการเชา : วันที่ 26 มิถุนายน 2550 สัญญาฉบับนี้ทําข้ึนระหวาง 
ผูใหเชา / เจาของที่ดิน : บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผูเชา และผูโอนสิทธ ิ : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด 

ผูรับโอน : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

อายุสัญญา : สัญญาเชามีกําหนด 20 ป 8 เดือน 4 วัน  

เริ่มตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2554 ส้ินสุด วันที่ 29 กุมภาพันธ 2571 

(ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน) 

คาเชาตามสัญญา : ปที่ 1 - 3 ไมตองชําระคาเชา   

 : ปที่ 4 - 6 อัตราคาเชา เดือนละ 390,000 บาท 

 : ปที่ 7-9 อัตราคาเชา เดือนละ 550,000 บาท 

 : ปที่ 10-12 อัตราคาเชา เดือนละ 605,000 บาท 

 : ปที่ 13 - 27 ชําระคาเชาในอัตราที่เพ่ิมข้ึนรอยละ 10 ของคาเชา 

 :  ในปกอนหนาน้ัน โดยอัตราคาเชาจะเพิ่มข้ึนทุก 3 ป 

กําหนดชําระคาเชา : ผูเชาตกลงชําระคาเชาของทุกเดือน ภายในวันที่ 5 ของแตละเดือน 

หมายเหตุ : ดูรายละเอียดตามเอกสารสัญญาเชา แนบทายรายงาน 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 24 

 

 
 

 

 

สัญญาเชาฉบับที่ 2 

สัญญาเชา : สัญญาเชาที่ดินบางสวน 

ผูใหเชา / เจาของที่ดิน : บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผูเชา : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด 
ทรัพยสินที่เชา : โฉนดที่ดินเลขที1่3033 (บางสวน)ตําบลประชาธิปตย  

(คลองรังสิตฝงเหนือ)อําเภอธัญบุรี (กลางเมือง) จังหวัดปทุมธานี 

เน้ือที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ์ : เน้ือที่ดิน 27-0-37.20 ไร หรือเทากับ 10,837.2 ตารางวา 

เน้ือที่ดินที่เชาตามสัญญา : เน้ือที่ดิน 4-1-0.00 ไร หรือเทากับ 1,700.0 ตารางวา 

วัตถุประสงคในการเชา : เพื่อเปนที่ต้ังของกิจการโรงภาพยนตในเครือ เมเจอร โรงโบวล่ิง 

ธุรกิจใหบริการทางดานบันเทิง (Entertainment) รานคา และ

รานอาหาร 
วันทําเริ่มตนสัญญาเชา : วันที่ 1 เมษายน 2549 
วันทําส้ินสุดสัญญาเชา : วันที่ 31 มีนาคม 2550 
ผูใหเชา / เจาของที่ดิน : บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผูเชา : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด 
คาเชาตามสัญญา : เดือนละ 150,000 บาท 

การชําระคาเชา : ชําระทุกวันที่ 5 ของทุกเดือน 

หมายเหตุ : ปจจุบันสัญญาเชาส้ินสุดแลว 

 

 
 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 25 

 

 
 

 

6.0 กําหนด และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

6.1 ผังเมือง 

ทรัพยสินท่ีประเมินมูลคาตั้งอยูในบริเวณพื้นที่บังคับการใชประโยชนในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติผังเมือง

รวมจังหวัดปทุมธานี (พ.ศ.2558) ระบุวาทรัพยสินตั้งอยูในพื้นท่ีสีชมพ ู(1-11) ที่ดินประเภทชุมชน 

 

6.2 ขอกําหนดทางกฎหมายอ่ืนๆ 

- ทรัพยสินฯ ตั้งอยูในเขตบริเวณใกลเคียงสนามบินดอนเมือง กรุงเทพมหานคร เขตปลอดภัยในการ

เดินอากาศ พ.ศ. 2540 

 

(รายละเอียดตางๆดูตามเอกสารแนบทายรายงาน)  

บริเวณทีÉตัÊงทรัพย์สิน บริเวณทีÉตัÊงทรัพย์สิน 

ทีÉต ัÊงทรัพยสิ์น 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 26 

 

 
 

 

7.0 วิธีการประเมินมูลคา 

7.1 การประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสิน 

บริษัทฯ ไดพิจารณาเลือก ใชวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสดเปนเกณฑในการประเมินมูลคา

ทรัพยสิน และเลือกใชวิธีตนทุนทดแทน เปนเกณฑในการประเมินมูลคาส่ิงปลูกสราง  

7.1.1 วิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

เปนการหามูลคารวมทั้งหมด (Capital Value) ของทรัพยสิน โดยใชการวิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เปนกระบวนการหามูลคาปจจุบันของทรัพยสินฯ โดยอาศัยการ

วิเคราะหการเปล่ียนแปลงของกระแสรายได/รายจาย ที่จะเกิดข้ึนภายในชวงระยะเวลาหน่ึงในอนาคตซึ่งโดย

สวนใหญประมาณ 5 ปหรือ 10 ป เพื่อทําการหากระแสเงินสุทธิในแตละงวด/ป แลวคิดสวนลดกลับเปน

มูลคาปจจุบันโดยการเลือกใชคาอัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม และทําการหา

มูลคาทรัพยสินในกรณีการขายทรัพยสิน ณ ส้ินชวงระยะเวลาการคาดการดังกลาวขางตน โดยพิจารณา

ความสัมพันธในรูปแบบของผลคูณระหวางกระแสรายไดสุทธิตอป ณ ปที่ส้ินสุดการคาดการ  กับคาอัตรา

ผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate) ที่เหมาะสมสําหรับทรัพยสินแตละประเภท โดยพิจารณา

จากระดับความเส่ียง (Risk) ความม่ันคงของกระแสรายได และอัตราผลตอบแทนที่คาดวาจะไดรับสําหรับ

การลงทุนประเภทน้ันๆ เปนสําคัญ 

7.1.2 วิธีตนทุนทดแทน (REPLACEMENT COST APPROACH) 

หลักการของวิธีน้ี คือ มูลคารวมทั้งหมด (Capital Value) ของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา คํานวณหามูลคา

จากการวิเคราะหเปรียบเทียบราคาตลาด และมูลคาตนทุนทดแทนใหมที่หักคาเส่ือมแลวของส่ิงปลูกสราง 

(Depreciated Replacement Cost) สําหรับมูลคาตนทุนทดแทนใหมหลังหักคาเส่ือม ของสิ่งปลูกสรางได

จากการประมาณราคาตนทุนการกอสรางใหมของส่ิงปลูกสราง ณ วันที่ประเมินฯ หักออกดวยจํานวนคา

เส่ือมสภาพที่เกิดข้ึน โดยพิจารณาจากองคประกอบเก่ียวกับสภาพการใชงานลักษณะทางกายภาพที่เปนอยู

ในปจจุบัน และคาเส่ือมดานเศรษฐศาสตร (Economic Obsolescences) เปนวิธีท่ีใชกับทรัพยสินประเภท

ที่มีลักษณะเฉพาะ หรือหาขอมูลซ้ือขายของทรัพยสินอ่ืนๆ เพ่ือใชในการเปรียบเทียบไดยาก และยังอาจใช

เปนวิธีการตรวจสอบ สําหรับวิธีการอ่ืนไดดวย นอกจากน้ันเราใชวิธีการน้ีสําหรับการประเมินเพ่ือการ

ประกันภัยของส่ิงปลูกสราง ทรัพยสินที่ใชวิธีการน้ี ไดแก โรงงานอุตสาหกรรม โกดัง หรือคลังสินคา อาคาร

สถานที่ราชการ โรงพยาบาล เปนตน 

7.1.3 วิธเีปรียบเทียบขอมลูตลาด 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Direct Comparison or Market Approach) เปนการรวบรวมขอมูลราคา

ซ้ือขายของตัวเปรียบเทียบ (Comparable Evidence) ซ่ึงเปนทรัพยสินอ่ืนที่มีลักษณะคลายคลึงกับ

ทรัพยสินที่ประเมินฯ แลววิเคราะหเปรียบเทียบในดานตาง ๆ เชน ลักษณะทางกายภาพ ทําเลที่ตั้งการ

คมนาคมและความสะดวกในการเขาออก ความใกลไกลจากแหลงชุมชนระบบสาธารณูปโภค จากน้ัน ทํา

การปรับแกปจจัยความตางที่มีอยูระหวางทรัพยสินที่ประเมินฯ และทรัพยสินเปรียบเทียบดังกลาวเพื่อใหได

มูลคาตลาด (Market Value) ของทรัพยสินทีป่ระเมินฯ 
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8.0 การประเมินมูลคา 

8.1 การประเมินมูลคาโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

ณ วันที่ ทําการประเมินมูลคาทรัพย สิน บริษัทฯ ไดรับมอบหมายจาก กองทุนรวมสิทธิการเช า

อสังหาริมทรัพย เมเจอรซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล ใหทําการประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสินประเภท สิทธิ

การเชาทรัพยสินระยะยาว โดยกําหนดมูลคาทรัพยสิน แตละกรณี ดังน้ี 
กรณีที ่1 มูลคาสิทธิการเชาทรัพยสิน ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564  
 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน) 

กรณีที่ 2 มูลคาสิทธิการเชาทรัพยสิน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 6 ป 11 เดือน) 

กรณีที่ 3 มูลคาสิทธิการเชาทรัพยสิน ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 6 ป 8 เดือน) 

กรณีที่ 4 มูลคาสิทธิการเชาทรัพยสิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 6 ป 5 เดือน) 

กรณีที่ 5 มูลคาสิทธิการเชาทรัพยสิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 6 ป 2 เดือน) 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาเลือกใชวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงิน

สดเปนเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสิทธิการเชาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ            
7 ป 0.62 เดือน เพ่ือวัตถุประสงคตามรายงานฉบับน้ี 

ขอมูลประกอบการตั้งสมมติฐานและประเมินมูลคา 

ปจจุบันทรัพยสินฯ มีการใชประโยชนเปนอาคารไลฟสไตลเอ็นเตอร เทนเมนทคอมเพล็กซให เชา

ประกอบดวย พ้ืนที่เชาศูนยการคา/คาปลีก ลานโบวล่ิง และโรงภาพยนตรสามารถแบงโซนการใช

ประโยชนออกเปน จํานวน 3 สวน ดังน้ี 
ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 300.00 ตารางเมตร 

ข) พื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) - โรงภาพยนตร และโบวล่ิง 12,399.00 ตารางเมตร 

ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน 1,969.07 ตารางเมตร 

รวมพื้นที่เชาสุทธิ (Total Net Lettable Area) 14,668.07 ตารางเมตร 

พื้นที่แบบคิดจากยอดขาย ปจจุบันเปนรานแมคโดนัลด ซึ่งตั้งอยูบริเวณช้ันที่ 1 (G) ของอาคารที่ทําการ

ประเมินในสวนพื้นที่เชาระยะยาว ประกอบดวย พื้นที่โรงภาพยนตร และพื้นที่สวนโบวล่ิง จากขอมูลที่

ไดรับจากผูวาจางทราบวา กําหนดระยะเวลาสัญญาเชา 10.68 ป ตั้งแต 27 มิถุนายน 2560 ถึง  

28 กุมภาพันธ 2571 ปจจุบันสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน นอกจากน้ีภายในทรัพยสินที่ทําการ

ประเมินยังประกอบดวย พื้นที่ เช าระยะส้ันสัญญาไมเกิน 3 ป จํานวน 1,969.07 ตารางเมตร มี

รายละเอียดดังน้ี 
ตารางสรุปพื้นท่ีเชาตามสัญญาปจจุบัน - สัญญาเชาระยะส้ัน 

รายการ พื้นที่เชา (ตร.ม./เดือน) 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ันที่ 1 909.23 ตารางเมตร 
- พื้นที่เชาระยะส้ัน (ตึกแถว) 974.69 ตารางเมตร 
- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ันที ่2 85.15 ตารางเมตร 

รวมพื้นที่เชาระยะส้ัน 1,969.07 ตารางเมตร 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 28 

 

 
 

 

ตารางสรุปพ้ืนที่เชาตามสัญญาปจจุบัน - สัญญาเชาระยะยาว 

พื้นที่เชา วันที่เริ่มสัญญาฯ วันที่ส้ินสุดสัญญาฯ พื้นที่เชารวม(ตร.ม.) 

พื้นที่โรงภาพยนตร 27/6/2560 29/02/2571 8,477.00 

พื้นที่โบวล่ิง 27/6/2560 29/02/2571 3,922.00 

รวมพื้นที่เชา 12,399.00 

ตารางสรุปพ้ืนที่เชาระยะยาวตามสัญญาเชาระยะยาว (ฉบับปจจุบัน) 

ระยะเวลา 
พื้นที่เชาระยะยาว (ตร.ม./เดือน) 

พื้นที่โรงภาพยนตร พื้นที่ใหบริการโบวล่ิง 

27 มิถุนายน 2560 - 26 มิถุนายน 2561 458.88 392.33 

27 มิถุนายน 2561 - 26 มิถุนายน 2562 475.17 408.62 

27 มิถุนายน 2562 - 26 มิถุนายน 2563 505.58 432.38 

27 มิถุนายน 2563 - 26 มิถุนายน 2564 523.54 450.34 

27 มิถุนายน 2564 - 26 มิถุนายน 2565 542.40 469.20 

27 มิถุนายน 2565 - 26 มิถุนายน 2566 576.84 496.32 

27 มิถุนายน 2566 - 26 มิถุนายน 2567 597.63 517.11 

27 มิถุนายน 2567 - 26 มิถุนายน 2568 619.46 538.94 

27 มิถุนายน 2568 - 26 มิถุนายน 2569 658.49 569.91 

27 มิถุนายน 2569 - 26 มิถุนายน 2570 682.56 593.98 

27 มิถุนายน 2570 - 29 กุมภาพันธ 2571 707.83 619.25 

อัตราการปรับคาเชา และคาบริการเฉล่ีย/ป 4.43% 4.67% 
จากขอมูล Rent Roll Tenancy Report พื้นที่เชา รวมถึงอายุสัญญาเชาพื้นที่ตางๆ ภายในอาคารโครงการ

เมเจอร ซีนีเพล็กซรังสิต ทางบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับขอมูลจาก กองทุนรวม

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล ดังน้ันในการประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ 

อางอิงขอมูลพื้นที่เชา อายุสัญญาเชา รวมถึงคาเชาท่ีดิน และคาเชาท่ีดินเพ่ือเปนสถานที่จอดรถยนต ที่ไดรับ

จากกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล โดยสามารถสรุปพื้นที่เชา 

รายรับ และคาใชจาย ตามสัญญาในแตละป ไดดังน้ี 
ตารางสรุปพ้ืนที่เชาตามสัญญาปจจุบันและรายรับจากคาเชา และคาบริการตามสัญญา 

พื้นท่ีเชาระยะส้ัน (Short-Term) 

รายการ หนวย Y 2021 Y 2022 Y 2023 

พื้นที่ตามสัญญาเชาปจจุบัน (ตร.ม./ป) 7,752 3,476 25 

รายรับจากคาเชาและคาบริการ (บาท/ป) 11,668,210 5,441,463 72,500 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 29 

 

 
 

 

 ขอมูลประกอบการตั้งสมมติฐานและประเมินมูลคา 

ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 1 

ช่ือโครงการ : ศูนยการคา Zeer Rangsit 

ที่ตั้ง : ติดถนนพหลโยธิน ตําบลคูคต  อําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี 

ประเภท : อาคารศูนยการคา พรอมช้ันใตดิน 

 
 

 

 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท 
พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

หองชุดพาณิชยกรรม (Shop) 20.00 G 1,500 

รานคาเชา 9.00 3 2,700 

ที่มาของขอมูล โทร. 08-2486-3881 คุณพรรณราย (ฝายเชาพื้นที่) 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 30 

 

 
 

 

 
ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 2 

ช่ือโครงการ : โครงการ Hub @ Zeer 

ที่ตั้ง : ติดถนนพหลโยธิน ตําบลคูคต อําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี 

ประเภท : ศูนยการคาสูง 3 ช้ัน 

 

 

 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน 

ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา 12.00 G 2,000 

รานคาเชา 24.00 2 1,375 

รานคาเชา 16.00 2 1,400 

ที่มาของขอมูล โทร. 09-2225-2113 คุณบุษบา (ฝายเชาพื้นที่) 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 31 

 

 
 

 

 
ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 3 

ช่ือโครงการ : ศูนยการคา IT Square 

ที่ตั้ง : ติดถนนกําแพงเพชร 6 และถนนแจงวัฒนะ แขวงตลาดบางเขน 

เขตหลักส่ี กรุงเทพมหานคร 

ประเภท : อาคารศูนยการคา 

 
 

 

 

 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท 
พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน 

ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา 50.00 1 1,400 

รานคาเชา 36.00 2 1,000 

ที่มาของขอมูล โทร. 0-2576-0333 สํานักงานขาย 
รานคาเชา (เซง) 364.00 2 500 

ที่มาของขอมูล โทร. 09-4892-4498 
  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 32 

 

 
 

 

 
ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 4 

ช่ือโครงการ : หางสรรพสินคา Big C รังสิต 

ที่ตั้ง : ติดถนนพหลโยธิน ตําบลคูคต อําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี 

ประเภท : อาคารศูนยการคา 

 
 

 

 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท 
พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน 

ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา Shop 57.00 - 70.00 G 1,000- 1,500 

รานคาเชา 37.00 2 945 

ที่มาของขอมูล โทร. 08-6323-6994 คุณพัชรินทร (สํานักงานขาย) 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 33 

 

 
 

 

 

ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 5 

ช่ือโครงการ : ศูนยการคาฟวเจอร พารค รังสิต 

ที่ตั้ง : เลขที่ 94 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี  
ประเภท : อาคารศูนยการคา 

 
 

 
 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท 
พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน 

ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา Shop 126.00 1F 2,000 

ที่มาของขอมูล โทร. 0-2958-0011 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 34 

 

 
 

 

การวิเคราะหขอมูลคาเชาตลาด 

จากการสํารวจขอมูลตลาดดังกลาวขางตน สรุปไดดังน้ี 

โครงการเปรียบเทียบ ที่ตั้ง 
พื้นที่เชา ราคาเชา 

(ตร.ม.) (บาท/เดือน/ตร.ม.) 

ศูนยการคา ZeerRangsit ถนนพหลโยธิน 9.00 - 20.00 1,500 - 2,700 

โครงการ Hub @ Zeer ถนนพหลโยธิน 12.00 - 24.00 1,375-2,000 

ศูนยการคา IT Square ถนนกําแพงเพชร 6 36.00-364.00 500-1,400 

หางสรรพสินคาบิ๊กซี รังสิต ถนนพหลโยธิน 37.00 - 70.00 945-1,500 

ศูนยการคาฟวเจอร พารค รังสิต ถนนพหลโยธิน 126.00 2,000 

จากสํารวจขอมูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเคียงที่ตั้งทรัพยสิน พบวา มีระดับราคาเสนอเชาสําหรับพ้ืนที่

รานคาในระดับเดียวกับทรัพยสินที่ประเมินมูลคา มีอัตราคาเชาพ้ืนที่รานคาโครงการใกลเคียงกับโครงการที่

ทําการประเมิน ประมาณ 1,000 ถึง 2,700 บาท/ตารางเมตร/เดือน สวนโครงการที่ดอยกวา อัตราคาเชาอยู

ที่ ประมาณ 500 ถึง 1,500 บาท/ตารางเมตร/เดือนทั้งน้ีข้ึนอยูกับทําเลท่ีตั้ง ขนาดพื้นที่ใชสอย การตกแตง

ภายใน สภาพของอาคาร สาธารณูปโภคตางๆ ภายในอาคาร และสภาพแวดลอมตางๆทั้งภายใน และ

ภายนอก เปนสําคัญ 

เม่ือบริษัทฯ ไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลเปรียบเทียบดังกลาวขางตนแลว สามารถนํามาวิเคราะหปจจัยที่มี

ผลกระทบตออัตราคาเชา และทําการคํานวณโดยใช ตารางวิเคราะหเปรียบเทียบราคาตลาด (คาเชาพ้ืนที่) 

โดยใชวิธี  WEIGHTED QUALITY SCORE (WQS) สามารถแสดงไดดังน้ี 

 

% คะแนน ทรัพยสิน

 ปจจัย ท่ีประเมิน 1 2 3 5

โครงการ/อาคาร Major Rangsit ศนูยการคา Zeer Rangsit โครงการ Hub @ Zeer ศนูยการคา IT Square ศูนยการคาฟวเจอร พารค รังสิต

จังหวัด ปทุมธานี ปทุมธานี ปทุมธานี ปทุมธานี ปทุมธานี

ท่ีต้ัง (ถนน) ถนนพหลโยธิน ถนนพหลโยธิน ถนนพหลโยธิน ถนนกําแพงเพชร 6 ถนนพหลโยธิน

พ้ืนที่ปลอยเชา (ตารางเมตร) 20.00 12.00 50.00 126.00

ราคาคาเชาตอตารางเมตร (บาท/ตารางเมตร) 1,500.00 2,000.00 1,400.00 2,000.00

อัตราปรับลด 10% 15% 15% 10%

ราคาหลังทําการปรับลด (บาท/ตารางเมตร) 1,350.00 1,700.00 1,190.00 1,800.00

ปจจยัการพิจารณา คะแนนของปจจัย

ทําเลท่ีต้ัง 25% 8.00                             7.00                             7.00                             6.00                             8.00                               

สภาพอาคาร/เกรดอาคาร 20% 7.00                             7.00                             7.00                             7.00                             8.00                               

สภาพแวดลอม 15% 7.00                             7.00                             7.00                             6.00                             8.00                               

ความสูงของพื้น-เพดาน และ Floor Layout 10% 7.00                             7.00                             7.00                             7.00                             8.00                               

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคาร 15% 6.00                             7.00                             6.00                             6.00                             8.00                               

แนวโนมความเจริญ 15% 7.00                             7.00                             7.00                             7.00                             8.00                               

คาคะแนนถวงน้ําหนัก 100% 710.00                          700.00                          685.00                          645.00                          800.00                             

อัตราสวนบวก/ลบเปรียบเทียบกับทรัพยสิน (เปอรเซ็นต) 0% 1% 4% 10% -11%

ราคาคาเชาหลังทําการปรับปจจัย (บาท/ตารางเมตร) 1,369.29 1,762.04 1,309.92 1,597.50

ระดับความสําคญัของขอมูลเปรียบเทียบ (%) 100% 35% 30% 20% 15%

มลูคาหลังปรับอัตราเปรียบเทียบ (บาท/ตารางเมตร) 1,509.47 479.25 528.61 261.98 239.63

ราคาคาเชาของทรัพยสิน เทากับ 1,500.00 บาท/ตารางเมตร

TABLE OF WEIGHTED QUALITY SCORE 

ปจจยัพิจารณามูลคา
ขอมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 35 

 

 
 

 

 

อัตราคาเชาตามตารางวิเคราะหเปรียบเทียบคาเชาตลาด โดยใชวิธี  WEIGHTED QUALITY SCORE 

(WQS) ดังกลาวขางตน เปนราคาในสวนพื้นที่เชาช้ันท่ี 1 โดยบริษัทฯ ไดทําการวิเคราะหสัดสวน และ

เปอรเซ็นต สําหรับคาเชาในช้ันอ่ืนๆ ตามลําดับช้ัน ทําเล ประเภทของกิจการที่เชา พรอมทั้งขอมูลการปลอย

เชาไดในอดีต เปรียบเทียบกับขอมูลตลาด แลวทําการวิเคราะหคาเชาพื้นที่ในแตละช้ันไดดังน้ี 

พื้นที่เชาระยะส้ันในช้ัน 
พื้นที่เชารวม อัตราคาเชา ปดเศษ 

หมายเหตุ 
(ตารางเมตร) (บาท/ตร.ม./เดือน) 

ช้ันที่ 1 909.23 1,500.00 ตามตาราง WQS 

ตึกแถว 974.69 1,400.00 ปรับลด 10% จากช้ันที่ 1 

ช้ันที่ 2 85.15 1,200.00 ปรับลด 20% จากช้ันที่ 1 

รวม 1,969.07   

อัตราคาเชาเฉลี่ย (ปดเศษ) 1,400.00 บาท/ตร.ม./เดือน 

ตารางวิเคราะหคาเชาในแตละชั้นดังกลาวขางตน สามารถกําหนดเปนคาเชาเฉล่ียของพื้นที่เชาระยะส้ันได

เทากับ 1,500 บาท/ตารางเมตร/เดือน กรณีนี้ไมพิจารณาชวงโควิด-19 (Covid-19) แตในการประมาณ

การคาเชาป 2564 ผูประเมินประมาณการคาเชาเทากับ 1,468 บาท/ตารางเมตร/เดือน อางอิงจาก Rent 

Roll Tenancy Report ป 2563 ที่ไดรับขอมูลจาก กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอรซีนี

เพล็กซ ไลฟสไตล 

 แหลงที่มาของรายไดสามารถจําแนกเปนสวนๆไดดังน้ี 

ในการกําหนดมูลคาคาเชาสําหรับประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งน้ี บริษัทฯ ไดทําการพิจารณา 

สัญญาเชาพื้นที่ยอย อางอิงอัตราคาเชาที่ทําสัญญาเชาปจจุบัน ตามขอมูล Rent Roll Tenancy Report 

พื้นที่เชาอ่ืนๆ รวมถึงอายุสัญญาเชาพ้ืนที่ ภายในอาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซรังสิต ที่ไดรับขอมูลจาก 

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเมเจอรซีนีเพล็กซไลฟสไตล โดยทางบริษัทฯ ไดกําหนดรายรับของ

โครงการจากพื้นที่คาปลีก Shop แยกเปน 3 สวน ไดแก พ้ืนที่ 

ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 

ข) พื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) - โรงภาพยนตรและโบวล่ิง 

ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน 
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ก) การประมาณรายไดจากพื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 
ในการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งน้ี สวนพ้ืนที่เชาแบบคิดจากยอดขายประมาณ 300.00 ตารางเมตร เปนราน

แมคโดนัลด ต้ังอยูบริเวณช้ันที่ 1 (G) ของศูนยการคา โดยในป 2020 ไดรับรายไดจากสวนแบงกําไร

ประมาณ 638,734.90 บาท หรือหากคิดเปนอัตรารายรับตอตารางเมตรจะเทากับ (ปดเศษ) 180 บาท/ตาราง

เมตร/เดือน โดยในการประเมินครั้งน้ีไดประมาณการคาเชาในปที่ 1 เทากับ 180 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดย

ในปท่ี 2 ประมาณการปรับอัตราคาเชา 4% หรือเทากับ 187.20 บาท/ตารางเมตร/เดือน และในปที่ 4 ไดทํา

การประมาณการปรับคาเชา ประมาณ 96% จากปที่ 3 หรือเทากับ 381.59 บาท และทําการปรับคาเชาเฉล่ียป

ละ 4% ไปจนส้ินสุดสัญญา โดยแสดงในรูปตารางไดดังน้ี 

รายการ 
ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6- End 

Y 2021 Y 2022 Y 2023 Y 2024 Y 2025 Y 2026 ---> 

(10.62 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) 

พ้ืนที่เชา (ตร.ม) 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 

คาเชา-คาบริการ (ตลาด) 180.00 187.20 194.69 381.59 396.85 412.73 

(บาท/ตร.ม./เดอืน)       

อัตราการปรับคาเชา(%/ป)  4% 4% 96% 4% 4% 

อัตราการเชา/ป (Occ.%)  100% 100% 100% 100% 100% 100% 

หมายเหตุ ในการประมาณการคาดวาในปที่ 4 รายไดจะกลับมาใกลเคียงกับรายไดจริงในป 2019 (กอน 
Covid-19) ที่ประมาณ 347.37 บาท/ตารางเมตร โดยประมาณการคาเชาปที่ 4 สูงกวาคาเชาเฉลี่ยป 2019 

ประมาณ 10% คิดเปนสัดสวนเพิ่มจากปที่ 3 ประมาณ 96% 

ข) การประมาณรายไดจากพื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) –โรงภาพยนตร และโบวล่ิง 

การประเมินมูลคาทรัพยสินสวนพื้นที่สวนที่ติดสัญญาเชาระยะยาว ไดแก พ้ืนที่โรงภาพยนตร และโบวล่ิง 

โดยปจจุบันสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน ดังน้ันการคาดการณรายรับจากพื้นที่ดังกลาวในปท่ี 1 ถึง ปที่ 

8 กําหนดรายไดตามสัญญาพื้นที่ระยะยาว และหลังจากน้ันไดทําการปรับคาเชาและประมาณการตามสภาพ

ตลาดทั่วไป โดยแสดงในรูปตารางไดดังน้ี 

รายการ 
ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 

Y 2021 Y 2022 Y 2023 Y 2024 Y 2025 

(10.62 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) 

ประมาณการคาเชา-คาบริการ (ตามสญัญาเชา และบริการปจจุบัน) 

- พ้ืนที่โรงภาพยนตร 534.20 559.62 587.23 608.54 638.97 

- พ้ืนที่โบวลิ่ง 461.00 482.76 506.72 528.02 554.43 

อัตราการปรับคาเชา(%/ป) (ตามสัญญาเชา และบริการปจจุบัน) 

อัตราการเชา/ป (Occ.%)  (ตามสัญญาเชา และบริการปจจุบัน) 
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รายการ 
ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 

Y 2026 Y 2027 Y 2028 

(12 เดือน) (12 เดือน) (2 เดือน) 

ประมาณการคาเชา-คาบริการ (ตามสญัญาเชา และบริการปจจุบัน) 
- พ้ืนที่โรงภาพยนตร 670.52 695.19 707.83 

- พ้ืนที่โบวลิ่ง 581.95 606.61 619.25 

อัตราการปรับคาเชา(%/ป) (ตามสัญญาเชา และบริการปจจุบัน) 

อัตราการเชา/ป (Occ.%)  (ตามสัญญาเชา และบริการปจจุบัน) 

ค) การประมาณรายไดจากพื้นที่เชาระยะระยะส้ัน  

การประมาณการรายไดพื้นที่สวน พื้นที่เชาระยะส้ัน จํานวน 1,969.07 ตารางเมตร บริษัทฯ ไดกําหนด

กระแสรายรับเปน 2 สวนคือ สวนที่ 1 อางอิงตามพ้ืนที่ตามสัญญาเชาฉบับปจจุบันที่ระยะเวลาของสัญญา

เชาคงเหลือ โดยพิจารณาทั้งพื้นที่เชา และคาเชา-คาบริการตามสัญญา แลวนําไปรวมกับพื้นที่สวนที่ 2 คือ

พื้นที่สวนที่สามารถปลอยเชาเพิ่มได (New Taken) โดยกําหนดคาเชาอัตราตลาด โดยพิจารณาถึง

ความสามารถในการปลอยเชาพ้ืนที่ตามอัตราตลาด โดยแสดงในรูปตารางไดดังน้ี 

รายการ 
ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที6่ - End 

Y 2021 Y 2022 Y 2023 Y 2024 Y 2025 Y 2026 ---> 

(10.62 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) 

พ้ืนที่เชารวม 1,969.07 1,969.07 1,969.07 1,969.07 1,969.07 1,969.07 

คาเชา-คาบริการ (ตลาด) 1,468.00 1,497.36 1,527.31 1,557.85 1,609.73 1,663.33 

(บาท/ตร.ม./เดอืน)       

อัตราการปรับคาเชา(%/ป)  2.0% 2.0% 2.00% 3.33% 3.33% 

อัตราการเชา/ป (Occ.%)  61% 64% 67% 72% 77% 78% 

หมายเหตุ : อัตราคาเชาเฉล่ียอางอิงตามตารางการประมาณการคาเชาตลาดของพื้นที่เชาเชาระยะส้ันที่แสดง
หัวขอดังกลาวขางตน  การประมาณการอัตราการปรับคาเชาอางอิงจากอัตราตลาด สวนการกําหนดอัตราการ

เชาแตละป อางอิงจากอัตราการเชาปจจุบัน และประมาณการอัตราการเชาในปตอๆ ไปตามสภาพการแขงขัน

ตามอัตราตลาด โดยประมาณการคาเชาในปที่ 4 ประมาณการจากคาเชาเทากับ 10.0 % เพื่อใหมีอัตราสูง

กวาคาเชาเฉล่ียป 2019 ที่อัตรา ประมาณ 10% คิดเปนอัตราสวนเพิ่มจากปที่ 3 ประมาณ 2% 

การประมาณรายไดอ่ืนๆ 

การประมาณการรายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจาก คาเชา และคาบริการของพื้นที่เชาดังกลาวขางตนแลว ปจจุบัน

รายไดอ่ืนๆ ดังน้ี 

- รายไดจากพื้นท่ีเชาประเภท Non-leasing   

- คาบริการนํ้าเย็น (Service Incomes-Chilled Water)   

- คาบริการ และรายรับอื่นๆ (Other Income)   
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จากขอมูลงบการเงินยอนหลัง 3 ป พบวามีสัดสวนรายไดอ่ืนๆ แตละประเภท เม่ือเปรียบเทียบกับรายได

จากคาเชา-คาบริการพื้นที่ Shop แลวสามารถแสดงรายละเอียดสรุปไดดังน้ี 

Detail Y2018 Y2019 Y2020 Average 

Total Rent and Service income-shop 100% 100% 100% 100% 

Plus - Service Incomes-Non leasing 33.1% 28.0% 11.9% 24.34% 

 - Service Incomes-Parking 0.0% 0.0% 0.0% 0.00% 

 - Service Incomes-Chilled Water 1.1% 1.0% 0.7% 0.92% 

 - Other Income 0.3% 0.2% 0.4% 0.32% 

จากตารางเปรียบเทียบสัดสวนรายไดแตละประเภทดังกลาวขางตน เม่ือผูประเมินไดพิจารณาสัดสวน และ

ชวงเวลากอนสถานการณการแพรระบาดของโรคโควิด-19 (COVID-19) และในชวงสถานการณโรคโควิด-

19 (COVID-19) สามารถกําหนดสัดสวนตออัตราคาเชา-คาบริการพื้นที่ Shop ไดดังน้ี 

-รายไดจากพื้นที่เชาประเภท Non-leasing Year 2021 12.00% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 

 Year 2022 - end 24.00% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 

- คาบริการน้ําเย็น  Year 2021 0.70% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 

 (Service Incomes-Chilled Water) Year 2022 - end 1.00% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 

- คาบริการ และรายรับอื่นๆ (Other Income) Year 2021 - end 0.30% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 39 

 

 
 

 

 แหลงที่มาของคาใชจายสามารถจําแนกไดดังนี้ 

คาใชจายในสวนน้ีประกอบดวย ตนทุนจากการใหเชาพื้นที่ และบริการ (Cost of Sale and Service) และ 

รายจายในการบริหาร (Selling & Administration Expenses) โดยขอมูลในป 2561-2563 สัดสวนตอ

รายไดรวม ของคาใชจายแตละหมวดสามารถสรุปไดดังน้ี 

Detail Y2018 Y2019 Y2020 Average 

Total Revenue 100% 100% 100% 100% 

Cost of Sale & Services     

- Rental Costs 8.49% 8.52% 8.39% 8.45% 

- Service Costs 0.64% 0.44% 0.24% 0.44% 

- Utilitis Cost 9.69% 9.90% 7.35% 8.98% 

- Security and Cleaning Cost 2.44% 2.39% 2.60% 2.48% 

- Repair &Mantenance Cost 3.30% 3.98% 2.86% 3.38% 

SG&A Expenses     

- Administrative Expenses 0.09% 0.12% 0.04% 0.08% 

- Insurance Premium 0.21% 0.20% 0.24% 0.22% 

- Other Expenses 0.10% 0.07% 0.09% 0.09% 

- Management Fee Expenses 5.60% 5.52% 4.87% 5.34% 

ประมาณการตนทุนจากใหเชาพื้นท่ี และบริการ (Cost of Sale and Service) 

คาใชจายจากการใหเชา-คาเชาที่ดิน (Rental Costs) จากขอมูลที่ไดรับจากกองทุนรวมสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล พบวาปจจุบันสัญญาเชาที่ดินอยูในชวงที่ 5 (ระหวางวันที่  

1 มีนาคม 2561-28 กุมภาพันธ 2564) โดยมีคาเชาตอเดือน เทากับ 805,255 บาท/เดือน และชวงที่ 6 

(ระหวางวันที่ 1 มีนาคม 2564-29 กุมภาพันธ 2567) โดยมีคาเชาตอเดือน เทากับ 885,780.50 บาท/เดือน 

ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา ปจจุบันสัญญาเชาคงเหลือ 10.62 เดือน ดังน้ันทางบริษัทฯ จึงพิจารณาคาเชา

ในสวนครึ่งปแรก (4.62 เดือน) เทากับ 805,255 บาท/เดือน และพิจารณาคาเชาในสวนครึ่งปหลัง  

(6 เดือน) เทากับ 885,780.50 บาท/เดือน  
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ตารางสรุปคาเชาที่ดิน อางอิงจากหนังสือสัญญาโอนสิทธิการเชา ตามสัญญาแบงเชา ลว.18/07/2544 

ป พ.ศ. 

 
คาเชา (บาท/เดือน) คาเชา (บาท/ป) 

1 มิถุนายน 2550 28 กุมภาพันธ 2552 550,000.00 6,600,000.00 

1 มีนาคม 2552 29 กุมภาพันธ 2555 605,000.00 7,260,000.00 

1 มีนาคม 2555 28 กุมภาพันธ 2558 665,500.00 7,986,000.00 

1 มีนาคม 2558 28 กุมภาพันธ 2561 732,050.00 8,784,600.00 

1 มีนาคม 2561 28 กุมภาพันธ 2564 805,255.00 9,663,060.00 

1 มีนาคม 2564 29 กุมภาพันธ 2567 885,780.50 10,629,366.00 

1 มีนาคม 2567 28 กุมภาพันธ 2570 974,358.55 11,692,302.60 

1 มีนาคม 2570 29 กุมภาพันธ 2571 1,071,794.41 12,861,532.86 

คาใชจายจากการใหเชา-คาเชาที่ดินเพื่อเปนที่จอดรถ (Rental Costs) จากขอมูลที่ไดรับจากกองทุนรวมสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยเมเจอรซีนีเพล็กซไลฟสไตล พบวาปจจุบันสัญญาเชาที่ดินเพื่อที่จอดรถยนตปจจุบัน

สัญญาหมดอายุแลว โดยทางบริษัทฯ ไดประมาณการอัตราคาเชาปรับเพ่ิมข้ึนปละ 5% จนส้ินสุดอายุกองทุน 

และมีการตออายุสัญญาตอเน่ืองจากสัญญาเดิม 

ตารางสรุปคาเชาที่ดิน เพ่ือเปนสถานที่จอดรถยนต อางอิงจากสัญญาเชา ฉบับลงวันที่ 7 มิ.ย. 2560 

ระยะเวลา คาเชา (บาท/เดือน) คาเชา (บาท/ป) 

สัญญาเดิม 

1 กรกฎาคม 2560 30 มิถุนายน 2561 80,000.00 960,000.00 

1 กรกฎาคม 2561 30 มิถุนายน 2562 84,000.00 1,008,000.00 

1 กรกฎาคม 2562 30 มิถุนายน 2563 88,200.00 1,058,400.00 

กรณีตอสัญญา 

1 กรกฎาคม 2563 30 มิถุนายน 2564 92,610.00 

1 กรกฎาคม 2564 30 มิถุนายน 2565 97,240.50 

1 กรกฎาคม 2565 30 มิถุนายน 2566 102,102.53 

1 กรกฎาคม 2566 30 มิถุนายน 2567 107,207.65 

1 กรกฎาคม 2567 30 มิถุนายน 2568 112,568.03 

1 กรกฎาคม 2568 30 มิถุนายน 2569 118,196.44 

1 กรกฎาคม 2569 30 มิถุนายน 2570 124,106.26 

1 กรกฎาคม 2570 30 มิถุนายน 2571 130,311.57 

คาใชจายจากการใหบริการ (Service Costs) จากขอมูลป 2018 พบวามีคาใชจายสวนน้ีเทากับ 784,560 บาท 

ป 2019 เทากับ 550,169 บาทและป 2020 เทากับ 259,000 บาท ซ่ึงหากเทียบเปนสัดสวนตอรายไดทั้ง

หมดแลวจะอยูที่ 0.64% 0.44% และ 0.25% ตามลําดับ ผูประเมินไดพิจารณาแลวมีความเห็นวาควรกําหนด

สัดสวนคาใชจายสวนน้ีเทากับ 0.40%ของรายรับรวม  
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คาใชจายสาธารณูปโภค (Utilities Cost) คาใชจายในสวนน้ีคือ คาใชจายคานํ้า และคาไฟฟา โดยในมี

คาใชจายในสวนน้ีเฉล่ียยอนหลัง 3 ป ประมาณ 7,771,903.12 บาท -12,421,803.98 บาท และเม่ือนําไป

เปรียบเทียบกับรายไดรวม จะอยูที่ประมาณ 7.40% - 9.90% คาเฉล่ียยอนหลัง 3 ปประมาณ 9.0% ดังน้ัน

ในการประเมินครั้งน้ีผูประเมินประมาณสัดสวนคาใชจายสาธารณูปโภค อยูที่อัตรา 9.0% ของรายรับรวม 

คาใชจายดานรักษาความปลอดภัย และคาทําความสะอาด (Security & Cleaning Cost) จากขอมูล

ยอนหลัง 3 ป คาเฉล่ียคาใชจายในหมวดน้ีประมาณ 2.48% จากรายไดรวม แตเน่ืองจากคาใชจายสวนน้ี 

เปนคาใชจายที่ไมได อางอิงจากยอดขาย หรือคาเชาที่เพิ่มข้ึน ดังน้ันผูประเมินจึงทําการปรับคาใชจายสวนน้ี

ตามอัตราการเพิ่มข้ึนของคาใชจายปละ 3% จากคาใชจายดานรักษาความปลอดภัย และคาทําความสะอาด 

ในป 2020 ประมาณ 2,750,232บาท โดยหลังจากการปรับอัตราการเพิ่มของคาใชจายแลวจะสงผลใหในปที่ 

1 คาใชจายในสวนน้ี เทากับ 2,833,000 บาทตอป และประมาณการอัตราการเพิ่มข้ึนของคาใชจายสวนน้ี ป

ละ 3% ตามอัตราการเพ่ิมในตลาดทั่วไป 

คาใชจายการบํารุงรักษาซอมแซม (Repair & Maintenance Cost)  คาใชจายในสวนน้ีตามขอมูลตลาด

โดยทั่วไป อยูที่อัตรา 2-3% ของรายไดรวม ซึ่งขอมูลของโครงการ ยอนหลัง 3 ป สัดสวนประมาณ 2.88% 

-3.98% คาเฉล่ียอยูที่อัตรา 3.39% ดังน้ันผูประเมินจึงกําหนดสัดสวนคาใชจายการบํารุงรักษาซอมแซม 

เทากับ 3.50% จากรายไดรวม  

จากการวิเคราะหตนทุนจากใหเชาพ้ืนที่ และบริการ (Cost of Sale and Service) ดังกลาวขางตนสามารถ

สรุปไดดังน้ี 
- คาใชจายจากการใหเชา-คาเชาที่ดิน (Rental Costs) ตามสัญญาเชาปจจุบัน 

- คาใชจายจากการใหเชา-คาเชาที่ดินเพื่อเปนที่จอดรถ (Rental Costs)  ปรับเพิ่มปละ 5% จากตามสัญญาเชาปจจุบัน 

- คาใชจายจากการใหบริการ (Service Costs) 0.40% ของรายรับรวม 
- คาใชจายสาธารณูปโภค (Utilities Cost) 9.00% ของรายรับรวม 

- คาบริการรักษาความปลอดภัย และคาทําความสะอาด  2,833,000 บาทตอป และปรับเพิ่มปละ 3% 

(Security & Cleaning Cost)   
- คาใชจายการบํารุงรักษาซอมแซม (Repair & Maintenance Cost) 3.50% ของรายรับรวม 
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ประมาณการรายจายในการบริหาร (Selling & Administration Expenses) 

พิจารณาคาใชจายการบริหารจากขอมูลงบแสดงฐานะการเงินที่ทางบริษัทฯ ที่ไดรับขอมูลจาก กองทุนรวม

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเมเจอรซีนีเพล็กซไลฟสไตล โดยทางบริษัทฯ สามารถกําหนดอัตรารายจายใน

การบริหารดังน้ี 

ประมาณการรายจายในการบริหาร 

- คาใชจายในแผนก Sale and Admin 0.10% ของรายรับรวม 
- คาเบี้ยประกันภัย (Insurance Premium) 260,000 บาทตอป และปรับเพิ่มปละ 2% 

- คาใชจายอ่ืนๆ (Other Expenses) 0.10% ของรายรับรวม 

- คาใชจายสํารองปรับปรุง (FF&E Cost)  2.50% ของรายรับรวม (ไมรวมรายรับจาก
พื้นที่เชาระยะยาว) 

ประมาณการคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 5.50% ของรายรับรวม 

(Property Management Fees)   

หมายเหตุ  คาธรรมเนียมในการบริการอสังหาริมทรัพย ประกอบดวย คาธรรมเนียมการเก็บคาเชาในนาม

ของกองทุน (Property Rental Collection Fee) คาคอมมิชช่ัน (Commission) คาธรรมเนียมพิเศษ 

(Incentive Fee) และคาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย (Property Management Fee) ในสวน

คาเบี้ยประกันผูประเมินไดปรับเพิ่มจากขอมูลในป 2020 ประมาณ 2% 

เงินสํารองสําหรับการปรับปรุงทรัพยสินในอนาคต 

คาใชจายสวนน้ีเปนคาใชจายที่มีความจําเปนมากในการดําเนินธุรกิจใหเชาพื้นที่อาคาร เน่ืองจากเปนตัวท่ีช้ีวา

ในอนาคตอาคารจะมีการปรับปรุงอาคารมากนอยเพียงใด ซึ่งโดยทั่วไปการประมาณคาใชจายในการ

ปรับปรุงอาคารจะตองมีการกําหนดเปนระยะเวลาที่แนนอนวาปใดจะทําการปรับปรุงอาคารและอุปกรณ

ใดบาง แตเน่ืองจากทางบริษัทฯ มีขอจํากัดทางดานระยะเวลาและไมมีเอกสารอางอิงที่ชัดเจน ในการ

ประมาณการปรับปรุงอาคารดังกลาว บริษัทฯ ไดทําการตั้งขอสมมติฐานเก่ียวกับการสํารองเงินสะสมสําหรับ

คาใชจายในการปรับปรุงอาคารและอุปกรณตางๆ ไวประมาณปละ 2.50 เปอรเซ็นต ของรายรับรวม (ไมรวม
รายรับจากพื้นที่เชาระยะยาว) 

อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 
บริษัทฯ ใชอัตราคิดลดที่อัตรา 11.50% โดยอางอิงจากอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนจากพันธบัตรรัฐบาล 

อายุ 7 ปที่อัตรา 1.05% บวกกับความเส่ียงจากการลงทุนในตัวทรัพยสิน ซึ่งทรัพยสินเปนอาคารไลฟสไตล

เอ็นเตอรเทนเมนทคอมเพล็กซสูง 3 ช้ันภายใตช่ือ "อาคารโครงการ เมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" และตั้งอยู

ติดถนนพหลโยธิน ซ่ึงมีทําเลที่ตั้ง สภาพแวดลอมดีมาก รวมถึงสาธารณูปโภค และสาธารณูปการครบครัน 

โดยในครั้งน้ีกําหนดอัตราความเสี่ยงไวประมาณ 10.45% ดังน้ันอัตราคิดลดกระแสเงินสดเทากับ 11.50%  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 43 

 

 
 

 

นอกจากน้ีบริษัทฯ ไดทําการรวบรวมอัตราคิดลดกระแสเงินสดตลาด และไดไดทําการเปรียบเทียบความ

เส่ียงจากการลงทุนในทรัพยสินแตละประเภท เพ่ือใหเห็นถึงความเส่ียงของการดําเนินกิจการตามตาราง

ขางลางน้ี 
รายละเอียด ประเภท อัตราคิดลด (Discount Rate) 

Infrastructure (กองทุนรวม DIF) โครงสรางพื้นฐาน 7.57% 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาสุราษฎรธานี พื้นที่คาปลีก 9.00% 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาอุบลราชธานี พื้นที่คาปลีก 9.00% 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัลมารีนา พื้นที่คาปลีก 9.50% 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 พื้นที่คาปลีก 9.50% 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลําปาง พื้นที่คาปลีก 9.00% 

ศูนยการคาฟวเจอรพารครังสิต พื้นที่คาปลีก 11.00% 

ศูนยการคาสามยานมิตรทาวน พื้นที่คาปลีก 11.00% 

อาคารสํานักงาน (เอฟวายไอ เซ็นเตอร) อาคารสํานักงาน 9.00% 

อาคารสํานักงาน (เดอะไนน ทาวเวอร) อาคารสํานักงาน 9.00% 

อาคารสํานักงาน (ยูนิลิเวอร เฮาส) อาคารสํานักงาน 9.50% 

อาคารสํานักงาน (ซี.พ.ี ทาวนเวอร) อาคารสํานักงาน 10.00% 

โรงแรมโมเดนาบาย เฟรเซอร โรงแรม 11.00% 

โรงแรม ดิแอสคอท แบงคอก โรงแรม 11.00% 

จากตารางดังกลาวขางตน อัตราคิดลดของทรัพยสินแตละประเภท ซ่ึงเปนขอมูลที่ทาง บริษัทฯ ไดรวบรวม

จากรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที่จัดทําใหกับ บริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

จะพบวาปจจุบันอัตราคิดลดของทรัพยสินดังกลาวขางตน สูงหรือต่ําข้ึนอยูกับระดับความเส่ียงของการ

ดําเนินธุรกิจในการปลอยเชากิจการ หรือสัญญาเชาที่ทํากัน ทั้งน้ีข้ึนอยูกับประเภทของกิจการ และทําเลที่ตั้ง

ของทรัพยสินจากตารางดังกลาวขางตน โดยมีอัตราของ Risk Premium ประมาณ 6.52% ถึง 9.95%

ข้ึนอยูกับประเภท และทําเลที่ตั้งของทรัพยสิน 
  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 44 

 

 
 

 

8.1.1 สรุปมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/คิดลดกระแสเงินสด 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดทําการวิเคราะหขอมูลของทรัพยสินดังกลาวขางตน ทั้ง

ทางดานรายรับและรายจายตางๆ แลวนํามาทําการวิเคราะหเปรียบเทียบแยกตามหมวดรายไดและคาใชจาย 

รวมถึงคาใชจายการบริหารตางๆ กับขอมูลเปรียบเทียบที่มีการดําเนินกิจการเชนเดียวกับทรัพยสินที่

ประเมินมูลคา เพื่อทําการปรับแกปจจัยตางๆ รวมถึงสัดสวนของรายไดและคาใชจาย ตามรายละเอียดใน

ขอสมมติฐานการประเมินมูลคาดังกลาวขางตน เม่ือนํามาทําการวิเคราะหตามกระบวนการวิธีรายไดแลว  

สามารถสรุปมูลคาไดดังน้ี 

รายการทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

กรณีที่ 1)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน 451,400,000 บาท 

 (ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564)  
   

กรณีท่ี 2)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 11 เดือน 449,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)  
   

กรณีท่ี 3)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 8 เดือน 443,900,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)  
   

กรณีท่ี 4)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 5 เดือน 437,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)  
   

กรณีท่ี 5)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 2 เดือน 431,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)  

หมายเหตุ  ตารางแสดงการไดมาซ่ึงมูลคาทรัพยสินแตละกรณี แสดงไวในภาคผนวกแนบทายรายงาน 
  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 
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8.2 การประเมินคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

บริษัทฯ ไดพิจารณาเลือกใชวิธีตนทุนทดแทน เปนเกณฑในการประเมินคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง ของ

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

8.2.1 คากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง  

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาราคาคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง โดยใชวิธี

คิดราคาคากอสรางตนทุนทดแทน ตามแบบแปลนและรายการประกอบแบบที่ไดรับจากผูวาจางในวันที่ทํา

การสํารวจ ซึ่งผูประเมินฯ ไดสังเกตรูปแบบของอาคาร วัสดุที่ใชในการกอสราง ลักษณะการใชประโยชน 

การออกแบบโครงสรางรวมถึงการตกแตง เปนแนวทางในการพิจารณากําหนดราคาคากอสรางอาคาร/ส่ิง

ปลูกสราง ซ่ึงเปนการพิจารณาในสวนเฉพาะงานโครงสราง งานสถาปตยกรรมและงานตกแตง รวมถึงงาน

ระบบตางๆ ดวยซ่ึงสามารถกําหนดราคาคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางตางๆ ไดดังน้ี 

ตารางคํานวณคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

ลําดับ 

รายละเอียดสิง่ปลูกสราง 

มูลคาสิ่งปลูกสราง (บาท) 

ที่ คากอสรางทดแทนใหม มูลคาตามสภาพ 

  RCN กอสรางปจจุบัน 

1 อาคารเมเจอรซีนีเพล็กซรังสิต     

  - พ้ืนที่ใชสอยภายในชั้น G 102,351,060 63,457,657.20 

  - พ้ืนที่ใชสอยภายใน ชั้นที่ 2A (ลานบริการโบวลิ่ง) 118,493,700 73,466,094.00 

  - พ้ืนที่ใชสอยภายใน ชั้นที่ 2 (โรงภาพยนตร และรานคา) 

  - โรงภาพยนต 227,579,040 141,099,004.80 

  - พ้ืนที่ใชสอยสวนกลาง และพาณิชยกรรมใหเชา 70,233,660 43,544,869.20 

  - พ้ืนที่จอดรถ ชั้นท่ี 1-3 175,637,422 108,895,201.64 

  รวมคาสิ่งปลูกสรางรายการที ่1 694,294,882 430,462,826.84 

รวมมูลคาสิ่งปลูกสรางทั้งหมด 694,294,882 430,462,826.84 

หรือเทากับ (ปดเศษ) 694,290,000 430,460,000.00 

(ตารางคํานวณคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางแสดงไวในภาคผนวกแนบทายรายงาน) 
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รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 47 

 

 
 

 

8.2.2 มูลคาประกันอัคคีภัย  

ในการกําหนดมูลคาประกันอัคคีภัย ตามหลักเกณฑของสํานักงานคณะกรรมการกํากับและสงเสริมการ

ประกอบธุรกิจประกันภัย (คปภ.) ไดกําหนดจํานวนเงินเอาประกันภัยส่ิงปลูกสราง (เฉพาะอาคาร) น้ัน   

ผูเอาประกันสามารถเลือกการกําหนดเงินเอาประกันภัยได 2 แบบ คือ แบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการ

กําหนดจํานวนเงินเอาประกันตามมูลคาที่แทจริงของทรัพยสิน (Actual Cash Value) มูลคาที่แทจริง

ดังกลาวเทากับมูลคาทรัพยสินที่เปนของใหม หักดวยคาเส่ือมราคาและแบบท่ี 2 แบบการชดใชตามมูลคา

ทรัพยสินท่ีเปนของใหม (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการกําหนดมูลคา

ประกันอัคคีภัย บริษัทฯ ไดยึดหลักการกําหนดมูลคาประกันอัคคีภัยตามคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง 

ตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost)ซึ่งเปนมูลคาที่ไมรวมมูลคาฐานราก ข้ันตอนการคํานวณสามารถ

แสดงไดดังน้ี 
ลําดับ

ที ่
รายการอาคารและส่ิงกอสราง 

มูลคาทดแทนใหม 

ส่ิงปลูกสราง (บาท) 

1 อาคารโครงการเมเจอรซีนีเพล็กซรังสิต 694,294,882 

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางทดแทนใหม 694,294,882 

หักมูลคาฐานรากอาคาร 10% ของมูลคาทดแทนใหม 69,429,488 

มูลคาประกันอัคคีภัย 624,865,394 

หรือเทากับ (ปดเศษ) 624,870,000 

8.2.3 สรุปราคาคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางของทรัพยสิน

โดยวิธีทุนทดแทน ตามหลักเกณฑและวิธีการขางตน สามารถสรุปคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางไดดังน้ี 

รายการทรัพยสิน 
มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

(ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564) 

 คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสราง  

ตามสภาพปจจุบันหลังหักคาเส่ือมราคา 

430,460,000 บาท  

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 48 

 

 
 

 

8.3 สรุปผลการประเมินมูลคาทรัพยสิน ในแตละวิธี 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาเลือกใชวิธีประเมินสําหรับทรัพยสินฯ ตาม

หลักเกณฑและวิธีการดังกลาวขางตน สามารถสรุปผลการประเมินมูลคาทรัพยสินฯ ไดดังน้ี 

มูลคาทรัพยสิน โดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ใชเปนเกณฑในการประเมินมูลคา 

รายการทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

กรณีที่ 1)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน 451,400,000 บาท 

 (ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564)  
   

กรณีท่ี 2)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 11 เดือน 449,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)  
   

กรณีท่ี 3)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 8 เดือน 443,900,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)  
   

กรณีท่ี 4)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 5 เดือน 437,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)  
   

กรณีท่ี 5)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 2 เดือน 431,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)  

คากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางของทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา โดยวิธีตนทุนทดแทน 

รายการทรัพยสิน 
มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

(ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564) 

 คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสราง  

ตามสภาพปจจุบันหลังหักคาเส่ือมราคา 

430,460,000 บาท  

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 49 

 

 
 

 

9.0 สรุปผลการประเมินมูลคา 

9.1 วันท่ีทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี คือ 12 กุมภาพันธ 2564 

9.2 ขอสมมติฐานการประเมนิมูลคาทรัพยสิน 

ในการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งน้ี บริษัทฯมิไดตั้งขอสมมติฐานเพิ่มเติมใดๆ ที่มีผลกระทบตอการกําหนด

มูลคาทรัพยสิน 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 50 

 

 
 

 

9.3 สรุปมูลคาทรัพยสิน 

การประเมินมูลคาทรัพยสินตามที่กลาวถึงขางตน บริษัทฯ ไดทําการประเมินฯ บนขอสมมติฐานวา หากไมมี

ขอจํากัดใดใดหรือขอตกลงพิเศษ ตลอดจนภาระคาใชจายอ่ืนๆ ที่ไมเปนปกติเกิดข้ึน ซ่ึงบริษัทฯ ไมอาจทราบ

ได ทั้งน้ีโดยอางถึงวิธีการประเมินฯ ที่นํามาใชและรายละเอียดของขอสมมติฐานที่ระบุไวขางตนบริษัทฯ จึง

เสนอความเห็นที่เปนมูลคาตลาดเสรีของทรัพยสินฯ ณ วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสิทธิการ

เชาอายุสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน โดยทางบริษัทฯพิจารณา

มูลคาทรัพยสิน โดยพิจารณาแยกมูลคาทรัพยสินออกเปน 5 กรณ ีดังน้ี 
กรณีท่ี 1)  มูลคาทรัพยสิน : 451,400,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน  (ส่ีรอยหาสิบเอ็ดลานส่ีแสนบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564)   
    

กรณีท่ี 2)  มูลคาทรัพยสิน : 449,000,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 11 เดือน  (ส่ีรอยส่ีสิบเกาลานบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)   
    

กรณีท่ี 3)  มูลคาทรัพยสิน : 443,900,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 8 เดือน  (ส่ีรอยส่ีสิบสามลานเกาแสนบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)   
    

กรณีท่ี 4)  มูลคาทรัพยสิน : 437,800,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 5 เดือน  (ส่ีรอยสามสิบเจ็ดลานแปดแสนบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)   
    

กรณีท่ี 5)  มูลคาทรัพยสิน  : 431,000,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 2 เดือน  (ส่ีรอยสามสิบเอ็ดลานบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)   

มูลคาทรัพยสินที่แสดงไวขางตนเปนไปตามเงื่อนไขและขอจํากัดในการประเมินฯ ที่แสดงไวในหนา ii 

กระทําการในนาม 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด 

ลงชื่อ)........................................................ 

(นายรัชภูมิ จงภักดี) 

ผูประเมินหลักชั้นวุฒิ (วฒ.282) 

ผูประเมินหลักที่ไดรับความเห็นชอบจากกลต. 

 

 

ผูจัดการฝายประเมิน/ผูตรวจสอบ : นายกุลธวัช กอรม 

ผูสํารวจ และประเมินมูลคา : นางสาวปภัสรา ฉิมสวัสดิ์ 

ผูพิมพรายงาน : นางสาวนิรชา สิโปด 

 






















