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เอกสารอางอิงเลขที่  64-1-0130-GL-1 
วันที่ 19 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 
ตามท่ีบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับมอบหมายจากทานใหเสนอความคิดเห็นซึ่งเปนมูลคาตลาดของ

ทรัพยสินประเภทสิทธิการเชาท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" ซ่ึงตั้งอยูบน

โฉนดที่ดินเลขที่ 3019, 3020, 19773, 19774, 19775, 19776 และ 19778 เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิรวม 6-2-38.0 ไร หรือ

เทากับ 2,638.0 ตารางวา พรอมส่ิงปลูกสราง จํานวน 2 รายการ ภายใตสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (มีกําหนด 30 ป 

และสามารถตอสัญญาเชาอีก 30 ป ตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 26 มิถุนายน 2610 ปจจุบันอายุสัญญาเชา

คงเหลือ 46.39 ป) โดยทรัพยสินฯ ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร โดยรายงาน

ฉบับน้ีไดถูกจัดทําข้ึนโดยเฉพาะสําหรับลูกคา/ผูวาจาง เพื่อวัตถุประสงคและขอสมมติฐานในการประเมินมูลคา ตามที่ระบุไวใน

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

เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ีตามข้ันตอนแลว บริษัทฯ มีความเห็นวาทรัพยสินฯ ควรมีมูลคาดังน้ี  

กรณีที่ 1) มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.39 ป  

(ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564) 
: 2,445,800,000 บาท 

(สองพันส่ีรอยส่ีสิบหาลานแปดแสนบาทถวน)  

 

กรณีที่ 2) มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.25 ป  

(ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564) 
: 2,459,800,000 บาท 

(สองพันส่ีรอยหาสิบเกาลานแปดแสนบาทถวน)  

 

กรณีที่ 3) มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.00 ป  

(ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564) 
: 2,484,800,000 บาท 

(สองพันส่ีรอยแปดสิบส่ีลานแปดแสนบาทถวน)  

 

กรณีที่ 4) มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 45.75 ป  

(ณ วันที่ 30 กันยายน 2564) 

: 2,510,000,000 บาท 

(สองพันหารอยสิบลานบาทถวน)  

 

กรณีที่ 5) มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 45.50 ป  

(ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564) 

: 2,531,000,000 บาท 
(สองพันหารอยสามสิบเอ็ดลานบาทถวน)  

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

เกี่ยวของกับทรัพยสินที่ไดประเมินมูลคา และไดปฏิบัติหนาท่ีในฐานะผูประเมินคาทรัพยสินดวยความระมัดระวัง และรักษา

จรรยาบรรณในวิชาชีพอยางสูงสุด 

ขอแสดงความนับถือ 
บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด 

นายวรศักด์ิ โชติแฉลมสกุลชัย 

กรรมการผูจัดการ 

บรษท ซมส พรอพเพอรต คอนซลแท
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ภาคผนวก 

 รายละเอียดการประเมินมูลคาทรัพยสินพรอมรายละเอียดขอมูลเปรียบเทียบ 

 แผนท่ีแสดงที่ต้ังสังเขป / แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพยสิน / ผังแปลงที่ดิน / ผังบริเวณส่ิงปลูกสราง 

 ภาพถายทางอากาศ / แบบแปลนอาคาร /  

 สําเนาเอกสารสิทธิ/สําเนาระวางที่ดิน / สําเนาราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินทางราชการ  

 สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร / สําเนาใบรับรองการกอสราง / สําเนาสัญญาเชาที่ดิน  

 สําเนาสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง 

 ภาพถายทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-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 รัชโยธิน" ตั้งอยูเลขท่ี 1839 

ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
คาพิกัด GPS : LAT : 13.828913 LON : 100.568798 

รายละเอียดทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางซ่ึงตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเลขที่ 3019, 3020, 19773, 

19774, 19775, 19776 และ 19778 เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิรวม 6-2-38.0 ไร หรือ

เทากับ 2,638.0 ตารางวาพรอมส่ิงปลูกสรางจํานวน 2 รายการ ไดแก อาคารไลฟสไตล

เอ็นเตอร เทนเมนทคอมเพล็กซ สูง 8 ช้ัน พรอมช้ันใต ดิน 2 ช้ัน และอาคาร 

จอดรถ สูง 7 ช้ัน ภายใตสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (มีกําหนด 30 ป และ

สามารถตอสัญญาเชาอีก 30 ป ตั้งแต วันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 26 

มิถุนายน 2610 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.39 ป) 

  โดยมีการแบงพ้ืนที่ใชสอยและการใชประโยชนภายในอาคารดังน้ี 

1) อาคารไลฟสไตลเอ็นเตอรเทนเมนทคอมเพล็กซสูง 8 ช้ัน พรอมช้ันใตดิน 2 ช้ัน 

- ช้ัน Basement 1 - 2 แบงเปน ที่จอดรถยนต และรถจักรยานยนต 

- ช้ันที่ G - 3 แบงเปน โถงรานคา และฟตเนส 

- ช้ันที่ 4 แบงเปน ฟตเนส ลานโบวล่ิง และคาราโอเกะ 

- ช้ันที่ 5 - 7 แบงเปน โรงภาพยนตร และสํานักงาน 

- ช้ันที่ 8 แบงเปน สํานักงาน 

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

โดยมีรายละเอียดพ้ืนที่ปลอยใหเชาดังน้ี 

พื้นที่เชาตามรายละเอียดที่ไดรับจากผูวาจางสามารถสรุปไดดังน้ี 

ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 214.00 ตารางเมตร 

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

โบวล่ิง และสํานักงาน 

18,433.65 ตารางเมตร 

ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน (5,732.58 sqm.)  
    + We Fitness (2,584.50 sqm.) 

8,317.08 ตารางเมตร 

รวมพื้นที่เชาสุทธิ (Total Net Lettable Area) 26,964.73 ตารางเมตร 

2) อาคารจอดรถสูง 7 ช้ัน 

- ช้ันที่ 1 - 7 แบงเปน ที่จอดรถยนต และรถจักรยานยนต 

- ช้ันดาดฟา หองเครื่อง และที่จอดรถยนต 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

 

หนาที่ ii 

 

 
 

 

สาธารณูปโภค : ประกอบดวย ระบบไฟฟา นํ้าประปา โทรศัพท และทอระบายนํ้า  

กรรมสิทธิ์การถือครอง : สิทธิการเชาระยะยาว 

ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน / (ผูใหเชา)  : โฉนดที่ดินเลขท่ี 19773, 19774, 19775 และ 19776 

ผูถือกรรมสิทธิ์คือ บริษัท วีรวัฒน อินคอรปอเรช่ัน จํากัด 

โฉนดที่ดินเลขท่ี 3019, 3020 และ 19778 

ผูถือกรรมสิทธิ์คือ บริษัท รัชโยธิน ซีนีมา จํากัด 

ผูถือกรรมสิทธิ์ส่ิงปลูกสราง /  

(ผูใหเชา) 

: ส่ิงปลูกสรางรายการที่ 1) ผูถือกรรมสิทธิ์คือ บริษัท รัชโยธิน เรียลต้ี จํากัด 

ส่ิงปลูกสรางรายการที่ 2) ผูถือกรรมสิทธิ์คือ บริษัท รัชโยธิน ซีนีมา จํากัด 

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

ภาระจํานอง : ทรัพยสินติดจํานองเปนประกันกับกองทุนรวมสิทธิการเชา เมเจอร ซีนีเพล็กซไลฟ

สไตล 

ภาระผูกพันอ่ืนๆ  1) โฉนดที่ดินเลขที่ 3019, 3020 และ 19778 มีสัญญาเชาระยะยาวระหวาง บริษัท  

รัชโยธิน ซีนีมา จํากัด (ผูใหเชา) กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนี

เพล็กซ ไลฟสไตล (ผูเชา) (มีกําหนด 30 ป และสามารถตอสัญญาเชาอีก 30 ป 

ตั้งแต วันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 26 มิถุนายน 2610 ปจจุบันอายุ

สัญญาเชาคงเหลือ 46.39 ป) 

2) โฉนดที่ดินเลขที่ 19773, 19774, 19775 และ 19776 มีสัญญาเชาระยะยาว

ระหวาง บริษัท วีรวัฒน อินคอรปอเรช่ัน จํากัด (ผูให เชา) กับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล (ผูเชา) (มีกําหนด 30 ป และ

สามารถตอสัญญาเชาอีก 30 ป ตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันท่ี 26 

มิถุนายน 2610 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.39 ป) 

3) ส่ิงสรางปลูกรายการที่ 1 มีสัญญาเชาระยะยาวระหวาง บริษัท รัชโยธิน เรียลตี้ 

จํากัด (ผูใหเชา) กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล  

(ผู เช า )  ( มีกํ าหนด 30 ป และสามารถตอสัญญาเช าอีก 30 ป ตั้ งแต วันที่  

27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 26 มิถุนายน 2610 ปจจุบันอายุสัญญาเชา

คงเหลือ 46.39 ป) 

ขอจํากัดดานการใชประโยชนใน

ท่ีดินและอาคาร 

: ทรัพยสินที่ประเมินมูลคาตั้งอยูในบริเวณพื้นที่บังคับการใชประโยชนในท่ีดิน ตามพระ

ราช บัญญัติผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) ระบุวาทรัพยสินตั้งอยูในพ้ืนที่  

สีสม (ย.7-4) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

สมมติฐานเพิ่มเติม : ในการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งน้ี บริษัทฯ มิไดตั้งขอสมมติฐานเพิ่มเติมใดๆ ท่ีมี

ผลกระทบตอการกําหนดมูลคาทรัพยสิน 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

 

หนาที่ iii 

 

 
 

 

วันที่ทําการประเมินมูลคา : 12 กุมภาพันธ 2564 

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

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

ส่ิงปลูกสราง 

กรณีที่ 1) มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.39 ป  

(ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564) 
: 2,445,800,000 บาท 

(สองพันส่ีรอยส่ีสิบหาลานแปดแสนบาทถวน)  

 

กรณีที่ 2) มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.25 ป  

(ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564) 
: 2,459,800,000 บาท 

(สองพันส่ีรอยหาสิบเกาลานแปดแสนบาทถวน)  

 

กรณีที่ 3) มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.00 ป  

(ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564) 
: 2,484,800,000 บาท 

(สองพันส่ีรอยแปดสิบส่ีลานแปดแสนบาทถวน)  

 

กรณีที่ 4) มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 45.75 ป  

(ณ วันที่ 30 กันยายน 2564) 

: 2,510,000,000 บาท 

(สองพันหารอยสิบลานบาทถวน)  

 

กรณีที่ 5) มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 45.50 ป  

(ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564) 

: 2,531,000,000 บาท 
(สองพันหารอยสามสิบเอ็ดลานบาทถวน)  

หมายเหตุ :  บทสรุปดังกลาวขางตนใชประกอบกับรายละเอียด และเง่ือนไขตางๆ ที่ไดแสดงไวในเอกสารรายงานการประเมิน     

ฉบับสมบูรณ 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด 

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

 

หนาที่ iv 

 

 
 

 

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า ในสวนที่เกี่ยวกับรายงานการประเมินมูลคาฉบับน้ี จํากัดเฉพาะกับลูกคาซ่ึงได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าที่ที่เกี่ยวของ

แลว 

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

ชัดเจนเทาน้ัน 

 การประเมินมูลคาทรัพยสินซ่ึงเกี่ยวกับอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ผูประเมินมูลคาจะไมรับผิดชอบในสวนที่เกี่ยวกับ

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

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

 ไมวาทั้งหมดหรือสวนหน่ึงสวนใดของรายงานการประเมินราคาเลมน้ีหรือการอางอิงใดๆ ที่เ ก่ียวของกับรายงาน 

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

ลายลักษณอักษรจาก บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี ้คอนซัลแทนท จํากัด 

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

ประเมินในรายงานฉบับน้ีเวนเสียแตวาจะไดรับอนุญาตจากบริษัทฯ เสียกอน หรือไดรับคําส่ังจากศาล 

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

บุคคลอ่ืนนํารายงานน้ีไปใชโดยปรากฎวายังมิไดมีการชําระคาธรรมเนียมท่ีเหลือแลวผูที่นําไปใชจะตองรับผิดชอบตอความ

เสียหายที่เกิดข้ึนทั้งหมดและบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด จะไมรับผิดชอบสําหรับความเสียหายใดๆ ที่

อาจจะเกิดข้ึนในกรณีน้ี 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

 

หนาที่ 1 

 

 
 

 

1.0 บทนํา 

การมอบหมายงาน 

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

สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" ซ่ึงตั้งอยูบนโฉนดที่ดิน

เลขที่ 3019, 3020, 19773, 19774, 19775, 19776 และ 19778 เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิรวม 6-2-38.0 ไร หรือ

เทากับ 2,638.0 ตารางวาพรอมส่ิงปลูกสรางจํานวน 2 รายการ ไดแก อาคารไลฟสไตลเอ็นเตอรเทนเมนทคอม

เพล็กซ สูง 8 ช้ัน พรอมช้ันใตดิน 2 ช้ัน และอาคารจอดรถ สูง 7 ช้ัน ภายใตสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (มี

กําหนด 30 ป และสามารถตอสัญญาเชาอีก 30 ป ตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 26 มิถุนายน 2610 

ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.39 ป) โดยทรัพยสินฯ ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว  

เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร และบริษัทฯ ไดดําเนินการประเมินมูลคาของทรัพยสินน้ี ซึ่งมีกรรมสิทธิ์การถือครอง

ภายใตสิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางระยะยาว ซ่ึงเปนไปตามความประสงคของผูวาจาง 

วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

การประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี จัดทําข้ึนเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ 

มูลคาตลาด(Market Value) 

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

ไดยึดถือการประเมินมูลคาตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย มูลคาตลาดเสรี

เปนราคาที่ดีที่สุดซ่ึงผูถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินพึงจะไดรับจากการขายทรัพยสินฯ ซ่ึงไดรับเปนเงินสด โดยปราศจาก

เงื่อนไขใดๆ และเปนไปตามกลไกตลาด ณ วันท่ีทําการประเมินมูลคา ทั้งน้ีภายใตสมมตฐิานวา 

 มีผูยินดีที่จะขาย 

 ระยะเวลาของการประเมินมูลคาคือ ชวงระยะเวลาหน่ึงซ่ึงเหมาะสม สําหรับการซ้ือขายทรัพยสิน            

แตละประเภท(โดยพิจารณาจากลักษณะ และสภาวะตลาดของทรัพยสินน้ัน ที่เก่ียวกับการเจรจาตอรอง

ราคา และเงื่อนไขอ่ืนๆ จนถึงข้ันตอนการตกลงซ้ือขาย) 

 สภาพของตลาดทรัพยสิน ระดับของมูลคา และสภาพการณอื่นๆ ซึ่งเกิดข้ึน ในเวลากอนที่จะมีการตกลงซื้อ

ขายกันน้ัน ยังถือวาคงสภาพเดิมภายในระยะเวลาของการประเมินราคาทรัพยสิน 

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

 ทั้งสองฝายไดตกลงดําเนินการซื้อขายทรัพยสินน้ัน บนพื้นฐานของความรูความเขาใจ และการไตรตรอง

อยางละเอียดรอบคอบที่เทาเทียมกัน โดยปราศจากสภาวะการณบังคับใดๆ 

วันที่สํารวจสภาพทรัพยสิน 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบสภาพทรัพยสินที่ประเมินฯ เม่ือวันที่ 12 กุมภาพันธ 2564 
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2.0 ที่ต้ังทรัพยสิน 

2.1 ที่ต้ัง 

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

1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร โดยตั้งอยูบริเวณสถานีรถไฟฟา 

บีทีเอส สถานีรัชโยธิน และตั้งอยูหางกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอส สถานีพหลโยธิน 24 ระยะประมาณ 

540.00 เมตร ทรัพยสินฯ ตั้งอยูในเขตพื้นที่ของสํานักงานเขตจตุจักร ซึ่งมีระยะหางจากสถานท่ีสําคัญ 

ดังน้ี 

- หางจาก สถานีตํารวจพหลโยธิน  ระยะทางประมาณ 0.32 กิโลเมตร 

- หางจาก สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาจัตุจักร ระยะทางประมาณ 0.75 กิโลเมตร 

- หางจาก โรงพยาบาลเปาโล เกษตรฯ ระยะทางประมาณ 0.90 กิโลเมตร 

- หางจาก มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ระยะทางประมาณ 1.00 กิโลเมตร 

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

สาทร และสุรวงศ) ระยะทางประมาณ 15.00 กิโลเมตร 

 

(แผนทีสั่งเขปแสดงทําเลที่ตั้งทรัพยสินฯ แสดงไวในภาคผนวก) 

โดยทรัพยสินฯ ตั้งอยูหางจากสาธารณูปโภคที่สําคัญดังน้ี 

- ติดกับ สถานีรถไฟฟา บีทีเอส สถานีรัชโยธิน 
- หางจาก สถานีรถไฟฟา บีทีเอส สถานีพหลโยธิน 24 ระยะประมาณ 0.54 กิโลเมตร 

- หางจาก ทาอากาศยานดอนเมือง    ระยะประมาณ 9.00 กิโลเมตร 

- หางจาก ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ  ระยะประมาณ 23.00 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 ผิวการจราจรเปนถนนลาดยาง

ขนาด 6 ชองจราจร ไป-กลับ พรอมเกาะกลางถนน ทางเดินเทา ทอระบายนํ้า และไฟฟาสองสวาง ที่มี

ความกวางของผิวจราจร ประมาณ 18.00 เมตร เขตทางกวางประมาณ 24.00 เมตร สิทธิการใชทาง 

เปนทางสาธารณประโยชน 

 ถนนสายรองและถนนผานดานขางทรัพยสิน : ไดแก ซอยพหลโยธิน 33 ผิวการจราจรเปนถนน

คอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 2 ชองจราจร ไป-กลับ พรอมทอระบายนํ้า และไฟฟาสองสวาง ที่มีความกวาง

ของผิวจราจร ประมาณ 4.00 เมตร เขตทางกวางประมาณ 6.00 เมตร สิทธิการใชทาง เปนทาง

สาธารณประโยชน 

 
 

 
หมายเหตุ : ถนนสายรองและถนนผานดานขางทรัพยสิน ไดแก ซอยพหลโยธิน 33 (อภัยสงคราม) พบวา

ตั้งอยูบนโฉนดท่ีดินเลขที่ 14307 เลขที่ดิน 3837 ซึ่งจากการตรวจสอบสําเนาเอกสารสิทธิกับทางสํานักงาน

ที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร ปจจุบันโฉนดท่ีดินฉบับดังกลาว มีรายการจดทะเบียนลาสุดเม่ือวันที่  

24 กุมภาพันธ 2502 โดยปจจุบันยังมิไดโอนเปนทางสาธารณประโยชนแตอยางใด แตมีลักษณะรูปแปลง

ที่ดินถูกแบงไวเพื่อเปนทาง และจากการสอบถามกับทางสํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธา (โทร. 0-2513-

3444) ไดรับแจงวาซอยดังกลาวปจจุบันยังไมไดมีการยกใหเปนทางสาธารณประโยชน แตมีลักษณะเปดให

ใชเขา-ออกโดยเปดเผยเกิน 10 ป ประกอบกับทางสํานักงานเขตเปนผูดูแล และปรับปรุงซอยดังกลาว

ถนนพหลโยธิน

ซอยพหลโยธิน 33 ถนนพหลโยธิน

ทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่าฯ  

ทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่าฯ  
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2.3 สภาพแวดลอม 

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

เพื่อการพาณิชยกรรมเปนหลัก และที่อยูอาศัยรองลงมา โดยจะอยูในลักษณะของ อาคารพาณิชย อาคาร

สํานักงาน โรงแรม ช็อปปงเซ็นเตอร สถาบันการเงิน ฯลฯ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพ่ือการอยูอาศัย     

จะอยูในลักษณะของอาคารชุดพักอาศัย สําหรับในบริเวณใกลเคียงที่ตั้งทรัพยสินมีโครงการพัฒนาเปน

คอนโดมิเนียมทั้งแบบ High-rise และแบบ Low-rise กอสราง และพัฒนาเปนจํานวนมาก โดยต้ังอยู ทั้ง

ริมถนนพหลโยธิน กับถนนรัชดาภิเษก และซอยแยกยอยตางๆ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อการศึกษา

และสถานที่ราชการจะตั้งอยูกระจายโดยทั่วไปโดยมีส่ิงปลูกสรางหรือโครงการพัฒนาที่สําคัญๆ ในพื้นที่น้ี 

ไดแก ธนาคารไทยพาณิชย สํานักงานใหญ อาคารสํานักงานตึกชาง หางสรรพสินคาเซ็นทรัลพลาซา สาขา

ลาดพราว หางสรรพสินคายูเน่ียน มอลล สวนสาธารณะจตุจักร จตุจักรพลาซา กองปราบปราม

หางสรรพสินคาเทสโกโลตัส สาขาลาดพราว โรงพยาบาลเปาโล เกษตรฯ โรงพยาบาลวิภาวดี กรมพัฒนา

ที่ดิน สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร และสถานีตํารวจพหลโยธิน เปนตน 

2.4 ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการบริเวณใกลเคียง 

 ธนาคารพาณิชย ประกอบดวยธนาคารไทยพาณิชย สํานักงานใหญธนาคารอาคารสงเคราะห สํานักงาน

ใหญ เปนตน 

 หางสรรพสินคา และศูนยการคา ประกอบดวย หางสรรพสินคาเซ็นทรัลพลาซา สาขาลาดพราว

หางสรรพสินคาเซ็นทรัลพลาซา สาขารามอินทรา หางสรรพสินคาเดอะมอลล สาขางามวงศวาน 

ศูนยการคา JJ Mall เปนตน 

 สถานศึกษา ประกอบดวย โรงเรียนหอวัง มหาวิทยาลัยเซนตจอหน มหาวิทยาลัยราชภัฏจันทรเกษม 

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร เปนตน 

 โรงพยาบาล ประกอบดวย โรงพยาบาลเปาโล เกษตรฯ โรงพยาบาลวิภาวดี โรงพยาบาลสินแพทย 

พหลโยธิน 44 โรงพยาบาลมิราเคิล ออฟไลฟ เปนตน 

 โรงแรม ประกอบดวย โรงแรมเดอะ แบงคอก เมเจอร สวีท โรงแรมแรบบิท รูม โรงแรมบานคุณหมอ

โฮสเทล โรงแรมนอรธเกต รัชโยธิน โรงแรมไอยรินทร แอท ตึกชาง โฮเทล และโรงแรมเดอะ พลิม  

เพลซ 2 เปนตน 

 สถานีรถไฟฟา ไดแก สถานีรถไฟฟา บีทีเอส สถานีรัชโยธิน สถานีพหลโยธิน 24 สถานีหาแยกลาดพราว 

และสถานีรถไฟฟาใตดิน MRT สถานีพหลโยธิน 

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เศรษฐกิจโลก

เผชิญภาวะวิกฤตครั้งรุนแรง ขณะที่ภาพรวมของประเทศไทย ที่สามารถรับมือกับการระบาดรอบแรกได 

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

เน่ืองจากมีการพ่ึงพารายไดจากนักทองเที่ยวตางชาติสูงประมาณรอยละ 13  ของผลิตภัณฑมวลรวม

ภายในประเทศ (GDP) ซ่ึงเปนอัตราที่สูงกวาประเทศอื่นๆ ในภูมิภาคเอเชีย อีกทั้งยังเผชิญปญหาภาวะ

หยุดชะงักของภาคการผลิต (Supply disruption) ทั้งภายในและภายนอกประเทศ รวมทั้งผลกระทบ

เชิงลบจากรายไดที่ลดลง (Income effect or multiplier effect) นอกจากน้ียังมีปจจัยเชิงลบเพิ่มเติม

จากความตึงเครียดทางการเมืองภายในประเทศในชวงไตรมาสสุดทายของป จึงคาดวาเศรษฐกิจไทยป 

2563 จะหดตัวรนุแรงสุดนับตั้งแตวิกฤตการเงินเอเชียป 2541 ที่รอยละ -6.4 เทียบกับที่ขยายตัวรอยละ 

2.4 ในป 2562 

 

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

หดตัวร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จจัยลบภายในประเทศ

จากสถานการณการระบาดระลอกใหมของโรคโควิด-19 (COVID-19) ปญหาการเมืองที่มีความไม

แนนอนอยูมาก และการฟนตัวของภาคทองเที่ยวที่คาดวาจะลาชากวาปจจัยอ่ืนๆ รวมทั้งผลกระทบ

ตอเน่ืองจากวิกฤตโควิด-19 (COVID-19) ทั้งปญหาการวางงานและปญหาหน้ี 

จากการฟนตัวของเศรษฐกิจที่ยังมีความเปราะบาง  อัตราเงินเฟอมีแนวโนมอยูในระดับต่ําใกลขอบลาง

ของกรอบเงินเฟอหมายของรัฐบาล แมจะทยอยฟนกลับมาเปนบวกเม่ือประกอบกับนโยบายการเงินที่

ผอนคลายมากเปนพิเศษของธนาคารกลางประเทศสําคัญของโลก คาดวาคณะกรรมการนโยบาการเงิน 

(กนง.) จะคงอัตราดอกเบี้ยนโยบายไวที่ระดับต่ําเปนประวัติการณที่รอยละ 0.50 ตลอดท้ังป 2564

อยางไรก็ตาม การฟนตัวของเศรษฐกิจยังตองใชเวลานานกวาจะกลับสูระดับกอนเกิดการระบาด อีกทั้ง

การฟนตัวยังกระจุกอยูในบางภาคเศรษฐกิจ รัฐบาลมีแนวโนมดําเนินมาตรการชวยเหลือทางการเงิน

แบบเจาะจงกลุมเปาหมาย ผนวกกับโครงการความชวยเหลืออ่ืนๆ เพ่ิมเติม นับตั้งแตมาตรการเพื่อ

ชวยเหลือใหธุรกิจดําเนินกิจการไดอยางตอเน่ืองไปจนถึงมาตรการปองกันปญหาวิกฤตสภาพคลอง 
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ในป 2564 การ

การพัฒนา และ

โลกอยางแพรห

ออกไป ความผั

เคล่ือนไหวของ

สหรัฐอเมริกา ซึ

เส่ียง ไดแก คว

ยังมีการชุมนุมยื

ครัวเรือนที่พุง

ตลอดจนการฟ

ทางการ และส

Regionalizatio

ไทยในระยะตอไ

 

ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร 

839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพม

GL-1 

รฟนตัวของเศรษฐกิจไทยอาจเผชิญกับความไมแนนอนแ

ะการผลิตวัคซีนที่อาจไมเปนไปตามความคาดหมายวาจ

หลายราวไตรมาสสุดทายของป 2564 ซ่ึงอาจทําใหกา

ันผวนของตลาดการเงินโลกอันจะสงผลตอเงินทุนเคล่ือน

งคาเงินบาท รวมท้ังนโยบายการคาระหวางสหรัฐอเมริก

ซ่ึงอาจกระทบตอภาคสงออกของไทย สําหรับปจจัยภาย

วามรุนแรงในการระบาดรอบใหมของโควิด-19 (COVID

ยืดเยื้อ การฟนตัวของภาคทองเที่ยวที่อาจลาชากวาคาด 

สูงข้ึนซึ่งจะกระทบตอกําลังซื้อและความสามารถในก

ฟนตัวของภาคธุรกิจโดยเฉพาะ SMEs ภายหลังส้ินสุ

สถาบันการเงิน อยางไรก็ดี โอกาสจากการพ่ึงพากันภา

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

ไป 

ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

มหานคร 

 

 

 

 

และความทาทายรอบดาน ไดแก  

จะสามารถใชวัคซีนกับประชากร

ารฟนตัวของเศรษฐกิจโลกลาชา

นยายระหวางประเทศ และความ

กากับจีนภายใตผูนําคนใหมของ

ยในประเทศที่เปนประเด็นความ

D-19) สถานการณทางการเมืองที่

ปญหาการวางงาน และหน้ีภาค

การชําระหน้ีของภาคครัวเรือน 

สุดมาตรการความชวยเหลือจาก

ายในภูมิภาคที่มากข้ึน (Rising 

ทุน และการเติบโตของเศรษฐกิจ
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 ภาพรวมอสังหาริมทรัพย 

ภาพรวมอสังหาริมทรัพยในป 2563 เปนไปในทิศทางเดียวกับเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศการระบาด

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

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

เงินสด ซ่ึงดําเนินมาตลอดทั้งป 2563 โดยสถานการณอสังหาริมทรัพยป 2564 น้ีสามารถวิเคราะห

แนวโนมที่จะเกิดข้ึนกับตลาดอสังหาริมทรัพยไดจากปจจัยตางๆ ดังน้ี 
ปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงในเชิงบวก ประกอบดวย 
อัตราดอกเบี้ยต่ํา 

คาดการณวาอัตราดอกเบี้ยทั่วโลกจะทรงตัวในระดับต่ําไปอีก 1-2 ป แมวาจะผลเชิงบวกจากวัคซีน

ปองกันโควิด-19 (COVID-19) ที่เริ่มดําเนินการฉีดใหกับประชาชนในหลายประเทศ แตก็จําเปนตองใช

เวลาในการกระจายสูประชาชนในแตละประเทศ รวมถึงภาพรวมเศรษฐกิจซ่ึงตองใชเวลาในการฟนตัว 
มาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยจากภาครัฐ 

มาตรการลดคาธรรมเนียมการโอนและการจดจํานองสําหรับผูซ้ือที่อยูอาศัยราคาไมเกิน 3 ลานบาท ท่ี

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

มาตรการ หรือออกมาตรการอ่ืนมาทดแทน เพ่ือลดภาระของผูที่ตองการซื้อบานสําหรับการอยูอาศัยจริง 

ราคาอสังหาริมทรัพยทรงตัวจากปกอน 

โดยปกติแลวราคาอสังหาริมทรัพยจะปรับตัวเพ่ิมข้ึนทุกป ซึ่งมาจากราคาท่ีดินท่ีจะปรับข้ึนเฉล่ียปละ 7% 

สงผลใหราคาที่อยูอาศัยมีราคาเพิ่มสูงข้ึนตาม อยางไรก็ดีเม่ือเกิดวิกฤตผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยจึงชะลอ

การซ้ือที่ดิน สงผลใหราคาท่ีดินโดยรวมไมขยับข้ึน อีกทั้งผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีการปรับตัวเพื่อให

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

ปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงในเชิงลบ ประกอบดวย 

หน้ีครัวเรือนอยูในระดับสูง 

ในสถานการณที่เศรษฐกิจชะลอตัว การกอหน้ีเพิ่มไมใชทางเลือกที่ดี อีกทั้งสถาบันการเงินก็จะเขมงวด

ในการปลอยสินเช่ือใหกับผูขอกูที่มีสัดสวนหน้ีตอรายรับสูงเชนกัน 

กําลังซ้ือจากตางชาติยังไมกลับมา 

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

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

ที่ยังมีความเส่ียงจึงทําใหมีโอกาสสงผลตอการตัดสินใจชะลอการซื้อจากตางชาต ิ

ผูประกอบการรายเล็กเขาไมถึงแหลงเงินทุน 

อีกหน่ึงปจจัยเส่ียงของภาคอสังหาริมทรัพยก็คือ การแขงขันลดราคาขายท่ียืดเยื้อ จนผูประกอบการราย

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

ใหมๆได ซึ่งอาจจะทําใหเกิดปญหาในวงกวาง 

การวิเคราะหความเส่ียงทั้งหมด และปจจัยบวกที่ดี ตลาดอสังหาริมทรัพยในป 2564 ยังคงเปนตลาด

ของผูซ้ือโดยเฉพาะผูที่มีความพรอมดานการเงิน ในสวนของผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยราย

เล็ก ภาครัฐควรเขามาสนับสนุนดวยการหาแหลงเงินกูดอกเบี้ยต่ําเพื่อใหผูประกอบการสามารถประคอง

ตัวเพ่ือผานวิกฤติที่เกิดข้ึนในปจจุบัน 
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 ภาพรวมตลาดคาปลีก 

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

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

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

แตละกลุมธุรกิจที่ตองเผชิญสถานการณการระบาดของโควิด-19 (COVID-19) ซ่ึงสงผลกระทบรุนแรง

ตอเศรษฐกิจโดยสภาพัฒน (สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ) คาดการณวา GDP 

ไทยในป 2563 จะติดลบถึง 6.0% นํามาสูภาวะหน้ีครัวเรือนที่เพิ่มสูงข้ึน อัตราวางงานที่มากข้ึน และมี

ผลตอกําลังซ้ือของผูบริโภครวมถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซ่ึงมีผลกระทบจากปจจัยลบเชิงเศรษฐกิจ และ

การเปล่ียนแปลงพฤติกรรมการใชชีวิตเน่ืองมาจากโรคระบาดของโควิด-19 (COVID-19) เชน การ

เปล่ียนสถานที่ทํางานจากสํานักงานมาสูการทํางานที่บาน (Work from Home) ความนิยมการส่ังอาหาร

มาทานที่บานแทนการทานขาวนอกบาน การเติบโตของอี-คอมเมิรซ ลวนสงผลตอตลาดในภาพรวม

ทั้งส้ิน 
กลุมพ้ืนที่คาปลีกหรือรีเทล : โดยในปน้ีกลุมธุรกิจคาปลีกประสบผลกระทบท้ังทางตรงทางออมจากการ

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

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

ในชวงเวลาดังกลาว เพื่อบรรเทาความเดือดรอนของผูเชาหลังจากเปดใหบริการ โดยมหาวิทยาลัย

หอการคาไทย พบวา ดัชนีความเช่ือม่ันผูบริโภคลดลงมากสุดถึง 47.2 จุดเม่ือเดือนเมษายน 2563 ซึ่งต่ํา

ที่สุดในรอบ 20 ป และฟนตัวมาอยูที่ 50.2 จุดในเดือนกันยายน 2563 ซ่ึงยังคงต่ํากวาชวงรัฐประหารป 

2557  

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

ลบสําคัญตอพื้นที่รีเทล โดยเฉพาะศูนยการคาที่จับกลุมนักทองเที่ยวเปนหลักในเขตใจกลางเมืองท่ีเปน

ปจจัยลบโดยตรง และโดยออมจากกลุมธุรกิจ อี-คอมเมิรซ และฟูดเดลิเวอรี่ แตเม่ือการโรคระบาดโค

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

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

หรือเติบโต 35% จากป 2653 ซ่ึงนําไปสูการลดสาขา และลดขนาดรานคาออฟไลน เปนปจจัยลบตอ

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

ซ่ี” ประเมินวา พ

โดยในขณะน้ี ศู

87% 
การคาดการณต

พื้นที่คาปลีกใน

สรางเสร็จใหมเ

เพียง 100,000 

ตารางเมตร 
เม่ือทําการศึกษา

ประเทศไทย เช

กันยายน) ของ

(COVID-19) ย

- กลุมเซ็นทรั

แฟช่ัน และอ

- เซเวนอีเลฟ

และบริการ 

- บิ๊กซี รายไ

เชนเดียวกับ

กลับมา 100

- แม็คโคร รา

ทั้งหมด 6 ส

สอดคลองก

ทางการขาย

ที่มา

แมชวงไตรมาส

ในชวงธันวาคม 

ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร 

839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพม

GL-1 

ผลเสียกับธุรกิจคาปลีก โดย “ฟนิกซ พร็อพเพอรตี้ ดีเวล

พื้นที่คาปลีกป 2563 มีอัตราการเชาลดลง 5-15% ข้ึนอ

ศูนยการคาในเมืองช้ันในมีอัตราการเชาที่ 90% และศูนยก

ตลาดพื้นที่รีเทลป 2564 มองภาพในแงดีสําหรับชวงป 

นตลาดลดลงอยางมาก โดย ฟนิกซพร็อพเพอรต้ีฯ รายง

เพียง 66,000 ตารางเมตร (เฉพาะ 9 เดือนแรก) และป 

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

ษาผูประกอบการธุรกิจคาปลีกรายใหญ ในกลุมธุรกิจที่จดท

ชน กลุมเซ็นทรัล เซเวนอีเลฟเวน บ๊ิกซี และแม็คโคร ช

งป 2563 หดตัวกวาชวงเวลาเดิมของป 2562 รายไ

ยกเวน "แม็คโคร" ที่ขยายตัวสวนทางเศรษฐกิจ 
รัล รายไดรวมลดลง 10.36% โดยเปนการลดลงในรายได

อาหาร รวมถึงรายไดจากสวนของคาเชาที่ลดลง 

เวน รายไดรวมลดลง 7.52% สาเหตุหลักมาจากการปรับ

ทําใหตองมีการปรับแผนธุรกิจสูชองทางออนไลน และเดลิ

ดรวมลดลง 9.86% สาเหตุหลักมาจากอัตราการเติบโ

บรายไดคาเชาปรับตัวลดลงจากการท่ียังใหสวนลดคาเชา

0% 

ายไดรวมขยายตัว 4.35% เปนผลจากการเปดสาขาให

สาขา รวมถึงมาจากการที่พัฒนาดานตางๆ ทั้งรูปแบบสาข

กับพฤติกรรม และความตองการของผูบริโภคที่เปล่ียน

แบบ O2O และการชําระสินคาผานอี-เพยเมนท 

า : ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย,ประมวลผลโดยศูน

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

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

ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

มหานคร 

 

 

 

ลล็อปเมนท แอนด คอนซัลแทน

อยูกับรูปแบบโครงการ และทําเล

การคานอกเมืองมีอัตราการเชาที่ 

2563 ถึง 2565 คือ มีการสราง

งานวา ป 2563 มีพื้นที่คาปลีก

2564 คาดวาจะมีซัพพลายใหม 

ลีกเพิ่มข้ึนปละ 300,000-400,000 

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง

ชวง 9 เดือนแรก (มกราคม-

ดลดลงจากผลกระทบโควิด-19 

ดทุกกลุมธุรกิจ โดยเฉพาะกลุม

บตัวลดลงของรายไดจากการขาย

ลิเวอรี่เพิ่มข้ึน 

โตของยอดขายตอสาขาลดลง 

า และอัตราการเชาพื้นที่ยังคงไม

หมท้ังใน และตางประเทศ รวม

ขา ผลิตภัณฑ และบริการเพื่อให

นแปลงไป เชน การพัฒนาชอง

 

นยวิจัยธนาคารออมสิน 

อการระบาดระลอกใหมกลับมา

ทายปเกา ตอนรับปใหม  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

 

หนาที่ 10 

 

 
 

 

3.0 ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา 

3.1 รายละเอียดทรัพยสิน 

ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา ประเภทสิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือ "อาคารโครงการ

เมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" ซ่ึงตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเลขท่ี 3019, 3020, 19773, 19774, 19775, 19776 

และ 19778 เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิรวม 6-2-38.0 ไร หรือเทากับ 2,638.0 ตารางวาพรอมส่ิงปลูกสราง 

จํานวน 2 รายการ ไดแก อาคารไลฟสไตลเอ็นเตอรเทนเมนทคอมเพล็กซสูง 8 ช้ัน พรอมช้ันใตดิน 2 ช้ัน 

และอาคารจอดรถ สูง 7 ช้ันภายใตสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (มีกําหนด 30 ป และสามารถตอ

สัญญาเชาอีก 30 ป ตั้งแตวันท่ี 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 26 มิถุนายน 2610 ปจจุบันอายุสัญญาเชา

คงเหลือ 46.39 ป) 
โดยมีการแบงพ้ืนที่ใชสอยและการใชประโยชนภายในอาคารดังน้ี 

1) อาคารไลฟสไตลเอ็นเตอรเทนเมนทคอมเพล็กซสูง 8 ช้ัน พรอมช้ันใตดิน 2 ช้ัน (อาคารโครงการเมเจอร 

ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน) 

- ช้ัน Basement 1 - 2 แบงเปน ท่ีจอดรถยนต และรถจักรยานยนต 

- ช้ันที่ G - 3 แบงเปน โถงรานคา และฟตเนส 

- ช้ันที่ 4 แบงเปน ฟตเนส ลานโบวล่ิง และคาราโอเกะ 

- ช้ันที่ 5 - 7 แบงเปน โรงภาพยนตร และสํานักงาน 

- ช้ันที่ 8 แบงเปน สํานักงาน 

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

2) อาคารจอดรถสูง 7 ช้ัน  

- ช้ันที่ 1 - 7 แบงเปน ที่จอดรถยนต และรถจักรยานยนต 

- ช้ันดาดฟา แบงเปน หองเครื่อง และที่จอดรถยนต 

โดยมีรายละเอียดพ้ืนที่ปลอยใหเชาใน อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน ดังน้ี 
พื้นที่เชาตามรายละเอียดที่ไดรับจากผูวาจางสามารถสรุปไดดังน้ี 

ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 214.00 ตารางเมตร 

ข) พื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) - โรงภาพยนตร โบวล่ิง และสํานักงาน 18,433.65 ตารางเมตร 

ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน (5,732.58 sq.m.) + We Fitness (2,584.50 sq.m.) 8,317.08 ตารางเมตร 

รวมพื้นที่เชาสุทธิ (Total Net Lettable Area) 26,964.73 ตารางเมตร 
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ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย (รานสีฟา พื้นที่ทั้งหมด 214.00 ตารางเมตร) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

สรุปพ้ืนที่เชาตามสัญญาปจจุบัน - ระยะยาว 

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

พื้นที่โรงภาพยนต 27/6/2560 26/6/2580 10,969.84 

พื้นที่โบวล่ิง 27/6/2560 26/6/2580 4,651.61 

พื้นที่สํานักงาน 27/6/2560 26/6/2580 2,812.20 

รวม 18,433.65 
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- พื้นที่เชาระยะยาว - ช้ันที่ 4 ลานโบวล่ิง 

 

- พื้นที่เชาระยะยาว - ช้ันที่ 5 - 7 โรงภาพยนตร และพ้ืนที่สํานักงาน 
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ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน (5,732.58 ตารางเมตร) + We Fitness (2,584.50 ตารางเมตร) 

ตารางสรุปพื้นท่ีเชาระยะส้ัน 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ัน 1 1,357.55 ตารางเมตร 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ัน 2 1,994.30 ตารางเมตร 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ัน 3 1,667.78 ตารางเมตร 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ันใตดิน 353.28 ตารางเมตร 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน โซน Movie Walk 359.67 ตารางเมตร 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน We fitness 2,584.50 ตารางเมตร 

รวมพื้นที่เชาระยะส้ัน และ We Fitness 8,317.08 ตารางเมตร 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ัน G, Movie Walk และลานจอดรถ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

 

หนาที่ 14 

 

 
 

 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ัน 2-3 และ We fitness 
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ตารางสรุปพ้ืนที่และการใชประโยชน / โซนพื้นที่เชาระยะส้ัน (Short Term) ช้ัน 1-3 / พื้นที่เชาระยะส้ันโซน Movie Walk 

/ พื้นที่เชาระยะส้ัน WE Fitness ช้ัน 2 - 4 / พื้นทีเ่ชาระยะส้ันภายในลานจอดรถ 

เร่ิมตน สิ้นสุด

1 102 TUBE 366.46 366.46 31 ธ.ค. 63 30 ธ.ค. 66

2 103A Swensen's 85.16 85.16 1 ม.ค. 64 31 ม.ีค. 66

3 103B OPPA HOTDOG 40.00 40.00 16 ก.พ. 64 15 ก.พ. 67

4 104-105 วาง 214.00 -

5 104A Smile Seasons Dental Clinic 120.00 120.00 30 ส.ค. 62 29 ส.ค. 65

6 104B เครปปาเฉือ่ย 26.38 26.38 15 ม.ิย. 63 14 มิ.ย. 65

7 106 ไทยฮาจิบัง 136.07 136.07 14 ม.ค. 54 13 ม.ค. 65

8 107 FUN STATION 150.25 150.25 15 ต.ค. 61 14 ต.ค. 64

9 108 ตํามัว่ 73.73 73.73 5 พ.ย. 61 4 พ.ย. 64

10 113 วาง 215.70 -

11 114 วาง 117.97 -

12 117 EUKA (ช่ือเดมิ The Pope) 26.53 -

13 201A เตี๋ยวซิ๊ดไขหวาน By เกด 102.11 102.11 23 ส.ค. 62 22 ส.ค. 65

14 201B วาง 43.07 -

15 201C วาง 40.41 -

16 202-1 วาง 178.31 -

17 202A วาง 77.20 -

18 203 วาง 105.30 -

19 204-205 MINISO 157.51 157.51 18 ต.ค. 60 17 ต.ค. 64

20 206 See Stations Bridders 78.75 78.75 13 ก.ย. 63 12 ม.ีค. 66

21 208 Shinkanzen Sushi 167.16 167.16 1 ก.พ. 62 31 ม.ค. 65

22 212 ทางเดิน BTS - -

23 213A Grand Trinity 88.00 88.00 25 ต.ค. 63 24 ต.ค. 65

24 213B วาง 125.54 -

25 213C OLINO 22.00 22.00 15 ก.ค. 63 14 ก.ค. 65

26 214 Shabushi 199.66 199.66 6 มิ.ย. 62 5 มิ.ย. 65

27 215 YAYOI 189.17 - 1 ก.ย. 62 31 ม.ีค. 65

28 216 B2S 420.11 420.11 28 ส.ค. 57 31 ม.ีค. 66

ซ่ือราน
ระยะเวลาสัญญาพ้ืนท่ีเชา 

(ตารางเมตร)
ลําดับ เลขท่ี

พ้ืนท่ีทั้งหมด 

(ตารางเมตร)

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

 

หนาที่ 16 

 

 
 

 

ตารางสรุปพ้ืนที่และการใชประโยชน / โซนพื้นที่เชาระยะส้ัน (Short Term) ช้ัน 1-3 / พื้นที่เชาระยะส้ันโซน Movie Walk 

/พื้นท่ีเชาระยะส้ัน WE Fitness ช้ัน 2 - 4 / พ้ืนที่เชาระยะส้ันภายในลานจอดรถ (ตอ) 

เร่ิมตน สิ้นสุด

29 301A วาง 12.00 -

30 301 วาง 365.72 -

31 302A คลีนิคศลัยกรรม เพอรเฟคเท็น (P10) 85.43 85.43 1 เม.ย. 56 31 ม.ีค. 65

32 302B DARUMA 76.98 76.98 15 ส.ค. 62 14 ส.ค. 65

33 303 รานเย็นตาโฟทรงเคร่ือง 142.44 142.44 1 ต.ค. 53 30 ก.ย. 65

34 303A Office Rapidzpay 179.34 179.34 28 ก.พ. 62 27 ก.พ. 64

35 304-305A นวัเวอร 146.89 146.89 10 พ.ค. 59 9 ก.ย. 65

36 305B Bloom Clinic 87.64 87.64 20 ก.ค. 61 19 ก.ค. 64

37 306 นติิพลคลีนิค 296.99 296.99 4 ก.ค. 63 3 ก.ค. 66

38 307 วาง 91.35 -

39 308 กวยเตี๋ยวเรือพระนคร 112.00 112.00 15 ม.ีค. 63 14 ม.ีค. 66

40 309A วาง 71.00 -

41 Shop1A-1B ราน Family  Mart 33.10 33.10 13 ก.ค. 61 12 ก.ค. 64

42 Shop-1 Poli -Chem 320.18 320.18 11 พ.ย. 53 10 พ.ย. 64

43* 14 วาง* 26.00 -

44* 115 Watson* 180.25 180.25 21 ต.ค. 63 20 ต.ค. 66

45* 115B Watson* 152.74 152.74 21 ต.ค. 63 20 ต.ค. 66

46** 210A,B,C,D,310-313,Golden Pin WE Fitness** 2,584.50 2,584.50 15 ส.ค. 56 14 ส.ค. 65

ลําดับ เลขที่ ซ่ือราน
พ้ืนท่ีท้ังหมด 

(ตารางเมตร)

พ้ืนท่ีเชา 

(ตารางเมตร)

ระยะเวลาสัญญา

 

หมายเหตุ : *พื้นที่เชาระยะส้ันโซน Movie Walk ช้ัน G 

 **พื้นที่เชาระยะส้ัน WE Fitness ช้ัน 2 - 4 
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Data Y2018 Y2019 Y2020
Revenue
Rental Incomes 82,215,379          83,616,596          73,346,036          

Service Incomes 96,403,062          100,915,393         97,797,328          

Total Rent and Service income-shop 178,618,440         184,531,990         171,143,364         

Plus Service Incomes-Non leasing 18,923,921 19,799,784 13,560,131

       Service Incomes-Parking 3,600,000 3,600,000 3,600,000

Total Rent and Service income 201,142,362         207,931,774         188,303,495         
Other Income

 - Service Incomes-Chilled Water 2,623,480            2,133,969            1,494,280            

 - Other Income 804,887 886,646 1,394,723

Total Revenue 204,570,729         210,952,389         191,192,497         

Cost of Sale & Services
 - Service Costs 119,000              42,000               -                   

 - Utilitis Cost 11,308,643          12,044,538          8,931,611            

 - Security and Cleaning Cost 4,634,051            4,489,547            4,196,041            

 - Repair & Mantenance Cost 4,632,519            7,267,504            6,419,215            

Gross Margin 183,876,516         187,108,799         171,645,630         
(% of total Revenue) 89.9% 88.7% 89.8%

 SG&A Expenses
 - Administrative Expenses 214,133              924,203              898,150              

 - Insurance Premium 541,745 513,424 526,474

 - Other Expenses 42,782               209,589              338,371              

 - Management Fee Expenses 24,186,144          24,953,705          23,326,125          

Net Profit 158,891,712         160,507,879         146,556,511         
(% of total Revenue) 77.7% 76.1% 76.7%

ณ วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน บริษัทฯ ไดรับรายละเอียดงบรายไดและคาใชจายในการดําเนินงาน

บริหารโครงการที่ทําการประเมิน จากผูวาจางสามารถสรุปรายละเอียดดังน้ี 

ตารางสรุปรายรับ และรายจายการบริหารโครงการ ป 2018 ถึง 2020 
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3.2 รายละเอียดท่ีดิน 

3.2.1 ลักษณะรูปราง และสภาพท่ีดิน 

ลักษณะรูปรางของที่ดินเปนรูปหลายเหล่ียมทรัพยสินมีลักษณะแปลงที่ดินไมติดตอกันแตปจจุบันมีการใช

ประโยชนรวมกัน สภาพพื้นที่โดยทั่วไปไดรับการปรับถมดินแลว มีระดับของที่ดินสูงกวาถนนผานดานหนา 

ประมาณ 0.20 เมตร ทรัพยสินมีแนวเขตที่ดินดานทิศตะวันออกติดถนนพหลโยธินระยะประมาณ 104.00 

เมตร มีแนวเขตที่ดินดานทิศเหนือติดซอยพหลโยธิน 33 (ซอยอภัยสงคราม) ระยะประมาณ 123.00 เมตร 

 
ตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

(ตรวจสอบจากระบบคนหารูปแปลงที่ดิน / กรมที่ดิน) 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

 

หนาที่ 19 

 

 
 

 

3.2.2 อาณาเขตติดตอ 

ที่ดินที่ทําการประเมินฯ มีแนวเขตติดตอกับทรัพยสินขางเคียงดังน้ี 

ทิศเหนือ : ติดตอกับ ซอยพหลโยธิน 33 (ซอยอภัยสงคราม) ประมาณ 124.00 เมตร 

ทิศใต : ติดตอกับ ตลาดเมเจอรรัชโยธิน ประมาณ 66.00 เมตร 

ทิศตะวันออก : ติดตอกับ ถนนพหลโยธิน ประมาณ 106.00 เมตร 

ทิศตะวันตก : ติดตอกับ เมเจอรอเวนิว รัชโยธิน ประมาณ 35.00 เมตร 

 

ผังแปลงที่ดินของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

 

ผังแปลงส่ิงปลูกสรางของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

 

หนาที่ 20 

 

 
 

 

 

3.2.3 การใชประโยชนปจจุบัน 

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

ธุรกิจดานพาณิชยกรรมประเภทอาคารไลฟสไตลเอ็นเตอรเทนเมนทคอมเพล็กซใหเชา ภายใตช่ือ "อาคาร

โครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคตางๆ ที่ใหบริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบ ที่ตั้งทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา 

ตามสภาพ ณ วันที่ทําการสํารวจทรัพยสินฯ ประกอบดวยระบบไฟฟา นํ้าประปา โทรศัพท และทอระบายน้ํา  

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 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 21 

 

 
 

 

3.3 รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสราง 

ส่ิงปลูกสรางรายการที่ 1/ อาคารไลฟสไตลเอ็นเตอรเทนเมนทคอมเพล็กซ สูง 8 ชั้น พรอมช้ันใตดิน 2 

ชั้น 

 

 
 

ตําแหนงที่ตั้ง : ตั้งอยูบนที่ดินโฉนดเลขที ่19773, 19774, 19775 และ 19776 

รายละเอียดของอาคาร 

ลักษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 8 ช้ัน พรอมช้ันใตดิน 2 ช้ัน 
ขนาด (กวาง x ยาว) : ประมาณ 79.00 x 99.00 เมตร 
พื้นที่ใชสอย : พื้นที่ภายในอาคารรวม ประมาณ 52,871.70 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : 11 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ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี และกระเบื้อง 

ฝาเพดาน : ฝายิบซ่ัมบอรดฉาบเรียบทาสี ฝาเพดานแบบเลนระดับ 
และฝาเพดานซอนระบบไฟ 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 22 

 

 
 

 

 

ประต ู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม บานไมเน้ือแข็ง บานเปดเหล็ก  

และบานเล่ือนกระจกกรอบอลูมิเนียม 

หนาตาง : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม แบบบานเล่ือนเดี่ยว บานเล่ือนคู  

และบานกระจกปดตาย  
หองนํ้า : พื้น / ผนัง กระเบื้องเคลือบ  

สุขภัณฑ : หองนํ้าสวนกลาง ประกอบดวย โถสุขภัณฑชนิดชักโครกน่ังราบ  

อางลางหนากระจกเงา และโถปสสาวะ  

การจัดแบงพื้นที่อาคารและการใชประโยชนภายในอาคาร 

ช้ันที่ Basement 1 - 2 : ที่จอดรถยนต และรถจักรยานยนต 

ช้ันที่ G-3 : โถงรานคา และฟตเนส 

ช้ันที่ 4 : ฟตเนส ลานโบวล่ิง และคาราโอเกะ 

ช้ันที่ 5 - 7 : โรงภาพยนตร และสํานักงาน 

ช้ันที่ 8 : สํานักงาน 

ช้ันดาดฟา : พื้นที่หองเครื่อง และหองลิฟท 

หมายเหตุ : ไมมี 

ตารางสรุปพ้ืนที่อาคารอาคารไลฟสไตลเอ็นเตอรเทนเมนทคอมเพล็กซ 

รายละเอียดส่ิงปลูกสราง 
รายละเอียด 

พื้นท่ี หนวย 

อาคารอาคารไลฟสไตลเอ็นเตอรเทนเมนทคอมเพล็กซ 
- พื้นที่ใชสอยภายใน ช้ัน G,2,3 17,206.67 ตารางเมตร 

- พื้นที่ใชสอยภายใน ช้ัน 4 (โบวล่ิงและคาราโอเกะ) 5,600.00 ตารางเมตร 

- พื้นที่ใชสอยภายใน ช้ัน 5,6,7 (โรงภาพยนตร) 16,725.25 ตารางเมตร 

- พื้นที่ใชสอยภายใน ช้ัน 8,9 952.88 ตารางเมตร 

- พื้นที่จอดรถ ช้ันใตดิน 1,2 12,386.90 ตารางเมตร 

รวมพื้นที่ส่ิงปลูกสราง 52,871.70 ตารางเมตร 

 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 23 

 

 
 

 

ส่ิงปลูกสรางรายการที่ 2/ อาคารจอดรถ สูง 7 ชั้น  

 

 

 
 

ตําแหนงที่ตั้ง : ตั้งอยูบนที่ดินโฉนดเลขที ่3019, 3020 และ 19778 

รายละเอียดของอาคาร 

ลักษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 7 ช้ัน  
ขนาด (กวาง x ยาว) : ประมาณ 27.60 x 58.40 เมตร 

พื้นที่ใชสอย : พื้นที่ภายในอาคาร ประมาณ 9,425.26 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : 7 ป 

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

โครงสราง : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

โครงหลังคา/หลังคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก (ดาดฟา) 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

วัสดุผิวพื้น : คอนกรีตขัดมัน และคอนกรีตผิวเปลือย  

ผนัง : กออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 

ฝาเพดาน : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
ประต ู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม และบานเปดเหล็ก  

การจัดแบงพื้นท่ีอาคารและการใชประโยชนภายในอาคาร 

ช้ันที่ 1 - 7 : รานคารแคร ที่จอดรถยนต และที่จอดรถจักรยานยนต 

ช้ันดาดฟา : ที่จอดรถยนต 

หมายเหตุ : ไมมี 

 
 
 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 24 

 

 
 

 

การสํารวจอาคารและสวนปรับปรุงพัฒนาและเงื่อนไขขอจํากัดในการสํารวจ 

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

ลูกคาดังน้ี 

 

1) ประเภทใบอนุญาต : ใบรับหนังสือแจงความประสงคจะกอสราง ดัดแปลง รื้อถอนหรือ เคล่ือนยาย

อาคาร หรือเปล่ียนการใชอาคาร โดยไมยื่นคําขอรับใบอนุญาต (39 ทวิ) 
 เลขที่ใบอนุญาต : 60/2541 

 ออกใหโดย : กรุงเทพมหานคร 

ลงวันที่ : 12 มิถุนายน 2541 

ไดรับแจงจาก : บริษัท รัชโยธิน เรียลตี้ จํากัด  

แจงความประสงคจะทําการ : กอสรางอาคารตึก 17 ชั้น พรอมชั้นใตดิน 2 ชั้น จํานวน 1 หลัง เพื่อใช

เปนพาณิชย สํานักงาน โรงภาพยนตร และจอดรถยนต 

ในโฉนดที่ดิน : โฉนดที่ดินเลขท่ี 19773, 19774, 19775 และ 19776 

เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท รัชโยธิน เรียลตี้ จํากัด 

หมายเหตุ : ส่ิงปลูกสรางรายการที่ 1 

 

2) ประเภทใบอนุญาต : ใบรับหนังสือแจงความประสงคจะกอสราง ดัดแปลง รื้อถอนหรือ เคล่ือนยาย

อาคาร หรือเปล่ียนการใชอาคาร โดยไมยื่นคําขอรับใบอนุญาต (39 ทว)ิ 

 เลขที่ใบอนุญาต : 34/2547 

 ออกใหโดย : กรุงเทพมหานคร 

 ลงวันที่ : 22 มกราคม 2547 

 ไดรับแจงจาก : บริษัท รัชโยธิน ซีนีมา จํากัด 

 แจงความประสงคจะทําการ : กอสรางอาคาร 

 ในโฉนดที่ดิน : โฉนดที่ดินเลขที่ 3019, 3020 และ 19778 

 เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท รัชโยธิน ซีนีมา จํากัด  

 หมายเหตุ : ส่ิงปลูกสรางรายการที่ 2 

(ตามสําเนาเอกสารแนบทาย แสดงไวในภาคผนวก) 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 25 

 

 
 

 

 

3) ประเภทใบอนุญาต : ใบรับรองการกอสราง ดัดแปลงอาคาร หรือเคล่ือนยายอาคาร (อ.6) 

 เลขที่ใบอนุญาต : 36/2543 

 ออกใหโดย : กรุงเทพมหานคร 

 วันที่อนุญาต : 22 มีนาคม 2543 

 อนุญาตให : บริษัท รัชโยธิน เรียลตี้ จํากัด  

 ทําการ : กอสรางอาคารตึก 8 ชั้น พรอมชั้นใตดิน 2 ชั้น จํานวน 1 หลัง  

เพื่อใชเปน พาณิชย สํานักงาน โรงภาพยนตร (15 โรง) และจอดรถยนต
เปนไปโดยถูกตอง ตามใบอนุญาต เลขที่ 60/2541 ลงวันท่ี 12 มิถุนายน 2541 

 เจาของอาคาร/ผูครอบครอง : บริษัท รัชโยธิน เรียลตี้ จํากัด 

 บนแปลงที่ดิน : โฉนดที่ดินเลขท่ี 19773, 19774, 19775 และ 19776 

 เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท วีรวัฒน อินคอรปอเรช่ัน จํากัด 

 หมายเหตุ : ส่ิงปลูกสรางรายการที่ 1 

เง่ือนไขขอจํากัดและการตรวจสอบอื่นๆ  

 ผูประเมินไดทําการสํารวจตรวจสอบเบื้องตนเฉพาะตัวอาคารและสวนปรับปรุงอื่นๆ  ตลอดจนระบบน้ําประปา 

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

วิศวกรรมของอาคารและสวนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง 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 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 26 

 

 
 

 

4.0 เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน 

4.1 รายละเอียดเอกสารสิทธิ 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับสําเนาโฉนดที่ดินจากผูวาจาง และไดทําการ

ตรวจสอบกับโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร เม่ือวันท่ี 12 

กุมภาพันธ 2564 ซึ่งมีรายละเอียดโดยสรุปดังน้ี 
เอกสารสิทธิประเภท : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5136 IV 6828-08 และ 12 ตําบลลาดยาว อําเภอจตุจักร และบางเขน (บางซ่ือ) กรุงเทพมหานคร 

ลําดับ โฉนดที่ดิน 
เลขที่ดิน หนาสํารวจ 

เน้ือที่ตามเอกสารสิทธิ 

ที ่ เลขที่ ไร งาน ตร.ว. 

1 3019 3876 25414 0 1 79.0 

2 3020 3877 25415 0 1 79.0 

3 19773 3843 2396 1 1 63.0 

4 19774 3841 2397 0 2 54.0 

5 19775 3842 2398 0 2 84.0 

6 19776 3840 2399 2 2 1.0 

7 19778 3839 2401 0 1 78.0 

รวมเน้ือที่ตามเอกสารสิทธิ 6 2 38.0 

เน้ือที่ตามสัญญาเชา 6 2 38.0 

 

กรรมสิทธิ์การถือครอง : สิทธิการเชาระยะยาว 

ผูถือกรรมสิทธิท์ี่ดิน /

(ผูใหเชา) 

: โฉนดที่ดินเลขที่ 3019, 3020 และ 19778 ไดแก บริษัท รัชโยธิน ซีนีมา จํากัด 

โฉนดที่ดินเลขที่ 19773-19776 ไดแก บริษัท วีรวัฒน อินคอรปอเรช่ัน จํากัด 

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

ภาระจํานอง : ติดจํานองกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

ภาระผูกพันอื่นๆ : 1) โฉนดที่ดินเลขที่ 3019, 3020 และ 19778 มีสัญญาเชาระยะยาว ระหวาง 

บริษัท รัชโยธิน ซีนีมา จํากัด (ผูใหเชา) กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล (ผูเชา) (มีกําหนด 30 ป และสามารถตอสัญญา

เชาอีก 30 ป ตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่ 26 มิถุนายน 2610 

ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.39 ป) 

2) โฉนดที่ดินเลขที่ 19773, 19774, 19775 และ 19776 มีสัญญาเชาระยะยาว

ระหวาง บริษัท วีรวัฒน อินคอรปอเรช่ัน จํากัด (ผูใหเชา) กับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล (ผูเชา) (มีกําหนด 30 ป และ

สามารถตอสัญญาเชาอีก 30 ป ตั้งแตวันที่ 27 มิถุนายน 2550 ส้ินสุดวันที่  

26 มิถุนายน 2610 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.39 ป) 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 27 

 

 
 

 

4.2 รายละเอียดสัญญา 

ประกอบดวยหนังสือสัญญาเชาที่ดิน ส่ิงปลูกสราง และเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง จํานวน 3 ฉบับ ดังน้ี 

ฉบับที่ 1 สัญญาเชาที่ดิน 

สัญญาเชา : สัญญาเชาที่ดิน 

ทรัพยสินที่เชา : โฉนดที่ดินเลขที ่19773, 19774, 19775 และ 19776 

ตําบลลาดยาว อําเภอบางเขน (บางซ่ือ) กรุงเทพมหานคร 

เน้ือที่ดินที่เชาตามสัญญา : เน้ือที่ดินรวม 5-1-02.0 ไร หรือเทากับ 2,102.0 ตารางวา 

ผูใหเชา / เจาของที่ดิน : บริษัท วีรวัฒน อินคอรปอเรช่ัน จํากัด 

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

วัตถุประสงคในการเชา : เพื่อเปนที่ตั้งของกิจการโรงภาพยนตร และธุรกิจอ่ืนตามที่ระบุไวใน

สัญญา 

อายุสัญญาเชา : 30 ป  

วันทําสัญญาเชา : วันที่ 26 มิถุนายน 2550 

วันที่เริ่มตนสัญญาเชา : วันที่ 27 มิถุนายน 2550 

วันที่ส้ินสุดสัญญาเชา : วันที่ 26 มิถุนายน 2580 

วันที่ประเมินมูลคา : วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564 

อายุสัญญาเชาคงเหลือ : ปจจุบันอายุสัญญาคงเหลือ 16.39 ป 

คําม่ันใหสิทธิการเชา : ผูใหเชาตกลงใหคําม่ันแกผูเชาเพื่อใหผูเชามีสิทธิเชาทรัพยที่เชาตอไปอีก 

30 ปนับแตวันที่ครบระยะเวลาการเชา 

คาเชาตามสัญญารวมทั้งหมด : เปนเงินจํานวนทั้ง ส้ิน 333,000,000 บาท โดยชําระใหแกผู ใหเชา / 

เจาของที่ดินในวันจดทะเบียนสิทธิการเชา และวางเงินมัดจําจํานวน 

37,000,000 บาท สําหรับการตอสัญญาเชา เม่ือมีการตอสัญญาเชาใหถือ

วาเงินมัดจําเปนคาเชาทั้งจํานวนสําหรับระยะเวลาการเชาใหมโดยผูเชาไม

ตองชําระคาตอบแทนเพิ่มเติมใหแกผูใหเชา 

ภาษีและคาใชจาย : ผูเชาเปนผูรับผิดชอบภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ที่

เกี่ยวของกับการใชประโยชนในทรัพยที่ เชา ที่ใชบังคับอยูขณะวันทํา

สัญญาหรือจะบังคับใชตอไปในอนาคต 

เงื่อนไขอ่ืนๆ : ดูรายละเอียดตามเอกสารสัญญาเชา แนบทายรายงาน 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 28 

 

 
 

 

ฉบับที่ 2 สัญญาเชาส่ิงปลูกสราง (บางสวน) 

สัญญาเชา : สัญญาเชาโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน 

ทรัพยสินที่เชา : อาคารโครงการ เมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน บางสวน  

(ตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเลขที่ 19773, 19774, 19775 และ 19776 
ตําบลลาดยาว อําเภอบางเขน (บางซ่ือ) กรุงเทพมหานคร ตามสัญญา

เชาที่ดินฉบับลงวันที่ 26 มิถุนายน 2550) 

พื้นที่เชาตามสัญญา : ประมาณ 58,661.00 ตารางเมตร 

(ทั้งน้ีการเชาดังกลาวไมรวมถึงพ้ืนที่ในอาคารโครงการ เมเจอร  

ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน ในสวนที่ผูเชาพื้นที่ภายใตสัญญาเชาแบบมีคาเซง) 

ผูใหเชา : บริษัท รัชโยธิน เรียลตี ้จํากัด 

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

วัตถุประสงคในการเชา : เขาครอบครอง ใช หาประโยชน หรือดําเนินการอ่ืนใดกับทรัพยสินที่เชา 

อันเกี่ยวเน่ืองกับการประกอบธุรกิจโรงภาพยนตร และมหรสพ 

ศูนยการคา สวนสนุก ศูนยกีฬาอาคารสํานักงาน และ/หรือเพื่อให

สอดคลองกับวัตถุประสงคของผูเชา และ/หรือรายละเอียดที่กําหนดใน

โครงการจัดการกองทุนรวม และหนังสือช้ีชวนของ กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 

อายุสัญญาเชา : 30 ป  

วันทําสัญญาเชา : วันที่ 26 มิถุนายน 2550 

วันที่เริ่มตนสัญญาเชา : วันที่ 27 มิถุนายน 2550 

วันที่ส้ินสุดสัญญาเชา : วันที่ 26 มิถุนายน 2580 

วันที่ประเมินมูลคา : วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564 

อายุสัญญาเชาคงเหลือ : ปจจุบันอายุสัญญาคงเหลือ 16.39 ป 

คําม่ันใหสิทธิการเชา : ผูใหเชาตกลงใหคําม่ันแกผูเชาเพ่ือใหผูเชามีสิทธิเชาทรัพยที่เชาตอไปอีก 

30 ปนับแตวันที่ครบระยะเวลาการเชา 

คาเชาตามสัญญารวมทั้งหมด : เปนเงินจํานวนทั้งส้ิน 904,791,600 บาท โดยชําระใหแกผูใหเชา / 

เจาของที่ดินในวันจดทะเบียนสิทธิการเชาและวางเงินมัดจําจํานวน 

100,532,400 บาท สําหรับการตอสัญญาเชา เม่ือมีการตอสัญญาเชาให

ถือวาเงินมัดจําเปนคาเชาทั้งจํานวนสําหรับระยะเวลาการเชาใหมโดยผู

เชาไมตองชําระคาตอบแทนเพิ่มเติมใหแกผูใหเชา 

ภาษีและคาใชจาย : ผูเชาเปนผูรับผิดชอบภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ที่

เกี่ยวของกับการใชประโยชนในทรัพยที่เชา ที่ใชบังคับอยูขณะวันทํา

สัญญาหรือจะบังคับใชตอไปในอนาคต 

เงื่อนไขอ่ืนๆ : ดูรายละเอียดตามเอกสารสัญญาเชา แนบทายรายงาน 
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หนาที่ 29 

 

 
 

 

ฉบับที่ 3 สัญญาเชาที่ดิน และส่ิงปลูกสราง 

สัญญาเชา : สัญญาเชาที่ดิน และอาคารจอดรถยนต ของโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ 

รัชโยธิน 

ทรัพยสินที่เชา : 1) โฉนดที่ดินเลขที่ 3019 และ3020 ตําบลลาดยาว อําเภอจตุจักร 

กรุงเทพมหานครและโฉนดที่ดินเลขที่ 19778 ตําบลลาดยาว อําเภอ

จตุจักร (บางซื่อ) กรุงเทพมหานครเน้ือที่ดินรวม 1-1-36.0 ไร หรือ

เทากับ 536.0 ตารางวา 

2) อาคารจอดรถยนตอาคารเลขที่ 1839 ซ่ึงต้ังอยูบนที่ดินดังกลาวขางตน 

3) งานระบบสาธารณูปโภคท่ีติดตั้ง และใชงานอยูในอาคารจอดรถยนต
ดังกลาว 

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

ผูเชา : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 
วัตถุประสงคในการเชา : เขาครอบครอง ใช หาประโยชน หรือดําเนินการอ่ืนใดกับทรัพยสินที่เชา 

อันเกี่ยวเน่ืองกับการใหบริการสถานที่จอดรถยนตของอาคารโครงการ 

เมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน  
อายุสัญญาเชา : 30 ป  

วันทําสัญญาเชา : วันที่ 26 มิถุนายน 2550 

วันที่เริ่มตนสัญญาเชา : วันที่ 27 มิถุนายน 2550 

วันที่ส้ินสุดสัญญาเชา : วันที่ 26 มิถุนายน 2580 

วันที่ประเมินมูลคา : วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564 

อายุสัญญาเชาคงเหลือ : ปจจุบันอายุสัญญาคงเหลือ 16.39 ป 

คําม่ันใหสิทธิการเชา : ผูใหเชาตกลงใหคําม่ันแกผูเชาเพื่อใหผูเชามีสิทธิเชาทรัพยที่เชาตอไปอีก 

30 ปนับแตวันที่ครบระยะเวลาการเชา 

คาเชาตามสัญญารวมทั้งหมด : เปนเงินจํานวนทั้งส้ิน 61,731,000 บาท โดยชําระใหแกผูใหเชา / เจาของ

ที่ดินในวันจดทะเบียนสิทธิการเชา และวางเงินมัดจําจํานวน 6,859,000

บาท สําหรับการตอสัญญาเชา เม่ือมีการตอสัญญาเชาใหถือวาเงินมัด

จําเปนคาเชาทั้งจํานวนสําหรับระยะเวลาการเชาใหมโดยผูเชาไมตองชําระ

คาตอบแทนเพิ่มเติมใหแกผูใหเชา 

ภาษีและคาใชจาย : ผูเชาเปนผูรับผิดชอบภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํา รุงทองที่ที่

เกี่ยวของกับการใชประโยชนในทรัพยที่เชา ที่ใชบังคับอยูขณะวันทํา

สัญญาหรือจะบังคับใชตอไปในอนาคต 
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4.3 การตรวจสอบตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสินฯ 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบตําแหนงที่ตั้งทรัพยสินที่ประเมินมูลคาจากระวางรูปแผนที่ทิศทางที่ตั้ง 

รูปที่ดิน และรูปถายทางอากาศ (GoogleEarth) และผูนําช้ี ผูชวยผูจัดการทั่วไปแลวมีความเห็นเช่ือไดวา

ตําแหนงที่ต้ังตามที่ไดระบุไวในรายงานประเมินฯ ฉบับน้ีมีความถูกตอง 

4.4 ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการ 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบราคาประเมินที่ดินของทางราชการ ซึ่งกําหนดโดยกรมธนารักษเพื่อวัตถุประสงค

ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน คาอากรแสตมป และการเรียกเก็บภาษีการขายอสังหาริมทรัพย

มีรายละเอียดดังน้ี คือ 
ลําดับ โฉนดที่ดิน เน้ือที่ ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ (บาท) 

ที ่ เลขที่ (ตารางวา) ตารางวาละ ราคาประเมินฯ รวม 

1 3019 179.0 175,000 31,325,000 

2 3020 179.0 175,000 31,325,000 

3 19973 563.0 245,000 137,935,000 

4 19974 254.0 175,000 44,450,000 

5 19975 284.0 175,000 49,700,000 

6 19976 1001.0 245,000 245,245,000 

7 19778 178.0 175,000  31,150,000 

  ราคาประเมินที่ดินของทางราชการรวมเทากับ 137,935,000 

  ราคาประเมินฯท่ีทําการตรวจสอบ ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

(สําเนาราคาประเมินที่ดินของทางราชการแสดงไวในภาคผนวกแนบทายรายงาน) 

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

ระบบเผยแพรราคาประเมินผานเว็บไซต ของกรมธนารักษ  ซ่ึงอาจไมเทากับราคาประเมิน

ราชการที่คํานวณโดยเจาหนาที่ที่ดิน ดังน้ันเห็นวาควรตรวจสอบราคาประเมินที่ชัดเจนกับ

สํานักงานท่ีดินอีกครั้ง 

 

 
 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 31 

 

 
 

 

5.0 กําหนด และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

5.1 ผังเมือง 

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคาต้ังอยูในบริเวณพื้นที่บังคับการใชประโยชนในที่ดิน ตามกฎกระทรวงใหใชบังคับ

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) ระบุวาทรัพยสินต้ังอยูในพ้ืนที่สีสม (ย.7-4) ที่ดินประเภทที่อยู

อาศัยหนาแนนปานกลาง 

 

ที่ดินประเภท ย.7 เปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ที่มีวัตถุประสงคเพื่อรองรับการอยูอาศัย

ในบริเวณพ้ืนที่ตอเน่ืองกับเขตเมืองช้ันในซึ่งอยูในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชนที่ดินประเภทน้ี

หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการตามที่กําหนดดังตอไปน้ี 

(1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงานเวนแตโรงงานตามประเภทชนิดและจําพวกที่กําหนดให

ดําเนินการไดตามบัญชีทายกฎกระทรวงน้ีที่ไมกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข

หรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอมตามกฎหมายวาดวยการสงเสริม และรักษาคุณภาพ

ส่ิงแวดลอมแหงชาติ และมีพ้ืนที่ประกอบการไมเกิน 500 ตารางเมตร 

(2) การทําผลิตภัณฑคอนกรีตผสมที่ไมเขาขายโรงงานเวนแตกรณีที่เปนหนวยงานคอนกรีตผสมเสร็จใน

ลักษณะช่ัวคราวที่ตั้งอยูในหนวยงานกอสรางหรือบริเวณใกลเคียงเพ่ือประโยชนแกโครงการกอสราง

น้ัน 

(3) คลังนํ้ามันเช้ือเพลิง และสถานที่ที่ใชในการเก็บรักษานํ้ามันเช้ือเพลิงที่ไมใชกาซปโตรเลียมเหลว และ

กาซธรรมชาติเพื่อจําหนายที่ตองขออนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมนํ้ามันเช้ือเพลิงเวนแต

สถานีบริการนํ้ามันเช้ือเพลิงที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 12 เมตร 

บริเวณทีÉตัÊงทรัพย์สิน บริเวณทีÉตัÊงทรัพย์สิน 
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(4) สถานที่บรรจุกาซสถานที่เก็บกาซ และหองบรรจุกาซสําหรับกาซปโตรเลียมเหลว และกาซธรรมชาติ

ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมนํ้ามันเช้ือเพลิงเวนแตสถานีบริการกาซธรรมชาติที่ตั้งอยูริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 12 เมตร รานจําหนายกาซสถานที่ใชกาซ และสถานที่จําหนาย

อาหารที่ใชกาซ 

(5) การเล้ียงสัตวทุกชนิดเพื่อการคาที่อาจกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข 

(6) การเพาะเล้ียงสัตวนํ้าเค็มหรือนํ้ากรอย 

(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวาดวยสุสาน และฌาปนสถานเวนแตเปนการดําเนินการของ

องคการทางศาสนา 

(8) โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรมที่มีจํานวนหองพักเกิน 50 หอง เวนแตโรงแรมที่ต้ังอยูริมถนน

สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตรหรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ

สถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(9)  โรงมหรสพตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารเวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม

นอยกวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(10) สถานบริการตามกฎหมายวาดวยสถานบริการ 

(11) การอยูอาศัยประเภทอาคารอยูอาศัยรวมที่มีพ้ืนที่อาคารรวมเกิน 10,000 ตารางเมตร เวนแตที่ตั้งอยู

ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จาก

บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(12) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เวนแต 

(ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 10,000  

ตารางเมตรที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายใน

ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยูริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ

โดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(13) สํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวนแตสํานักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 

1,000 ตารางเมตรแตไมเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอย

กวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(14) การติดตั้งหรือกอสรางปายที่มีขนาดเกิน1ตารางเมตรหรือมีนํ้าหนักรวมทั้งโครงสรางเกิน 10 กิโลกรัม
ในบริเวณท่ีมีระยะหางจากวัดโบราณสถานทางพิเศษหรือถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต 40 

เมตร ถึงจุดติดตั้งหรือกอสรางปายนอยกวา 50 เมตร เวนแตปายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ 

และปายสถานีบริการนํ้ามันเช้ือเพลิงหรือสถานีบริการกาซ 

(15) สถานที่เก็บสินคาสถานีรับสงสินคาหรือการประกอบกิจการรับสงสินคาเวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะ

ที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร 

(16) ศูนยประชุมอาคารแสดงสินคาหรือนิทรรศการเวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม

นอยกวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(17) สถานสงเคราะหหรือรับเล้ียงสัตว 
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(18) ตลาดเวนแต 

(ก)  ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง

ไมนอยกวา 12 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา

ขนสงมวลชน 

(ข)  ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 2,500 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ

โดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(ค)  ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 2,500 ตารางเมตร แตไมเกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ต้ังอยูริมถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(19) โรงฆาสัตวหรือโรงพักสัตวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการฆาสัตว และจําหนายเน้ือสัตว 

(20) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

(21) สถานีขนสงผูโดยสารเวนแตที่ต้ังอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตรหรือตั้งอยู
ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(22) สวนสนุกเวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายใน

ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชนและมีที่วางโดยรอบจากแนวเขตที่ดิน
ไมนอยกวา 12 เมตร เพื่อปลูกตนไมหรือท่ีดําเนินการอยูในอาคารพาณิชยกรรม 

(23) สวนสัตว 

(24) สนามแขงรถ 

(25) สนามแขงมา 

(26) สนามยิงปน 

(27) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษา และอาชีวศึกษาเวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอย

กวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(28) การกําจัดส่ิงปฏิกูล และมูลฝอย 

(29) การกําจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายวาดวยวัตถุอันตราย 

(30) การซ้ือขายหรือเก็บช้ินสวนเครื่องจักรกลเกาเวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอย

กวา 16 เมตร 
(31) การซ้ือขายหรือเก็บเศษวัสดุที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร เวนแตที่ตั้งอยูริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา16เมตรหรือที่ดําเนินการอยูในอาคาร และไมกอใหเกิดเหตุ

รําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข 

(32) ที่พักอาศัยช่ัวคราวสําหรับคนงานเวนแตที่ตั้งอยูในหนวยงานกอสรางหรือภายในระยะ 200 เมตร จาก
บริเวณเขตกอสรางเพื่อประโยชนแกโครงการกอสรางน้ัน 
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การใชประโยชนที่ดินประเภทน้ีใหเปนไปดังตอไปน้ี 

(1) มีอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน 5 : 1 ทั้งน้ีที่ดินแปลงใดท่ีไดใชประโยชนแลวหากมี

การแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะก่ีครั้งก็ตามอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่

เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมดรวมกันตองไมเกิน 5 : 1 

(2) มีอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวมไมนอยกวารอยละหกแตอัตราสวนของที่วางตองไมต่ํากวา

เกณฑข้ันต่ําของที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารทั้งน้ีที่ดินแปลง

ใดที่ไดใชประโยชนแลวหากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะก่ีครั้งก็ตามอัตราสวนของท่ีวางตอ

พื้นที่อาคารรวมของท่ีดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมดรวมกันตองไมนอยกวา

รอยละหก และใหมีพ้ืนที่นํ้าซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไมไมนอยกวารอยละหาสิบของพื้นที่วาง 

ขอกฎหมายอ่ืนๆ 

 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใชอาคาร

บางชนิดหรือบางประเภทในพ้ืนที่บางสวนในทองที่กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 ทรัพยสินที่ประเมิน

มูลคา ตั้งอยูในบริเวณที่ 3 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  

 

ทรัพยสินต้ังอยูในเขตพื้นที่กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใชอาคารบางชนิดบาง

ประเภท (บริเวณที่ 3) ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 

ภายในบริเวณที่ 3 หามบุคคลใดกอสรางอาคารพาณิชยกรรม ประเภทคาปลีกคาสง เวนแตอาคาร 

พาณิชยกรรมคาปลีกคาสง ที่มีพ้ืนที่ใชสอยอาคารรวมกันเพ่ือประกอบกิจการขายปลีกขายสงสินคาอุปโภค 

และบริโภคหลายประเภทที่ใชในชีวิตประจําวัน ตั้งแต 300 ตารางเมตร แตไมเกิน 1,000 ตารางเมตร แต

ทั้งน้ีจะตองเปนไปตามขอกําหนด ดังตอไปน้ี 

1) ที่ดินแปลงที่ใชเปนที่ต้ังของอาคารจะตองอยูติดถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร 

และจะตองบรรจบกับถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางที่เทากันหรือมากกวา 

  

ที่ต้ังทรัพยสิน 
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2) แนวศูนยกลางปากทางเขาออกของรถยนตตองอยูหางจากทางรวมทางแยกที่เปนทางบรรจบกันของ

ถนนสาธารณะทีมี่ขนาดเขตทางตั้งแต 12 เมตรข้ึนไป ไมนอยกวา 200 เมตร 

3) มีที่วางดานหนาอาคารหางจากเขตที่ดินของผูอ่ืนหรือเขตทางของถนนสาธารณะไมนอยกวา 50 เมตร 

โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตที่ดินของผูอ่ืน หรือริมเขตทางดานที่ติดกับแปลงที่ดินที่

ใชเปนที่ตั้งของอาคาร 

4) มีที่วางดานขาง และดานหลังของอาคารหางจากเขตที่ดินของผูอ่ืน หรือเขตทางของถนนสาธารณะไม

นอยกวา 6 เมตร โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตที่ดินของผูอื่น หรือริมเขตทางดานที่

ติดกับแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคาร 

5) มีที่วางไมนอยกวารอยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคาร โดยมีพ้ืนที่ท่ีจัดเปนสวนหรือ

ปลูกตนไมไมนอยกวารอยละ 50 ของพื้นที่วาง 

6) ตองมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินซึ่งเปนท่ีตั้งศาสนสถาน โบราณสถาน สถานศึกษา หรือโรงพยาบาล 

ไมนอยกวา 500 เมตร โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารถึงแนว

เขตที่ดินของสถานที่ดังกลาว 

7) ตองมีการจัดทํารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักวิเคราะหผลกระทบ

ส่ิงแวดลอม สํานักงานนโยบาย และแผนทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอม กระทรวง

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม กรณีกฎหมายกําหนดใหตองจัดทํา 

8) ตองมีแผนผังการจัดการจราจร และแนวทางแกไขผลกระทบดานการจราจร ที่ไดรับความเห็นชอบ

จากกรุงเทพมหานคร กรณีมีที่จอดรถยนตตั้งแต 100 คันข้ึนไป 

9) ตองมีหนังสือเห็นชอบในหลักการใหลดระดับคันหินทางเทา และทําทางเช่ือมในที่สาธารณะจากผูวา

ราชการกรุงเทพมหานคร 

10) ตองมีใบอนุญาตใหสรางทาง ถนน หรือส่ิงอ่ืนใดในเขตทางหลวง เพื่อเปนทางเขาออกทางหลวง ใน

เขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานอื่น 

 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ พ.ศ. 2544 

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา ตั้งอยูในเขตขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

และ พ.ศ. 2544 

5.2 ขอกําหนดทางกฎหมายอ่ืนๆ 

- ทรัพยสินฯ ไมอยูในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ 

- ทรัพยสินฯ ไมอยูในเขตประกาศกระทรวงทรัพยากร และคุมครองส่ิงแวดลอม 

 (รายละเอียดตางๆ ดูตามเอกสารแนบทายรายงาน) 
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6.0 วิธีการประเมินมูลคา 

6.1 การประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสิน 

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

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

6.1.1 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 

6.1.2 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 ของส่ิงปลูกสร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นวิธีที่ใชกับทรัพยสินประเภท

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

เปนวิธีการตรวจสอบ สําหรับวิธีการอ่ืนไดดวย นอกจากน้ันเราใชวิธีการน้ีสําหรับการประเมินเพื่อการ

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

สถานที่ราชการ โรงพยาบาล เปนตน 

6.1.3 วิธเีปรียบเทียบขอมูลตลาด 

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 ทําเลที่ตั้ง การ

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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7.0 การประเมินมูลคา 

7.1 การประเมินมูลคาโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

ณ วันที่ทํ าการประเมินมูลค าทรัพย สิน บริ ษัทฯ ไดรับมอบหมายจาก กองทุนรวมสิทธิการเช า

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

เชาทรัพยสินระยะยาว โดยกําหนดมูลคาทรัพยสิน แตละกรณี ดังน้ี 
กรณีที่ 1) มูลคา ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 46 ป 4.62 เดือน) 
กรณีที่ 2) มูลคา ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 46 ป 3 เดือน) 
กรณีที่ 3) มูลคา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 46 ป) 
กรณีที่ 4) มูลคา ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 45 ป 9 เดือน) 
กรณีที่ 5) มูลคา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 (อายุสัญญาเชาคงเหลือ 45 ป 6 เดือน) 

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

เปนเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสิทธิการเชาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.39 

ป เพ่ือวัตถุประสงคตามรายงานฉบับน้ี 
ขอมูลประกอบการตั้งสมมติฐาน และประเมินมูลคา 
ปจจุบันทรัพยสินฯ มีการใชประโยชนเปนอาคารไลฟสไตล เอ็นเตอร เทนเมนทคอมเพล็กซให เชา

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

ใชประโยชนออกเปน จํานวน 3 สวน ดังน้ี 
ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 214.00 ตารางเมตร 

ข) พื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) - โรงภาพยนตร โบวล่ิง และสํานักงาน 18,433.65 ตารางเมตร 

ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน (5,732.58 sqm.) 

และพื้นที่เชา We Fitness (2,584.50 sq.m.) 

8,317.08 ตารางเมตร 

รวมพื้นที่เชาสุทธิ (Total Net Lettable Area) 26,964.73 ตารางเมตร 

พื้นที่แบบคําจากยอดขาย ปจจุบันเปน หองอาหารสีฟา ซ่ึงตั้งอยูบริเวณช้ันที่ 1 (G) ของอาคารที่ทําการ

ประเมิน ในสวนพ้ืนที่เชาระยะยาว ประกอบดวย พ้ืนที่โรงภาพยนตร พื้นที่สวนโบล่ิง และพื้นที่สํานักงาน  

จากขอมูลที่ไดรับจากผูวาจางทราบวา ระยะเวลาสัญญาเชา 30 ป ตั้งแต 27 มิถุนายน 2560 ถึง 26 

มิถุนายน 2580 ปจจุบันสัญญาเชาคงเหลือ 16 ป 4.62 เดือน นอกจากน้ีภายในทรัพยสินที่ทําการประเมิน

ยังประกอบดวย พื้นที่เชาระยะส้ันสัญญาไมเกิน 3 ป จํานวน 8,317.08 ตารางเมตร (แยกเปนพื้นที่เชาขนาด

เล็ก-กลาง พื้นที่ประมาณ 5,732.58 ตารางเมตร และพ้ืนที่เชาขนาดใหญจํานวน 2,584.40 ตารางเมตร) 
  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 38 

 

 
 

 

 

ตารางสรุปพ้ืนที่เชาตามสัญญาปจจุบัน - สัญญาเชาระยะส้ัน 

รายการ พื้นที่เชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ัน 1 1,357.55 ตารางเมตร 
- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ัน 2 1,994.30 ตารางเมตร 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน ช้ัน 3 1,667.781 ตารางเมตร 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน ลานจอดรถ 353.28 ตารางเมตร 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน โซน Movie Walk 359.67 ตารางเมตร 

- พื้นที่เชาระยะส้ัน We fitness 2,584.50 ตารางเมตร 
รวมพื้นที่เชาระยะส้ัน 8,317.08 ตารางเมตร 

ตารางสรุปพื้นท่ีเชาตามสัญญาปจจุบัน - สัญญาเชาระยะยาว 

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

พื้นที่โรงภาพยนตร 27/06/2560 26/06/2580 10,969.84 

พื้นที่โบวล่ิง 27/06/2560 26/06/2580 4,651.61 

พื้นที่สํานักงาน 27/06/2560 26/06/2580 2,812.20 

รวมพื้นที่เชาระยะยาว 18,433.65 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 39 

 

 
 

 

ตารางสรุปคาเชา และคาบริการตามสัญญาเชาฉบับปจจุบัน - พื้นที่เชาระยะยาว 

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

โรงภาพยนตร โบวล่ิง สํานักงาน 

27 มิถุนายน 2560 - 26 มิถุนายน 2561 458.88 392.33 507.56 

27 มิถุนายน 2561 - 26 มิถุนายน 2562 475.17 408.62 518.96 

27 มิถุนายน 2562 - 26 มิถุนายน 2563 505.58 432.38 558.88 

27 มิถุนายน 2563 - 26 มิถุนายน 2564 523.54 450.34 571.45 

27 มิถุนายน 2564 - 26 มิถุนายน 2565 542.40 469.20 584.65 

27 มิถุนายน 2565 - 26 มิถุนายน 2566 576.84 496.32 629.26 

27 มิถุนายน 2566 - 26 มิถุนายน 2567 597.63 517.11 643.81 

27 มิถุนายน 2567 - 26 มิถุนายน 2568 619.46 538.94 659.09 

27 มิถุนายน 2568 - 26 มิถุนายน 2569 658.48 569.91 708.96 

27 มิถุนายน 2569 - 26 มิถุนายน 2570 682.55 593.98 725.80 

27 มิถุนายน 2570 - 26 มิถุนายน 2571 707.82 619.25 743.49 

27 มิถุนายน 2571 - 26 มิถุนายน 2572 752.07 654.64 799.27 

27 มิถุนายน 2572 - 26 มิถุนายน 2573 779.93 682.50 818.77 

27 มิถุนายน 2573 - 26 มิถุนายน 2574 809.18 711.75 839.25 

27 มิถุนายน 2574 - 26 มิถุนายน 2575 859.38 752.21 901.67 

27 มิถุนายน 2575 - 26 มิถุนายน 2576 891.63 784.46 924.24 

27 มิถุนายน 2576 - 26 มิถุนายน 2577 925.50 818.32 947.95 

27 มิถุนายน 2577 - 26 มิถุนายน 2578 982.49 864.60 1,017.85 

27 มิถุนายน 2578 - 26 มิถุนายน 2579 1,019.82 901.93 1,043.99 

27 มิถุนายน 2579 - 26 มิถุนายน 2580 1,059.02 941.14 1,071.43 

จากขอมูล Rent Roll Tenancy Report พ้ืนที่เชา รวมถึงอายุสัญญาเชาพื้นที่ตางๆ ภายในอาคารโครงการ

เมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน ทางบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับขอมูลจาก กองทุน

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

อางอิงขอมูลพื้นที่เชา อายุสัญญาเชา รวมถึงคาเชาพื้นที่ และคาเชาบริการพื้นที่ ที่ไดรับจากกองทุนรวมสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยเมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตลโดยสามารถสรุปพ้ืนที่เชา และรายไดรับ ตามสัญญาใน

แตละป ไดดังน้ี 
สรุปพ้ืนที่เชาตามสัญญาปจจุบัน และรายรับจากคาเชาและคาบริการตามสัญญา 

พื้นที่เชาระยะส้ัน (Short-Term) 
รายการ หนวย Y 2021 Y 2022 Y 2023 

พื้นที่ตามสัญญาเชาปจจุบัน (ตร.ม./ป) 68,483 47,879 11,763 
รายรับจากคาเชาและคาบริการ (บาท./ป) 56,685,532 41,347,090 16,100,626 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 40 

 

 
 

 

 

 ขอมูลประกอบการตั้งสมมติฐานและประเมินมูลคา 

ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 1 

ช่ือโครงการ : เจ.เจ.มอลล  (JJMall) 

ที่ตั้ง : ถนนกําแพงเพชร 2 แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

ประเภท : คอมมูนิตี้ มอลล 

 
 

 

 

 
 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน 

ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา 10.50 2 (หองมุม) 952 

รายละเอียดอ่ืนๆ - ชําระคามัดจํา 2 เดือน และคาเชาลวงหนา 1 เดือน 

- กรณีขายสิทธิ์ (เซง) ตารางเมตรละ 400,000 บาท (สัญญาเหลือ ประมาณ 

7 ป เม่ือหมดสัญญาแลว และสามารถตอสัญญาเพ่ิมไดอีก 10 ป) 

ที่มาของขอมูล โทร. 08-9938-1595 คุณโบ 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 41 

 

 
 

 

ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 2 

ช่ือโครงการ : อิมพีเรียล เวิลด ลาดพราว (Imperial World Ladprao) 
ที่ตั้ง : ถนนลาดพราว แขวงคลองเจาคุณสิงห เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 

ประเภท : ศูนยการคา 

   

 
 

 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน 

ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา 13.00-15.00 ใตดิน 933 

รานคาเชา 30.00 2 667 
รายละเอียดอ่ืนๆ - ชําระคามัดจําลวงหนา 2 เดือนสัญญาปตอป 

ที่มาของขอมูล โทร. 02-934-9014, 02-933-1939 ฝายขาย 
  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 42 

 

 
 

 

 

ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 3 
ช่ือโครงการ : มิกซ จตุจักร (Mixt Chatuchak) 
ที่ตั้ง : ถนนกําแพงเพชร 4แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

ประเภท : คอมมูนิตี้ มอลล (อาคารสูง 5 ช้ัน) 
   

 

 
ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) ช้ัน 
ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา Booth 5.00 - 60.00 1 2,000 - 2,200 

รานคาเชาShop ใหญ 13.00 - 60.00 2 1,200 - 1,500 

พื้นที่ใหญ 13.00-60.00 3 1,000 - 1,200 

รายละเอียดอ่ืนๆ -ชําระคามัดจําลวงหนา 2 เดือน สัญญาปตอป 

ที่มาของขอมูล โทร. 02-079-4888, 090-954-4818 ฝายขาย 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 43 

 

 
 

 

ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 4 
ช่ือโครงการ : เอ็นมารคพลาซา (N-Mark Plaza) 

ที่ตั้ง : ถนนลาดพราว แขวงคลองจั่น เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร 
ประเภท : คอมมูนิตี้ มอลล 

   

 

 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท 
พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) 
ช้ัน 

ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา 10.00 1 1,500 
รานคาเชา 10.00 2 650 

รายละเอียดอ่ืนๆ - ชําระคามัดจําลวงหนา 2 เดือนสัญญาปตอป 

ที่มาของขอมูล โทร. 08-8022-8374 คุณแพท 
 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
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ขอมูลเปรียบเทียบพื้นที่เชาท่ี 5 

ช่ือโครงการ : บางซ่ือ จังช่ัน (Bangsue Junction) 
ที่ตั้ง : ถนนกําแพงเพชรแขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

ประเภท : คอมมูนิตี้ มอลล 
   

 

 

ราคาเสนอเชาปจจุบัน 

ประเภท 
พื้นที่หอง 

(ตารางเมตร) ช้ัน 
ราคาเสนอเชา 

บาท/ตารางเมตร/เดือน 

รานคาเชา 8.00 3 813 

รายละเอียดอ่ืนๆ - ชําระคามัดจําลวงหนา 2 เดือน 

ที่มาของขอมูล โทร. 09-5926-8681 คุณนอง 
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การวิเคราะหขอมูลคาเชาตลาด 

จากการสํารวจขอมูลตลาดดังกลาวขางตนสามารถสรุปไดดังน้ี 

โครงการเปรียบเทียบ ที่ตั้ง 
พื้นที่เชา คาเชา 
(ตรม.) (บาท/เดือน/ตรม.) 

 เจเจ มอลล ถนนกําแพงเพชร 2 10.50 952 

 อิมพีเรียล เวิลด ลาดพราว ถนนลาดพราว 13.00 - 30.00 667 - 933 

 มิกซ จตุจักร ถนนกําแพงเพชร 3 5.00 - 60.00 1,000 - 2,200 

 เอ็นมารคพลาซา ถนนลาดพราว 10.00 650 - 1,500 

 บางซ่ือ จังช่ัน ถนนกําแพงเพชร 2 8.00 813 

จากสํารวจขอมูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเคียงที่ตั้งทรัพยสิน พบวา ระดับราคาเสนอเชาสําหรับพื้นที่

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

ทําการประเมิน ประมาณ 650 ถึง 2,200 บาท/ตารางเมตร/เดือน สวนโครงการที่ดอยกวา อัตราคาเชาอยูที่ 

ประมาณ 667 ถึง 952 บาท/ตารางเมตร/เดือนทั้งน้ีข้ึนอยูกับทําเลที่ตั้ง ขนาดพ้ืนที่ใช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 2 3 4

โครงการ/อาคาร Major ratchayothin Imperial World Ladprao Mixt Chatuchak N-Mark Plaza

จังหวัด กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ

ท่ีต้ัง (ถนน) ถนนพหลโยธิน ถนนลาดพราว ถนนกําแพงเพชร ถนนลาดพราว 

พ้ืนที่ปลอยเชา (ตารางเมตร) 10.50 5.00-60.00 933.00

ราคาคาเชาตอตารางเมตร (บาท/ตารางเมตร) 933.00 2,200.00 1,500.00

อัตราปรับลด 5% 5% 5%

ราคาหลังทําการปรับลด (บาท/ตารางเมตร) 890 2,090 1,430

ปจจัยการพิจารณา คะแนนของปจจัย

ทําเลท่ีต้ัง 25% 8.00                                  7.00                        8.00                        7.00                        

สภาพอาคาร/เกรดอาคาร 20% 7.00                                  6.00                        8.00                        7.00                        

สภาพแวดลอม 15% 7.00                                  7.00                        8.00                        6.00                        

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

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคาร 15% 8.00                                  6.00                        8.00                        7.00                        

แนวโนมความเจริญ 15% 7.00                                  7.00                        8.00                        7.00                        

คาคะแนนถวงน้ําหนกั 100% 740.00                               665.00                      790.00                      685.00                      

อัตราสวนบวก/ลบเปรียบเทียบกับทรัพยสิน (เปอรเซ็นต) 0% 11% -6% 8%

ราคาคาเชาหลังทําการปรับปจจัย (บาท/ตารางเมตร) 990.38 1,957.72 1,544.82

ระดับความสําคญัของขอมลูเปรียบเทียบ (%) 100% 30% 40% 30%

มูลคาหลังปรับอัตราเปรียบเทียบ (บาท/ตารางเมตร) 1,543.65 297.11 783.09 463.45

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

TABLE OF WEIGHTED QUALITY SCORE 

ปจจัยพิจารณามูลคา
ขอมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ
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อัตราคาเชาตามตารางวิเคราะหเปรียบเทียบคาเชาตลาด โดยใชวิธี  WEIGHTED QUALITY SCORE 

(WQS) ดังกลาวขางตน เปนราคาในสวนพื้นที่เชาช้ันที่ 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 

ตารางสรุปอัตราเชาพื้นที่เชาระยะส้ัน 

ทําเลท่ีตั้ง 
พื้นที่เชารวม 

(ตารางเมตร) 

อัตราคาเชาปดเศษ 

(บาท/ตร.ม./เดือน) หมายเหตุ 

ช้ัน 1  1,357.55 1,500.00 ตามตาราง WQS 

ช้ัน 2 (หองเล็ก-กลาง) 1,574.19 1,100.0 ปรับลด 25% จากช้ันที่ 1 

ช้ัน 2 (หองใหญ) 420.11 370.0 1/3 ของคาเชาช้ัน 2 

ช้ัน 3 (หองเล็ก-กลาง) 1,667.78 1,100.0 ปรับลด 25% จากช้ันที่ 1 
ลานจอดรถ 353.28 380.0 ปรับลด 75% จากช้ันที่ 1 

โซน Movie Walk 359.67 1,500.0 เทากับคาเชาช้ันที่ 1 
We Fitness 2,584.50 300 ปรับลด 20% จากช้ันที่ 2 (หองใหญ) 

รวม 8,317.08 

อัตราคาเชาเฉลี่ย 890.0 บาท/ตร.ม./เดือน  
หมายเหตุ : 1) ผูประเมินพิจารณาหองขนาด 400 ตารางเมตรข้ึนไปเปนหองขนาดใหญ 

 2) ตารางวิเคราะหคาเชาในแตละช้ันดังกลาวขางตน สามารถกําหนดเปนคาเชาเฉล่ียของ 

พื้นที่เชาระยะส้ันไดเทากับ 890 บาท/ตารางเมตร/เดือน กรณีน้ีไมพิจารณาชวงโควิด-19  

(Covid-19) แตในการประมาณการคาเชาป 2021 ผูประเมินประมาณการคาเชาเทากับ 824 

บาท/ตารางเมตร/เดือน อางอิงจาก Rent Roll Tenancy Report ป 2020 ท่ีไดรับขอมูล

จาก กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอรซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 
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 แหลงที่มาของรายไดสามารถจําแนกเปนสวนๆไดดังนี้ 

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าอื่นๆ รวมถึงอายุสัญญาเชาพื้นที่ ภายในอาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน ที่ไดรับขอมูล

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

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

ก) พื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 

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

ค) พื้นที่เชาระยะส้ัน และพ้ืนที่เชา  We Fitness 

ก) การประมาณรายไดจากพื้นที่เชาแบบคิดจากยอดขาย 

ในการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งน้ี สวนพื้นที่เชาประมาณ 214.00 ตารางเมตร เปนรานอาหารสีฟา ตั้งอยู

บริเวณช้ันที่ 1 ของศูนยการคา โดยในป 2020 ไดรับรายไดจากสวนแบงกําไรประมาณ 1.22 ลานบาท หรือ

หากคิดเปนอัตรารายรับตอตารางเมตรจะเทากับ 474 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยในการประเมินครั้งน้ีได

ประมาณการคาเชาในปที่ 1 เทากับ 470 บาท และทําการประมาณการอัตราการเพ่ิมข้ึนของรายไดจากพ้ืนที่

เชาแบบคิดจากยอดขายเฉล่ียปละ 4% และคาดวาในปที่ 4 รายไดจะกลับมาใกลเคียงกับรายไดจริงในป 

2019 (กอน Covid-19) ที่เฉล่ียเทากับ 624.81 บาท/ตรม/เดือน ดังน้ันในปดังกลาวจึงปรับเพ่ิม 20% 

กําหนดอัตราการเชาเฉล่ียตอปในปที่ 1-5 ประมาณ 100% หลังจากน้ันปรับเปนอัตราเทากับ 95% โดย

แสดงในรูปตารางได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 ---> 

คาเชาตลาด(บาท/ตร.ม./เดือน) 470.00 488.80 508.35 610.02 634.42 659.80 

อัตราการปรับคาเชา %/ป 4% 4% 20% 4% 4% 

อัตราการเชา/ป (Occ.%)  100% 100% 100% 100% 100% 95% 
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ข) การประมาณรายไดจากพื้นที่เชาระยะยาว (Long-Term) - โรงภาพยนตร, โบวล่ิงและสํานักงาน 

การประเมินมูลคาทรัพยสินสวนพ้ืนที่สวนที่ติดสัญญาเชาระยะยาว ไดแก พื้นที่โรงภาพยนตร, โบวล่ิง และ

สํานักงานโดยปจจุบันสัญญาเชาคงเหลือ 16 ป 4.62 เดือน ดังน้ันการคาดการณรายรับจากพ้ืนที่ดังกลาวใน

ปที่ 1 ถึง ปที่ 16.39 กําหนดรายไดตามสัญญาพ้ืนที่ระยะยาว และหลังจากน้ันไดทําการปรับคาเชา และ

ประมาณการตามสภาพตลาดทั่วไป โดยแสดงในรูปตารางไดดังน้ี 

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

Y 2021 Y 2022 Y 2023 Y 2024 Y 2025 Y 2026 

ประมาณคาเชา-บริการ (บาท/ตร.ม./เดือน) 

 - พ้ืนที่โรงภาพยนตร 534.19 559.62 587.23 608.54 638.97 670.51 

 - พ้ืนที่โบวลิ่ง 460.99 482.76 506.71 528.02 554.42 581.94 

 - พ้ืนที่สํานักงาน 578.91 606.96 636.53 651.45 684.02 717.38 

อัตราการปรับคาเชา %/ป ตามสัญญาเชาฉบบัปจจุบัน 

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

 

รายการ 
ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 ปที่ 11 ปที่ 12 

Y 2027 Y 2021 Y 2022 Y 2023 Y 2024 Y 2025 

คาเชา-บริการ (บาท/ตร.ม./เดือน) 

 - พ้ืนที่โรงภาพยนตร 695.18 729.94 766.00 794.55 834.28 875.51 

 - พ้ืนที่โบวลิ่ง 606.61 636.94 668.57 697.12 731.98 768.33 

 - พ้ืนที่สํานักงาน 734.65 771.38 809.02 829.01 870.46 912.96 

อัตราการปรับคาเชา %/ป ตามสัญญาเชาฉบบัปจจุบัน 

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

 

รายการ 
ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 

Y 2026 Y 2027 Y 2021 Y 2022 Y 2023 Y 2024--> 

คาเชา-บริการ (บาท/ตร.ม./เดือน) 

 - พ้ืนที่โรงภาพยนตร 908.56 953.99 1,001.16 1,039.42 1,059.02 1,094.29 
 - พ้ืนที่โบวลิ่ง 801.39 841.46 883.27 921.54 941.14 972.48 
 - พ้ืนที่สํานักงาน 936.10 982.90 1,030.92 1,057.71 1,071.43 1,107.11 
อัตราการปรับคาเชา %/ป ตามสัญญาเชาฉบบัปจจุบัน 3.33% 
อัตราการเชา/ป (Occ.%)  ตามสัญญาเชาฉบบัปจจุบัน 100% 
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ค) การประมาณรายไดจากพื้นที่เชาระยะระยะส้ัน และพื้นที่เชา  We Fitness 

การประมาณการรายไดพ้ืนที่สวน พื้นที่เชาระยะส้ัน จํานวน 8,317.08 ตารางเมตร บริษัทฯ ไดกําหนดกระแส

รายรับเปน 2 สวนคือ สวนท่ี 1 อางอิงตามพื้นที่ตามสัญญาเชาฉบับปจจุบันที่ระยะเวลาของสัญญาเชา

คงเหลือ โดยพิจารณาทั้งพ้ืนที่เชา และคาเชา-คาบริการตามสัญญา แลวนําไปรวมกับพื้นที่สวนที่ 2 คือพื้นที่

สวนท่ีสามารถปลอยเชาเพิ่มได (New Taken) โดยกําหนดคาเชาอัตราตลาด โดยพิจารณาถึงความสามารถใน

การปลอยเชาพื้นที่ตามอัตราตลาด โดยแสดงในรูปตารางไดดังน้ี 

รายการ 
ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 - ปสุดทาย 

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

คาเชาตลาด 

(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

824.00 844.60 865.72 982.59 1,015.31 1,049.12 

อัตราการปรับคาเชา %/ป 2.5% 2.5% 13.5% 3.33% 3.33% 

อัตราการเชา/ป (Occ.%)  82% 85% 88% 91% 94% 95% 

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 13.5% เพื่อใหมีอัตราสูงกวา

คาเชาเฉล่ียป 2019 ที่อัตรา 894.44 บาท ประมาณ 10%  

การประมาณรายไดอื่นๆ  

การประมาณการรายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากคาเชาและคาบริการของพื้นที่เชาดังกลาวขางตนแลวปจจุบันรายได

อ่ืนๆ ดังน้ี 

- รายไดจากพื้นที่เชาประเภท Non-leasing 

- รายไดจากพื้นที่ Parking 

- 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ละประเภทเม่ือเปรียบเทียบกับรายไดจาก

คาเชา-คาบริการพ้ืนที่ Shop แลวสามารถแสดงรายละเอียดสรุปไดดังน้ี 

Detail   Y2018 Y2019 Y2020 Average 

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

Plus - Service Incomes-Non leasing 10.6% 10.7% 7.9% 9.75% 

      - Service Incomes-Parking 2.0% 2.0% 2.1% 2.02% 

      - Service Incomes-Chilled Water 1.5% 1.2% 0.9% 1.17% 

      - Other Income 0.5% 0.5% 0.8% 0.58% 

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

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

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

- รายไดจากพ้ืนทีเ่ชาประเภท Non-leasing Year 2021 10.00% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 

- รายไดจากพ้ืนที่ Parking Year 2021 - end 3,600,000 บาท/ป 

- คาบริการน้ําเย็น (Service Incomes-Chilled Water) Year 2021 - end 1.30% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 

- คาบริการและรายรับอื่นๆ (Other Income) Year 2021 - end 0.50% ของรายไดคาเชาและคาบริการ (shop) 

หมายเหตุ: ในการกําหนดกระแสรายรับจากพื้นที่ Parking ผูประเมินมิไดกําหนดเปนสัดสวนเน่ืองจาก

ขอมูลในอดีตยอนหลัง 3 ป คิดในอัตราคงที่โดยมีรายรับปละ 3,600,000 บาท 
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 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 2018-2020 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 

 - Service Costs 0.06% 0.02% 0.00% 0.03% 

 - Utility Cost 5.53% 5.71% 4.67% 5.30% 

 - Security and Cleaning Cost 2.27% 2.13% 2.19% 2.20% 

 - Repair & Maintenance Cost 2.26% 2.26% 2.26% 2.26% 

 SG&A Expenses 

 - Administrative Expenses 0.10% 0.44% 0.47% 0.34% 

 - Insurance Premium 0.26% 0.24% 0.28% 0.26% 

 - Other Expenses 0.02% 0.10% 0.18% 0.10% 

 - Management Fee Expenses 11.82% 11.83% 12.20% 11.95% 

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

คาใชจายจากการใหบริการ (Service Costs) จากขอมูลป 2018 พบวามีคาใชจายสวนน้ีเทากับ 119,000 บาท 

และในป 2019 เทากับ 42,000 ซึ่งหากเทียบเปนสัดสวนตอรายไดทั้งหมดแลวจะอยูที่ 0.06% และ 0.02%

ตามลําดับ ผูประเมินไดพิจารณาแลวมีความเห็นวาควรกําหนดสัดสวนคาใชจายสวนน้ีเทากับ 0.03% 

คาใชจายสาธารณูปโภค (Utilities Cost) คาใชจายในสวนน้ีคือ คาใชจายคานํ้า และคาไฟฟา โดยในมีคา

ไฟฟาเฉล่ียยอนหลัง 3 ป ประมาณ 10.00 ลานตอป และคานํ้าประปา เฉล่ียยอนหลัง 3 ป ประมาณ 0.3 ลาน

ตอป และเม่ือนําไปเปรียบเทียบกับรายไดรวมจะอยูที่ประมาณ 4.67% - 5.71% คาเฉล่ียยอนหลัง 3 ป 

ประมาณ 5.3% และป 2020 มีสัดสวนเทากับ 4.67% จากมาตรการประหยัดพลังงาน ดังน้ันในการประเมิน

ครั้งน้ีผูประเมินประมาณสัดสวนคาใชจายสาธารณูปโภค อยูที่อัตรา 5.00% 

คาใชจายดานรักษาความปลอดภัยและคาทําความสะอาด (Security & Cleaning Cost) จากขอมูลยอนหลัง 

3 ป คาเฉล่ียคาใชจายในหมวดน้ีประมาณ 2.2% จากรายไดรวมแตเน่ืองจากคาใชจายสวนน้ีเปนคาใชจายที่

ไมได อางอิงจากยอดขาย หรือคาเชาที่เพ่ิมข้ึน ดังน้ันผูประเมินจึงทําการปรับคาใชจายสวนน้ีตามอัตราการ

เพิ่มข้ึนของคาใชจายปละ 3% จากคาใชจายดานรักษาความปลอดภัย และคาทําความสะอาด ในป 2020 

ประมาณ 4.20 ลานบาท โดยหลังจากการปรับอัตราการเพิ่มของคาใชจายแลวจะสงผลใหในปที่ 1 คาใชจายใน

สวนน้ี เทากับ 4,322,000 บาทตอป และประมาณการอัตราการเพ่ิมข้ึนของคาใชจายสวนน้ี ปละ 3% ตาม

อัตราการเพิ่มในตลาดทั่วไป 

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

โดยทั่วไป อยูที่อัตรา 2-3%ของรายไดรวม ซึ่งสอดคลองกับขอมูลของโครงการ ยอนหลัง 3 ป สัดสวน

ประมาณ 2.3% - 3.4% คาเฉล่ียอยูที่อัตรา 3.02% ดังน้ันผูประเมินจึงกําหนดสัดสวนคาใชจายการบํารุงรักษา

ซอมแซม เทากับ 3.00% จากรายไดรวม 
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จากการวิเคราะหตนทุนจากใหเชาพื้นที่ และบริการ (Cost of Sale and Service) ดังกลาวขางตนสามารถ

สรุปไดดังน้ี 

 - คาใชจายจากการใหบริการ (Service Costs) 0.03% ของรายรับรวม 

 - คาใชจายสาธารณูปโภค (Utilities Cost) 5.00% ของรายรับรวม 

 - คาใชจายรักษาความปลอดภัย และคาทําความสะอาด 

(Security & Cleaning Cost) 

4,322,000 บาทตอป และปรับเพิ่มปละ 3% 

 - คาใชจายการบํารุงรักษาซอมแซม  

(Repair & Maintenance Cost) 

3.00% ของรายรับรวม 

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 0.34% ของรายรับรวม 

- คาเบี้ยประกันภัย 537,000 บาทตอป และปรับเพ่ิมปละ 2% 

- คาใชจายอ่ืนๆ 0.10% ของรายรับรวม 

- คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 12.00% ของรายรับรวม 

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นมากในการ

ดําเนินธุรกิจใหเชาพ้ืนที่อาคาร เน่ืองจากเปนตัวที่ช้ีวาในอนาคตอาคารจะมีการปรับปรุงอาคารมากนอย

เพียงใด ซ่ึงโดยทั่วไปการประมาณคาใชจายในการปรับปรุงอาคารจะตองมีการกําหนดเปนระยะเวลาที่

แนนอนวาปใดจะทําการปรับปรุงอาคารและอุปกรณใดบาง แตเน่ืองจากทางบริษัทฯ มีขอจํากัดทางดาน

ระยะเวลาและไมมีเอกสารอางอิงที่ชัดเจน ในการประมาณการปรับปรุงอาคารดังกลาว บริษัทฯ ไดทําการตั้ง

ขอสมมติฐานเกี่ยวกับการสํารองเงินสะสมสําหรับคาใชจายในการปรับปรุงอาคารและอุปกรณตางๆ ไว

ประมาณปละ 2.0 เปอรเซ็นต ของรายรับรวม (ประมาณการไมรวมในสวนของผูเชาระยะยาว) 
อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 

บริษัทฯ ใชอัตราคิดลดที่อัตรา 10.50% โดยอางอิงจากอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนจากพันธบัตรรัฐบาล 

อายุ 47 ป ที่อัตรา 2.46% บวกกับความเส่ียงจากการลงทุนในตัวทรัพยสิน ซ่ึงทรัพยสินเปนอาคารไลฟ

สไตลเอ็นเตอรเทนเมนทคอมเพล็กซสูง 8 ช้ันพรอมช้ันใตดิน 2 ช้ันและอาคารที่จอดรถ สูง 7 ช้ันภายใตช่ือ 

"อาคารโครงการ เมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน"และตั้งอยูบริเวณแยกรัชโยธิน ซ่ึงมีทําเลที่ตั้ง สภาพแวดลอม

ดีมาก รวมถึงสาธารณูปโภค และสาธารณูปการครบครัน โดยในครั้งน้ีกําหนดอัตราความเส่ียงไวประมาณ

8.04% ดังน้ันอัตราคิดลดกระแสเงินสดเทากับ 10.50%  

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 53 

 

 
 

 

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าเกตเวยเอกมัย พื้นที่คาปลีก 8.00% 

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% 

โรงแรม ดุสิตธานี มัลดีฟส โรงแรม 12.00% 

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

จากรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที่จัดทําใหกับ บริษัท ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

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 5.5% ถึง 9.54% ข้ึนอยู
กับประเภท และทําเลที่ตั้งของทรัพยสิน 

 
 
 
  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 54 

 

 
 

 

7.1.1 สรุปมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/คิดลดกระแสเงินสด 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด ไดทําการวิเคราะหขอมูลของทรัพยสินดังกลาวขางตน ทั้งทางดาน

รายรับและรายจายตางๆ แลวนํามาทําการวิเคราะหเปรียบเทียบแยกตามหมวดรายไดและคาใชจาย รวมถึงคาใชจาย

การบริหารตางๆ กับขอมูลเปรียบเทียบที่มีการดําเนินกิจการเชนเดียวกับทรัพยสินที่ประเมินมูลคา เพ่ือทําการปรับแก

ปจจัยตางๆ รวมถึงสัดสวนของรายไดและคาใชจาย ตามรายละเอียดในข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 46 ป 4.62 เดือน 2,445,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 2 กุมภาพันธ 2564)  
   

กรณีท่ี 2)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 46 ป 3 เดือน 2,459,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)  
   

กรณีท่ี 3)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 46 ป 2,484,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)  
   

กรณีท่ี 4)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 45 ป 9 เดือน 2,510,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)  
   

กรณีท่ี 5)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 45 ป 6 เดือน 2,531,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)  

หมายเหตุ : ตารางแสดงการไดมาซ่ึงมูลคาทรัพยสินแตละกรณี แสดงไวในภาคผนวก แนบทายรายงาน 
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7.2 การประเมินคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

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

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

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

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ 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 การ

ออกแบบโครงสรางรวมถึงการตกแตง เปนแนวทางในการพิจารณากําหนดราคาคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูก

สราง ซ่ึงเปนการพิจารณาในสวนเฉพาะงานโครงสราง งานสถาปตยกรรมและงานตกแตง รวมถึงงานระบบ

ตางๆ ดวยซ่ึงสามารถกําหนดราคาคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางตางๆ ไดดังน้ี 
ตารางคํานวณคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

คากอสรางทดแทนใหม / RCN มูลคาตามสภาพกอสรางปจจุบัน

 - พ้ืนที่ใชสอยภายใน ช้ัน G,2,3 412,960,080.00                     322,108,862.40                    

 - พ้ืนที่ใชสอยภายใน ช้ัน 4 (โบวล่ิงและคาราโอเกะ) 162,400,000.00                     126,672,000.00                    

 - พ้ืนที่ใชสอยภายใน ช้ัน 5,6,7 (โรงภาพยนตร) 485,032,250.00                     378,325,155.00                    

 - พ้ืนที่ใชสอยภายใน ช้ัน 8,9 20,963,360.00                       16,351,420.80                      

 - พ้ืนที่จอดรถ ช้ันใตดิน 1,2 284,898,700.00                     222,220,986.00                    

 รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางรายการท่ี 1 1,366,254,390.00                   1,065,678,424.20                  

 - พ้ืนที่จอดรถ 150,804,160.00                     129,691,577.60                    

 รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางรายการอ่ืนๆ 150,804,160.00                     129,691,577.60                    

 รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางทั้งหมด 1,517,058,550.00                   1,195,370,001.80                  

 หรือเทากับ (ปดเศษ) 1,517,060,000.00                   1,195,370,000.00                  

อาคารจอดรถ 7 ช้ัน

1

2

มูลคาส่ิงปลูกสราง (บาท)
ลําดับที่ รายละเอียดส่ิงปลูกสราง

อาคารโครงการ เมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน

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

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 57 

 

 
 

 

7.2.2 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 

ลําดับที่ รายการอาคารและส่ิงกอสราง 
มูลคาส่ิงปลูกสราง (บาท) 

มูลคาทดแทนใหม 

1 อาคารโครงการ เมเจอรซีนีเพล็กซ รัชโยธิน 1,366,254,390.00 

2 อาคารจอดยนต 7 ช้ัน 150,804,160.00 

รวมมูลคาส่ิงปลูกสรางทดแทนใหม 1,517,058,550.00 

หักมูลคาฐานรากอาคาร 10% ของมูลคาทดแทนใหม 151,705,855.00 

มูลคาประกันอัคคีภัย 1,365,352,695.00 

หรือเทากับ (ปดเศษ) 1,365,350,000.00 

7.2.3 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 

1,195,370,000 บาท  

 

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 58 

 

 
 

 

7.3 สรุปผลการประเมินมูลคาทรัพยสิน ในแตละวิธี 

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

วิธีการดังกล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 46.39 ป 2,445,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 2 กุมภาพันธ 2564)  
   

กรณีท่ี 2)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 46.25 ป 2,459,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)  
   

กรณีท่ี 3)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 46.00 ป 2,484,800,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)  
   

กรณีท่ี 4)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 45.75 ป 2,510,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)  
   

กรณีท่ี 5)  มูลคาทรัพยสินภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 45.50 ป 2,531,000,000 บาท 

 (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)  

คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางของทรัพยสินที่ประเมินมูลค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 

1,195,370,000 บาท  

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 59 

 

 
 

 

8.0 สรุปผลการประเมินมูลคา 

8.1 วันท่ีทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี คือ วันที่ 12 กุมภาพันธ 2564 

8.2 ขอสมมติฐานการประเมนิมูลคาทรัพยสิน 

ในการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งน้ี บริษัทฯ มิไดตั้งขอสมมติฐานเพิ่มเติมใดๆ ที่มีผลกระทบตอการ

กําหนดมูลคาทรัพยสิน 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางภายใตช่ือ "อาคารโครงการเมเจอร ซีนีเพล็กซ รัชโยธิน" 

ตั้งอยูเลขที่ 1839 ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-0130-GL-1 

   

หนาที่ 60 

 

 
 

 

8.3 สรุปมูลคาทรัพยสิน 

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

ขอจํากัดใดใดหรือขอตกลงพิเศษ ตลอดจนภาระคาใชจายอ่ืนๆ ท่ีไมเปนปกติเกิดข้ึน ซึ่งบริษัทฯ ไมอาจ

ทราบได ทั้งน้ีโดยอางถึงวิธีการประเมินฯ ที่นํามาใชและรายละเอียดของขอสมมติฐานที่ระบุไวขางตน บริษัท

ฯ จึงเสนอความเห็นที่เปนมูลคาตลาดเสรีของทรัพยสินฯ ณ วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสิทธิ

การเชาอายุสัญญาเชาคงเหลือ 46.39 ป โดยทางบริษัทฯพิจารณามูลคาทรัพยสิน โดยพิจารณาแยกมูลคา

ทรัพยสินออกเปน 4 กรณ ีตามวันที่เขาลงทุน 

กรณีท่ี 1)  มูลคาทรัพยสิน : 2,445,800,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 46.39 ป  (สองพันส่ีรอยส่ีสิบหาลานแปดแสนบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 2 กุมภาพันธ 2564)  

    

กรณีท่ี 2)  มูลคาทรัพยสิน : 2,459,800,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 46.25  ป  (สองพันส่ีรอยหาสิบเกาลานแปดแสนบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564)  

    

กรณีท่ี 3)  มูลคาทรัพยสิน : 2,484,800,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 46.00 ป  (สองพันส่ีรอยแปดสิบส่ีลานแปดแสนบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564)  

    

กรณีท่ี 4)  มูลคาทรัพยสิน : 2,510,000,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 45.75 ป  (สองพันหารอยสิบลานบาทถวน) 

 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564)  

    

กรณีท่ี 5)  มูลคาทรัพยสิน  : 2,531,000,000 บาท 

 ภายใตอายุสัญญาคงเหลือ 45.50 ป  (สองพันหาร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 : นายทักษิณ แซตั้ง 

ผูพิมพรายงาน : นางสาวนิรชา สิโปด 










































