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เอกสารอางอิงเลขที่ 64-1-0131-GL-1 
วันที่ 22 กุมภาพันธ2564 

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล  

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

ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

 

เรียน กรรมการผูจัดการ 
กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

ตามที่บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับมอบหมายจากทานใหเสนอความคิดเห็นซ่ึงเปนมูลคาตลาด

ของทรัพยสินประเภทสิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" ตั้งอยูบน

โฉนดที่ดินเลขที่ 13033 เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิรวม 27-0-37.2 ไร หรือเทากับ 10,837.2 ตารางวา ซ่ึงในการประเมิน

มูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือที่ดินที่เชาบางสวน เทากับ 10-0-7.8 ไร หรือเทากับ 4,007.8 ตารางวา

พรอมอาคาร เมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต ภายใตสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (มีกําหนดระยะเวลา 20 ป 8 เดือน 4 วัน) 

ตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2571 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน โดย

ทรัพยสินฯ ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี โดยรายงานฉบับน้ี

ไดถูกจัดทําข้ึนโดยเฉพาะสําหรับลูกคา/ผูวาจางเพื่อวัตถุประสงค และขอสมมติฐานในการประเมินมูลคา ตามที่ระบุไวใน

รายงานฉบับน้ีเทาน้ัน 
บริษัทฯ ไดดําเนินการตรวจสอบสภาพทรัพยสินดังกลาว เม่ือวันที่ 12 กุมภาพันธ 2564 และไดศึกษาคนควาขอมูลตางๆ 

ที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ีตามข้ันตอนแลว บริษัทฯ มีความเห็นวาทรัพยสินฯ ควรมีมูลคาดังน้ี  
กรณีท่ี 1)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน : 451,400,000 บาท 

 (ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564)  (ส่ีรอยหาสิบเอ็ดลานส่ีแสนบาทถวน) 
    

กรณีท่ี 2)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 11 เดือน : 449,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)  (ส่ีรอยส่ีสิบเกาลานบาทถวน) 
    

กรณีท่ี 3)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 8 เดือน : 443,900,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)  (ส่ีรอยส่ีสิบสามลานเกาแสนบาทถวน) 
    

กรณีท่ี 4)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 5 เดือน : 437,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)  (ส่ีรอยสามสิบเจ็ดลานแปดแสนบาทถวน) 
    

กรณีท่ี 5)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 2 เดือน : 431,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)  (ส่ีรอยสามสิบเอ็ดลานบาทถวน) 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด และขาพเจาขอรับรองไมมีผลประโยชนใดๆ ไมวาโดยทางตรงหรือ

ทางออมเก่ียวของกับทรัพยสินท่ีไดประเมินมูลคา และไดปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูประเมินคาทรัพยสินดวยความระมัดระวัง 

และรักษาจรรยาบรรณในวิชาชีพอยางสูงสุด 
ขอแสดงความนับถือ 
บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด 

นายวรศักด์ิ โชติแฉลมสกุลชัย 

กรรมการผูจัดการ 
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 รายละเอียดการประเมินมูลคาทรัพยสินพรอมรายละเอียดขอมูลเปรียบเทียบโครงการ 

 แผนท่ีแสดงที่ต้ังสังเขป / แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพยสิน / ผังแปลงที่ดิน / ผังบริเวณส่ิงปลูกสราง 

 ภาพถายทางอากาศ / แบบแปลนอาคาร / สําเนาเอกสารสิทธิที่ดิน 

 สําเนาระวางที่ดิน / สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร 

 สําเนาใบรับรองการกอสราง / สําเนาหนังสือสัญญาเชาที่ดิน / สําเนาหนังสือสัญญาแบงเชาที่ดิน 

 สําเนาโอนสิทธิการเชา / สําเนาหนังสือโอนสิทธิการเชา / สําเนาราคาประเมินที่ดินราชการ 

 ภาพถายทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

 

หนาที่ i 

 

 
 

 

สรุปสาระสําคัญ และมูลคาของทรัพยสิน 

ช่ือลูกคา  : กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

วัตถุประสงคในการประเมินฯ  : เพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ 

ประเภททรัพยสิน  : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง 

ที่ตั้งทรัพยสิน : ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 
ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

คาพิกัด GPS : LAT : 13.986281 LON : 100.616953 

รายละเอียดทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต"

ตั้งอยูบนโฉนดท่ีดินเลขที่ 13033 เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิรวม 27-0-37.2 ไร หรือเทากับ 

10,837.2 ตารางวาซ่ึงในการประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือ

ที่ดินที่เชาบางสวน เทากับ 10-0-7.8 ไร หรือเทากับ 4,007.8 ตารางวา พรอมอาคาร 

เมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต ภายใตสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (มีกําหนดระยะเวลา 

20 ป 8 เดือน 4 วัน) ตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2571

ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน 

  โดยปจจุบันมีการแบงพื้นที่ใชสอยและการใชประโยชนภายในอาคารดังน้ี 

1. อาคาร เมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิตสูง 3 ช้ัน 

- ช้ันที่ G แบงเปน โถงรานคา โรงภาพยนตร ที่จอดรถยนต และรถจักรยานยนต 

- ช้ันที่ 2 แบงเปน โถงรานคา ลานโบวล่ิง โรงภาพยนตร และที่จอดรถยนต 

- ช้ันที่ 3 แบงเปน โรงภาพยนตร และที่จอดรถยนต  

- ช้ันดาดฟา แบงเปน พื้นที่หองเครื่อง และหองลิฟท  

ปจจุบันทรัพยสินที่ประเมินมูลคา เปนพ้ืนที่เชาพลาซา ภายใตสิทธิการเชา จากกองทุน

รวมสิทธิการเชาอสังริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล  

ตารางสรุปพื้นที่เชา และพื้นที่อ่ืนๆ ที่สามารถปลอยเชาไดท้ังหมด ดังนี ้
พื้นที่เชาตามรายละเอียดท่ีไดรับจากผูวาจาง สามารถสรุปไดดังนี้ 

ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 300.00 ตารางเมตร 

ข) พื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) โรงภาพยนตร และโบวล่ิง 12,399.00 ตารางเมตร 

ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน 1,969.07 ตารางเมตร 

รวมพื้นที่เชาสุทธิ (Total Net Letable Area) 14,668.07 ตารางเมตร 
 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

 

หนาที่ ii 

 

 
 

 

 
สาธารณูปโภค : ประกอบดวย ระบบไฟฟา  นํ้าประปา โทรศัพท และทอระบายน้ํา 

กรรมสิทธิ์การถือครอง : สิทธิการเชาระยะยาว 

ผูถือกรรมสิทธิท์ี่ดิน (ผูใหเชา)  : บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผูถือกรรมสิทธิส่ิ์งปลูกสราง  : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด 

ผูเชาท่ีดิน และผูเชาอาคาร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

ภาระผูกพัน : มีการจํานองโดย บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด จํานองอาคารโครงการ 

เมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

ขอจํากัดดานการใชประโยชน

ในที่ดินและอาคาร 

: ทรัพยสินที่ประเมินมูลคาตั้งอยูในบริเวณพ้ืนที่บังคับการใชประโยชนในที่ดิน ตามพระราช 

บัญญัติผังเมืองรวมจังหวัดปทุมธานี (พ.ศ.2558) ระบุวาทรัพยสินตั้งอยูในพื้นท่ีสีชมพ ู  

(1-11) ที่ดินประเภทชุมชน 

สมมติฐานเพ่ิมเติม : บริษัทฯ ไมมีขอสมมติฐานเพ่ิมเติมใดๆ 

วันที่ทําการประเมินมูลคา : 12 กุมภาพันธ 2564 

วิธีการประเมินมูลคา : บริษัทฯ ไดพิจารณาเลือกใชวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสดเปนเกณฑในการ

ประเมินมูลคาทรัพยสิน และเลือกใชวิธีตนทุนทดแทน เปนเกณฑในการประเมินมูลคาส่ิง

ปลูกสราง 

กรณีที่ 1)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน : 451,400,000 บาท 

 (ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564)  (ส่ีรอยหาสิบเอ็ดลานส่ีแสนบาทถวน) 

    

กรณีที่ 2)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 11 เดือน : 449,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)  (ส่ีรอยส่ีสิบเกาลานบาทถวน) 

    

กรณีที่ 3)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 8 เดือน : 443,900,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)  (ส่ีรอยส่ีสิบสามลานเกาแสนบาทถวน) 

    

กรณีที่ 4)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 5 เดือน : 437,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)  (ส่ีรอยสามสิบเจ็ดลานแปดแสนบาทถวน) 

    

กรณีที่ 5)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 2 เดือน : 431,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)  (ส่ีรอยสามสิบเอ็ดลานบาทถวน) 

หมายเหตุ : บทสรุปดังกลาวขางตนใชประกอบกับรายละเอียดและเง่ือนไขตางๆ ที่ไดแสดงไวในเอกสารรายงานการประเมินฉบับสมบูรณ 
บริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

 

หนาที่ iii 

 

 
 

 

เง่ือนไขและขอจํากัดในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 มูลคาที่ประเมินไดของทรัพยสินฯ ซ่ึงแสดงไวในรายงานฉบับน้ีเปนความคิดเห็นที่มีตอทรัพยสินฯ ตามวัตถุประสงคที่ได

ระบุไวเทาน้ันดังน้ันมูลคาที่ประเมินจึงไมอาจนําไปใชอางอิงเกี่ยวของกับการประเมินอ่ืนใดได 

 เม่ือทําการประเมินหามูลคาตลาดของทรัพยสินใดก็ตามถือวาเปนการสะทอนใหเห็นถึงมูลคาเต็มตามสัญญาเทาน้ันทั้งน้ีจะ

ไมพิจารณาเก่ียวกับภาษีการซ้ือขาย และคาใชจายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับการซ้ือขายทรัพยสินที่เกิดข้ึน 

 ความรับผิดชอบของผูประเมินมูลคาในสวนที่เก่ียวกับรายงานการประเมินมูลคาฉบับน้ี จํากัดเฉพาะกับลูกคาซึ่งไดระบุไว

ในรายงานน้ีเทาน้ัน ความรับผิดชอบดังกลาวจะไมครอบคลุมถึงบุคคลอ่ืนในการใชรายงานน้ี 

 ขอมูลตางๆ ที่แสดงไวในรายงานฉบับน้ี และไดรับจากบุคคลอ่ืนยอมถือวาเช่ือถือไดแตผูประเมินยอมปฏิเสธความ

รับผิดชอบทั้งหลายหากปรากฏในภายหลังวาขอมูลขางตนที่ไดมาไมสามารถพิสูจนความถูกตองไดตรงตามที่แสดงไวถา

หากวาขอมูลประกอบในรายงานน้ีไดมาโดยไมมีการอางอิงถึงแหลงที่มาจากบุคคลอ่ืนแลวใหถือวาขอมูลเหลาน้ันไดมาจาก

การคนควารวบรวม และตรวจสอบความถูกตองโดยการสอบถามจากหนวยงานของรัฐหรือพนักงานเจาหนาที่ที่เก่ียวของ

แลว 

 แผนผัง และแผนที่ใดๆ ซึ่งแสดงไวในรายงานฉบับน้ีเปนส่ิงที่ชวยใหผูใชเกิดความเขาใจเกี่ยวกับทรัพยสินที่ประเมินอยาง

ชัดเจนเทาน้ัน 

 การประเมินมูลคาทรัพยสินซึ่งเกี่ยวกับอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ผูประเมินมูลคาจะไมรับผิดชอบในสวนที่เก่ียวกับ

ความม่ันคงแข็งแรงของโครงสรางอาคาร และไมอาจรับประกันความชํารุดเสียหายที่เกิดข้ึนไดไมอาจตรวจสอบไดเชน

ความเสียหายที่เกิดข้ึนจากปลวก และความผุกรอนของสวนที่มองไมเห็นเปนตน 

 ไมวาทั้งหมดหรือสวนหน่ึงสวนใดของรายงานการประเมินราคาเลมน้ีหรือการอางอิงใดๆ ที่เกี่ยวของกับรายงาน 

ดังกลาวผูใชไมมีสิทธิ์ นําไปตีพิมพในส่ิงพิมพเผยแพรใดๆ หรือใชในกิจการอ่ืนใดโดยไมไดรับการยินยอมเปน 

ลายลักษณอักษรจากบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี ้คอนซัลแทนท จํากัด 

 ผูประเมินไมจําเปนตองไปใหการเปนพยานหรือปรากฏตัวในศาลเน่ืองจากการอางถึงปญหาที่เก่ียวกับตัวทรัพยสินที่

ประเมินในรายงานฉบับน้ีเวนเสียแตวาจะไดรับอนุญาตจากบริษัทฯ เสียกอนหรือไดรับคําส่ังจากศาล 

 รายงานฉบับน้ีไดนําเสนอโดยถือวายอดเงินคาธรรมเนียมฯคงเหลือจะตองถูกชําระภายในเวลา 15 วัน ในกรณีที่ลูกคาหรือ

บุคคลอ่ืนนํารายงานนี้ไปใชโดยปรากฎวายังมิไดมีการชําระคาธรรมเนียมที่เหลือแลว ผูที่นําไปใชจะตองรับผิดชอบตอ

ความเสียหายที่เกิดข้ึนทั้งหมด และบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด จะไมรับผิดชอบสําหรับความเสียหาย

ใดๆ ที่อาจจะเกิดข้ึนในกรณีน้ี 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

 

หนาที่ 1 

 

 
 

 

1.0 บทนํา 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษัทฯ ไดรับมอบหมายจากทานใหเสนอความเห็นที่เปนมูลคาตลาด (Market Value) ของทรัพยสินประเภท

สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" ต้ังอยูบนโฉนดที่ดินเลขท่ี 

13033 เนื้อท่ีดินตามเอกสารสิทธิรวม 27-0-37.2 ไร หรือเทากับ 10,837.2 ตารางวา ซ่ึงในการประเมินมูลคาคร้ังน้ี ทาง

บริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือท่ีดินที่เชาบางสวน เทากับ 10-0-7.8 ไร หรือเทากับ 4,007.8 ตารางวา พรอมอาคาร 

เมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต ภายใตสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (มีกําหนดระยะเวลา 20 ป 8 เดือน 4 วัน) ต้ังแต

วันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2571 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน โดย

ทรัพยสินฯ ต้ังอยูเลขท่ี 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี และบริษัทฯ ได

ดําเนินการประเมินมูลคาของทรัพยสินนี้ ซึ่งมีกรรมสิทธิ์การถือครองภายใตสิทธิการเชาระยะยาว ซ่ึงเปนไปตามความ

ประสงคของผูวาจาง 

วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

การประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี จัดทําข้ึนเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ 

มูลคาตลาด(Market Value) 

ในการวิเคราะหเพื่อใหไดมาซึ่งมูลคาตลาดของทรัพยสินน้ัน บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดยึดถือ

การประเมินมูลคาตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย มูลคาตลาดเสรีเปนราคาที่ดี

ท่ีสุดซึ่งผูถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินพึงจะไดรับจากการขายทรัพยสินฯ ซึ่งไดรับเปนเงินสด โดยปราศจากเง่ือนไขใดๆ 

และเปนไปตามกลไกตลาด ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา ท้ังน้ีภายใตสมมติฐานวา 

 มีผูยินดีที่จะขาย 

 ระยะเวลาของการประเมินมูลคาคือ ชวงระยะเวลาหน่ึงซ่ึงเหมาะสม สําหรับการซื้อขายทรัพยสินแตละประเภท

(โดยพิจารณาจากลักษณะและสภาวะตลาดของทรัพยสินน้ัน ท่ีเก่ียวกับการเจรจาตอรองราคาและเง่ือนไขอ่ืนๆ 

จนถึงข้ันตอนการตกลงซ้ือขาย) 

 สภาพของตลาดทรัพยสินระดับของมูลคาและสภาพการณอ่ืนๆ ซ่ึงเกิดข้ึน ในเวลากอนท่ีจะมีการตกลงซ้ือขายกัน

น้ัน ยังถือวาคงสภาพเดิมภายในระยะเวลาของการประเมินราคาทรัพยสิน 

 ไมมีการพิจารณาถึงขอเสนอเพิ่มเติมใดๆ จากผูซื้อที่มีความตองการทรัพยสิน น้ันเปนพิเศษ 

 ท้ังสองฝายไดตกลงดําเนินการซ้ือขายทรัพยสินน้ัน บนพื้นฐานของความรูความเขาใจ และการไตรตรองอยาง

ละเอียดรอบคอบที่เทาเทียมกัน โดยปราศจากสภาวะการณบังคับใดๆ 

วันที่สํารวจสภาพทรัพยสิน 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบสภาพทรัพยสินท่ีประเมินฯ เมื่อวันท่ี 12 กุมภาพันธ 2564 
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2.0 ที่ต้ังทรัพยสิน 

2.1 ที่ต้ัง 

ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคาตั้งอยูภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" ตั้งอยูเลขที่ 

439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี ทรัพยสินฯ ตั้งอยูในเขต

พื้นท่ีของเทศบาลตําบลประชาธิปตย ซึ่งมีระยะหางจากสถานท่ีสําคัญดังน้ี 

- หางจาก โรงพยาบาลเปาโล รังสิต ระยะทางประมาณ 0.90 กิโลเมตร 

- หางจาก โรงเรียนธัญบุรี 2 ระยะทางประมาณ 1.90 กิโลเมตร 

- หางจาก มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร รังสิต ระยะทางประมาณ 10.20 กิโลเมตร 

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคามีระยะหางจากบริเวณยานศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร (บริเวณสีลม 

สาทร และสุรวงศ) ระยะทางประมาณ 34.90 กิโลเมตร 

 

(แผนทีสั่งเขปแสดงทําเลที่ตั้งทรัพยสินฯ แสดงไวในภาคผนวก) 

โดยทรัพยสินฯ ตั้งอยูหางจากสาธารณูปโภคที่สําคัญดังน้ี 

- หางจาก สถานีรถไฟฟาสายสีแดง สถานีรังสิต ระยะทางประมาณ 2.70 กิโลเมตร 

- หางจาก ทาอากาศยานดอนเมือง   ระยะทางประมาณ 8.90 กิโลเมตร 

- หางจาก ทาอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิ ระยะทางประมาณ 44.20 กิโลเมตร 

(แผนที่สังเขปแสดงทําเลที่ตั้งทรัพยสินฯ แสดงไวในภาคผนวก) 

  

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสนิท่ีประเมินมูลคา 
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2.2 การเขาออก 

 ถนนสายหลัก และถนนผานดานหนาทรัพยสิน : ไดแก ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ลักษณะผิวจราจรเปน

ถนนลาดยางขนาด 14 ชองจราจรไป-กลับ ที่มีความกวางของผิวจราจร ประมาณ 40.00 เมตร สิทธิการใช

ทาง เปนทางสาธารณประโยชน 

 ถนนสายรองและถนนผานดานหลังทรัพยสิน : ไดแก ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) ผิวการจราจรเปน

ถนนลาดยาง ขนาด 6 ชองจราจร ไป-กลับ พรอม ทอระบายนํ้า และไฟฟาถนน ที่มีความกวางของผิว

จราจรประมาณ 24.00 เมตร สิทธิการใชทาง เปนทางสาธารณประโยชน 

 
สภาพถนนพหลโยธิน บริเวณที่ตั้งทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

 
สภาพถนนพหลโยธิน บริเวณที่ตั้งทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

 
สภาพถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) บริเวณที่ตั้งทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

  

ถนนพหลโยธิน 

ถนนรังสิต-นครนายก 

ทตีังทรัพย์สินทีประเมินมูลค่าฯ 

ทตีังทรัพย์สินทีประเมินมูลค่าฯ 

ถนนพหลโยธิน

ทตีังทรัพย์สินทีประเมินมูลค่าฯ 
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2.3 สภาพแวดลอม 

ลักษณะการใชประโยชนที่ดินในบริเวณใกลเคียงที่ตั้งทรัพยสินที่ประเมินมูลคา จะเปนการใชประโยชนท่ีดิน

เพื่อการพาณิชยกรรม และชุมชน การใชประโยชนเพ่ือการพาณิชยกรรมจะอยูในลักษณะของ อาคาร

พาณิชย อาคารสํานักงาน โรงพยาบาล โรงแรม ศูนยการคา หางสรรพสินคา ช็อปปงเซ็นเตอร รานคา 

สถาบันการเงินฯลฯ โดยจะตั้งอยูริมถนนพหลโยธิน และซอยแยกยอยตางๆ สําหรับการใชประโยชนที่ดิน

เพื่อการอยูอาศัย จะอยูในลักษณะของหมูบานจัดสรร และบานพักอาศัยแบบปลูกสรางเอง เชน บานเด่ียว 

ทาวนเฮาส บานแถว และอาคารอยูอาศัยเชิงพาณิชย สําหรับการใชประโยชนท่ีดินเพ่ือการศึกษาและสถานที่

ราชการจะตั้งอยูกระจายโดยทั่วไป อยางไรก็ตาม ในบริเวณที่ต้ังทรัพยสินมีความหนาแนนของการใช

ประโยชนคอนขางสูง  

สภาพแวดลอมโดยท่ัวไปในบริเวณที่ตั้งทรัพยสินฯ โดยสวนใหญจะเปนการใชประโยชนในดานพาณิชยกรรม 

โดยมีส่ิงปลูกสรางหรือโครงการพัฒนาที่สําคัญๆ ในพื้นที่น้ี ไดแก ศูนยการคาฟวเจอรพารครังสิต ศูนย

การคาเซียรรังสิต ศูนยการคาฮับแอทเซียร ศูนยการคารังสิตอาเขต หางสรรพสินคาบิ๊กซี รังสิต ตลาดส่ีมุม

เมือง สนามกีฬากองทัพอากาศ ธูปะเตมีย กรมทหารตอสูอากาศยาน โรงเรียนมัธยมสังคีตวิทยา อนุสรณ

สถานแหงชาติ ตลาดรังสิต โรงพยาบาลเปาโลรังสิต มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี มหาวิทยาลัย

รังสิต มหาวิทยาลัยกรุงเทพ และสนามบินดอนเมือง เปนตน 

2.4 ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการบริเวณใกลเคียง 

 ธนาคารพาณิชย ประกอบดวย ธนาคารกสิกร สาขารังสิต ธนาคารกรุงไทย สาขารังสิต ธนาคารทิสโก 

สาขารังสิต เปนตน 

 หางสรรพสินคา และศูนยการคา ประกอบดวย ศูนยการคาฟวเจอรพารครังสิต หางสรรพสินคาเทสโก

โลตัส สาขารังสิต หางสรรพสินคาแมคโคร สาขารังสิต เปนตน 

 สถานศึกษา ประกอบดวย โรงเรียนธัญวิทยโรงเรียนธัญบุรี 2 โรงเรียนวัดเปรมประชากร โรงเรียนสาย

ปญญารังสิต มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี มหาวิทยาลัยกรุงเทพ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ศูนยรังสิต มหาวิทยาลัยนอรทกรุงเทพ วิทยาเขตรังสิต เปนตน 

 โรงพยาบาล ประกอบดวย โรงพยาบาลปทุมเวช โรงพยาบาลประชาธิปตย โรงพยาบาลเปาโลรังสิต 

โรงพยาบาลธัญญารักษ โรงพยาบาลราชวิถี 2 (รังสิต) เปนตน 

 โรงแรม ประกอบดวย โรงแรมฮอบอินน รังสิต โรงแรมทาราแกรนด โรงแรมอิงนํ้า โรงแรมอมารี 

ดอนเมือง เปนตน 

 สถานีรถไฟฟาสายสีแดง สถานีรังสิต และสถานีหลักหก  

2.5 โครงการพัฒนาของรัฐ 

ปจจุบันไมมีโครงการพัฒนาของรัฐที่คาดวาจะสงผลกระทบตอการใชประโยชนที่ดินในบริเวณน้ี 
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2.6 ภาพรวมเศรษฐกิจ 

 เศรษฐกิจไทยป 2563 และแนวโนมป 2564 

สถานการณการแพรระบาดของโรคโควิด-19 (COVID-19) ตั้งแตตนป 2563 สงผลใหเศรษฐกิจโลกเผชิญ

ภาวะวิกฤตครั้งรุนแรง ขณะที่ภาพรวมของประเทศไทย ที่สามารถรับมือกับการระบาดรอบแรกได แต

ในชวงทายป 2563 กลับเกิดการระบาดรอบที่สอง เศรษฐกิจไทยจึงไดรับผลกระทบอยางหนัก เน่ืองจากมี

การพ่ึงพารายไดจากนักทองเที่ยวตางชาติสูงประมาณ รอยละ 13 ของผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ 

(GDP) ซ่ึงเปนอัตราที่สูงกวาประเทศอื่นๆ ในภูมิภาคเอเชีย อีกทั้งยังเผชิญปญหาภาวะหยุดชะงักของภาค

การผลิต (SupplyDisruption) ทั้งภายใน และภายนอกประเทศ รวมทั้งผลกระทบเชิงลบจากรายไดที่

ลดลง (Income effect or multiplier effect) นอกจากน้ียังมีปจจัยเชิงลบเพิ่มเติมจากความตึงเครียด

ทางการเมืองภายในประเทศในชวงไตรมาสสุดทายของป จึงคาดวาเศรษฐกิจไทยป 2563 จะหดตัวรุนแรง

สุดนับตั้งแตวิกฤตการเงินเอเชียป 2541 ที่รอยละ -6.4 เทียบกับที่ขยายตัวรอยละ 2.4 ในป 2562 

 
 

อัตราการเติบโตของเศรษฐกิจไทยป 2564 คาดวาจะฟนตัวกลับเปนบวกไดที่รอยละ 3.3 จากป 2563 ที่

หดตัว รอยละ -6.4 สวนหน่ึงเปนผลจากฐานที่ต่ําในปกอนหนา รวมทั้งความตอเน่ืองในการดําเนิน

มาตรการกระตุนเศรษฐกิจ การเรงใชจายภาครัฐ การฟนตัวตามวัฏจักรของเศรษฐกิจ และอุปสงคจาก

ตางประเทศ อยางไรก็ตามยังมีอีกหลายความทาทายรออยูขางหนาทามกลางปจจัยลบภายในประเทศจาก

สถานการณการระบาดระลอกใหมของโรคโควิด-19 (COVID-19) ปญหาการเมืองที่มีความไมแนนอนอยู

มาก และการฟนตัวของภาคทองเที่ยวที่คาดวาจะลาชากวาปจจัยอ่ืนๆ รวมทั้งผลกระทบตอเน่ืองจากวิกฤต

โรคโควิด-19 (COVID-19) ทั้งปญหาการวางงาน และปญหาหน้ี 
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จากการฟนตัวข

กรอบเงินเฟอขอ

เปนพิเศษของธ

อัตราดอกเบี้ยน

ฟนตัวของเศรษ

อยูในบางภาคเศ

ผนวกกับโครงก

อยางตอเน่ืองไป

ในป 2564 กา

การพัฒนาและ

อยางแพรหลาย

ความผันผวนข

เคล่ือนไหวของ

สหรัฐอเมริกา ซึ

ไดแก ความรุน

การชุมนุมยืดเย้ื

ภาคครัวเรือนที

ตลอดจนการฟ

และสถาบันก

Regionalizatio

ในระยะตอไป 

 

ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจ

439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญ

-GL-1 

ของเศรษฐกิจที่ยังมีความเปราะบาง อัตราเงินเฟอมีแนวโน

องรัฐบาล แมจะทยอยฟนกลับมาเปนบวกเมื่อประกอบกับ

ธนาคารกลางประเทศสําคัญของโลก คาดวาคณะกรรมก

นโยบายไวที่ระดับต่ําเปนประวัติการณที่รอยละ 0.50 ตล

ษฐกิจยังตองใชเวลานานกวาจะกลับสูระดับกอนเกิดการร

ศรษฐกิจ รัฐบาลมีแนวโนมดําเนินมาตรการชวยเหลือทาง

การความชวยเหลืออ่ืนๆ เพิ่มเติม นับตั้งแตมาตรการเพ่ือช

ปจนถึงมาตรการปองกันปญหาวิกฤตสภาพคลอง 

 

ารฟนตัวของเศรษฐกิจไทยอาจเผชิญกับความไมแนนอน

การผลิตวัคซีนที่อาจไมเปนไปตามความคาดหมายวาจะ

ยราวไตรมาสสุดทายของป 2564 ซ่ึงอาจทําใหการฟน

ของตลาดการเงินโลกอันจะสงผลตอเงินทุนเคล่ือนย

งคาเงินบาท รวมทั้งนโยบายการคาระหวางสหรัฐอเมริ

ซ่ึงอาจกระทบตอภาคสงออกของไทย สําหรับปจจัยภายใน

นแรงในการระบาดรอบใหมของโรคโควิด-19 (COVID-19

ย้ือ การฟนตัวของภาคทองเที่ยวที่อาจลาชากวาการคาดก

ที่พุงสูงข้ึนซ่ึงจะกระทบตอกําลังซื้อและความสามารถใ

นตัวของภาคธุรกิจโดยเฉพาะ SMEs ภายหลังส้ินสุดมาต

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

on) คาดวาจะมีสวนชวยสนับสนุนการสงออก การลงทุน

อร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

 

 

 

นมอยูในระดับต่ําใกลขอบลางของ

บนโยบายการเงินที่ผอนคลายมาก

การนโยบายการเงิน (กนง.) จะคง

ลอดทั้งป 2564 อยางไรก็ตาม การ

ระบาด อีกท้ังการฟนตัวยังกระจุก

งการเงินแบบเจาะจงกลุมเปาหมาย 

ชวยเหลือใหธุรกิจดําเนินกิจการได

 

น และความทาทายรอบดาน ไดแก 

ะสามารถใชวัคซีนกับประชากรโลก

ตัวของเศรษฐกิจโลกลาชาออกไป 

ยายระหวางประเทศ และความ

ริกากับจีนภายใตผูนําคนใหมของ

นประเทศที่เปนประเด็นความเส่ียง 

9) สถานการณทางการเมืองที่ยังมี

การณ ปญหาการวางงาน และหน้ี

ในการชําระหน้ีของภาคครัวเรือน 

ตรการความชวยเหลือจากทางการ 

ยในภู มิภาคที่ ม าก ข้ึน  (Rising 

น และการเติบโตของเศรษฐกิจไทย
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 ภาพรวมอสังหาริมทรัพย 

ภาพรวมอสังหาริมทรัพยในป 2563 เปนไปในทิศทางเดียวกับเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศการระบาด

ของโรคโควิด-19 (COVID-19) สงผลใหภาคอสังหาริมทรัพยจําเปนตองปรับตัว ผูพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยรายใหญเรงดําเนินการขายยูนิตดวยการปรับลดราคา ยอมขาดทุนเพื่อใหไดกระแสเงินสด 

ซ่ึงดําเนินมาตลอดทั้งป 2563 โดยสถานการณอสังหาริมทรัพยป 2564 น้ีสามารถวิเคราะหแนวโนมที่จะ

เกิดข้ึนกับตลาดอสังหาริมทรัพยไดจากปจจัยตางๆ ดังน้ี 

ปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงในเชิงบวก ประกอบดวย 
อัตราดอกเบ้ียต่ํา 

คาดการณวาอัตราดอกเบี้ยทั่วโลกจะทรงตัวในระดับต่ําไปอีก 1-2 ป แมวาจะผลเชิงบวกจากวัคซีนปองกัน

โรคโควิด-19 (COVID-19) ที่เริ่มดําเนินการฉีดใหกับประชาชนในหลายประเทศ แตก็จําเปนตองใชเวลาใน

การกระจายสูประชาชนในแตละประเทศ รวมถึงภาพรวมเศรษฐกิจซ่ึงตองใชเวลาในการฟนตัว 

มาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยจากภาครัฐ 

มาตรการลดคาธรรมเนียมการโอนและการจดจํานองสําหรับผูซื้อที่อยูอาศัยราคาไมเกิน 3 ลานบาท 

ที่ครบกําหนดในวันท่ี 24 ธันวาคม 2563 แตสถานการณวิกฤตที่ยังยืดเยื้อจึงคาดวาภาครัฐจะตออายุ

มาตรการ หรือออกมาตรการอ่ืนมาทดแทนเพื่อลดภาระของผูที่ตองการซ้ือบานสําหรับการอยูอาศัยจริง 

ราคาอสังหาริมทรัพยทรงตัวจากปกอน 

โดยปกติแลวราคาอสังหาริมทรัพยจะปรับตัวเพิ่มข้ึนทุกป ซ่ึงมาจากราคาที่ดินที่จะปรับข้ึนเฉล่ียปละ  

7 เปอร เ ซ็นตสงผลใหราคาที่อยูอาศัยมีราคาเ พ่ิมสูงข้ึนตาม อยางไรก็ดีเ ม่ือเกิดวิกฤตผู พัฒนา

อสังหาริมทรัพยจึงชะลอการซื้อที่ดิน สงผลใหราคาที่ดินโดยรวมไมขยับข้ึน อีกทั้งผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย

มีการปรับตัวเพ่ือใหเขากับสถานการณ โดยเปดตัวโครงการในระดับราคาต่ํา ในราคาไมเกิน 3 ลานบาท 

ปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงในเชิงลบ ประกอบดวย 

หน้ีครัวเรือนอยูในระดับสูงในสถานการณที่เศรษฐกิจชะลอตัว การกอหน้ีเพิ่มไมใชทางเลือกที่ดี อีกท้ัง

สถาบันการเงินก็จะเขมงวดในการปลอยสินเช่ือใหกับผูขอกูที่มีสัดสวนหน้ีตอรายรับสูงเชนกัน 

กําลังซ้ือจากตางชาติยังไมกลับมา 

แมวารัฐบาลมีการออกแคมเปญกระตุนกําลังซื้ออสังหาริมทรัพยจากตางชาติ แตก็ไมสามารถดึงเม็ดเงิน

จากชาวตางชาติใหกลับมาไดอยางรวดเร็ว เน่ืองจากสถานการณการระบาดของโรคโควิด-19 (COVID-19) 

ที่ยังมีความเส่ียงจึงทําใหมีโอกาสสงผลตอการตัดสินใจชะลอการซื้อจากตางชาต ิ

ผูประกอบการรายเล็กเขาไมถึงแหลงเงินทุน 

อีกหน่ึงปจจัยเส่ียงของภาคอสังหาริมทรัพยก็คือ การแขงขันลดราคาขายที่ยืดเยื้อ จนผูประกอบการราย

เล็กไมสามารถแขงขันได สงผลใหเกิดปญหาดานการชําระหน้ี รวมถึงไมสามารถเขาถึงแหลงเงินทุนใหมๆ 

ได ซึ่งอาจจะทําใหเกิดปญหาในวงกวาง 

การวิเคราะหความเส่ียงทั้งหมดและปจจัยบวกที่ดี ตลาดอสังหาริมทรัพยในป 2564 ยังคงเปนตลาดของผู

ซ้ือโดยเฉพาะผูที่มีความพรอมดานการเงิน ในสวนของผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายเล็ก 

ภาครัฐควรเขามาสนับสนุนดวยการหาแหลงเงินกูดอกเบี้ยต่ําเพื่อใหผูประกอบการสามารถประคองตัวเพื่อ

ผานวิกฤติที่เกิดข้ึนในปจจุบัน 
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 ภาพรวมตลาดคาปลีก 

ภาพรวมตลาดคาปลีกป 2563 และแนวโนมป 2564 โดยป 2563 มีปจจัยลบเขามากระทบธุรกิจตางๆ 

รวมถึงกลุมอสังหาริมทรัพยที่ตองรับปจจัยลบจาก โควิด-19 (COVID-19) ทั้งในตลาดที่อยูอาศัยบาน-

คอนโดฯ และกลุมอสังหาฯเชิงพาณิชยประเภทสํานักงานใหเชาและศูนยการคา สวนภาพรวมในป 2564 

ของแตละกลุมธุรกิจที่ตองเผชิญสถานการณการระบาดของโควิด-19 (COVID-19) ซ่ึงสงผลกระทบ

รุนแรงตอเศรษฐกิจ โดยสภาพัฒน(สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ)คาดการณวา

GDPไทยในป 2563 จะติดลบถึง -6.0 เปอรเซ็นต นํามาสูภาวะหน้ีครัวเรือนที่เพิ่มสูงข้ึน อัตราวางงาน

ที่มากข้ึน และมีผลตอกําลังซื้อของผูบริโภค รวมถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซ่ึงมีผลกระทบจากปจจัยลบเชิง

เศรษฐกิจ และการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมการใชชีวิตเน่ืองมาจากโรคระบาดของโควิด-19 (COVID-

19) เชน การเปล่ียนสถานที่ทํางานจากสํานักงานมาสูการทํางานที่บาน (Work from Home) ความนิยม

การส่ังอาหารมาทานที่บานแทนการทานขาวนอกบาน การเติบโตของอี-คอมเมิรซ ลวนสงผลตอตลาดใน

ภาพรวมทั้งส้ิน 

กลุมพื้นที่คาปลีกหรือรีเทล: โดยในปน้ีกลุมธุรกิจคาปลีกประสบผลกระทบทั้งทางตรงทางออมจากการ

ระบาดของโควิด-19 (COVID-19) ศูนยการคาเปนหน่ึงในสถานที่ที่ถูกส่ังปดการทํากิจการในชวงเดือน

มีนาคม-พฤษภาคม 2563 (ยกเวนพ้ืนที่ขายสินคาจําเปน) สงผลใหผูใหเชาตองลดราคาหรืองดเก็บคาเชา

ในชวงเวลาดังกลาว เพื่อบรรเทาความเดือดรอนของผูเชาหลังจากเปดใหบริการโดยมหาวิทยาลัยหอการคา

ไทย พบวา ดัชนีความเช่ือม่ันผูบริโภคลดลงมากสุดถึง 47.2 จุดเม่ือเดือนเมษายน 2563 ซึ่ง 

ต่ําที่สุดในรอบ 20 ป และฟนตัวมาอยูที่ 50.2 จุดในเดือนกันยายน 2563 ซึ่งยังคงต่ํากวาชวงรัฐประหาร 

ป 2557  

ในป 2563CBRE รายงานวา นักทองเที่ยวตางชาติลดลงอยางมากตั้งแตมีการปดประเทศซึ่งเปนปจจัยลบ

สําคัญตอพื้นที่รีเทล โดยเฉพาะศูนยการคาที่จับกลุมนักทองเที่ยวเปนหลักในเขตใจกลางเมืองที่เปนปจจัย

ลบโดยตรง และโดยออมจากกลุมธุรกิจ อี-คอมเมิรซและฟูดเดลิเวอรี่ แตเม่ือมีการระบาดโรคโควิด-

19 (COVID-19)สงผลเปนระยะเวลานานมากข้ึน ทําใหการส่ังสินคาออนไลนจึงมีโอกาสเติบโตอยางกาว

กระโดด โดย Priceza เปดเผยวา มูลคาตลาดอี-คอมเมิรซไทยป 2564 จะสูงถึง 2.2 แสนลานบาท หรือ

เติบโต 35 เปอรเซ็นตจากป 2653 ซึ่งนําไปสูการลดสาขาและลดขนาดรานคาออฟไลน เปนปจจัยลบตอ

กลุมพ้ืนที่คาปลีกใหเชา 
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ปจจัยตางๆ ส

คอนซัลแทนซี่ 

รูปแบบโครงกา

ศูนยการคานอก

การคาดการณต

คาปลีกในตลาด

เสร็จใหมเพียง 

เพียง 100,000 

ตารางเมตร 

เม่ือทําการศึกษ

ประเทศไทย เช

กันยายน) ของป

19) ยกเวน "แม็

- กลุมเซ็นทรัล

กลุมแฟช่ันแล

- เซเวนอีเลฟ

การขายและบ

- บิ๊กซี รายได

เชนเดียวกับร

กลับมา 100 เ

- แม็คโคร ราย

ทั้งหมด 6 ส

สอดคลองกับ

ขายแบบ O2O

ที่ม

แมชวงไตรมาส

ในชวงธันวาคม 

ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจ

439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญ

-GL-1 

งผลเสียกับธุรกิจคาปลีก โดย “บริษัท ฟนิกซ พร็อพ

จํากัด” ประเมินวา พื้นที่คาปลีกป 2563 มีอัตราการเช

ารและทําเลที่ตั้งโดยในขณะน้ี ศูนยการคาในเมืองช้ันในมี

กเมืองมีอัตราการเชาที่ 87 เปอรเซ็นต 

ตลาดพื้นที่รีเทลป 2564 มองภาพในแงดีสําหรับชวงป 2

ดลดลงอยางมาก โดยบริษัท ฟนิกซพร็อพเพอรตี้ฯ รายงา

6.6 หม่ืนตารางเมตร (เฉพาะ 9 เดือนแรก) และป 

ตารางเมตร เทียบกับชวงป 2560-2562 ที่มีพื้นที่ คาป

ษาผูประกอบการธุรกิจคาปลีกรายใหญ ในกลุมธุรกิจที่จด

ชน กลุมเซ็นทรัล เซเวนอีเลฟเวน บิ๊กซี และแม็คโคร 

ป 2563 หดตัวกวาชวงเวลาเดิมของป 2562 รายไดลดลง

ม็คโคร" ที่ขยายตัวสวนทางเศรษฐกิจ 

รายไดรวมลดลง 10.36 เปอรเซ็นต โดยเปนการลดลงใ

ละอาหาร รวมถึงรายไดจากสวนของคาเชาที่ลดลง 

เวน รายไดรวมลดลง 7.52เปอรเซ็นต สาเหตุหลักมาจาก

บริการ ทําใหตองมีการปรับแผนธุรกิจสูชองทางออนไลนแล

รวมลดลง 9.86 เปอรเซ็นต สาเหตุหลักมาจากอัตราการ

รายไดคาเชาปรับตัวลดลงจากการที่ยังใหสวนลดคาเช

เปอรเซ็นต 

ยไดรวมขยายตัว 4.35 เปอรเซ็นต เปนผลจากการเปดสา

สาขา รวมถึงมาจากการที่พัฒนาดานตางๆ ทั้งรูปแบบสา

บพฤติกรรมและความตองการของผูบริโภคที่เปล่ียนแปล

O และการชําระสินคาผานอี-เพยเมนท 

มา :ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย, ประมวลผลโดยศูน

ส 3 ป 2563 ภาพรวมสถานการณมีแนวโนมดีข้ึน แตเมื

2563 สงผลใหการจับจายใชสอยลดลงในชวงเทศกาลสง

อร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

 

 

 

พเพอรตี้ ดีเวลล็อปเมนท แอนด 

าลดลง 5-15 เปอรเซ็นตข้ึนอยูกับ

มีอัตราการเชาที่ 90 เปอรเซ็นตและ

563 ถึง 2565 คือมีการสรางพื้นที่

านวา ป 2563 มีพ้ืนที่คาปลีกสราง

2564 คาดวาจะมีซัพพลายใหม 

ปลีกเพ่ิมข้ึนปละ 300,000-400,000 

ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง

ชวง 9 เดือนแรก (มกราคม-

งจากผลกระทบโควิด-19(COVID-

ในรายไดทุกกลุมธุรกิจ โดยเฉพาะ

กการปรับตัวลดลงของรายไดจาก

ละเดลิเวอรี่เพ่ิมข้ึน 

รเติบโตของยอดขายตอสาขาลดลง 

ชา และอัตราการเชาพ้ืนที่ยังคงไม

าขาใหมทั้งในและตางประเทศรวม

าขา ผลิตภัณฑ และบริการเพ่ือให

ลงไป เชน การพัฒนาชองทางการ

 

นยวิจัยธนาคารออมสิน 
ม่ือการระบาดระลอกใหมกลับมา

ทายปเกา ตอนรับปใหม  
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3.0 ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา 

3.1 รายละเอียดทรัพยสิน 

ทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา ประเภทสิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร  

ซีนีเพล็กซ รังสิต" ตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเลขที่ 13033 เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิรวม 27-0-37.2 ไร หรือเทากับ 

10,837.2 ตารางวาซ่ึงในการประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือที่ดินที่เชาบางสวน 

เทากับ 10-0-7.8 ไร หรือเทากับ 4,007.8 ตารางวาพรอมอาคารเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต สูง 3 ช้ัน 

โดยปจจุบันมีการแบงพื้นท่ีใชสอย และการใชประโยชนภายในอาคาร ดังน้ี 
- ช้ันที่ G แบงเปน โถงรานคา โรงภาพยนตร ที่จอดรถยนต และรถจักรยานยนต 

- ช้ันที่ 2 แบงเปน โถงรานคา ลานโบวล่ิง โรงภาพยนตร และที่จอดรถยนต  

- ช้ันที่ 3 แบงเปน โรงภาพยนตร และที่จอดรถยนต  

- ช้ันดาดฟา แบงเปน พื้นท่ีหองเครื่อง และหองลิฟท 

ตารางสรุปพื้นที่เชา และพื้นที่อ่ืนๆ ที่สามารถปลอยเชาไดท้ังหมด ดังนี ้
พื้นที่เชาตามรายละเอียดที่ไดรับจากผูวาจาง สามารถสรุปไดดังน้ี 
ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 300.00 ตารางเมตร 
ข) พื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) โรงภาพยนตรและโบวล่ิง 12,399.00 ตารางเมตร 
ค) พื้นที่เชาระยะส้ัย 1,969.07 ตารางเมตร 
รวมพื้นที่เชาสุทธิ (Total Net Letable Area) 14,668.07 ตารางเมตร 
โดยมีรายละเอียดสัญญาเชาที่ดิน จํานวน 2 ฉบับ มีดังน้ี 
1) สัญญาเชาท่ีดินระหวางบริษัท พิพัฒนสิน จํากัด (ผูใหเชา) กับกองทุนอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ 

ไลฟสไตล (ผูเชา) โดยมีการโอนสิทธิการเชา จากบริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด ตาม

สัญญาเชาฉบับลงวันที่ 22 กุมภาพันธ 2544 และสัญญาแกไขสัญญาเชาท่ีดิน ฉบับลงวันที่ 12 กรกฎาคม 

2544 สําหรับที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 13033 เลขที่ดิน 230 ตั้งอยูที่ ตําบลประชาธิปตย (คลองรังสิตฝง

เหนือ) อําเภอธัญบุรี (กลางเมือง) จังหวัดปทุมธานี มีเน้ือที่ที่ทําการเชาบางสวนประมาณ 10-0-7.8 ไร หรือ

เทากับ 10,837.2 ตารางวา มีกําหนดระเวลาเชา 20 ป 8 เดือน 4 วัน เริ่มวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ถึงวันที่ 

29 กุมภาพันธ 2571 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน เพื่อใชประกอบธุรกิจโรงภาพยนตร 

โรงโบวล่ิง และธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ือง 

2) สัญญาเชาที่ดินระหวางบริษัท พิพัฒนสิน จํากัด (ผูใหเชา) กับ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ 

จํากัด (ผู เชา) มีกําหนดระยะเวลาเชา 20 ป 8 เดือน 4 วัน เริ่มวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ถึงวันที่  

29 กุมภาพันธ 2571 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน เพื่อใชเปนที่จอดรถ (ปจจุบัน

สัญญาเชาส้ินสุดแลว) 
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ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย (รานแมคโดนัลด พื้นที่ทั้งหมด 300.00 ตารางเมตร) 

 

ข) พื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) - โรงภาพยนตร และโบวล่ิง 

สรุปพ้ืนที่เชาตามสัญญาปจจุบัน - ระยะยาว 

พื้นที่เชา วันที่เริ่มสัญญา วันที่ส้ินสุดสัญญา พื้นที่เชารวม (ตร.ม.) 

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

พื้นที่โบวล่ิง 27/6/2560 29/2/2571 3,922 
รวม 12,399 

พื้นที่เชาระยะยาว - ช้ันที่ 2โรงภาพยนตร และลานโบวล่ิง 
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ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน (1,969.07 ตารางเมตร) 

ช้ันที่ พื้นที่ปลอยเชา (ตร.ม.) 

ช้ันที่ 1 909.23 

ตึกแถว 974.69 

ช้ันที่ 2 85.15 

รวมพื้นที่เชาระยะส้ัน 1,969.07 

พื้นท่ีเชาระยะส้ัน ช้ันที่ 1 และตึกแถว 

 
พื้นท่ีเชาระยะส้ัน ช้ันที่ 2 
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ตารางสรุปพื้นท่ีและการใชประโยชน / โซนพื้นที่เชาระยะส้ัน (Short Term) ช้ันที่ 1(G) - ช้ันที่ 2 /พื้นที่เชาระยะส้ัน

โซนตึกแถว  

ลําดับ เลขท่ี ซ่ือราน 
พ้ืนที่เชา  

(ตารางเมตร) 

ระยะเวลาสัญญา 
เร่ิมตน 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.วัวอารเอส (ชื่อสัญญาเดิมบจ.นมววัแดง กรุป) 43.14 26/06/2019 25/06/2021 

4 M7-7 บมจ.โออิช ิ กรุป 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 ฟูด 110.00 15/05/2019 14/05/2022 

7 R-3,R-4,R-5 บจ.เซ็นทรัลแฟมิลี่มารท 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 คอรปอเรชั่น  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 คอรปอเรชั่น  105.93 01/02/2021 14/05/2022 

รวมพ้ืนที่เชาระยะส้ันตามสัญญาปจจุบัน 1,210.50  
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 รายละเอียดโครงการ 

ปจจุบันทรัพยสินฯ ไดรับการพัฒนาใชประโยชน ภายใตชื่อ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" แบงการใช

ประโยชนพื้นท่ีรานคา ขนาดประมาณ 13.00 - 300.00 ตารางเมตร โดยสามารถแบงพื้นที่ตามช้ัน และโซนตางๆ มี

รายละเอียดดังน้ี 
ช้ันที่ 1 ประกอบดวย รานอาหาร เคร่ืองด่ืม รานคาแฟช่ัน เส้ือผาตางๆ และธนาคาร เปนตน  
ช้ันที่ 2 ประกอบดวย รานอาหาร เคร่ืองด่ืม สถาบันเสริมความงาม โรงภาพยนตร ลานโบวล่ิง และรานคา เปนตน 
ช้ันที่ 3 ประกอบดวย โรงภาพยนตร  

 ส่ิงอํานวยความสะดวก และบริการที่จะจัดใหมีไวบริการ ประกอบดวย 

ส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก ธนาคารออมสิน รานอาหาร รานกาแฟ รานคาปลีก และรานสะดวกซื้อ 

ลิฟต / บันไดเล่ือน ไดแก ลิฟตขนของ จํานวน 1 ตัว และบันไดเล่ือนจํานวน 3 ชุด 

ระบบความเย็นในอาคาร ไดแกระบบทําความเย็น แบบCooling Tower ระบบ CHILLER ระบบ 

CHILLERWATER PUMP และระบบ AirHandling Unit (AHU) สําหรับพื้นที่เชา 
ระบบสุขาภิบาล ไดแก บอบําบัด ระบบปมนํ้าเสีย ปมอัดอากาศ และปมดูดตะกอน เปนตน 
ระบบไฟสองสวาง และปายทางหนีไฟ ไดแก Emmer Batt กลองปายไฟเปนตน 
ระบบดับเพลิง ไดแกเครื่องสูบนํ้า Jockey Pump Sprinkler Fire Hose Cabinet จุดรับนํ้าดับเพลิง และถัง
ดับเพลิงชนิดมือถือ เปนตน 
ระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม ไดแก เคร่ืองตรวจจับความรอน เครื่องตรวจจับควัน สัญญาณแจงเหตุ และ

กระด่ิงเปนตน 
ระบบสถานีแกส ไดแก ถังแกส และชุดจายแกสเปนตน 

ระบบรักษาความปลอดภัย ไดแก ระบบโทรทัศนวงจรปด (CCTV) สําหรับความปลอดภัยในพื้นที่ของอาคาร 
24 ช่ัวโมง เปนตน 

ที่จอดรถภายในอาคาร ตั้งอยูบริเวณช้ันที่ 1 (G) - ช้ันที่ 3 
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ณ วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน บริษัทฯ ไดรับรายละเอียดงบรายได และคาใชจายในการดําเนินงานบริหาร

โครงการที่ทําการประเมิน จากผูวาจางสามารถสรุปรายละเอียดดังน้ี 

ตารางสรุปรายรับ และรายจายการบริหารโครงการ 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 ลักษณะรูปราง และสภาพท่ีดิน 

ลักษณะรูปรางของที่ดินตามเอกสารสิทธิเปนรูปหลายเหล่ียม สภาพพื้นที่โดยท่ัวไปไดรับการปรับถมดินแลว 

มีระดับของที่ดินสูงกวาถนนผานดานหนา ประมาณ 0.50 เมตร ทรัพยสินมีแนวเขตที่ดินดานทิศตะวันตก

ติดถนนพหลโยธิน ระยะประมาณ 424.00 เมตร มีแนวเขตที่ดินดานทิศเหนือฝงตะวันออกจรดทิศใตติด

ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) ระยะประมาณ 384.00 เมตร 

(ผังแปลงที่ดิน และผังบริเวณของทรัพยสินฯ แสดงไวในภาคผนวก) 

 
ตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

(ตรวจสอบจากระบบคนหารูปแปลงที่ดิน / กรมที่ดิน)  
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3.2.2 อาณาเขตติดตอ 

ที่ดินที่ทําการประเมินฯ มีแนวเขตตามเอกสารสิทธิตดิตอกับทรัพยสินขางเคียงดังน้ี 

ทิศเหนือ : ติดตอกับ ถนนรังสิต-นครนายก(ทล.305) ประมาณ 140.00 เมตร 

ทิศใต : ติดตอกับ ที่ดินสวนบุคคล ประมาณ 184.00 เมตร 

ทิศตะวันออก : ติดตอกับ ถนนรังสิต-นครนายก (ทล.305) ประมาณ 224.00 เมตร 

ทิศตะวันตก : ติดตอกับ ถนนพหลโยธิน ประมาณ 424.00 เมตร 

 

 
ผังแปลงที่ดินของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

3.2.3 การใชประโยชนปจจุบัน 

วันที่สํารวจสภาพทรัพยสินน้ี ปรากฏวาทรัพยสินฯ มีการพัฒนาและใชประโยชนภายในที่ดิน ในการดําเนิน

ธุรกิจประเภทอาคารใหเชาภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคตางๆ ที่ใหบริการในพ้ืนที่บริเวณโดยรอบ ที่ต้ังทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคาตาม

สภาพ ณ วันที่ทําการสํารวจทรัพยสินฯ ประกอบดวย ระบบไฟฟา นํ้าประปา โทรศัพทและทอระบายนํ้า  

3.2.5 สภาพแวดลอมท่ีมีผลกระทบตอท่ีดิน 

การตรวจสอบปญหาสภาพแวดลอมบริเวณใกลเคียงเทาที่สามารถตรวจสอบได ณ วันสํารวจพบดังน้ี  

- ปญหาเรื่องนํ้าทวมขัง : ไมมี  

- ปญหามลพิษ : ไมมี 

- การตรวจสอบอื่นๆ : ไมมี 
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3.3 รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสราง 

ส่ิงปลูกสรางรายการที่ 1/ อาคารเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต 

 

 
 

ตําแหนงที่ตั้ง : ตั้งอยูบนที่ดินโฉนดเลขที ่13033 

รายละเอียดของอาคาร 

ลักษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 3 ช้ัน  
ขนาด (กวาง x ยาว) : ประมาณ 150.00 x 100.00 เมตร 

พื้นที่ใชสอย : พื้นที่ภายในอาคาร ประมาณ 35,925.32 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : 19 ป 

สภาพการกอสราง : กอสรางแลวเสร็จ 100% 
ลักษณะโครงสรางอาคารและวัสดุตกแตง 

โครงสราง : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

โครงหลังคา/หลังคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก (ดาดฟา) 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

วัสดุผิวพื้น : บางสวนปูกระเบื้องเซรามิค พรม คอนกรีตขัดมัน 
และคอนกรีตผิวเปลือย  

ผนัง : กออิฐฉาบปูนเรียบทาสีและกระเบื้อง 

ฝาเพดาน : ฝายิบซั่มบอรดฉาบเรียบทาสี ฝาเพดานแบบเลนระดับ 

และฝาเพดานซอนระบบไฟ 

ประต ู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม บานไมเน้ือแข็ง บานเปดเหล็ก  

และบานเล่ือนกระจกกรอบอลูมิเนียม 

หนาตาง : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม แบบบานเล่ือนเด่ียว บานเล่ือนคู  

และบานกระจกปดตาย  

หองนํ้า : พื้น / ผนัง กระเบื้องเคลือบ  

สุขภัณฑ : หองนํ้าสวนกลาง ประกอบดวย อางลางหนากระจกเงา โถปสสาวะ  
และชักโครก   
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การจัดแบงพื้นที่อาคารและการใชประโยชนภายในอาคาร 

ช้ันที่ 1(G) : โถงรานคา  โรงภาพยนตร ที่จอดรถยนต และรถจักรยานยนต 

ช้ันที่ 2 : โถงรานคา ลานโบล่ิง โรงภาพยนตร และที่จอดรถยนต  

ช้ันที่ 3 : โรงภาพยนตร และที่จอดรถยนต  

ช้ันดาดฟา : พื้นที่หองเครื่อง และหองลิฟท 

หมายเหตุ : ณ วันสํารวจ เขาตรวจสอบสภาพภายในอาคารไดบางสวน เน่ืองจากมีผูเชาพื้นที่ 

รายละเอียดเกี่ยวกับอาคาร และภายในหองพัก ไดจากการสังเกตจากภายนอก และ

สอบถามจากผูนําช้ี 

การสํารวจอาคารและสวนปรับปรุงพัฒนา และเง่ือนไขขอจํากัดในการสํารวจ 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับสําเนาเอกสาร และรายละเอียดของใบอนุญาตตางๆ จากทาง

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

มีใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) จํานวน 1 ฉบับ และมีใบรับหนังสือแจงความประสงคจะกอสราง ดัดแปลง 

รื้อถอนหรือเคล่ือนยายอาคาร หรือเปล่ียนการใชอาคาร โดยไมยื่นคําขอรับใบอนุญาตตามมาตรา 39 ทวิ จํานวน  

1 ฉบับ ไดแก 

1) ประเภทใบอนุญาต : ใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) 

 เลขที่ใบอนุญาต : 7/2545 

 ออกใหโดย : เทศบาลตําบลประชาธิปตย 

 วันที่รับรอง : 7 มีนาคม 2545 

 รับรองให : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ จํากัด 

 เปนเจาของอาคาร : 1) ชนิด คสล. 3 ช้ัน จํานวน 1 หลัง เพ่ือใชเปนโรงมหรสพ  

2) ทอระบายน้ํา ยาว 512.00 เมตร  
3) ถนน พื้นที ่3,072.00 เมตร เพื่อใชเปนทางเขา-ออก ของรถ 

 บนแปลงที่ดิน : โฉนดที่ดินเลขท่ี 13033 

 เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

 หมายเหตุ : ดูรายละเอียดตามเอกสารแนบทายรายงาน 
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2) ประเภทใบอนุญาต : ใบรับหนังสือแจงความประสงคจะกอสราง ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคล่ือนยายอาคาร 

หรือเปล่ียนการใชอาคาร โดยไมยื่นคําขอรับใบอนุญาตตามมาตรา 39 ทว ิ

 เลขที่ใบอนุญาต : 177/2544 

 ออกใหโดย : เทศบาลตําบลประชาธิปตย 

 วันที่อนุญาต : 12 กรกฎาคม 2544 

 ไดรับแจงจาก : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ จํากัด 

 แจงความประสงค : กอสรางอาคาร 

 เปนอาคารชนิด : 1) กอสรางอาคาร ค.ส.ล.3 ช้ัน จํานวน 1 หลัง พ้ืนที่ 32,329.00 ตารางเมตร  

เพื่อใชเปนที่โรงมหรสพ 

2) กอสรางทอระบายน้ํา ยาว 512.00มตร 
3) ถนน พื้นท่ี 3,072.00 ตารางเมตร เพ่ือใชเปนทางเขา-ออก 

 บนแปลงที่ดิน : โฉนดที่ดินเลขท่ี 13033 

 เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

 หมายเหตุ : ดูรายละเอียดตามเอกสารแนบทายรายงาน 

เง่ือนไขขอจํากัดและการตรวจสอบอื่นๆ 

 ผูประเมินไดทําการสํารวจตรวจสอบเบื้องตนเฉพาะตัวอาคารและสวนปรับปรุงอื่นๆ  ตลอดจนระบบน้ําประปา 

ระบบไฟฟา และระบบอ่ืนๆ ตามลักษณะของการใชงานทั่วไปเทาน้ัน โดยไมมีการสํารวจหรือทดสอบทาง

วิศวกรรมของอาคาร และสวนปรับปรุงอ่ืนๆ เกี่ยวกับความแข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสราง 

การใชวัสดุที่อาจเปนพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใชงานของระบบสาธารณูปโภค 

 ผูประเมินไมสามารถยืนยันไดวาอาคาร และสวนปรับปรุงพัฒนาอื่นๆ มีการกอสรางตรงตามแบบที่ไดรับอนุญาต

กอสรางหรือไม และไมสามารถยืนยันไดวา เน้ือที่อาคารที่แทจริงมีขนาดเน้ือท่ีตรงตามแบบคํานวณที่ไดรับหรือที่

ไดประมาณการหรือไม 

 ผูประเมินไมสามารถยืนยันไดวาอาคาร และสวนปรับปรุงพัฒนาอ่ืนๆ ไดรับการปลูกสรางโดยถูกตองสอดคลอง

กับขอกําหนดของผังเมือง และกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวของ เวนแตจะระบุเปนอยางอ่ืนในรายงาน 
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หนาที่ 21 

 

 
 

 

4.0 รายละเอียดเอกสารสิทธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธิ 

บริษัทซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับสําเนาโฉนดที่ดินจากผูวาจาง และไดทําการตรวจสอบ

ความถูกตองกับฉบับสํานักงานที่ ดิน ณ  สํา นักงานที่ ดินจังหวัดปทุมธานี สาขาธัญบุรี เ ม่ือวันที่  

12 กุมภาพันธ 2564 ซ่ึงมีรายละเอียดโดยสรุปดังน้ี 

เอกสารสิทธิ์ประเภท  : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5136 IV 7446-10  

ตําบลประชาธิปตย (คลองรังสิตฝงเหนือ)อําเภอธัญบุรี (กลางเมือง) จังหวัดปทุมธานี (ธัญบุรี) 
ลําดับ โฉนดที่ดิน เลขที่ดิน 

หนาสํารวจ 
เน้ือที่ตามเอกสารสิทธ์ิ 

ที ่ เลขที่ (เลขที่ดินเดิม) ไร งาน ตร.ว. 

1 13033 230 (2655) 13033 27 0 37.2 

 เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ 27 0 37.2 

 เน้ือที่ดินตามสัญญาแบงเชาที่ดิน (สวนที่ประเมินมูลคา) 10 0 07.8 

 

ลักษณะการถือครอง : สิทธิการเชาระยะยาว 

ผูถือกรรมสิทธิท์ี่ดิน (ผูใหเชา) : บริษัทพิพัฒนสิน จํากัด 

ผูครอบครอง (ผูเชา) : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

ภาระจํานอง : ไมติดจํานองเปนประกันกับสถาบันการเงินใดๆ 

ภาระผูกพันอื่นๆ : 1) ติด สัญญาเช า ร ะยะยาว  (ที่ ดินบางสวน )  กับกอง ทุนรวม

อสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล ( มีกําหนด

ระยะเวลา 20 ป 8 เดือน 4 วัน ตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2550 

ส้ินสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2571 ปจจุบันสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 

0.62 เดือน) / สวนที่ทําการประเมินมูลคา   

  2) ติดสัญญาเชาระยะยาว (ที่ดินบางสวน) กับบริษัท เอราวัณ ฮ็อบ

อินน จํากัด (ผูเชา) มีกําหนดระยะเวลา 30 ป  

หมายเหตุ : ดูรายละเอียดตามเอกสารแนบทายรายงาน 

(สําเนาเอกสารสิทธิดังกลาวขางตน แสดงไวในภาคผนวก)  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 22 

 

 
 

 

4.2 การตรวจสอบความถูกตองของทรัพยสินฯ 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบตําแหนงที่ตั้งทรัพยสินฯ จากระวางรูปแผนที่ รูปราง และทิศทาง และแนวเขต

ที่ดินขางเคียง แลวมีความเห็นเช่ือไดวาตําแหนงที่ตั้งตามที่ไดระบุไวในรายงานฉบับน้ีมีความถูกตอง 

4.3 ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการ 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบราคาประเมินที่ดินของทางราชการ กําหนดโดยกรมธนารักษเพ่ือวัตถุประสงค

ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน คาอากรแสตมป 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 

ราคาประเมินที่ดินของทางราชการรวมเทากับ 948,255,500 

(สําเนาราคาประเมินที่ดินของทางราชการแสดงไวในภาคผนวกแนบทายรายงาน) 

หมายเหตุ : ราคาประเมินราชการดังกลาวขางตนเปนราคาประเมินที่ทางบริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบ จาก

ระบบเผยแพรราคาประเมินผานเว็บไซต ของกรมธนารักษ  ซึ่งอาจไมเทากับราคาประเมินราชการที่คํานวณ

โดยเจาหนาที่ที่ดิน ดังน้ันเห็นวาควรตรวจสอบราคาประเมินที่ชัดเจนกับสํานักงานที่ดินอีกครั้ง 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 23 

 

 
 

 

5.0 รายละเอียดสัญญาเชา 

5.1 รายละเอียดสัญญา 

ประกอบดวยหนังสือสัญญาเชาที่ดิน จํานวน 2 ฉบับ ดังน้ี 

สัญญาเชาฉบับที่ 1 

สัญญาเชา : สัญญาเชาที่ดินบางสวน 

ผูใหเชา / เจาของที่ดิน : บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผูเชา : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด 

ทรัพยสินที่เชา : โฉนดที่ดินเลขที่ 13033 (บางสวน) ตําบลประชาธิปตย  

(คลองรังสิตฝงเหนือ) อําเภอธัญบุรี (กลางเมือง) จังหวัดปทุมธานี 

เน้ือที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ : เน้ือที่ดิน 27-0-37.20 ไร หรือเทากับ 10,837.2 ตารางวา 

เน้ือที่ดินที่เชาตามสัญญา : เน้ือที่ดิน 10-0-7.80 ไร หรือเทากับ 4,007.8 ตารางวา 

วัตถุประสงคในการเชา : เพื่อเปนที่ต้ังของกิจการโรงภาพยนตในเครือ เมเจอร โรงโบวล่ิง ธุรกิจ

ใหบริการทางดานบันเทิง (Entertainment) รานคา และรานอาหาร 

วันทําสัญญาเชา : วันที่ 22 กุมภาพันธ 2544 
หนังสือสัญญาโอนสิทธิการเชา : วันที่ 26 มิถุนายน 2550 สัญญาฉบับนี้ทําข้ึนระหวาง 
ผูใหเชา / เจาของที่ดิน : บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผูเชา และผูโอนสิทธ ิ : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด 

ผูรับโอน : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

อายุสัญญา : สัญญาเชามีกําหนด 20 ป 8 เดือน 4 วัน  

เริ่มตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2554 ส้ินสุด วันที่ 29 กุมภาพันธ 2571 

(ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน) 

คาเชาตามสัญญา : ปที่ 1 - 3 ไมตองชําระคาเชา   

 : ปที่ 4 - 6 อัตราคาเชา เดือนละ 390,000 บาท 

 : ปที่ 7-9 อัตราคาเชา เดือนละ 550,000 บาท 

 : ปที่ 10-12 อัตราคาเชา เดือนละ 605,000 บาท 

 : ปที่ 13 - 27 ชําระคาเชาในอัตราที่เพ่ิมข้ึนรอยละ 10 ของคาเชา 

 :  ในปกอนหนาน้ัน โดยอัตราคาเชาจะเพิ่มข้ึนทุก 3 ป 

กําหนดชําระคาเชา : ผูเชาตกลงชําระคาเชาของทุกเดือน ภายในวันที่ 5 ของแตละเดือน 

หมายเหตุ : ดูรายละเอียดตามเอกสารสัญญาเชา แนบทายรายงาน 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 24 

 

 
 

 

 

สัญญาเชาฉบับที่ 2 

สัญญาเชา : สัญญาเชาที่ดินบางสวน 

ผูใหเชา / เจาของที่ดิน : บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผูเชา : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด 
ทรัพยสินที่เชา : โฉนดที่ดินเลขที1่3033 (บางสวน)ตําบลประชาธิปตย  

(คลองรังสิตฝงเหนือ)อําเภอธัญบุรี (กลางเมือง) จังหวัดปทุมธานี 

เน้ือที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ์ : เน้ือที่ดิน 27-0-37.20 ไร หรือเทากับ 10,837.2 ตารางวา 

เน้ือที่ดินที่เชาตามสัญญา : เน้ือที่ดิน 4-1-0.00 ไร หรือเทากับ 1,700.0 ตารางวา 

วัตถุประสงคในการเชา : เพื่อเปนที่ต้ังของกิจการโรงภาพยนตในเครือ เมเจอร โรงโบวล่ิง 

ธุรกิจใหบริการทางดานบันเทิง (Entertainment) รานคา และ

รานอาหาร 
วันทําเริ่มตนสัญญาเชา : วันที่ 1 เมษายน 2549 
วันทําส้ินสุดสัญญาเชา : วันที่ 31 มีนาคม 2550 
ผูใหเชา / เจาของที่ดิน : บริษัท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผูเชา : บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ พรอพเพอรตี้ จํากัด 
คาเชาตามสัญญา : เดือนละ 150,000 บาท 

การชําระคาเชา : ชําระทุกวันที่ 5 ของทุกเดือน 

หมายเหตุ : ปจจุบันสัญญาเชาส้ินสุดแลว 

 

 
 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 25 

 

 
 

 

6.0 กําหนด และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

6.1 ผังเมือง 

ทรัพยสินท่ีประเมินมูลคาตั้งอยูในบริเวณพื้นที่บังคับการใชประโยชนในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติผังเมือง

รวมจังหวัดปทุมธานี (พ.ศ.2558) ระบุวาทรัพยสินตั้งอยูในพื้นท่ีสีชมพ ู(1-11) ที่ดินประเภทชุมชน 

 

6.2 ขอกําหนดทางกฎหมายอ่ืนๆ 

- ทรัพยสินฯ ตั้งอยูในเขตบริเวณใกลเคียงสนามบินดอนเมือง กรุงเทพมหานคร เขตปลอดภัยในการ

เดินอากาศ พ.ศ. 2540 

 

(รายละเอียดตางๆดูตามเอกสารแนบทายรายงาน)  

บริเวณทตีงัทรัพย์สิน บริเวณทตีงัทรัพย์สิน 

ทีตงัทรัพยสิ์น 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 26 

 

 
 

 

7.0 วิธีการประเมินมูลคา 

7.1 การประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสิน 

บริษัทฯ ไดพิจารณาเลือก ใชวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสดเปนเกณฑในการประเมินมูลคา

ทรัพยสิน และเลือกใชวิธีตนทุนทดแทน เปนเกณฑในการประเมินมูลคาส่ิงปลูกสราง  

7.1.1 วิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

เปนการหามูลคารวมทั้งหมด (Capital Value) ของทรัพยสิน โดยใชการวิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เปนกระบวนการหามูลคาปจจุบันของทรัพยสินฯ โดยอาศัยการ

วิเคราะหการเปล่ียนแปลงของกระแสรายได/รายจาย ที่จะเกิดข้ึนภายในชวงระยะเวลาหน่ึงในอนาคตซึ่งโดย

สวนใหญประมาณ 5 ปหรือ 10 ป เพื่อทําการหากระแสเงินสุทธิในแตละงวด/ป แลวคิดสวนลดกลับเปน

มูลคาปจจุบันโดยการเลือกใชคาอัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม และทําการหา

มูลคาทรัพยสินในกรณีการขายทรัพยสิน ณ ส้ินชวงระยะเวลาการคาดการดังกลาวขางตน โดยพิจารณา

ความสัมพันธในรูปแบบของผลคูณระหวางกระแสรายไดสุทธิตอป ณ ปที่ส้ินสุดการคาดการ  กับคาอัตรา

ผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate) ที่เหมาะสมสําหรับทรัพยสินแตละประเภท โดยพิจารณา

จากระดับความเส่ียง (Risk) ความม่ันคงของกระแสรายได และอัตราผลตอบแทนที่คาดวาจะไดรับสําหรับ

การลงทุนประเภทน้ันๆ เปนสําคัญ 

7.1.2 วิธีตนทุนทดแทน (REPLACEMENT COST APPROACH) 

หลักการของวิธีน้ี คือ มูลคารวมทั้งหมด (Capital Value) ของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา คํานวณหามูลคา

จากการวิเคราะหเปรียบเทียบราคาตลาด และมูลคาตนทุนทดแทนใหมที่หักคาเส่ือมแลวของส่ิงปลูกสราง 

(Depreciated Replacement Cost) สําหรับมูลคาตนทุนทดแทนใหมหลังหักคาเส่ือม ของสิ่งปลูกสรางได

จากการประมาณราคาตนทุนการกอสรางใหมของส่ิงปลูกสราง ณ วันที่ประเมินฯ หักออกดวยจํานวนคา

เส่ือมสภาพที่เกิดข้ึน โดยพิจารณาจากองคประกอบเก่ียวกับสภาพการใชงานลักษณะทางกายภาพที่เปนอยู

ในปจจุบัน และคาเส่ือมดานเศรษฐศาสตร (Economic Obsolescences) เปนวิธีท่ีใชกับทรัพยสินประเภท

ที่มีลักษณะเฉพาะ หรือหาขอมูลซ้ือขายของทรัพยสินอ่ืนๆ เพ่ือใชในการเปรียบเทียบไดยาก และยังอาจใช

เปนวิธีการตรวจสอบ สําหรับวิธีการอ่ืนไดดวย นอกจากน้ันเราใชวิธีการน้ีสําหรับการประเมินเพ่ือการ

ประกันภัยของส่ิงปลูกสราง ทรัพยสินที่ใชวิธีการน้ี ไดแก โรงงานอุตสาหกรรม โกดัง หรือคลังสินคา อาคาร

สถานที่ราชการ โรงพยาบาล เปนตน 

7.1.3 วิธเีปรียบเทียบขอมลูตลาด 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Direct Comparison or Market Approach) เปนการรวบรวมขอมูลราคา

ซ้ือขายของตัวเปรียบเทียบ (Comparable Evidence) ซ่ึงเปนทรัพยสินอ่ืนที่มีลักษณะคลายคลึงกับ

ทรัพยสินที่ประเมินฯ แลววิเคราะหเปรียบเทียบในดานตาง ๆ เชน ลักษณะทางกายภาพ ทําเลที่ตั้งการ

คมนาคมและความสะดวกในการเขาออก ความใกลไกลจากแหลงชุมชนระบบสาธารณูปโภค จากน้ัน ทํา

การปรับแกปจจัยความตางที่มีอยูระหวางทรัพยสินที่ประเมินฯ และทรัพยสินเปรียบเทียบดังกลาวเพื่อใหได

มูลคาตลาด (Market Value) ของทรัพยสินทีป่ระเมินฯ 
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8.0 การประเมินมูลคา 

8.1 การประเมินมูลคาโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

ณ วันที่ ทําการประเมินมูลคาทรัพย สิน บริษัทฯ ไดรับมอบหมายจาก กองทุนรวมสิทธิการเช า

อสังหาริมทรัพย เมเจอรซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล ใหทําการประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสินประเภท สิทธิ

การเชาทรัพยสินระยะยาว โดยกําหนดมูลคาทรัพยสิน แตละกรณี ดังน้ี 
กรณีที ่1 มูลคาสิทธิการเชาทรัพยสิน ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564  
 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน) 

กรณีที่ 2 มูลคาสิทธิการเชาทรัพยสิน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 6 ป 11 เดือน) 

กรณีที่ 3 มูลคาสิทธิการเชาทรัพยสิน ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 6 ป 8 เดือน) 

กรณีที่ 4 มูลคาสิทธิการเชาทรัพยสิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 6 ป 5 เดือน) 

กรณีที่ 5 มูลคาสิทธิการเชาทรัพยสิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 6 ป 2 เดือน) 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาเลือกใชวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงิน

สดเปนเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสิทธิการเชาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ            
7 ป 0.62 เดือน เพ่ือวัตถุประสงคตามรายงานฉบับน้ี 

ขอมูลประกอบการตั้งสมมติฐานและประเมินมูลคา 

ปจจุบันทรัพยสินฯ มีการใชประโยชนเปนอาคารไลฟสไตลเอ็นเตอร เทนเมนทคอมเพล็กซให เชา

ประกอบดวย พ้ืนที่เชาศูนยการคา/คาปลีก ลานโบวล่ิง และโรงภาพยนตรสามารถแบงโซนการใช

ประโยชนออกเปน จํานวน 3 สวน ดังน้ี 
ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 300.00 ตารางเมตร 

ข) พื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) - โรงภาพยนตร และโบวล่ิง 12,399.00 ตารางเมตร 

ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน 1,969.07 ตารางเมตร 

รวมพื้นที่เชาสุทธิ (Total Net Lettable Area) 14,668.07 ตารางเมตร 

พื้นที่แบบคิดจากยอดขาย ปจจุบันเปนรานแมคโดนัลด ซึ่งตั้งอยูบริเวณช้ันที่ 1 (G) ของอาคารที่ทําการ

ประเมินในสวนพื้นที่เชาระยะยาว ประกอบดวย พื้นที่โรงภาพยนตร และพื้นที่สวนโบวล่ิง จากขอมูลที่

ไดรับจากผูวาจางทราบวา กําหนดระยะเวลาสัญญาเชา 10.68 ป ตั้งแต 27 มิถุนายน 2560 ถึง  

28 กุมภาพันธ 2571 ปจจุบันสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน นอกจากน้ีภายในทรัพยสินที่ทําการ

ประเมินยังประกอบดวย พื้นที่ เช าระยะส้ันสัญญาไมเกิน 3 ป จํานวน 1,969.07 ตารางเมตร มี

รายละเอียดดังน้ี 
ตารางสรุปพื้นท่ีเชาตามสัญญาปจจุบัน - สัญญาเชาระยะส้ัน 

รายการ พื้นที่เชา (ตร.ม./เดือน) 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ันที่ 1 909.23 ตารางเมตร 
- พื้นที่เชาระยะส้ัน (ตึกแถว) 974.69 ตารางเมตร 
- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ันที ่2 85.15 ตารางเมตร 

รวมพื้นที่เชาระยะส้ัน 1,969.07 ตารางเมตร 
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ตารางสรุปพ้ืนที่เชาตามสัญญาปจจุบัน - สัญญาเชาระยะยาว 

พื้นที่เชา วันที่เริ่มสัญญาฯ วันที่ส้ินสุดสัญญาฯ พื้นที่เชารวม(ตร.ม.) 

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

พื้นที่โบวล่ิง 27/6/2560 29/02/2571 3,922.00 

รวมพื้นที่เชา 12,399.00 

ตารางสรุปพ้ืนที่เชาระยะยาวตามสัญญาเชาระยะยาว (ฉบับปจจุบัน) 

ระยะเวลา 
พื้นที่เชาระยะยาว (ตร.ม./เดือน) 

พื้นที่โรงภาพยนตร พื้นที่ใหบริการโบวล่ิง 

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 

อัตราการปรับคาเชา และคาบริการเฉล่ีย/ป 4.43% 4.67% 
จากขอมูล Rent Roll Tenancy Report พื้นที่เชา รวมถึงอายุสัญญาเชาพื้นที่ตางๆ ภายในอาคารโครงการ

เมเจอร ซีนีเพล็กซรังสิต ทางบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับขอมูลจาก กองทุนรวม

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล ดังน้ันในการประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ 

อางอิงขอมูลพื้นที่เชา อายุสัญญาเชา รวมถึงคาเชาท่ีดิน และคาเชาท่ีดินเพ่ือเปนสถานที่จอดรถยนต ที่ไดรับ

จากกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล โดยสามารถสรุปพื้นที่เชา 

รายรับ และคาใชจาย ตามสัญญาในแตละป ไดดังน้ี 
ตารางสรุปพ้ืนที่เชาตามสัญญาปจจุบันและรายรับจากคาเชา และคาบริการตามสัญญา 

พื้นท่ีเชาระยะส้ัน (Short-Term) 

รายการ หนวย Y 2021 Y 2022 Y 2023 

พื้นที่ตามสัญญาเชาปจจุบัน (ตร.ม./ป) 7,752 3,476 25 

รายรับจากคาเชาและคาบริการ (บาท/ป) 11,668,210 5,441,463 72,500 
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 ขอมูลประกอบการตั้งสมมติฐานและประเมินมูลคา 

ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 1 

ช่ือโครงการ : ศูนยการคา Zeer Rangsit 

ที่ตั้ง : ติดถนนพหลโยธิน ตําบลคูคต  อําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี 

ประเภท : อาคารศูนยการคา พรอมช้ันใตดิน 

 
 

 

 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท 
พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

หองชุดพาณิชยกรรม (Shop) 20.00 G 1,500 

รานคาเชา 9.00 3 2,700 

ที่มาของขอมูล โทร. 08-2486-3881 คุณพรรณราย (ฝายเชาพื้นที่) 
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ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 2 

ช่ือโครงการ : โครงการ Hub @ Zeer 

ที่ตั้ง : ติดถนนพหลโยธิน ตําบลคูคต อําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี 

ประเภท : ศูนยการคาสูง 3 ช้ัน 

 

 

 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน 

ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา 12.00 G 2,000 

รานคาเชา 24.00 2 1,375 

รานคาเชา 16.00 2 1,400 

ที่มาของขอมูล โทร. 09-2225-2113 คุณบุษบา (ฝายเชาพื้นที่) 
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ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 3 

ช่ือโครงการ : ศูนยการคา IT Square 

ที่ตั้ง : ติดถนนกําแพงเพชร 6 และถนนแจงวัฒนะ แขวงตลาดบางเขน 

เขตหลักส่ี กรุงเทพมหานคร 

ประเภท : อาคารศูนยการคา 

 
 

 

 

 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท 
พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน 

ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา 50.00 1 1,400 

รานคาเชา 36.00 2 1,000 

ที่มาของขอมูล โทร. 0-2576-0333 สํานักงานขาย 
รานคาเชา (เซง) 364.00 2 500 

ที่มาของขอมูล โทร. 09-4892-4498 
  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 
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ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 4 

ช่ือโครงการ : หางสรรพสินคา Big C รังสิต 

ที่ตั้ง : ติดถนนพหลโยธิน ตําบลคูคต อําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี 

ประเภท : อาคารศูนยการคา 

 
 

 

 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท 
พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน 

ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา Shop 57.00 - 70.00 G 1,000- 1,500 

รานคาเชา 37.00 2 945 

ที่มาของขอมูล โทร. 08-6323-6994 คุณพัชรินทร (สํานักงานขาย) 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 
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ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 5 

ช่ือโครงการ : ศูนยการคาฟวเจอร พารค รังสิต 

ที่ตั้ง : เลขที่ 94 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี  
ประเภท : อาคารศูนยการคา 

 
 

 
 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท 
พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน 

ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา Shop 126.00 1F 2,000 

ที่มาของขอมูล โทร. 0-2958-0011 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 
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การวิเคราะหขอมูลคาเชาตลาด 

จากการสํารวจขอมูลตลาดดังกลาวขางตน สรุปไดดังน้ี 

โครงการเปรียบเทียบ ที่ตั้ง 
พื้นที่เชา ราคาเชา 

(ตร.ม.) (บาท/เดือน/ตร.ม.) 

ศูนยการคา ZeerRangsit ถนนพหลโยธิน 9.00 - 20.00 1,500 - 2,700 

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

ศูนยการคา IT Square ถนนกําแพงเพชร 6 36.00-364.00 500-1,400 

หางสรรพสินคาบิ๊กซี รังสิต ถนนพหลโยธิน 37.00 - 70.00 945-1,500 

ศูนยการคาฟวเจอร พารค รังสิต ถนนพหลโยธิน 126.00 2,000 

จากสํารวจขอมูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเคียงที่ตั้งทรัพยสิน พบวา มีระดับราคาเสนอเชาสําหรับพ้ืนที่

รานคาในระดับเดียวกับทรัพยสินที่ประเมินมูลคา มีอัตราคาเชาพ้ืนที่รานคาโครงการใกลเคียงกับโครงการที่

ทําการประเมิน ประมาณ 1,000 ถึง 2,700 บาท/ตารางเมตร/เดือน สวนโครงการที่ดอยกวา อัตราคาเชาอยู

ที่ ประมาณ 500 ถึง 1,500 บาท/ตารางเมตร/เดือนทั้งน้ีข้ึนอยูกับทําเลท่ีตั้ง ขนาดพื้นที่ใชสอย การตกแตง

ภายใน สภาพของอาคาร สาธารณูปโภคตางๆ ภายในอาคาร และสภาพแวดลอมตางๆทั้งภายใน และ

ภายนอก เปนสําคัญ 

เม่ือบริษัทฯ ไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลเปรียบเทียบดังกลาวขางตนแลว สามารถนํามาวิเคราะหปจจัยที่มี

ผลกระทบตออัตราคาเชา และทําการคํานวณโดยใช ตารางวิเคราะหเปรียบเทียบราคาตลาด (คาเชาพ้ืนที่) 

โดยใชวิธี  WEIGHTED QUALITY SCORE (WQS) สามารถแสดงไดดังน้ี 

 

% คะแนน ทรัพยสิน

 ปจจัย ท่ีประเมิน 1 2 3 5

โครงการ/อาคาร Major Rangsit ศนูยการคา Zeer Rangsit โครงการ Hub @ Zeer ศนูยการคา IT Square ศูนยการคาฟวเจอร พารค รังสิต

จังหวัด ปทุมธานี ปทุมธานี ปทุมธานี ปทุมธานี ปทุมธานี

ท่ีต้ัง (ถนน) ถนนพหลโยธิน ถนนพหลโยธิน ถนนพหลโยธิน ถนนกําแพงเพชร 6 ถนนพหลโยธิน

พ้ืนที่ปลอยเชา (ตารางเมตร) 20.00 12.00 50.00 126.00

ราคาคาเชาตอตารางเมตร (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

ปจจยัการพิจารณา คะแนนของปจจัย

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                               

สภาพแวดลอม 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                               

แนวโนมความเจริญ 15% 7.00                             7.00                             7.00                             7.00                             8.00                               

คาคะแนนถวงน้ําหนัก 100% 710.00                          700.00                          685.00                          645.00                          800.00                             

อัตราสวนบวก/ลบเปรียบเทียบกับทรัพยสิน (เปอรเซ็นต) 0% 1% 4% 10% -11%

ราคาคาเชาหลังทําการปรับปจจัย (บาท/ตารางเมตร) 1,369.29 1,762.04 1,309.92 1,597.50

ระดับความสําคญัของขอมูลเปรียบเทียบ (%) 100% 35% 30% 20% 15%

มลูคาหลังปรับอัตราเปรียบเทียบ (บาท/ตารางเมตร) 1,509.47 479.25 528.61 261.98 239.63

ราคาคาเชาของทรัพยสิน เทากับ 1,500.00 บาท/ตารางเมตร

TABLE OF WEIGHTED QUALITY SCORE 

ปจจยัพิจารณามูลคา
ขอมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 35 

 

 
 

 

 

อัตราคาเชาตามตารางวิเคราะหเปรียบเทียบคาเชาตลาด โดยใชวิธี  WEIGHTED QUALITY SCORE 

(WQS) ดังกลาวขางตน เปนราคาในสวนพื้นที่เชาช้ันท่ี 1 โดยบริษัทฯ ไดทําการวิเคราะหสัดสวน และ

เปอรเซ็นต สําหรับคาเชาในช้ันอ่ืนๆ ตามลําดับช้ัน ทําเล ประเภทของกิจการที่เชา พรอมทั้งขอมูลการปลอย

เชาไดในอดีต เปรียบเทียบกับขอมูลตลาด แลวทําการวิเคราะหคาเชาพื้นที่ในแตละช้ันไดดังน้ี 

พื้นที่เชาระยะส้ันในช้ัน 
พื้นที่เชารวม อัตราคาเชา ปดเศษ 

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   

อัตราคาเชาเฉลี่ย (ปดเศษ) 1,400.00 บาท/ตร.ม./เดือน 

ตารางวิเคราะหคาเชาในแตละชั้นดังกลาวขางตน สามารถกําหนดเปนคาเชาเฉล่ียของพื้นที่เชาระยะส้ันได

เทากับ 1,500 บาท/ตารางเมตร/เดือน กรณีนี้ไมพิจารณาชวงโควิด-19 (Covid-19) แตในการประมาณ

การคาเชาป 2564 ผูประเมินประมาณการคาเชาเทากับ 1,468 บาท/ตารางเมตร/เดือน อางอิงจาก Rent 

Roll Tenancy Report ป 2563 ที่ไดรับขอมูลจาก กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอรซีนี

เพล็กซ ไลฟสไตล 

 แหลงที่มาของรายไดสามารถจําแนกเปนสวนๆไดดังน้ี 

ในการกําหนดมูลคาคาเชาสําหรับประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งน้ี บริษัทฯ ไดทําการพิจารณา 

สัญญาเชาพื้นที่ยอย อางอิงอัตราคาเชาที่ทําสัญญาเชาปจจุบัน ตามขอมูล Rent Roll Tenancy Report 

พื้นที่เชาอ่ืนๆ รวมถึงอายุสัญญาเชาพ้ืนที่ ภายในอาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซรังสิต ที่ไดรับขอมูลจาก 

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเมเจอรซีนีเพล็กซไลฟสไตล โดยทางบริษัทฯ ไดกําหนดรายรับของ

โครงการจากพื้นที่คาปลีก Shop แยกเปน 3 สวน ไดแก พ้ืนที่ 

ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 

ข) พื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) - โรงภาพยนตรและโบวล่ิง 

ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน 

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 
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ก) การประมาณรายไดจากพื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 
ในการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งน้ี สวนพ้ืนที่เชาแบบคิดจากยอดขายประมาณ 300.00 ตารางเมตร เปนราน

แมคโดนัลด ต้ังอยูบริเวณช้ันที่ 1 (G) ของศูนยการคา โดยในป 2020 ไดรับรายไดจากสวนแบงกําไร

ประมาณ 638,734.90 บาท หรือหากคิดเปนอัตรารายรับตอตารางเมตรจะเทากับ (ปดเศษ) 180 บาท/ตาราง

เมตร/เดือน โดยในการประเมินครั้งน้ีไดประมาณการคาเชาในปที่ 1 เทากับ 180 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดย

ในปท่ี 2 ประมาณการปรับอัตราคาเชา 4% หรือเทากับ 187.20 บาท/ตารางเมตร/เดือน และในปที่ 4 ไดทํา

การประมาณการปรับคาเชา ประมาณ 96% จากปที่ 3 หรือเทากับ 381.59 บาท และทําการปรับคาเชาเฉล่ียป

ละ 4% ไปจนส้ินสุดสัญญา โดยแสดงในรูปตารางไดดังน้ี 

รายการ 
ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 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) 

พ้ืนที่เชา (ตร.ม) 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 

คาเชา-คาบริการ (ตลาด) 180.00 187.20 194.69 381.59 396.85 412.73 

(บาท/ตร.ม./เดอืน)       

อัตราการปรับคาเชา(%/ป)  4% 4% 96% 4% 4% 

อัตราการเชา/ป (Occ.%)  100% 100% 100% 100% 100% 100% 

หมายเหตุ ในการประมาณการคาดวาในปที่ 4 รายไดจะกลับมาใกลเคียงกับรายไดจริงในป 2019 (กอน 
Covid-19) ที่ประมาณ 347.37 บาท/ตารางเมตร โดยประมาณการคาเชาปที่ 4 สูงกวาคาเชาเฉลี่ยป 2019 

ประมาณ 10% คิดเปนสัดสวนเพิ่มจากปที่ 3 ประมาณ 96% 

ข) การประมาณรายไดจากพื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) –โรงภาพยนตร และโบวล่ิง 

การประเมินมูลคาทรัพยสินสวนพื้นที่สวนที่ติดสัญญาเชาระยะยาว ไดแก พ้ืนที่โรงภาพยนตร และโบวล่ิง 

โดยปจจุบันสัญญาเชาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน ดังน้ันการคาดการณรายรับจากพื้นที่ดังกลาวในปท่ี 1 ถึง ปที่ 

8 กําหนดรายไดตามสัญญาพื้นที่ระยะยาว และหลังจากน้ันไดทําการปรับคาเชาและประมาณการตามสภาพ

ตลาดทั่วไป โดยแสดงในรูปตารางไดดังน้ี 

รายการ 
ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 

Y 2021 Y 2022 Y 2023 Y 2024 Y 2025 

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

ประมาณการคาเชา-คาบริการ (ตามสญัญาเชา และบริการปจจุบัน) 

- พ้ืนที่โรงภาพยนตร 534.20 559.62 587.23 608.54 638.97 

- พ้ืนที่โบวลิ่ง 461.00 482.76 506.72 528.02 554.43 

อัตราการปรับคาเชา(%/ป) (ตามสัญญาเชา และบริการปจจุบัน) 

อัตราการเชา/ป (Occ.%)  (ตามสัญญาเชา และบริการปจจุบัน) 
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รายการ 
ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 

Y 2026 Y 2027 Y 2028 

(12 เดือน) (12 เดือน) (2 เดือน) 

ประมาณการคาเชา-คาบริการ (ตามสญัญาเชา และบริการปจจุบัน) 
- พ้ืนที่โรงภาพยนตร 670.52 695.19 707.83 

- พ้ืนที่โบวลิ่ง 581.95 606.61 619.25 

อัตราการปรับคาเชา(%/ป) (ตามสัญญาเชา และบริการปจจุบัน) 

อัตราการเชา/ป (Occ.%)  (ตามสัญญาเชา และบริการปจจุบัน) 

ค) การประมาณรายไดจากพื้นที่เชาระยะระยะส้ัน  

การประมาณการรายไดพื้นที่สวน พื้นที่เชาระยะส้ัน จํานวน 1,969.07 ตารางเมตร บริษัทฯ ไดกําหนด

กระแสรายรับเปน 2 สวนคือ สวนที่ 1 อางอิงตามพ้ืนที่ตามสัญญาเชาฉบับปจจุบันที่ระยะเวลาของสัญญา

เชาคงเหลือ โดยพิจารณาทั้งพื้นที่เชา และคาเชา-คาบริการตามสัญญา แลวนําไปรวมกับพื้นที่สวนที่ 2 คือ

พื้นที่สวนที่สามารถปลอยเชาเพิ่มได (New Taken) โดยกําหนดคาเชาอัตราตลาด โดยพิจารณาถึง

ความสามารถในการปลอยเชาพ้ืนที่ตามอัตราตลาด โดยแสดงในรูปตารางไดดังน้ี 

รายการ 
ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที6่ - 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) 

พ้ืนที่เชารวม 1,969.07 1,969.07 1,969.07 1,969.07 1,969.07 1,969.07 

คาเชา-คาบริการ (ตลาด) 1,468.00 1,497.36 1,527.31 1,557.85 1,609.73 1,663.33 

(บาท/ตร.ม./เดอืน)       

อัตราการปรับคาเชา(%/ป)  2.0% 2.0% 2.00% 3.33% 3.33% 

อัตราการเชา/ป (Occ.%)  61% 64% 67% 72% 77% 78% 

หมายเหตุ : อัตราคาเชาเฉล่ียอางอิงตามตารางการประมาณการคาเชาตลาดของพื้นที่เชาเชาระยะส้ันที่แสดง
หัวขอดังกลาวขางตน  การประมาณการอัตราการปรับคาเชาอางอิงจากอัตราตลาด สวนการกําหนดอัตราการ

เชาแตละป อางอิงจากอัตราการเชาปจจุบัน และประมาณการอัตราการเชาในปตอๆ ไปตามสภาพการแขงขัน

ตามอัตราตลาด โดยประมาณการคาเชาในปที่ 4 ประมาณการจากคาเชาเทากับ 10.0 % เพื่อใหมีอัตราสูง

กวาคาเชาเฉล่ียป 2019 ที่อัตรา ประมาณ 10% คิดเปนอัตราสวนเพิ่มจากปที่ 3 ประมาณ 2% 

การประมาณรายไดอ่ืนๆ 

การประมาณการรายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจาก คาเชา และคาบริการของพื้นที่เชาดังกลาวขางตนแลว ปจจุบัน

รายไดอ่ืนๆ ดังน้ี 

- รายไดจากพื้นท่ีเชาประเภท Non-leasing   

- คาบริการนํ้าเย็น (Service Incomes-Chilled Water)   

- คาบริการ และรายรับอื่นๆ (Other Income)   
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จากขอมูลงบการเงินยอนหลัง 3 ป พบวามีสัดสวนรายไดอ่ืนๆ แตละประเภท เม่ือเปรียบเทียบกับรายได

จากคาเชา-คาบริการพื้นที่ Shop แลวสามารถแสดงรายละเอียดสรุปไดดังน้ี 

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% 

จากตารางเปรียบเทียบสัดสวนรายไดแตละประเภทดังกลาวขางตน เม่ือผูประเมินไดพิจารณาสัดสวน และ

ชวงเวลากอนสถานการณการแพรระบาดของโรคโควิด-19 (COVID-19) และในชวงสถานการณโรคโควิด-

19 (COVID-19) สามารถกําหนดสัดสวนตออัตราคาเชา-คาบริการพื้นที่ Shop ไดดังน้ี 

-รายไดจากพื้นที่เชาประเภท Non-leasing Year 2021 12.00% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 

 Year 2022 - end 24.00% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 

- คาบริการน้ําเย็น  Year 2021 0.70% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 

 (Service Incomes-Chilled Water) Year 2022 - end 1.00% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 

- คาบริการ และรายรับอื่นๆ (Other Income) Year 2021 - end 0.30% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 
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 แหลงที่มาของคาใชจายสามารถจําแนกไดดังนี้ 

คาใชจายในสวนน้ีประกอบดวย ตนทุนจากการใหเชาพื้นที่ และบริการ (Cost of Sale and Service) และ 

รายจายในการบริหาร (Selling & Administration Expenses) โดยขอมูลในป 2561-2563 สัดสวนตอ

รายไดรวม ของคาใชจายแตละหมวดสามารถสรุปไดดังน้ี 

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% 

ประมาณการตนทุนจากใหเชาพื้นท่ี และบริการ (Cost of Sale and Service) 

คาใชจายจากการใหเชา-คาเชาที่ดิน (Rental Costs) จากขอมูลที่ไดรับจากกองทุนรวมสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล พบวาปจจุบันสัญญาเชาที่ดินอยูในชวงที่ 5 (ระหวางวันที่  

1 มีนาคม 2561-28 กุมภาพันธ 2564) โดยมีคาเชาตอเดือน เทากับ 805,255 บาท/เดือน และชวงที่ 6 

(ระหวางวันที่ 1 มีนาคม 2564-29 กุมภาพันธ 2567) โดยมีคาเชาตอเดือน เทากับ 885,780.50 บาท/เดือน 

ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา ปจจุบันสัญญาเชาคงเหลือ 10.62 เดือน ดังน้ันทางบริษัทฯ จึงพิจารณาคาเชา

ในสวนครึ่งปแรก (4.62 เดือน) เทากับ 805,255 บาท/เดือน และพิจารณาคาเชาในสวนครึ่งปหลัง  

(6 เดือน) เทากับ 885,780.50 บาท/เดือน  
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ตารางสรุปคาเชาที่ดิน อางอิงจากหนังสือสัญญาโอนสิทธิการเชา ตามสัญญาแบงเชา ลว.18/07/2544 

ป พ.ศ. 

 
คาเชา (บาท/เดือน) คาเชา (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 

คาใชจายจากการใหเชา-คาเชาที่ดินเพื่อเปนที่จอดรถ (Rental Costs) จากขอมูลที่ไดรับจากกองทุนรวมสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยเมเจอรซีนีเพล็กซไลฟสไตล พบวาปจจุบันสัญญาเชาที่ดินเพื่อที่จอดรถยนตปจจุบัน

สัญญาหมดอายุแลว โดยทางบริษัทฯ ไดประมาณการอัตราคาเชาปรับเพ่ิมข้ึนปละ 5% จนส้ินสุดอายุกองทุน 

และมีการตออายุสัญญาตอเน่ืองจากสัญญาเดิม 

ตารางสรุปคาเชาที่ดิน เพ่ือเปนสถานที่จอดรถยนต อางอิงจากสัญญาเชา ฉบับลงวันที่ 7 มิ.ย. 2560 

ระยะเวลา คาเชา (บาท/เดือน) คาเชา (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 

กรณีตอสัญญา 

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 

คาใชจายจากการใหบริการ (Service Costs) จากขอมูลป 2018 พบวามีคาใชจายสวนน้ีเทากับ 784,560 บาท 

ป 2019 เทากับ 550,169 บาทและป 2020 เทากับ 259,000 บาท ซ่ึงหากเทียบเปนสัดสวนตอรายไดทั้ง

หมดแลวจะอยูที่ 0.64% 0.44% และ 0.25% ตามลําดับ ผูประเมินไดพิจารณาแลวมีความเห็นวาควรกําหนด

สัดสวนคาใชจายสวนน้ีเทากับ 0.40%ของรายรับรวม  
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คาใชจายสาธารณูปโภค (Utilities Cost) คาใชจายในสวนน้ีคือ คาใชจายคานํ้า และคาไฟฟา โดยในมี

คาใชจายในสวนน้ีเฉล่ียยอนหลัง 3 ป ประมาณ 7,771,903.12 บาท -12,421,803.98 บาท และเม่ือนําไป

เปรียบเทียบกับรายไดรวม จะอยูที่ประมาณ 7.40% - 9.90% คาเฉล่ียยอนหลัง 3 ปประมาณ 9.0% ดังน้ัน

ในการประเมินครั้งน้ีผูประเมินประมาณสัดสวนคาใชจายสาธารณูปโภค อยูที่อัตรา 9.0% ของรายรับรวม 

คาใชจายดานรักษาความปลอดภัย และคาทําความสะอาด (Security & Cleaning Cost) จากขอมูล

ยอนหลัง 3 ป คาเฉล่ียคาใชจายในหมวดน้ีประมาณ 2.48% จากรายไดรวม แตเน่ืองจากคาใชจายสวนน้ี 

เปนคาใชจายที่ไมได อางอิงจากยอดขาย หรือคาเชาที่เพิ่มข้ึน ดังน้ันผูประเมินจึงทําการปรับคาใชจายสวนน้ี

ตามอัตราการเพิ่มข้ึนของคาใชจายปละ 3% จากคาใชจายดานรักษาความปลอดภัย และคาทําความสะอาด 

ในป 2020 ประมาณ 2,750,232บาท โดยหลังจากการปรับอัตราการเพิ่มของคาใชจายแลวจะสงผลใหในปที่ 

1 คาใชจายในสวนน้ี เทากับ 2,833,000 บาทตอป และประมาณการอัตราการเพิ่มข้ึนของคาใชจายสวนน้ี ป

ละ 3% ตามอัตราการเพ่ิมในตลาดทั่วไป 

คาใชจายการบํารุงรักษาซอมแซม (Repair & Maintenance Cost)  คาใชจายในสวนน้ีตามขอมูลตลาด

โดยทั่วไป อยูที่อัตรา 2-3% ของรายไดรวม ซึ่งขอมูลของโครงการ ยอนหลัง 3 ป สัดสวนประมาณ 2.88% 

-3.98% คาเฉล่ียอยูที่อัตรา 3.39% ดังน้ันผูประเมินจึงกําหนดสัดสวนคาใชจายการบํารุงรักษาซอมแซม 

เทากับ 3.50% จากรายไดรวม  

จากการวิเคราะหตนทุนจากใหเชาพ้ืนที่ และบริการ (Cost of Sale and Service) ดังกลาวขางตนสามารถ

สรุปไดดังน้ี 
- คาใชจายจากการใหเชา-คาเชาที่ดิน (Rental Costs) ตามสัญญาเชาปจจุบัน 

- คาใชจายจากการใหเชา-คาเชาที่ดินเพื่อเปนที่จอดรถ (Rental Costs)  ปรับเพิ่มปละ 5% จากตามสัญญาเชาปจจุบัน 

- คาใชจายจากการใหบริการ (Service Costs) 0.40% ของรายรับรวม 
- คาใชจายสาธารณูปโภค (Utilities Cost) 9.00% ของรายรับรวม 

- คาบริการรักษาความปลอดภัย และคาทําความสะอาด  2,833,000 บาทตอป และปรับเพิ่มปละ 3% 

(Security & Cleaning Cost)   
- คาใชจายการบํารุงรักษาซอมแซม (Repair & Maintenance Cost) 3.50% ของรายรับรวม 
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ประมาณการรายจายในการบริหาร (Selling & Administration Expenses) 

พิจารณาคาใชจายการบริหารจากขอมูลงบแสดงฐานะการเงินที่ทางบริษัทฯ ที่ไดรับขอมูลจาก กองทุนรวม

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเมเจอรซีนีเพล็กซไลฟสไตล โดยทางบริษัทฯ สามารถกําหนดอัตรารายจายใน

การบริหารดังน้ี 

ประมาณการรายจายในการบริหาร 

- คาใชจายในแผนก Sale and Admin 0.10% ของรายรับรวม 
- คาเบี้ยประกันภัย (Insurance Premium) 260,000 บาทตอป และปรับเพิ่มปละ 2% 

- คาใชจายอ่ืนๆ (Other Expenses) 0.10% ของรายรับรวม 

- คาใชจายสํารองปรับปรุง (FF&E Cost)  2.50% ของรายรับรวม (ไมรวมรายรับจาก
พื้นที่เชาระยะยาว) 

ประมาณการคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 5.50% ของรายรับรวม 

(Property Management Fees)   

หมายเหตุ  คาธรรมเนียมในการบริการอสังหาริมทรัพย ประกอบดวย คาธรรมเนียมการเก็บคาเชาในนาม

ของกองทุน (Property Rental Collection Fee) คาคอมมิชช่ัน (Commission) คาธรรมเนียมพิเศษ 

(Incentive Fee) และคาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย (Property Management Fee) ในสวน

คาเบี้ยประกันผูประเมินไดปรับเพิ่มจากขอมูลในป 2020 ประมาณ 2% 

เงินสํารองสําหรับการปรับปรุงทรัพยสินในอนาคต 

คาใชจายสวนน้ีเปนคาใชจายที่มีความจําเปนมากในการดําเนินธุรกิจใหเชาพื้นที่อาคาร เน่ืองจากเปนตัวท่ีช้ีวา

ในอนาคตอาคารจะมีการปรับปรุงอาคารมากนอยเพียงใด ซึ่งโดยทั่วไปการประมาณคาใชจายในการ

ปรับปรุงอาคารจะตองมีการกําหนดเปนระยะเวลาที่แนนอนวาปใดจะทําการปรับปรุงอาคารและอุปกรณ

ใดบาง แตเน่ืองจากทางบริษัทฯ มีขอจํากัดทางดานระยะเวลาและไมมีเอกสารอางอิงที่ชัดเจน ในการ

ประมาณการปรับปรุงอาคารดังกลาว บริษัทฯ ไดทําการตั้งขอสมมติฐานเก่ียวกับการสํารองเงินสะสมสําหรับ

คาใชจายในการปรับปรุงอาคารและอุปกรณตางๆ ไวประมาณปละ 2.50 เปอรเซ็นต ของรายรับรวม (ไมรวม
รายรับจากพื้นที่เชาระยะยาว) 

อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 
บริษัทฯ ใชอัตราคิดลดที่อัตรา 11.50% โดยอางอิงจากอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนจากพันธบัตรรัฐบาล 

อายุ 7 ปที่อัตรา 1.05% บวกกับความเส่ียงจากการลงทุนในตัวทรัพยสิน ซึ่งทรัพยสินเปนอาคารไลฟสไตล

เอ็นเตอรเทนเมนทคอมเพล็กซสูง 3 ช้ันภายใตช่ือ "อาคารโครงการ เมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" และตั้งอยู

ติดถนนพหลโยธิน ซ่ึงมีทําเลที่ตั้ง สภาพแวดลอมดีมาก รวมถึงสาธารณูปโภค และสาธารณูปการครบครัน 

โดยในครั้งน้ีกําหนดอัตราความเสี่ยงไวประมาณ 10.45% ดังน้ันอัตราคิดลดกระแสเงินสดเทากับ 11.50%  
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นอกจากน้ีบริษัทฯ ไดทําการรวบรวมอัตราคิดลดกระแสเงินสดตลาด และไดไดทําการเปรียบเทียบความ

เส่ียงจากการลงทุนในทรัพยสินแตละประเภท เพ่ือใหเห็นถึงความเส่ียงของการดําเนินกิจการตามตาราง

ขางลางน้ี 
รายละเอียด ประเภท อัตราคิดลด (Discount Rate) 

Infrastructure (กองทุนรวม DIF) โครงสรางพื้นฐาน 7.57% 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาสุราษฎรธานี พื้นที่คาปลีก 9.00% 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาอุบลราชธานี พื้นที่คาปลีก 9.00% 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัลมารีนา พื้นที่คาปลีก 9.50% 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 พื้นที่คาปลีก 9.50% 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลําปาง พื้นที่คาปลีก 9.00% 

ศูนยการคาฟวเจอรพารครังสิต พื้นที่คาปลีก 11.00% 

ศูนยการคาสามยานมิตรทาวน พื้นที่คาปลีก 11.00% 

อาคารสํานักงาน (เอฟวายไอ เซ็นเตอร) อาคารสํานักงาน 9.00% 

อาคารสํานักงาน (เดอะไนน ทาวเวอร) อาคารสํานักงาน 9.00% 

อาคารสํานักงาน (ยูนิลิเวอร เฮาส) อาคารสํานักงาน 9.50% 

อาคารสํานักงาน (ซี.พ.ี ทาวนเวอร) อาคารสํานักงาน 10.00% 

โรงแรมโมเดนาบาย เฟรเซอร โรงแรม 11.00% 

โรงแรม ดิแอสคอท แบงคอก โรงแรม 11.00% 

จากตารางดังกลาวขางตน อัตราคิดลดของทรัพยสินแตละประเภท ซ่ึงเปนขอมูลที่ทาง บริษัทฯ ไดรวบรวม

จากรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที่จัดทําใหกับ บริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

จะพบวาปจจุบันอัตราคิดลดของทรัพยสินดังกลาวขางตน สูงหรือต่ําข้ึนอยูกับระดับความเส่ียงของการ

ดําเนินธุรกิจในการปลอยเชากิจการ หรือสัญญาเชาที่ทํากัน ทั้งน้ีข้ึนอยูกับประเภทของกิจการ และทําเลที่ตั้ง

ของทรัพยสินจากตารางดังกลาวขางตน โดยมีอัตราของ Risk Premium ประมาณ 6.52% ถึง 9.95%

ข้ึนอยูกับประเภท และทําเลที่ตั้งของทรัพยสิน 
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8.1.1 สรุปมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/คิดลดกระแสเงินสด 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดทําการวิเคราะหขอมูลของทรัพยสินดังกลาวขางตน ทั้ง

ทางดานรายรับและรายจายตางๆ แลวนํามาทําการวิเคราะหเปรียบเทียบแยกตามหมวดรายไดและคาใชจาย 

รวมถึงคาใชจายการบริหารตางๆ กับขอมูลเปรียบเทียบที่มีการดําเนินกิจการเชนเดียวกับทรัพยสินที่

ประเมินมูลคา เพื่อทําการปรับแกปจจัยตางๆ รวมถึงสัดสวนของรายไดและคาใชจาย ตามรายละเอียดใน

ขอสมมติฐานการประเมินมูลคาดังกลาวขางตน เม่ือนํามาทําการวิเคราะหตามกระบวนการวิธีรายไดแลว  

สามารถสรุปมูลคาไดดังน้ี 

รายการทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

กรณีที่ 1)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน 451,400,000 บาท 

 (ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564)  
   

กรณีท่ี 2)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 11 เดือน 449,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)  
   

กรณีท่ี 3)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 8 เดือน 443,900,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)  
   

กรณีท่ี 4)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 5 เดือน 437,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)  
   

กรณีท่ี 5)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 2 เดือน 431,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)  

หมายเหตุ  ตารางแสดงการไดมาซ่ึงมูลคาทรัพยสินแตละกรณี แสดงไวในภาคผนวกแนบทายรายงาน 
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8.2 การประเมินคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

บริษัทฯ ไดพิจารณาเลือกใชวิธีตนทุนทดแทน เปนเกณฑในการประเมินคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง ของ

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

8.2.1 คากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง  

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาราคาคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง โดยใชวิธี

คิดราคาคากอสรางตนทุนทดแทน ตามแบบแปลนและรายการประกอบแบบที่ไดรับจากผูวาจางในวันที่ทํา

การสํารวจ ซึ่งผูประเมินฯ ไดสังเกตรูปแบบของอาคาร วัสดุที่ใชในการกอสราง ลักษณะการใชประโยชน 

การออกแบบโครงสรางรวมถึงการตกแตง เปนแนวทางในการพิจารณากําหนดราคาคากอสรางอาคาร/ส่ิง

ปลูกสราง ซ่ึงเปนการพิจารณาในสวนเฉพาะงานโครงสราง งานสถาปตยกรรมและงานตกแตง รวมถึงงาน

ระบบตางๆ ดวยซ่ึงสามารถกําหนดราคาคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางตางๆ ไดดังน้ี 

ตารางคํานวณคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

ลําดับ 

รายละเอียดสิง่ปลูกสราง 

มูลคาสิ่งปลูกสราง (บาท) 

ที่ คากอสรางทดแทนใหม มูลคาตามสภาพ 

  RCN กอสรางปจจุบัน 

1 อาคารเมเจอรซีนีเพล็กซรังสิต     

  - พ้ืนที่ใชสอยภายในชั้น G 102,351,060 63,457,657.20 

  - พ้ืนที่ใชสอยภายใน ชั้นที่ 2A (ลานบริการโบวลิ่ง) 118,493,700 73,466,094.00 

  - พ้ืนที่ใชสอยภายใน ชั้นที่ 2 (โรงภาพยนตร และรานคา) 

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

  - พ้ืนที่ใชสอยสวนกลาง และพาณิชยกรรมใหเชา 70,233,660 43,544,869.20 

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

  รวมคาสิ่งปลูกสรางรายการที ่1 694,294,882 430,462,826.84 

รวมมูลคาสิ่งปลูกสรางทั้งหมด 694,294,882 430,462,826.84 

หรือเทากับ (ปดเศษ) 694,290,000 430,460,000.00 

(ตารางคํานวณคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางแสดงไวในภาคผนวกแนบทายรายงาน) 
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รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 
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8.2.2 มูลคาประกันอัคคีภัย  

ในการกําหนดมูลคาประกันอัคคีภัย ตามหลักเกณฑของสํานักงานคณะกรรมการกํากับและสงเสริมการ

ประกอบธุรกิจประกันภัย (คปภ.) ไดกําหนดจํานวนเงินเอาประกันภัยส่ิงปลูกสราง (เฉพาะอาคาร) น้ัน   

ผูเอาประกันสามารถเลือกการกําหนดเงินเอาประกันภัยได 2 แบบ คือ แบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการ

กําหนดจํานวนเงินเอาประกันตามมูลคาที่แทจริงของทรัพยสิน (Actual Cash Value) มูลคาที่แทจริง

ดังกลาวเทากับมูลคาทรัพยสินที่เปนของใหม หักดวยคาเส่ือมราคาและแบบท่ี 2 แบบการชดใชตามมูลคา

ทรัพยสินท่ีเปนของใหม (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการกําหนดมูลคา

ประกันอัคคีภัย บริษัทฯ ไดยึดหลักการกําหนดมูลคาประกันอัคคีภัยตามคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง 

ตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost)ซึ่งเปนมูลคาที่ไมรวมมูลคาฐานราก ข้ันตอนการคํานวณสามารถ

แสดงไดดังน้ี 
ลําดับ

ที ่
รายการอาคารและส่ิงกอสราง 

มูลคาทดแทนใหม 

ส่ิงปลูกสราง (บาท) 

1 อาคารโครงการเมเจอรซีนีเพล็กซรังสิต 694,294,882 

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางทดแทนใหม 694,294,882 

หักมูลคาฐานรากอาคาร 10% ของมูลคาทดแทนใหม 69,429,488 

มูลคาประกันอัคคีภัย 624,865,394 

หรือเทากับ (ปดเศษ) 624,870,000 

8.2.3 สรุปราคาคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางของทรัพยสิน

โดยวิธีทุนทดแทน ตามหลักเกณฑและวิธีการขางตน สามารถสรุปคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางไดดังน้ี 

รายการทรัพยสิน 
มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

(ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564) 

 คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสราง  

ตามสภาพปจจุบันหลังหักคาเส่ือมราคา 

430,460,000 บาท  

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 48 

 

 
 

 

8.3 สรุปผลการประเมินมูลคาทรัพยสิน ในแตละวิธี 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาเลือกใชวิธีประเมินสําหรับทรัพยสินฯ ตาม

หลักเกณฑและวิธีการดังกลาวขางตน สามารถสรุปผลการประเมินมูลคาทรัพยสินฯ ไดดังน้ี 

มูลคาทรัพยสิน โดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ใชเปนเกณฑในการประเมินมูลคา 

รายการทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

กรณีที่ 1)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน 451,400,000 บาท 

 (ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564)  
   

กรณีท่ี 2)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 11 เดือน 449,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)  
   

กรณีท่ี 3)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 8 เดือน 443,900,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)  
   

กรณีท่ี 4)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 5 เดือน 437,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)  
   

กรณีท่ี 5)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 2 เดือน 431,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)  

คากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางของทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา โดยวิธีตนทุนทดแทน 

รายการทรัพยสิน 
มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

(ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564) 

 คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสราง  

ตามสภาพปจจุบันหลังหักคาเส่ือมราคา 

430,460,000 บาท  

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 49 

 

 
 

 

9.0 สรุปผลการประเมินมูลคา 

9.1 วันท่ีทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี คือ 12 กุมภาพันธ 2564 

9.2 ขอสมมติฐานการประเมนิมูลคาทรัพยสิน 

ในการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งน้ี บริษัทฯมิไดตั้งขอสมมติฐานเพิ่มเติมใดๆ ที่มีผลกระทบตอการกําหนด

มูลคาทรัพยสิน 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รังสิต" 

ตั้งอยูเลขที่ 439 หมู 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-0131-GL-1 

   

หนาที่ 50 

 

 
 

 

9.3 สรุปมูลคาทรัพยสิน 

การประเมินมูลคาทรัพยสินตามที่กลาวถึงขางตน บริษัทฯ ไดทําการประเมินฯ บนขอสมมติฐานวา หากไมมี

ขอจํากัดใดใดหรือขอตกลงพิเศษ ตลอดจนภาระคาใชจายอ่ืนๆ ที่ไมเปนปกติเกิดข้ึน ซ่ึงบริษัทฯ ไมอาจทราบ

ได ทั้งน้ีโดยอางถึงวิธีการประเมินฯ ที่นํามาใชและรายละเอียดของขอสมมติฐานที่ระบุไวขางตนบริษัทฯ จึง

เสนอความเห็นที่เปนมูลคาตลาดเสรีของทรัพยสินฯ ณ วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสิทธิการ

เชาอายุสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน โดยทางบริษัทฯพิจารณา

มูลคาทรัพยสิน โดยพิจารณาแยกมูลคาทรัพยสินออกเปน 5 กรณ ีดังน้ี 
กรณีท่ี 1)  มูลคาทรัพยสิน : 451,400,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 7 ป 0.62 เดือน  (ส่ีรอยหาสิบเอ็ดลานส่ีแสนบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564)   
    

กรณีท่ี 2)  มูลคาทรัพยสิน : 449,000,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 11 เดือน  (ส่ีรอยส่ีสิบเกาลานบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)   
    

กรณีท่ี 3)  มูลคาทรัพยสิน : 443,900,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 8 เดือน  (ส่ีรอยส่ีสิบสามลานเกาแสนบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)   
    

กรณีท่ี 4)  มูลคาทรัพยสิน : 437,800,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 5 เดือน  (ส่ีรอยสามสิบเจ็ดลานแปดแสนบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)   
    

กรณีท่ี 5)  มูลคาทรัพยสิน  : 431,000,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 6 ป 2 เดือน  (ส่ีรอยสามสิบเอ็ดลานบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)   

มูลคาทรัพยสินที่แสดงไวขางตนเปนไปตามเงื่อนไขและขอจํากัดในการประเมินฯ ที่แสดงไวในหนา ii 

กระทําการในนาม 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด 

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

(นายรัชภูมิ จงภักดี) 

ผูประเมินหลักชั้นวุฒิ (วฒ.282) 

ผูประเมินหลักที่ไดรับความเห็นชอบจากกลต. 

 

 

ผูจัดการฝายประเมิน/ผูตรวจสอบ : นายกุลธวัช กอรม 

ผูสํารวจ และประเมินมูลคา : นางสาวปภัสรา ฉิมสวัสดิ์ 

ผูพิมพรายงาน : นางสาวนิรชา สิโปด 

 






















