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“Legal Notice and Disclaimer” 

This valuation report (the “Report”) has been prepared by CBRE (Thailand) Co., Ltd. (“CBRE”) exclusively for Major Cineplex Lifestyle Leasehold 

Property Fund (the “Instructing Party”), in accordance with the Agreement entered into between CBRE and the Instructing Party dated 2 

February 2024 (the “Agreement”). The Report is confidential to the Instructing Party and any other Addressees named herein and the Instructing 

Party and the Addressees may not disclose the Report unless expressly permitted to do so under the Agreement. 

Where CBRE has expressly agreed that persons other than the Instructing Party or the Addressees can rely upon the Report (a “Reliant Party” 

or “Reliant Parties”) then CBRE shall have no greater liability to any Reliant Party than it would have if such party had been named as a joint 

client under the Agreement.  

CBRE’s maximum aggregate liability to the Instructing Party and to any Reliant Parties howsoever arising under, in connection with or pursuant 

to this Report and/or the Agreement together, whether in contract, tort, negligence or otherwise shall be limited to the total fees received by 

CBRE under the Agreement.  

CBRE shall not be liable for any indirect, special or consequential loss or damage howsoever caused, whether in contract, tort, negligence or 

otherwise, arising from or in connection with this Report. Nothing in this Report shall exclude liability which cannot be excluded by law. 

If you are neither the Instructing Party, an Addressee nor a Reliant Party then you are viewing this Report on a non-reliance basis and for 

informational purposes only. You may not rely on the Report for any purpose whatsoever and CBRE shall not be liable for any loss or damage 

you may suffer (whether direct, indirect or consequential) as a result of unauthorised use of or reliance on this Report. CBRE gives no undertaking 

to provide any additional information or correct any inaccuracies in the Report. 

For the avoidance of doubt, nothing in our Report will constitute any recommendation, investment advice or an offer or solicitation for the 

purpose of or for sale of any securities, financial instrument or products or other services. Any investors should make their own investment 

decisions in relation to any investments. If you do not understand this legal notice, then it is recommended that you seek independent legal 

advice. 
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บทสรุปการสอบทานมูลค่าทรพัยสิ์น 
ทรพัย์สินที�สอบทาน โครงการศูนย์การค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ  

เลขที- 234 และ 234/1-3 ถนนรชัดาภิเษก  

แขวงลาดยาว เขตจตุจักร  

กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

ผู้วา่จ้าง กองทุนรวมสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรพัย์เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ 

ไลฟ�สไตล์ เลขที- 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั8น 6  

และ ชั8น 12 ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 

กรุงเทพมหานคร 10400  

ผู้ใช้ประโยชน์รายงาน ผู้วา่จ้าง  

วตัถุประสงค์ของการ
ประเมิน 

เพื-อใช้เปAนเอกสารอ้างอิงประกอบการบันทึกบัญชี สอบทานมูลค่า และเพื-อวตัถุประสงค์
สาธารณะ 

กรรมสิทธิ&การถือครอง สิทธิการเช่าระยะยาว 30 ปB โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ ณ วนัที-ประเมินไตรมาส 1 พ.ศ. 
2567 ประมาณ 16.74 ปB  

หลักเกณฑ์การประเมิน มูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ณ สภาพการใช้ประโยชน์ป?จจุบัน ผู้เข้าใช้ประโยชน์ในพื8นที-เช่าและ
สัญญาที-เกี-ยวข้องกับทรพัย์สินที-สอบทานถือเปAนองค์ประกอบหนึ-งของการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินนี8 ถือครองภายใต้สิทธิการเช่าช่วง จําแนกออกเปAน 4 ไตรมาสตามวตัถุประสงค์ของ
ผู้วา่จ้าง รายละเอียดดังนี8 

- ไตรมาสที- 1 พ.ศ. 2567 ณ วนัที-ประเมิน 31 มีนาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.74 ปB 

- ไตรมาสที- 2 พ.ศ. 2567 ณ วนัที-ประเมิน 30 มิถุนายน พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.49 ปB 

- ไตรมาสที- 3 พ.ศ. 2567 ณ วนัที-ประเมิน 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.24 
ปB 

- ไตรมาสที- 4 พ.ศ. 2567 ณ วนัที-ประเมิน 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ระยะเวลาคงเหลือ 15.99 ปB 

เจ้าของกรรมสิทธิ& บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด 

ประเภทเอกสารสิทธิ โฉนดที-ดิน 

การตรวจสอบเอกสารสิทธิ ซีบีอารอี์ได้ทําการตรวจสอบและอ้างอิงรายละเอียดเกี-ยวกับเอกสารสิทธิจากสํานักงานที-ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ  

เลขที�เอกสารสิทธิ 14306, 4659 และ 19777 

เลขที�ดิน 3812, 5206 และ 4931 

หน้าสํารวจ 50, 26271 และ 2400 

เนื/อที�ดินตามเอกสารสิทธิ เนื8อที-ดินตามเอกสารสิทธ ิ 9 ไรห่รอืประมาณ 14,400 ตารางเมตร 

เนื/อที�ดินที�ทําการประเมิน เนื8อที-ดินที-กองทุนฯ เข้าลงทุน 9 ไรห่รอืประมาณ 14,400 ตารางเมตร 
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การเช่าที�ดิน / เช่าช่วงที�ดิน  โฉนดที-ดินทั8ง 3 ฉบับ จดทะเบียนเช่ารวม 3 โฉนด มีกําหนด 30 ปB ระหวา่งบรษัิท รชัโยธิน 
อเวนิว จํากัด (ผู้ให้เช่า) และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ 
ไลฟ�สไตล์ (ผู้เช่า) ณ วนัที- 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

ในการประเมินครั8งนี8ซีบีอารอี์ได้สรุปรายละเอียดสัญญาเช่าข้างต้น สัญญาเช่าอื-นๆ ที-เกี-ยวข้อง
กับทรพัย์สินที-สอบทาน ไวใ้นหัวข้อที- 5  

รายละเอียดทรพัย์สินที�ทํา
การประเมินโดยสังเขป 

ทรัพย์สินที-สอบทานคือสิทธิการเช่าที- ดินพร้อมพื8นที-  (บางส่วน) ของอาคารโครงการ
ศูนย์การค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน เลขที- 234 และ 234/1-3 ถนนรชัดาภิเษก แขวง
ลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย อาคารโครงการศูนย์การค้าไลฟ�สไตล์ ซูซู
กิ อเวนิว รชัโยธนิตั8งอยู่บนโฉนดเลขที- 14306 4659 และ 19777 ซึ-งมีเนื8อที-ดินประมาณขนาด 9 
ไร ่หรอืประมาณ 14,400 ตารางเมตร โครงการศูนย์การค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน
ประกอบไปด้วยอาคารทั8งหมด 4 อาคาร ได้แก่อาคารจอดรถยนต์ 14 ชั8น (อาคารโซน A) อาคาร
ศูนย์การค้า (โซน B)อาคารศูนย์การค้า (โซน C) และอาคารศูนย์การค้า (โซน D)  มีพื8นที-
ประมาณ 25,837.00 ตารางเมตร 8,665.00 ตารางเมตร  5,492.00 ตารางเมตร และ 724.78 
ตารางเมตร ตามลําดับ พื8นที-อาคารรวมทั8งหมด 40,718.78 ตารางเมตร ซึ-งหมายถึงพื8นที-เช่า 
พื8นที-ส่วนกลาง พื8นที-บรกิารและพื8นที-จอดรถยนต์อ้างอิงจากข้อมูลที-ได้รบัจากผู้วา่จ้าง สําหรบั
พื8นที-ให้เช่ารวมอยู่ที-ประมาณ 14,456.22 ตารางเมตร โดยมีพื8นที-ให้เช่าสุทธิเท่ากับ 11,269.35 
ตารางเมตร ซึ-งไม่รวมพื8นที-ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าตอบแทนสิทธิการเช่าที- 3,186.87 
ตารางเมตร  

หมายเหตุ: อย่างไรก็ตามซีบีอารอี์พบวา่พื8นที-เช่ารวมของโครงการมีการเปลี-ยนไปจากหนังสือชี8
ชวนเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ-มเติม (เพิ-มทุนครั8งที-  1) ที- มีขนาด 14,295.22 ตารางเมตร 
เนื-องจากมีการเปลี-ยนแปลงเพิ-มพื8นที-ส่วนกลางบางส่วนมาเปAนพื8นที-เช่า 

กฎหมายผังเมือง/
ข้อบัญญัติท้องถิ�น 

ที-ดินที-อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม ย.7-4) กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมือง
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ภาระผูกพัน -  

พื/นที�ก่อสรา้ง  พื8นที-ทั8งหมดของโครงการศูนย์การค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ: ประมาณ 
40,718.78 ตารางเมตร 

พื/นที�ใช้สอย/พื/นที�เช่าสุทธิ  พื8นที-ให้เช่ารวม ซึ-งรวมพื8นที-ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าตอบแทนสิทธกิารเช่า (ไม่ประเมิน
มูลค่า) ของโครงการศูนย์การค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน: ประมาณ 14,456.22 
ตารางเมตร 

 พื8นที- ให้เช่าสุทธิ (ทรัพย์สินฯ):  ประมาณ 11,269.35 ตารางเมตร อ้างอิงตามข้อมูล
รายละเอียดผู้เช่าที-ได้รบัจากผู้วา่จ้าง  

ข้อมูลผู้เช่าพื/นที� พื8นที-ให้เช่าสุทธิ ประมาณ 11,269.35 ตารางเมตร และอัตราการเช่าพื8นที- ณ วันที-ประเมิน 
ประมาณรอ้ยละ 89.68 ของพื8นที-เช่าทั8งหมด แบ่งแยกตามรายละเอียดดังนี8 

 พื8นให้เช่าระยะยาวหรอืพื8นที-ให้เช่าสํานักงาน: ประมาณ 3,3035.00 ตารางเมตร คิด
เปAนรอ้ยละ 26.93 ของพื8นที-ให้เช่าสุทธ ิ

 พื8นที-ให้เช่าวลิล่า มารเ์ก็ท: ประมาณ 1,210.59 ตารางเมตร คิดเปAนรอ้ยละ 10.74 ของ
พื8นที-ให้เช่าสุทธ ิ

 พื8นที-ให้เช่าระยะสั8น: ประมาณ 6,071.98 ตารางเมตร คิดเปAนรอ้ยละ 53.88 ของพื8นที-
ให้เช่าสุทธ ิ

 พื8นที-เช่าคิดจากยอดขาย: ประมาณ 700.78 ตารางเมตร คิดเปAนรอ้ยละ 6.22 ของ
พื8นที-ให้เช่าสุทธ ิ



รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน | โครงการศูนยก์ารค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รัชโยธนิ เลขที# 234 และ 234/1-3 ถนนรัชดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตุจักร  

กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 
 

 

 ©2024 บรษิัท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 31 มีนาคม พ.ศ. 2567  PAGE 3 

 

 พื8นที-เช่ารา้นประเภทคารแ์คร:์ ประมาณ 228.00 ตารางเมตร คิดเปAนรอ้ยละ 2.02 
ของพื8นที-ให้เช่าสุทธ ิ

 พื8นที-เช่าเพื-อเปAนห้องเก็บของ: ประมาณ 23.00 ตารางเมตร คิดเปAนรอ้ยละ 0.20 ของ
พื8นที-ให้เช่าสุทธ ิ

วธิีการประเมิน วธิรีายได้ โดยการวเิคราะห์กระแสเงนิสดคิดลด เปAนวธิหีลักในการประเมินมูลค่าตลาดของ
ทรพัย์สินฯ และวธิเีปรยีบเทียบราคาตลาดเปAนวธิตีรวจสอบความสมเหตุสมผลของมูลค่า 

วนัที�สํารวจสภาพทรพัย์สิน 7 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2567 

วนัที�ประเมิน  ไตรมาสที- 1 พ.ศ. 2567 ณ วนัที- 31 มีนาคม พ.ศ. 2567 

 ไตรมาสที- 2 พ.ศ. 2567 ณ วนัที- 30 มิถุนายน พ.ศ. 2567 

 ไตรมาสที- 3 พ.ศ. 2567 ณ วนัที- 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 

 ไตรมาสที- 4 พ.ศ. 2567 ณ วนัที- 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 

ตามที-ได้รบัคําสั-งจากผู้วา่จ้าง ตามรอบบันทึกบัญชีของผู้วา่จ้าง 

สมมติฐาน ซีบีอาร์อีได้ตั8งสมมติฐานหลายประการในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ-งมีผลต่อการ
เปลี-ยนแปลงของมูลค่าอย่างมีนัยสําคัญ ผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ต้องพิจารณาและตระหนักว่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอยู่ภายใต้เงื-อนไขสมมติฐานการ
ประเมิน รวมไปถึงรบัทราบและยอมรบัความเสี-ยงที-เกิดขึ8นจากการใช้สมมติฐานต่างๆ ไว้ใน
หัวข้อ 1.4 และ 10.4 

มูลค่าทรพัย์สิน 

 

 มูลค่าป?จจุบันของกระแสเงนิสด ณ ไตรมาสที- 1 พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.74 
ปB (วธิรีายได้): 969,500,000 บาท.- (เก้ารอ้ยหกสิบเก้าล้านห้าแสนบาทถ้วน) 

 มูลค่าป?จจุบันของกระแสเงนิสด ณ ไตรมาสที- 2 พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.49 
ปB (วธิรีายได้): 968,900,000 บาท.- (เก้ารอ้ยหกสิบแปดล้านเก้าแสนบาทถ้วน) 

 มูลค่าป?จจุบันของกระแสเงนิสด ณ ไตรมาสที- 3 พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.24 
ปB (วธิรีายได้): 968,400,000 บาท.- (เก้ารอ้ยหกสิบแปดล้านสี�แสนบาทบาทถ้วน) 

 มูลค่าป?จจุบันของกระแสเงนิสด ณ ไตรมาสที- 4 พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 15.99 
ปB (วธิรีายได้): 973,500,000 บาท.- (เก้ารอ้ยเจ็ดสิบสามล้านห้าแสนบาทถ้วน) 

หมายเหตุ -  บรษัิทฯ ได้วเิคราะห์กระแสเงนิสดคิดลดเริ-มต้นในแต่ละไตรมาสตามรอบการ
ประเมิน ที-ได้ตกลงกับผู้วา่จ้าง มีรายละเอียดดังนี8  

- ไตรมาสที- 1 พ.ศ. 2567 ณ วนัที- 1 เมษายน พ.ศ. 2567 

- ไตรมาสที- 2 พ.ศ. 2567 ณ วนัที- 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 

- ไตรมาสที- 3 พ.ศ. 2567 ณ วนัที- 1 ตุลาคม พ.ศ. 2567 

- ไตรมาสที- 4 พ.ศ. 2567 ณ วนัที- 1 มกราคม พ.ศ. 2568 

- ภายใต้เงื-อนไขและสมมติฐานการประเมิน        

ข้อมูลวเิคราะห์เบื/องต้น 

 

วธิรีายได้: มูลค่าตลาดของทรพัย์สินต่อพื8นที-ให้เช่าสุทธ ิ(บาทต่อตารางเมตร) 

- ไตรมาสที- 1 พ.ศ. 2567 ประมาณ 86,030 

- ไตรมาสที- 2 พ.ศ. 2567 ประมาณ 85,977 

- ไตรมาสที- 3 พ.ศ. 2567 ประมาณ 85,932 

- ไตรมาสที- 4 พ.ศ. 2567 ประมาณ 86,385 

อัตราคิดลด: รอ้ยละ 8.5 สําหรบัทุกรอบการประเมิน 
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สมมติฐาน การปฏิเสธ
ความรบัผิดชอบ ข้อจํากัด
ความรบัผิด คุณสมบัติ
และคําแนะนําโดยทั�วไป
สําหรบัการใช้รายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน

การใช้รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี8อยู่ภายใต้เงื-อนไขสมมติฐาน คุณสมบัติ การ
ปฏิเสธความรับผิดชอบและข้อจํากัดความรับผิด ตามรายละเอียดดังที-แสดงไว้ในหัวข้อ
สมมติฐาน การปฏิเสธความรับผิดชอบ ข้อจํากัดความรับผิด คุณสมบัติ และคําแนะนํา
โดยทั-วไปสําหรบัการใช้รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินภายในรายงานฉบับนี8  การใช้
ประโยชน์ของรายงานและความรบัผิดขึ8นอยู่กับการรบัทราบ ความตระหนัก และความเข้าใจ
ของผู้อ่านที-มีต่อข้อแถลงต่างๆ เหล่านี8 การประเมินมูลค่านี8จัดทําขึ8นเพื-อการใช้ประโยชน์โดย
ผู้ใช้ประโยชน์และตามวตัถุประสงค์ที-ระบุไวเ้ปAนการเฉพาะเท่านั8น ซีบีอารอี์ขอปฏิเสธความรบั
ผิดต่อบุคคลที-สามใดๆ ที-อาจใช้หรอือ้างอิงเนื8อหาส่วนหนึ-งส่วนใดหรอืทั8งหมดของรายงานการ
สอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี8  ผู้ประเมินไม่มีส่วนได้ส่วนเสียทางการเงินหรอืขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ใดๆ ซึ-งขัดแย้งต่อวธิีการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที-เหมาะสม บทสรุปสาระสําคัญ
นี8ต้องใช้ควบคู่กับรายงานการสอบทานฉบับสมบูรณ์

จัดทําโดย บรษัิท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด 

รุง่รตัน์ วรีะภาคย์การุณ

กรรมการผู้จัดการ

บรษัิท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด 

เพ็ญธดิา ศรสีวา่ง 
ผู้ประเมินชั8นวุฒิ (วฒ.311) และผู้ประเมิน 
ที-ได้การรบัรองจากสํานักงานคณะกรรมการ
กํากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์  
ผู้อํานวยการแผนกประเมินและบรกิาร
คําปรกึษา  

ธนะพัจน์ อินปรงิกานันท์ 

ผู้ประเมินอาวุโส 

แผนกประเมินและบรกิารคําปรกึษา 
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สมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความ
รบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทั-วไปสําหรบัการ
ใช้รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน 

ผู้ใชร้ายงานและผู้เกี#ยวข้อง

รายงานการสอบทานมูลค่า

ทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที( 1 – รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี4จัดทําขึ4นเพื(อการใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ที(ระบุไว้ใน

รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี4เท่านั4น โดยจะถือว่า ลูกค้า/ผู้ว่าจ้าง เป@นผู้ใชป้ระโยชน์รายงานปารประเมิน

มูลค่าทรพัย์สิน เว้นแต่ระบุไว้เป@นประการอื(น 

ห้ามเป0ดเผยข้อมูล ข้อปฏิบัติที( 2 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี4 รวมทั4งบรกิารอื(นใดที(เกี(ยวกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี4ถือว่าเป@น

ความลับระหว่างซบีีอารอี์กับลูกค้า/ผู้ว่าจ้าง และผู้ใชป้ระโยชน์รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน   

การนําส่งรายงานการสอบ

ทานมูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที( 3 – รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนั4น ลูกค้า ผู้ว่าจ้าง สามารถนําไปใชป้ระโยชน์ได้ ก็ต่อเมื(อรายงาน

การสอบทานมูลค่าทรพัย์สินดังกล่าวซีบีอารอี์เป@นผู้จัดส่งโดยตรงเท่านั4น โดยปราศจากการแทรกแซงจากบุคคลที(

สาม 

ข้อจํากัด ข้อปฏิบัติที( 4 – ซีบีอารอี์ขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที(สามใดๆ ที(อาจใช้หรอือ้างอิงเนื4อหาส่วนหนึ(งส่วนใดหรอื

ทั4งหมดของรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี4 

กรณีที#ไมไ่ด้ระบุผู้เกี#ยวข้อง

และวตัถุประสงค์รายงาน

ประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที( 5 – หากผู้ว่าจ้างยังไม่ได้กําหนดผู้ที(มีส่วนเกี(ยวข้อง และ /หรอื ผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานประเมินมูลค่า

ทรพัย์สิน และวัตถุประสงค์ของการประเมินภายในระยะเวลาที(ทําการสรุปรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน ซบีีอาร์

อีจะระบุชื(อผู้ใชร้ายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินในนามของผู้ว่าจ้าง และระบุวัตถุประสงค์ในการจัดทํารายงานเพื(อ

นําไปใชเ้ป@นเอกสารประกอบการบันทึกบัญช ีโดยจะจัดส่งในรูปแบบของไฟล์พีดีเอฟ (PDF) เท่านั4น เมื(อซบีีอารอี์ได้รบั

แจ้งชื(อผู้ที(มีส่วนเกี(ยวข้อง และ/หรอืผู้ใชป้ระโยชน์จากรายงานประเมินฯ และวัตถุประสงค์ในการประเมินฯ ซบีีอารอี์จะ

ทําการระบุชื(อผู้ใช้รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินใหม่ ในนามของผู้ที(มีส่วนเกี(ยวข้อง และ/หรอื ผู้ใช้ประโยชน์

จากรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี4 ทั4งนี4การบรกิารดังกล่าวอาจจะมีการเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมเพิ(มเติม 

ลิขสิทธิ3 ข้อปฏิบัติที( 6 – ห้ามทําการเผยแพรห่รอืตีพิมพ์เนื4อหาทั4งหมดหรอืส่วนหนึ(งส่วนใดของการประเมินฯฉบับนี4หรอืการ

อ้างอิงใดๆที(เกี(ยวข้องกับรายงานดังกล่าว ไม่ว่าจะเป@นเอกสาร บทความ  หนังสือเวียน หรอือื(นๆ แก่บุคคลภายนอก

นอกเหนือจากซีบีอารอี์เท่านั4น รวมถึงห้ามติดต่อกับบุคคลที(สาม โดยไม่ได้รบัการยินยอมและอนุมัติเป@นลายลักษณ์

อักษรจากซบีีอารอี์เสียก่อน อีกทั4งยังอยู่ภายใต้เงื(อนไขใด ๆ ที(ซีบีอารอี์กําหนด ซึ(งรวมถึงรูปแบบและเนื4อหาของการ

เผยแพรด้่วย 

การเปลี#ยนแปลงของมูลค่า

ในอนาคต 

ข้อปฏิบัติที( 7 – มูลค่าทรพัย์สินที(ทําการประเมินทั4งหมดเป@นมูลค่าปBจจุบัน ณ วันที(ทําการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน

เท่านั4น ซึ(งอาจมีการเปลี(ยนแปลงได้อย่างมีนัยสําคัญและไม่สามารถคาดเดาได้ภายในระยะเวลาที(ค่อนข้างสั4น (ซึ(งเป@น

ผลอันเนื(องมาจากความเคลื(อนไหวของตลาดโดยทั(วไป หรอืปBจจัยเฉพาะของทรพัย์สินอย่างใดอย่างหนึ(งหรอืกลุ่ม

ทรพัย์สินกลุ่มใดกลุ่มหนึ(ง) ทั4งนี4 ซีบีอารอี์จะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียที(อาจเกิดขึ4นจากการเปลี(ยนแปลงของมูลค่า

ทรพัย์สินภายหลังจากการประเมินฯ 

เรื#องในอนาคต ข้อปฏิบัติที( 8 – หากขอบเขตของการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี4รวมถึงข้อความใด ๆ ที(เกี(ยวกับเรื(องในอนาคต 

ข้อความนั4นเป@นข้อความในลักษณะของการประมาณการและ/หรอืความคิดเห็นบนพื4นฐานของข้อมูลซึ(งเป@นที(ทราบ

แก่ซีบีอารอี์ ณ วันที(ระบุใน รายงานการสอบทาน/จดหมายแจ้งราคาฉบับนี4 ซีบีอารอี์จะไม่รบัรองความแม่นยําหรอื

ถูกต้องของข้อความดังกล่าว 

กรอบระยะเวลาการใช้

ประโยชน์จากรายงานการ

สอบทานมูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที( 9 – ข้อความที(กล่าวมาข้างต้น ซบีีอารอี์ขอปฏิเสธความรบัผิดชอบ หรอืความรบัผิดใด ๆ ของรายงานการ

สอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี4ถูกนําไปใชอ้้างอิง หลังจาก 6 เดือนนับตั4งแต่วันที(ทําการประเมินฯ หรอืวันใดก่อนหน้าหากผู้

ที(เกี(ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่าทรัพย์สินรบัรู ้ถึงปBจจัยใด ๆ ที(อาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่า

ทรพัย์สินและไม่ได้เปCดเผยข้อมูลเหล่านั4นต่อซบีีอารอี์ 
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ประเด็นที#ส่งผลกระทบหรือ

อาจส่งผลกระทบต่อการ

ประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที( 10 – หากผู้ที(มีส่วนเกี(ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินได้รบัรูถึ้งปBจจัยใด ๆ ที(อาจส่งผล

กระทบหรอือาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน   ทางผู้ที(เกี(ยวข้องต้องแจ้งซีบีอารอี์ในประเด็นเหล่านั4น 

และหา้มมิใหน้ําการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี4ไปใชอ้้างอิง ไม่ว่าในกรณีใดก็ตาม 

การวเิคราะห์การประเมนิ

มูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที( 11 – ซีบีอาร์อีใช้วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินซึ(งเป@นที(ยอมรับในอุตสาหกรรมการประเมินมูลค่า

ทรพัย์สิน โดยพิจารณาถึงคํานิยามของมูลค่าตลาดและหลักฐานที(อ้างอิงตลาด (Market Based Evidence) ซึ(งผลลัพธ์

ที(ได้คือค่าประมาณการที(ดีที(สุดของมูลค่าที(ซีบีอารอี์สามารถหาได้ แต่ทั4งนี4ผลลัพธ์ดังกล่าวเป@นการประมาณการและ

มิใช่การรบัประกัน อีกทั4งยังขึ4นอยู่กับความแม่นยําของสมมติฐานที(เกี(ยวกับรายได้ ค่าใช้จ่ายและสภาวะตลาดทั4งสิ4น 

โดยวิธีการประเมินมูลค่าเหล่านี4ใช้สมมติฐานที(มาจากตลาด (รวมถึงค่าเช่า อัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลด)  ซึ(ง

ได้มาจากธุรกรรมการซื4อขายที(นํามาวิเคราะห์ ทั4งนี4 ซีบีอารอี์ไม่ได้ทําการตรวจสอบด้วยตนเองเกี(ยวกับความถูกต้อง

ของข้อมูลตลาด หรอืใช้ข้อมูลนั4นในฐานะของซีบีอารอี์เอง อีกทั4งยังไม่สามารถแสดงความคิดเห็นหรอืรบัรองความ

น่าเชื(อถือของข้อมูลนั4นได้ ผู้ที(มีส่วนเกี(ยวข้องกับรายงานการสอบทานฯ ต้องยอมรับความเสี(ยงหากข้อมูล/

ข้อเสนอแนะใดที(ไม่ได้มีการตรวจสอบยืนยันความถูกต้องซึ(งจัดหามาโดยบุคคลอื(นและได้อ้างอิงถึงในรายงานการ

สอบทานฯ นี4ไม่ถูกต้อง ซึ(งอาจส่งผลกระทบต่อการประเมินฯ (โปรดอ้างอิงถึงหวัข้อ ข้อมูลที(จัดหามาโดยบุคคลอื(น) 

กรรมสิทธิ3ในทรัพย์สิน ข้อปฏิบัติที( 12 – ซบีีอารอี์จะอ้างอิงกรรมสิทธิDในทรพัย์สินนั4นตามเอกสารแสดงกรรมสิทธิD หนังสือรบัรองกรรมสิทธิD

ที(ดินหรอืสัญญาเชา่ที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ทั4งนี4 หากซบีีอารอี์ได้รบัคําสั(งจากลูกค้า/ผู้ว่าจ้างหรอืผู้ที(เกี(ยวข้องกับรายงาน

การสอบทานมูลค่าทรพัย์สินให้ซีบีอารอี์ทําการตรวจสอบกรรมสิทธิDโดยสังเขป ณ สํานักงานที(ดินที( ที(ดินตั4งอยู่ ซีบี

อารอี์จะอ้างอิงกรรมสิทธิDในทรพัย์สินนั4นตามหนังสือรบัรองกรรมสิทธิDที(ดินหรอืเอกสารแสดงกรรมสิทธิDสัญญาเช่าที(

ทําได้ทําการตรวจสอบจากสํานักงานที(ดิน โดยซีบีอารอี์จะทําการประเมินฯบนข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินปราศจากการ

ครอบครองและภาระผูกพันใดใดที(ไม่ได้รบัการเปCดเผยจากการตรวจสอบกรรมสิทธิDโดยสังเขปนี4 ซึ(งอาจมีผลกระทบ

ต่อมูลค่าตลาดได้ อย่างไรก็ตาม ในกรณีที(มีการตรวจสอบกรรมสิทธิDโดยละเอียดซึ(งเผยให้เห็นถึงภาระจํายอมหรอื

ภาระผูกพันใดๆ ผู้ว่าจ้างควรแจ้งซบีีอารอี์เพื(อทําการประเมินผลกระทบใดๆ ที(อาจจะมีต่อผลต่อมูลค่าทรพัย์สินตามที(

ระบุในรายงานฉบับนี4อีกครั4ง 

ภาระผูกพัน/การแจง้เตือน ข้อปฏิบัติที( 13 – ซีบีอารอี์จะไม่ได้คํานึงถึงการจดจํานองหรอืภาระผูกพันการจํานองทางการเงินอื(นใด รวมถึงการ

แจ้งเตือนใด ๆ ที(เกี(ยวข้องกับทรพัย์สินนั4น 

สิทธทีิ#ยังไมไ่ด้จดทะเบียน ข้อปฏิบัติที( 14 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซบีีอารอี์จะอยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานที(ว่าทรพัย์สินที(ทําการประเมินไม่

มีซึ(งสิทธิที(ยังไม่ได้จดทะเบียน หรอืสิทธิที(หน่วยงานที(กํากับดูแล เกี(ยวข้องและให้บรกิารในประเทศไม่อาจล่วงรู ้ อัน

อาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าตลาดของทรพัย์สินนั4น ในกรณีที(ผู้ที(เกี(ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินรบัรู ้

ถึงภาระจํายอม ภาระผูกพันหรอืสิทธทิี(ยังไม่ได้จดทะเบียนเพิ(มเติมหรอืที(ยังไม่สิ4นไป หา้มมิใหน้ํารายงานการสอบทาน

นี4ไปใชป้ระโยชน์ก่อนที(จะทําการปรกึษาหารอื/ได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพื(อทํา  การวิเคราะหผ์ลกระทบใด ๆ ที(อาจจะ

มีผลต่อการประเมินฯอีกครั4ง 

ข้อมูลผังเมือง ข้อปฏิบัติที( 15 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซบีีอารอี์จะอยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานที(ว่าข้อมูลเกี(ยวกับผังเมืองตามที(

ปรากฏอยู่ในกฎกระทรวงที(ครอบคลุมแต่ละจังหวัดหรอือําเภอนั4นถูกต้อง ในกรณีที(มีการทําหนังสือหารอืและได้รบั

หนังสือตอบข้อหารอื และปรากฏว่าข้อมูลในเอกสารนั4นมีความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญไปจากข้อมูลผังเมืองตาม

รายละเอียดในรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี4 หา้มมิใหน้ํารายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี4ไปใชป้ระโยชน์

ก่อนที(จะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพื(อทําการประเมินผลกระทบใดๆ ที(อาจจะมีผลต่อมูลค่าทรพัย์สินอีกครั4ง ทั4งนี4 

หากซีบีอารอี์ไม่เคยได้รบัแจ้งในเรื(องการขยายถนนหรอืข้อเสนอเกี(ยวกับการวางผังเมืองอื(นๆ  ซึ(งมีผลกระทบต่อ

ทรพัย์สินนี4 อย่างไรก็ตาม ในกรณีที(มีการตรวจสอบและพบว่าทรพัย์สินที(สอบทานได้รบัผลกระทบจากโครงการของ

ภาครฐั ผู้ว่าจ้างควรขอคําแนะนําจากซบีีอารอี์เพื(อทําการประเมินผลกระทบใดๆ ที(อาจจะมีผลต่อมูลค่าทรพัย์สินที(ระบุ

ในรายงานการสอบทานฉบับนี4 อีกครั4ง 
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ใบรับรองการครอบครองและ

ใชป้ระโยชน์ 

ข้อปฏิบัติที( 16 – ซบีีอารอี์ไม่ได้ทําการตรวจสอบสําเนาใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืรื4อถอนอาคาร 

(อ.1) สําเนาใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืเคลื(อนย้ายอาคาร (อ.6) สําเนาใบรบัหนังสือแจ้งความ

ประสงค์จะก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืเคลื(อนย้ายอาคาร ตามมาตรา 39 ทวิแห่งพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร  (กทม.6) หรอืเอกสารอื(นใดในลักษณะเดียวกัน หรอืเอกสารการอนุญาตอื(นใดจากหน่วยงานของรฐัสําหรบั

ทรพัย์สินที(ทําการประเมิน ดังนั4น การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จึงอยู่ภายใต้สมมติฐานที(ว่าทรพัย์สินนั4นได้

เป@นไปตามข้อกําหนดของหน่วยงานรฐัในท้องถิ(นที(รบัผิดชอบในการออกใบอนุญาตดังกล่าวทั4งหมด และไม่มีประเด็น 

คําสั(งหรอืคํารอ้งใด ๆ คงค้างอยู่ 

ที#ดินของรัฐและอัตราค่าเชา่ ข้อปฏิบัติที( 17 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์อาจอ้างอิงจากราคาค่าเช่าที(ดินและราคาประเมินจาก

สํานักงานที(ดินที(ทรพัย์สินตั4งอยู่ (เพื(อวัตถุประสงค์ในการประเมินภาษีทรพัย์สิน) ณ วันที(ทําการประเมิน หากมีการ

ทบทวนการประเมินอาจทําใหข้้อมูลเหล่านี4แตกต่างไปอย่างมีนัยสําคัญ ซึ(งสามารถส่งผลกระทบต่อรายจ่ายและมูลค่า

ของทรพัย์สินได้ 

การพฒันาทรัพย์สิน ข้อปฏิบัติที( 18 – ในกรณีที(ข้อมูลซึ(งซีบีอาร์อีได้รับมานั4นไม่ถูกต้อง บริษัทฯ ขอสงวนมิให้นําการประเมินมูลค่า

ทรพัย์สินนี4ไปใช้ประโยชน์ก่อนที(จะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์ เพื(อทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ที(มีต่อการประเมิน

มูลค่าทรพัย์สินอีกครั4ง 

การวดัพื8นที# ข้อปฏิบัติที( 19 – ซีบีอารอี์มิได้ทําการวัดพื4นที(ของทรพัย์สิน แต่จะยึดถือตามพื4นที( (Floor Areas) ที(ซีบีอารอี์ได้รบัแจ้ง

จากผู้ว่าจ้างและ/หรอืผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์และผู้ที(มีส่วนเกี(ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่ทรพัย์สิน ซึ(งซีบี

อารอี์สันนิษฐานว่าข้อมูลที(ได้รบัมีความถูกต้อง ครบถ้วนและได้ทําการคํานวณตามหลักวิธปีฏิบัติของตลาดในท้องถิ(น

แล้ว ซบีีอารอี์ขอแนะนําใหบุ้คคลหรอืองค์กรที(ใชป้ระโยชน์จากรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี4ดําเนินการสํารวจ

ตรวจสอบเพื(อให้ทราบว่าพื4นที(ที(ได้รบัแจ้งมานั4นแตกต่างไปจากหลักเกณฑ์หรอืไม่ ในกรณีที(มีความแตกต่างอย่างมี

นัยสําคัญในขนาดของพื4นที( ซบีีอารอี์ขอสงวนสิทธทิี(จะสอบทานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินตามเอกสารนี4 

รายการที#ถูกรวมและรายการ

ที#ถูกยกเวน้ในการประเมนิฯ 

ข้อปฏิบัติที( 20 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จะประกอบด้วยรายการที(ประกอบเป@นส่วนหนึ(งของสิ(งที(

ติดตั4งเพื(อการบรกิารภายในอาคาร อาทิ อุปกรณ์ทําความรอ้นและความเย็น ลิฟต์โดยสาร ระบบหัวฉีดดับเพลิง ไฟ

ส่องสว่าง ฯลฯ ซึ(งโดยปกติจะมีการโอนกรรมสิทธิDไปพรอ้มกับการขายทรพัย์สินนั4น แต่ทั4งนี4จะไม่รวมถึงรายการทุก

ชนิดในโรงงาน เครื(องจักร อุปกรณ์ ผนังกั4น เฟอรน์ิเจอรแ์ละรายการอื(น ๆ ที(อาจได้รบัการติดตั4ง (โดยผู้ครอบครอง) 

หรอืถูกใชง้านโดยธุรกิจที(ดําเนินการอยู่ภายในทรพัย์สินนั4นทุกรายการ 

กฎหมายเกี#ยวกับการเข้าถงึ

ของผู้พิการในสภาพแวดล้อม

ที#เป<นสิ#งก่อสร้าง 

ข้อปฏิบัติที( 21 – กฎกระทรวงกําหนดลักษณะหรอืการจัดให้มีอุปกรณ์ สิ(งอํานวยความสะดวก หรอืบรกิารในอาคาร 

สถานที( ยานพาหนะ และบริการขนส่ง เพื(อให้คนพิการสามารถเข้าถึงและใช้ประโยชน์ได้ พ.ศ. 2556 ("กฎหมาย

เกี(ยวกับการเข้าถึงของผู้พิการในสภาพแวดล้อมที(เป@นสิ(งก่อสรา้ง") กล่าวถึงการเลือกปฏิบัติต่อผู้พิการในการเข้าถึง

สถานที( ตลอดจนพื4นที(ต่าง ๆ หากท่านมีข้อสงสัยว่าทรพัย์สินอาจมีความบกพรอ่งในด้านใดตามกฎหมายนี4หรอืไม่ ซบีี

อารอี์ขอแนะนําใหท้่านขอรบัคําปรกึษาจากผู้เชี(ยวชาญที(มีคุณสมบัติเหมาะสมในสาขานี4 

สภาพของทรัพย์สินและการ

บํารุงรักษาทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติที( 22 – แม้ว่าซีบีอารอี์ได้ทําการตรวจสอบตัวอาคารที(จะทําการประเมินแล้ว อย่างไรก็ตาม ซีบีอารอี์ใครข่อ

แจ้งให้ทราบว่าซีบีอารอี์ไม่ได้ทําการสํารวจทางโครงสร้างหรอืทดสอบการบรกิารหรอืสิ(งอํานวยความสะดวกใด ๆ 

ดังนั4น จึงไม่อาจระบุได้ว่าสิ(งเหล่านี4ปราศจากความชาํรุดบกพรอ่ง นอกจากนี4 ซบีีอารอี์ยังไม่ได้ทําการตรวจสอบส่วนใด 

ๆ ของอาคารซึ(งมีสิ(งกําบังหรอืไม่สามารถเข้าถึงได้ จึงไม่สามารถระบุได้ว่าส่วนเหล่านี4ปราศจากความเสื(อมโทรม 

สิ(งมีชีวิตที(เป@นอันตราย แรใ่ยหิน หรอืวัตถุอันตรายอื(น ๆ อย่างไรก็ดี ซีบีอารอี์ได้ทําการสํารวจทรพัย์สินในสภาพ

ปBจจุบันโดยรวมแล้ว และไม่พบรอ่งรอยของ  ความชํารุดบกพรอ่งทางโครงสรา้งหรอืความทรุดโทรมใด ๆ ที(เห็นได้

อย่างชัดเจน นอกจากนี4 ทรพัย์สินที(ทําการประเมินยังปรากฏอยู่ในสภาพที(เหมาะสมเมื(อพิจารณาจากอายุและการใช้

ประโยชน์ เว้นแต่จะได้รบัการระบุไว้เป@นประการอื(น ดังนั4น การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จึงอยู่ภายใต้

สมมติฐานที(ว่า โครงสรา้งและสิ(งอํานวยความสะดวกไม่พบความชํารุดบกพรอ่งใด ๆ ที(ทําให้เกิดค่าใช้จ่ายในจํานวนที(

เป@นสาระสําคัญ อีกทั4งการดําเนินการของซีบีอารอี์ยังอยู่ภายใต้สมมติฐานที(ว่าอาคารที(ทําการประเมินได้ก่อสรา้งตาม

ข้อกําหนดของกฎหมายที(เกี(ยวข้องทุกประการ อาทิ ข้อกําหนดเกี(ยวกับสุขอนามัย อาคาร และความปลอดภัยด้าน

อัคคีภัย 
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การตรวจสอบตําแหน่งที#ตั8ง

ของทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที( 23 – กรณีที(ซีบีอารอี์มิได้รบัมอบหมายให้ดําเนินการสํารวจตําแหน่งที(ตั4งของทรพัย์สิน และไม่ได้รบั

รายงานการสํารวจตําแหน่งที(ตั4งของทรพัย์สินจากลูกค้าและ/หรอืผู้ที(เกี(ยวข้อง ซบีีอารอี์จะตั4งสมมติฐานที(ว่าไม่มีการ

บุกรุกในทรัพย์สินและทรพัย์สินนั4นไม่ได้รุกลํ4าที(ดินของผู้อื(น ดังนั4น ผู้ที(เกี(ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่า

ทรพัย์สินควรที(จะยืนยันสถานะนี4ด้วยการสํารวจตรวจสอบและ/หรอืขอคําปรกึษาจากนักสํารวจที(ดินที(ได้รบัการขึ4น

ทะเบียนไว้ ถ้ารายงานการสํารวจระบุว่ามีการบุกรุกหรอืรุกลํ4าใด ๆ หา้มมิใหน้ําการประเมินฯฉบับนี4ไปใช้ประโยชน์ก่อนที(

จะได้รบัคําแนะนําจากซบีีอารอี์เพื(อทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ที(อาจะมีผลต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอีกครั4ง 

สภาพของตําแหน่งที#ตั8งของ

ทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที( 24 – ซีบีอารอี์ไม่มีหน้าที(ทําการตรวจสอบตําแหน่งที(ตั4งของทรพัย์สินเพื(อพิจารณาความเหมาะสมของ

สภาพและการใช้งานของพื4นดิน ณ ตําแหน่งที(ตั4งดังกล่าว อีกทั4งยังไม่มีหน้าที(ทําการสํารวจทางด้านสิ(งแวดล้อมหรอื

ธรณีเทคนิค (Geotechnical Survey) ใด ๆ ด้วย การดําเนินการของซีบีอารอี์จึงทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่า

ลักษณะของพื4นดิน ณ ตําแหน่งที(ตั4งของทรพัย์สินเหมาะสม และไม่ปรากฏว่ามีสินแรใ่ต้พื4นดินรวมถึงการปฏิบัติงาน

ต่าง ๆ เกี(ยวกับสินแรดั่งกล่าวหรอืก๊าซมีเทนหรอืสสารอันตรายอื(น ๆ ในบรเิวณนั4นด้วย ในกรณีของทรพัย์สินซึ(งมี

ศักยภาพในการพัฒนา ซีบีอารอี์จะทําการประเมินบนพื4นฐานที(ว่าตําแหน่งที(ตั4งนั4นมีความสามารถในการรบันํ4าหนัก

ของโครงสรา้ง (Load Bearing Capacity) ที(เหมาะสมต่อรูปแบบการพัฒนาตามที(ได้คาดหมายไว้ โดยไม่จําเป@นต้องมี

ค่าใชจ้่ายเพิ(มเติมสูงในงานฐานรากหรอืระบบระบายนํ4า (เว้นแต่ระบุไว้เป@นประการอื(น) 

ความเสี#ยงต่อการปนเป=8 อนใน

ตําแหน่งที#ตั8งของทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที( 25 – ซบีีอารอี์จะทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าที(ดินที(เป@นตําแหน่งที(ตั4งของทรพัย์สินนั4นปราศจากสิ(ง

ปนเปF4 อนในระดับสูง อย่างไรก็ตาม เนื(องจากการตรวจสอบสภาพทั(วไปของทรพัย์สินไม่บ่งชี4หรอืที(ไม่อาจสรุปผลได้

อย่างแน่ชดัถึงสถานภาพการปนเปF4 อนในทรพัย์สิน หากมีการทดสอบในอนาคตเพื(อประเมินระดับของการปนเปF4 อน ณ 

ตําแหน่งที(ตั4งของทรพัย์สินและพบว่ามีการปนเปF4 อนอยู่ ห้ามมิให้นํารายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี4ไปใชก่้อนที(

จะได้รบัคําแนะนําจากซบีีอารอี์เพื(อทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ที(อาจจะมีผลต่อการประเมินมูลค่ทรพัย์สินอีกครั4ง 

ความเสี#ยงเกี#ยวกบัแร่ใยหิน 
(Asbestos Risk) 

ข้อปฏิบัติที( 26 - ซีบีอารอี์จะทําการประเมินบนสมมติฐานที(ว่าสิ(งก่อสรา้งต่างๆ บนทรพัย์สินนั4นปราศจากแรใ่ยหิน 

(Asbestos) และวัตถุอันตรายใด ๆ หากมีวัตถุเหล่านี4ปรากฏอยู่ภายในทรพัย์สิน แต่ไม่ได้ก่อใหเ้กิดความเสี(ยงอย่างเหน็

ได้ชัดต่อสุขภาพมนุษย์ และไม่จําเป@นต้องมีการกําจัดในทันที การประเมินฯของซบีีอารอี์จะยังคงอยู่ภายใต้สมมติฐาน

ที(ว่าที(ตั4งของทรพัย์สินนั4นปราศจากแรใ่ยหินในพื4นดิน (Subsoil Asbestos) โดยไม่ต้องย้ายหรอืกําจัดวัตถุอันตราย

ออกจากที(ตั4งทรพัย์สิน นอกจากนี4 การสํารวจสภาพทรพัย์สินของซบีีอารอี์ไม่สามารถยืนยันได้อย่างแน่ชัดของสภาพ

ที(แท้จรงิ/การมีอยู่ของแรใ่ยหิน/ วัตถุอันตรายใด ๆ ภายในทรพัย์สิน โดยที(ซีบีอารอี์มิได้ใหคํ้ารบัรองเกี(ยวกับสภาพที(

แท้จรงิของทรพัย์สินที(สอบทาน ดังนั4น หากมีการดําเนินการทดสอบในเวลาใดในอนาคตถึงระดับการมีอยู่ของแรใ่ย

หิน/วัตถุอันตรายบนที(ตั4งทรัพย์สิน และพบว่ามีอยู่วัตถุเหล่านี4อยู่จริง ห้ามมิให้นําการประเมินฯนี4ไปใช้ก่อนที(จะ

ปรกึษาหารอืกับซีบีอารอี์เพื(อทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ที(อาจจะมีต่อผลการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอีกครั4ง เว้น

แต่หมายเหตุไว้เป@นประการอื(น 

ขอบเขตการตรวจสอบ ข้อปฏิบัติที( 27 - ซบีีอารอี์ไม่ได้รบัการว่าจ้างใหดํ้าเนินการตรวจสอบในทุกด้านที(สามารถดําเนินการได้ในเรื(องที(เกี(ยวกับ

ทรพัย์สินที(สอบทาน ในกรณีที(ซีบีอารอี์ได้ระบุข้อจํากัดบางประการในการตรวจสอบไว้ในรายงานการสอบทานมูลค่า

ทรัพย์สิน วัตถุประสงค์เพื(อให้ผู้ที(เกี(ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่าทรัพย์สินประสงค์ให้มีการตรวจสอบ

เพิ(มเติมในกรณีที(เหน็ว่าสมควร หรอืในกรณีที(ซบีีอารอี์แนะนําว่าจําเป@นต้องทําการตรวจสอบเพิ(มเติมก่อนที(จะมีการใช้

ประโยชน์รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน ทั4งนี4ซีบีอารอี์จะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียใด ๆ ที(เกิดจากการตัดสินใจ

ไม่ดําเนินการตรวจสอบเพิ(มเติม 

สมมติฐาน ข้อปฏิบัติที( 28 – สมมติฐานเป@นส่วนสําคัญของการดําเนินการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซีบีอารอี์ต้องใช้สมมติฐานใน

การให้คําปรกึษาเกี(ยวกับการประเมินฯ เนื(องจากในบางสถานการณ์ การประเมินฯ ไม่สามารถทําได้โดยการคํานวณ

อย่างถูกต้องแม่นยํา หรอือาจเป@นกรณีที(อยู่ภายนอกขอบเขตความเชี(ยวชาญหรอืคําแนะนําของซบีีอารอี์  ดังนั4น ผู้ที(

เกี(ยวข้องกับรายงานการสอบทานฯ ยอมรบัว่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินจะประกอบด้วยสมมติฐานเฉพาะเรื(อง อีก

ทั4งเข้าใจและยอมรบัความเสี(ยงว่าถ้าสมมติฐานใดที(ใช้ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนั4นอาจมีความผิดพลาดซึ(งอาจ

ส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้ 
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ข้อมูลที#จัดหามาโดยบุคคลอื#น ข้อปฏิบัติที( 29 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี4ประกอบด้วยข้อมูลหลากหลายที(มาจากหลากหลายแหล่ง เว้นแต่มีคําสั(ง

เป@นการเฉพาะจากลูกค้า/ผู้ว่าจ้าง และ/หรอืมีการระบุไว้ในรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน ซีบีอารอี์มิได้ทําการ

ตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลนั4นด้วยตนเอง และมิได้ใช้ข้อมูลนั4นในลักษณะที(เป@นข้อมูลของตนเอง อีกทั4งมิได้

รับรองความน่าเชื(อถือของข้อมูลนั4นด้วย ในกรณีที(ข้อมูลที(ได้รับมานั4นมิได้เป@นของคู่สัญญาฝHายหนึ(ง แต่ข้อมูล

เหล่านั4นได้มาจากการสืบค้นหลักฐานและตรวจสอบเอกสาร หรอืสอบถามจากทางราชการหรอืหน่วยงานที(มีอํานาจโดย

การดําเนินการของซบีีอารอี์เอง ทั4งนี4 ผู้ที(มีส่วนเกี(ยวข้องและผู้ใช้ประโยชน์รายงานการสอบทานฯจะต้องยอมรบัความ

เสี(ยงว่าหากข้อมูล/คําแนะนําซึ(งจัดหามาและได้ถูกอ้างอิงถึงในการประเมินมูลค่าทรพัยสินนี4ที(ไม่ได้รบัการตรวจสอบ

ยืนยันความถูกต้อง อาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้ 

การต่อต้านการทุจริต ข้อปฏิบัติที( 30 – ซบีีอารอี์ปฏิบัติตามบทบัญญัติของพระราชบัญญัติว่าด้วยการกระทําทุจรติในต่างประเทศ ค.ศ. 1977 

ของสหรฐัอเมรกิา (FCPA) ตามที(ได้แก้ไขโดย Omnibus Trade and Competitiveness Act of 1988 พระราชบัญญัติว่า

ด้วยการติดสินบนของสหราชอาณาจักร และกฎหมายและระเบียบข้อบังคับที(เกี(ยวกับการต่อต้านการทุจรติของไทย 

รวมถึงวัตถุประสงค์ของกฎหมายดังกล่าว ซบีีอารอี์จะไม่กระทําการใดๆ และไม่ชาํระเงินหากมีการละเมิดหรอืมีเหตุให้ซีบี

อารอี์ หรอืกองทุนรวมสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรพัย์เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ ละเมิดพระราชบัญญัติว่าด้วยการติด

สินบนของ สหราชอาณาจักร และกฎหมายของไทย ทั4งนี4ไม่ว่าจะมีข้อกําหนดอื(นใดที(ขัดแย้งกับข้อกําหนดในสัญญา

ฉบับนี4 ก็ตาม หากซีบีอาร์อีได้รับการร้องขอหรือได้รับแรงกดดันให้กระทําการใดๆ ที(อาจเป@นการละเมิดต่อ

พระราชบัญญัติว่าด้วยการกระทําธุรกิจในต่างประเทศ ค.ศ. 1977 ของสหรัฐอเมริกา (FCPA) ตามที(ได้แก้ไขโดย 

Omnibus Trade and Competitiveness Act of 1988 พระราชบัญญัติว่าด้วยการติดสินบนของสหราชอาณาจักร และ

กฎหมายและระเบียบข้อบังคับที(เกี(ยวกับการต่อต้านการทุจรติของไทย ซีบีอารอี์มีสิทธิโดยไม่ต้องได้รบัความยินยอม

จากคู่สัญญา/ลูกค้าในการบอกเลิกสัญญาได้ทันที และซีบีอาร์อีมีสิทธิในการเรยีกเก็บค่าตอบแทนหรอืค่าบรกิาร

ทั4งหมดเต็มจํานวนตามที(กําหนดไว้ในสัญญา อีกทั4งมีสิทธืในการเรยีกเก็บค่าใช้จ่ายเพิ(มเติมที(เกิดขึ4นจากการบอกเลิก

สัญญาก่อนระยะเวลาสิ4นสุดของสัญญา 
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1 บทนํา 
1.1 คําสั-งวา่จ้าง 

ตามที( บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จํากัด (“ซบีีอารอ์ี” หรอื “บรษัิทฯ”) ได้รบัมอบหมายจากกองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์เมเจอร ์
ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ (“ผู้ว่าจ้าง”) ใหเ้สนอความเหน็มูลค่าตลาดของสิทธกิารเชา่ที(ดินพรอ้มพื4นที( (บางส่วน) ของอาคารโครงการศูนย์การค้า
ไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน ตั4งอยู่เลขที( 234 และ 234/1-3 ถนนรชัดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร (“ทรพัย์สินที(
สอบทาน” หรอื “ทรพัย์สินฯ”) บรษัิทฯ ได้ทําการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปBจจุบัน ผู้เข้าใช้ประโยชน์ใน
พื4นที(เช่าและสัญญาที(เกี(ยวข้องกับทรพัย์สินที(สอบทานถือเป@นองค์ประกอบหนึ(งของการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี4 ถือครองภายใต้สิทธกิาร
เชา่ชว่ง จําแนกออกเป@น 4 ไตรมาสตามวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้าง รายละเอียดดังนี4 

 ไตรมาสที( 1 พ.ศ. 2567 ณ วันที(ประเมิน 31 มีนาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.74 ปI 

 ไตรมาสที( 2 พ.ศ. 2567 ณ วันที(ประเมิน 30 มิถุนายน พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.49 ปI 

 ไตรมาสที( 3 พ.ศ. 2567 ณ วันที(ประเมิน 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.24 ปI 

 ไตรมาสที( 4 พ.ศ. 2567 ณ วันที(ประเมิน 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ระยะเวลาคงเหลือ 15.99 ปI 

ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ดังกล่าวตามที(ได้รบัมอบหมาย บรษัิทฯ ใช้วิธีประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 2 วิธี ซึ(งเป@นไปตาม
หลักเกณฑ์และกฎระเบียบที(เกี(ยวข้องกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของคณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศ
ไทย (ก.ล.ต.) ได้แก่ วิธรีายได้โดยการวิเคราะหก์ระแสเงินสดคิดลด และวิธเีปรยีบเทียบราคาตลาด  

1.2 วนัที-สํารวจสภาพทรพัย์สิน 

บรษัิทฯ ได้ทําการตรวจสอบสภาพทรพัย์สินที(สอบทาน เมื(อวันที( 7 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2567 โดยการนําชี4สถานที(ตั4งจากตัวแทนของผู้ว่าจ้าง
และตัวแทนของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ 

1.3 ข้อมูลและแหล่งที-มาของข้อมูล 

บรษัิทฯ อาศัยข้อมูลต่างๆ ดังนี4ต่อไปนี4ประกอบการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซบีีอารอ์ีมิได้ทําการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลนั4นด้วย
ตนเอง และมิได้ใช้ข้อมูลนั4นในลักษณะที(เป@นข้อมูลของตนเอง อีกทั4งมิได้รบัรองความน่าเชื(อถือของข้อมูลนั4นด้วย บรษัิทฯ จะไม่รบัผิดชอบ
ใดๆ ทั4งสิ4นสําหรบัความคลาดเคลื(อนของมูลค่าทรพัย์สินที(อาจเกิดขึ4นเนื(องจากการใชข้้อมูลดังกล่าวในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินครั4งนี4 

 ข้อมูลจากผู้วา่จ้าง 

1) ข้อมูลรายงานรายละเอียดผู้เชา่ ณ สิ4นปI พ.ศ. 2566 และ ณ วันที( 31 มกราคม พ.ศ. 2567 

2) ข้อมูลงบการเงินย้อนหลัง ปI พ.ศ. 2559 - พ.ศ. 2566 

 ข้อมูลอ้างอิงจากรายงานการประเมนิฯ เลขที# C236052001 – 3 

3) รายละเอียดข้อมูลขนาดพื4นที(ทั4งหมดของโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิบรเิวณชั4น 1-3 

4) สําเนาใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืเคลื(อนย้ายอาคาร (แบบ อ. 6) เลขที( 170/2551 

5) สําเนาใบรบัหนังสือแจ้งความประสงค์จะก่อสรา้ง ดัดแปลง รื4อถอนหรอืเคลื(อนย้ายอาคารหรอืเปลี(ยนการใช้อาคาร เลขที( 
50/2550  

6) สําเนาสัญญาเชา่พื4นที(และสัญญาบรกิารของผู้เชา่หลัก (ระยะยาว) จํานวน 1 ราย (พื4นที(สํานักงาน) 
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7) สําเนาสัญญาเชา่พื4นที(และสัญญาบรกิารของผู้เชา่ระยะสั4น จํานวน 2 ราย 

8) สําเนาสัญญาจองพื4นที(ของผู้เชา่ระยะสั4น จํานวน 2 ราย  

9) ข้อมูลงบการเงินย้อนหลัง ปI พ.ศ. 2560 - ปI พ.ศ. 2565 

10) ข้อมูลประมาณการรายได้และค่าใชจ่้ายสําหรบัปI พ.ศ. 2566 

11) สําเนากรมธรรม์ประกันภัย ปI พ.ศ. 2565 – 2566 จํานวน 2 ประเภท ได้แก่ 

 ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก  

 ประกันภัยความเสี(ยงภัยทรพัย์สิน 

12) สําเนาสัญญาเชา่ที(ดินและอาคารบางส่วน ระหว่างบรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด และ กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ 
เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ ฉบับลงวันที(วันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

13) สําเนาสัญญาเช่าที(ดินและอาคารจอดรถยนต์ ระหว่างบริษัท รัชโยธิน อเวนิว จํากัด และ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ ฉบับลงวันที(วันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

14) สําเนาสัญญาจํานองฉบับสํานักงานที(ดิน ระหว่างบรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด และ/หรอืบรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว แมเนจเมนท์ 
จํากัด และ กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ ฉบับลงวันที(วันที( 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

15) สําเนาสัญญาซื4อขายงานระบบสาธารณูปโภค ระหว่างบรษัิท รชัโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด และ กองทุนรวมสิทธกิาร
เชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ ฉบับลงวันที(วันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

16) สําเนาสัญญาแต่งตั4งผู้บรหิาร ระหว่างกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ และ บรษัิท 
เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จํากัด (มหาชน) ฉบับลงวันที(วันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

17) สําเนาสัญญาเกี(ยวกับการประกันภัย ระหว่างกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ!สไตล์ และ 
บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด ฉบับลงวันที(วันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

18) สําเนาสัญญาบรหิารพื4นที(จอดรถ ระหว่างบรษัิท ยูเซอรว์ิส อินเตอรก์รุป๊ จํากัด, บรษัิท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ กรุป้ จํากัด 
(มหาชน) และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์โดยบรษัิทหลักทรพัย์จัดการกองทุน 
กสิกรไทย จํากัด ฉบับลงวันที(วันที( 1 สิงหาคม พ.ศ. 2563 

 ข้อมูลจากสํานักงานที#ดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร 

1) สําเนาโฉนดที(ดิน จํานวน 3 ฉบับ ได้แก่ โฉนดที(ดินเลขที( 14306 4659 และ 19777  

2) สําเนาระวางแผนที( 

1.4 สมมติฐานการประเมิน 

(อ้างอิงถึงข้อปฏิบัติที( 28 หัวข้อสมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทั(วไปสําหรบัการ
ใชร้ายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน) 

บรษัิทฯ ได้ตั4งสมมติฐานหลายประการในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ(งมีผลต่อการเปลี(ยนแปลงของมูลค่าอย่างมีนัยยะสําคัญ ผู้ใช้
ประโยชน์จากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินต้องใชก้ารพิจารณาและตระหนักว่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอยู่ภายใต้เงื(อนไขสมมติฐานการ
ประเมิน รวมไปถึงรบัทราบและยอมรบัความเสี(ยงที(เกิดขึ4นจากการใช้สมมติฐานต่างๆ ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินด้วย สมมติฐานต่างๆ ที(
ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินมีดังต่อไปนี4 และสมมติฐานที(เกี(ยวข้องกับการคํานวณ ได้แจกแจงไว้ในหวัข้อ 10.4 

 บรษัิทฯ ได้รบัคําสั(งให้ประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ภายใต้สิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปI โดยปราศจากภาระผูกพันใดๆ ที(เป@นการ
รอนสิทธิD ซึ(งอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินฯ เช่น การจํานอง รวมถึงภาระค่าธรรมเนียมและภาษีต่างๆ ที(เกี(ยวข้องกับการ
ดําเนินกิจการหรอืธุรกรรมของอสังหารมิทรพัย์ ซึ(งสามารถจําแนกออกเป@น 4 ไตรมาสตามวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้าง มีรายละเอียด
ดังนี4 

 ไตรมาสที( 1 พ.ศ. 2567 ณ วันที(ประเมิน 31 มีนาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.74 ปI 
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 ไตรมาสที( 2 พ.ศ. 2567 ณ วันที(ประเมิน 30 มิถุนายน พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.49 ปI 

 ไตรมาสที( 3 พ.ศ. 2567 ณ วันที(ประเมิน 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.24 ปI 

 ไตรมาสที( 4 พ.ศ. 2567 ณ วันที(ประเมิน 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ระยะเวลาคงเหลือ 15.99 ปI  

 บรษัิทฯ มิได้ทําการสํารวจความมั(นคงแข็งแรงของโครงสรา้งอาคาร ตลอดจนส่วนประกอบต่างๆ ของอาคาร รวมทั4งเครื(องจักร
อุปกรณ์และระบบต่างๆ ที(ติดตั4งอยู่ อย่างไรก็ตามบรษัิทฯ ได้คํานึงผถึงข้อบกพรอ่งต่างๆ ที(สํารวจพบจากการมองด้วยตาเปล่า
ระหว่างการสํารวจสภาพทรพัย์สิน รวมทั4งรายละเอียดอื(นๆ การสํารวจครั4งนี4บรษัิทฯ ได้ตั4งข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินฯ ไม่ปรากฏความ
ชาํรุดเสียหายใดใดที(เหน็ได้ชดัเจนหรอืซอ่นเรน้อยู่ โดยการชาํรุดนี4อาจเป@นผลกระทบสืบเนื(องจากการใชว้ัสดุหรอืเทคนิคในการก่อสรา้ง
ที(ไม่ถูกต้องหรอืไม่ได้มาตรฐาน 

1.5 วตัถุประสงค์การประเมิน ข้อจํากัดการรบัผิด การเก็บรกัษาความลับ และ
ลิขสิทธิ6 

รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี4จัดทําขึ4นสําหรบักองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ เพื(อใชเ้ป@น
เอกสารอ้างอิงประกอบการบันทึกบัญช ีสอบทานมูลค่า และเพื(อวัตถุประสงค์สาธารณะ (“วัตถุประสงค์การประเมิน”) 

รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี4จัดทําขึ4นเพื(อการใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์การประเมินที(ระบุไว้ข้างต้นเท่านั4น โดยถือว่าผู้
ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์ที(ลงนามในหนังสือขอใช้รายงาน เป@นผู้ใช้ประโยชน์รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินเท่านั4น เว้นแต่ระบุไว้เป@น
ประการอื(น รายงานดังกล่าวสามารถนําไปใช้ประโยชน์ได้ก็ต่อเมื(อซีบีอารอ์ีเป@นผู้จัดส่งรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังกล่าวโดยตรง
เท่านั4น โดยปราศจากการแทรกแซงจากบุคคลที(สาม และซบีีอารอ์ีขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที(สามใดๆ ที(อาจใช้หรอือ้างอิงเนื4อหาส่วน
หนึ(งส่วนใดหรอืทั4งหมดของรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี4 

ความรบัผิดของซบีีอารอ์ี กรรมการ และพนักงานบรษัิท จะจํากัดไว้เฉพาะต่อผู้รบัรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน ซึ(งให้หมายถึง ผู้ใช้
ประโยชน์รายงานตามที(ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี4เท่านั4น ซีบีอารอ์ีขอปฏิเสธการรบัผิดชอบ หน้าที( ภาระผูกพัน หรอืความรบัผิดใดๆ ต่อ
บุคคลที(สาม 

ผู้ว่าจ้างตกลงที(จะคุ้มครองและรบัผิดชอบสินไหมทดแทนความเสียหายให้บรษัิทฯ จากความสูญเสีย การเรยีกรอ้ง การปฏิบัติ ความเสียหาย 
ค่าใช้จ่าย หรอืความรบัผิด ซึ(งรวมไปถึงค่าใช้จ่ายทางกฎหมายตามจํานวนที(เหมาะสมใดๆ ซึ(งเกิดขึ4น เป@นผลมาจาก หรอืเกี(ยวข้องในทางใด
ทางหนึ(งกับการว่าจ้างนี4 ภาระผูกพันของผู้ว่าจ้างสําหรบัการคุ้มครองและรบัผิดชอบสินไหมทดแทนครอบคลุมผู้มีอํานาจควบคุมในซบีีอารอ์ี 
รวมไปถึงกรรมการ เจ้าหน้าที( พนักงาน ที(ปรกึษาย่อย ผู้เชี(ยวชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีีอารอ์ีด้วย    

ความรบัผิดทุกประการของซีบีอารอ์ี กรรมการ พนักงาน ที(ปรกึษาย่อย ผู้เชี(ยวชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซีบีอารอ์ี จากการ
เรยีกรอ้ง ความสูญเสีย ค่าใช้จ่ายหรอืความเสียหายใดๆ ทั4งหมดไม่ว่าในลักษณะใดก็ตาม ซึ(งเกิดขึ4น เป@นผลมาจาก หรอืเกี(ยวข้องในทางใด
ทางหนึ(งกับการว่าจ้างนี4 และรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะความประมาทเลินเล่อ ความผิดพลาดหรอืการละเว้นในทางวิชาชีพ ความรบัผิดโดย
สิ4นเชิง การผิดสัญญาหรอืการรบัประกัน (ไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรอืโดยปรยิาย) ของซบีีอารอ์ี กรรมการ พนักงาน ที(ปรกึษาย่อย ผู้เชี(ยวชาญ 
กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีีอารอ์ี จะถูกจํากัดความรบัผิดไม่เกินค่าบรกิารทั4งหมดที(ซบีีอารอ์ีได้รบัตามหนังสือว่าจ้างของรายงานการ
สอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี4  

รายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี4จัดทําขึ4นภายใต้เงื(อนไขสมมติฐาน และข้อจํากัดต่างๆ ดังนี4อธบิายไว้ในรายงานและในหวัข้อสมมติฐาน 
การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทั(วไปสําหรบัการใชร้ายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี4 รวมทั4งบรกิารอื(นใดที(เกี(ยวกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินถือว่าเป@นความลับระหว่างซบีีอารอ์ี กับ ผู้ว่าจ้าง และ
ผู้ใช้ประโยชน์ที(ลงนามในหนังสือขอใช้รายงานเท่านั4น ห้ามทําการเผยแพรห่รอืตีพิมพ์เนื4อหาทั4งหมดหรอืส่วนหนึ(งส่วนใดของการประเมินฯ 
ฉบับนี4หรือการอ้างอิงใดๆที(เกี(ยวข้องกับรายงานดังกล่าว ไม่ว่าจะเป@นเอกสาร บทความ หนังสือเวียน หรืออื( นๆ แก่บุคคลภายนอก
นอกเหนือจากซีบีอารอ์ีเท่านั4น รวมถึงห้ามติดต่อกับบุคคลที(สาม โดยไม่ได้รบัการยินยอมและอนุมัติเป@นลายลักษณ์อักษรจากซีบีอารอ์ี
เสียก่อน  



รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน | โครงการศูนยก์ารค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รัชโยธนิ เลขที# 234 และ 234/1-3 ถนนรัชดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตุจักร  

กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 
 

 

 ©2024 บรษิัท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 31 มีนาคม พ.ศ. 2567  PAGE 13 

 

อย่างไรก็ตาม ซีบีอารอ์ีทราบว่ารายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินจะถูกนําไปใช้เพื(อวัตถุประสงค์สาธารณะ ซึ(งมีความจําเป@นจะต้อง
เปCดเผยข้อมูลบางส่วนของรายงานฉบับดังกล่าว หรอืนําข้อมูลจากรายงานดังกล่าวไปประกอบการจัดทําเอกสารที(จะเปCดเผยต่อสาธารณะ 
เช่น เอกสารที(เกี(ยวกับการลงทุนเพิ(มเติม หนังสือชี4ชวน ช่องทางของกองทรสัต์/กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ หรอืตามพระราชบัญญัติ 
ประกาศ ระเบียบข้อบังคับ และข้อกําหนดที(เกี(ยวข้องกับกองทรสัต์/กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ เป@นต้น ผู้ว่าจ้างจะต้องแจ้งซบีีอารอ์ีเป@น
ลายลักษณ์อักษร และให้ซบีีอารอ์ีตรวจสอบเนื4อหาที(จะเปCดเผยต่อสาธารณะ รวมถึงได้รบัการตอบรบัเป@นลายลักษณ์อักษรจากซบีีอารอ์ีให้
เปCดเผยข้อมูลดังกล่าวได้ ในกรณีที(ผู้ใชป้ระโยชน์เปCดเผยเนื4อหาส่วนใดส่วนหนึ(งของรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินต่อสาธารณะก่อน
ได้รบัการตอบรบัอย่างเป@นลายลักษณ์อักษรจากซบีีอารอ์ี ซบีีอารอ์ีจะไม่รบัผิดชอบต่อความคลาดเคลื(อนใดๆ ของเนื4อหาดังกล่าว 

1.6 การเปลี-ยนแปลงของมูลค่าในอนาคต เรื-องในอนาคต และกรอบระยะเวลา
การใช้ประโยชน์จากรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน 

(อ้างอิงถึงข้อปฏิบัติที( 7-9 หวัข้อสมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทั(วไปสําหรบัการ
ใชร้ายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน)  

มูลค่าทรพัย์สินที(ทําการประเมินทั4งหมดเป@นมูลค่าปBจจุบัน ณ วันที(ทําการประเมินมูลค่าทรพัย์สินเท่านั4น ซึ(งอาจมีการเปลี(ยนแปลงได้อย่างมี
นัยสําคัญและไม่สามารถคาดเดาได้ภายในระยะเวลาอันสั4น ซึ(งเป@นผลอันเนื(องมาจากความเคลื(อนไหวของตลาดโดยทั(วไป หรอืปBจจัยเฉพาะ
ของทรพัย์สินอย่างใดอย่างหนึ(งหรอืกลุ่มทรพัย์สินกลุ่มใดกลุ่มหนึ(ง ทั4งนี4 ซีบีอารอ์ีจะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียที(อาจเกิดขึ4นจากการ
เปลี(ยนแปลงของมูลค่าทรพัย์สินภายหลังจากการประเมินฯ 

จากข้อความที(กล่าวมาข้างต้น ซีบีอารอ์ีขอปฏิเสธความรบัผิดชอบ หรอืความรบัผิดใด ๆ ของรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี4ถูก
นําไปใช้อ้างอิง หลังจาก 6 เดือนนับตั4งแต่วันที(ประเมิน หรอืวันใดก่อนหน้าหากผู้ที(เกี(ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินรบัรูถ้ึง
ปBจจัยใด ๆ ที(อาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินและไม่ได้เปCดเผยข้อมูลเหล่านั4นต่อซบีีอารอ์ี 

1.7 ข้อปฏิบัติของผู้ประเมิน 

บรษัิทฯ ขอรบัรองว่าผู้ประเมินที(เกี(ยวข้องกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินในครั4งนี4ทั4งหมด เป@นผู้มีคุณสมบัติและสามารถทําหน้าที(ในฐานะผู้
ประเมินได้อย่างเหมาะสม สอดคล้องกับมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพ โดยไม่มีผลประโยชน์ทับซ้อน ผลประโยชน์ทางการเงิน หรอื
ผลประโยชน์อื(นๆ ที(ขัดต่อมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที(เหมาะสมถูกต้อง ทั4งต่อผู้ว่าจ้างและบุคคลที(เกี(ยวข้องกับผู้ว่าจ้างและ
ทรพัย์สินฯ เชน่ ธนาคารพาณิชย์ นายหน้า เป@นต้น และผู้ประเมินจะยึดถือคําสั(งว่าจ้างจากผู้ว่าจ้างแต่เพียงผู้เดียว    

1.8 นิยาม 

ซบีีอารอ์ี ได้ยึดถือนิยามของ “มูลค่าตลาด” ตามมาตรฐานสากลและมาตรฐานวิชาชพีการประเมินมูลค่าทรพัย์สินโดยสมาคมนักประเมินราคา
อิสระไทย คือ   

 “มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป@นตัวเงินซึ(งประมาณว่า เป@นราคาของทรพัย์สินที(ใชต้กลงซื4อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื4อ ณ 

วันที(ประเมิน ภายใต้เงื( อนไขการซื4อขายปกติที(ผู้ซื4อผู้ขายไม่มีผลประโยชน์เกี(ยวเนื(องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรพัย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยที(ทั4งสองฝHายได้ตกลงซื4อขายด้วยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทั4งนี4 ให้ถือด้วยว่าสามารถโอน
สิทธติามกฎหมายในทรพัย์สินได้โดยทั(วไป” 

นิยามของมูลค่าอื(นๆ และวิธกีารประเมิน ได้แนบไว้ในภาคผนวก ก 

1.9 มาตรฐานการประเมิน 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี4จะจัดทําตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย (TVA) ฉบับปI พ.ศ. 
2548 การประเมินมูลค่าทรพัย์สินที(เกี(ยวข้องกับสถาบันการเงินภายใต้การควบคุมดูแลของธนาคารแห่งประเทศไทยและกระทรวงการคลัง 
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จะจัดทําตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรพัย์สินสําหรบัธุรกรรมในตลาดเงิน ฉบับปI พ.ศ. 2561 โดยสมาคมนัก
ประเมินราคาอิสระไทย 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี4จะกระทําโดยผู้ประเมินที(มีคุณสมบัติเหมาะสม โดยคํานิยามของคําว่ามูลค่าตลาด หรอืมูลค่าอื(นๆ ตามคําสั(ง

ว่าจ้าง และวิธีการประเมินจะเป@นไปตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยด้วย นอกจากนี4 การ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินจะจัดทําตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินสากล ได้แก่ Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) 

Valuation – Global Standards และ The IVSC International Valuation Standards (IVS) ฉบับล่าสุด ซึ(งบังคับใช้เมื(อวันที( 31 มกราคม พ.ศ. 
2565 และการประเมินมูลค่าทรพัย์สินเพื(อวัตถุประสงค์สาธารณะจะเป@นไปตามหลักเกณฑ์และกฎระเบียบที(เกี(ยวข้องของสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ (ก.ล.ต.) 
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2 ทรพัยสิ์นที-สอบทาน 
2.1 ทําเลที-ตั8ง 

เมอืง/จังหวดั แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

สถานที#ตั8ง ทรพัย์สินฯ ตั4งอยู่เลขที( 234 และ 234/1-3 ถนนรชัดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร  

ทรัพย์สินที(ทําการประเมินตั4งอยู่ในแขวงลาดยาว อันเป@นท้องที(การปกครองแห่งหนึ(งของเขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร โดยแขวงลาดยาวตั4งอยู่บรเิวณทิศเหนือของเขตจตุจักร มีอาณาเขตทางทิศเหนือติดต่อกับ
แขวงทุ่งสองห้อง แขวงตลาดบางเขน (เขตหลักสี() และแขวงอนุสาวรย์ี (เขตบางเขน) โดยมีคลองบางเขนและ
คลองบางบัวเป@นเส้นแบ่งเขต ติดต่อกับแขวงเสนานิคมและแขวงจันทรเกษมทางด้านทิศตะวันออกโดยมีถนน
พหลโยธินเป@นเส้นแบ่งเขต ทางด้านทิศใต้ติดต่อกับแขวงจตุจักร (เขตจตุจักร) มีถนนรชัดาภิเษกเป@นเส้นแบ่ง
เขต และทางด้านทิศตะวันตกมีอาณาเขตติดต่อกับแขวงวงศ์สว่าง (เขตบางซื(อ) และตําบลบางเขน (อําเภอเมือง 
นนทบุรี จังหวัดนนทบุรี) โดยมีคลองประปาเป@นเส้นแบ่งเขต ถนนสายหลักในแขวงลาดยาวได้แก่ ถนน
พหลโยธนิ ถนนวิภาวดีรงัสิตและถนนงามวงศ์วาน 

เขตจตุจักรอันเป@นที(ตั4งของทรพัย์สินเป@นหนึ(งในห้าสิบเขตของกรุงเทพมหานคร เป@นแหล่งการค้า การบรกิาร
และแหล่งที(อยู่อาศัยหนาแน่นมาก โดยตั4งอยู่บรเิวณรมิฝB( งตะวันออกของแม่นํ4าเจ้าพระยาหรอืฝB( งพระนคร มี
อาณาเขตติดต่อดังต่อไปนี4 ทิศเหนือติดต่อกับเขตหลักสี( มีคลองบางเขนเป@นเส้นแบ่งเขต ทิศตะวันออกติดต่อ
กับเขตบางเขนและเขตลาดพรา้วโดยมีคลองบางบัวและคลองลาดพรา้วเป@นเส้นแบ่งเขต ติดต่อกับเขตห้วย
ขวาง เขตดินแดงและเขตพญาไททางด้านทิศใต้โดยมีคลองนํ4าแก้ว คลองพระยาเวิกและคลองบางซื(อเป@นเส้น
แบ่งเขต ทางด้านทิศตะวันตกติดกับเขตบางซื(อและอําเภอเมืองนนทบุร ี(จังหวัดนนทบุร)ี มีทางรถไฟสายเหนือ
และคลองประปาเป@นเส้นแบ่งเขต ปBจจุบันเขตจตุจักรแบ่งเขตการปกครองออกเป@น 5 แขวงได้แก่ แขวง
ลาดยาว แขวงเสนานิคม แขวงจัทรเกษม แขวงจอมพลและแขวงจตุจักร ถนนสายหลักในเขตจตุจักร ได้แก่ 
ถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรงัสิต ถนนรชัดาภิเษก ถนนลาดพรา้ว ถนนงามวงศ์วาน ถนนประเสิรฐมนูกิจ ถนน
กําแพงเพชรและถนนกําแพงเพชร 2 

ทรพัย์สินที(ทําการประเมินคือโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ (พื4นที(บางส่วน) ตั4งอยู่ทางทิศ
เหนือของถนนรชัดาภิเษกซึ(งเป@นหนึ(งในถนนสายหลักของเขตจตุจักร โดยมีการแบ่งอาคารออกเป@น 4 อาคาร
ตั4งอยู่บนที(ดินของโครงการศูนย์การค้าดังกล่าว ได้แก่อาคารจอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) อาคาร
ศูนย์การค้า (โซน B) อาคารศูนย์การค้า (โซน C) และอาคารศูนย์การค้า (โซน D) ลักษณะของอาคารมีการเชื(อม
ต่อไปยังโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รชัโยธินบรเิวณชั4น 2 ของอาคารศูนย์การค้า (โซน C) และบรเิวณอาคาร
จอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) ทรพัย์สินฯตั4งอยู่ห่างจากโครงการขนส่งสาธารณะ BTS สถานีรชัโยธิน เป@น
ระยะทางประมาณ 220 เมตร  

ที(ดินบรเิวณโดยรอบของทรพัย์สินฯ มีการใชป้ระโยชน์หลากหลายทั4งทางด้านที(อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม โดย
การใชป้ระโยชน์ที(ดินประเภทที(อยู่อาศัยพบการพัฒนาเป@นที(อยู่อาศัยแนวราบในซอยย่อยเป@นส่วนใหญ่ และที(อยู่
อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยแนวสูง ในบรเิวณที(ติดถนนสายหลักอย่างถนนรชัดาภิเษก สําหรบัด้านพาณิช
ยกรรมสามารถพบเห็นอาคารพาณิชย์ โครงการศูนย์การค้ารวมไปถึงอาคารสํานักงานในบรเิวณใกล้เคียงกับ
ทรัพย์สินฯ รวมไปถึงพื4นที(ค้าปลีกไฮเปอร์มาเก็ต นอกจากนี4ยังพบเห็นพื4นที(สําหรบัสถาบันการศึกษาและ
โรงพยาบาล  

แผนที(แสดงที(ตั4งทรพัย์สินฯ แสดงไว้ในภาคผนวก ค 
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สภาพแวดล้อม การพัฒนาในบรเิวณพื4นที(ใกล้เคียงที(ตั4งของทรพัย์สินฯ มีการใช้ประโยชน์ที(หลากหลาย ทั4งในเชิงพาณิชยกรรม 
ที(อยู่อาศัยทั4งในรูปแบบแนวราบและแนวสูง สถานศึกษา โรงพยาบาล สถานที(ราชการ รายละเอียดดังนี4 

 โครงการเชิงพาณิชยกรรม : แบ่งออกได้ทั4งอาคารพาณิชยกรรมรมิถนนสายหลัก อาคารสํานักงาน 
เช่น อาคารเอสซีบีปารค์พลาซ่า ตึกช้าง พื4นที(ค้าปลีกรวมไปถึงพื4นที(ค้าปลีกประเภทสนับสนุนอาคาร
สํานักงาน พื4นที(ค้าปลีกประเภทไฮเปอรม์าเก็ต เช่น เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รชัโยธิน บ็อกซ ์สเปซ รชัโยธิน 
ศูนย์การค้ายูเนี(ยน มอลล์ เซ็นทรัลลาดพร้าว โครงการเดอะวันพาร์ค โลตัส ลาดพร้าวและบิKกซี 
เอ็กซต์รา้ ลาดพรา้ว 2 

 พื8นที#อยู่อาศัย: การพัฒนาเป@นที(อยู่อาศัยแนวราบประเภทบ้านเดี(ยวในบรเิวณซอยย่อย และโครงการ
พัฒนาที(อยู่อาศัยแนวสูงบรเิวณติดถนนรชัดาภิเษก เช่น โครงการศุภาลัย ปารค์ รชัโยธิน โครงการ
วินด์ รชัโยธนิ คอนโดมีเนียม  

 โรงพยาบาลและสถานศึกษา: โรงพยาบาลเปาโล เกษตรและมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ์

 สถานที#ราชการ: สถานีตํารวจรชัโยธนิ สํานักงานที(ดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร กรมพัฒนาที(ดิน  

อ้างอิงตามข้อมูลที(เปCดเผยต่อสาธารณะ กลุ่มเออรเ์บิน ฮอสพิทาลิตี4 กรุป๊หรอืยูเอชจีได้มีการลงทุนโครงการ
ผสมผสาน (Mixed-use) บนที(ดินขนาดประมาณ 3 ไรค่รึ(ง บรเิวณสี(แยกรชัโยธินซึ(งอยู่ห่างจากทรพัย์สินไปทาง
ทิศตะวันออกเฉียงใต้เป@นระยะทางประมาณ 1.3 กิโลเมตร (รวมระยะทางกลับรถ) ภายใต้ชื(อโครงการ “รชัโยธนิ 
ฮิลล์” ประกอบไปด้วยโรงแรมจํานวน 228 หอ้งรวมไปถึงอาคารสํานักงาน และพื4นที(ค้าปลีกรวมประมาณ 12,000 
ตารางเมตร  ณ วันที(มีการสํารวจสภาพทรพัย์สินพบว่าโครงการดังกล่าวอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง นอกจากนี4ยัง
พบการก่อสรา้งโครงการผสมผสานขนาดใหญ่บนเนื4อที(กว่า 50 ไร ่บรเิวณสถานีพหลโยธิน 24 ตรงข้ามกับแดน
เนรมิตเก่าซึ(งบรษัิทเซ็นทรลัพัฒนา จํากัด (มหาชน) ได้ซื4อแปลงที(ดินดังกล่าวมาจากบรษัิท บีทีเอส กรุป๊ โฮล
ดิ4งส์ จํากัด (มหาชน) โดยโครงการผสมผสานดังกล่าวประกอบได้ ศูนย์การค้าจํานวน 6-7 ชั4น โรงแรม ที(อยู่
อาศัย และอาคารสํานักงาน คาดการณ์ว่าจะใชร้ะยะเวลาในการพัฒนา 5 ปIแล้วเสรจ็ในปI 2571 

ทางเข้า-ออก เส้นทางที(ใช้เข้า-ออกสู่ที(ตั4งของโครงการอาคารศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน ใช้เส้นทางถนน
รชัดาภิเษก โดยทางเข้า-ออกสู่โครงการที(ตั4งทรพัย์สินฯ อยู่บรเิวณทิศตะวันตกของโครงการ ถนนรชัดาภิเษก
เป@นถนนที(มีผิวจราจรเป@นแอสฟBลต์ ขนาด 6 ชอ่งทางจราจร มีความกว้างเฉพาะส่วนของผิวทางจราจรที(ประมาณ 
18 เมตรและ มีความกว้างของเขตทางประมาณ 24 เมตร รวมพื4นที(เกาะกลางถนนและทางเท้า 

เส้นทางที(สอง คือ ซอยพหลโยธิน 33 โดยตั4งอยู่บรเิวณทิศตะวันออกเฉียงเหนือของทรพัย์สิน ซอยพหลโยธิน 
33 เป@นซอยที(มีผิวจราจรเป@นแอสฟBลต์ ขนาด 2 ชอ่งทางการจราจร มีความกว้างของเขตทางประมาณ 5-6 เมตร 
ทรพัย์สินฯ มีแนวเขตด้านทิศเหนือติดต่อกับซอยพหลโยธนิ 33 เป@นระยะทางประมาณ 6.6 เมตร 

*หมายเหตุ: จากการตรวจสอบเอกสารสิทธโิฉนดแปลงทาง ณ สํานักงานที(ดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร ซี
บีอาร์อีพบว่าโฉนดที(ดินเลขที( 14307 เลขที(ดิน 3837 ซึ(งมีสภาพเป@นซอยพหลโยธิน 33 ในปBจจุบันนั4น ถือ
กรรมสิทธิDโดย พลโทพระยาอภัยสงคราม (จอน โชติดิลก) ได้มีการแบ่งแยกโฉนดที(ดินให้มีลักษณะเป@นทางเข้า-
ออก ของโฉนดที(ดินแปลงอื(นๆ ตั4งแต่ปI 2502 เป@นต้นมา โดยโฉนที(ดินข้างต้นมิได้ยกเป@นทางสาธารณประโยชน์
แต่อย่างใด  

ทั4งนี4จากการสอบถามไปฝHายโยธา สํานักงานเขตจตุจักร ซบีีอารอ์ีพบว่าซอยพหลโยธนิ 33 มีการใชป้ระโยชน์เพื(อ
เป@นทางเข้า-ออก และทางสัญจรของที(ดินแปลงอื(นๆ มาเป@นเวลาเกินกว่า 10 ปIแล้ว โดยมิได้มีการปCดกั4นแต่
อย่างใด  

ระบบขนส่งมวลชน สถานีรชัโยธิน รถไฟฟLาบีทีเอสสายสุขุมวิท ตั4งอยู่ห่างจากทรพัย์สินฯ ไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ประมาณ 
220 เมตร (ระยะทางเดิน)  

สถานที#สําคัญ
ใกล้เคียง 

ทรพัย์สินฯ ตั4งอยู่หา่งจากสถานที(ราชการและสถานที(สําคัญใกล้เคียง ดังต่อไปนี4 
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สถานที# 
ระยะทางโดยประมาณ 
(รวมกลับรถ) 

ระยะเวลาเดินทางโดย
รถยนต์โดยประมาณ  

เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รชัโยธนิ ติดกันทางด้านทิศตะวันออกของทรพัย์สินฯ 

ตึกชา้ง 500 เมตร น้อยกว่า 5 นาที 

อาคารเอสซบีีปารค์พลาซา่ 600 เมตร น้อยกว่า 5 นาที 

บ็อกซ ์สเปซ รชัโยธนิ 750 เมตร น้อยกว่า 5 นาที 

สํานักงานที(ดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร 850 เมตร น้อยกว่า 5 นาที 

กรมพัฒนาที(ดิน 1.6 กิโลเมตร น้อยกว่า 5 นาที 

โลตัส ลาดพรา้ว 1.9 กิโลเมตร ประมาณ 5 นาที 

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ์ 2.2 กิโลเมตร ประมาณ 5 นาที 

โรงพยาบาลเปาโล 2.3 กิโลเมตร ประมาณ 7 นาที 

โครงการเดอะวันพารค์ 2.8 กิโลเมตร ประมาณ 6 นาที 

เซน็ทรลัพลาซา ลาดพรา้ว 2.9 กิโลเมตร ประมาณ 6 นาที 

ศูนย์การค้ายูเนี(ยน มอลล์ 2.9 กิโลเมตร ประมาณ 8 นาที 

โครงการเดอะวันพารค์ 2.8 กิโลเมตร ประมาณ 6 นาที 

บิKกซ ีเอ็กซต์รา้ ลาดพรา้ว 2 3.0 กิโลเมตร ประมาณ 6 นาที 

สถานีตํารวจรชัโยธนิ 5.3 กิโลเมตร ประมาณ 10 นาที 
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แผนที(ต่อไปนี4แสดงตําแหน่งที(ตั4งของทรพัย์สินที(สอบทาน สถานที(สําคัญ และโครงการอสังหารมิทรพัย์โดยรอบ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที(มา: Google Earth และซบีีอารอี์ 
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2.2 ลักษณะทรพัย์สินและสาธารณูปโภค 

ลักษณะทั#วไป ทรพัย์สินที(สอบทานคือสิทธกิารเชา่ที(ดินพรอ้มพื4นที( (บางส่วน) ของอาคารโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเว
นิว รชัโยธิน เลขที( 234 และ 234/1-3 ถนนรชัดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 
โดยโครงการดังกล่าวตั4งอยู่บนที(ดินขนาด 9 ไร ่หรอืประมาณ 14,400.00 ตารางเมตร ถือครองอยู่บนโฉนดที(ดิน
จํานวน 3 ฉบับ ได้แก่ โฉนดเลขที( 14306 4659 และ 19777  ภายใต้สิทธกิารเชา่ระยะยาว 30 ปI โดยมีอายุของสัญญา
การเชา่คงเหลือ 17 ปI 8 เดือน 28 วัน ( 17.74ปI) ณ วันที(ประเมิน 

ที(ดินที(เป@นที(ตั4งของทรพัย์สินฯ ประกอบไปด้วยโฉนดที(ดินจํานวน 3 ฉบับ ได้แก่โฉนดที(ดินเลขที( 14306 4659 และ 
19777 ตามลําดับ เลขที(ดิน 3812 5206 และ 4931 ตามลําดับ หน้าสํารวจ 50 26271 และ 2400 ตามลําดับ เนื4อที(ดิน
รวมประมาณ 9.00 ไรห่รอืประมาณ 14,400.00 ตารางเมตร ณ วันที(ทําการสํารวจพบว่ามีการใช้ประโยชน์เต็มพื4นที( 
และมีการถมอยู่ในระดับเดียวกับถนนด้านหน้าของที(ดิน 

โครงการศูนย์การค้า ไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธินประกอบไปด้วยอาคารทั4งหมด 4 อาคาร ได้แก่ อาคารจอด
รถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) อาคารศูนย์การค้า (โซน B) อาคารศูนย์การค้า (โซน C) และอาคารศูนย์การค้า (โซน 
D) มีพื4นที(ประมาณ 25,837.00 ตารางเมตร 8,665.00 ตารางเมตร  5,492.00 ตารางเมตร และ 724.78 ตารางเมตร 
ตามลําดับ พื4นที(อาคารรวมทั4งหมด 40,718.78 ตารางเมตร ซึ(งหมายถึงพื4นที(เช่า พื4นที(ส่วนกลาง พื4นที(บรกิารและ
พื4นที(จอดรถยนต์  

โครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน มีพื4นที(เช่ารวมอยู่ที(ประมาณ 14,456.22 ตารางเมตร โดยมี
พื4นที(ให้เช่าสุทธิเท่ากับ 11,269.35 ตารางเมตร อ้างอิงตามข้อมูลรายละเอียดผู้เช่าที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซึ(งไม่รวม
พื4นที(ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าตอบแทนสิทธิการเช่าที( 3,186.87 ตารางเมตร โดยพื4นที(ให้เช่าสุทธิสามารถแบ่ง
ออกเป@นพื4นที(ผู้เช่าระยะยาวหรอืผู้เช่าสํานักงาน 3,035.00 ตารางเมตร พื4นที(ให้เช่าวิลล่า มารเ์ก็ท 1,210.59 ตาราง
เมตร พื4นที(ใหเ้ชา่ระยะสั4น 6,071.98 ตารางเมตร พื4นที(เชา่ของผู้เชา่แบบคิดจากยอดขาย 700.78 ตารางเมตร พื4นที(
เช่ารา้นประเภทคารแ์คร ์228.00 ตารางเมตรและพื4นที(เช่าเพื(อเป@นห้องเก็บของอีกประมาณ 23.00 ตารางเมตร 
รายละเอียดเกี(ยวกับพื4นที(ของผู้เชา่ระบุไว้ในหวัข้อ 8 

หมายเหตุ: อย่างไรก็ตามซบีีอารอ์ีพบว่าพื4นที(เชา่รวมของโครงการมีการเปลี(ยนไปจากหนังสือชี4ชวนเสนอขายหน่วย
ลงทุนเพิ(มเติม (เพิ(มทุนครั4งที( 1) ที(มีขนาด 14,295.22 ตารางเมตร เนื(องจากมีการเปลี(ยนแปลงเพิ(มพื4นที(ส่วนกลาง
บางส่วนมาเป@นพื4นที(เชา่ 

รูปร่างที#ดิน รูปหลายเหลี(ยม  

สภาพพื8นที# มีการพัฒนาเพื(อใช้ประโยชน์แล้วเต็มพื4นที( สภาพพื4นที(ทั(วไปมีลักษณะเป@นที(ถมแล้ว เสมอระดับกับถนนผ่าน
ด้านหน้า 

เนื8อที#ดิน 9 ไร ่หรอืประมาณ 14,400.00 ตารางเมตร  

อาณาเขตติดต่อ อ้างอิงจากระวางและการสํารวจทรพัย์สิน ทรพัย์สินที(สอบทานมีแนวเขตติดต่อกับพื4นที(ข้างเคียงดังนี4  

ทิศเหนือ ทรพัย์สินส่วนบุคคล (บ้านพักอาศัย) 
ทิศใต้ ที(ดินส่วนบุคคล 

ทิศตะวันออก ทรพัย์สินส่วนบุคคล (เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รชัโยธนิ) 
ทิศตะวันตก ถนนรชัดาภิเษก 

ระยะติดถนน ทรพัย์สินฯ มีระยะติดถนนโดยประมาณ อ้างอิงจากสําเนาระวางแผนที( จากสํานักงานที(ดินจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

สาขาจตุจักร 

 ถนนรชัดาภิเษก 158 เมตร ทางทิศตะวันตก 
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 ซอยพหลโยธนิ 33 6.6 เมตร ทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ 
 

การใชป้ระโยชน์
ป@จจุบัน  

ทรพัย์สินที(สอบทานถูกใชป้ระโยชน์เป@นโครงการศูนย์การค้า อาคารสํานักงานและอาคารจอดรถยนต์ ประกอบการ
ภายใต้ชื(อ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ  

สาธารณูปโภค ทรพัย์สินฯ มีการเชื(อมต่อกับสาธารณูปโภค ได้แก่ ไฟฟLา นํ4าประปา ระบบโทรศัพท์ และระบบอินเตอรเ์น็ต  

ผังที(ดินในภาคผนวก ง จะแสดงแนวเขตและอาณาเขตติดต่อกับพื4นที(ข้างเคียงและรูปรา่งที(ดิน  

2.3 ประเด็นด้านสิ-งแวดล้อม 

(อ้างอิงถึงข้อปฏิบัติที( 24-26 หัวข้อสมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทั(วไปสําหรบั

การใชร้ายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน) 

ซีบีอารอ์ีทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าที(ดินที(เป@นตําแหน่งที(ตั4งของทรพัย์สินนั4นปราศจากสิ(งปนเปF4 อนในระดับสูง อย่างไรก็ตาม 

เนื(องจากการตรวจสอบสภาพทั(วไปของทรพัย์สินไม่บ่งชี4หรอืที(ไม่อาจสรุปผลได้อย่างแน่ชดัถึงสถานภาพการปนเปF4 อนในทรพัย์สิน หากมีการ

ทดสอบในอนาคตเพื(อประเมินระดับของการปนเปF4 อน ณ ตําแหน่งที(ตั4งของทรพัย์สินและพบว่ามีการปนเปF4 อนอยู่ ห้ามมิให้นํารายงานการ

สอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี4ไปใช้ก่อนที(จะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอ์ีเพื(อทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ที(อาจจะมีผลต่อการประเมินมูลค่า

ทรพัย์สินอีกครั4ง 

ซีบีอารอ์ีไม่มีหน้าที(ทําการตรวจสอบตําแหน่งที(ตั4งของทรพัย์สินเพื(อพิจารณาความเหมาะสมของสภาพและการใช้งานของพื4นดิน ณ 

ตําแหน่งที(ตั4งดังกล่าว อีกทั4งยังไม่มีหน้าที(ทําการสํารวจทางด้านสิ(งแวดล้อมหรอืธรณีเทคนิค (Geotechnical Survey) ใด ๆ  

ซบีีอารอ์ีจะทําการประเมินบนสมมติฐานที(ว่าสิ(งก่อสรา้งต่างๆ บนทรพัย์สินที(สอบทานนั4นปราศจากแรใ่ยหิน (Asbestos) และวัตถุอันตราย

ใดๆ 
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3 สิ-งปลูกสรา้ง 
3.1 รายละเอียดสิ-งปลูกสรา้ง 

ทรพัย์สินที(สอบทานเป@นสิทธกิารเชา่ที(ดินและพื4นที(บางส่วนของโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ ซึ(งตั4งอยู่เลขที( 234 และ 
234/1-3 ถนนรชัดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร สิ(งปลูกสรา้งในโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน 
ประกอบไปด้วยอาคารจํานวน 4 อาคาร แบ่งออกเป@นอาคารจอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) อาคารศูนย์การค้า (โซน B) อาคารศูนย์การค้า 

(โซน C) และอาคารศูนย์การค้า (โซน D)  มีพื4นที(ประมาณ 25,837.00 ตารางเมตร 8,665.00 ตารางเมตร  5,492.00 ตารางเมตร และ 724.78 
ตารางเมตร ตามลําดับ พื4นที(อาคารรวมทั4งหมด 40,718.78 ตารางเมตร อ้างอิงจากเอกสารที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

ตามเอกสารที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง พื4นที(เชา่รวม อยู่ที(ประมาณ 14,456.22 ตารางเมตร โดยมีพื4นที(ใหเ้ชา่สุทธ ิเท่ากับ 11,269.35 ตารางเมตรซึ(ง
ไม่รวมพื4นที(ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าตอบแทนสิทธิการเช่าที( 3,186.87 ตารางเมตร ซบีีอารอ์ีได้ทําการแนบแผนผังของพื4นที(ทรพัย์สินฯ 
และแบบแปลนอาคารโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ ซึ(งได้รบัจากผู้ว่าจ้างไว้ในภาคผนวก จ 

นอกจากนี4ซบีีอารอ์ีได้แสดงรายละเอียดการใชป้ระโยชน์ภายในอาคารสิ(งปลูกสรา้งแบบแยกเป@นรายชั4น มีรายละเอียดดังนี4 

ชั8น อาคารโซน A อาคารโซน B อาคารโซน C อาคารโซน D 

ชั4น 1 พื4นที(เชา่วิลล่า มารเ์ก็ท พื4นที(เชา่ระยะสั4น 
พื4นที(เชา่คิดจากยอดขาย 

พื4นที(เชา่ระยะสั4น พื4นที(เชา่ระยะสั4น 

ชั4น 2 พื4นที(จอดรถยนต์ 
พื4นที(เชา่รา้นประเภทคารแ์คร ์

พื4นที(เชา่ระยะสั4น 
พื4นที(เชา่คิดจากยอดขาย 

พื4นที(เชา่ระยะสั4น พื4นที(เชา่ระยะสั4น 

ชั4น 3 พื4นที(จอดรถยนต์ พื4นที(เชา่ระยะสั4น พื4นที(เชา่ระยะสั4น - 

ชั4น 4 พื4นที(จอดรถยนต์ 
พื4นที(เชา่เพื(อเป@นที(เก็บของ 

- พื4นที(เชา่ระยะสั4น - 

ชั4น 5-12 พื4นที(จอดรถยนต์ - - - 

ชั4น 13-14 พื4นที(เชา่ระยะยาว  
(พื4นที(เชา่สํานักงาน) 

- - - 
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3.2 พื8นที-อาคาร 

ซบีีอารอ์ีได้ทําการสรุปข้อมูลเกี(ยวกับพื4นที(ทั4งหมดของโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ พื4นที(ใหเ้ชา่สุทธ ิและพื4นที(ภายใต้

สัญญาเช่าแบบมีค่าตอบแทนสิทธิการเช่าที(ไม่ถือว่าเป@นพื4นที(ส่วนหนึ(งของทรพัย์สินฯ โดยอ้างอิงจากข้อมูลที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ตามที(ได้

แสดงไว้ในตารางด้านล่างนี4 อ้างอิงข้อมูลจากรายละเอียดที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป@นสําคัญ 

รายละเอียด 
พื8นที#ทั8งหมดของ
โครงการ (ตร.ม.) 

พื8นที#เชา่รวม (ตร.ม.) 

พื8นที#ให้เชา่สุทธิ 
(ในการประเมนิครั8งนี8) 

พื8นที#ภายใต้สัญญาเชา่แบบ
มีค่าตอบแทนสิทธกิารเชา่  

อาคารจอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) 25,837.00 4,496.59 - 

อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน B) 8,665.00 3,376.58 2,170.46 

อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน C) 5,492.00 2,824.39 1,016.41 

อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน D) 724.78 571.79 - 

รวม 40,718.78 11,269.35 3,186.87 

หมายเหตุ:  

1) พื4นที(ทั4งหมดของโครงการ เป@นพื4นที(อาคารที(ซบีีอารอ์ี ได้รบัจากผู้ว่าจ้างอ้างอิงจากเล่มรายงานการประเมินฯ เลขที( C236052001 - 3 

2) พื4นที(เช่ารวม และพื4นที(ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าตอบแทนสิทธิการเช่าอ้างอิงจากสําเนาสัญญาเช่าที(ดินและอาคาร (โครงการ
ศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ) ฉบับลงวันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

3) พื4นที(ใหเ้ชา่สุทธ ิอ้างอิงจากเอกสารแสดงรายละเอียดผู้เชา่ทั4งหมด (Rent-roll) ที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

จากข้อมูลในตารางข้างต้น พื4นที(เชา่รวมของโครงการ มีขนาดเท่ากับพื4นที(ใหเ้ชา่สุทธอิ้างอิงจากรายละเอียดผู้เชา่ที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้างรวมกับ
พื4นที(ภายใต้สัญญาเชา่แบบมีค่าตอบแทนสิทธกิารเชา่ ดังนั4นพื4นที(เชา่รวมของโครงการมีขนาด 14,456.22 ตารางเมตร หรอืคิดเป@นรอ้ยละ 

36 ของพื4นที(ทั4งหมดของโครงการ 

อย่างไรก็ตามพื4นที(ให้เช่าสุทธิมีขนาดประมาณ 11,269.35 ตารางเมตร คิดเป@นรอ้ยละ 78 ของพื4นที(เช่ารวมของโครงการ ซึ(งไม่รวมพื4นที(
ภายใต้สัญญาเชา่แบบมีค่าตอบแทนสิทธกิารเชา่ที(มีขนาด 3,186.87 ตารางเมตรหรอืคิดเป@นอัตรารอ้ยละ 22 ของพื4นที(เชา่รวมของโครงการ 
ซบีีอารอ์ีได้ทําการสรุปพื4นที(ใหเ้ชา่สุทธแิยกตามอาคารและชั4น ดังที(แสดงไว้ในตารางด้านล่างนี4 

 

โดยพื4นที(ใหเ้ชา่สุทธิ มีการแบ่งพื4นที(ออกเป@น 6 ประเภท ได้แก่ พื4นที(ใหเ้ชา่ระยะยาว พื4นที(ใหเ้ชา่วิลล่า มารเ์ก็ท พื4นที(ใหเ้ชา่ระยะสั4น พื4นที(เชา่คิด
จากยอดขาย พื4นที(เชา่รา้นประเภทคารแ์ครแ์ละพื4นที(เชา่เพื(อเป@นห้องเก็บของ ซึ(งจะแสดงรายละเอียดต่อไปในหวัข้อที( 8 

ชั8น
อาคารโซน A

(ตร.ม.)

อาคารโซน B

(ตร.ม.)

อาคารโซน C

(ตร.ม.)

อาคารโซน D

(ตร.ม.)

รวมพื8นที#ให้เชา่สทุธิ

(ตร.ม.)

1                      1,210.59                1,361.64             469.54                      294.36                    2,125.54 

2                       228.00                1,377.29             924.38                      277.43                    2,579.10 

3  -                  637.65              529.57  -                     1,167.22 

4                         23.00  -            900.90  -                     900.90 

13-14                    3,035.00  -  -  -                    6,772.76 

รวม                         4,496.59                   3,376.58             2,824.39                            571.79                       11,269.35 
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3.3 การก่อสรา้ง สิ-งอํานวยความสะดวก และการตกแต่ง 

ข้อมูลวัสดุก่อสรา้ง สิ(งอํานวยความสะดวก และการตกแต่งของสิ(งปลูกสรา้ง อ้างอิงจากการสํารวจภาคสนาม และข้อมูลจากผู้ว่าจ้างหรอื

ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์  

สิ#งปลูกสรา้ง 1 – อาคารโซน A  (อาคารจอดรถยนต์ 14 ชั8น) 

การใชป้ระโยชน์ปBจจุบัน: โครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ  

 พื4นที(ค้าปลีกบรเิวณชั4นที( 1 รวมไปถึงพื4นที(เชา่บางส่วน 

 บรเิวณชั4น 2 พื4นที(จอดรถบรเิวณชั4น 3-12 และพื4นที(เชา่ 

 สํานักงานบรเิวณชั4น 13 และ 14 

จํานวนอาคาร: 1 อาคาร 

จํานวนชั4น: 14 ชั4น  

พื4นที(ก่อสรา้งอาคารรวม (GFA): ประมาณ 25,837.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร: ประมาณ 15 ปI 

รายละเอียดวัสดุก่อสรา้ง 

โครงสรา้ง: คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา: คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

ผนัง: กระจกกรอบอลูมิเนียม คอนกรตีเสรมิเหล็กทาสี กระเบื4องเซรามิก 

เพดาน: ยิปซั(มบอรด์ฉาบเรยีบทาสี ฝLาเพดานแบบเล่นระดับ คอนกรตี 

พื4น: คอนกรตีเสรมิเหล็กปูด้วยพื4นไม้แข็ง คอนกรตีขัดมัน คอนกรตีผิวเปลือย และกระเบื4องเซรามิก 

ประตู: กระจกกรอบอลูมิเนียม บานไม้เนื4อแข็ง บานเลื(อนกระจกกรอบอลูมิเนียม ประตูเหล็ก 

หน้าต่าง: กระจกกรอบอลูมิเนียม  

ความเหน็เกี(ยวกับสภาพโดยทั(วไป 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจัดพื4นที(ใหบ้รกิารอยู่ในเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปBจจุบัน 

สิ#งปลูกสรา้ง 2 – อาคารศูนย์การค้า (โซน B) 

การใชป้ระโยชน์ปBจจุบัน: พื4นที(ค้าปลีกใหเ้ชา่  

จํานวนอาคาร: 1 อาคาร 

จํานวนชั4น: 3 ชั4น  

พื4นที(ก่อสรา้งอาคารรวม (GFA): ประมาณ 8,665.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร: ประมาณ 15 ปI 

รายละเอียดวัสดุก่อสรา้ง 

โครงสรา้ง: คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา: คอนกรตีเสรมิเหล็ก 
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ผนัง: กระจกกรอบอลูมิเนียม คอนกรตีเสรมิเหล็กทาสี กระเบื4องเซรามิก 

เพดาน: ยิปซั(มบอรด์ฉาบเรยีบทาสี และตกแต่งระแนงไม้บางส่วน 

พื4น: คอนกรตีเสรมิเหล็กปูด้วยพื4นไม้แข็ง คอนกรตีขัดมัน คอนกรตีผิวเปลือยและคอนกรตีพิมพ์ลาย 

ประตู: กระจกกรอบอลูมิเนียม บานไม้เนื4อแข็ง บานเลื(อนกระจกกรอบอลูมิเนียม ประตูเหล็ก 

หน้าต่าง: ไม่มี 

ความเหน็เกี(ยวกับสภาพโดยทั(วไป 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจัดพื4นที(ใหบ้รกิารอยู่ในเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปBจจุบัน 

สิ#งปลูกสรา้ง 3 – อาคารศูนย์การค้า (โซน C) 

การใชป้ระโยชน์ปBจจุบัน:          พื4นที(ค้าปลีกใหเ้ชา่ 

จํานวนอาคาร: 1 อาคาร 

จํานวนชั4น: 4 ชั4น  

พื4นที(ก่อสรา้งอาคารรวม (GFA): ประมาณ 5,492.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร: ประมาณ 15 ปI 

รายละเอียดวัสดุก่อสรา้ง 

โครงสรา้ง: คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา: คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

กําแพง: กระจกกรอบอลูมิเนียม คอนกรตีเสรมิเหล็กทาสี ทากระเบื4อง 

เพดาน: ยิปซั(มบอรด์ฉาบเรยีบทาสี และตกแต่งระแนงไม้บางส่วน 

พื4น: คอนกรตีเสรมิเหล็กปูด้วยพื4นไม้แข็ง คอนกรตีขัดมัน คอนกรตีผิวเปลือยและคอนกรตีพิมพ์ลาย 

ประตู: กระจกกรอบอลูมิเนียม บานไม้เนื4อแข็ง บานเลื(อนกระจกกรอบอลูมิเนียม ประตูเหล็ก 

หน้าต่าง: ไม่มี 

ความเหน็เกี(ยวกับสภาพโดยทั(วไป 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจัดพื4นที(ใหบ้รกิารอยู่ในเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปBจจุบัน 

สิ#งปลูกสรา้ง 4 – อาคารศูนย์การค้า (โซน D)  

การใชป้ระโยชน์ปBจจุบัน: พื4นที(ค้าปลีกใหเ้ชา่ 

จํานวนอาคาร: 1 อาคาร 

จํานวนชั4น: 2 ชั4น 

พื4นที(ก่อสรา้งอาคารรวม (GFA): ประมาณ 724.78 ตารางเมตร 

อายุอาคาร: ประมาณ 15 ปI 

รายละเอียดวัสดุก่อสรา้ง 

โครงสรา้ง: คอนกรตีเสรมิเหล็ก 
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หลังคา: คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

กําแพง: กระจกกรอบอลูมิเนียม คอนกรตีเสรมิเหล็กทาสี  

เพดาน: ยิปซั(มบอรด์ฉาบเรยีบทาสี และตกแต่งระแนงไม้บางส่วน 

พื4น: คอนกรตีเสรมิเหล็กปูด้วยพื4นไม้แข็ง คอนกรตีขัดมัน และคอนกรตีผิวเปลือย 

ประตู: บานกระจกกรอบอลูมิเนียม และบานเปCดเหล็ก 

หน้าต่าง: ไม่มี 

ความเหน็เกี(ยวกับสภาพโดยทั(วไป 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจัดพื4นที(ใหบ้รกิารอยู่ในเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปBจจุบัน 

สิ#งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ 

ระบบรกัษาความปลอดภัย: อาคารจอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน B) อาคารศูนย์การค้า 

(อาคารโซน C) และอาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน D) มีการติดตั4งกล้องวงจรปCด (CCTV) กระจายอยู่

บรเิวณโดยรอบโครงการ 

ระบบการปLองกันอัคคีภัย: ระบบปLองกันอัคคีภัยของแต่ละอาคารภายในโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิวมีรายละเอียด

ดังต่อไปนี4 

 อาคารจอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) มีอุปกรณ์ตรวจจับควันไฟ (Smoke Detector) 

ระบบหัวกระจายนํ4 าดับเพลิง (Sprinkler) ครอบคลุมบริเวณพื4 นที(ปล่อยเช่าและพื4 นที(

ส่วนกลาง พรอ้มกับติดตั4งบันไดหนีไฟ สายม้วนดับเพลิง และถังดับเพลิง ปB4 มนํ4าดับเพลิง 

สําหรบัพื4นที(บรเิวณพื4นที(จอดรถยนต์ในอาคารมีอุปกรณ์ตรวจจับความรอ้น 

 อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน B) มีอุปกรณ์ตรวจจับควันไฟ (Smoke Detector) และความ

รอ้น (Heat Detector) พรอ้มระบบแจ้งเตือนอัคคีภัย  

 อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน C) มีอุปกรณ์ตรวจจับควันไฟ (Smoke Detector) และความ

รอ้น (Heat Detector) พรอ้มระบบแจ้งเตือนอัคคีภัย ตู้อุปกรณ์ดับเพลิง 

 อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน D) มีอุปกรณ์ตรวจจับความรอ้น และระบบแจ้งเตือนอัคคีภัย 

ถังดับเพลิง 

พื4นที(จอดรถ: พื4นที(จอดรถยนต์พบภายในอาคารจอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) จํานวน 597 คัน รวมไปถึงอาคาร

ศูนย์การค้า (อาคารโซน B) พบพื4นที(จอดรถยนต์ภายนอกอาคารประมาณ 54 คัน สําหรบัอาคาร

ศูนย์การค้า (อาคารโซน C และ D) ไม่พบพื4นที(จอดรถ อ้างอิงตามรายละเอียดที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

ระบบปรบัอากาศ: ระบบปรบัอากาศภายในโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิเป@นดังต่อไปนี4 

 อาคารจอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) เป@นระบบปรบัอากาศแบบแยกส่วนบรเิวณชั4น 1 

(พื4นที(ค้าปลีก) และบรเิวณชั4น 13-14 (พื4นที(สํานักงาน) ส่วนพื4นที(เช่าบรเิวณชั4น 2 ไม่มีระบบ

ปรบัอากาศ เชน่เดียวกับพื4นที(ส่วนกลาง 
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 อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน B,C และ D) เป@นระบบปรบัอากาศประเภทแยกส่วนบรเิวณ

พื4นที(เชา่ที(ปล่อยเชา่ สําหรบัพื4นที(ส่วนกลางไม่มีระบบปรบัอากาศ 

ระบบขนส่ง: ระบบขนส่งของแต่ละอาคารภายในโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อวเนิว รชัโยธนิ เป@น

ดังต่อไปนี4 

 อาคารจอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) มีลิฟต์ผู้โดยสารจํานวน 2 ชุด สามารถรบันํ4าหนัก

ไม่เกิน 750 กิโลกรมั และ ลิฟต์ขนส่งจํานวน 1 ชุด สามารถรบันํ4าหนักไม่เกิน 1,000 กิโลกรมั 

 อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน B) มีลิฟต์ผู้โดยสารจํานวน 1 ชุด สามารถรบันํ4าหนักไม่เกิน 

1,000 กิโลกรมั ไม่มีลิฟต์ขนของ พรอ้มบันไดเลื(อนจํานวน 4 ชุด 

 อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน C) มีลิฟต์ผู้โดยสารจํานวน 1 ชุด สามารถรบันํ4าหนักไม่เกิน 

1,000 กิโลกรมั 

 อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน D) ไม่มีลิฟต์และบันไดเลื(อน 

สาธารณูปโภคและงานระบบ 

สาธารณูปโภค: อาคารทั4งหมดของโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิมีการใหบ้รกิารระบบไฟฟLา 

นํ4าประปา โทรศัพท์ และเครอืข่ายอินเทอรเ์น็ตภายในพื4นที(ทรพัย์สินฯ 

ระบบไฟฟLา: ระบบไฟฟLาของแต่ละอาคารเป@นดังต่อไปนี4 

 อาคารจอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) มีหม้อแปลงไฟฟLาแรงสูงขนาด 2,000 กิโลโวลต์

แอมแปร ์จํานวน 1 ชุด เครื(องกําเนิดไฟฟLาสํารอง จํานวนทั4งหมด 1 ชุด ขนาด 500 กิโล

โวลต์แอมแปร ์

 อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน B) มีหม้อแปลงไฟฟLาแรงสูง ขนาด 1,500 กิโลโวลต์แอมแปร ์

จํานวน 1 ชุด เครื(องกําเนิดไฟฟLาสํารอง จํานวนทั4งหมด 1 ชุด ขนาด 500 กิโลโวลต์แอมแปร ์

 อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน C) มีหม้อแปลงไฟฟLาแรงสูง ขนาด 1,250 กิโลโวลต์แอมแปร ์

จํานวน 1 ชุด เครื(องกําเนิดไฟฟLาสํารอง จํานวนทั4งหมด 1 ชุด ขนาด 500 กิโลโวลต์แอมแปร ์

 อาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน D) ใชห้ม้อแปลงไฟฟLาแรงสูงของการไฟฟLาขนาด 1,000 กิโล

โวลต์แอมแปร ์

ระบบการสุขาภิบาล: อาคารจอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) มีถังเก็บนํ4าและระบบปBK มนํ4าบรเิวณชั4นดาดฟLาของอาคาร 

และระบบบําบัดนํ4าเสียบรเิวณพื4นที(รอบอาคาร  ส่วนอาคารศูนย์การค้า (อาคารโซน B, C และ D) ใช้

ระบบการสุขาภิบาลรว่มกับอาคารจอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) 
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3.4 สภาพอาคาร การปรบัปรุงซ่อมแซม และการบรหิารจัดการ 

ณ วันที(สํารวจสภาพทรพัย์สิน ทรพัย์สินที(สอบทานได้รับการบรหิารจัดการโดยบริษัท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ กรุป้ จํากัด (มหาชน) ด้วย
มาตรฐานการจัดการที(ดี สภาพอาคารทั4งภายในและภายนอกได้รบัการดูแลบํารุงรกัษาใหอ้ยู่ในสภาพดี อย่างไรก็ตาม ซบีีอารอ์ีใครข่อแจ้งให้
ทราบว่าซีบีอารอ์ีไม่ได้ทําการสํารวจทางโครงสรา้ง หรอืทดสอบการบรกิาร หรอืสิ(งอํานวยความสะดวกใดๆ ดังนั4น จึงไม่อาจระบุได้ว่าสิ(ง
เหล่านี4ปราศจากความชํารุดบกพรอ่ง นอกจากนี4 ซบีีอารอ์ียังไม่ได้ทําการตรวจสอบส่วนใดๆ ของอาคารซึ(งมีสิ(งกําบังหรอืไม่สามารถเข้าถึง
ได้ จึงไม่สามารถระบุได้ว่าส่วนเหล่านี4ปราศจากความเสื(อมโทรม สิ(งมีชวีิตที(เป@นอันตราย แรใ่ยหนิ หรอืวัตถุอันตรายอื(นๆ อย่างไรก็ดี ซบีีอาร์
อีได้ทําการสํารวจทรพัย์สินในสภาพปBจจุบันโดยรวมแล้ว และไม่พบรอ่งรอยของ ความชาํรุดบกพรอ่งทางโครงสรา้งหรอืความทรุดโทรมใดๆ 
ที(เหน็ได้อย่างชดัเจน อีกทั4งซบีีอารอ์ีตั4งสมมติฐานว่าทรพัย์สินที(สอบทานได้ก่อสรา้งตามข้อกําหนดของกฎหมายที(เกี(ยวข้องทุกประการ อาทิ 
ข้อกําหนดเกี(ยวกับสุขอนามัย อาคาร และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 

บรษัิทฯ มิได้รบัแจ้งข้อมูลเกี(ยวกับแผนการปรบัปรุงซอ่มแซมของทรพัย์สินที(สอบทาน ซึ(งมีอาจมีผลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์หรอืจํานวน

เงินลงทุนเพิ(มเติมจากผู้ว่าจ้าง  



รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน | โครงการศูนยก์ารค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รัชโยธนิ เลขที# 234 และ 234/1-3 ถนนรัชดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตุจักร  

กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 
 

 

 ©2024 บรษิัท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 31 มีนาคม พ.ศ. 2567  PAGE 28 

 

4 เอกสารสิทธแิละกฎหมายที-เกี-ยวข้อง 
4.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธแิละความถูกต้องของทรพัย์สินที-สอบทาน 

บรษัิทฯ ได้ทําการตรวจสอบเอกสารสิทธฉิบับสํานักงานที(ดิน ณ สํานักงานที(ดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร 

บรษัิทฯ ขอยืนยันว่าได้มีการตรวจสอบเรื(องตําแหน่งที(ตั4งของทรพัย์สินตามการนําชี4ของตัวแทนผู้ว้าจ้างและผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์แล้ว 
ปรากฏว่ามีความถูกต้องตรงกับเอกสารสิทธ ิและทรพัย์สินที(สอบทานในครั4งนี4 

4.2 เอกสารสิทธ ิ

ทรพัยส์ินฯ ประกอบด้วยเอกสารสิทธปิระเภทโฉนดที(ดินจํานวน 3 ฉบบั ซึ(งมีรายละเอียดดังต่อไปนี4 

ลําดับ 

ประเภท 
เอกสาร

สิทธ ิ

เลขที# 
เอกสาร

สิทธ ิ

เลข 

ที#ดิน 

เลขหน้า
สํารวจ 

เนื8อที#ดิน 

ผู้ถือกรรมสิทธิ3 
ไร่ งาน ตารางวา ตารางเมตร 

1 โฉนด 14306 3812 50 5 3 33.0 9,332.00 
บรษัิทรชัโยธนิ อเวนิว จํากัด 2 โฉนด 4659 5206 26271 1 2 80.7 2,722.80 

3 โฉนด 19777 4931 2400 1 1 86.3 2,345.20 

รวมเนื8อที#ดินตามเอกสารสิทธิ 9 0 00.0 14,400.00 
 

สําเนาเอกสารสิทธฉิบับสํานักงานที(ดิน ได้แนบไว้ในภาคผนวก ช 

ภาระผูกพัน 

เอกสารสิทธิโฉนดที(ดินทั4ง 3 ฉบับ อยู่ในภาระจํานองระหว่างบริษัทรชัโยธิน อเวนิว จํากัด (“ผู้จํานอง”) และกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ (“ผู้รบัจํานอง”) ตั4งแต่วันที( 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 ซบีีอารอ์ีได้สรุปรายละเอียดดังกล่าวไว้ใน
หวัข้อ 5.4 และแนบสําเนาสัญญาจํานองไว้ในภาคผนวก ฐ 

สัญญาเชา่ที#ดิน 

สัญญาเชา่ที(เกี(ยวของกับทรพัย์สินที(สอบทานตามที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซึ(งมีการจดทะเบียนเชา่บนโฉนดที(ดินทั4ง 3 แปลง ดังนี4 

 โฉนดที(ดินทั4ง 3 ฉบับ จดทะเบียนเชา่รวม 3 โฉนด มีกําหนด 30 ปI ระหว่างบรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด (ผู้ใหเ้ชา่) และกองทุนรวมสิทธิ
การเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ (ผู้เชา่) ณ วันที( 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

ณ วันที(ประเมิน ระยะเวลาการเชา่คงเหลือประมาณ 16.74 ปI ซบีีอารอ์ีได้สรุปรายละเอียดของสัญญาดังกล่าวไว้ในหวัข้อ 5 และแนบสําเนา
สัญญาเชา่ ไว้ในภาคผนวก ญ  

4.3 ข้อกําหนดด้านผังเมือง 

กฎหมายผังเมอืง กฎกระทรวงใหใ้ชบั้งคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

วนัที#บังคับใช ้ กฎกระทรวงดังกล่าวประกาศบังคับใชเ้มื(อวันที( 16 พฤษภาคม พ.ศ. 2556 โดยกระทรวงมหาดไทย 

กฎกระทรวงนี4ใหใ้ชบั้งคับได้มีกําหนด 5 ปI นับจากวันประกาศใช ้ดังนั4นจึงหมดอายุลงในวันที( 16 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2561 อย่างไรก็ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที( 4) พ.ศ.2558 มาตรา 14 ซึ(งออกไว้ ณ วันที( 
25 สิงหาคม พ.ศ. 2558 ประกาศไว้ว่าบรรดากฎกระทรวงซึ(งจะหมดอายุลงหลังจากมีการประกาศใช้
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พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที( 4) พ.ศ. ให้คงใช้บังคับต่อไปได้จนกว่าจะมีการออกกฎกระทรวงใหม่ 
ดังนั4น กฎกระทรวงดังกล่าวจึงยังมีผลบังคับใชห้ลังจากวันหมดอายุ 

 ต่อมาพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ซึ(งบังคับใช้แทนพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที( 4) 
พ.ศ. 2558 ตั4งแต่วันที(  25 พฤศจิกายน พ.ศ. 2562 มาตรา 109 ระบุว่า บรรดาพระราชกฤษฎีกา 
กฎกระทรวง ระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศหรอืคําสั(ง ซึ(งออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติการผัง
เมือง พ.ศ. 2518 และที(แก้ไขเพิ(มเติมที(ใช้บังคับอยู่ ในวันก่อนวันที(พระราชบัญญัตินี4ใช้บังคับ ให้คงให้
บังคับต่อไปได้เท่าที( ไม่ ขัดหรือแย้งกับพระราชบัญญัตินี4  จนกว่าจะได้มีการออกพระราชกฎษฎีกา 
กฎกระทรวง ระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศหรอืคําสั(ง ตามพระราชบัญญัตินี4 ดังนั4นกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ
ผังเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 จึงยังมีผลบังคับใช ้ณ วันที(ทําการประเมิน 

ประเภทการใชป้ระโยชน์ที#ดิน ตามข้อกําหนดที(ระบุไว้ในกฎหมายผังเมืองดังกล่าว ทรพัย์สินที(สอบทานอยู่ในเขตที(ดินประเภทที(อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลาง (สีส้ม ย.7-4) 

รายละเอียด ที(ดินประเภทที(อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม ย.7-4) เป@นที(ดินประเภทที(อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางที(
มีวัตถุประสงค์ เพื(อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื4นที(ต่อเนื( องกับเขตเมืองชั4นในซึ(งอยู่ในเขตการ
ใหบ้รกิารของระบบขนส่งมวลชน 

 ที(ดินประเภทนี4 หา้มใชป้ระโยชน์ที(ดินเพื(อกิจการตามที(กําหนด ดังต่อไปนี4 

(1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และ จําพวกที(
กําหนดให้ดําเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี4 ที(ไม่ก่อเหตุราํคาญตามกฎหมายว่าด้วย การ
สาธารณสุขหรอืไม่เป@นมลพิษต่อชุมชนหรอืสิ(งแวดล้อมตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสรมิและรกัษา 
คุณภาพสิ(งแวดล้อมแหง่ชาติ และมีพื4นที(ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

(2) การทําผลิตภัณฑ์คอนกรตีผสมที(ไม่เข้าข่ายโรงงาน เว้นแต่กรณีที(เป@นหน่วยงานคอนกรตี ผสมเสรจ็
ในลักษณะชั(วคราวที(ตั4งอยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรอืบริเวณใกล้เคียงเพื(อประโยชน์แก่โครงการ 
ก่อสรา้งนั4น 

(3) คลังนNามันเชื4อเพลิงและสถานที(ที(ใช้ในการเก็บรกัษานNามันเชื4อเพลิง ที(ไม่ใช่ก๊าซปCโตรเลียมเหลว และ
ก๊าซธรรมชาติ เพื(อจําหน่ายที(ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมนNามันเชื4อเพลิง เว้นแต่
สถานีบรกิารนNามันเชื4อเพลิงที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร  

(4) สถานที(บรรจุก๊าซ สถานที(เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ สําหรบัก๊าซปCโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติ
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมนNามันเชื4อเพลิง เว้นแต่สถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ ที(ตั4งอยู่รมิถนน
สาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร รา้นจําหน่ายก๊าซ สถานที(ใช้ก๊าซ และสถานที(จําหน่าย
อาหารที(ใชก้๊าซ  

(5) การเลี4ยงสัตว์ทุกชนิดเพื(อการค้าที(อาจก่อเหตุราํคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข   

(6) การเพาะเลี4ยงสัตว์นNาเค็มหรอืนNากรอ่ย   

(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เว้นแต่เป@นการดําเนินการของ
องค์การทางศาสนา   

(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที(มีจํานวนห้องพักเกิน 50 ห้อง เว้นแต่โรงแรม ที(ตั4งอยู่รมิถนน
สาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั4งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน   

(9) โรงมหรสพตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เว้นแต่ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะ ที(มีขนาดเขต
ทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟLาขนส่ง
มวลชน   

(10) สถานบรกิารตามกฎหมายว่าด้วยสถานบรกิาร  
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(11) การอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมที(มีพื4นที(อาคารรวมเกิน 10,000 ตารางเมตร เว้นแต่ที(ตั4งอยู่   
บรเิวณถนนสาธารณะที(มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบรเิวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน  

(12) การประกอบพาณิชยกรรมที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่  

(ก.) การประกอบพาณิชยกรรมที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 
ตารางเมตร ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั4งอยู่
ภายในระยะ 500 เมตรจากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน  

(ข.) การประกอบพาณิชยกรรมที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที(ตั4งอยู่รมิถนน
สาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั4งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจาก
บรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน 

(13) สํานักงานที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่สํานักงานที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 
1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อย
กว่า 16 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน 

(14) การติด ตั4ง หรอืก่อสรา้งปLายที(มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรอืมีนNาหนักรวมทั4งโครงสรา้งเกิน 10 
กิโลกรมั ในบรเิวณที(มีระยะหา่งจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรอืถนนสาธารณะ ที(มีขนาดเขตทาง
ตั4งแต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตั4ง หรอืก่อสรา้งปLายน้อยกว่า 50 เมตร เว้นแต่ปLายชื(ออาคาร หรอืสถาน
ประกอบการ และปLายสถานีบรกิารนNามันเชื4อเพลิงหรอืสถานีบรกิารก๊าซ  

(15) สถานที(เก็บสินค้า สถานีรบัส่งสินค้าหรอืการประกอบกิจการรบัส่งสินค้า เว้นแต่ที(ตั4งอยู่ รมิถนน
สาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร  

(16) ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าหรอืนิทรรศการ เว้นแต่ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะ ที(มีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน   

(17) สถานสงเคราะหห์รอืรบัเลี4ยงสัตว์   

(18) ตลาด เว้นแต่  

(ก.) ตลาดที(มีพื4นที(ประกอบการไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะ ที(มีขนาด
เขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบ สถานี
รถไฟฟLาขนส่งมวลชน  

(ข.) ตลาดที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ที(ตั4งอยู่รมิ
ถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน  

(ค.) ตลาดที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 2,500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที(ตั4งอยู่รมิ
ถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน  

(19) โรงฆ่าสัตว์หรอืโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์และจําหน่ายเนื4อสัตว์  

(20) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร  

(21) สถานีขนส่งผู้โดยสาร เว้นแต่ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอื
ตั4งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน  

(22) สวนสนุก เว้นแต่ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอื ตั4งอยู่ภายใน
ระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน และมีที(ว่างโดยรอบ จากแนวเขต
ที(ดินไม่น้อยกว่า 12 เมตร เพื(อปลูกต้นไม้ หรอืที(ดําเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม  

(23) สวนสัตว์  

(24) สนามแข่งรถ  
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(25) สนามแข่งม้า  

(26) สนามยิงปFน  

(27) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เว้นแต่ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาด เขตทางไม่
น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLา ขนส่งมวลชน  

(28) การกําจัดสิ(งปฏิกูลและมูลฝอย  

(29) การกําจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย  

(30) การซื4อขายหรอืเก็บชิ4นส่วนเครื(องจักรกลเก่า เว้นแต่ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาด เขตทางไม่
น้อยกว่า 16 เมตร  

(31) การซื4อขายหรอืเก็บเศษวัสดุที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร เว้นแต่ที(ตั4งอยู่ รมิถนน
สาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืที(ดําเนินการอยู่ในอาคารและไม่ก่อให้เกิด เหตุ
ราํคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข  

(32) ที(พักอาศัยช่วคราวสําหรบัคนงาน เว้นแต่ที(ตั4งอยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรอืภายในระยะ 200 เมตร 
จากบรเิวณเขตก่อสรา้งเพื(อประโยชน์แก่โครงการก่อสรา้งนั4น 

การใชป้ระโยชน์ที(ดินประเภทนี4 ใหเ้ป@นไปดังต่อไปนี4 

(1) มีอัตราส่วนพื4นที(อาคารรวมต่อพื4นที(ดินไม่เกิน 5 : 1 ทั4งนี4 ที(ดินแปลงใดที(ได้ใช้ประโยชนแล้ว หากมี
การแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนไม่ว่าจะกี(ครั4งก็ตาม อัตราส่วนพื4นที(อาคารรวมต่อพื4นที(ดินของที(ดิน
แปลงที(เกิดจากการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนทั4งหมดรวมกันต้องไม่เกิน 5 : 1 

(2) มีอัตราส่วนของที(ว่างต่อพื4นที(อาคารรวมไม่น้อยกว่ารอ้ยละหก แต่อัตราส่วนของที(ว่างต้อง ไม่ตPา
กว่าเกณฑ์ขั4นตPาของที(ว่างอันปราศจากสิ(งปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั4งนี4 
ที(ดินแปลงใดที(ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนไม่ว่าจะกี(ครั4งก็ตาม อัตราส่วน
ของ ที(ว่างต่อพื4นที(อาคารรวมของที(ดินแปลงที(เกิดจากการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนทั4งหมดรวมกัน
ต้องไม่น้อยกว่า รอ้ยละหก และให้มีพื4นที(นNาซมึผ่านได้เพื(อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่ารอ้ยละห้าสิบของ
พื4นที(ว่าง 

4.4 รา่งผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

กฎหมายผังเมอืง รา่งกฎกระทรวง ใหใ้ชบั้งคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในอนาคต 

การตรวจสอบ จากการตรวจสอบกับกองวางผังพัฒนาเมือง สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร เกี(ยวกับรา่งผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พบว่าเอกสารข้างต้นอยู่ระหว่างการจัดทําในขั4นตอนที( 1 หรอืขั4นตอนการสํารวจ กําหนด
เขตผัง วิเคราะหแ์ละจัดทํารา่งผังเมืองรวม คาดว่าจะประกาศและบังคับใชป้ระมาณ ปI พ.ศ. 2568 

ประเภทการใชป้ระโยชน์ที#ดิน ตามข้อกําหนดที(ระบุไว้ในกฎหมายผังเมืองดังกล่าว ทรพัย์สินที(สอบทานอยู่ในเขตที(ดินประเภทที(อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก (สีนํ4าตาล ย.13-1) 

รายละเอียด ที(ดินประเภทที(อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีนํ4าตาล ย.13-1) เป@นที(ดินประเภทที(อยู่อาศัยหนาแน่นมากมี
วัตถุประสงค์ เพื(อรองรบัการอยู่อาศัยในบรเิวณพื4นที(ต่อเนื(องกับเขตเมืองชั4นในซึ(งอยู่ในเขตการให้บรกิาร
ของระบบขนส่งมวลชน 

 ที(ดินประเภทนี4 หา้มใชป้ระโยชน์ที(ดินเพื(อกิจการตามที(กําหนด ดังต่อไปนี4 

(1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวกที(
กําหนดใหดํ้าเนินการได้ตามบัญชที้ายกฎกระทรวงนี4 และมีพื4นที(ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร  
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(2) การทําผลิตภัณฑ์คอนกรตีผสมที(ไม่เข้าข่ายโรงงาน เว้นแต่กรณีที(เป@นหน่วยงานคอนกรตีผสมเสรจ็
ในลักษณะชั(วคราวที(ตั4งอยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรอืบริเวณใกล้เคียงเพื(อประโยชน์แก่โครงการ
ก่อสรา้งนั4น  

(3) การประกอบกิจการนํ4 ามัน ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมนํ4 ามันเชื4 อเพลิง เพื( อการจําหน่าย 
ดังต่อไปนี4  

(ก.) คลังนํ4ามัน  

(ข.) สถานที(เก็บรกัษานํ4ามัน ลักษณะที(สาม 

(ค.) สถานีบรกิารนํ4ามันประเภท ก ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางน้อยกว่า 12 เมตร 

(ง.) สถานีบรกิารนํ4ามันประเภท ข ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางน้อยกว่า 10 เมตร 

(จ.) สถานีบรกิารนํ4ามันประเภท ค ลักษณะที(สอง ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทาง
น้อยกว่า 12 เมตร 

(ฉ.) สถานีบรกิารนํ4ามันประเภท จ ลักษณะที(สอง 

(ช.) สถานีบรกิารนํ4ามันประเภท ฉ 

(4) การประกอบกิจการก๊าซปCโตรเลียมเหลว ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมนํ4ามันเชื4อเพลิง ดังต่อไปนี4 

(ง.) คลังก๊าซปCโตรเลียมเหลว 

(จ.) สถานที(บรรจุก๊าซปCโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ 

(ฉ.) สถานที(บรรจุก๊าซปCโตรเลียมเหลวประเภทหอ้งบรรจุ 

(ช.) สถานที(เก็บรกัษาก๊าซปCโตรเลียมเหลวประเภทสถานที(ใช ้ลักษณะที(สาม 

(ซ.) สถานที(เก็บรกัษาก๊าซปCโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ ลักษณะที(สอง 

(ฌ.) สถานีบรกิารก๊าซปCโตรเลียมเหลว 

(5) การประกอบกิจการก๊าซธรรมชาติ ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมนํ4ามันเชื4อเพลิง ดังต่อไปนี4 

(ก.) คลังก๊าซธรรมชาติ 

(ข.) สถานที(เก็บรกัษาก๊าซธรรมชาติ  

(ค.) สถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางน้อยกว่า 12 เมตร 

(6) การเลี4ยงสัตว์ทุกชนิดเพื(อการค้าที(อาจก่อเหตุราคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข 

(7) การเพาะเลี4ยงสัตว์นํ4าเค็มหรอืนํ4ากรอ่ย 

(8) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เว้นแต่เป@นการก่อสรา้งแทนฌาปน
สถานที(มีอยู่เดิม 

(9) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที(มีจานวนหอ้งพักเกิน 80 หอ้ง เว้นแต่ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะ
ที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟLาขนส่งมวลชน หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม 

(10)  การประกอบพาณิชยกรรมที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 

(ก.) การประกอบพาณิชยกรรมที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 
ตารางเมตร ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรอืตั4งอยู่
ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน หรอืตั4งอยู่ภายใน
ระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม 

(ข.) การประกอบพาณิชยกรรมที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที(ตั4งอยู่รมิถนน
สาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 650 เมตร จาก
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บรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณ
โดยรอบสถานีรว่ม 

(11) สํานักงานที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เว้นแต่ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาด
เขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLา
ขนส่งมวลชน หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม 

(12) การติด ตั4ง หรอืก่อสรา้งปLายที(มีพื4นที(ปLายเกิน 1 ตารางเมตร หรอืมีน้าหนักรวมทั4งโครงสรา้งเกิน 10 
กิโลกรมั ในบรเิวณที(มีระยะห่างจากแนวเขตที(ดินซึ(งเป@นที(ตั4งของวัดหรอืโบราณสถาน แนวเขตทาง
พิเศษ หรอืถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางตั4งแต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตั4ง หรอืก่อสรา้งปLายน้อยกว่า 
50 เมตร เว้นแต่ปLายชื(ออาคารหรอืสถานประกอบการ และปLายสถานีบรกิารนํ4ามัน สถานีบรกิารก๊าซ
ปCโตรเลียมเหลว หรอืสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ 

(13) คลังเก็บสินค้า 

(14) คลังขนส่งสินค้าที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร เว้นแต่ 

(ก.) คลังขนส่งสินค้าที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร  

(ข.) คลังขนส่งสินค้าที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 
ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร  

(ค.) คลังขนส่งสินค้าที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร 
ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร  

(15) สถานีขนส่งสัตว์และหรอืสิ(งของตามกฎหมายว่าด้วยการขนส่งทางบก เว้นแต่  

(ก.) สถานีขนส่งสัตว์และหรอืสิ(งของตามกฎหมายว่าด้วยการขนส่งทางบกที(มีพื4นที(ประกอบการ
ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร  

(ข.) สถานีขนส่งสัตว์และหรอืสิ(งของตามกฎหมายว่าด้วยการขนส่งทางบกที(มีพื4นที(ประกอบการ
เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาด
เขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร  

(16) สถานที(บรกิารตู้สินค้า  

(17) ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าหรอืนิทรรศการ เว้นแต่ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน 
หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม  

(18) สถานสงเคราะหห์รอืรบัเลี4ยงสัตว์  

(19) ตลาดที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่ตลาดที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 1,000 
ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 
เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน หรอืตั4งอยู่
ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม 

(20) โรงฆ่าสัตว์หรอืโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์เพื(อการจําหน่ายเนื4อสัตว์ 

(21) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

(22) สถานีขนส่งผู้โดยสารตามกฎหมายว่าด้วยการขนส่งทางบก เว้นแต่ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟLาขนส่งมวลชน 

(23) สวนสนุก เว้นแต่ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายใน
ระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLาขนส่งมวลชน หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร 
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จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม และมีที(ว่างโดยรอบจากแนวเขตที(ดินไม่น้อยกว่า 12 เมตร เพื(อปลูก
ต้นไม้ หรอืที(ดาเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

(24) สวนสัตว์  

(25) สนามแข่งรถ  

(26) สนามแข่งม้า  

(27) สนามยิงปFน  

(28) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชวีศึกษา เว้นแต่ที(ตั4งอยู่รมิถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อย
กว่า 16 เมตร หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟLา ขนส่งมวลชน 
หรอืตั4งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม  

(29) การกําจัดสิ(งปฏิกูลและมูลฝอย  

(30) การกําจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย 

(31) การซื4อขายหรอืเก็บชิ4นส่วนเครื(องจักรกลเก่า  

(32) การซื4อขายหรอืเก็บเศษวัสดุที(มีพื4นที(ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 

(33) ที(พักอาศัยชั(วคราวสําหรบัคนงาน เว้นแต่ที(ตั4งอยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรอืภายในระยะ 200 เมตร 
จากบรเิวณเขตก่อสรา้งเพื(อประโยชน์แก่โครงการก่อสรา้งนั4น 

การใชป้ระโยชน์ที(ดินประเภทนี4 ใหเ้ป@นไปดังต่อไปนี4 

(1) มีอัตราส่วนพื4นที(อาคารรวมต่อพื4นที(ดินไม่เกิน 7 : 1 ทั4งนี4 ที(ดินแปลงใดที(ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมี
การแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนไม่ว่าจะกี(ครั4งก็ตาม อัตราส่วนพื4นที(อาคารรวมต่อพื4นที(ดินของที(ดิน
แปลงที(เกิดจากการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนทั4งหมดรวมกันต้องไม่เกิน 7 : 1  

(2) มีอัตราส่วนของที(ว่างต่อพื4นที(อาคารรวมไม่น้อยกว่ารอ้ยละสี(จุดห้า แต่อัตราส่วนของที(ว่างต้อง
ไม่ต่ากว่าเกณฑ์ขั4นต่าของที(ว่างตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั4งนี4 ที(ดินแปลงใดที(ได้ใช้
ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนไม่ว่าจะกี(ครั4งก็ตามอัตราส่วนของที(ว่างต่อพื4นที(
อาคารรวมของที(ดินแปลงที(เกิดจากการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนทั4งหมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่ารอ้ย
ละสี(จุดหา้ และใหม้ีพื4นที(น้าซมึผ่านได้เพื(อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่ารอ้ยละหา้สิบของพื4นที(ว่าง 

4.5 ข้อบัญญัติกรุงเทพฯ หา้มก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง 

กฎหมาย ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื(อง กําหนดบรเิวณห้ามก่อสรา้ง ดัดแปลง ใช้หรอืเปลี(ยนการใช้อาคารบาง
ชนิดหรอืบางประเภท ในพื4นที(บางส่วนในท้องที(กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 

วนัที#บังคับใช ้ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2548 (วันที(ถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา) 

รายละเอียด กําหนดพื4นที(บางส่วนในท้องที(กรุงเทพมหานคร ภายในบริเวณแนวเขตตามแผนที(ท้ายข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานครนี4 เป@นบรเิวณห้ามก่อสรา้งอาคารบางชนิดและบางประเภท โดยทรพัย์สินฯ อยู่ในบรเิวณ
ที( 3  

 ภายในบรเิวณที( 3 ห้ามบุคคลใดก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง เว้นแต่อาคารพาณิช
ยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที(มีพื4นที(ใช้สอยอาคารรวมกันเพื(อประกอบกิจการขายปลีกขายส่งสินค้า
อุปโภคและบรโิภคหลายประเภทที(ใชใ้นชวีิตประจําวัน ตั4งแต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 
แต่ทั4งนี4จะต้องเป@นไปตามข้อกําหนด ดังต่อไปนี4  

(1) ที(ดินแปลงที(ใช้เป@นที(ตั4งของอาคารจะต้องอยู่ติดถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 
เมตร และจะต้องบรรจบกับถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางที(เท่ากันหรอืมากกว่า  

(2) แนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถยนต์ ต้องอยู่ห่างจากทางรว่มทางแยกที(เป@นทางบรรจบ
กันของถนนสาธารณะที(มีขนาดเขตทางตั4งแต่ 12 เมตรขึ4นไป ไม่น้อยกว่า 200 เมตร  
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(3) มีที(ว่างด้านหน้าอาคารหา่งจากเขตที(ดินของผู้อื(นหรอืเขตทางของถนนสาธารณะ ไม่น้อยกว่า 50 
เมตร โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตที(ดินของผู้อื(นหรอืรมิเขตทางด้านที(ติดกับ
แปลงที(ดินที(ใชเ้ป@นที(ตั4งของอาคาร  

(4) มีที(ว่างด้านข้างและด้านหลังของอาคารห่างจากเขตที(ดินของผู้อื( นหรือเขตทางของถนน
สาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตที(ดินของผู้อื(น หรอื
รมิเขตทางด้านที(ติดกับแปลงที(ดินที(ใชเ้ป@นที(ตั4งของอาคาร  

(5) มีที(ว่างไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 30 ของแปลงที(ดินที(ใช้เป@นที(ตั4งของอาคาร โดยมีพื4นที( ที(จัดเป@นสวน
หรอืปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 50 ของพื4นที(ว่าง  

(6) ต้องมีระยะห่างจากแนวเขตที(ดินซึ(งเป@นที(ตั4งศาสนสถาน  โบราณศถาน สถานศึกษา หรือ
โรงพยาบาล ไม่น้อยกว่า 500 เมตร โดยวัดระยะขอบนอกสุดของแปลงที(ดินที(ใช้เป@นที(ตั4งของ
อาคารถึงแนวเขตที(ดินของสถานที(ดังกล่าว  

(7) ต้องมีการจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ(งแวดล้อมที(ได้รบัความเห็นชอบจากสํานัก
วิเคราะห์ผลกระทบสิ(งแวดล้อม สํานักงานนโยบายและแผนทรพัยกรธรรมชาติและสิ(งแวดล้อม 
กระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ(งแวดล้อม กรณีกฎหมายกําหนดใหต้้องจัดทํา 

(8) ต้องมีแผนผังการจัดการการจราจรและแนวทางแก้ไขผลกระทบด้านการจราจรที(ได้รบัความ
เหน็ชอบจากกรุงเทพมหานคร กรณีมีที(จอดรถรถยนต์ตั4งแต่ 100 คันขึ4นไป 

(9) ต้องมีหนังสือความเห็นชอบในหลักการให้ลดระดับคันหินทางเท้าและทําทางเชื(อมในที(สาธารณะ
จากผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร 

(10) ต้องมีใบอนุญาตให้สรา้งทาง ถนน หรอืสิ(งอื(นใดในเขตทางหลวง เพื(อเป@นการเข้าออกทางหลวง 
ในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ(งอยู่ภายใต้ความรบัผิดชอบของหน่วยงานอื(น 

4.6 ข้อบัญญัติกรุงเทพฯ หา้มก่อสรา้ง (รมิถนนรชัดาภิเษกทั8งสองฟาก) 

กฎหมาย ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื(อง กําหนดบรเิวณห้ามก่อสรา้ง ดัดแปลง ใช้หรอืเปลี(ยนการใช้อาคารบาง
ชนิดหรอืบางประเภท รมิถนนรชัดาภิเษกทั4งสองฟาก ในท้องที(แขวงสามเสนนอก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ย
ขวาง และแขวงลาดยาว เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 

วนัที#บังคับใช ้ 18 เมษายน พ.ศ. 2528 (วันที(ถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา) 

รายละเอียด ห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ อาคารขนาดใหญ่ โรงมหรศพ โรงแรม 
ศูนย์การค้า คลังสินค้าหรอืโรงงานอุตสาหกรรม ภายในระยะ 15 เมตรจากเขตถนนทั4งสองฟากของถนน
รชัดาภิเษก ตั4งแต่ทางแยกตัดกับถนนอโศก - ดินแดง และถนนเลียบคลองสามเสนฝB( งเหนือไปทางทิศ
เหนือ จนถึงถนนวิภาวดีรงัสิต 

4.7 ประกาศกระทรวงคมนาคม เรื-อง กําหนดเขตบรเิวณใกล้เคียงสนามบินดอน
เมือง 

กฎหมาย ประกาศกระทรวงคมนาคม เรื(อง กําหนดเขตบรเิวณใกล้เคียงสนามบินดอนเมือง กรุงเทพมหานคร เป@น
เขตปลอดภัยในการเดินอากาศ พ.ศ. 2540 

วนัที#บังคับใช ้ 29 ตุลาคม พ.ศ. 2540 (วันที(ถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา) 
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รายละเอียด จากการตรวจสอบไปยัง ฝHายมาตรฐานการบิน สํานักงานการบินพลเรอืนแหง่ประเทศไทย พบว่าทรพัย์สิน
ฯ ตั4งอยู่ในเขตพื4นที(ปลอดภัยในการเดินอากาศ โดยทรพัย์สินฯ มีข้อจํากัดหา้มมิใหก้่อสรา้งอาคารที(มีความ
สูงเกินกว่า 150 เมตร ทั4งนี4วัดระยะความสูงของอาคารใหว้ัดจาดระดับพื4นหวัทางวิ(งเครื(องบิน (Runway) 

4.8 ราคาประเมินทุนทรพัย์ 

กรมธนารกัษ์ได้ออกประกาศเรื(อง การกําหนดราคาประเมินทุนทรพัย์ รอบบัญชี พ.ศ. 2566 - พ.ศ. 2569 เพื(อการเรยีกเก็บค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิDและภาษีเงินได้ หกั ณ ที(จ่าย จากการจดทะเบียนซื4อขายอสังหารมิทรพัย์ดังนี4 

ลําดับ 
เลขที# 

เอกสารสิทธ ิ

เลขที#
ดิน 

เลขหน้า
สํารวจ 

เนื8อที#ดิน ราคาประเมนิทุนทรัพย์ของแปลงที#ดิน 

ไร่ งาน ตร.วา รวม ตร.วา บาท/ตร.วา บาท/ไร ่ ทั8งหมด 

1 14306 3812 50 5 3 33.0 2,333.00 220,000 88,000,000 513,260,000 

2 4659 5206 26271 1 2 80.7 680.70 220,000 88,000,000 149,754,000 

3 19777 4931 2400 1 1 86.3 586.30 220,000 88,000,000 128,986,000 

รวมราคาประเมนิทุนทรัพย์ทั8งแปลง 9 0 0.00 3,600.00 220,000 88,000,000 792,000,000 
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5 สรุปสาระสําคัญของสัญญาอื-นๆ ที-เกี-ยวข้อง 
ซบีีอารอ์ีได้รบัสําเนาสัญญาที(เกี(ยวข้องกับทรพัย์สินฯ จํานวน 7 สัญญาหลัก ประกอบด้วย 

(1) สําเนาสัญญาเชา่ที(ดินและอาคารจอดรถยนต์ระหว่าง บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด และ/หรอื บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว แมเนจเมนท์ 
จํากัด และกองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ ฉบับลงวันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

(2) สําเนาสัญญาเชา่ที(ดินและอาคาร (โครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ) ระหว่าง บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด และ
กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ ฉบับลงวันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

(3) สําเนาสัญญาซื4อขายงานสาธารณูปโภคระหว่าง บริษัท รัชโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด และกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ ฉบับลงวันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

(4) สําเนาสัญญาจํานองที(ดินและอาคารระหว่าง บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว จํากัด และ/หรอื บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด 
และกองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ ฉบับลงวันที( 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2553  

(5) สําเนาสัญญาเกี(ยวกับการประกันภัยระหว่าง กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ และ บรษัิท 
รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด และ บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด ฉบับลงวันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

(6) สําเนาสัญญาแต่งตั4งผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ ฉบับลงวันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

(7) สําเนาสัญญาบรหิารพื4นที(จอดรถระหว่าง บรษัิท ยูเซอรว์ิส อินเตอรก์รุป๊ จํากัด และ บรษัิท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ กรุป้ จํากัด 
(มหาชน)  และ กองทุนรวมสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์โดยบรษัิทหลักทรพัย์จัดการกองทุน กสิกร
ไทย จํากัด ฉบับลงวันที( 1 สิงหาคม พ.ศ. 2563 

หมายเหตุ ตามเอกสารที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซบีีอารอ์ีพบว่าเอกสารการจดทะเบียนเช่า และสัญญาเช่าลําดับที( 1 และ 2 ที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง มี

การจัดกลุ่มของสัญญาเช่า และสัญญาจดทะเบียนที(แตกต่างกัน อย่างไรก็ตามทรพัย์สินที(สอบทาน หรอืทรพัย์สินที(เช่านั4นได้มีการจด

ทะเบียนการเช่าทั4งหมดแล้ว ประกอบด้วย ก) ที(ดินที(ตั4งอาคาร ข) อาคารจอดรถยนต์ อาคารเลขที( 234 และ ค) พื4นที(บางส่วนของอาคารตึก 

3 ชั4น (อาคารโซน B) อาคารตึก 4 ชั4น (อาคารโซน C) และอาคารตึก 2 ชั4น (อาคารโซน D) มีรายละเอียดดังนี4 

รายละเอียดตามสําเนาสัญญาเชา่ที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

 สําเนาสัญญาเช่าที(ดินและอาคารจอดรถยนต์ (สัญญาเช่าลําดับที( 1) ระบุทรพัย์สินที(เช่าเป@น อาคารจอดรถยนต์เลขที( 234 และมี
อัตราค่าเชา่เท่ากับ 140,000,000 บาท 

 สําเนาสัญญาเช่าที(ดินและอาคาร (สัญญาเช่าลําดับที( 2) ระบุทรพัย์สินที(เชา่เป@นโฉนดที(ดินเลขที( 50 (ปBจจุบันเปลี(ยนเป@นโฉนดที(ดิน
เลขที( 14306) 4659 และ 19777 รวม 3 โฉนด และพื4นที(บางส่วนของโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน ได้แก่
อาคารตึก 3 ชั4น (อาคารโซน B) อาคารตึก 4 ชั4น (อาคารโซน C) และอาคารตึก 2 ชั4น (อาคารโซน D) ซึ(งตั4งอยู่บนที(ดินที(เช่า โดยมี
อัตราค่าเชา่รวมทั4งสิ4น 726,115,000 บาท ประกอบด้วย ค่าเชา่ที(ดิน 162,000,000 บาท และค่าเชา่อาคาร 564,115,000 บาท 

รายละเอียดตามสําเนาเอกสารการจดทะเบียนเชา่ 

 สําเนาสัญญาเชา่ที(ดินพรอ้มสิ(งปลูกสรา้ง มีกําหนด 30 ปI รวม 3 โฉนด ลงวันที( 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2553  ระบุว่าทรพัย์สินที(เชา่ เป@น
ที(ดินพรอ้มอาคารจอดรถยนต์ อัตราค่าเชา่รวม 302,000,000 บาท  

หมายเหตุ ตามรายละเอียดข้างต้น ซีบีอารอ์ีไม่พบการแจกแจงค่าเช่าระหว่างที(ดิน และสิ(งปลูกสรา้งในสําเนาสัญญาเช่าที(จด
ทะเบียนแต่อย่างใด ทั4งนี4ซบีีอารอ์ีเข้าใจว่าเป@นค่าเชา่ข้างต้นประกอบด้วย ค่าเชา่อาคารจอดรถยนต์ จํานวน 140,000,000 บาท และ
ค่าเชา่ที(ดินจํานวน 162,000,000 บาท รวมทั4งสิ4น 302,000,000 บาท 

 สําเนาสัญญาเชา่อาคารบางส่วนมีกําหนด 30 ปI ลงวันที( 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 ระบุทรพัย์สินที(เชา่เป@นพื4นที(บางส่วนของโครงการ
ศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน ได้แก่อาคารตึก 3 ชั4น (อาคารโซน B) อาคารตึก 4 ชั4น (อาคารโซน C) และอาคารตึก 2 
ชั4น (อาคารโซน D) ซึ(งตั4งอยู่บนที(ดินที(เชา่ โดยมีอัตราค่าเชา่รวมทั4งสิ4น 564,115,000 บาท 
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ซบีีอารอ์ีได้สรุปรายละเอียดสําคัญของสัญญาทั4งหมด รวมถึงสัญญาเชา่หลักและบันทึกข้อตกลงแก้ไขสัญญาเชา่หลักไว้ดังนี4 

5.1 สัญญาเช่าที-ดินและอาคารจอดรถยนต์ 

ซบีีอารอ์ีได้ทําการสรุปเนื4อหาสาระสําคัญจากสําเนาสัญญาเชา่ที(ดินและอาคารจอดรถยนต์ บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด และ/หรอื บรษัิท รชั

โยธนิ อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด และ กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ สําหรบัการเชา่ที(ดินและอาคาร 

จอดรถยนต์ตามที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง รายละเอียดดังนี4 

สัญญาเชา่ที#ดินและอาคารจอดรถยนต์ 

ชื#อ สัญญาเชา่ที(ดินและอาคารจอดรถยนต์ 

ผู้ให้เชา่ บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด และ/หรอื บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด 

ผู้เชา่ กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ 

ทรัพย์สินที#เช่า อาคารจอดรถยนต์ อาคารเลขที( 234 ถนนรชัดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร ได้รบั

อนุญาตใหก้่อสรา้งตามแบบ กทม. 6 เลขที( 50/2550 ฉบับลงวันที( 12 กุมภาพันธ ์2550 และได้รบัใบรบัรอง

การก่อสรา้ง เลขที( 165/2551 ฉบับลงวันที( 8 กันยายน 2551 

วตัถุประสงค์ เข้าครอบครอง ใช ้หาประโยชน์หรอืดําเนินการอื(นใดกับทรพัย์สินที(เชา่เพื(อใชป้ระโยชน์เป@นทรพัย์สินที(ใชใ้นการ

ใหบ้รกิารสถานที(จอดรถยนต์ของผู้ใชบ้รกิารในอาคารโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ 

อาคารสํานักงาน และ/หรอืการประกอบธุรกิจตามรายละเอียดที(กําหนดในโครงการจัดการกองทุนรวม และ

หนังสือชี4ชวนของกองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ 

วนัที#ทําสัญญา 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

ระยะเวลาของสัญญา 30 ปI นับตั4งแต่วันที(คู่สัญญาได้นําสัญญาเชา่ไปจดทะเบียน ณ สํานักงานที(ดิน (ตั4งแต่วันที( 29 ธนัวาคม พ.ศ. 

2553 ถึง 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2583) 

การต่ออายุสัญญา เมื(อครบกําหนดอายุของสัญญาฉบับนี4ใหถ้ือว่าการเชา่สิ4นสุดลง 

ค่าเชา่ ผู้เช่าตกลงชําระค่าเช่าทั4งจํานวนในวันจดทะเบียนการเช่าและวันจดทะเบียนจํานองโดยมีค่าเช่าเท่ากับ 

140,000,000 บาท 

กรรมสิทธิ3ในอาคาร

และสิ#งปลูกสร้าง 

เมื(อสัญญาสิ4นสุดลงกรรมสิทธิDในสิ(งปลูกสรา้งใด ๆ รวมไปถึงส่วนควบที(ได้ก่อสรา้งขึ4นมาในอนาคตของผู้เชา่
ตกเป@นของผู้ให้เช่า หากผู้ให้เช่าไม่ประสงค์ที(จะรบัโอนต้องแจ้งผู้เช่าเป@นหนังสือล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 180 วัน

ก่อนวันครบระยะเวลาการเช่า โดยหากผู้เช่าไม่ทําการรื4อถอนออกผู้ให้เช่ามีสิทธิที(จะเข้ารื4อถอนโดยผู้เช่าเป@นผู้
ออกค่าใชจ่้าย หรอืหากในกรณีที(ผู้เชา่ให้บุคคลภายนอกก่อสรา้งทรพัย์สินใดใหม่ขึ4นมาบนทรพัย์ที(เชา่โดยผู้เช่า
ได้ปฏิบัติตามเงื(อนไขต่างๆ ที(กําหนดในสัญญาครบถ้วนแล้วและผู้เช่าตกลงให้บุคคลภายนอกเป@นเจ้าของ
กรรมสิทธิDในทรพัย์สินดังกล่าวอยู่ภายในระยะเวลาการเช่า ให้ผู้เช่าดําเนินการให้บุคคลภายนอกตกลงเป@นลาย
ลักษณ์อักษรให้สิ(งปลูกสรา้งที(ก่อสรา้งขึ4นใหม่บนทรพัย์ที(เช่าดังกล่าวตกเป@นกรรมสิทธิDของผู้ให้เชา่ตามสภาพ

ที(เป@นอยู่ในขณะนั4นเมื(อสัญญาเช่าฉบับนี4สิ4นสุดลง รวมถึงกําหนดให้บุคคลภายนอกมีหน้าที(ร ื4อถอนสิ(งปลูก
สรา้งดังกล่าวในกรณีที(ผู้ใหเ้ชา่ไม่ประสงค์จะรบัโอนกรรมสิทธิDในสิ(งปลูกสรา้งดังกล่าวอีกด้วย 

การโอนสิทธกิารเชา่

และการให้เชา่ชว่ง 

ผู้เช่ามีสิทธินําทรพัย์ที(เช่าออกให้เช่าช่วงกับบุคคลอื(นโดยผู้เช่าต้องแจ้งผู้ให้เช่าทราบเป@นลายลักษณ์อักษร 
และได้รบัความยินยอมจากผู้ใหเ้ชา่เป@นลายลักษณ์อักษร โดยระยะเวลาในการเชา่ชว่งใหเ้ท่ากับระยะเวลาการเช่า
ที(ยังคงเหลืออยู่เท่านั4น ผู้เช่าช่วงต้องรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่า ค่าอากร

แสตมป!รวมถึงค่าใชจ่้ายอื(นใดที(เกี(ยวข้องการโอนสิทธกิารเชา่ 
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การประกันภัย อ้างอิงตามสําเนาสัญญาเกี(ยวกับการประกันภัยระหว่าง กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีี

เพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ และ บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว จํากัด และ บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด ฉบับลง

วันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

ภาษี ผู้เช่ามีหน้าที(ชําระภาษีโรงเรอืนและที(ดิน และภาษีบํารุงท้องที(ที(เกี(ยวกับการใช้ประโยชน์จากทรพัย์สินที(เช่านับ 
นับแต่วันจดทะเบียนการเชา่ในอัตราที(ใชบั้งคับอยู่ในเวลานี4หรอืใชบั้งคับต่อไปในอนาคต 

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใชจ่้าย 

ผู้เช่าตกลงเป@นผู้ชําระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ค่าอากรแสตมป!และค่าใช้จ่ายอื(นๆ ที(เกี(ยวข้องกับการจด

ทะเบียนการเชา่ทรพัย์ 

หมายเหตุ นอกจากนี4 ตามรายละเอียดสัญญาเช่าที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซีบีอารอ์ีพบว่ามีหนังสือสัญญาต่อท้ายสัญญา
จํานองที(ดินและอาคาร ลงวันที( 28 ธนัวาคม 2553 

หนังสือสัญญาต่อท้ายสัญญาจํานองที#ดินและอาคาร ลงวนัที# 28 ธนัวาคม 2553 

โดย บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว จํากัด และ/หรอื บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด “ผู้จํานอง” และ 

กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ “ผู้รบัจํานอง” 

เพื(อเป@นการประกันการปฏิบัติหน้าที(ของผู้ให้เช่าตามที(กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี4 ผู้ให้เช่าตกลงเข้าทําสัญญา
จํานองทรพัย์ที(เชา่กับผู้เช่าเพื(อการจํานองทรพัย์ที(เชา่เป@นประกันการชาํระหนี4หรอืการปฏิบัติหน้าที(ต่าง ๆ ตาม
สัญญาฉบับนี4 และค่าเสียหายใด ๆ ที(อาจเกิดมีขึ4นเนื(องจากการไม่ปฎิบัติตามสัญญาฉบับนี4 รวมถึงค่าขาด
ประโยชน์จากการที(ผู้เช่าไม่สามารถใช้ทรพัย์ที(เช่าในการหาผลประโยชน์ตามวัตถุประสงค์แห่งสัญญาฉบับนี4 

ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี4 โดยมีวงเงินจํานองเท่ากับ 962,825,000 บาท 

5.2 สัญญาเช่าที-ดินและอาคาร (โครงการศูนย์การค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชั
โยธนิ)  

ซบีีอารอ์ีได้ทําการสรุปเนื4อหาสาระสําคัญจากสําเนาสัญญาเช่าที(ดินและอาคาร (โครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน) บรษัิท 

รชัโยธิน อเวนิว จํากัด และ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ!สไตล์ สําหรบัการเช่าที(ดินและอาคาร ตามที(

ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง รายละเอียดดังนี4 

สัญญาเชา่ที#ดินและอาคาร (โครงการศูนย์การค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รัชโยธนิ)  

ชื#อสัญญา สัญญาเชา่ที(ดินและอาคาร (โครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ) 

ผู้ให้เชา่ บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด 

ผู้เชา่ กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ 

ทรัพย์สินที#เช่า (ก) ที(ดินโฉนดเลขที( 50 (ปBจจุบันเปลี(ยนเป@นโฉนดที(ดินเลขที( 14306) 4659 และ 19777 เลขที(ดิน 3812 
5206 และ 4931 ตามลําดับ หน้าสํารวจเลขที( 50 26271 และ 2400 ตามลําดับ เนื4อที(ดินรวม 9 ไร ่ตั4งอยู่
แขวงลาดยาว เขตจตุจักร (บางซื(อ) กรุงเทพมหานคร 

(ข) พื4นที(บางส่วนของโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน ได้แก่อาคารตึก 3 ชั4น (อาคาร
โซน B) อาคารตึก 4 ชั4น (อาคารโซน C) และอาคารตึก 2 ชั4น (อาคารโซน D) ซึ(งตั4งอยู่บนที(ดินที(เชา่ โดย
พื4นที(ดังกล่าวไม่รวมพื4นที(ในส่วนของผู้เชา่พื4นที(ภายใต้สัญญาเชา่แบบมีค่าตอบแทนสิทธกิารเชา่ 
ในระหว่างที(ผู้เช่ายังคงมีสัญญาเช่าอยู่กับผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าตอบแทนสิทธิการเช่า ผู้เช่า
ตกลงเกี(ยวกับผู้เชา่พื4นที(ภายใต้สัญญาเชา่แบบมีค่าตอบแทนสิทธกิารเชา่ดังต่อไปนี4 
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(1.) ผู้ให้เช่าจะเป@นผู้รบัผิดชอบค่าใชจ่้ายใด ๆ ที(เกี(ยวกับพื4นที(ในส่วนของผู้เชา่พื4นที(ภายใต้สัญญา
เช่าแบบมีค่าตอบแทนสิทธิการเช่า ซึ(งเกิดขึ4นตามภาระผูกพันที(มีอยู่ก่อนวันจดทะเบียนการ
เชา่ (ถ้ามี) ทั4งจํานวน 

(2.) ผู้เชา่ยินยอมให้ผู้ให้เช่าและผู้เช่าพื4นที(ภายใต้สัญญาเชา่แบบมีค่าตอบแทนสิทธกิารเชา่ใช้พื4นที(
ส่วนกลางและพื4นที(ที(เกี(ยวข้องของอาคารโครงการอเวนิว ซึ(งเป@นทรพัย์ที(เชา่ของผู้เชา่โดยถือ
เป@นพื4นที(เพื(อประโยชน์รว่มกัน 

ผู้เชา่และผู้ใหเ้ชา่ตกลงแบ่งสัดส่วนการชาํระค่าใชจ่้ายในพื4นที(ส่วนกลาง พื4นที(จอดรถยนต์และพื4นที(เกี(ยวข้องของ

อาคารโครงการอเวนิว รวมถึงค่าใช้จ่ายในการบํารุงรกัษาอาคารโครงการอเวนิว เฉพาะที(เกิดขึ4นภายหลังวันจด

ทะเบียนการเช่าตามสัดส่วนของพื4นที(ในส่วนของพื4นที(ของผู้เช่าพื4นที(รายย่อยกับผู้เช่าพื4นที(ภายใต้สัญญาเช่า

แบบมีค่าตอบแทนสิทธิการเช่า รอ้ยละ 85 และรอ้ยละ 15 ตามลําดับ (ค่าใช้จ่ายเกี(ยวกับพนักงานเฉพาะในส่วนที(

เกี(ยวกับการให้บรกิารสาธารณูปโภคของศูนย์การค้า ค่าซ่อมแซมบํารุงรกัษา ค่าเบี4ยประกันภัยที(เกี(ยวข้อง 

ค่าใชจ่้ายส่วนทุน และค่าภาษีโรงเรอืนและที(ดิน) อ้างอิงจากเอกสารแนบท้าย 3 ของสัญญาเชา่ฉบับนี4 

วตัถุประสงค์ เข้าครอบครอง ใช ้หาประโยชน์หรอืดําเนินการอื(นใดเกี(ยวกับทรพัย์สินที(เชา่เกี(ยวเนื(องกับการประกอบธุรกิจ

ศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตี4มอลล์ (Community Mall) 

วนัที#ทําสัญญา 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

ระยะเวลาของ

สัญญา 

30 ปI นับตั4งแต่วันที(คู่สัญญาได้นําสัญญาเชา่ไปจดทะเบียน ณ สํานักงานที(ดิน (ตั4งแต่วันที( 29 ธนัวาคม พ.ศ. 

2553 ถึง 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2583) 

การต่ออายุสัญญา เมื(อครบกําหนดอายุของสัญญาฉบับนี4ใหถ้ือว่าการเชา่สิ4นสุดลง 

ค่าเชา่ ผู้เชา่ตกลงชาํระค่าเชา่ทั4งจํานวนในวันจดทะเบียนการเชา่และวันจดทะเบียนจํานอง รวมทั4งสิ4น 726,115,000 บาท 

สําหรบัการเชา่ที(ดิน ตกลงชาํระค่าเชา่ 162,000,000 บาท 

สําหรบัการเชา่อาคาร ตกลงชาํระค่าเชา่ 564,115,000 บาท 

กรรมสิทธิ3ในอาคาร

และสิ#งปลูกสร้าง 

เมื(อสัญญาสิ4นสุดลงกรรมสิทธิDในสิ(งปลูกสรา้งใด ๆ รวมไปถึงส่วนควบที(ได้ก่อสรา้งขึ4นมาในอนาคตของผู้เช่าตก
เป@นของผู้ใหเ้ชา่ หากผู้ใหเ้ชา่ไม่ประสงค์ที(จะรบัโอนต้องแจ้งผู้เช่าเป@นหนังสือล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 180 วันก่อนวัน
ครบระยะเวลาการเช่า โดยหากผู้เช่าไม่ทําการรื4อถอนออกผู้ให้เช่ามีสิทธิที(จะเข้ารื4อถอนโดยผู้เช่าเป@นผู้ออก
ค่าใช้จ่าย หรอืหากในกรณีที(ผู้เช่าให้บุคคลภายนอกก่อสรา้งทรพัย์สินใดใหม่ขึ4นมาบนทรพัย์ที(เช่าโดยผู้เช่าได้
ปฏิบัติตามเงื( อนไขต่างๆ ที(กําหนดในสัญญาครบถ้วนแล้วและผู้เช่าตกลงให้บุคคลภายนอกเป@นเจ้าของ

กรรมสิทธิDในทรพัย์สินดังกล่าวอยู่ภายในระยะเวลาการเช่า ให้ผู้เช่าดําเนินการให้บุคคลภายนอกตกลงเป@นลาย
ลักษณ์อักษรให้สิ(งปลูกสรา้งที(ก่อสรา้งขึ4นใหม่บนทรพัย์ที(เช่าดังกล่าวตกเป@นกรรมสิทธิDของผู้ให้เช่าตามสภาพที(
เป@นอยู่ในขณะนั4นเมื(อสัญญาเช่าฉบับนี4สิ4นสุดลง รวมถึงกําหนดให้บุคคลภายนอกมีหน้าที(ร ื4อถอนสิ(งปลูกสรา้ง
ดังกล่าวในกรณีที(ผู้ใหเ้ชา่ไม่ประสงค์จะรบัโอนกรรมสิทธิDในสิ(งปลูกสรา้งดังกล่าวอีกด้วย 

การโอนสิทธกิาร

เชา่และการให้เชา่

ชว่ง 

ผู้เช่ามีสิทธินําทรพัย์ที(เช่าออกให้เช่าช่วงกับบุคคลอื(นโดยผู้เช่าต้องแจ้งผู้ให้เช่าทราบเป@นลายลักษณ์อักษร และ
ได้รบัความยินยอมจากผู้ให้เช่าเป@นลายลักษณ์อักษร โดยระยะเวลาในการเช่าช่วงให้เท่ากับระยะเวลาการเช่าที(
ยังคงเหลืออยู่เท่านั4น ผู้เช่าช่วงต้องรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่า ค่าอากรแสตมป!
รวมถึงค่าใชจ่้ายอื(นใดที(เกี(ยวข้องการโอนสิทธกิารเชา่ 

การประกันภัย อ้างอิงตามสําเนาสัญญาเกี(ยวกับการประกันภัยระหว่าง กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซีนี

เพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ และ บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด และ บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด ฉบับลงวันที( 
28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 
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ภาษี ผู้เชา่มีหน้าที(ชาํระภาษีโรงเรอืนและที(ดิน และภาษีบํารุงท้องที(ที(เกี(ยวกับการใชป้ระโยชน์จากทรพัย์สินที(เชา่นับ นับ
แต่วันจดทะเบียนการเชา่ในอัตราที(ใชบั้งคับอยู่ในเวลานี4หรอืใชบั้งคับต่อไปในอนาคต 

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใชจ่้าย 

ผู้เช่าตกลงเป@นผู้ชําระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ค่าอากรแสตมป!และค่าใช้จ่ายอื(นๆ ที(เกี(ยวข้องกับการจด

ทะเบียนการเชา่ทรพัย์ 

หมายเหตุ นอกจากนี4 ตามรายละเอียดสัญญาเชา่ที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซบีีอารอ์ีพบว่ามีหนังสือสัญญาต่อท้ายสัญญาจํานอง
ที(ดินและอาคาร ลงวันที( 28 ธนัวาคม 2553 

หนังสือสัญญาต่อท้ายสัญญาจํานองที#ดินและอาคาร ลงวนัที# 28 ธนัวาคม 2553 

โดย บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด และ/หรอื บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด “ผู้จํานอง” และ กองทุน
รวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ “ผู้รบัจํานอง” 

เพื(อเป@นการประกันการปฏิบัติหน้าที(ของผู้ให้เช่าตามที(กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี4 ผู้ให้เช่าตกลงเข้าทําสัญญา
จํานองทรพัย์ที(เช่ากับผู้เช่าเพื(อการจํานองทรพัย์ที(เช่าเป@นประกันการชําระหนี4หรอืการปฏิบัติหน้าที(ต่าง ๆ ตาม
สัญญาฉบับนี4 และค่าเสียหายใด ๆ ที(อาจเกิดมีขึ4นเนื(องจากการไม่ปฎิบัติตามสัญญาฉบับนี4 รวมถึงค่าขาด

ประโยชน์จากการที(ผู้เช่าไม่สามารถใช้ทรพัย์ที(เช่าในการหาผลประโยชน์ตามวัตถุประสงค์แห่งสัญญาฉบับนี4 
ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี4 โดยมีวงเงินจํานองเท่ากับ 962,825,000 บาท 

5.3 สัญญาซื8อขายงานระบบสาธารณูปโภค 

สัญญาซื8อขายงานระบบสาธารณูปโภค 

ชื#อ สัญญาซื4อขายงานระบบสาธารณูปโภค 

ผู้ขาย บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด 

ผู้ซื8อ กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ 

วนัที#ทําสัญญา 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

รายละเอียด ผู้ขายซึ(งเป@นเจ้าของกรรมสิทธิDในงานระบบจะขายงานระบบดังกล่าว (ประกอบด้วยงานระบบไฟฟLา งานระบบ

นํ4าประปา ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิฟท์ บันไดเลื(อน งานระบบปLองกันอัคคีภัย ระบบปรบัอากาศและ

ระบบวิศวกรรม) ซึ(งติดตั4งและใช้งานอยู่ในอาคารโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน รวมทั4ง

สิทธิใด ๆ ที(เกี(ยวกับหรอืเกี(ยวเนื(องกับงานระบบดังกล่าว (แล้วแต่กรณี) ให้แก่ผู้ซื4อและผู้ซื4อประสงค์จะซื4องาน

ระบบจากผู้ขาย 

การซื8อขาย

ทรัพย์สิน 

ผู้ซื4อตกลงจะซื4องานระบบจากผู้ขาย และผู้ขายตกลงจะขายงานระบบตามสภาพปBจจุบันให้แก่ผู้ซื4อในราคาและ

ตามเงื(อนไขที(กําหนดไว้ 

ราคาซื8อขาย ตกลงซื4อขายงานระบบในราคา 96,710,000 บาทโดยแบ่งเป@นมูลค่างานระบบจํานวน 90,383,177.57 บาทและ
ภาษีมูลค่าเพิ(มจํานวน 6,326,822.43 บาท โดยผู้ซื4อจะชาํระราคาซื4อขายดังกล่าวทั4งสิ4นภายในวันโอนกรรมสิทธิD 

การโอนกรรมสิทธิ3
ในงานระบบ 

เมื(อสัญญาเช่าที(ดินและอาคารโครงการสิ4นสุดลง โดยที(ผู้ซื4อไม่ได้ดําเนินการใด ๆ เพื(อขยายระยะเวลาการเช่า ให้
ถือว่างานระบบสาธารณูปโภคตามสภาพที(เป@นอยู่ในขณะนั4นเป@นส่วนควบของโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซู

กิ อเวนิว รัชโยธิน และให้กรรมสิทธิDในงานระบบดังกล่าวตกเป@นของผู้เป@นเจ้าของกรรมสิทธิDในโครงการ
ศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน โดยผู้ซื4อตกลงเป@นผู้รบัผิดชอบภาระหนี4สิน ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย ค่า
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ประกันภัย ภาษีอากรและภาระผูกพันใด ๆ ที(เกี(ยวกับงานระบบสาธารณูปโภค (รวมถึงที(เกิดขึ4นเนื(องจากการใช้
งานและการบํารุงรกัษา) ที(เกิดขึ4นก่อนวันที(สัญญาเชา่ที(ดินและอาคารโครงการสิ4นสุดลง (หากมี) 

ค่าธรรมเนียมและ

ภาษีอากร 

ผู้ซื4อตกลงเป@นผู้รบัผิดชอบต่อค่าธรรมเนียมและภาษีอากรต่าง ๆ ที(เกิดขึ4นหรอือาจเกิดขึ4นจากการดําเนินการใด 

ๆ เพื(อใหผู้้ซื4อได้มาซึ(งกรรมสิทธิDในงานระบบ 

การประกันภัย อ้างอิงตามสําเนาสัญญาเกี(ยวกับการประกันภัยระหว่าง กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซีนี
เพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ และ บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด และ บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด ฉบับลงวันที( 
28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

การให้สิทธใินการใช้

งานระบบ 

ผู้เชา่ภายใต้สัญญาเชา่แบบมีค่าตอบแทนสิทธกิารเชา่มีสิทธใินการใชง้านระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ   
 

5.4 สัญญาจํานองที-ดินและอาคาร 

ผู้จํานอง บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด และ/หรอื บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด 

ผู้รับจํานอง กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ 
  
วนัที#ทําสัญญาจํานอง 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

วตัถุประสงค์ ผู้จํานองตกลงจะจํานองทรัพย์สินเพื(อเป@นประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าที(ดินและอาคาร (โครงการ

ศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน) ระหว่างบรษัิท รชัโยธิน อเวนิว จํากัด และกองทุนรวมสิทธิการ

เชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ ฉบับลงวันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553  และสัญญาเช่าที(ดิน

และอาคารจอดรถยนต์ระหว่างบรษัิท รชัโยธิน อเวนิว จํากัด และ/หรอื บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท์ 

จํากัด และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ ฉบับลงวันที( 28 ธันวาคม 

พ.ศ. 2553 โดยมีวงเงินจํานองจํานวน 962,825,000 บาทเพื(อเป@นประกันในการชาํระหนี4หรอืการปฎิบัติหน้าที(

ต่าง ๆ ของผู้จํานองที(กําหนดในสัญญาเช่าที(ดินและอาคาร และค่าเสียหายใด ๆ รวมไปถึงค่าขาดประโยชน์

ของกองทุนรวมจากการที(ผู้จํานองไม่ปฏิบัติตามหน้าที(ในสัญญาเชา่ที(ดินและอาคาร   

รายละเอียดของทรัพย์

ที#จํานอง 

ที(ดินรวมไปถึงสิ(งปลูกสรา้งบนที(ดิน โดยที(ดินที(จํานองเป@นที(ดินโฉนดเลขที( 50 (ปBจจุบันเปลี(ยนเป@นโฉนดที(ดิน

เลขที( 14306) 4659 และ 19777 เลขที( 3812 5206 และ 4931 ตามลําดับ หน้าสํารวจเลขที( 50, 26271 และ 

2400 ตามลําดับ ตั4งอยู่ที(แขวงลาดยาว เขตจตุจักร (บางซื(อ) กรุงเทพมหานคร จํานวนเนื4อที(รวม 9 ไร ่และสิ(ง

ปลูกสรา้งบนที(ดินได้แก่ อาคารโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธินและอาคารจอดรถยนต์

โดยมีพื4นที(ใชส้อยประมาณ 14,881.78 ตารางเมตรและ 25,837 ตารางเมตรตามลําดับ 

หมายเหตุ ณ วันที(ทําการตรวจสอบเอกสารสิทธ ิณ สํานักงานที(ดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร ซบีีอารอ์ี
พบว่าเอกสารสิทธิมีการจดจํานองเป@นประกันรวม 3 โฉนด (โฉนดเลขที( 14306 4659 และ 19777) ระหว่าง
การเชา่ ณ วันที( 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

5.5 สัญญาเกี-ยวกับการประกันภัย 

ชื#อ สัญญาเกี(ยวกับการประกันภัย 

ผู้ให้เชา่ บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัด และบรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด 

ผู้เชา่ กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ 

วนัที#ทําสัญญา 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 
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การประกันภัย คู่สัญญาตกลงทําสัญญาประกันภัยใน 4 เรื(องหลัก ได้แก่ การประกันภัยงานระบบสาธารณูปโภคภายใต้

สัญญาซื4อขายงานระบบ การประกันภัยเพื(อความรบัผิดชอบต่อบุคคลภายนอกสําหรบัอาคารโครงการฯ การ

ประกันภัยความเสี(ยงทุกชนิดสําหรับอาคารโครงการฯ และการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักสําหรับอาคาร

โครงการฯ 

สําหรับการประกันภัยงานระบบศาธารณูปโภคภายใต้สัญญาซื4อขายงานระบบ การประกันภัยเพื(อความ

รับผิดชอบต่อบุคคลภายนอกสําหรับอาคารโครงการฯ การประกันภัยความเสี(ยงทุกชนิดสําหรบัอาคาร
โครงการฯ และการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักสําหรบัอาคารโครงการฯ บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว จํากัด และ 
บริษัท รัชโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด ตกลงรับผิดชอบเบี4ยประกันดังกล่าวในระยะเวลาที(อาคาร
โครงการฯ ยังคงมีผู้เช่าพื4นที(ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าตอบแทนสิทธิการเช่า บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว จํากัด 
และ บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท์ จํากัด ตกลงชําระเงินให้แก่ผู้เช่าตามสัดส่วนของผู้เช่าพื4นที(ภายใต้

สัญญาเช่าแบบมีค่าตอบแทนสิทธิการเช่ากับพื4นที(ของผู้เช่าพื4นที(รายย่อย นอกเหนือจากระยะเวลาที(กล่าวมา
ข้างต้น ผู้เชา่ตกลงเป@นผู้ชาํระเบี4ยประกันภัยทั4งจํานวน  

5.6 สัญญาแต่งตั8งผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์   

กองทุนรวม กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ (“กองทุนรวม”) 

บริษัทจัดการ บรษัิทหลักทรพัย์จัดการกองทุนกสิกรไทย จํากัด (“บรษัิทจัดการ”) 
ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 
บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จํากัด (มหาชน)  

วนัที#ทําสัญญาเชา่ 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 

วันที#สัญญามีผลบังคับ

ใช ้
28 ธนัวาคม พ.ศ. 2553  

วตัถุประสงค์ กองทุนรวมประสงค์จะแต่งตั4งผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ และผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ตกลงรบัปฏิบัติหน้าที(

เป@นผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ของกองทุนรวมภายใต้ข้อกําหนดและเงื(อนไข  

ระยะเวลาของสัญญา บังคับใช้ 15 ปI และในกรณีที(คู่สัญญามิได้ตกลงเป@นประการอื(น ให้สัญญานี4มีผลใช้บังคับต่อไปโดยอัตโนมัติ

อีกคราวละ 15 ปI  

หน้าที#ของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์โดย

สรุป 

 ดูแลรกัษาให้อสังหารมิทรพัย์อยู่ในสภาพที(ดีและพรอ้มที(จะหาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลา อาทิ การ
ซอ่มแซม ปรบัปรุง และบํารุงรกัษาอสังหารมิทรพัย์ 

 บรหิารอสังหารมิทรพัย์และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์ของกองทุนรวมตามนโยบายที(
เกี(ยวข้อง และการบรหิารค่าใช้จ่ายในการบรหิารอสังรมิทรพัย์ ตามแผนดําเนินประจําปIที(ได้รบั
อนุมัติจากกองทุนรวมและให้เป@นไปตามที(ระบุไว้ในหนังสือชี4ชวนเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุน
รวม 

 ดําเนินการจดทะเบียน และ/หรอื ดําเนินการอื(นใดที(จําเป@นเพื(อการจดทะเบียน ขอรบัใบอนุญาตหรอื
ปฏิบัติการใหเ้ป@นไปตามข้อกฎหมายอันเกี(ยวกับหรอืเกี(ยวเนื(องกับอสังหารมิทรพัย์ของกองทุนรวม  

 อํานวยความสะดวกใหก้ับกองทุนรวม ผู้ดูแลผลประโยชน์ บรษัิทจัดการ บรษัิทประเมินค่าทรพัย์สิน 
หรอืบุคคลที(ได้รบัมอบหมายที(เกี(ยวข้อง สําหรบัการตรวจตราอสังหารมิทรพัย์ รวมทั4งการใก้ข้อมูล 
ถอยคํา และ/หรอืส่งมอบเอกสารใดๆ ตามที(รอ้งขอในกรณีที(จําเป@นและเหมาะสม 

 จัดหาผู้เชา่พื4นที(ในศูนย์การค้า รวมถึงบรหิารงานใหเ้ป@นไปตามสัญญาต่างๆ ที(กองทุนรวมได้เข้าทํา 
 จัดเตรยีมเอกสารหลักฐานใดๆ ที(เกี(ยวกับอสังหารมิทรพัย์ ซึ(งรวมถึงเอกสารทางบัญช ี
 จัดให้มีการประกัน และ/หรอืการประกันภัยอื(นใดที(อาจจัดให้มีขึ4นตามความจําเป@นและสมควรแก่

สถานการณ์ที(กองทุนรวมเห็นชอบ กับผู้รบัประกันภัยซึ(งเป@นบรษัิทประกันภัยที(มีชื(อเสียง โดย
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กําหนดให้กองทุนรวมเป@นผู้เอาประกันภัยและเป@นผู้รบัผลประโยชน์จากการประกันภัยดังกล่าวตาม
สัดส่วนการครอบครองอสังหารมิทรพัย์ของกองทุนรวมหรอืตามสัดส่วนรายได้ แล้วแต่กรณี 

 อํานวยความสะดวกให้แก่กองทุนรวมตามที(รอ้งขอ ในกรณีที(กองทุนรวมประสงค์จะขาย โอน ใหเ้ชา่ 
โอนสิทธกิารเชา่ หรอืจําหน่าย (ถ้ามี) ไม่ว่าโดยวิธใีดๆ ซึ(งอสังหารมิทรพัย์ใหแ้ก่บุคคลอื(น 

 ติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ยื(นเอกสาร และชําระค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรอืนและที(ดินอันเกิด
จากอสังหารมิทรพัย์ที(กองทุนรวมมีหน้าที(ต้องชําระ รวมถึงภาษี และ/หรอื ค่าธรรมเนียมอื(นใดที(
เกี(ยวข้องกับกองทุนรวม 

 ดําเนินการและ/หรอืประสานงานกับกองทุนรวม และให้ความช่วยเหลือแก่กองทุนรวม เพื(อจัดการ
ใหผู้้เชา่ของกองทุนรวมได้รบับรกิารสาธารณูปโภคต่างๆ ในอาคารศูนย์การค้า 

 ดําเนินการใดๆ เพื(อจัดหา และ/หรอื รบัโอน และ/หรอื ดําเนินการอื(นๆ เพื(อให้กองทุมรวมได้มาซึ(ง
ใบอนุญาต หนังสืออนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรอื เอกสารอื(นใดที(เกี(ยวข้อง และจําเป@นในการ
จัดหาผลประโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์ 

 บํารุงรกัษาและซอ่มแซมทรพัย์สินใดๆ ตามที(จําเป@นเพื(อประโยชน์ในการบรหิาร แต่ในกรณีของการ
ปรบัปรุงภาพลักษณ์ (Major Renovation) จะต้องได้รบัการอนุมัติจากกองทุนรวมก่อน 

 บรหิารจัดการอสังหารมิทรพัย์ใหเ้ป@นไปตามมาตรฐานของผู้มีวิชาชพีเยี(ยงนั4น 
 ดําเนินการใดๆ เพื(อใหผู้้เชา่ปฏิบัติหน้าที(ตามข้อกําหนดในสัญญาเชา่โครงการอเวนิวและ สัญญาอื(น

ใดรวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ หรือข้อกําหนดอื( นใดของศูนย์การค้า หรือที(เกี(ยวกับ
อสังหารมิทรพัย์ 

 ดําเนินการอื( นใดที(จําเป@นต่อการบริหารอสังหารมิทรพัย์ให้เป@นไปตาม โครงการและกฎหมาย
หลักทรพัย์ 

 ใหค้ําปรกึษาแก่กองทุนรวมในการพิจารณาสรรหาและจัดจ้างบรษัิทประเมินค่าทรพัย์สิน 
 แสวงหาโอกาสในการลงทุนในทรพัย์สินใดๆ ที(มีกระแสเงินสดและมูลค่าในอนาคตอยู่ในเกณฑ์ที(ดี 

หรืออสังหารมิทรพัย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เพื(อนําเสนอต่อกองทุนรวมเพื(อ
พิจารณาลงทุน 

 ดําเนินการต่างๆ ที(เป@นหน้าที(ของกองทุนรวมตามที(กําหนดในสัญญาเช่าอาคารโครงการอเวนิว 
เฉพาะส่วนที(เกี(ยวกับการใชป้ระโยชน์ในศูนย์การค้า 

 แจ้งให้กองทุนรวมทราบในกรณีที(ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ เ ข้าทํา สัญญาต่าง ๆ กับ
บุคคลภายนอกซึ(งมีลักษณะเป@นการให้สิทธิในการบรกิารงานและแบ่งปBนผลกําไรหรอืสัญญาใด ๆ 
ที(กองทุนรวมมีรายได้เพิ(มเติม 

หน้าที#ของกองทุนรวม

โดยสรุป 

 ควบคุม ดูแล และสรา้งมาตรการในการควบคุมดูแล ใหผู้้เชา่ปฏิบัติตามเงื(อนไข และ/หรอื ข้อตกลง
ที(กําหนดในสัญญาเชา่พื4นที( สัญญาใหสิ้ทธกิารใชพ้ื4นที( รวมถึงการควบคุมดูแล เรยีกเก็บและส่งคืน
เงินประกันการตกแต่งรา้นค้าภายในพื4นที(เชา่ 

 จัดทําสัญญาเช่าพื4นที( สัญญาให้สิทธิการใช้พื4นที(ที(มีระยะเวลาสอดคล้องกับสัญญาเช่าอาคาร
โครงการอเวนิว หรอืระยะตามที(กองทุนรวมกําหนด 

 ประสานงานกับกองทุนรวมและอํานวยความสะดวกให้ผู้เช่า เมื(อผู้เช่าประสงค์จะโอน และ/หรอื 
เปลี(ยนแปลง และ/หรอื แก้ไขสิทธิตามสัญญาเช่าพื4นที( สัญญาให้สิทธิการใช้พื4นที( รวมทั4งการเลิก
สัญญา 

 จัดหา อํานวยความสะดวก รวมทั4งประสานงานกับกองทุนรวม ในกรณีที(ผู้เชา่มีความประสงค์ในการ
เพิ(มหรอืลดพื4นที(ที(ใชห้าผลประโยชน์ 

 ติดต่อ ประสานงานและดําเนินการต่าง ๆ กับหน่วยงานราชการที(เกี(ยวข้องกับการชําภาษีโรงเรอืน
และที( ดินที( เกี(ยวข้องกับอาคารโครงการอเวนิว  ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที(กํ าหนดใน
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรอืนและที(ดิน พ.ศ. 2475 (รวมฉบับแก้ไขเพิ(มเติม) 

ค่าตอบแทนในการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทุนรวม: อัตรารอ้ยละ 3 ของรายได้จากอาคารโครงการ

อเวนิว โดยหมายถึงรายได้ทั4งหมดที(ได้จากการจัดหาประโยชน์ของอสังหารมิทรพัย์ก่อนหักค่าใชจ่้ายใด 
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ๆ รายได้ดังกล่าวคือรายได้จากสัญญาเช่าพื4นที( สัญญาบรกิารและสัญญาให้สิทธิการใช้พื4นที( รวมถึง
รายได้ที(ได้รบัจากส่วนส่งเสรมิการขาย (Promotion area) และรา้นค้ารถเข็นหรอืซุ้มจําหน่ายสินค้า 
(Kiosk) และรายได้หรอืผลประโยชน์อื(นใดที(เกี(ยวเนื(องกับการหาประโยชน์ในอสังหารมิทรพัย์ 

2. ค่าคอมมิชชั#น: สําหรับการจัดหาผู้เช่าและการบริหารจัดการผู้เช่าทุกประเภทของกองทุนรวมใน
ศูนย์การค้า เมื(อมีการทําสัญญาใหม่ หรอื การต่อสัญญาเชา่ รายละเอียดดังนี4 

2.1. กรณีผู้เช่ารายเดิมต่อสัญญาเช่าพื4นที(/สัญญาใหใ้ช้พื4นที(: อัตราค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่ารายนั4นๆ 
ที( 0.5 เดือน 

2.2. กรณีผู้เชา่รายใหม่ (คิดตามอัตราค่าเชา่รายเดือนของผู้เชา่รายนั4นๆ) 

2.2.1. อายุสัญญาน้อยกว่า 1 ปI: 0.5 เดือน 

2.2.2. อายุสัญญาระหว่าง 1 – 3 ปI: 1 เดือน 

2.2.3. อายุสัญญามากกว่า 3 ปI: 1.5 เดือน 

3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์: อัตราประมาณรอ้ยละ 0.30 ของมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของ
กองทุน (NAV) รวม ณ วันทําการสุดท้ายของเดือนก่อนหน้า 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษ: อัตราร้อยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ (Net Property 
Income) หมายถึง รายได้ทั4งหมดจากอาคารโครงการอเวนิวหักด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทั4งหมดที(
เกิดขึ4นจากการจัดหาประโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์ ในที(นี4ให้รวมไปถึงค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าใน
นามของกองทุนรวมและค่าคอมมิชชั(น แต่ไม่รวมค่าตอบแทนและค่าใชจ่้ายของกองทุนรวม  

 

5.7 สัญญาบรหิารพื8นที-จอดรถ 

ชื#อ สัญญาบรหิารพื4นที(จอดรถ 

ผู้ให้บริการ บรษัิท ยูเซอรว์ิส อินเตอรก์รุป้ จํากัด 

ผู้รับบริการ บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จํากัด (มหาชน) และกองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีี

เพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ โดยบรษัิทหลักทรพัย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

วตัถุประสงค์ ผู้ใหบ้รกิารประสงค์เข้าดําเนินการบรหิารจัดการพื4นที(จอดรถยนต์ของโครงการ ได้แก่พื4นที(ดังต่อไปนี4 

ก) พื4นที(จอดรถยนต์ ของอาคารจอดรถ 1 ที( Major Cineplex Ratchayothin 
ข) พื4นที(จอดรถยนต์ ของอาคารจอดรถ 2 ที( Major Cineplex Ratchayothin 
ค) พื4นที(จอดรถยนต์ ของอาคารจอดรถ 3 ที( Major Avenue Ratchayothin 
ง) พื4นที(จอดรถยนต์ ของบรเิวณลานจอดรถ ที( Major Avenue Ratchayothin 
จ) พื4นที(ใด ๆ ที(ผู้รบับรกิารกําหนดใหเ้ป@นพื4นที(จอดรถยนต์และสามารถจอดรถยนต์ได้ 

เพื(อใหบ้รกิารจอดรถยนต์แก่ผู้เข้ามาใชบ้รกิารในโครงการและลูกค้า อื(น ๆ รวมทั4งการจัดเก็บค่าบรกิารจอดรถ 

โดยได้รบัอนุญาตจากผู้รบับรกิาร 

วนัที#ทําสัญญา 1 สิงหาคม พ.ศ. 2563 

ระยะเวลาของสัญญา 5 ปI นับตั4งแต่วันที(คู่สัญญาได้ทําสัญญา (ตั4งแต่วันที( 1 สิงหาคม พ.ศ. 2563 ถึง 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2568) 

การต่ออายุสัญญา ขยายอายุสัญญาบรหิารจัดการพื4นที(จอดรถยนต์ของโครงการต่อไปอีก คราวละไม่เกิน 3 ปI  
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ค่าบริหารและการ

แบ่งผลประโยชน์ตาม

สัญญา 

ผู้ให้บรกิารและผู้รบับรกิารกําหนดค่าบรกิารตามสัญญาในรูปแบบของการแบ่งผลประโยชน์ระหว่างกัน หรอื 

Profit sharing โดยมีสัดส่วนการแบ่งตามเอกสารแนบท้าย 4 ของสัญญาฉบับนี4 ดังนี4 

สัดส่วนการแบ่งกําไรของทั4งโครงการ คิดเป@น % ของกําไร 

ยูเซอรว์ิส (ผู้ใหบ้รกิาร) 15% 

เมเจอร ์รชัโยธนิ (ผู้รบับรกิาร) 43% 

กองทุนรวม ไลฟ!สไตล์ (ผู้รบับรกิาร) 42% 

รวม 100% 
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6 สรุปข้อมูลตลาด 
6.1 ตลาดพื8นที-ค้าปลีก 

6.1.1 ภาพรวมสภาวะตลาดพื8นที-ค้าปลีก 

ผู้พัฒนาโครงการค้าปลีกรายใหญ่ส่วนใหญ่มุ่งเน้นไปที(การพัฒนาก่อสรา้งโครงการพื4นที(ค้าปลีกขนาดใหญ่ ส่งผลให้อุปทานพื4นที(ค้าปลีกใน
อนาคตมีการปรบัตัวเพิ(มขึ4นอย่างต่อเนื(องในบรเิวณพื4นที(ใจกลางเมืองและบรเิวณชานเมือง ส่งผลให้การแข่งขันในตลาดค้าปลีกมีการ
ปรบัตัวเพิ(มตัวสูงขึ4นโดยเฉพาะในส่วนของกลุ่มผู้ประกอบการธุรกิจค้าปลีกรายใหญ่ ซบีีอารอ์ีมีความเห็นว่าโครงการพื4นที(ค้าปลีกเดิม จะ
ได้รบัผลกระทบจากตัวแปรดังกล่าวและกดดันให้ผู้พัฒนาโครงการเดิม เริ(มปรบัปรุงซอ่มแซมและพัฒนาอาคารโครงการเดิม เพื(อส่งเสรมิ
ศักยภาพในการแข่งขันใหส้อดคล้องกับสภาวะตลาดที(มีการแข่งขันสูงขึ4น 

ทั4งนี4 เมื(อคํานึงถึงภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมไปถึง เทศกาลสําคัญต่างๆภายในชว่งต้นปIแรกของ ปI พ.ศ. 2567 มีแนวโน้มที(จะ
ช่วยผลักดันให้ทั4งผู้บรโิภคภายในประเทศ และนักท่องเที(ยวต่างชาติ จับจ่ายใช้สอยเพิ(มมากขึ4น ส่งเสรมิภาพรวมของอุตสาหกรรมการ
ท่องเที(ยวในประเทศไทย รวมไปถึง ชว่ยฟF4 นฟูผลประกอบการในภาพรวมของธุรกิจในประเทศไทย 

6.1.2 อุปทานพื8นที-ค้าปลีก 

สําหรบัอุปทานพื4นที(ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครช่วงไตรมาสที( 4 พ.ศ. 2566 มีการปรบัตัวเพิ(มขึ4นที(อัตราประมาณรอ้ยละ 2.9 เมื(อเทียบกับ
ไตรมาสที( 4 ปI พ.ศ. 2565 เป@นการเพิ(มขึ4นของพื4นที(จากประมาณ 8,091,990 ตารางเมตร เป@น 8,329,843 ตารางเมตร  

หากจําแนกตามรูปแบบของแต่ละโครงการพบว่า โครงการค้าปลีกรูปแบบศูนย์การค้าแบบปCดมีพื4นที(เท่ากับสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 60.80 
ของพื4นที(โครงการค้าปลีกทั4งหมด ต่อมาจึงตามด้วยโครงการค้าปลีกรูปแบบ ซุปเปอรส์โตร ์และ คอมมูนิตี4 มอลล์ ที(สัดส่วนประมาณรอ้ยละ 
14.40 และ 14.50 ตามลําดับ โดยพื4นที(ค้าปลีกซึ(งเป@นพื4นที(สนับสนุนโครงการรูปแบบ Mixed-use มีสัดส่วนเท่ากับประมาณรอ้ยละ 7.20 ของ
อุปทานพื4นที(ทั4งหมด สําหรบัหา้งสรรพสินค้าพบว่าสัดส่วนอุปทานพื4นที(อยู่ที(สัดส่วนประมาณรอ้ยละ 3.10 

หากจําแนกตามพื4นที(ตั4งของโครงการ พบว่าพื4นที(กรุงเทพมหานครชั4นนอกเป@นพื4นที(ตั4งของโครงการค้าปลีกกว่ารอ้ยละ 50.40 จากอุปทาน
พื4นที(ทั4งหมด และต่อมาจึงตามด้วยพื4นที(บรเิวณกรุงเทพมหานครชั4นกลางที(อัตราประมาณรอ้ยละ 26.00 และพื4นที(บรเิวณกรุงเทพมหานคร
ชั4นใน ซึ(งเป@นที(ตั4งของพื4นที(ค้าปลีกในสัดส่วนที(น้อยที(สุดที(ประมาณรอ้ยละ 23.60 

พื4นที(ค้าปลีกที(เพิ(มขึ4นในช่วงไตรมาสที( 4 ปI พ.ศ. 2566 เท่ากับจํานวนพื4นที(ทั4งหมด 106,825 ตารางเมตร ซึ(งมาจากโครงการศูนย์การค้า 4  
โครงการ คือ ดิ เอ็มสเฟIยร ์เซน็ทรลัเวสต์วิวล์ มิงเกิ4ล ฮิลล์ มีนบุร ีและโครงการ คลิกซ ์ โดย 4 โครงการทั4งหมดนี4 มีรายละเอียดตามที(ได้
แสดงไว้ในตารางต่อไปนี4 

คํานิยามพื8นที#  

กรุงเทพฯ ชั4นใน พื4นที(ธุรกิจและศูนย์การค้าหลักของกรุงเทพฯ ครอบคลุมตั4งสีลม สาทร พระราม 1 ปทุมวัน ราชดําร ิสุขุมวิทตอนต้นไปจนถึงซอยสุขมุวทิ 
63 ซึ(งเป@นพื4นที(ที(สามารถเข้าถึงได้ง่ายจากการเดินทางผ่านรถไฟฟLา 

กรุงเทพฯ ชั4นกลาง พื4นที(รองของกรุงเทพฯ ที(ติดต่อกับถนนวงแหวนชั4นใน ประกอบไปด้วยพื4นที(ที(อยู่อาศัยหลัก และพื4นที(ศูนย์การทางธุรกิจที(รองลงมาจาก
กรุงเทพฯ ชั4นใน ลูกค้าเปLาหมายของศูนย์การค้าในบรเิวณดังกล่าวคือกลุ่มรายได้ปานกลาง – สูงภายในบรเิวณนี4 ครอบคลุมตั4งแต่
ลาดพรา้ว สุขุมวิทตอนปลาย รามคําแหง บางกะปC จตุจักร พหลโยธนิ รชัดาภิเษก ถนนพระราม 4 อนุเสาวรยี์ชยัสมรภูมิ ปC( นเกล้า บรเิวณ
รมิแม่นํ4าเจ้าพระยา ถนนพระราม 3 วงเวียนใหญ่และวังบูรพา 

กรุงเทพฯ ชั4นนอก พื4นที(อื( น ๆ ของกรุงเทพฯ ที(สามารถเดินเข้ามายังใจกลางเมืองกรุงเทพฯ ได้โดยสะดวก เป@นพื4นที(ทางผ่านสู่ปรมิณฑลรวมปถึง
ต่างจังหวัด ประกอบไปด้วยหลักสี( ดอนเมือง รงัสิต รามอินทรา สุขาภิบาล ศรนีครนิทร ์บางนา-ตราด สําโรง เทพารกัษ์ ถนนพระราม 2 

บางแค บางบัวทอง บาใหญ่ รตันาธเิบศร ์และแจ้งวัฒนะ  



รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน | โครงการศูนยก์ารค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รัชโยธนิ เลขที# 234 และ 234/1-3 ถนนรัชดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตุจักร  

กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 
 

 

 ©2024 บรษิัท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 31 มีนาคม พ.ศ. 2567  PAGE 48 

 

 

6.1.3 อุปทานพื8นที-ค้าปลีกในอนาคต 
ในไตรมาสที( 4 พ.ศ. 2566 พื4นที(ปล่อยเชา่โครงการค้าปลีกซึ(งกําลังอยู่ภายใต้การก่อสรา้ง เท่ากับประมาณ 971,993 ตารางเมตร นอกจากนี4

มีพื4นที(อีกประมาณ 448,347 ตารางเมตร ที(อยู่ระหว่างการวางแผนดําเนินงานก่อสรา้ง 

โดยในระหว่างปI พ.ศ. 2566 – 2567 มีโครงการพื4นที(ค้าปลีกขนาดใหญ่ที(คาดว่าจะก่อสรา้งแล้วเสรจ็จํานวน 2 โครงการ มีรายละเอียด

ดังต่อไปนี4 

1) โครงการวัน แบ็งค็อก เป@นโครงการรูปแบบผสมผสานประกอบด้วย โครงการชุดพักอาศัยรวม (คอนโดมิเนียม) โรงแรม อาคาร
สํานักงาน และพื4นที(ค้าปลีก จํานวน 4 อาคาร มีพื4นที(ปล่อยเช่าทั4งหมดประมาณ 120,000 ตารางเมตร โดยคาดว่าจะก่อสรา้งแล้ว
เสรจ็ภายในต้นปI พ.ศ. 2568 

2) โครงการดุสิต เซ็นทรลั พารค์ เป@นโครงการรูปแบบผสมผสานประกอบด้วย โครงการอาคารชุดพักอาศัยรวม (คอนโดมิเนียม) 
โรงแรม อาคารสํานักงาน และพื4นที(ค้าปลีก ด้วยจํานวนพื4นที(ปล่อยเชา่ทั4งหมดประมาณ 87,000 ตารางเมตร โดยคาดว่าจะก่อสรา้ง
แล้วเสรจ็ภายในต้นปI พ.ศ. 2568 

6.1.4 อุปสงค์พื8นที-ค้าปลีก 

ในส่วนของอุปสงค์สําหรบัพื4นที(ค้าปลีก  ซบีีอารอ์ีทําการประมาณการจากการสอบถามและการสํารวจโครงการ ศูนย์การค้าและพื4นที(สําหรบั

ธุรกิจค้าปลีกต่างๆ เพื(อสอบทานเรื(องของอัตราการเข้าใช้พื4นที( บริษัทฯ ขอดึงข้อสังเกตไปที(พื4นที(โครงการค้าปลีกในรูปแบบของ

หา้งสรรพสินค้า และซุปเปอร ์สโตร ์ซึ(งบ่อยครั4งเป@นพื4นที(ที(เจ้าของโครงการหรอืผู้ประกอบการของแต่ละโครงการได้มีการเข้าใชพ้ื4นที(รว่มกับ

ผู้เชา่รายอื(น ๆ อาทิ โครงการหา้งสรรพสินค้า เดอะ มอลล์ หา้งสรรพสินค้า เซน็ทรลั บิKกซ ีและ โลตัส 

สําหรบัอัตราการเข้าใชพ้ื4นที( ในชว่งไตรมาสที( 4 พ.ศ. 2566 พบว่ามีการปรบัเพิ(มขึ4นเล็กน้อยในภาพรวมของโครงการค้าปลีกซึ(งตั4งอยู่ในพื4นที(

กรุงเทพมหานคร เมื(อเทียบเคียงกับอัตราในไตรมาสเดียวกันของปIก่อนหน้า ซึ(งเป@นการเปลี(ยนแปลงเป@นอัตรารอ้ยละประมาณ 95.4 ซึ(ง

พบว่ารูปแบบโครงการซึ(งมีอัตราการเข้าใช้พื4นที(มากที(สุดได้แก่โครงการประเภทซุปเปอรส์โตร ์ที(ประมาณรอ้ยละ 98.30 ตามด้วยโครงการ

ประเภทศูนย์การค้า ที(ประมาณอัตรารอ้ยละ 95.40 และโครงการค้าปลีกรูปแบบหา้งสรรพสินค้าที(ประมาณอัตรารอ้ยละ 83.5  

โครงการพื4นที(ค้าปลีกซึ(งตั4งอยู่ในทําเลของกรุงเทพมหานครชั4นนอกมีอัตราการเข้าใชพ้ื4นที(ที(สูงที(สุดที(ประมาณรอ้ยละ 96.60 ตามด้วยพื4นที(

กรุงเทพมหานครชั4นกลางที(อัตราประมาณรอ้ยละ 94.5  และสุดท้ายได้แก่พื4นที(กรุงเทพมหานครชั4นในอัตราประมาณ 93.90 สําหรบัการ

เปรยีบเทียบรายไตรมาสพบว่า ในชว่งไตรมาสที( 4 พ.ศ. 2566 โครงการพื4นที(ค้าปลีกในบรเิวณกรุงเทพมหานครชั4นในและชั4นนอกมีการเข้าใช้

ชื#อโครงการ สถานที#ตั8ง ประเภทโครงการ รูปแบบ 
พื8นที#ปล่อยเชา่ 

(ตร. ม.) 
% ของ
ทั8งหมด 

1) กรุงเทพมหานคร ชั8นใน 

ดิ เอ็มสเฟIยร ์ สุขุมวิท ซอย 22 ศูนย์การค้า ศูนย์การค้าแบบปCด 60,000  
รวม    60,000 56.0% 

2) กรุงเทพมหานคร ชั8นนอก 
เซน็ทรลัเวสต์วิวล์ ราชพฤกษ์ ศูนย์การค้า ศูนย์การค้าแบบปCด 32,000  

มิงเกิ4ล ฮิลล์ มีนบุร ี มีนบุร ี ศูนย์การค้า ศูนย์การค้าชุมชน 8,000  
โครงการ คลิกซ ์ พระรามที( 2 ศูนย์การค้า ศูนย์การค้าชุมชน 6,825  
รวม    46,825 44.0% 

รวมทั8งหมด    106,825 100.0% 
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พื4นที(มากขึ4น โดยเพิ(มขึ4นประมาณรอ้ยละ 1.0 ในขณะที( พื4นที(กรุงเทพมหานครชั4นกลาง มีการปรบัลดลงในการเข้าใชพ้ื4นที(อัตราประมาณรอ้ย

ละ 0.5 เมื(อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า 

6.1.5 ค่าเช่า 

สําหรบัช่วงไตรมาสที( 4 พ.ศ. 2566 พบว่าอัตราค่าเช่ามีแนวโน้มอยู่ในเกณฑ์คงที(สําหรบัโครงการประเภทศูนย์การค้า และพื4นที(ค้าปลีกใน

อาคารพาณิชย์บรเิวณกรุงเทพมหานครชั4นในและชั4นนอก บรษัิทฯ ใครต่ระหนักถึงความไม่แน่นอนในการประมาณการอัตราค่าเช่าของ

โครงการพื4นที(ค้าปลีก เนื(องจากอัตราค่าเช่าภายในแต่ละศูนย์เองมักมีความแตกต่างกันออกไประหว่างแต่ละผู้เชา่ อีกทั4งยังขึ4นอยู่กับปBจจัย

อื(นๆ เชน่รูปแบบของสัญญาเชา่ ในการประมาณการอัตราค่าเชา่ บรษัิทฯ จึงยึดอัตราค่าเชา่ในทําเลซี(งมีความได้เปรยีบภายในแต่ละโครงการ

ศูนย์การค้าเป@นสําคัญ ซึ(งได้แก่พื4นที(บรเิวณชั4น G ที(มีมักมีความสะดวกในการเข้าถึงมากที(สุดเมื(อเทียบกับชั4นอาคารด้านบนอื(นๆ 

อัตราค่าเช่าในกลุ่มของพื4นที(ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครจะสูงที(สุดในกลุ่มของโครงการที(ตั4งอยู่ในพื4นที(กรุงเทพมหานครชั4นใน โดยค่าเช่า

สําหรบัพื4นที(ปล่อยเช่ามีแนวโน้มจะสูงที(สุดในพื4นที(ที(อยู่บนชั4น G หรอืชั4นที(มีการเชื(อมต่อกับระบบขนส่งมวลชน กล่าวคือโครงการรถไฟฟLา

ต่างๆ ซึ(งเป@นไปตามความคาดหมายโดยทั(วไปของค่าเช่าในพื4นที(โครงการค้าปลีก สําหรบัพื4นที(ค้าปลีกที(ตั4งอยู่ในบรเิวณกรุงเทพมหานคร

ชั4นนอก พบว่ามีศูนย์การค้าขนาดใหญ่บางแหง่ ที(มีอัตราค่าเชา่เฉลี(ยใกล้เคียงกับโครงการศูนย์การค้าบรเิวณกรุงเทพมหานครชั4นในและชั4น

กลาง อาทิ โครงการ เมกา บางนา และโครงการเซน็ทรลั เวสท์เกต  

ตารางด้านล่างนี4เป@นการสรุปข้อมูลเกี(ยวกับอัตราค่าเชา่พื4นที(ในโครงการค้าปลีก โดยวัดจากอัตราค่าเชา่แบบเสนอเชา่ สําหรบัพื4นที(ปล่อยเชา่

ขนาดประมาณ 50 ตารางเมตร – 300 ตารางเมตร และไม่รวมอัตราค่าเชา่ที(คิดกับพื4นที(ผู้เชา่หลัก พื4นที(ผู้เชา่หลักขนาดเล็ก พื4นที(รา้นค้า

ขนาดเล็ก (Kiosks) หรอืพื4นที(สําหรบัการจัดกิจกรรมอื(นๆ อัตราค่าเชา่เหล่านี4เป@นอัตราที(รวมทั4งค่าเชา่ และค่าบรกิาร แต่มิได้รวมถึงอัตราค่า

เชา่สําหรบัผู้เชา่ประเภทอัตราค่าเชา่แปรผัน (% รายได้รวม) และค่าภาษีที(เกี(ยวข้อง 

พื8นที# รูปแบบโครงการ 
ค่าเชา่บริเวณชั8น G  

(บาท/ตร. ม./เดือน) 
ค่าเชา่บริเวณชั8นบน  
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

กรุงเทพมหานครชั4นใน 

ศูนย์การค้าแบบปCด 3,500 – 5,500 3,300 – 4,500 

คอมมูนิตี4 มอลล์ 1,500 – 2,500 1,200 – 1,600 

ซุปเปอร ์สโตร ์ 1,500 – 2,000 800 – 1,500 

กรุงเทพมหานครชั4นกลาง 

ศูนย์การค้าแบบปCด 2,000 – 4,800 1,000 – 2,500 

คอมมูนิตี4 มอลล์ 1,200 – 2,000 1,000 – 1,400 

ซุปเปอร ์สโตร ์ 1,000 – 1,500 800 – 1,200 

กรุงเทพมหานครชั4นนอก 

ศูนย์การค้าแบบปCด 1,200 – 3,000 800 – 1,700 

คอมมูนิตี4 มอลล์ 1,000 – 1,200 800 – 1,200 

ซุปเปอร ์สโตร ์ 1,000 – 1,200 600 – 1,000 

ที(มา: แผนกวิจัย ซบีีอารอี์ 
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6.2 ตลาดอาคารสํานักงาน 

6.2.1 ภาพรวมตลาดอาคารสํานักงานเกรดบีนอกเขต CBD 

อุปทานพื4นที(อาคารสํานักงานในช่วงไตรมาสที( 4 พ.ศ. 2566 มีพื4นที(ทั4งหมด 9,522,888 ตารางเมตรเพิ(มขึ4น 0.3% จากไตรมาสที(ผ่านมา 
เนื(องจากมีพื4นที(สํานักงานที(ก่อสรา้งแล้วเสรจ็ที(เพิ(มขึ4นในตลาด ได้แก่ อาคารเจเคเอล ทาวเวอร ์ซึ(งตั4งอยู่ในเขต CBD โดยมีพื4นที(ประมาณ 

29,927 ตารางเมตร จากข้อมูลที(ได้รบัการประกาศอย่างเป@นทางการยังคงมีพื4นที(สํานักงานกว่า 858,222 ตารางเมตรที(อยู่ภายใต้การ
ก่อสรา้งและมีแผนการที(จะดําเนินการก่อสรา้งให้แล้วเสรจ็ภายในไตรมาสที( 1 ปI พ.ศ. 2568 โดยพื4นที(สํานักงานในกรุงเทพมหานครกว่ารอ้ย
ละ 63.5% หรอืประมาณ 6 ล้านตารางเมตร เป@นพื4นที(สํานักงานที(มีอายุมากกว่า 20 ปIหรอืก่อสรา้งแล้วเสรจ็ก่อนปI พ.ศ. 2543 ซึ(งพื4นที(
สํานักงานเหล่านี4ในอนาคตมีแนวโน้มจะต้องรบัแรงกดดันที(ค่อนข้างสูงในการที(จะพยายามดึงใหผู้้เชา่ยังคงเชา่พื4นที(ของตนเอง เนื(องมาจาก
พื4นที(อาคารสํานักงานใหม่ ๆ ในอนาคตที(จะก่อสรา้งแล้วเสรจ็มีลักษณะการออกแบบ การใช้ประโยชน์ที(สูงกว่า ทั4งนี4การเพิ(มขึ4นของพื4นที(

อาคารสํานักงานจะส่งผลกระทบต่อการแข่งขันด้านค่าเชา่พื4นที( และอัตราการเชา่ของอาคารสํานักงานทั4งเกรดเอ และเกรดบี ในอนาคต 

เนื(องจากพื4นที(อาคารสํานักงานที(อยู่ในส่วนของทรพัย์สินฯ ที(ทําการประเมินจากการเข้าสํารวจและข้อมูลที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้างพบว่าเป@นอาคาร
สํานักงานเกรด B และอยู่นอกเขต CBD (Central business district หรอืย่านศูนย์กลางธุรกิจ) ดังนั4นข้อมูลตลาดของอาคารสํานักงาน
ดังต่อไปนี4จะแสดงเพียงข้อมูลตลาดของอาคารสํานักงานนอกเขต CBD พบว่าในไตรมาสที( 4 ของปI 2566 มีพื4นที(สํานักงานนอกเขต CBD 
ทั4งหมดประมาณ 4,632,857 ตารางเมตร โดยมีการเข้าใช้พื4นที(ประมาณ 3,920,617 ตารางเมตรหรอืกล่าวได้ว่ามีอัตราการเข้าใช้พื4นที(

ประมาณ 84.6% และมีอัตราว่างที( 15.4% โดยจากจํานวนพื4นที(อาคารสํานักงานนอกเขต CBD ทั4งหมด 4,632,857 ตารางเมตร เป@นสํานักงาน
เกรดเอที( 536,524 ตารางเมตรและที(เหลือเป@นสํานักงานเกรดบีประมาณ 4,096,333 ตารางเมตร เมื(อแบ่งตามลักษณะของพื4นที(อาคาร
สํานักงานนอกเขต CBD พบว่าพื4นที(ของทรพัย์สินฯ ตั4งอยู่บรเิวณทางด้านทิศเหนือด้านในของกรุงเทพฯ ซึ(งปBจจุบันมีพื4นที(สํานักงานทั4งหมด 
1,315,824 ตารางเมตร จากข้อมูลภายในพบว่าพื4นที(ทางทิศเหนือด้านในของกรุงเทพฯ ถือเป@นพื4นที(ที(นอกเขต CBD ที(มีพื4นที(สํานักงานมาก

ที(สุด 

6.2.2 อุปทานพื8นที-อาคารสํานักงานในอนาคต 
อุปทานในอนาคตของพื4นที(สํานักงานพบว่า ณ ไตรมาสที( 4 ปI 2566 พบว่าอยู่ภายใต้การก่อสรา้งทั4งหมด 18 โครงการคิดเป@นพื4นที(ประมาณ 
858,222 ตารางเมตร ซึ(งคาดการณ์ว่าจะก่อสรา้งแล้วเสรจ็ระหว่างไตรมาสที( 1 ปI พ.ศ. 2567 และ ไตรมาสที( 1 ปI พ.ศ. 2568 ซึ(งพื4นที(ที(อยู่
ระหว่างการก่อสรา้งพบว่ามีสํานักงานเกรดเอบวกจํานวน 4 สํานักงานซึ(งคาดว่าจะแล้วเสรจ็ในปI พ.ศ. 2567 จํานวน 3 สํานักงานซึ(งคิดเป@น
พื4นที(ประมาณ 295,336 ตารางเมตร 
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ที(มา: แผนกวิจยั ซบีีอารอี์ 

จากรูปภาพข้างต้นพบว่านอกเขตพื4นที( CBD บรเิวณที(มีอุปทานอาคารสํานักงานมากที(สุดคือบรเิวณทิศเหนือด้านในของกรุงเทพฯ โดยมี

อุปทาน ณ ปBจจุบันรวมกับอุปทานภายใต้โครงการก่อสรา้งและที(วางแผนไว้ประมาณ 1,668,824 ตารางเมตร 

6.2.3 อุปสงค์พื8นที-อาคารสํานักงาน 
ด้านอุปสงค์ของพื4นที(สํานักงานพบว่าการเข้าใช้พื4นที(โดยรวมของตลาดเพิ(มขึ4นเป@น 10,500 ตารางเมตร หรอืประมาณรอ้ยละ 2.6 เมื(อ
เปรยีบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้าที(มีการเข้าใช้พื4นที(เท่ากับ 10,232 ตารางเมตร โดยความผันผวนของการเข้าใช้พื4นที(รายไตรมาสเกิดจาก
สํานักงานใหม่ที(แล้วเสรจ็ในไตรมาสนั4น โดนอัตราการเข้าใช้พื4นที(ในสํานักงานเกรดเอบวก ในเขต CBD มีการปรบัตัวเพิ(มขึ4นเป@น 16,262 
ตารางเมตร เนื(องจากการย้ายสํานักงานไปยังสํานักงานที(แล้วเสรจ็ ได้แก่ อาคารพารค์ สีลมและอาคารวัน ซติี4 เซน็เตอร ์

ด้านอัตราการเข้าใชพ้ื4นที(พบว่า อัตราการเข้าใชพ้ื4นที(รวมของตลาดลดลงเล็กน้อยประมาณ 0.2% จากไตรมาสที(ผ่านมา ทําใหใ้นไตรมาสที( 4 ปI 

2566 มีอัตราการเข้าใช้พื4นที(ของพื4นที(สํานักงานโดยรวมที( 83.3% โดยตลาดสํานักงานเกรดเอบวกมีอัตราการเข้าใช้พื4นที(ปรบัเพิ(มขึ4น
ประมาณรอ้ยละ 3.5 ซึ(งเพิ(มขึ4นจากรอ้ยละ 57.5 เป@นรอ้ยละ 61% เนื(องจากผู้เช่าส่วนใหญ่มีการย้ายเข้าไปในสํานักงานสรา้งใหม่ เช่น อาคาร
พารค์ สีลม และอาคารวัน ซติี4 เซน็เตอร ์อย่างไรก็ตาม อัตราการเข้าใช้พื4นที(ในสํานักงานเกรดเอ ในเขต CBD มีการปรบัลดลงประมาณรอ้ย
ละ 3.5 เมื(อเปรยีบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า โดยผู้เชา่มีการย้ายพื4นที(จากสํานักงานเกรดเอที(มีอายุมาก ไปพื4นที(สํานักงานเกรดเอบวก 

โดยที(อัตราการว่างในทุกตลาดของพื4นที(สํานักงานมีแนวโน้มเพิ(มสูงขึ4น ยกเว้นพื4นที(สํานักงานเกรดบีภายในเขต CBD สําหรบัอัตราการเข้าใช้

พื4นที(ของสํานักงานเกรดเอในเขตและนอกเขต CBD มีอัตราการเข้าใชพ้ื4นที(ลดลงเหลือประมาณ 80.6% และ 72.4% ตามลําดับ ตลอดจนยัง
ไม่มีการย้ายเข้ามาใช้พื4นที(สํานักงานข้างต้นอย่างเป@นทางการ อัตราการเข้าใช้พื4นที(ของสํานักงานเกรดบีในเขต CBD ลดลงประมาณ 0.6% 
เปรยีบเทียบกับไตรมาสที(ผ่านมาส่งผลให้มีอัตราการเข้าใช้พื4นที(เท่ากับ 85.7% ในไตรมาสที( 4 ปI 2566 โดยที(พื4นที(อาคารสํานักงานเกรดบี
นอกเขต CBD มีอัตราการเชา้ใชพ้ื4นที(ลดลงเล็กน้อยเหลือประมาณ 86.6%  

อัตราการเข้าใชพ้ื4นที(ของสํานักงานเกรดเอโดยรวมเท่ากับ 72.0% ลดลงประมาณ 0.1% จากไตรมาสก่อนหน้า และภาพรวมของอัตราการเข้า
ใช้พื4นที(สํานักงานเกรดบีลดลงเท่ากับ 86.2% หรอืประมาณรอ้ยละ 0.2 จากไตรมาสก่อนหน้า โดยเฉลี(ยแล้วพื4นที(สํานักงานเกรดเอมีอัตรา
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ว่างประมาณ 28.0% ส่วนพื4นที(สํานักงานเกรดบีมีอัตราว่างประมาณ 13.8% ในไตรมาสที( 4 ปI 2566 สําหรบัอัตราการเข้าใชพ้ื4นที(และพื4นที(ว่าง
ของพื4นที(สํานักงานในละโซนเป@นดังตารางข้างล่าง 

 

ที(มา: แผนกวิจยั ซบีีอารอี์ 

6.2.4 ค่าเช่า 

อัตราค่าเช่าของพื4นที(สํานักงานแบ่งตามเกรดของอาคารสํานักงานและการตั4งอยู่ภายในหรอืภายนอกเขต CBD พบว่าค่าเช่าเฉลี(ยของพื4นที(
อาคารสํานักงานเกรดเอใน CBD เท่ากับ 925 บาท/ตารางเมตร/เดือน และค่าเช่าเฉลี(ยของพื4นที(สํานักงานนอกเขต CBD เท่ากับ 750 บาท/

ตารางเมตร/เดือน ตามลําดับ ส่วนพื4นที(อาคารสํานักงานเกรดบีในและนอกเขต CBD มีค่าประมาณ 721 บาท/ตารางเมตร/เดือน และ 552 
บาท/ตารางเมตร/เดือน ตามลําดับ โดยอัตราค่าเชา่เฉลี(ยดังกล่าวเป@นของพื4นที(อาคารสํานักงานขนาดตั4งแต่ 100-300 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที(มา: แผนกวิจยั ซบีีอารอี์ 

การเปลี(ยนแปลง 
Q o Q- - Y o Y- -

ในเขต CBD
สีลม/สาทร 1,783,037 1,485,653 297,384 83.32% 16.68% 0.1% -2.7%

สุขุมวทิตอนต้น 993,085 818,684 174,401 82.44% 17.56% -3.2% -5.5%

ลุมพินี 956,042 687,094 268,948 71.87% 28.13% -0.6% -7.6%

พื4นที( CBD อื(นๆ 1,184,867 1,049,263 135,604 88.56% 11.44% 0.0% 1.1%

นอกเขต CBD
ทิศเหนือด้านนอกของกรุงเทพฯ 1,315,824 1,169,697 146,127 88.89% 11.11% 1.8% -0.5%

ทิศเหนือด้านในของกรุงเทพฯ 331,625 272,521 59,104 82.18% 17.82% -2.3% 0.5%

รชัดาเหนือ 845,549 709,783 135,766 83.94% 16.06% 0.0% -2.0%

กรุงเทพฯ ทางทิศใต้ 532,033 445,322 86,711 83.70% 16.30% -0.3% -0.4%

สุขุมวทิตอนปลาย 597,224 504,716 92,508 84.51% 15.49% -0.6% 0.0%

บางนา - ตราด 418,971 312,877 106,094 74.68% 25.32% 1.9% 2.9%

กรุงเทพฯ ทางทิศตะวนัออก 267,843 214,033 53,810 79.91% 20.09% -0.6% -0.2%

นอกเขต CBD อื(นๆ 296,788 265,338 31,450 89.40% 10.60% 1.0% -1.2%

รวม 9,522,888 7,934,981 1,587,907 83.33% 16.67% -0.2% -1.8%

พื4นที(
อุปทานทั4งหมด 

(ตารางเมตร)

พื4นที(ที(เขา้ใชป้ระโยชน์ 
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พื4นที(วา่ง 
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(%)
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ที(มา: แผนกวิจยั ซบีีอารอี์ 

เมื(อพิจารณาถึงอัตราการเติบโตของค่าเช่าจะพบว่าอัตราค่าเช่าของพื4นที(สํานักงานเกรดเอในเขต CBD ลดลงประมาณ 5.1% จากไตรมาส
ก่อนหน้า ทําใหไ้ตรมาสที( 4 ปI 2566 มีอัตราค่าเชา่ประมาณ 925 บาท/ตารางเมตร/เดือน สําหรบัพื4นที(สํานักงานเกรดเอนอกเขต CBD พบว่า
อัตราค่าเช่ามีการลดลงเหลือประมาณ 750 บาท/ตารางเมตร/เดือน อย่างไรก็ตามพื4นที(สํานักงานเกรดบีมีการเปลี(ยนแปลงเล็กน้อย โดยที(
อัตราค่าเชา่พื4นที(สํานักงานเกรดบีนอกเขต CBD มีการปรบัลดลงเหลือประมาณ 552 บาท/ตารางเมตร/เดือน สําหรบัพื4นที(สํานักงานเกรดบี
ในเขต CBD ไม่เปลี(ยนแปลงจากไตรมาสที(ผ่านมาโดยมีค่าเชา่คงเดิมที( 721 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยภาพรวมแล้วในไตรมาสที( 4 ปI 2565 

อัตราค่าเชา่ของพื4นที(สํานักงานลดลงในทุกตลาด โดยเฉพาะสํานักงานเกรดเอ 

 

 

 

 

 

 

พื8นที#

เกรด A B A B A B

ปA

2549 721 520 549 401 635 461

2550 740 560 486 432 663 496

2551 743 580 600 443 672 511

2552 697 516 578 440 638 478

2553 681 479 551 417 616 448

2554 688 477 553 431 621 454

2555 741 512 570 474 655 493

2556 804 561 598 526 701 543

2557 841 604 635 552 738 578

2558 877 648 694 597 785 622

2559 936 682 756 631 846 656

2560 980 715 795 656 887 686

2561 1,009 753 853 689 931 721

2562 1,055 788 878 717 967 752

2563 1,100 796 892 724 996 760

2564 1,053 796 875 676 964 736

2565 1,040 721 834 614 937 668

ไตรมาส 1 ปI 2566 975 721 750 552 950 637

ไตรมาส 2 ปI 2566 975 721 750 552 950 637

ไตรมาส 3 ปI 2566 975 721 750 552 950 637

ไตรมาส 4 ปA 2566 925 721 750 552 933 637

% การเปลี#ยนแปลง Q-o-Q -5.1% 0.0% 0.0% 0.0% -1.8% 0.0%

% การเปลี#ยนแปลง Y-o-Y -11.1% 0.0% -10.1% -10.1% -0.4% -4.6%

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

นอกเขต CBD ค่าเชา่เฉลี#ยในเขต CBD
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7 โครงการสาธารณูปโภค 
ระบบขนส่งมวลชนซึ(งตั4งอยู่ใกล้เคียงกับที(ตั4งของทรพัย์สินฯ ที(สุดได้แก่ โครงการรถไฟฟLาสายสีเขียวหรอืสายสุขุมวิท โดยสถานีที(ตั4งอยู่ใกล้

กับทรพัย์สินฯ มากที(สุดคือสถานีสถานีรชัโยธิน และสถานีพหลโยธิน 24 ห่างจากทรพัย์สินฯ ประมาณ 280 เมตรและ 650 เมตร ตามลําดับ 

(ระยะทางเดิน)  

7.1 โครงการรถไฟฟ=าสายสุขุมวทิ (สายสีเขียวอ่อน) 

โครงการรถไฟฟCาสายสุขุมวิท หรือโครงการรถไฟฟLาสายสีเขียวอ่อนมีวัตถุประสงค์เพื( อช่วยบรรเทาปBญหาการจราจรภายใน
กรุงเทพมหานครและเป@นทางเลือกในการเดินทางให้แก่ประชาชน ปBจจุบันมีเส้นทางครอบคลุม 3 จังหวัดได้แก่จังหวัดปทุมธานี 

กรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ และใหบ้รกิารเส้นทางจากสถานีคูคตถึงสถานีเคหะ มีระยะทางประมาณ 54.25 กิโลเมตร ประกอบ
ไปด้วย 47 สถานีรวมสถานีรว่ม (สถานีสยาม) ประกอบไปด้วย 3 ส่วนคือ 

โครงการส่วนใหญ่ของสายสุขุมวิท (สถานีหมอชติถึงสนานีอ่อนนุช) บรษัิท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) เป@นผู้ลงทุนทั4งหมด
รวมถึงการบรกิารจัดการเดินรถ และได้รบัสิทธิในการเก็บค่าโดยสารตลอดอายุสัญญาสัมปทานเป@นระยะเวลา 30 ปI โดยจะครบกําหนด
สัมปทานในปI พ.ศ. 2572  ส่วนต่อขยายที( 1  ประกอบด้วยส่วนต่อขยายสายสุขุมวิท (สถานีอ่อนนุชถึงสถานีแบริ(ง) โดยกรุงเทพมหานคร

เป@นผู้ลงทุนก่อสร้างและติดตั4งงานระบบ พร้อมทําสัญญาจ้างบริษัทเอกชนรายเดิมเป@นผู้ให้บริการเดินรถ และส่วนต่อขยายที(  2 
ประกอบด้วยสายสุขุมวิท (ชว่งแบริ(ง-สมุทรปราการ) และชว่งหมอชติ-สะพานใหม่-คูคต โดยการรถไฟฟLาขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย เป@น
ผู้ดําเนินการก่อสรา้งงานโยธาและเชื(อมต่อกับโครงการรถไฟฟLาสายสีเขียวเดิม ต่อมาการรถไฟฟLาแห่งประเทศไทยได้จําหน่ายทรพัย์สินและ
โอนภาระทางการเงินของโครงการรถไฟฟLาสายสีเขียวส่วนต่อขยายที( 2 ใหก้รุงเทพมหานคร 

สถานีที(ตั4งอยู่ใกล้เคียงกับทรพัย์สินฯ มากที(สุดคือสถานีรชัโยธิน และสถานีพหลโยธนิ 24 อยู่ในส่วนต่อขยายที( 2 ของโครงการรถไฟฟLาสาย
สีเขียวอ่อนหรอืช่วงหมอชิต-สะพานใหม่-คูคต ประกอบไปด้วยสถานียกระดับทั4งหมด 16 สถานี ระยะทางประมาณ 19 กิโลเมตร  มีอาคาร
จอดแล้วจร 2 แห่งที(เปCดในเดือนธันวาคม 2563 ตลอดสาย แห่ง1 ตั4งอยู่ทางด้านเหนือของสถานีกม. 25 (ปรมิาณ: 1,042 คัน) และอีกแหง่
หนึ(งถัดจากสถานีคูคต บนถนนลําลูกกา (ปรมิาณ: 713 คัน) 

กรุงเทพมหานคร (กทม.)ประกาศอัตราค่าโดยสารชั(วคราวสําหรบัรถไฟฟLาสายสีเขียวอ่อนและสีเขียวเข้มในไตรมาสที( 2 ปI 2565 โดยกําหนด

อัตราค่าโดยสารสูงสุดที( 59 บาท อัตราค่าโดยสารรถไฟฟLาสายสีเขียวแบ่งออกเป@น 4 กลุ่ม คือ (1) ค่าโดยสารหมอชติ-อ่อนนุชและสนามกีฬา
แห่งชาติ-วงเวียนใหญ่อยู่ที( 16-44 บาท และ 23-44 บาทตามลําดับ (2) ค่าโดยสารส่วนต่อช่วงลาดพรา้ว-คูคตอยู่ที( 15-45 บาท (3) ค่า
โดยสารส่วนต่อชว่งบางจาก-เคหะอยู่ที( 15-45 บาท และ (4) ค่าโดยสารชว่งโพธิDนิมิตร-บางหว้าอยู่ที( 15-24 บาท 

สําหรบัโครงการก่อสรา้งในอนาคตหรอืรถไฟฟLาสายสีเขียวอ่อนส่วนต่อขยาย (คูคต-วงแหวนรอบนอกตะวันออก) รถไฟฟLาสายสีเขียวอ่อน
จะมีการต่อขยายสายด้านเหนือซึ(งจะประกอบด้วย 4 สถานี ได้แก่ (1) สถานีคลอง 3 (2) สถานีคลอง 4 (3) สถานีคลอง 5 และ (4) สถานีวง

แหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครด้านตะวันออก การต่อขยายจะมีระยะทางประมาณ 7.7 กิโลเมตร โดยจะวิ(งจากสถานีคูคตไปยังถนนวง
แหวนรอบนอกตะวันออก คาดว่าจะเริ(มก่อสรา้งในปI 2568 และคาดว่าจะแล้วเสรจ็ในปI 2573 

7.2 โครงการรถไฟฟ=ามหานคร สายเฉลิมรชัมงคล (สายสีนํ8าเงนิ) 

โครงการรถไฟฟCามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล หรอืโครงการรถไฟฟLาสายสีนํ4าเงินเป@นรถไฟฟLาใต้ดินสายแรกของประเทศไทย อยู่ในความ

รบัผิดชอบของการรถไฟฟLาขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) มีบรษัิท ทางด่วนและรถไฟฟLากรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (BEM) เป@นผู้รบั
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สัมปทานเดินรถไฟฟLา โครงการรถไฟฟLาสายสีนํ4าเงิน เปCดให้บรกิารช่วงแรกคือ ช่วงหัวลําโพง – บางซื(อ และต่อมาได้เปCดส่วนต่อขยายช่วง

หวัโพง-บางแค และชว่งบางซื(อ-ท่าพระ  

บรษัิท ทางด่วนและรถไฟฟLากรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ผู้รบัสัมปทานลงทุนค่างานระบบรถไฟฟLาและขบวนรถไฟฟLารวมทั4งใหบ้รกิารการเดิน

รถไฟฟLาและซอ่มบํารุงรกัษาตามมาตรฐานการให้บรกิารที(กําหนดไว้ในเงื(อนไขสัญญาสัมปทาน โดยโครงการรถไฟฟLามหานคร สายเฉลิมรชั

มงคล หรอืสายสีนํ4าเงิน มีระยะทางรวม 48 กม. 38 สถานี ประกอบไปด้วย 

ชว่งหวัลําโพง - บางซื(อ ระยะทาง 20 กม. มีสถานีรถไฟฟLา 18 สถานี ซึ(งเป@นโครงการรถไฟฟLาใต้ดินสายแรกของไทย  

ชว่งหวัลําโพง – บางแค ระยะทางประมาณ 16 กม. มีสถานีรถไฟฟLา 11 สถานี เป@นโครงสรา้งทางวิ(งแบบผสมทั4งใต้ดินและยกระดับ  

ชว่งบางซื(อ – ท่าพระ ระยะทางประมาณ 12 กม. มีสถานีรถไฟฟLา 9 สถานี เป@นโครงสรา้งทางวิ(งแบบยกระดับตลอดสาย  

รถไฟฟLาที(นํามาให้บรกิารเป@นรถขนาดใหญ่ ปรบัอากาศ ขนาดกว้าง 3.12 เมตร ยาว 21.5 – 21.8 เมตร สูงประมาณ 3.8 เมตร ใช้ไฟฟLา 750 

โวลต์ มีอัตราความเรว็สูงสุด 80 กม./ชม. แต่ในการเดินรถจะใชอ้ัตราความเรว็เฉลี(ย 35 กม./ชม. 

สําหรบัโครงการส่วนต่อขยายเพิ(มเติมในอนาคตของโครงการรถไฟฟLามหานคร สายเฉลิมรชัมงคลหรอืสายสีนํ4าเงินช่วงหลักสอง - พุทธ
มณฑลสาย 4 คาดการณ์ว่าจะมีจํานวนสถานีทั4งหมด 4 สถานี ปBจจุบันอยู่ระหว่างการศึกษาผลกระทบสิ(งแวดล้อม  

นอกจากนี4 รฟม. เปCดใหบ้รกิารรอาคารและลานจอดรถ โครงการรถไฟฟLามหานคร สายเฉลิมรชัมงคล ทั4งหมด 13 แหง่ แบ่งเป@นอาคารจอด
รถจํานวน 3 แหง่ และลานจอดรถจํานวน 10 แหง่ รองรบัจํานวนรถได้ประมาณ 4,000 คัน ดังนี4  

ลําดับ อาคาร / ลานจอดรถ 

จํานวนชอ่ง
จอด 

ประเภทการให้บริการ 

รายวนั รายเดือน 

1 อาคารจอดรถ 9 ชั4น สถานีลาดพรา้ว 2,100 ✓ ✓ 

2 ลานจอดรถ สถานีรชัดาภิเษก 75 ✓ ✓ 

3 ลานจอดรถ สถานีหว้ยขวาง 73 ✓  

4 ลานจอดรถ สถานีศูนย์วัฒนธรรมแหง่ประเทศไทย (ลาน 1) 30  ✓ 

5 อาคารจอดรถ 3 ชั4น สถานีศูนย์วัฒนธรรมแหง่ประเทศไทย 205 ✓  

6 ลานจอดรถ สถานีศูนย์วัฒนธรรมแหง่ประเทศไทย (รชัดาภิเษกซอย 6) 106  ✓ 

7 ลานจอดรถ สถานีพระราม 9 50 ✓ ✓ 

8 ลานจอดรถ สถานีเพชรบุร ี 54 ✓  

9 ลานจอดรถ สถานีสุขุมวิท 29  ✓ 

10 ลานจอดรถ สถานีศูนย์การประชุมแหง่ชาติสิรกิิติD 79 ✓ ✓ 

11 ลานจอดรถฝB( งตรงข้ามศูนย์การประชุมแหง่ชาติสิรกิิติD 42  ✓ 

12 ลานจอดรถ สถานีสามย่าน 45 ✓ ✓ 

13 อาคารจอดรถ สถานีหลักสอง 1,000 ✓ ✓ 
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7.3 โครงการรถไฟฟ=ามหานครสายสีเหลือง 

โครงการรถไฟฟCามหานครสายสีเหลือง ช่วงลาดพร้าว - สําโรง เป@นระบบขนส่งมวลชนประเภทรถไฟฟLารางเดี(ยว โดยมีลักษณะเป@น
โครงสรา้งยกระดับตลอดแนวเส้นทาง มีระยะทางทั4งสิ4น 30.4 กิโลเมตรรวม 23 สถานี มีโรงจอดรถศูนย์ซอ่มบํารุง 1 แหง่และอาคารและลาน
จอดแล้วจรจํานวน 1 แห่งบรเิวณพื4นที(ทางแยกต่างระดับศรเีอี(ยม มีจุดประสงค์เพื(อเชื(อมต่อการเดินทางระหว่างรถไฟฟLาสายสีนํ4าเงินที(

สถานีรชัดา (สถานีลาดพรา้วของสายสีนํ4าเงิน) กับระบบขนส่งมวลชน 4 สายได้แก่ สายสีเทาของกรุงเทพฯ สายสีส้มบรเิวณทางแยกลําสาลี 
รถไฟเชื(อมต่อท่าอากาศยาน (Airport Rail Link) บรเิวณทางแยกต่างระดับพระราม 9 และสายสีเขียว ช่วงแบริ(ง – สมุทรปราการที(สถานี
สําโรง เปCดใหบ้รกิารเรยีบรอ้ยในชว่งไตรมาสที( 3 พ.ศ. 2566 

โดยโครงการรถไฟฟLามหานครสายสีเหลืองยังมีสถานีที(อยู่ในส่วนต่อขยายอีกจํานวน 2 สถานีได้แก่สถานีจันทรเกษม และสถานีพหลโยธิน 

24 ซึ(งสถานีพหลโยธิน 24 ของโครงการรถไฟฟLามหานครสายสีเหลืองมีการคาดการณ์ว่าตัวสถานีจะอยู่บรเิวณแยกรชัดาตัดกับถนน
พหลโยธิน และเป@นสถานีที(จะเชื(อมไปยังสถานีพหลโยธิน 24 ของโครงการรถไฟฟLาสายสุขุมวิทในอนาคต สําหรบัส่วนต่อขยายดังกล่าวมี
ระยะทางประมาณ 2.6 กิโลเมตร โดยปBจจุบันโครงการส่วนต่อขยายได้รบัอนุมัติรายงานผลกระทบด้านสิ(งแวดล้อม (EIA) แล้ว แต่โครงการ
ยังไม่สามารถดําเนินงานต่อไปได้เนื(องจากยังไม่มีข้อสรุประหว่างผู้รบัสัมปทานรถไฟฟLามหานคร สายเฉลิมรชัมงคลหรอืสายสีนํ4าเงินกับผู้รบั
สัมปทานรถไฟฟLาสายสีเหลืองในเรื(องของผลกระทบด้านรายได้จากการทับซอ้นกันของเส้นทางรถไฟ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน | โครงการศูนยก์ารค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รัชโยธนิ เลขที# 234 และ 234/1-3 ถนนรัชดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตุจักร  

กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 
 

 

 ©2024 บรษิัท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 31 มีนาคม พ.ศ. 2567  PAGE 57 

 

8 ข้อมูลผู้เช่าพื8นที-ทรพัยสิ์น 
8.1 สัดส่วนผู้เช่าพื8นที-แบ่งตามลักษณะพื8นที-เช่า 

ซบีีอารอ์ีได้ทําการสรุปข้อมูลเกี(ยวกับพื4นที(เช่าของทรพัย์สินฯ ตามที(ได้รบัข้อมูลสรุปพื4นที(เช่าสําหรบัเดือนมกราคม พ.ศ. 2567 จากผู้ว่าจ้าง
ประกอบกับการสํารวจสภาพทรพัย์สินฯ โดยพื4นที(เช่าสุทธิของทรพัย์สินฯ ที(นํามาพิจารณาเป@นพื4นฐานของการประเมินฯ ครั4งนี4เท่ากับ
ประมาณ 11,269.35 ตารางเมตร สามารถแบ่งออกได้ตามประเภทของพื4นที(เชา่ 6 กลุ่มหลัก คือพื4นที(ใหเ้ชา่ระยะยาวหรอืพื4นที(ใหเ้ชา่สํานักงาน 
พื4นที(ให้เช่าวิลล่า มารเ์ก็ท พื4นที(ให้เช่าระยะสั4น พื4นที(เช่าคิดจากยอดขาย พื4นที(เช่ารา้นประเภทคารแ์คร ์และพื4นที(เช่าเพื(อเป@นห้องเก็บของ 
รายละเอียดดังนี4 

 

โดยรวมพื4นที(ให้เช่าสุทธิของทรพัย์สินฯ ณ วันที(ทําการประเมิน อยู่ที( 11,269.35 ตารางเมตร  จากพื4นที(ทั4งหมดของทรพัย์สินฯ ประมาณ 
40,718.78 ตารางเมตร คิดเป@นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 28 ของพื4นที(ทั4งหมดของโครงการ 

พื4นที(เชา่หลักของโครงการคือพื4นที(ผู้เชา่ระยาว หรอืพื4นที(เชา่สํานักงานโดยมีการเชา่พื4นที(ทั4งหมด 3,035.00 ตารางเมตรหรอืประมาณรอ้ยละ 
27 ของพื4นที(ให้เช่าสุทธิของทรพัย์สินฯ รองลงมาคือพื4นที(เช่าวิลล่า มารเ์ก็ทมีพื4นที(เช่าทั4งหมด 1,210.59 ตารางเมตรหรอืรอ้ยละ 11 ของ
พื4นที(ให้เช่าสุทธิของทรพัย์สินฯ สําหรบัพื4นที(ผู้เช่าระยะสั4นซึ(งมีการรวบรวมพื4นที(เช่าจากลูกค้าหลายราย มีพื4นที(เช่าทั4งหมด 6,071.98 ตาราง
เมตรหรอืประมาณรอ้ยละ 54 ของพื4นที(ให้เช่าสุทธิ ตามมาด้วยพื4นที(เช่าคิดจากยอดขาย พื4นที(เช่ารา้นประเภทคารแ์ครแ์ละพื4นที(เช่าเพื(อเป@น
หอ้งเก็บของที( 700.78 ตารางเมตร 228.00 ตารางเมตร และ 23.00 ตารางเมตร ตามลําดับ คิดเป@นรอ้ยละของพื4นที(ใหเ้ชา่สุทธเิท่ากับรอ้ยละ 
6 รอ้ยละ 2 และรอ้ยละ 0.20 ตามลําดับเชน่เดียวกัน 

จากข้อมูลที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเกี(ยวกับรายละเอียดผู้เช่าสําหรบัเดือนมกราคม พ.ศ. 2567 พบว่าทรพัย์สินฯ มีอัตราการปล่อยเช่ารวมที(
ประมาณรอ้ยละ 89.68 โดยเมื(อแบ่งตามประเภทพื4นที(เช่าพบว่าพื4นที(ผู้เช่าระยะยาว พื4นที(ผู้เช่าวิลล่า มารเ์ก็ท พื4นที(ผู้เช่ารา้นประเภทคารแ์คร์
และพื4นที(เช่าเพื(อเป@นห้องเก็บของมีอัตราการปล่อยเช่า 100 เปอรเ์ซน็ต์ ส่วนพื4นที(ผู้เช่าระยะสั4นมีการปล่อยเช่าประมาณรอ้ยละ 80.84 ของ
พื4นที(เชา่ระยะสั4นทั4งหมด 

สําหรบัการวิเคราะห์เป@นรายชั4นของอาคารภายในโครงการศูนย์การไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน ณ ปBจจุบัน พบว่าพื4นที(บรเิวณชั4น 4 มี
อัตราการปล่อยเช่าน้อยที(สุด ซึ(งเท่ากับอัตรารอ้ยละ 57 ของพื4นที(ให้เช่าสุทธิบรเิวณชั4น 4 ของอาคารโซน C รองลงมาคือพื4นที(บรเิวณชั4น 2 
โดยมีอัตราการปล่อยเช่ารอ้ยละ 86 ของพื4นที(ให้เช่าสุทธิบรเิวณชั4น 2 ของทั4งอาคารโซน A B C และ D โดยพื4นที(ที(มีอัตราการปล่อยเช่าสูง
ที(สุดคือพื4นที(บรเิวณชั4น 1 มีอัตราการปล่อยเชา่รอ้ยละประมาณ 92 ดังที(แสดงข้อมูลในตารางข้างล่าง 

พื8นที#ให้เชา่สทุธิ อัตราสว่น
(ตร. ม.) (รอ้ยละ)

(ก)   ผู้เชา่ระยะยาวหรอืผู้เชา่สาํนักงาน                     3,035.00 26.9%

(ข)    ผู้เชา่วิลล่า มารเ์ก็ท                       1,210.59 10.7%

(ค)   ผู้เชา่ระยะสั4น

ชั4น 1                      1,644.76 14.6%

ชั4น 2                      2,359.10 20.9%

ชั4น 3                       1,167.22 10.4%

ชั4น 4                       900.90 8.0%

รวมผู้เชา่ระยะสั4น                      6,071.98 53.9%

(ง)    ผู้เชา่แบบคิดจากยอดขาย                        700.78 6.2%

(จ)    ผู้เชา่รา้นประเภทคารแ์คร์                        228.00 2.0%

(ฉ)   ผู้เชา่พื4นที(เก็บของ                          23.00 0.2%

รวม 11,269.35 100%

รายละเอียด



รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน | โครงการศูนยก์ารค้าไลฟ�สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รัชโยธนิ เลขที# 234 และ 234/1-3 ถนนรัชดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตุจักร  

กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 
 

 

 ©2024 บรษิัท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 31 มีนาคม พ.ศ. 2567  PAGE 58 

 

ตารางด้านล่างนี4สรุปรายละเอียดพื4นที(เช่าที(นํามาประกอบเป@นพื4นฐานของการประเมินทรพัย์สินฯ โดยจําแนกตามประเภทของผู้เช่า และ
จําแนกตามชั4นของโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธินโดยจัดทําขึ4นจากข้อมูลที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้างรว่มกับข้อมูลที(จัดเก็บ
ระหว่างการสํารวจสภาพทรพัย์สินที(สอบทาน 

 

 

นอกจากนี4เมื(อเปรยีบเทียบเฉพาะพื4นที(เช่าระยะสั4นของโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิวซึ(งมีสัดส่วนรอ้ยละ 54 ของพื4นที(ให้เช่า
สุทธิของทรพัย์สินฯ อันประกอบไปด้วยพื4นที(ชั4น 1 ของอาคารโซน B C และ D พื4นที(ชั4น 2 ของอาคารโซน B, C และ D พื4นที(ชั4น 3 ของอาคาร
โซน C และ D และพื4นที(ชั4น 4 ของอาคารโซน C เท่านั4น โดยมีพื4นที(เช่าระยะสั4นสุทธิประมาณ 6,071.98 ตารางเมตร พบว่าชั4นที(มีอัตราการ
ปล่อยเชา่น้อยที(สุดคือชั4น 4 โดยมีอัตราการปล่อยเชา่ประมาณรอ้ยละ 57.69 อ้างอิงตามข้อมูลรายละเอียดผู้เชา่ประกอบกับข้อมูลที(ได้รบั ณ 
วันที(เข้าสํารวจทรพัย์สิน รองลงมาคือพื4นที(บรเิวณชั4น 2 ที(มีอัตราการปล่อยเช่าประมาณรอ้ยละ 86.09 ส่วนชั4นที(มีอัตราการปล่อยเช่าสูง
ที(สุดคือชั4น 1 โดยมีอัตราการปล่อยเชา่รอ้ยละ 91.72  

 

หมายเหตุ ไม่รวมอาคารโซน A เนื(องมาจากพื4นที(ผู้เช่าในอาคารโซน A มีเพียงพื4นที(ผู้เช่าระยะยาว พื4นที(ผู้เช่าวิลล่า มารเ์ก็ท พื4นที(ผู้เช่ารา้น
ประเภทคารแ์คร ์และพื4นที(เชา่เพื(อเป@นหอ้งเก็บของ ไม่พบพื4นที(ผู้เชา่ระยะสั4นในอาคารโซน A 

8.2 สัดส่วนผู้เช่าพื8นที-แบ่งตามประเภทธุรกิจ 

นอกจากการวิเคราะห์ผู้เช่าพื4นที(ตามลักษณะพื4นที(เช่าแล้ว ซีบีอารอ์ีได้จัดทําการวิเคราะห์สัดส่วนผู้เช่าตามประเภทธุรกิจ โดยจัดทําทั4ง
โครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว โดยแบ่งประเภทธุรกิจออกเป@น 7 ประเภท ได้แก่ อาหารและเครื(องดื(ม ซุปเปอรม์าเก็ต สุขภาพ

10.32%

43.56%

6.22%

26.93%

2.02%

10.74%

0.20%

พื4นที(วา่ง 

พื4นที(ผู้เชา่ระยะสั 4น 

พื4นที(ผู้เชา่คิดจากยอดขาย 

พื4นที(ผู้เชา่ระยะยาว 

พื4นที(เชา่รา้นประเภทคารแ์คร ์

พื4นที(ใหเ้ชา่วิลล่า มารเ์ก็ท 

พื4นที(เชา่เพื(อเป@นหอ้งเก็บของ 

ชั8น ระยะยาว วลิล่า มารเ์ก็ท ระยะสั8น คิดจากยอดขาย ร้านคารแ์คร์ ห้องเก็บของ พื8นที#วา่ง รวม
อัตราการเขา้

ใชพ้ื8นที#

อาคารโซน A, B, C, และ D ชั4น 1  -                         1,210.59                            1,368.63                              480.78  -  -              276.13                         3,336.13 91.72%

อาคารโซน A, B, C, และ D ชั4น 2  -  -                           1,968.64                             220.00                              228.00  -             390.46                        2,807.10 86.09%

อาคารโซน  B และ C ชั4น 3  -  -                            1,061.32  -  -  -             105.90                         1,167.22 90.93%

อาคารโซน C ชั4น 4  -  -                              510.00  -  -                       23.00             390.90                          923.90 57.69%

อาคารโซน A ชั4น 13-14                  3,035.00  -  -  -  -  -  -                       3,035.00 100.00%

รวม                  3,035.00                          1,210.59                           4,908.59                               700.78                               228.00                        23.00           1,163.39                       11,269.35 89.68%

ประเภทพื8นที#เชา่ (ตารางเมตร)

ชั8น พื8นที#ที#มกีารเชา่ พื8นที#ให้เชา่สทุธิ
อัตราการ

เชา่รายชั8น
พื8นที#ที#มกีารเชา่ พื8นที#ให้เชา่สทุธิ

อัตราการ

เชา่รายชั8น
พื8นที#ที#มกีารเชา่ พื8นที#ให้เชา่สุทธิ

อัตราการ

เชา่รายชั8น

1                      707.55                     880.86 80%                      366.72                     469.54 78%                      294.36                      294.36 100%

2                      963.29                    1,157.29 83%                      727.92                      924.38 79%                      277.43                      277.43 100%

3                       531.75                      637.65 83%                      529.57                      529.57 100%                              -                                -   -

4                              -    - -                      510.00 900.90 57%                              -    - -

รวม                    2,202.59                    2,675.80                     2,134.21                    2,824.39                         571.79                         571.79 

อัตราการเข้าใชพ้ื8นที# 82% 76% 100%

อาคารโซน B อาคารโซน C

ประเภทพื8นที#เชา่ระยะสั8น (ตารางเมตร)

อาคารโซน D
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และเสรมิความงาม สํานักงาน ธนาคารและธุรกิจที(เกี(ยวข้องกับการเงิน ประเภทอื(น ๆ และพื4นที(เก็บของ โดย ณ วันที(ทําการเข้าสํารวจพื4นที(
พบว่ามีพื4นที(ที(มีผู้เชา่ทั4งหมด 10,105.96 ตารางเมตร จากพื4นที(ใหเ้ชา่สุทธ ิ11,269.35 ตารางเมตร พบว่ามีผู้เชา่ทั4งหมดจํานวน 40 ราย  

หากแบ่งตามจํานวนผู้เชา่ในธุรกิจแต่ละประเภท พบว่าผู้เชา่ประเภทธุรกิจอาหารและเครื(องดื(มมีจํานวนมากที(สุดที( 19 ราย รองลงมาคือผู้เช่า

ในธุรกิจประเภทสุขภาพและเสริมความงามที( 8 ราย ตามมาด้วยผู้เช่าในประเภทธุรกิจอื( น ๆ ที( 5 ราย ส่วนผู้เช่าตามประเภทธุรกิจที(
นอกเหนือจากที(กล่าวมาข้างต้น มีผู้เชา่จํานวน 1-4 รายต่อแต่ละประเภทธุรกิจ 

ประเภทธุรกิจของผู้เช่าที(มีการใชพ้ื4นที(มากที(สุดคือประเภทสํานักงาน มีการใช้พื4นที(ทั4งหมดประมาณ 3,566.75 ตารางเมตร หรอืคิดเป@นรอ้ย
ละ 35.29 ต่อพื4นที(ที(มีผู้เช่าเข้าใชป้ระโยชน์ทั4งหมด รองลงมาคือธุรกิจประเภทอาหารและเครื(องดื(ม มีการใช้พื4นที(ทั4งหมดประมาณ 2,699.66 

ตารางเมตร หรอืคิดเป@นรอ้ยละ 26.71 ต่อพื4นที(ที(มีผู้เช่าเข้าใช้ประโยชน์ รองลงมาคือผู้เช่าในธุรกิจประเภทซุปเปอรม์าเก็ต มีการใช้พื4นที(
ทั4งหมดประมาณ 1,338.59 ตารางเมตรหรอืคิดเป@นรอ้ยละ 13.25 รองลงมาคือธุรกิจประเภทสุขภาพและเสรมิความงาม ธนาคารและธุรกิจที(
เกี(ยวข้องกับการเงิน ประเภทอื(น ๆ และพื4นที(เก็บของตามลําดับ โดยซีบีอารอ์ีได้สรุปสัดส่วนผู้เช่าพื4นที(แบ่งตามประเภทธุรกิจดังตาราง
ข้างล่าง 

 

8.3 ค่าเช่า 

ซบีีอารอ์ี ได้จําแนกการวิเคราะหค์่าเชา่สําหรบัผู้เชา่ประเภทต่าง ๆ ภายในอาคารโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ ประกอบ
ไปด้วยพื4นที(ใหเ้ชา่ระยะยาว พื4นที(ใหเ้ชา่วิลล่า มารเ์ก็ท พื4นที(ใหเ้ชา่ระยะสั4น พื4นที(เชา่คิดจากยอดขาย พื4นที(เชา่รา้นประเภทคารแ์ครแ์ละพื4นที(เช่า

เพื(อเป@นห้องเก็บของ สําหรบัผู้เช่าระยะยาวหรอืผู้เช่าสํานักงาน ซบีีอารอ์ีได้สรุปค่าเช่าดังกล่าวตามสัญญาเช่าพื4นที( (สํานักงานเมเจอร)์ และ
สัญญาบรกิาร (สํานักงานเมเจอร)์  ตามที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ณ วันที( 3 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 ซึ(งเป@นสัญญาเช่าระยะยาว มีระยะเวลาทั4งสิ4น 
27 ปI 5 เดือน 1 วันโดยนับแต่วันที( 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 ถึง 29 พฤษภาคม พ.ศ. 2581  โดยจะแสดงตารางเฉพาะส่วนของปI พ.ศ. 2566  
จนถึงวันสิ4นสุดสัญญาดังตารางข้างล่าง 

ตารางสรุปค่าเชา่พื8นที#ให้เชา่ระยะยาว (พื8นที#สํานักงาน) 

 

ประเภทพื8นที#เชา่ จาํนวนผู้เชา่
พื8นที#ที#มีการเขา้

ใชป้ระโยชน์ 
รอ้ยละ

พื8นที#ที#มีการเชา่

อาหารและเครื(องดื(ม 19 2,699.66 26.71%

ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต 2 1,338.59 13.25%

สขุภาพและเสรมิความงาม 8 1,146.63 11.35%

สาํนักงาน 1 3,566.75 35.29%

ธนาคารและธุรกิจที(เกี(ยวขอ้งกับการเงิน 4 772.13 7.64%

ประเภทอื(นๆ 5 559.20 5.53%

พื4นที(เก็บของ 1 23.00 0.23%

รวม 40 10,105.96 100.00%

ปAที# ระยะเวลา สญัญาเชา่พื8นที# สญัญาบรกิาร รวมอัตราค่าเชา่

ปIที( 11 ถึง 13 30 พ.ค. 2563 ถึง 29 พ.ค.2566 84 บาท/ตร.ม./เดือน 56 บาท/ตร.ม./เดือน 140 บาท/ตร.ม./เดือน

ปIที( 14 ถึง 16 30 พ.ค.2566 ถึง 29 พ.ค.2569 92 บาท/ตร.ม./เดือน 62 บาท/ตร.ม./เดือน 154 บาท/ตร.ม./เดือน

ปIที( 17 ถึง 19 30 พ.ค.2569 ถึง 29 พ.ค.2572 102 บาท/ตร.ม./เดือน 68 บาท/ตร.ม./เดือน 169 บาท/ตร.ม./เดือน

ปIที( 20 ถึง 22 30 พ.ค.2572 ถึง 29 พ.ค.2575 112 บาท/ตร.ม./เดือน 75 บาท/ตร.ม./เดือน 186 บาท/ตร.ม./เดือน

ปIที( 22 ถึง 24 30 พ.ค.2575 ถึง 29 พ.ค.2578 123 บาท/ตร.ม./เดือน 82 บาท/ตร.ม./เดือน 205 บาท/ตร.ม./เดือน

ปIที( 25 ถึง 27 30 พ.ค.2578 ถึง 29 พ.ค.2581 135 บาท/ตร.ม./เดือน 90 บาท/ตร.ม./เดือน 225 บาท/ตร.ม./เดือน
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หมายเหตุ: ตามรายละเอียดที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง สัญญาเช่าข้างต้นจะสิ4นอายุ ณ วันที( 29 พฤษภาคม พ.ศ. 2581 ก่อนวันที(หมดระยะเวลาใน
การลงทุนในทรพัย์สินฯ ของกองทุนฯ หรอืวันที( 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2583 ซึ(งหมายความว่าสัญญาเชา่พื4นที(ดังกล่าวจะสิ4นอายุก่อนประมาณ 2 
ปI 7 เดือน (2.58 ปI) 

สําหรบัพื4นที(เช่าวิลล่า มารเ์ก็ท, พื4นที(เช่ารา้นประเภทคารแ์ครแ์ละพื4นที(เชา่เพื(อเป@นห้องเก็บของ มีลักษณะเป@นการเช่าระยะสั4น รูปแบบค่าเชา่
คงที(ตลอดระยะเวลาการเชา่ 3 ปI และแต่ละพื4นที(เชา่เป@นผู้เชา่เพียงรายเดียวภายในโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ ทั4งนี4
อ้างอิงรายละเอียดตามรายละเอียดสรุปสัญญาเช่าที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ค่าเช่า ณ ปBจจุบันของพื4นที(ดังกล่าวเท่ากับ 719.37 303.95 และ 
521.74 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ตามลําดับ  

สําหรบัผู้เชา่ระยะสั4นจะแบ่งตามชั4นอาคารและตามอาคารของโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ โดยจะแบ่งค่าเชา่ที(สรุปไว้
ในตารางต่อไปนี4เป@นค่าเชา่เฉลี(ย ณ วันที(สํารวจทรพัย์สินฯ ไม่ใชค่่าเชา่เฉลี(ยตลอดอายุสัญญาเชา่ของแต่ละรา้นค้า และเป@นค่าเชา่ซึ(งมิได้รวม
ค่าภาษีที(ดินและสิ(งปลูกสรา้งและค่าประกันภัย  สําหรบัผู้เช่าประเภทคิดจากยอดขาย ซีบีอารอ์ีได้ทําการสรุปค่าเช่าโดยรวมระหว่างผู้เช่า
ทั4งหมดโดยอ้างอิงจากข้อมูลคิดย้อนหลังตามข้อมูลที(ได้รบัล่าสุดจากผู้ว่าจ้าง เนื(องมาจากอัตราค่าเช่าของผู้เช่าประดังกล่าวสามารถ
เปลี(ยนแปลงได้ ณ เวลาใดเวลาหนึ(งตามผลประกอบการของธุรกิจ 

 

สําหรบัผู้เช่าแบ่งตามประเภทธุรกิจของพื4นที(เช่าผู้เช่าระยะสั4นซึ(งประกอบได้ด้วยธุรกิจจํานวน 6 ประเภทพบว่าธุรกิจธนาคารและธุรกิจที(
เกี(ยวข้องกับการเงินมีอัตราค่าเช่าเฉลี(ย (ทุกชั4น) สูงที(สุด ที(ประมาณ 1,725 – 2,610 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน รองลงมาคือธุรกิจ
ประเภทอาหารและเครื(องดื(มมีอัตราค่าเช่าเฉลี(ย (ทุกชั4น) ที(ประมาณ 765 – 1,502 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ตามมาด้วยธุรกิจประเภท
ประเภทอื(น ๆ ที(มีอัตราค่าเชา่เฉลี(ย (ทุกชั4น) ประมาณ 992 – 1,393 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  

 

อาคาร ชั8น 1 ชั8น 2 ชั8น 3 ชั8น 4

A - - - -

B 1,672 586 417 -

C 1,180 1,098 1,139 600 

D 1,650 900 - -

เฉลี#ย 1,536 820 778 600 874 

พื8นที#ผู้เชา่ระยะสั8น (บาท/ตร.ม./เดือน)
ผู้เชา่คิดจากยอดขาย 

(บาท/ตร.ม./เดือน)

874 

อาคาร
ชั8น 1

ค่าเชา่เฉลี#ย

ชั8น 2

ค่าเชา่เฉลี#ย

ชั8น 3

ค่าเชา่เฉลี#ย

ชั8น 4

ค่าเชา่เฉลี#ย
อาหารและเครื(องดื(ม 1,502 765 - -

ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต 1,172 - - -

สขุภาพและเสรมิความงาม 1,235 650 1,139 -

สาํนักงาน - - 417 -

ธนาคารและธุรกิจที(เกี(ยวข้องกับการเงิน 2,610 1,725 - 600 

ประเภทอื(นๆ 1,393 992 - -

พื8นที#ผู้เชา่ระยะสั8น (บาท/ตร.ม./เดือน)
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9 การวเิคราะหท์างการเงนิ 
9.1 การวเิคราะหผ์ลประกอบการ 

บรษัิทฯ อ้างอิงข้อมูลผลประกอบการจากข้อมูลรายงานผลการดําเนินงานที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซึ(งจัดทําเป@นรายปI ตั4งแต่ปI พ.ศ. 2560 จนถึง 
ปI พ.ศ. 2565 ซึ(งซบีีอารอ์ีได้ทําการสรุปข้อมูลดังกล่าวโดยจัดเป@นรายปIเพื(อนํามาทําการวิเคราะหผ์ลประกอบการ และเพื(อใช้ในการคํานวณ
มูลค่าทรพัย์สินโดยวิธีรายได้ตามการคาดการณ์แบบปIปฏิทิน (มกราคม-ธันวาคม) ข้อมูลสรุปกําไร-ขาดทุนนี4แสดงรายได้-รายจ่ายที(

เกี(ยวข้องกับการดําเนินกิจการของทรพัย์สินซึ(งกระทบต่อกระแสเงินสดเฉพาะในส่วนของผู้ว่าจ้าง (ไม่รวมพื4นที(ภายใต้สัญญาเช่าแบบมี
ค่าตอบแทนสิทธกิารเชา่) 

9.1.1 รายได้ 

ข้อมูลจากงบการเงินที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้างพบว่าผู้ว่าจ้างแบ่งรายได้ออกเป@นทั4งหมด 5 ประเภทตามแหล่งที(มาของรายได้ ได้แก่ รายได้ค่าเชา่
และค่าบริการ รายได้ประเภท non-leasing (รายได้จากพื4นที(สนับสนุนการขาย รายได้จากการเช่าปLาย) รายได้ค่าที(จอดรถ รายได้
สาธารณูปโภค (ส่วนต่างสาธารณูปโภค) และรายได้อื(น ๆ (รายได้อื(น ๆ ประกอบไปด้วยรายได้ค่าเบี4ยประกันและอื(น ๆ) โดยรายได้ที(กองทุน

ได้รบัส่วนใหญ่มาจากรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร ซึ(งในช่วงปIดําเนินงานตั4งแต่ พ.ศ. 2560 – 2566  มีสัดส่วนตั4งแต่รอ้ยละ 84 จนถึงรอ้ยละ 
89 ของรายได้รวม รองลงมาคือรายได้ประเภท non-leasing (รายได้จากพื4นที(สนับสนุนการขาย รายได้จากการเชา่ปLาย) มีสัดส่วนตั4งแต่รอ้ย
ละ 4 ถึงรอ้ยละ 7 ของรายได้รวม ส่วนรายได้ประเภทอื(นมีสัดส่วนที(น้อยเมื(อเปรยีบเทียบกับรายได้รวมที(กองทุนได้รบั โดยมีสัดส่วนประมาณ
รอ้ยละ 1 ถึงรอ้ยละ 6 ของรายได้รวมเพียงเท่านั4น  

จากข้อมูลผลการดําเนินงานในระยะเวลาข้างต้น พบว่าในช่วงระยะเวลา พ.ศ. 2563 – 2564 พบว่ารายได้รวมมีการลดลงจากปI พ.ศ. 2562 

ซึ(งเป@นปIก่อนหน้าการแพรร่ะบาดของโควิด โดยมีการปรบัตัวลดลงจากปIดังกล่าวที(รอ้ยละ 11 และรอ้ยละ 14 ซึ(งเป@นผลกระทบจาก
สถานการณ์การแพรร่ะบาดของโควิด-19 ที(ทําให้ธุรกิจค้าปลีกหลายแห่งต้องหยุดดําเนินงานลง อย่างไรก็ตาม ผลการดําเนินของปI พ.ศ. 

2565 และ 2566พบว่ารายได้รวมที(ได้รบัจากทรพัย์สินฯ มีการเติบโตขึ4นจนถึงระดับก่อนการแพรร่ะบาดของโควิด โดยมีการเติบโตขึ4นจากปI

ก่อนหน้าประมาณรอ้ยละ 23 และ 12 ตามลําดับ แสดงให้เห็นถึงการเติบโตของรายได้อันเนื(องมาจากการกลับเข้าสู่ภาวะปกติของการ

ดําเนินงาน     

9.1.2  กําไรจากการดําเนินงานขั/นต้นและกําไรสุทธิจากการดําเนินงาน 

กําไรจากการดําเนินงานขั4นต้นของทรพัย์สินฯ ในชว่งปI พ.ศ. 2560 – 2561 ซึ(งเป@นชว่งก่อนการแพรร่ะบาดของโควิด 19 เฉลี(ยอยู่ที(ประมาณ
อัตรารอ้ยละ 89 ของรายได้รวม อยู่ในเกณฑ์มาตรฐานของตลาด โดยมีค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานที(กองทุนรวมต้องเป@นผู้รบัผิดชอบ
ดังต่อไปนี4 ได้แก่ ค่าใช้จ่ายจากการให้บรกิาร ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภัย ค่าทําความสะอาด ค่าใช้จ่ายการบํารุงรกัษาซอ่มแซม ค่าใช้จ่าย
การบรหิารทั(วไปและค่าใชจ่้ายอื(น ๆ โดยสัดส่วนของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของกองทุนรวมอยู่ที(อัตรารอ้ยละ 10 ในชว่งปIดังกล่าว แต่ใน
ปI พ.ศ. 2562 พบว่าสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่อรายได้รวมของกองทุนเพิ(มขึ4นเป@นอัตรารอ้ยละ 13 อันเนื(องมาจากใน ปI พ.ศ. 

2562 ค่าใชจ่้ายจากการใหบ้รกิาร, ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภัย และค่าใชจ่้ายการบํารุงรกัษาซอ่มแซมสูงขึ4นและทําให้สัดส่วนของค่าใช้จ่าย
ดังกล่าวต่อรายได้รวมของกองทุนสูงขึ4น โดยเฉพาะค่าใชจ่้ายจากการบํารุงรกัษาซอ่มแซมที(มีการปรบัขึ4นอย่างมีนัยสําคัญโดยเพิ(มขึ4นจากปI 
พ.ศ. 2561 ประมาณ 77% อันเนื(องมาจากมีการปรบัปรุงซ่อมแซมระบบลิฟต์ และจากการเพิ(มขึ4นของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของปI
ดังกล่าวส่งผลให้อัตราส่วนของกําไรขั4นตอนจากการดําเนินงานของ ปI พ.ศ. 2562  ปรบัลดลงจากรอ้ยละ 89 เป@นรอ้ยละ 86 อย่างไรก็ตาม
ถึงแม้จะเป@นการปรบัลดลงแต่ผลการดําเนินงานที(ได้ถือว่ายังอยู่ในเกณฑ์ดี 

สําหรบัช่วงปI  พ.ศ. 2563 – 2564 ซึ(งเป@นการแพรร่ะบาดของโควิดพบว่าค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานปรบัตัวลดลงจากปIก่อนที(จะมีการแพร่
ระบาดของโควิด โดยส่วนใหญ่ลดลงจากค่าทําความสะอาด อันเนื(องมาจากศูนย์การค้ามีการปCดทําการบางระยะจากคําสั(งปCดสถานที(ชั(วคราว
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ของภาครฐัประกอบกับมีการลดจํานวนคนทําความสะอาดของศูนย์การค้าลงทําให้กําไรขั4นต้นจากการดําเนินงานมีอัตรารอ้ยละ 91 ถึง 92 
ถึงแม้รายได้รวมที(ได้รบัในปIดังกล่าวจะน้อยกว่าชว่งปI พ.ศ. 2560 – 2562 แต่การลดลงของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานกลับทําให้มีสัดส่วน
ของกําไรขั4นตอนจากการดําเนินงานสูงกว่า สําหรบัปI พ.ศ. 2565 และ 2566 พบว่าจํานวนของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานยังคงตํ(าอยู่เมื(อ

เทียบกับชว่งก่อนโควิด แต่ก็ได้มีการปรบัตัวสูงขึ4นจากปIก่อนหน้าประมาณ 22% ถึง 20% ตามลําดับ  

สําหรบัค่าใช้จ่ายหลังจากกําไรขั4นต้นจากการดําเนินงาน แบ่งออกเป@น 2 ส่วนด้วยกัน ได้แก่ค่าเบี4ยประกันภัย และค่าบรหิารทรพัย์สินอัน
ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดเก็บค่าเช่า (Property Rental Collection Fee) ค่าคอมมิชชั(น ค่าธรรมเนียมบรหิารอสังหารมิทรพัย์และ
ค่าธรรมเนียมพิเศษทั4งนี4ค่าเบี4ยประกันภัยของทรพัย์สินฯ ตั4งแต่ช่วงปI พ.ศ. 2560 – 2564  ไม่พบความแตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญทั4งใน

เรื(องของจํานวนเงินและสัดส่วนของค่าเบี4ยประกันภัยต่อรายได้รวม อย่างไรก็ตามในปI พ.ศ. 2565 และ 2566 พบว่าค่าเบี4ยประกันภัยมีการ
ปรบัตัวสูงขึ4นจากค่าเฉลี(ยในปIก่อนหน้าประมาณรอ้ยละ 180 และ 60 ตามลําดับ ส่งผลใหม้ีอัตราส่วนเพิ(มขึ4นจากปกติรอ้ยละ 0.3 เป@น 1.2 ต่อ
รายได้รวมซึ(งเกิดจากค่าเบี4ยประกันภัยปรบัตัวสูงขึ4น ตามรายละเอียดที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง   

โดยปกติแล้วค่าเบี4ยประกันภัยและค่าบรหิารทรพัย์สินจะมีค่าเฉลี(ยประมาณรอ้ยละ 7 ยกเว้นในปI พ.ศ. 2564 ที(มีค่าคอมมิชชั(นเพิ(มสูงขึ4นทํา
ให้มีอัตรารอ้ยละต่อรายได้รวมเพิ(มสูงขึ4นจากเดิมไปเป@นอัตรารอ้ยละ 8.70 ต่อรายได้รวม สําหรบักําไรสุทธิจากการดําเนินงานพบว่าในช่วง

ก่อนการแพรร่ะบาดของโควิด 19 ทรพัย์สินฯ มีสัดส่วนของกําไรสุทธิจากการดําเนินงานต่อรายได้รวมประมาณ 81%-82% ยกเว้นช่วงปI  
พ.ศ. 2562 ที(อัตราดังกล่าวตกลงมาเหลือประมาณ 79% จากการที(มีค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานสูงในปIดังกล่าว สําหรบัช่วงที(มีการแพร่
ระบาดของโควิดหากมองเพียงเรื(องของสัดส่วนต่อรายได้รวมจะไม่พบความแตกต่างระหว่างช่วงปI พ.ศ. 2560 – 2562 และช่วงปI พ.ศ. 
2563 – 2564 อย่างไรก็ตามหากพิจารณาถึงเรื(องของจํานวนเงินที(ได้รบัจะพบว่าในช่วงของการแพรร่ะบาดโควิดมีจํานวนเงินที(ได้รบัน้อย
กว่า สําหรบัปI พ.ศ. 2566 พบว่าสัดส่วนของกําไรสุทธิจากการดําเนินงานมีค่าประมาณรอ้ยละ 83 มีการปรบัตัวลดลงจากปIก่อนหน้าเพียง

เล็กน้อย แต่ยังอยู่ในระดับที(มากกว่าช่วงของการแพรร่ะบาดโควิด และหากพิจารณาถึงจํานวนเงินที(ได้รบัพบว่ามีการปรบัเพิ(มขึ4นมาจน
ใกล้เคียงกับชว่งก่อนการแพรร่ะบาดของโควิด ดังนั4นจากผลการดําเนินงานจากงบการเงินที(ได้รบั กล่าวได้ว่าการดําเนินงานของทรพัย์สินฯ 
เริ(มกลับเข้าสู่ภาวะปกติก่อนหน้าการแพรร่ะบาดของโควิด 
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ค่าใชจ้า่ยในการดาํเนินงาน กําไรขั4นตอนจากการดาํเนินงาน 

ปA พ.ศ. 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566

ระยะเวลา 12 เดือน (ม.ค. - ธ.ค.) 12 เดือน (ม.ค. - ธ.ค.) 12 เดือน (ม.ค. - ธ.ค.) 12 เดือน (ม.ค. - ธ.ค.) 12 เดือน (ม.ค. - ธ.ค.) 12 เดือน (ม.ค. - ธ.ค.) 12 เดือน (ม.ค. - ธ.ค.)

รายได้

รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร 71,632,819.21                    83.62% 64,623,435.77                   87.01% 66,154,572.88                           85.37% 59,879,339.46                   86.82% 59,489,846.11               89.38% 70,458,706.75                      86.26% 80,363,033.38                      88.02%

รายได้ประเภท non-leasing 5,576,763.95                    6.51% 3,997,350.12                      5.38% 3,171,444.92                              4.09% 2,784,415.46                      4.04% 2,830,570.55                 4.25% 4,335,176.13                          5.31% 4,454,409.09                       4.88%

รายได้ค่าที(จอดรถ 1,649,010.69                    1.92% 2,401,690.20                     3.23% 4,300,552.33                            5.55% 2,720,393.28                      3.94% 1,359,811.13                   2.04% 3,671,206.32                         4.49% 5,533,070.73                        6.06%

รายได้สารณูปโภค (ส่วนต่างสาธารณูปโภค) 4,475,254.96                   5.22% 1,988,675.99                     2.68% 2,659,386.36                            3.43% 2,093,650.91                      3.04% 2,099,156.55                 3.15% 2,459,530.43                        3.01% -                                        0.00%

รายได้อื(น ๆ 2,333,552.02                    2.72% 1,256,530.61                      1.69% 1,209,593.60                            1.56% 1,494,839.50                      2.17% 777,288.29                    1.17% 759,603.54                           0.93% 954,970.59                           1.05%

รายได้รวม 85,667,400.83                 100.00% 74,267,682.69                   100.00% 77,495,550.09                          100.00% 68,972,638.61                    100.00% 66,556,672.63              100.00% 81,684,223.17                       100.00% 91,305,483.79                      100.00%

ค่าใชจ้่ายในการดําเนินงาน

ค่าใช้จ่ายจากการให้บรกิาร 10,620.00                         0.01% 10,546.56                          0.01% 69,177.40                                  0.09% 73,939.07                           0.11% 33,887.85                      0.05% 56,392.53                             0.07% 93,719.63                              0.10%

ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภัย 593,272.44                       0.69% 487,885.65                        0.66% 680,781.80                               0.88% 380,207.44                        0.55% 448,528.51                    0.67% 426,753.37                           0.52% 458,561.06                           0.50%

ค่าทําความสะอาด 3,602,219.94                    4.20% 3,612,680.55                      4.86% 3,706,097.68                            4.78% 2,523,913.05                      3.66% 2,167,736.37                  3.26% 2,388,978.36                        2.92% 3,211,906.81                          3.52%

ค่าใช้จ่ายการบาํรุงรกัษาซ่อมแซม 4,006,418.26                   4.68% 2,898,185.31                      3.90% 5,138,125.45                              6.63% 2,203,659.96                     3.19% 1,822,231.88                  2.74% 2,558,570.79                        3.13% 2,709,364.03                        2.97%

ค่าใช้จ่ายการบรหิารทั(วไป 397,925.17                        0.46% 88,040.43                         0.12% 361,346.68                                0.47% 181,611.25                           0.26% 58,108.08                      0.09% 65,838.27                             0.08% 134,354.93                            0.15%

ค่าใช้จ่ายอื(น ๆ 647,928.91                       0.76% 809,382.55                        1.09% 700,220.00                              0.90% 622,515.29                         0.90% 389,988.11                     0.59% 517,933.30                            0.63% 649,599.65                          0.71%

รวมค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 9,258,384.72                    10.81% 7,906,721.05                      10.65% 10,655,749.01                            13.75% 5,985,846.06                     8.68% 4,920,480.80               7.39% 6,014,466.62                        7.36% 7,257,506.11                          7.95%

กาํไรขั8นต้นจากการดําเนินงาน 76,409,016.11                   89.19% 66,360,961.64                  89.35% 66,839,801.08                           86.25% 62,986,792.55                   91.32% 61,636,191.83               92.61% 75,669,756.55                      92.64% 84,047,977.68                      92.05%

ค่าเบี4ยประกันภัย 310,017.97                        0.36% 234,267.97                        0.32% 229,286.09                               0.30% 233,368.03                         0.34% 251,121.28                      0.38% 704,580.85                          0.86% 1,124,092.04                         1.23%

ค่าบริหารทรัพย์สิน

ค่าธรรมเนียมการจัดเก็บค่าเชา่ 2,685,154.31                     3.13% 2,292,380.99                     3.09% 2,391,736.67                             3.09% 2,126,616.79                       3.08% 2,063,623.73                 3.10% 2,511,559.59                         3.07% 2,824,968.43                        3.09%

ค่าคอมมิชชั(น 1,559,180.10                     1.82% 1,392,267.75                      1.87% 1,300,562.76                             1.68% 1,373,722.76                       1.99% 2,090,864.80               3.14% 972,048.22                           1.19% 2,608,089.36                       2.86%

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ -                                    0.00% -                                     0.00% -                                            0.00% -                                     0.00% -                                0.00% -                                        0.00% -                                        0.00%

ค่าธรรมเนียมพิเศษ 1,747,920.91                     2.04% 1,498,635.07                     2.02% 1,385,999.57                             1.79% 1,422,400.32                      2.06% 1,384,663.59                 2.08% 1,721,647.04                         2.11% 1,878,068.16                         2.06%

รวมค่าบริหารทรัพยส์ิน 5,992,255.32                    6.99% 5,183,283.81                       6.98% 5,078,299.00                             6.55% 4,922,739.87                      7.14% 5,539,152.12                  8.32% 5,205,254.85                        6.37% 7,311,125.95                           8.01%

รวมค่าใช้จ่าย 6,302,273.29                    7.36% 5,417,551.78                       7.29% 5,307,585.09                             6.85% 5,156,107.90                       7.48% 5,790,273.40                8.70% 5,909,835.70                        7.23% 8,435,217.99                         9.24%

กาํไรสทุธจิากการดําเนินงาน 70,106,742.82                  81.84% 60,943,409.86                  82.06% 61,532,215.99                            79.40% 57,830,684.65                   83.85% 55,845,918.43              83.91% 69,759,920.85                     85.40% 75,612,759.69                       82.81%
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10 วธิกีารและเหตุผลการประเมิน 
10.1 แนวคิดโดยรวม 

ในการสรุปความเห็นเกี(ยวกับมูลค่าทรพัย์สิน บรษัิทฯ ได้พิจารณาปBจจัยพื4นฐานที(เกี(ยวข้องกับทรพัย์สินและปBจจัยทางเศรษฐกิจ ลักษณะ

ทรพัย์สิน และตรวจสอบข้อมูลทรพัย์สินที(มีลักษณะใกล้เคียงที(ปรากฏอยู่ในตลาด ทั4งทรพัย์สินที(ประกาศขายและที(มีการซื4อขาย และเลือกใช้

วิธีการประเมินที(เหมาะสม โดยพิจารณาจากวัตถุประสงค์การประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน ลักษณะทรพัย์สิน และความเพียงพอของ

ข้อมูลที(จะนํามาใช้อ้างอิง นอกจากนี4ความเห็นของมูลค่าทรพัย์สินนั4นอยู่ภายใต้สมมติฐานดังแจกแจงไว้ในรายงานการสอบทานนี4 โดยการ

เปลี(ยนแปลงของสมมติฐานนั4นจะกระทบต่อมูลค่าทรพัย์สินด้วย   

10.2 วธิกีารประเมิน 

ในการเลือกใช้วิธีการประเมินนั4น บรษัิทฯ ได้คํานึงถึงคําสั(งว่าจ้าง วัตถุประสงค์การประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน ลักษณะทรพัย์สิน และ
ความเพียงพอของข้อมูลที(จะนํามาใช้อ้างอิง สําหรบัการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี4 บรษัิทฯ ได้เลือกใช้วิธีประเมิน 2 วิธี ซึ(งเป@นไปตาม

หลักเกณฑ์และกฎระเบียบที(เกี(ยวข้องกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ 
(ก.ล.ต.) ได้แก่ วิธรีายได้โดยการวิเคราะหก์ระแสเงินสดคิดลด และวิธเีปรยีบเทียบราคาตลาด 

เนื(องจากทรพัย์สินฯ เป@นอสังหารมิทรพัย์ประเภทที(ก่อให้เกิดรายได้ประเภทพื4นที(เช่าภายในอาคารศูนย์การค้า มีข้อมูลผลประกอบการ
ย้อนหลังเพียงพอ และครอบครองภายใต้สิทธิการเช่าระยะยาว ซึ(งการประเมินโดยวิธีรายได้โดยการวิเคราะห์กระแสเงินสดสามารถสะท้อน

มูลค่าจากประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายภายใต้ระยะเวลาครอบครองที(เหลืออยู่ พรอ้มทั4งคํานึงถึงกระแสเงินสดจากสัญญาเช่าพื4นที(
ปBจจุบัน สัญญาเช่าช่วงและอื(นๆ รวมถึงสะท้อนผลกระทบจากสถานการณ์การแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 และการเปลี(ยนแปลงของ
ตลาดในอนาคตที(จะกระทบต่อรายรบัสุทธิผ่านตัวแปรสําคัญ ได้แก่ ค่าเช่าตั4งต้น อัตราการเติบโต และอัตราคิดลด สําหรบัวิธีเปรยีบเทียบ
ราคาตลาด ถึงแม้จะเป@นวิธีที(มีการยอมรบักันอย่างแพรห่ลายแต่ในการประเมินครั4งนี4 มีข้อจํากัดสําหรบัข้อมูลเปรยีบเทียบที(มีความ
ใกล้เคียงกับทรพัย์สินฯ ทั4งระยะเวลาการเช่า รูปแบบโครงการ ทําเลที(ตั4งและอื(น ๆ ดังนั4นในการประเมินครั4งนี4 ซบีีอารอ์ีเลือกวิธีรายได้โดย

การวิเคราะห์กระแสเงินสดคิดลดเป@นวิธีหลักในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ และเลือกใช้วิธีเปรยีบเทียบราคาตลาดเป@นวิธี
ตรวจสอบความสมเหตุสมผลของมูลค่า 

10.3 ป?จจัยการพิจารณา 

สถานที#ตั8ง 

 ทรพัย์สินฯ ตั4งอยู่บรเิวณรมิถนนรชัดาภิเษกบรเิวณใกล้เคียงกับสี(แยกรชัโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร และติด
กับโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รชัโยธนิซึ(งเป@นโครงการไลฟ!สไตล์ เอ็นเตอรเ์ทนเมนท์ คอมเพล็กซ ์ขนาดใหญ่ทางด้านทิศตะวันออก
ของทรพัย์สินฯ โดยโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธินถือได้ว่าเป@นโครงการศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตี4มอลล์
ขนาดใหญ่ในบรเิวณดังกล่าว สําหรบัการใช้ประโยชน์ที(ดินบรเิวณรอบ ๆ ทรพัย์สิน มีการใช้ประโยชน์หลากหลายทั4งทางด้านที(อยู่
อาศัยและพาณิชยกรรม โดยการใช้ประโยชน์ที(ดินประเภทที(อยู่อาศัยพบการพัฒนาเป@นที(อยู่อาศัยแนวราบในซอยย่อยเป@นส่วนใหญ่ 
และที(อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยแนวสูง ในบรเิวณที(ติดถนนสายหลักอย่างถนนรชัดาภิเษก สําหรบัด้านพาณิชยกรรม
สามารถพบเห็นอาคารพาณิชย์ โครงการศูนย์การค้ารวมไปถึงอาคารสํานักงานในบรเิวณใกล้เคียงกับทรพัย์สินฯ รวมไปถึงพื4นที(ค้า
ปลีกไฮเปอรม์าเก็ต นอกจากนี4ยังพบเหน็พื4นที(สถาบันการศึกษาและโรงพยาบาลรมิถนนสายหลักในบรเิวณใกล้เคียง  
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ลักษณะทรพัย์สิน 

 ทรพัย์สินฯ ประกอบด้วยอาคารจํานวน 4 อาคาร ได้แก่ อาคารจอดรถยนต์ 14 ชั4น (อาคารโซน A) อาคารศูนย์การค้า (โซน B) อาคาร
ศูนย์การค้า (โซน C) และอาคารศูนย์การค้า (โซน D)  โดยแต่ละอาคารมีพื4นที(ประมาณ 25,837 ตารางเมตร, 8,665 ตารางเมตร,  
5,492 ตารางเมตร และ 724.78 ตารางเมตร ตามลําดับ  

 ตัวโครงการสามารถแบ่งพื4นที(ตามลักษณะการเชา่ได้เป@น 6 ประเภท ได้แก่พื4นที(เชา่ระยะยาว พื4นที(ใหเ้ชา่วิลล่า มารเ์ก็ท พื4นที(ใหเ้ชา่ระยะ
สั4น พื4นที(เช่าคิดจากยอดขาย พื4นที(เช่ารา้นประเภทคารแ์ครแ์ละพื4นที(เช่าเพื(อเป@นห้องเก็บของ โดยประเภทธุรกิจของรา้นค้าภายใน
ประกอบไปด้วยธุรกิจอาหารและเครื(องดื(ม ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต สุขภาพและเสรมิความงาม ธนาคารและธุรกิจที(เกี(ยวข้องกับการเงิน 
สํานักงาน พื4นที(คารแ์ครแ์ละประเภทอื(น ๆ  

 สภาพทรพัย์สินที(สอบทานอยู่ในเกณฑ์ดีและมีการดูแลรกัษาดี ภายในแต่ละอาคารของทรพัย์สินฯ  

 ทรพัย์สินฯ มีการก่อสรา้งสะพานเชื(อมสกายวอล์ค ระหว่างทรพัย์สินฯ และอาคารเอสซบีี พารค์ ณ ปI พ.ศ. 2563 ส่งผลให้พนักงาน
ภายในอาคารสํานักงานดังกล่าว เดินทางเข้าสู่ทรพัย์สินฯ ได้สะดวกมากขึ4น ทั4งที(เป@นการเดินทางผ่านไปยังรถไฟฟLาสถานีรชัโยธิน 
โดยเดินทางผ่านโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธินและโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รชัโยธิน และเดินทางเข้ามาใช้
บรกิารภายในทรพัย์สินฯ 

ผู้เชา่และภาวะการณ์กระแสเงินสด 

 ณ วันที(ประเมิน ทรพัย์สินฯ มีอัตราการเช่าพื4นที(อยู่ที(รอ้ยละ 89.68 ของพื4นที(เช่าทั4งหมด สําหรบัพื4นที(เช่าระยะสั4นของโครงการ
ศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิวมีพื4นที(เช่าระยะสั4นทั4งหมด 6,071.98 ตารางเมตรโดย ณ วันที(ประเมินมีการเข้าใช้พื4นที(เช่าระยะสั4น
ประมาณ 4,909 ตารางเมตรหรอืมีอัตราการเชา่พื4นที(อยู่ที(รอ้ยละ 80.84 ของพื4นที(เชา่ระยะสั4น 

 รายได้ที(ทางกองทุนฯ ได้รบัจากโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิวส่วนใหญ่มาจากรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร ซึ(งในช่วงปI
ดําเนินงานตั4งแต่ พ.ศ. 2560 – 2566  มีสัดส่วนตั4งแต่รอ้ยละ 83 จนถึงรอ้ยละ 89 ของรายได้รวมที(ได้รบั สําหรบัรายได้ประเภทอื(น ๆ 
(รายได้ประเภท non-leasing ซึ(งประกอบไปด้วยรายได้จากพื4นที(สนับสนุนการขาย รายได้จากการให้เช่าปLาย, รายได้จากค่าที(จอดรถ, 
รายได้สาธารณูปโภคอันเกิดจากส่วนต่างสาธารณูปโภค และรายได้อื(น ๆ ประกอบไปด้วยรายได้ค่าเบี4ยประกันและอื(น ๆ) มีสัดส่วนต่อ
รายได้รวมประมาณรอ้ยละ 1 ถึงรอ้ยละ 6 เท่านั4น โดยในช่วงปI พ.ศ. 2563 – 2564 ซึ(งเป@นช่วงของการแพรร่ะบาดของโควิดพบว่า
รายได้รวมจากทรพัย์สินฯ มีการปรบัลดลงจากปIก่อนหน้าที(ประมาณรอ้ยละ 11 และรอ้ยละ 14 ตามลําดับซึ(งเป@นผลกระทบจากสถาน
การรก์ารแพรร่ะบาดดังกล่าว อย่างไรก็ตามรายได้รวมของทรพัย์สินฯ ณ ปI พ.ศ. 2566 พบว่ารายได้รวมในปIดังกล่าวมากกว่าช่วง 
ก่อนการแพรร่ะบาดของโควิดในปI พ.ศ. 2562 สรุปได้ว่ารายได้กําลังเติบโตและกลับเข้าสู่ภาวะปกติของการดําเนินงาน    

 อัตรากําไรสุทธจิากการดําเนินงานของทรพัย์สินชว่งปI  พ.ศ. 2560 – 2566  มีค่าประมาณรอ้ยละ 79 จนถึงรอ้ยละ 85 ของรายได้รวม 
และสําหรบัค่าเฉลี(ยอยู่ที(ประมาณรอ้ยละ 83 ของรายได้รวม แสดงให้เห็นถึงความสามารถในการดําเนินงานของทรพัย์สินฯ และการ
รกัษาประสิทธิภาพในการดําเนินงานของทรพัย์สินฯ โดยพบว่าในปI ปI พ.ศ. 2566 ทั4งสัดส่วนและจํานวนเงินของกําไรสุทธิจากการ
ดําเนินงานเริ(มมีการปรบัตัวสูงขึ4นจนเกือบเท่าชว่งก่อนการแพรร่ะบาดของโควิด สรุปได้ว่าทรพัย์สินฯ กําลังมีการเติบโตและกลับเข้า
สู่ภาวะปกติของการดําเนินงาน 

สภาวะตลาด 

 ซบีีอารอ์ีพบว่าตลาดพื4นที(ค้าปลีกให้เช่าอยู่ในช่วงการฟF4 นตัว จากการแพรร่ะบาดของโควิด-19 ที(ลดลงอย่างมีนัยสําคัญในช่วงครึ(งปI
หลังของปI 2565 ที(ผ่านมา อย่างไรก็ตามซบีีอารอ์ีพบว่าในบรเิวณที(ตั4งของทรพัย์สินฯ บรเิวณแยกรชัโยธินมีโครงการพื4นที(ค้าปลีก
ขนาดใหญ่ที(อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง (กลุ่มเซนทรลั) ซึ(งจะส่งผลกระทบต่อตลาดพื4นที(ค้าปลีกใหเ้ชา่ในอนาคต 

 จากฐานข้อมูลภายใน ซีบีอารอ์ีพบว่าพื4นที(สํานักงานให้เช่าในพื4นที(กรุงเทพมหานครในปBจจุบัน มีพื4นที(รวมทั4งสิ4นประมาณ 9.7 ล้าน
ตารางเมตร มีอัตราการเช่าเฉลี(ยอยู่ที(ประมาณรอ้ยละ 85.1 ณ ไตรมาสที( 4 ปI 2565 นอกจากนี4ซบีีอารอ์ีพบว่าในปI 2566 2567 และ 
2568 จะมีพื4นที(สํานักงานให้เช่าเพิ(มขึ4นประมาณ 488,414 ตารางเมตร 480,505 ตารางเมตร และ 15,000 ตารางเมตร ตามลําดับ 
หรอืรวมทั4งสิ4นประมาณ 983,919 ตารางเมตร ทั4งนี4การเพิ(มขึ4นของพื4นที(ข้างต้น จะส่งผลกระทบต่อการแข่งขันด้านค่าเชา่พื4นที( และ
อัตราการเชา่ของอาคารสํานักงานทั4งเกรดเอ และเกรดบี ในอนาคต 
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การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที#สุด 

 การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที(สุด อาจกําหนดคําจํากัดความได้ว่าเป@นการใช้ประโยชน์ที(ดีที(สุดเท่าที(จะเป@นไปได้ของทรพัย์สิน ภายใต้
เงื(อนไขข้อกําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป@นไปได้ทางการตลาดและการเงิน ซึ(งส่งผลโดยรวมใหท้รพัย์สิน
มีมูลค่าสูงสุด การใช้ประโยชน์ที(เป@นอยู่ในปBจจุบันอาจมิได้สะท้อนแนวคิดการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที(สุดของทรพัย์สินเสมอไป การ
วิเคราะหว์่าการใชป้ระโยชน์ที(เป@นอยู่ในปBจจุบันของทรพัย์สินสอดคล้องกับแนวคิดนี4หรอืไม่ ต้องพิจารณาถึงการใชป้ระโยชน์ทางเลือก
อื(นๆ ที(สอดคล้องกับปBจจัยในการพัฒนาข้างต้น ได้แก่ ข้อกําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป@นไปได้ทาง
การตลาดและการเงิน และรวมถึงรายจ่ายที(เกี(ยวข้องกับการปรบัปรุงสภาพการใช้ประโยชน์ เพราะฉะนั4นการใช้ประโยชน์ทางเลือกที(
สะท้อนแนวคิดการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที(สุด จะต้องสอดคล้องปBจจัยในการพัฒนา และสามารถสรา้งผลตอบแทนหลังหกัรายจ่าย
ที(เกี(ยวข้องกับการปรบัปรุงสภาพทรพัย์สิน มากกว่าผลตอบแทนจากการใชป้ระโยชน์ปBจจุบัน   

จากการพิจารณาทรพัย์สินที(สอบทาน โดยคํานึงถึงสถานที(ตั4ง ข้อกําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป@นไปได้
ทางการตลาดและการเงิน บรบิทของตลาด การพัฒนาและอุปทานในอนาคตในบรเิวณใกล้เคียงแล้ว บรษัิทฯ มีความเหน็สรุปว่า การ
ใชป้ระโยชน์ป@จจุบัน ถือว่าเป@นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที(สุดของทรพัย์สินนี4 

การลงทุน  

 จากการลงพื4นที(สํารวจภาคสนาม ซบีีอารอ์ีพบว่าบรเิวณที(ตั4งของทรพัย์สินฯ ถือว่าเป@นพื4นที(ต่อเนื(องจากพื4นที(ศูนย์กลางเศรษฐกิจ
กรุงเทพมหานคร มีการพัฒนาโครงข่ายการคมนาคมอย่างต่อเนื(อง ได้แก่ โครงการรถไฟฟLาสายสีเขียว สถานีหมอชิต-สะพานใหม่-
คูคตเสรจ็ในปI 2562 และเริ(มใช้ในปI 2563 ที(ผ่านมา ช่วยเพิ(มศักยภาพของที(ดินรมิถนนพหลโยธิน ถนนรชัดาภิเษก บรเิวณแยกรชั
โยธนิอย่างมีนัยสําคัญ 

 ซบีีอารอ์ีพบว่ามีโครงการพัฒนาอสังหาฯ ขนาดใหญ่เกิดขึ4นในบรเิวณที(ตั4งทรพัย์สินฯ ได้แก่ โครงการมิกซยู์ส (โครงการใช้ประโยชน์
ที(ดินแบบผสมผสาน) ของบรษัิท เซน็ทรลัพัฒนา จํากัด (มหาชน) บนที(ดินขนาดประมาณ 48 ไร ่รมิถนนพหลโยธินใกล้กับรถไฟฟLา
สายสีเขียว สถานีพหลโยธนิ 24 และสถานีหา้แยกลาดพรา้ว โดยรูปแบบการพัฒนาประกอบด้วย ศูนย์การค้าขนาด 6 – 7 ชั4น โรงแรม 
ที(อยู่อาศัย อาคารสํานักงาน คาดว่าใชเ้งินลงทุนมากกว่า 10,000 ล้านบาท ใชเ้วลาพัฒนาประมาณ 5 ปI คาดว่าจะแล้วเสรจ็ในปI 2571 

10.4 สมมติฐานที-เกี-ยวข้องกับการคํานวณโดยวธิรีายได้ 

 บรษัิทฯ ได้รบัคําสั(งใหป้ระเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ภายใต้สิทธกิารเชา่ระยะเวลา 30 ปI โดยปราศจากภาระผูกพันใดๆ ที(เป@นการ
รอนสิทธิD ซึ(งอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินฯ เช่น การจํานอง รวมถึงภาระค่าธรรมเนียมและภาษีต่างๆ ที(เกี(ยวข้องกับการ
ดําเนินกิจการหรอืธุรกรรมของอสังหารมิทรพัย์ ซึ(งสามารถจําแนกออกเป@น 4 ไตรมาสตามวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้าง มีรายละเอียด
ดังนี4 

 ไตรมาสที( 1 พ.ศ. 2567 ณ วันที(ประเมิน 31 มีนาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.74 ปI 

 ไตรมาสที( 2 พ.ศ. 2567 ณ วันที(ประเมิน 30 มิถุนายน พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.49 ปI 

 ไตรมาสที( 3 พ.ศ. 2567 ณ วันที(ประเมิน 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 16.24 ปI 

 ไตรมาสที( 4 พ.ศ. 2567 ณ วันที(ประเมิน 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ระยะเวลาคงเหลือ 15.99 ปI  

 ตามเอกสารที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ประกอบกับการสํารวจภาคสนาม ซบีีอารอ์ีเข้าใจว่าภายในโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว 
รชัโยธินประกอบไปด้วยพื4นที(ของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ!สไตล์ และพื4นที(ของผู้เช่าพื4นที(
ภายใต้สัญาเช่าแบบมีสิทธิการเชา่ อย่างไรก็ตามในการประเมินครั4งนี4 ซบีีอารอ์ีจะประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ เฉพาะส่วนของ
กองทุนฯ โดยไม่รวมพื4นที(เชา่ซึ(งถูกครอบครองและใชป้ระโยชน์โดยผู้เชา่พื4นที(ภายใต้สัญญาเชา่แบบมีค่าตอบแทนสิทธกิารเชา่จํานวน 
20 ยูนิตโดยมีพื4นที(ประมาณ 3,186.87 ตารางเมตร อ้างอิงตามเอกสารแนบท้าย 2 ของสัญญาเช่าที(ดินและอาคาร (โครงการ
ศูนย์การค้าไฟล์สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธนิ) ที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 
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 บรษัิทฯ ตั4งข้อสมมติฐานว่า เมื(อสิ4นสุดระยะเวลาที(กองทุนฯ ลงทุนในทรพัย์สินฯ ภายในวันที( 28 ธันวาคม พ.ศ. 2583 โครงการ
ศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน ยังคงดําเนินกิจการต่อไปอย่างต่อเนื(อง โดยทําการโอนสิทธิในการบรหิารจัดการคืนสู่ 
บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัดและบรษัิทในเครอื เพื(อให ้บรษัิท รชัโยธนิ อเวนิว จํากัดและบรษัิทในเครอื ได้บรหิารทรพัย์สินฯ ต่อไปและ
ผู้เชา่พื4นที(ในชว่งเวลาข้างต้นจะยังคงใชพ้ื4นที(เชา่ต่อไปด้วย 

 บรษัิทฯ มิได้ทําการสํารวจความมั(นคงแข็งแรงของโครงสรา้งอาคาร ตลอดจนส่วนประกอบต่าง ๆ ของอาคาร รวมทั4งเครื(องจักร 
อุปกรณ์และระบบต่าง ๆ ที(ติดตั4งอยู่ อย่างไรก็ตามบรษัิทฯ ได้คํานึงผถึงข้อบกพรอ่งต่างๆ ที(สํารวจพบจากการมองด้วยตาเปล่า
ระหว่างการสํารวจสภาพทรพัย์สิน รวมทั4งรายละเอียดอื(นๆ การสํารวจครั4งนี4บรษัิทฯ ได้ตั4งข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินฯ ไม่ปรากฏ
ความชํารุดเสียหายใดใดที(เห็นได้ชดัเจนหรอืซอ่นเรน้อยู่ โดยการชํารุดนี4อาจเป@นผลกระทบสืบเนื(องจากการใช้วัสดุหรอืเทคนิคในการ
ก่อสรา้งที(ไม่ถูกต้องหรอืไม่ได้มาตรฐาน 

สมมติฐานที#เกี#ยวข้องกับรายได้ 

 บริษัทฯ อ้างอิงพื4นที(ผู้ เช่าระยะยาวจากสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (สํานักงานเมเจอร์) ระหว่างกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ และ บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จํากัด (มหาชน) และอ้างอิงพื4นที(ให้เช่าและอัตรา
การเช่าพื4นที(ของทรพัย์สินฯ สําหรบัพื4นที(ผู้เช่าวิลล่า มารเ์ก็ท ผู้เช่าระยะสั4น ผู้เช่าคิดจากยอดขาย ผู้เช่ารา้นประเภทคารแ์ครแ์ละผู้เชา่
หอ้งเก็บของ จากเอกสารแสดงรายละเอียดผู้เชา่ทั4งหมด (Rent Roll) ณ เดือนมกราคม พ.ศ. 2567 ซึ(งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

 ในการประเมินครั4งนี4 หลังจากสัญญาเช่าระยะยาวของผู้เช่าสํานักงาน สิ4นสุดลง ณ วันที( 29 พฤษภาคม พ.ศ. 2581 บรษัิทฯ ได้
ตั4งสมมติฐานว่าจะมีการต่อสัญญาเช่าใหม่จนสิ4นสุดระยะเวลาสิทธิการเช่าของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีี
เพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ และกําหนดอัตราค่าเช่าและอัตราค่าบรกิารใหป้รบัขึ4นตามมาตรฐานการปรบัขึ4นของสัญญาเช่าและสัญญาบรกิาร 
(สํานักงานเมเจอร)์ ฉบับปBจจุบัน 

 ในการประเมินครั4งนี4 บรษัิทฯ ตั4งสมมติฐานเกี(ยวกับผู้เช่าวิลล่า มารเ์ก็ทจะมีการต่อสัญญาแบบ 3 ปI และต่อสัญญาอีก 3 ปI (2 ครั4ง
ติดกัน) เนื(องจากผู้เช่าวิลล่า มารเ์ก็ทถือเป@นผู้เช่าหลักของโครงการรวมไปถึงมีขนาดพื4นที(เช่าค่อนข้างใหญ่ ซึ(งตามความเป@นจรงิ
แล้วจะมีการต่ออายุสัญญาเพื(อให้เกิดจุดคุ้มทุนจากการตกแต่งรา้นค้าภายในพื4นที(เชา่ โดยมีอัตราการเติบโตของค่าเชา่ประมาณรอ้ย
ละ 3.5 ต่อปI 

 สัญญาเช่าระยะสั4นของผู้เชา่ปBจจุบัน ประกอบด้วยระยะเวลาเชา่ตั4งแต่ 1-3 ปI ซึ(งซบีีอารอ์ีนํารายได้จากสัญญาเช่าปBจจุบันมาพิจารณา
รวมในการประเมินนี4 และบรษัิทฯ ตั4งข้อสมมติฐานว่า หลังจากสัญญาเช่าปBจจุบันสิ4นสุดลง ในการเช่าครั4งต่อไปผู้เช่าจะเช่าที(อัตราค่า
เชา่ตลาดทั4งหมด ด้วยสัญญาเชา่คงที( 3 ปI 

 บรษัิทฯ อ้างอิงรายได้จากการเชา่ของผู้เชา่ระยะสั4น จากรายได้เฉลี(ยย้อนหลังตามที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป@นสําคัญ และทําการพิจารณา
เปรยีบเทียบอัตราค่าเช่าของตลาดศูนย์การค้าที(มีความใกล้เคียงกับทรพัย์สินฯ รวมถึงอัตราการเติบโตของค่าเช่าอ้างอิงตามอัตรา
การเติบโตของพื4นที(เช่าแต่ละประเภท พื4นที(ค้าปลีกตามแนวทางตลาด ประมาณรอ้ยละ 10 ถึง 15 ทุก ๆ 3 ปI หรอืประมาณรอ้ยละ 3 
ถึง รอ้ยละ 5 ต่อปI โดยในการประเมินครั4งนี4 บรษัิทฯ ตั4งสมมติฐานอัตราการเติบโตของค่าเช่าที(รอ้ยละ 4 ระหว่างปI พ.ศ. 2566-2570 
ก่อนจะปรบัลดลงเหลืออัตรารอ้ยละ 3.5 จากปI  พ.ศ. 2571 จนสิ4นสุดการคาดการณ์ เนื(องจากปI พ.ศ. 2571 เป@นปIที(โครงการใช้
ประโยชน์ที(ดินแบบผสมผสานขนาดใหญ่บรเิวณ สถานีพหลโยธิน 24 และสถานีห้าแยกลาดพรา้วคาดการณ์ว่าจะก่อสรา้งแล้วเสรจ็ 
ซึ(งโครงการดังกล่าวมีแนวโน้มจะเป@นคู่แข่งที(สําคัญของทรพัย์สินฯ ดังนั4นจึงมีการปรบัอัตราการเติบโตของค่าเช่าลงเพื(อเป@นการ
สะท้อนตลาด ณ ชว่งเวลาดังกล่าว 

 รายได้ค่าเชา่จากพื4นที(ประเภทคิดสัดส่วนจากยอดขาย ซบีีอารอ์ีประมาณการจากรายได้ค่าเชา่ย้อนหลัง ที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป@นสําคัญ 

 ในการประเมินครั4งนี4 บรษัิทฯ ตั4งสมมติฐานเกี(ยวกับพื4นที(เช่ารา้นประเภทคารแ์ครเ์ป@นสัญญาเช่าคงที(ระยะเวลา 3 ปIตลอดจนสิ4นสุด
การคาดการณ์ โดยมีอัตราการเติบโตของค่าเชา่ประมาณรอ้ยละ 3 ต่อปI 

 ในการประเมินครั4งนี4 บรษัิทฯ ตั4งสมมติฐานเกี(ยวกับพื4นที(เชา่เพื(อเป@นหอ้งเก็บของเป@นสัญญาเชา่คงที(ระยะเวลา 3 ปIตามรา้นค้าภายใน
พื4นที(ผู้เช่าระยะสั4นที(จะมาเช่าพื4นที(เช่าเพื(อเป@นห้องเก็บของ โดยมีอัตราการเติบโตของค่าเช่าตามพื4นที(เช่าระยะสั4น คือมีอัตราการ
เติบโตของค่าเช่าตั4งแต่ ปI พ.ศ. 2566-2570 ประมาณรอ้ยละ 4 ต่อปI ก่อนปรบัลดเป@นอัตรารอ้ยละ 3.5 ต่อปIจากปI พ.ศ. 2571 จน
สิ4นสุดการคาดการณ์ 
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 ประมาณการรายได้ประเภทอื(น ๆ ซึ(งประกอบไปด้วยรายได้จากรา้นค้าประเภท non-leasing หมายถึงรา้นค้าชั(วคราว พื4นที(ส่วน
ส่งเสรมิการขายและรายได้จากสื(อโฆษณา รวมไปถึงรายได้จากค่าที(จอดรถ รายได้จากค่าสาธารณูปโภค (ส่วนต่างสาธารณูปโภค) 
และรายได้อื(น ๆ บรษัิทฯ  ได้อ้างอิงจากผลประกอบการย้อนหลังที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป@นสําคัญ สําหรบัอัตราการเติบโตของรายได้ 
บรษัิทฯ ได้อ้างอิงจากอัตราการเติบโตของตลาดประกอบกับข้อมูลย้อนหลังของทรพัย์สิน 

 ซบีีอารอ์ีพบว่ารายได้จากที(จอดรถอ้างอิงจาก รายละเอียดสัญญาบรหิารพื4นที(จอดรถที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซึ(งมีอายุสัญญา 5 ปI และ
สามารถต่ออายุสัญญาได้อีกคราวละไม่เกิน 3 ปI ซบีีอารอ์ีตั4งสมมติฐานว่าภายหลังจากสิ4นสุดระยะเวลาการให้บรกิารข้างต้น ทรพัย์สิน
ฯ จะได้รบัการต่ออายุของสัญญาให้บรกิารที(จอดรถต่อไปจนสิ4นสุดการคาดการณ์ ตามเงื(อนไขและส่วนแบ่งกําไรของสัญญาฉบับ
ปBจจุบัน และตั4งสมมติฐานว่ารายได้ค่าที(จอดรถหลังจากแบ่งสัดส่วนรายได้ระหว่างผู้ให้บรกิาร แล้วจะมีอัตราการเติบโตที(ประมาณ
รอ้ยละ 3 ต่อปI 

สมมติฐานเกี#ยวข้องกับค่าใชจ่้าย 

 บรษัิทฯ อ้างอิงค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน ได้แก่ ค่าใช้จ่ายจากการให้บรกิาร ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภัย ค่าทําความสะอาด
ค่าใช้จ่ายการบํารุงรกัษาซอ่มแซม ค่าใช้จ่ายการบรหิารงานทั(วไปและค่าใช้จ่ายอื(น ๆ ตามงบกําไร-ขาดทุนซึ(งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง โดยที(
การสอบถามถึงสาเหตุของการเปลี(ยนแปลงของค่าใช้จ่ายดังกล่าว ในบางชว่งเวลากับทางผู้ว่าจ้าง สําหรบัอัตราการเติบโตนั4น บรษัิท
ฯ ได้อ้างอิงจากอัตราการเติบโตจากข้อมูลในอดีตของทรพัย์สินฯ ประกอบกับอัตราการเติบโตของตลาดซึ(งจะอยู่ที(ประมาณรอ้ยละ 1 
ถึงรอ้ยละ 3 ต่อปI  

 บรษัิทฯ อ้างอิงค่าบรหิารทรพัย์สินอันประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดเก็บค่าเชา่ ค่าธรรมเนียมพิเศษ ค่าธรรมเนียมในการบรหิาร
ทรพัย์สิน และค่าคอมมิชชั(น ตามสําเนาสัญญาแต่งตั4งผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ที(ได้แจกแจงรายละเอียดไว้ในหัวข้อ 5.6 อย่างไรก็
ตามหลังจากสัญญาแต่งตั4งผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ฉบับปBจจุบันสิ4นสุดอายุลง บรษัิทฯ ตั4งสมมติฐานว่าผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์
ปBจจุบันจะได้รบัสิทธใิหบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ต่อไปภายใต้เงื(อนไขและข้อจํากัดเดิมตามสัญญาแต่งตั4งผู้บรหิารฉบับปBจจุบัน 

 บรษัิทฯ อ้างอิง ค่าเบี4ยประกันภัยอาคารของทรพัย์สินฯ จากงบกําไร-ขาดทุนซึ(งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง และประมาณการอัตราเติบโตอัตรา
การเติบโตของตลาดซึ(งอยู่ที(ประมาณรอ้ยละ 2.0 ต่อปI ทั4งนี4ซบีีอารอ์ีเข้าใจว่าค่าใช้จ่ายข้างต้นมีการปรบัตัวสูงขึ4นทั4งในปI 2565 และ ปI 
2566 อย่างมีนัยสําคัญเมื(อเทียบกับอดีตที(ผ่านมา อย่างไรก็ตามซบีีอารอ์ีได้รบัการยืนยันความถูกต้องของค่าใช้จ่ายข้างต้นจากผู้
ว่าจ้างแล้ว 

 บรษัิทฯ ตั4งข้อสมมติฐานว่าจะมีการสํารองค่าปรบัปรุงอาคารที(อัตรารอ้ยละ 3 ของรายได้รวม เพื(อสะท้อนถึงจํานวนเงินที(ทรพัย์สินฯ 
ต้องใชเ้พื(อเป@นค่าใชจ่้ายในการปรบัปรุงทรพัย์สินฯ เพื(อใหส้ามารถแข่งขันกับตลาดในอนาคตได้  

 ในการประเมินครั4งนี4 ซีบีอารอ์ี ตั4งสมมุติฐานว่าทรพัย์สินฯ สามารถผลักภาระค่าภาษีที(ดินและสิ(งปลูกสรา้งให้แก่ผู้เช่าพื4นที(ภายใน
โครงการฯ ได้เต็มจํานวน ตามรายละเอียดที(ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

 บรษัิทฯ ตั4งข้อสมมติฐานว่าอัตราคิดลด คือ รอ้ยละ 8.5 ตลอดการคาดการณ์ โดยบรษัิทฯ อ้างอิงจากอัตราคิดลดโดยประมาณที(
คํานวณจากกําไรสุทธิจากการดําเนินงานสุทธปิIล่าสุดก่อนซื4อขาย และราคาซื4อขายของโครงการพื4นที(ค้าปลีกให้เชา่ประเภทต่างๆ จาก
กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์และทรสัต์เพื(อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์ ประกอบด้วย โครงการศูนย์การค้า โครงการอาคารพาณิช
ยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง และคอมมูนิตี4มอลล์ ตามรายละเอียดในตารางด้านล่าง 

 

โครงการ กรรมสทิธกิารถือครอง ชว่งระยะเวลาซื8อขาย
กาํไรจากการ

ดําเนินงานสทุธ ิ(บาท)
มูลค่าซื8อขาย (บาท)

อัตราผลตอบแทน

โดยประมาณ

โลตัส สาขาศรนีครนิทร์ กรรมสิทธสิมบูรณ์ ไตรมาสที( 2 ปI 2555 230,000,000 3,011,369,500 7.64%

โลตัส สาขาประชาชื(น กรรมสิทธสิมบูรณ์ ไตรมาสที( 2 ปI 2555 107,000,000 1,511,851,400 7.08%

โลตัส สาขาพระราม 1 สิทธิการเชา่คงเหลือ 22 ปI ไตรมาสที( 2 ปI 2555 78,000,000 1,024,017,500 7.70%

โลตัส สาขารงัสิต - นครนายก สิทธิการเชา่คงเหลือ 23 ปI ไตรมาสที( 4 ปI 2555 60,000,000 652,300,000 10.07%

โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 สิทธิการเชา่คงเหลือ 26 ปI ไตรมาสที( 4 ปI 2557 450,000,000 6,227,000,000 8.24%

ศูนยก์ารค้าเซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ สิทธกิารเชา่ประมาณ 26 ปI 5 เดือน ไตรมาสที( 4 ปI 2560 646,297,000 10,494,000,000 7.62%

โครงการพอรโ์ต้ ชิโน่ สทิธกิารเชา่ 30 ปI ไตรมาสที( 3 ปI 2562 46,949,210 915,110,000 6.13%

โครงการยูดี ทาวน์ สิทธิการเชา่ 20 ปI 10 เดือน ไตรมาสที( 3 ปI 2562 98,607,064 1,458,170,000 6.48%

โครงการเซน็ทรลั มารนีา สทิธกิารเชา่ 15 ปI ไตรมาสที( 1 ปI 2564 211,000,000 2,574,000,000 5.78%

โครงการเซน็ทรลัพลาซา ลําปาง สทิธกิารเชา่ 21 ปI ไตรมาสที( 1 ปI 2564 203,000,000 3,098,000,000 6.20%
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 ตามรายละเอียดที(ปรากฏในตารางข้างต้น ประกอบด้วย ข้อมูลการซื4อขายโครงการพื4นที(ค้าปลีกให้เช่าประเภทกรรมสิทธิDสมบูรณ์ 
จํานวน 2 รายการ สิทธกิารเชา่ระยะยาวจํานวน 8 รายการ ระหว่างปI พ.ศ. 2555-2564 อัตราคิดลดหรอือัตราผลตอบแทนของทั4ง 10 
โครงการอยู่ระหว่าง รอ้ยละ 5.78 ถึง 10.07 แบ่งจําแนกได้ตามนี4 

1.) โครงการพื4นที(ค้าปลีกใหเ้ชา่ ที(ถือครองแบบกรรมสิทธิDสมบูรณ์ มีอัตราคิดลดอยู่ที( รอ้ยละ 7.08 ถึง 7.64 

2.) โครงการพื4นที(ค้าปลีกใหเ้ชา่ ที(ถือครองแบบสิทธกิารเชา่ระยะยาว มีอัตราคิดลดอยู่ที( รอ้ยละ 5.78 ถึง 10.07 

โดยอัตราคิดลดดังกล่าวขึ4นอยู่กับลักษณะโครงการ ทําเลที(ตั4ง รูปแบบการถือครอง/ระยะเวลาการถือครอง ประเภทธุรกิจ ความ
เสี(ยงต่าง ๆ โดยเมื(อพิจารณาในเรื(องดังกล่าวข้างต้น พบว่าทรพัย์สินฯ มีความคล้ายคลึงกับโครงการศูนย์การค้าเทอรม์ินอล 21 ที(
เป@นโครงการพาณิชยกรรมที(ใกล้กับโครงการขนส่งมวลชนเช่นเดียวกับทรพัย์สินฯ แต่อยู่ในกรุงเทพฯ ชั4นใน โดยโครงการดังกล่าวมี
อัตราคิดลดที( 8.24% นอกจากนี4ทรพัย์สินฯ ยังมีความใกล้เคียงกับโครงการโลตัสที(อยู่ในทําเลที(มีศักยภาพโดยเป@นสิทธิการเช่า
เช่นเดียวกับทรพัย์สินฯ ได้แก่ โลตัส สาขาพระราม 1 มีอัตราคิดลดที( 7.70% และมีความคล้ายคลึงกับโครงการคอมมูนิตี4มอลล์ที(อยู่
ในทําเลใจกลางเมือง ได้แก่ โครงการยูดี ทาวน์ที(ตั4งอยู่ใจกลางเมืองอุดรธานี มีอัตราคิดลดที(รอ้ยละ 6.48 ในขณะที(ทรพัย์สินฯ ตั4งอยู่
ในทําเลที(มีศักยภาพดีเชน่เดียวกัน จึงพิจารณาอัตราคิดลดที(เหมาะสมของทรพัย์สินฯ เท่ากับรอ้ยละ 8.5 

10.5 วธิเีปรยีบเทียบราคาตลาด 

ซีบีอารอ์ีได้รวบรวมข้อมูลเปรียบเทียบที(มีลักษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที(สอบทานที(มีการซื4อขายในอดีต บรษัิทฯ เห็นควรว่าข้อมูล
เปรยีบเทียบดังต่อไปนี4สามารถใช้อ้างอิงและเทียบเคียงกับมูลค่าตลาดของทรพัย์สินได้ เมื(อพิจารณาตามขนาดและรูปแบบโครงการ จาก
ข้อมูลดังกล่าวจะเห็นว่า ราคาของข้อมูลเปรยีบเทียบมีการซื4อขาย อยู่ระหว่างประมาณ 69,476.24 – 182,837.11 บาท/พื4นที(ให้เช่า (ตาราง
เมตร) และมีการซื4อขายของข้อมูลเปรยีบเทียบอยู่ระหว่างปI พ.ศ. 2556 – 2562 ตามรายละเอียดด้านล่าง  

 

1 2 3

โครงการ ศูนย์การค้าเทอรม์ินอล 21
ศูนยก์ารค้าเดอะ ครสิตัล 

เอกมัย-รามอินทรา
ศูนยก์ารค้าเซน็ทรลัพลาซา่ พระราม 3

กองทุน

ทรสัต์เพื(อการลงทุนสิทธิการเชา่ 

อสังหารมิทรพัย์ แอล เอช ชอ้ปปC4 ง เซน็เตอร ์

(LHSC)

ทรสัต์เพื(อการลงทุนในสิทธกิารเชา่

อสงัหารมิทรพัย ์อัลไล

สิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย ์CPN รเีทล

 โกรท

สุขุมวิท ประดิษฐม์นูธรรม รชัดาภิเษก

คลองเตยเหนือ ลาดพรา้ว ช่องนนทรี
อําเภอ/เขต วัฒนา ลาดพรา้ว ยานนาวา

กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร

97,905.00 69,341.00 187,958.00

34,058.00 30,805.00 65,965.00

6,227,066,410 2,886,860,000 4,583,000,000

ไตรมาสที( 2 ปI 2557 ไตรมาสที( 4 ปI 2562 ไตรมาสที( 4 ปI 2556

9 1 44.0- - 25 1 23.93- - 12 2 45.0- -

โฉนดที(ดิน โฉนดที(ดิน โฉนดที(ดิน
กรรมสิทธิDการถือครอง สิทธกิารเช่าประมาณ 26 ปI สิทธิการเช่าประมาณ 30 ปI สิทธิการเชา่ประมาณ 30 ปI
ระยะหา่งจากระบบขนสง่มวลชน ทางเชื(อมเขา้สูร่ถไฟฟLาบีทีเอสอโศก - -
จํานวนชั4น 8 ชั4น 2-4 ชั4น 8 ชั 4น
จํานวนชั4นใต้ดิน 2 ชั 4น - 3 ชั4น
พื4นที(จอดรถอาคาร 29,263 ตร.ม 1,358 คัน 90,186 ตร.ม  (2,336 คัน)

อายุอาคาร (ปI) 12 ปI 14 ปI 26 ปI (ปรบัปรุงใหม่ ปI 2560)

สิ(งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร

แหล่งที(มาข้อมูล ขอ้มูลสาธารณะ ขอ้มูลสาธารณะ ขอ้มูลสาธารณะ
การปรับแก้จากราคาเสนอขาย / การปรบัแก้จากราคาตามระยะเวลา
ราคาก่อนการปรบัแก้

63,603.15 41,632.80 24,383.11

182,837.11 93,714.01 69,476.24

ลิฟท์ บันไดเลื(อน ระบบปรบัอากาศ 

ระบบประปาไฟฟLา ระบบไฟฟLา ฯลฯ

ลิฟท์ บันไดเลื(อน ระบบปรบัอากาศ 

ระบบประปาไฟฟLา ระบบไฟฟLา ฯลฯ

ลิฟท์ บันไดเลื(อน ระบบปรบัอากาศ ระบบประปา

ไฟฟLา ระบบไฟฟLา ฯลฯ

พื4นที(อาคาร

ข้อมูลเปรียบเทียบ

สถานที#ตั8ง

ถนน

ตําบล/แขวง

จงัหวัด

เอกสารสิทธิDที(ดิน

พื4นที(ก่อสรา้ง (GFA, ตารางเมตร)

พื4นที(ใหเ้ชา่ (ตารางเมตร)

ราคาซื8อขาย
ราคาซื4อขายทั4งแปลง (บาท)

ณ วันที(
รายละเอียดทรพัยส์นิ

ขนาดที(ดิน

บาท/พื4นที(ก่อสรา้ง (ตารางเมตร)

บาท/พื4นที(ใหเ้ชา่ (ตารางเมตร)
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จากนั4นบริษัทฯ ได้ปรับแก้ราคาจากข้อมูลเปรียบเทียบตามปBจจัยที(มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื4อขายของนักลงทุนในตลาดที(ข้อมูล
เปรยีบเทียบตั4งอยู่ อาทิ สถานที(ตั4ง ทางเข้าออก สภาพแวดล้อม ระยะห่างจากรถไฟฟLาขนส่งมวลชน สภาพอาคาร มาตรฐานอาคาร 
ตลอดจนระยะเวลาการถือครองของทรพัย์สินฯ 

หลังจากปรบัแก้ปBจจัยที(มีผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินฯ ตามรายละเอียดข้างต้นแล้ว ซบีีอารอ์ี มีความเหน็ว่ามูลค่าตลาดของทรพัย์สิน 
สิทธิการเช่าที(ดินพรอ้มพื4นที( (บางส่วน) ของอาคารโครงการศูนย์การค้าไลฟ!สไตล์ ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน สําหรบัระยะเวลาการเช่าคงเหลือ
ประมาณ 16.74 ปI เท่ากับ 90,000 บาทต่อตารางเมตร หรอืรวมประมาณ 1,013,000,000 บาท  

10.6 ประกาศแจ้งเตือนที-สําคัญ – ความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินจากไวรสัโคโรนา 

การแพรร่ะบาดของเชื4อไวรสัโคโรนาสายพันธุใ์หม่ (COVID-19) ซึ(งองค์การอนามัยโลกได้ประกาศให้เป@นภาวะการระบาดใหญ่ทั(วโลกเมื(อวันที( 1 
มีนาคม พ.ศ. 2563 นั4น กําลังส่งผลให้เกิดความไม่แน่นอนในระดับสูงแก่สภาวะตลาดทั4งภายในประเทศ และสภาวะตลาดทั(วโลก ตลาด
การเงินของโลกถูกมองว่ากําลังประสบกับภาวะตกตํ(าอย่างฉับพลันตั4งแต่ชว่งปลายเดือนกุมภาพันธ์ที(ผ่านมา โดยส่วนมากสืบเนื(องมาจาก
กระแสความกังวลของการระบาดใหญ่ทั(วโลก ทําให้มีผลต่อการค้า และความต้องการซื4อของตลาดที(ลดลง หลากหลายประเทศทั(วโลกเริ(ม
ยกระดับมาตรการจํากัดการเดินทาง และเพิ(มมาตรการกักกัน และมาตรการการเว้นระยะหา่งทางสังคม 

กิจกรรมของตลาดกําลังได้รบัผลกระทบเกือบทุกภาคส่วน ณ วันที(ทําการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน เราจะพิจารณาเสนอความเห็นด้านมูลค่า
ตลาดโดยใหน้ํ4าหนักน้อยลงกับข้อมูลหลักฐานทางการตลาดที(มีอยู่ก่อนหน้านี4เพื(อนํามาใช้เป@นข้อมูลเปรยีบเทียบ เพราะในความเป@นจรงิแล้ว 
การตอบสนองต่อสถานการณ์การแพรร่ะบาดของเชื4อไวรสัโคโรนาสายพันธุใ์หม่ (COVID-19) ในปBจจุบัน เป@นการเผชญิกับสถานการณ์ต่าง ๆ 
ที(ซึ(งไม่เคยประสบมาก่อนและยากต่อการคาดการณ์ 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของเราจะอยู่บนพื4นฐานของความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ดังนั4น ความแน่นอนในระดับตํ(า 
และระดับความระมัดระวังที(สูงขึ4นจึงควรถูกนํามาใช้กับรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินของเรามากกว่าสภาวะตลาดปกติ มูลค่า
ทรพัย์สินมีแนวโน้มที(อาจจะเกิดการเปลี(ยนแปลงอย่างฉับพลันและอย่างมีนัยสําคัญมากกว่าในชว่งสภาวะตลาดปกติ เมื(อผลกระทบที(ไม่อาจ
คาดการณ์ได้ในอนาคตจากการแพรร่ะบาดของเชื4อไวรสัโคโรนาสายพันธุใ์หม่ (COVID-19) เกิดขึ4นต่อตลาดอสังหารมิทรพัย์ เราจึงแนะนําให้
มีการหมั(นตรวจสอบการประเมินมูลค่าของทรพัย์สินนี4เป@นประจํา 

เพื(อหลีกเลี(ยงข้อสงสัย ข้อสรุปเกี(ยวกับความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังที(กล่าวมาข้างต้นนั4น มิได้หมายความว่าการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินของเราไม่เป@นที(น่าเชื(อถือ ทว่าคําประกาศนี4มีขึ4นเพื(อใหเ้กิดความโปรง่ใสในข้อเท็จจรงิที(ว่า – ในสถานการณ์ความไม่
ปกติในปBจจุบันนั4น – ความไม่แน่นอนแม้เพียงเล็กน้อยก็สามารถส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้มากกว่ากรณีอื(น ข้อความ
เกี(ยวกับความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สินระบุไว้เพื(อเป@นข้อระวัง แต่มิได้ทําให้การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนั4นสิ4นผลแต่
อย่างใด 

10.7 ความผันผวนของตลาดที-เพิ-มขึ8น 

บรษัิทฯ ขอแจ้งให้ผู้ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์ในรายงานทราบถึงข้อเท็จจรงิที(เกิดขึ4นเกี(ยวกับแรงกดดันเงินเฟLอทั(วโลก เป@นเหตุของอัตรา
ดอกเบี4ยที(สูงขึ4น และเหตุการณ์ความไม่สงบที(เกิดขึ4นล่าสุดในประเทศยูเครน ซึ(งเป@นเหตุการณ์ที(นอกเหนือไปจากผลกระทบอย่างต่อเนื(อง
จากการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 ในตลาดอสังหารมิทรพัย์บางประเภท เหตุการณ์ข้างต้นส่งผลต่อแนวโน้มความผันผวนที(มากขึ4นใน
ตลาดอสังหารมิทรพัย์ทั4งในระยะสั4นถึงระยะกลาง ทั4งนี4จากประสบการณ์ด้านอสังหารมิทรพัย์ที(ผ่านมา บรษัิทฯ พบว่าพฤติกรรมของ
ผู้บรโิภคและนักลงทุนสามารถเปลี(ยนแปลงได้อย่างรวดเรว็ในช่วงเวลาของความผันผวนที(เพิ(มขึ4น (สําหรบัวัตถุประสงค์เพื(อการกู้ยืมที(มี
หลักประกัน หรอืการซื4อขายเท่านั4น) และการตัดสินใจใหกู้้ยืมเงิน หรอืการลงทุนใดๆ ควรสะท้อนถึงระดับความผันผวนที(เพิ(มขึ4นนี4 

บรษัิทฯ ขอยํ4าเตือนให้ผู้ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์รายงานสังเกตว่าผลการประเมินมูลค่าที(กําหนดไว้ในรายงานนี4มีผลใช้ได้ ณ วันที(ประเมิน
มูลค่าเท่านั4น ทั4งนี4เพื(อความเหมาะสม บรษัิทฯ แนะนําใหม้ีการติดตามการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอย่างใกล้ชิด โดยบรษัิทฯ ยังคงติดตามการ
ตอบสนองต่อเหตุการณ์ที(เกิดขึ4นจากผู้ที(อยู่ในตลาดอสังหารมิทรพัย์อย่างต่อเนื(อง 
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10.8 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที(จัดทําขึ4นนี4 บรษัิทฯ ได้ทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินไม่มีข้อจํากัด ข้อตกลงพิเศษ หรอืภาระ
ค่าใช้จ่ายที(ไม่เป@นปกติเกิดขึ4นใดๆ ซึ(งบรษัิทฯ มิอาจทราบได้ และการประเมินดังกล่าวอยู่ภายใต้เงื(อนไขวิธีการประเมินและสมมติฐานการ
ประเมินดังที(ระบุไว้ข้างต้น บรษัิทฯ จึงมีความคิดเห็นว่า มูลค่าปBจจุบันของกระแสเงินสด คํานวณโดยวิธรีายได้ ซึ(งคํานึงถึงผู้เข้าใช้ประโยชน์
ปBจจุบัน รวมถึงสัญญาต่างๆ ที(เกี(ยวข้องกับทรพัย์สิน เป@นมูลค่าที(สะท้อนมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ณ สภาพปBจจุบัน ซบีีอารอ์ีจึงสรุปว่า 
มูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ประเมิน ณ ไตรมาสที( 1 ถึง 4 พ.ศ. 2567 ดังนี4 

รอบการประเมนิฯ มูลค่าของทรัพย์สินฯ ภายใต้สิทธกิารเชา่ระยะยาว 

ณ ไตรมาสที( 1 พ.ศ. 2567 

ระยะเวลาคงเหลือ 16.74 ปI 

969,500,000 บาท.-  

(เก้าร้อยหกสิบเก้าล้านห้าแสนบาทถ้วน) 

ณ ไตรมาสที( 2 พ.ศ. 2567 

ระยะเวลาคงเหลือ 16.49 ปI 

968,900,000 บาท.-  

(เก้าร้อยหกสิบแปดล้านเก้าแสนบาทถ้วน) 

ณ ไตรมาสที( 3 พ.ศ. 2567 

ระยะเวลาคงเหลือ 16.24 ปI 

968,400,000 บาท.-  

(เก้าร้อยหกสิบแปดล้านสี#แสนบาทบาทถ้วน) 

ณ ไตรมาสที( 4 พ.ศ. 2567 

ระยะเวลาคงเหลือ 15.99 ปI 

973,500,000 บาท.-  

(เก้าร้อยเจ็ดสิบสามล้านห้าแสนบาทถ้วน) 

การคํานวณมูลค่าโดยละเอียดได้แนบไว้ในภาคผนวก ข และมูลค่าที(แสดงไว้ข้างต้นเป@นไปตามเงื(อนไขดังที(ได้แสดงไว้ในหัวข้อ สมมติฐาน 
การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทั(วไปสําหรบัการใชร้ายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน 

  




