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ř. วัตถุประสงคก์ารประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน  
 

1.1 การมอบหมาย  
บรษัิท เซา้ทอี์ส เอเซีย อินเตอรเ์นชัÉนแนล จาํกดั ไดร้บัการวา่จา้งใหท้าํการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   
จากกองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์มเจอร ์ ซีนีเพลก็ซ ์ไลฟ์สไตส ์      เมืÉอวนัทีÉ 10 มกราคม 2568 

 
1.2 วัตถุประสงคใ์นการประเมินมูลค่าทร ัพยส์นิ  

บริษัท เซา้ทอี์ส เอเซีย อินเตอรเ์นชัÉนแนล จาํกดั ไดร้บัการว่าจา้งใหท้าํการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน  โดยมีวตัถปุระสงค ์
เพ ืÉอทราบมูลค่าตลาดปัจจุบัน  เพ ืÉอวัตถุประสงคส์าธารณะ  
 
โดยมีบคุคลผูที้ÉเกีÉยวขอ้งในการใชร้ายงานนีÊ ไดแ้ก่ 

   -  กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์มเจอร ์ ซีนีเพลก็ซ ์ไลฟ์สไตล ์
 
 

การนํารายงานนีҟไปใชป้ระโยชนจ์ํากดัตามวตัถปุระสงคแ์ละผูท้ ีѷเก ีѷยวขอ้งตามทีѷระบไุวข้า้งตน้เทา่น ัҟนไมอ่าจใชไ้ด้
กบัวตัถปุระสงคอ์ืѷน และผูใ้ชป้ระโยชนร์ายอืѷนทีѷไมไ่ดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบบันีҟ 

 
1.3 วันท ีÉสาํรวจและประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน 
  บรษัิท เซา้ทอี์ส เอเซีย อินเตอรเ์นชัÉนแนล จาํกดั ไดท้าํการสาํรวจ และประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี Ê  

เมืÉอวันท ีÉ 15 กุมภาพันธ  ์2568  
 

1.4 ลักษณะทรัพยส์ินท ีÉประเมนิมูลค่า 
         ทรพัยส์ินทีÉประเมินมูลค่า ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าทีÉดิน พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย สัญญาเช่าทีÉดิน โฉนดเลขทีÉ 4659, 

14306 และ 19777 จาํนวน 3 โฉนด เนื ÊอทีÉรวม 9-0-0.0 ไร่ ไร่ หรือ 3,600.0 ตารางวา และอาคารสิÉงปลูกสรา้ง จาํนวน 4 
รายการ ไดแ้ก่ อาคารสาํนักงานและจอดรถ 14 ชัÊน มีชัÊนดาดฟ้า (โซน A), อาคารศูนยก์ารคา้ 3 ชัÊน และดาดฟ้า (โซน B),  
อาคารศูนยก์ารคา้ 4 ชัÊน  (โซน C) และอาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชัÊน  (โซน D) ภายใตโ้ครงการชืÉอ “ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ซูซูกิ 
อเวนิว รชัโยธิน” 
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2. ทีÉต ัÊงทร ัพยส์ิน  
 

2.1 ท ีÉต ัÊงทร ัพยส์นิ  
ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่ โครงการชืÉอ “ศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน” เลขทีÉ 234 และ 234 /1-3 ถนน
รชัดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร   
โดยมีระยะทางหา่งสถานทีÉสาํคญั ๆ ในบรเิวณใกลเ้คียงดงัตอ่ไปนี Ê  

 

1. เอสซีบี พารค์ พลาซา่  ตรงขา้มทรพัยส์ิน (ดา้นทิศใต)้  
2. เมเจอร ์ซีนีเพลก็ซ ์รชัโยธิน  ติดกบัทรพัยส์นิ (ดา้นทิศตะวนัออก) 
3. วินด ์รชัโยธิน คอนโดมิเนียม   ติดกบัทรพัยส์นิ (ดา้นทิศตะวนัตก) 
4. รถไฟฟา้ BTS (สายสีเขียว) สถานีรชัโยธิน   ประมาณ 0.18 กิโลเมตร  
5. ตลาดกรนีวินเทจ รชัโยธิน ประมาณ 0.20 กิโลเมตร  
 

2.2 การคมนาคม   
การเดินทางไปทีÉตัÊงทรพัยส์ิน ใชถ้นนพหลโยธิน (ขาออกเมือง ไปบางเขน) ถึงบริเวณแยกรชัโยธิน และเลี Êยวซา้ยใช้ถนน
รชัดาภิเษก ตรงไปประมาณ řŘŘ เมตร พบทรพัยส์นิตัÊงอยูด่า้นขวามือ  
(ตามเอกสารแนบท้าย  : แผนทีÉแสดงทีÉตัÊงทรัพย์สิน) 
 

2.3 ทางเข ้าออกและสภาพถนนรวมถงึสิทธ ิการใช้ทาง 
ถนนสายหลัก  ไดแ้ก่ ถนนพหลโยธิน  เป็นถนนสาธารณประโยชน ์โดยมีลกัษณะผิวจราจรลาดยาง มีขนาดผิวจราจร Ş 
ช่องทาง กวา้งประมาณ řŠ เมตร และเขตทางกวา้งประมาณ śŘ เมตร 
ถนนผ่านหน้าทร ัพยส์ิน  ไดแ้ก่ ถนนรชัดาภิเษก เป็นถนนสาธารณประโยชน ์โดยมีลกัษณะผิวจราจรลาดยาง มีขนาดผิว
จราจร řŚ ช่องทาง กวา้งประมาณ 36   เมตร และเขตทางกวา้งประมาณ 80 เมตร 
 

2.4 ลักษณะพืÊนท ีÉใกล้เคียงและสภาพแวดล้อม  
ทรพัยส์ินทีÉประเมินมูลค่าตัÊงอยู่ในย่านพาณิชยกรรม และทีÉอยู่อาศัย พื ÊนทีÉบริเวณโดยรอบทีÉตัÊงทรพัยส์ินส่วนใหญ่ใช้
ประโยชน์ทีÉ ดินเพืÉอพาณิชยกรรมและทีÉอยู่อาศัย ชุมชนทีÉอยู่อาศัยหนาแน่นมาก สภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียง
ประกอบดว้ย อาคารหอ้งชดุพกัอาศยัรวม อพารท์เมน้ท ์ อาคารหา้งสรรพสินคา้และศนูยก์ารคา้ อาคารสาํนกังาน อาคาร
โรงแรม /รีสอรท์ สถานบนัเทิง รา้นอาหาร ตลาดสด รา้นคา้พาณิชย ์ ธนาคาร สถานีบริการนํÊามนั /แก๊ส โครงการหมู่บา้น  
วัด  โรงเรียน  วิทยาลัยและมหาวิทยาลัย สวนสาธารณะ  สถานทีÉราชการ /หน่วยงานราชการ โรงพยาบาล  อาคาร
บา้นเรอืนอยูอ่าศยั และสถานีรถไฟฟา้ เป็นตน้ 
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3.  รายละเอยีดท ีÉดนิ  
 

3.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธ ิÍ 
เอกสารสิทธิÍในการประเมินนี Êไดร้บัสาํเนาจากผูว้่าจ้าง และไดต้รวจสอบเทียบกับเอกสารสิทธิÍฉบับสาํนักงานทีÉดินโดย

ตรวจสอบ ณ สํานักงานท ีÉด ินกรุงเทพมหานคร  สาขาจตุจักร  (เมืÉอวนัทีÉ 14 กุมภาพนัธ ์2568) พบว่ามีขอ้ความในสาระสาํคญั
ตรงกนั เวน้แต่จะระบไุวเ้ป็นอย่างอืÉนในรายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเป็นเอกสารปลอมแปลงหรือไม่  ปรากฏตามรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี Ê  

กรุงเทพมหานคร

ลาํดับ โฉนดทีÉดิน ผูถื้อกรรมสิทธิÍ

ทีÉ เลขทีÉ ไร่ งาน ตร.วา

1 4659 5206 26271 1 2 80.7   บริษัท รัชโยธิน อเวนิว จาํกัด

2 14306 (เดิม 50) 3812 50 5 3 33.0   บริษัท รัชโยธิน อเวนิว จาํกัด

3 19777 4931 2400 1 1 86.3   บริษัท รัชโยธิน อเวนิว จาํกัด

9 0 0.0   (3,600.0 ตารางวา)

9 0 0.0   (3,600.0 ตารางวา)

เนืÊอทีÉตามเอกสารสิทธิÍ

           เนืÊอทีÉตามเอกสารสิทธิÍทีÉดิน

           รวมเนืÊอทีÉทีÉประเมินมูลค่า 

   ประเภทเอกสารสิทธิÍ  : โฉนดทีÉดิน

  ตําแหน่งทีÉดิน             : ตาํบลลาดยาว อําเภอจตุจักร, จตุจักร (บางซืÉอ)

  ระวาง                       : 5136 IV 6828 - 8, 12

เลขทีÉดิน หน้าสาํรวจ

 
 

สทิธ ิตามกฎหมาย : สทิธิการเช่า (Leasehold) 
ภาระผูกพันสารบัญจดทะเบยีน  : เช่าทีÉดินรวม ś โฉนด มีกาํหนด śŘ ปี กับกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

เมเจอร ์ ซีนีเพลก็ซ ์ไลฟ์สไตล ์เมืÉอวนัทีÉ Śš ธนัวาคม Śŝŝś ถงึ วนัทีÉ ŚŠ ธนัวาคม ŚŝŠś  
 : จาํนองเป็นประกนัรวม ś โฉนด กบักองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์มเจอร ์ ซีนี

เพลก็ซ ์ไลฟ์สไตล ์เมืÉอวนัทีÉ Śš ธนัวาคม Śŝŝś 
ภาระผูกพันอ ืÉน ๆ   : ไมมี่  
พกิัดภูมศิาสตร  ์(GPS. Lat, Long.)  : 13.827978, 100.567088   
ตรวจอายัด  : ไมมี่  
หมายเหตุ : - 
 
รายละเอยีดหนังสอืสัญญาเช่า  สรุปโดยสงัเขปดงันี Ê 
ชืÉอสัญญา : สัญญาเช่าท ีÉดนิและอาคาร  (โครงการศูนยก์ารค้าโลฟ์สไตล  ์ซูซ ูก  ิอเวนิว ร ัชโยธ ิน) 
  ฉบับลงวันท ีÉ ŚŠ ธันวาคม Śŝŝś 
1. ผูใ้หเ้ช่า  : บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว  จาํกดั 
2. ผูเ้ช่า หรอืกองทนุรวม  : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เมเจอรซี์นีเพลก็ซ ์ไลฟ์สไตล ์ 
3. ทรพัยส์นิทีÉเช่า  : ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ ŝŘ (ปัจจุบนัเปลีÉยนเป็นโฉนดทีÉดินเลขทีÉ řŜśŘŞ) ŜŞŝš และ řšşşş เลขทีÉ

ดิน śŠřŚ ŝŚŘŞ และ Ŝšśř เลขทีÉหนา้สาํรวจ ŝŘ ŚŞŚşř และ ŚŜŘŘ ตามลาํดบั เนื ÊอทีÉดินรวม 
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š ไร ่ตัÊงอยู ่แขวงลาดยาว เขตจตจุกัร (บางซืÉอ) กรุงเทพมหานคร 
  : พื ÊนทีÉบางสว่นของโครงการศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ซซููกิ อเวนิว รชัโยธิน ไดแ้ก่ อาคารตกึ ś ชัÊน 

(โซน B) อาคารตกึ Ŝ ชัÊน (โซน C) และอาคารตกึ Ś ชัÊน (โซน D) ซึÉงตัÊงอยูบ่นทีÉดินทีÉเช่า 
   ทัÊงนี Ê พื ÊนทีÉ เช่าดังกล่าวไม่รวมถึงพื ÊนทีÉ ในส่วนของผู้เช่าพื ÊนทีÉภายใต้สัญญาเช่าแบบมี

ค่าตอบแทนสิทธิการเช่า ทีÉไดท้าํสญัญาและชาํระค่าตอบแทนสิทธิการเช่าในลกัษณะของ
สญัญาเช่าระยะยาว กบัผูใ้หเ้ช่าแลว้ในวนัจดทะเบียน  

4. วตัถปุระสงคก์ารเช่า : เขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชนห์รือดาํเนินการอืÉนใดกบัทรพัยส์ินทีÉเช่า อนัเกีÉยวเนืÉองกบัการ
ประกอบธุรกิจศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนิูตี Êมอลล ์(Community Mall) 

5. ระยะเวลาการเช่า : กาํหนด śŘ ปี นบัตัÊงแตน่าํสญัญาฉบบันี Ê ไปจดทะเบียนการเช่า ณ สาํนกังานทีÉดินฯ  
   (ตัÊงแตว่นัทีÉ Śš ธนัวาคม พ.ศ. Śŝŝś ถงึ ŚŠ ธนัวาคม พ.ศ. ŚŝŠś) 
6. อตัราคา่เช่า  : คา่เช่าทีÉดิน řŞŚ,000,ŘŘŘ บาท และคา่เช่าพื ÊนทีÉอาคาร ŝŞŜ,115,ŘŘŘ บาท 
   และชาํระคา่เช่าทัÊงหมด ในวนัจดทะเบียนการเช่า และวนัจดทะเบียนจาํนอง 
7. คา่ภาษีอากร  

คา่ธรรมเนียมและอืÉน ๆ 
: ผูเ้ช่าชาํระภาษีโรงเรือนและทีÉดิน และภาษีบาํรุงทอ้งทีÉทีÉเกีÉยวขอ้งกับการใชป้ระโยชน์ใน

ทรพัยส์นิทีÉเช่า  
8. การใหเ้ช่าช่วง โอนสทิธิ 

และการใชส้ทิธิการเช่า
ประกนัเงินกู ้

: ผู้เช่าไม่โอนสิทธิการเช่าทัÊงฉบับหรือบางส่วน ให้แก่บุคคลภายนอก เวน้แต่ได้รบัความ
ยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้า ผู้เช่าช่วงหรือผู้ร ับโอนสิทธิการเช่าเป็นผู้ช ําระ
คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียน คา่อากรแสตมป์  หรอืคา่ใชจ้่ายอืÉนใด   

9. อาคารและสิÉงปลกู
สรา้งเมืÉอสิ Êนสดุสญัญา
เช่า 

: ผูเ้ช่าส่งมอบทรพัยส์ินทีÉเช่าคืน ตามสภาพเป็นอยู่ ณ วนัเวลานัÊน โดยสว่นควบต่าง ๆ ทีÉสรา้ง
ขึ Êนใหม่ ตกเป็นกรรมสิทธิÍของผู้ให้เช่า หากผู้ให้เช่าไม่ประสงค์จะรับโอนกรรมสิทธิÍใน
ทรพัยส์ินต่างๆ ทีÉกาํหนดไวข้า้งตน้ได ้โดยตอ้งแจง้ผูเ้ช่าเป็นหนงัสือลว่งหนา้ไม่นอ้ยกว่า řŠŘ 
วนั ก่อนวนัครบระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าจะทาํการรื Êอถอนทรพัยส์ินดงักลา่วออกจากทรพัยส์ิน
ทีÉเช่าได ้โดยคา่ใชจ้่ายการรื Êอถอนเป็นของผูเ้ช่า  

 (สําเนาหนังสือสัญญาเช่าฯ แสดงในเอกสารแนบท้ายรายงาน) 
 

ชืÉอสัญญา : สัญญาเช่าท ีÉดนิและอาคารจอดรถยนต  ์ฉบับลงวันท ีÉ ŚŠ ธันวาคม Śŝŝś 
1. ผูใ้หเ้ช่า  : บรษัิท  รชัโยธิน อเวนิว  จาํกดั และ /บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท ์จาํกดั  
2. ผูเ้ช่า  : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เมเจอรซี์นีเพลก็ซ ์ไลฟ์สไตล ์ 
3. ทรพัยส์ินทีÉเช่า /อาคาร

จอดรถยนต ์ 
: อาคารจอดรถยนต ์เลขทีÉ ŚśŜ ถนนรชัดาภิเษก ไดร้บัอนญุาตใหก่้อสรา้งตามแบบ กทม. Ş 

เลขทีÉ ŝŘ /ŚŝŝŘ ฉบบัลงวนัทีÉ řŚ กุมภาพันธ์ ŚŝŝŘ และใบรบัรองการก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 
řŞŝ /Śŝŝř ฉบบัลงวนัทีÉ Š กนัยายน Śŝŝř 

4. วตัถปุระสงคก์ารเช่า : เขา้ครอบครองใชห้าประโยชนห์รอืดาํเนินการอืÉนใด เพืÉอใชป้ระโยชนเ์ป็นทรพัยส์นิทีÉใหบ้รกิาร
สถานทีÉจอดรถยนตข์องผูใ้ชบ้ริการในอาคารโครงการศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ซูซูกิ อวนิว รชั
โยธิน  (“อาคารโครงการอเวนิว”) อาคารสํานักงาน และ/หรือการประกอบธุรกิจตาม
รายละเอียดทีÉกาํหนดในโครงการจกัการกองทนุรวม และหนงัสือชี Êชวนของกองทนุรวมสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เมเจอร ์ซีนีเพลก็ซ ์ไลฟ์สไตล ์(“หนงัสือชี Êชวน”)  

5. ระยะเวลาการเช่า : กาํหนด śŘ ปี นบัตัÊงแตน่าํสญัญาฉบบันี Ê ไปจดทะเบียนการเช่า ณ สาํนกังานทีÉดินฯ  
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   (ตัÊงแตว่นัทีÉ Śš รนัวาคม พ.ศ. Śŝŝś คือ ŚŠ ธนัวาคม พ.ศ. ŚŝŠś) 
6. อตัราคา่เช่า  : 140,000,ŘŘŘ บาท ชาํระคา่เช่าทัÊงหมด ในวนัจดทะเบียนการเช่า และวนัจดทะเบียนจาํนอง  
    (วงเงินจาํนอง šŞŚ,ŠŚŝ,ŘŘŘ.-บาท) 
7. คา่ภาษีอากร  

คา่ธรรมเนียมและอืÉน ๆ 
: ผูเ้ช่าชาํระภาษีโรงเรือนและทีÉดิน และภาษีบาํรุงทอ้งทีÉทีÉเกีÉยวขอ้งกับการใชป้ระโยชน์ใน

ทรพัยส์นิทีÉเช่า   
8. การใหเ้ช่าช่วง โอนสทิธิ 

และการใชส้ทิธิการเช่า
ประกนัเงินกู ้

: ผู้เช่าไม่โอนสิทธิการเช่าทัÊงฉบับหรือบางส่วน ให้แก่บุคคลภายนอก เวน้แต่ได้รบัความ
ยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้า ผู้เช่าช่วงหรือผู้ร ับโอนสิทธิการเช่าเป็นผู้ช ําระ
คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียน คา่อากรแสตมป์  หรอืคา่ใชจ้่ายอืÉนใด   

9. อาคารและสิÉงปลกู
สรา้งเมืÉอสิ Êนสดุสญัญา
เช่า 

: ผูเ้ช่าส่งมอบทรพัยส์ินทีÉเช่าคืน ตามสภาพเป็นอยู่ ณ วนัเวลานัÊน โดยสว่นควบต่าง ๆ ทีÉสรา้ง
ขึ Êนใหม่ ตกเป็นกรรมสิทธิÍของผู้ให้เช่า หากผู้ให้เช่าไม่ประสงค์จะรับโอนกรรมสิทธิÍใน
ทรพัยส์ินต่างๆ ทีÉกาํหนดไวข้า้งตน้ได ้โดยตอ้งแจง้ผูเ้ช่าเป็นหนงัสือลว่งหนา้ไม่นอ้ยกว่า řŠŘ 
วนั ก่อนวนัครบระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าจะทาํการรื Êอถอนทรพัยส์ินดงักลา่วออกจากทรพัยส์ิน
ทีÉเช่าได ้โดยคา่ใชจ้่ายการรื Êอถอนเป็นของผูเ้ช่า  

 (สําเนาหนังสือสัญญาเช่าฯ แสดงในเอกสารแนบท้ายรายงาน) 
 

ชืÉอสัญญา : สัญญาซืÊอขายงานระบบสาธารณูปโภค ฉบับลงวันท ีÉ ŚŠ ธันวาคม Śŝŝś 
1. ผูข้าย  : บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท ์จาํกดั  
2. ผูซื้ Êอ /กองทนุรวม  : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เมเจอรซี์นีเพลก็ซ ์ไลฟ์สไตล ์ 
3. ทรพัยส์นิ /งานระบบ   : ระบบไฟฟ้า ระบบนํÊาประปา ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศพัท ์ลิฟท ์บนัไดเลืÉอน ระบบ

ป้องกนั อคัคีภยั ระบบปรบัอากาศ และระบบงานวิศวกรรม เป็นตน้ ซึÉงติดตัÊงและใชง้านอยู่
ในอาคารโครงการศนูยก์ารคา้ ไลฟ์สไตล ์ซูซูกิ อเวนิว รชัโยธิน รวมทัÊงสิทธิใดๆ ทีÉ เกีÉยวกับ
หรอืเกีÉยวเนืÉองกบังานระบบดงักลา่ว (แลว้แต ่กรณี)  

4. ราคาซื Êอขาย  : šŞ,şřŘ,ŘŘŘ.-บาท ชาํระคา่เช่าทัÊงสิ Êน ในวนัโอนกรรมสทิธิÍ  
 (สําเนาหนังสือสัญญาซืÊอขายฯ แสดงในเอกสารแนบท้ายรายงาน) 

 
ชืÉอสัญญา : สัญญาแต่งตัÊงผู้บร ิหารอสังหาร ิมทร ัพย  ์  ฉบับลงวันท ีÉ ŚŠ ธันวาคม Śŝŝś   
1. กองทนุรวม : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์เมเจอร ์ซีนีเพลก็ซ ์ไลฟ์สไตล ์ 
2. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษัิท เมเจอร ์ซีนีเพลก็ซ ์กรุป้ จาํกดั (มหาชน)  
3. ทรพัยส์นิ  : (ř) สญัญาเช่าทีÉดินและอาคาร ฉบบัลงวนัทีÉ ŚŠ ธนัวาคม Śŝŝś  
   (Ś) สญัญาเช่าอาคารจอดรถ ฉบบัลงวนัทีÉ ŚŠ ธนัวาคม Śŝŝś  
   และกรรมสิทธิÍระบบสาธารณูปโภคทีÉติดตัÊงและใชง้านอยู่ในอาคารโครงการศูนยก์ารคา้

ไลฟ์สไตล ์ซูซูกิ อวนิว รชัโยธิน และอาคารจอดรถยนต ์(“อาคารโครงการ อเวนิว”) ตาม
สญัญาซื Êอขาย ฉบบัลงวนัทีÉ ŚŠ ธนัวาคม Śŝŝś 

4. อสงัหารมิทรพัย ์ : อาคารโครงการ อเวนิว และสิทธิใด ๆ ทีÉกองทุนรวมพึงไดร้บัในฐานะผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง 
หรือผูมี้สิทธิหาผลประโยชนที์ÉเกีÉยวเนืÉองกบัพื ÊนทีÉเช่าภายในอาคารโครงการฯ หรือพื ÊนทีÉอืÉน
ใดภายใตส้ัญญาเช่าอาคารโครงการฯ สาํหรบัการจัดหาผลประโยชน์จากพื ÊนทีÉภายใต้
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อาคารโครงการ อเวนิวได ้ 
5. รอบปีบญัชี : ระยะเวลาตัÊงแตว่นัทีÉ ř มกราคม ถงึ śř ธนัวาคม  
6. ระยะเวลาของสญัญา : ผลบงัคบัเป็นระยะเวลา řŝ ปี และกรณีทีÉคู่สญัญาไม่ไดมี้การตกลงเป็นประการอืÉน  มีผล

บงัคบัต่อไปโดยอตัโนมติัอีกคราวละ řŝ ปี เวน้แต่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์แจง้ใหก้องทนุ
รวมทราบว่าไม่มีความประสงคจ์ะต่อสญัญาล่วงหนา้ เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกว่า 
řŠŘ วนั ก่อนวนัครบกาํหนด řŝ ปีในแตล่ะคราว  

7. วตัถปุระสงค ์ : กองทนุรวม แตง่ตัÊงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นผูบ้รหิารอาคารโครงการฯ เฉพาะในสว่นทีÉ
กองทุนรวมมีสิทธิในการใช้ประโยชน์ภายใต้สัญญาเช่าอาคารโครงการฯ เพืÉอจัดหา
ผลประโยชนจ์ากอาคารโครงการฯ และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยป์ระสงคจ์ะปฏิบติัหนา้ทีÉ
เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่กองทุนรวม ตามหนา้ทีÉของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์
แผนการดาํเนินงานประจาํปี หนา้ทีÉของกองทุนรวม ค่าตอบแทน ระยะเวลาของสญัญา 
ขอ้ตกลงกระทาํการหรอืละเวน้การกระทาํการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์การเลกิสญัญา 
การขาดคุณสมบัติ ผลของการเลิกสัญญา  คาํรบัรองของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย  ์คาํ
รบัรองของกองทุนรวม ความรบัผิดชดใช ้การเก็บขอ้มูลเป็นความลบั ความขัดแยง้ทาง
ผลประโยชน ์การแยกต่างหากของสญัญา กฎหมายทีÉใชบ้งัคบั /การระงบัขอ้พิพาท ความ
สมบรูณข์องสญัญา คาํบอกกลา่ว และการใชส้ทิธิ ตามทีÉไดร้ะบแุหง่สญัญาฉบบันี Ê  

 (สําเนาหนังสือสัญญาเช่าฯ แสดงในเอกสารแนบท้ายรายงาน) 
 

ผูป้ระเมินทาํการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยเชืÉอว่าสิทธิและขอ้จาํกดัทางกฎหมายของทรพัยส์ินมีความถกูตอ้ง โดยไดมี้การ
ตรวจสอบเอกสารสทิธิÍปรากฏตามรายละเอียดขา้งตน้ และพบวา่มีขอ้ความในสาระสาํคญัตรงกนัเวน้แต่จะมีการระบไุวเ้ป็นอย่างอืÉน
ในรายงาน โดยไมมี่การตรวจสอบวา่เอกสารปลอมแปลงหรอืไม ่

 
ผูป้ระเมินเชืÉอว่าผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์ินมีกรรมสิทธิÍหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถกูตอ้ง สามารถซื ÊอขายเปลีÉยนมือได ้โดยไม่มี

ภาระผกูพนัทางกฎหมายอืÉนใดทีÉจะสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรพัยส์นิ นอกเหนือจากทีÉไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 
 

กรณีสทิธ ิการเช่า 
ผูป้ระเมินเชืÉอว่าขอ้มลูทีÉเกีÉยวกับสญัญาเช่าทีÉไดร้บับางส่วน หรือทัÊงหมด มีความสมบูรณ์ถกูตอ้งตามกฎหมาย ปราศจาก 

เงืÉอนไขหรอืภาระผกูพนัทีÉไดเ้ปรยีบ หรอืเสียเปรยีบนอกเหนือจากทีÉระบไุวใ้นรายงาน อนัสง่ผลตอ่มลูคา่ของทรพัยส์นิทีÉ 
 

 ประเมินผูป้ระเมินมิไดต้รวจสอบฐานะทางการเงินของผูเ้ช่า หรือผูก้าํลงัจะเช่า และมีสมมติฐานว่า ผูเ้ช่าสามารถจะปฏิบติั
ตามภาระผกูพนัตามสญัญาเช่าได ้โดยไมมี่การคา้งชาํระคา่เช่า หรอืการกระทาํทีÉเป็นการละเมิดสญัญาเช่ามาก่อน 

 
 
 
 
 



  

PAGE 7 
VALUATION REPORT              Copyright 2 0 2 5 SOUTHEAST ASIA INTERNATIONAL CO., LTD. 

No. 68GEN02/0047                           กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตล์  

3.2 ราคาท ีÉดนิตามบัญชีราคาประเมินทนุทร ัพยใ์นการจดทะเบยีนสิทธ ิและนิตกิรรม  
ราคาประเมินทนุทรพัยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สาํหรบัทีÉดินแปลงขา้งตน้เป็นการประเมินแบบรายแปลง และ

จากการตรวจสอบมีรายละเอียดดงันี Ê 

ลําดับ โฉนดทีÉดิน เนืÊอทีÉดินทีÉเช่า ราคาประเมินราชการ เป็นเงิน

ทีÉ เลขทีÉ (ตารางวา) (บาท /ตารางวา) (บาท)

1 4659 680.7 220,000.- 149,754,000.-

2 14306 (เดิม 50) 2,333.0 220,000.- 513,260,000.-

3 19777 586.3 220,000.- 128,986,000.-

792,000,000.-รวมราคาประเมินทีÉดินทางราชการ  
 

3.3 การสาํรวจท ีÉดนิ  
ตาํแหน่งทีÉดินสามารถตรวจสอบได ้  โดยตรวจสอบจาก  
 ทิศทางทีÉตัÊงของทีÉดินในพื ÊนทีÉ  ขนาดรูปรา่งทีÉดิน และแนวเขตติดตอ่ของทีÉดิน 
 ไดส้าํรวจทีÉดินแลว้ พบหมดุหลกัเขต ระบ.ุ........ (พรอ้มภาพถ่ายแนบทา้ยรายงาน)  
 ไดส้าํรวจทีÉดินแลว้  ไม่พบหมุดหลักเขต 
 ระวางรูปแผน่ทีÉ 5136 IV 6828 - 8, 12 และเอกสารสทิธิฉบบัสาํนกังานทีÉดิน 
 แปลงทีÉดินคงเหลือ (แปลงแม)่  
 ไดส้าํรวจทีÉดินโดยมีผูน้าํชี Êสาํรวจ คือ ฝ่ายอาคารโครงการฯ ( ŘšŚ-Śšš-ŠŚŞš คณุกิตติพฒัน ์/ประสานงานฯ) 
 ไดส้าํรวจทีÉดินโดยไมมี่ผูน้าํชี Êสาํรวจ และใชแ้ผนทีÉตัÊงทีÉไดร้บัจากผูว้า่จา้งเป็นแนวอา้งอิงเพืÉอหาตาํแหน่งทีÉดิน 

 
การตรวจสอบตาํแหน่งทีÉดินขา้งตน้ไม่ว่าจะเป็นการอา้งอิงจากหมุดหลกัเขตทีÉตรวจพบ ระวางทีÉดิน เอกสารแปลงคงเหลือ 
แปลงขา้งเคียง การสอบถามผูอ้าศยัขา้งเคียง การนาํชี Ê หรอืใชแ้ผนทีÉแสดงทีÉตัÊงของทีÉดินทีÉไดร้บัจากผูว้า่จา้ง เป็นการอา้งอิงตาม
เอกสารราชการ หรอืเอกสารทีÉไดร้บั และการจดัทาํแผนทีÉแสดงทีÉตัÊงของทีÉดิน พรอ้มระยะทางโดยประมาณเทา่นัÊน  

 
ผูป้ระเมินมิไดท้าํการสาํรวจรงัวดัตรวจสอบแนวเขตทีÉดิน เพืÉอยืนยนัลกัษณะรูปแปลง เนื ÊอทีÉดิน ระดบัของดินและแนวเขตทีÉดิน
และมิไดส้าํรวจสภาพทีÉดินถึงความเหมาะสมสาํหรบัการพัฒนาโครงการ ทัÊงไม่มีการทดสอบคุณสมบัติของดิน การทรุดตัว 
ตลอดจนวตัถมีุพิษทีÉอาจมี  

 
(กรณีทีÉเอกสารสิทธิÍเป็น น.ส.ś, ส.ค.ř, ภบท.řř, น.ส.Ś และเอกสารสิทธิÍประเภทอืÉนทีÉไม่อาจตรวจสอบตาํแหน่งทีÉดินดว้ย
เอกสารราชการได ้รวมทัÊงอาจมีความคลาดเคลืÉอนในเรืÉองเนื ÊอทีÉดิน แนวเขตทีÉดิน และอืÉน ๆ ดงันัÊนเพืÉอประโยชนข์องผูเ้กีÉยวขอ้ง
ทีÉใชร้ายงานก่อนการทาํนิติกรรมทีÉสาํคญัเกีÉยวกบัทีÉดินนี Êควรใหช้่างรงัวดัทีÉดินทาํการรงัวดัสอบเขตเพืÉอยืนยนัความถกูตอ้งของ
ตาํแหน่งทีÉตัÊง เนื ÊอทีÉดิน แนวเขตทีÉดิน ระดบัดิน และอืÉน ๆ ก่อน) 
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3.4   ลักษณะเฉพาะของท ีÉดนิ 
เนืÊอท ีÉดนิและรูปร ่าง 
ทีÉดินทีÉประเมิน ประกอบดว้ย : ตามสญัญาเช่าทีÉดิน จาํนวน 3 โฉนด 
เนื ÊอทีÉตามเอกสารแบง่เช่าทีÉดินทัÊงสิ Êน : 9-0-0.0 ไร ่หรอื 3,600.0 ตารางวา  
ลกัษณะรูปแปลงของทีÉดิน : หลายเหลีÉยม  
ทีÉดินมีดา้นทีÉติดถนนเขา้ออก  : จํานวน ś  ด้าน  หน้ากว้างทีÉ ดินปัจจุบันทีÉ ใช้เป็นทางเข้า – ออกหลักทีÉ ดิน

ทรพัยส์ินดา้นทิศใต ้ติดถนนรชัดาภิเษก ประมาณ 158 เมตร และดา้นลึกมาก
สดุประมาณ 220 เมตร 

 

       สภาพทางภูมศิาสตร  ์ระดับผิวพ ืÊนดนิ  และการใช้ประโยชน  ์
สภาพทางภมิูศาสตร ์ : เป็นทีÉราบ  
ระดบัพื Êนผิวดิน  : ไดร้บัการพฒันาปรบัปรุงถมทีÉดินแลว้ สงูกวา่ถนนดา้นหนา้เฉลีÉย Ř.ŚŘ เมตร   
การใชป้ระโยชนบ์นทีÉดินปัจจบุนั   : อาคารศนูยก์ารคา้ สาํนกังาน และจอดรถ (ใหเ้ช่า)  
 

อาณาเขตตดิต่อ  ( เอกสารแนบท้าย  :  ผังรูปทีÉดิน)  
ทศิ ระยะทางประมาณ มอีาณาเขตตดิต่อกับ 

ทิศเหนือ 175 เมตร เมเจอร ์ซีนีเพลก็ซ ์รชัโยธิน และบา้นพกัอาศยั 

ทิศใต ้ 158 เมตร ถนนรชัดาภิเษก  

ทิศตะวนัออก 138 เมตร ลานโลง่ รา้นอาหาร และรา้นคา้   

ทิศตะวนัตก 
 

210 
 

เมตร 
 

วินด ์รชัโยธิน คอนโดมิเนียม บา้นพกัอาศยั และซอย
พหลโยธิน śś แยกř  

 

สภาพแวดล้อมท ีÉมผีลกระทบต่อท ีÉดนิ  
การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียงทีÉดิน  เทา่ทีÉสามารถตรวจสอบได ้ คือ 
ปัญหาเรืÉองนํÊาทว่มขงั : ณ วนัสาํรวจ ไมมี่ปัญหาเรืÉองนํÊาทว่มขงั 
ปัญหาดา้นมลพิษ : ณ วนัสาํรวจ ไมต่ัÊงอยูใ่กลก้บัสถานทีÉก่อปัญหามลพิษกลิÉน และเสียง 
การตรวจสอบอืÉน ๆ : ไมมี่ 

 
3.5 ระบบสาธารณูปโภค 

ระบบไฟฟา้ : มี ระบบไฟฟ้าเชืÉอมเข้าต่อภายในทรัพยสิ์นแล้ว 
ระบบไฟฟา้สอ่งสวา่ง : มี ผา่นหนา้ทีÉดนิทรพัยส์นิ 

ระบบนํÊาประปา : มี เชืÉอมเข้าต่อภายในทรัพยสิ์นแล้ว  

ระบบโทรศพัท ์ : มี เชืÉอมเข้าต่อภายในทรัพยสิ์นแล้ว 

ระบบทอ่ระบายนํÊา : มี ท่อระบายนํÊาทิÊงสาธารณะเชืÉอมกับทรัพยสิ์น  
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4. รายละเอยีดอาคารและสิÉงปลูกสร ้าง  
 

4.1 รายการอาคารและสิÉงปลูกสร ้าง  
 อาคารและสิÉงปลกูสรา้ง รวมทัÊงสว่นปรบัปรุงพฒันาบนทีÉดินทีÉสาํรวจได ้ประกอบดว้ยรายการดงัตอ่ไปนี Ê 

ลาํดับ อาคาร รายการอาคารและสิÉงก่อสร้าง พืÊนทีÉใช้สอยรวม ตัÊงอยู่บนทีÉดนิ 
ทีÉ เลขทีÉ  (ตารางเมตร) โฉนดเลขทีÉ 
1 234 อาคารสาํนกังานและจอดรถ 14 ชัÊน มีชัÊนดาดฟ้า (โซน A)  25,837.00 14306   

2 234 /1 อาคารศนูยก์ารคา้ 3 ชัÊน และดาดฟา้ (โซน B) 8,665.00 14306   

3 234 /2 อาคารศนูยก์ารคา้ 4 ชัÊน  (โซน C)  5,492.00 197777 

4 234 /3 อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชัÊน  (โซน D)   724.78 4659 

 
4.2  การสาํรวจอาคารและสิÉงปลูกสร ้าง  

ใบอนุญาตปลูกสร ้างอาคาร   
 มีสาํเนาใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารฯ (แบบ อ.ř) เลขทีÉ ......... ลงวนัทีÉ ..... ระบ ุ............. 
 มีสาํเนาใบรบัหนงัสือแจง้ความประสงคจ์ะก่อสรา้ง ฯ โดยไม่ยืÉนคาํขอรบัใบอนญุาตตามมาตรา śš ทวิ (แบบ กทม.Ş) 

เลขทีÉ ŝŘ /ŚŝŝŘ  ออกให ้วนัทีÉ řŚ กุมภาพนัธ์ ŚŝŝŘ ระบุ แจง้ความประสงคจ์ะทาํการก่อสรา้งอาคาร ในทีÉดินโฉนด
เลขทีÉ ŝŘ, řšşşş และ ŝŠšşŜ เป็นอาคารชนิด ค.ส.ล. řŝ ชัÊน จาํนวน ř หลงั เพืÉอใชเ้ป็นสาํนกังาน-ทีÉจอดรถยนต ์พื ÊนทีÉ
รวม Śŝ,Šśş.ŘŘ ตารางเมตร ทีÉจอดรถ ทีÉกลบัรถ และทางเขา้-ออก ของรถ จาํนวน ŝśř คนั พื ÊนทีÉ Ŝ,ššš.ŘŘ ตาราง

เมตร ไดร้บัแจง้จาก บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว จาํกดั เจา้ของอาคารหรอืตวัแทนเจา้ของอาคาร /ผูค้รอบครองอาคาร  
 มีสาํเนาใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร (แบบ อ.Ş) เลขทีÉ řŞŝ /Śŝŝř ลงวนัทีÉ Š กนัยายน Śŝŝřระบุ ไดท้าํการก่อสรา้ง

อาคารเป็นไปโดยถกูตอ้งตามทีÉไดร้บั เลขทีÉ ŝŘ /ŚŝŝŘ ลงวนัทีÉ řŚ กมุภาพนัธ ์ŚŝŝŘ ซึÉงเป็น อาคารประเภทควบคมุการ
ใช้งาน เป็นอาคารชนิดตึก řŜ ชัÊน จาํนวน ř หลัง เพืÉอใช้เป็นสาํนักงาน พาณิชย์ โดยมีทีÉจอดรถ ทีÉกลับรถ และ

ทางเข้าออกของรถ จาํนวน ŜŠŘ คัน โดย บริษัท รชัโยธิน อเวนิว จาํกัด เป็นเจ้าของอาคาร และปฏิบัติตาม
เงืÉอนไขของสาํนกัการจราจรและขนสง่ ตามหนงัสือทีÉ กท. řŞŘś /šşś ลงวนัทีÉ ś ตลุาคม ŚŝŝŘ  

 มีสาํเนาใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร (แบบ อ.Ş) เลขทีÉ řşŘ /Śŝŝř ลงวนัทีÉ Š กนัยายน Śŝŝřระบุ ไดท้าํการก่อสรา้ง
อาคารเป็นไปโดยถกูตอ้งตามทีÉไดร้บั เลขทีÉ śŚŞ /ŚŝŝŘ ลงวนัทีÉ ŚŠ มิถนุายน ŚŝŝŘ ซึÉงเป็น อาคารประเภทควบคมุการ
ใชง้าน เป็นอาคาร ř.) ชนิดตึก Ś ชัÊน จาํนวน ř หลงั เพืÉอใชเ้ป็นอาคารพาณิชย ์ภัตตาคาร โดยมีทีÉจอดรถ ทีÉกลบัรถ 
และทางเข้าออกของรถ จาํนวน ŝŝ คัน, Ś.) ชนิดตึก ś ชัÊน จาํนวน ř หลัง เพืÉอใชเ้ป็นอาคารพาณิชย  ์ภัตตาคาร 
สาํนกังาน โดยมีทีÉจอดรถ ทีÉกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จาํนวน ŚŘŘ คนั, ś.) ชนิดตกึ Ŝ ชัÊน จาํนวน ř หลงั เพืÉอใช้
เป็นอาคารพาณิชย ์ภัตตาคาร สาํนักงาน โดยมีทีÉจอดรถ ทีÉกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จาํนวน řŘŘ คัน โดย 

บรษัิท รชัโยธิน อเวนิว จาํกดั เป็นเจา้ของอาคาร และปฏิบตัิตามเงืÉอนไขของสาํนกัการจราจรและขนส่ง ตาม
หนงัสือทีÉ กท. řŞŘś /šşś ลงวนัทีÉ ś ตลุาคม ŚŝŝŘ 

 มีหนงัสือขายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง ฉบบัลงวนัทีÉ .....................................ระบ ุ..................................................... 
 สิÉงปลกูสรา้งรายการทีÉ .....และสว่นปรบัปรุงพฒันาอืÉน ๆ ไม่มีเอกสารอา้งอิง / กรณีนี Êบรษัิทฯ ประเมินโดยมี สมมติฐาน

วา่อาคาร และสิÉงปลกูสรา้งเป็นสว่นควบของทีÉดิน ดงันัÊนกรรมสทิธิÍในอาคารและสิÉงปลกูสรา้งยอ่มเป็นของเจา้ของทีÉดิน  
 



  

PAGE 10 
VALUATION REPORT              Copyright 2 0 2 5 SOUTHEAST ASIA INTERNATIONAL CO., LTD. 

No. 68GEN02/0047                           กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตล์  

แบบแปลนอาคารท ีÉใช ้ประกอบการประเมิน  
 เป็นตามแบบแปลนตามทีÉผูว้า่จา้ง, เจา้ของอาคาร และ /หรอืผูค้รอบครองอาคารจดัให ้
 ไมมี่แบบแปลนอาคารจดัให ้ ผูป้ระเมินไดว้ดัระยะอาคารและรา่งขึ Êนเป็นเพียงระยะโดยประมาณ  

 

ความสมบูรณใ์นการก่อสร ้าง 
 เป็นอาคารทีÉก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ ์สามารถใชง้านหรอืไดใ้ชง้านแลว้ 
 เป็นอาคารทีÉก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณบ์างอาคาร และมีบางสว่นอยู่ในระหวา่งการก่อสรา้งหรอืยงัไม่ไดก่้อสรา้ง 
 อาคารยงัไมไ่ดท้าํการก่อสรา้ง เป็นการประมาณตามแบบแปลนการก่อสรา้งทีÉไดร้บัจากผูว้า่จา้ง 

 

การเข ้าสาํรวจและตรวจสอบอาคาร  
 ผูป้ระเมินสามารถเขา้สาํรวจไดท้ัÊงนอกอาคาร และภายในอาคาร 
 ผูป้ระเมินสามารถไมเ่ขา้สาํรวจภายในบรเิวณทีÉตัÊงทรพัยส์นิได ้เนืÉองจาก.................................................................. 
 ผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลกูสรา้งอาคารพบวา่อาคารไดป้ลกูสรา้งในแนวเขตของทีÉดินทีÉประเมิน 
 จากการสาํรวจสภาพอาคารสิÉงก่อสรา้ง   พบในเบื Êองตน้วา่ …………………………….. ผูป้ระเมิน 

จงึมีความเหน็ควรมีการทาํการตรวจสอบเพิÉมเติม เกีÉยวกบั …………………….. โดยผูเ้ชีÉยวชาญเฉพาะดา้น 
 

เงืÉอนไขและข้อจาํกัดในการตรวจสอบอาคาร  
บรษัิท เซา้ทอี์ส เอเซีย อินเตอรเ์นชัÉนแนล จาํกดั ไดท้าํการสาํรวจและประเมินมลูค่า โดยมีเงืÉอนไขและขอ้จาํกดัในการสาํรวจ
และตรวจสอบอาคารสิÉงก่อสรา้ง และสว่นปรบัปรุงพฒันาอืÉน ๆ บนทีÉดิน กลา่วคือ  

 

 ผูป้ระเมินไดท้าํการสาํรวจตรวจสอบเบื Êองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอืÉน ตลอดจนระบบนํÊาประปา ระบบ
ไฟฟ้า และระบบอืÉน ๆ ตามลกัษณะของการใชง้านทัÉวไปเท่านัÊน โดยไม่มีการสาํรวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมของ
อาคารและสว่นปรบัปรุงอืÉน เกีÉยวกบัความแข็งแรง ความปลอดภยั การทรุดตวัของโครงสรา้ง การใชว้สัดทีุÉอาจเป็นพิษ
ในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณปูโภคภายในอาคาร อย่างไรก็ตาม ผูป้ระเมินค่า
ทรพัยส์นิไดท้าํการตรวจสอบสภาพโดยทัÉวไปของอาคารอยา่งถีÉถว้นแลว้ 

 ผูป้ระเมินไมส่ามารถยืนยนัไดว้่าอาคารและสว่นปรบัปรุงพฒันาอืÉน มีการก่อสรา้งตรงตามแบบทีÉไดร้บัอนญุาตก่อสรา้ง
หรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่าเนื ÊอทีÉอาคารทีÉแทจ้ริงมีขนาดเนื ÊอทีÉตรงตามแบบคาํนวณทีÉไดร้บัหรือทีÉไดป้ระมาณ
การหรอืไม ่ 

 ผูป้ระเมินเชืÉอว่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพัฒนาอืÉน ไดร้บัการปลกูสรา้งโดยถูกตอ้งสอดคลอ้งกับขอ้กาํหนดผงัเมือง 
กฎหมายควบคมุอาคาร และกฎหมายอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง เวน้แตจ่ะระบเุป็นอยา่งอืÉนในรายงาน 

 อืÉน ๆ .............................................................................................................................................................. 

 
(ผังแสดงตําแหน่งสิÉงปลูกสร้าง  และภาพถ่ายอาคาร ไดแ้สดงไวใ้นภาคผนวกตามลําดับ)  
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4.3  รายละเอยีดอาคารและสิÉงปลูกสร ้าง 
รายละเอียดของอาคารสิÉงก่อสรา้ง และสว่นปรบัปรุงพฒันาอืÉน แตล่ะรายการแสดงดงัตอ่ไปนี Ê 

อาคารหลังท ีÉ  1 : ได้แก่  อาคารสาํนักงานและจอดรถ 14 ชัÊน  มีช ัÊนดาดฟ้า (โซน  A) 

 รายละเอ ียดทัÉวไป  

 ลกัษณะอาคาร : ค.ส.ล. สงู řŜ ชัÊน และชัÊนดาดฟา้ 

 ขนาดอาคารรวม  : ประมาณ  39 x 45 เมตร 

 พื ÊนทีÉใชส้อยรวม  : ประมาณ  25,837.00 ตารางเมตร 

 

การแบง่พื ÊนทีÉใชป้ระโยชน ์
  

: 
  

ชัÊนทีÉ ř 
  

รา้นวิลล่ามารเ์ก็ต (ใหเ้ช่า) หอ้งเก็บของ หอ้งเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้า โถงลิฟตโ์ดยสารและส่งของ 
บนัไดขึ Êนลงและหนีไฟ 

  
: 
 

ชัÊนทีÉ Ś 
 

พื ÊนทีÉคารแ์คร ์(ใหเ้ช่า) จอดรถยนต ์หอ้งทาํงาน หอ้งนํÊา โถงลิฟตโ์ดยสารและส่งของ บนัไดขึ Êน
ลงและหนีไฟ 

  : ชัÊนทีÉ ś, ŝ-řř  จอดรถยนต ์โถงลิฟตโ์ดยสารและสง่ของ บนัไดขึ Êนลงและหนีไฟ 

   

: 
  

ชัÊนทีÉ Ŝ 
  

พื ÊนทีÉเก็บของ (ใหเ้ชา่) จอดรถยนต ์โถงลิฟตโ์ดยสารและสง่ของ บนัไดขึ Êนลง และหนีไฟ 

  
: 
 

ชัÊนทีÉ řŚ 
 

พื ÊนทีÉสาํนกังาน (ใหเ้ชา่) จอดรถยนต ์โถงลิฟตโ์ดยสารและสง่ของ บนัไดขึ Êนลง และหนีไฟ 

  : ชัÊนทีÉ řś-řŜ  พื ÊนทีÉสาํนกังาน (ใหเ้ชา่) โถงลิฟตโ์ดยสารและสง่ของ บนัไดขึ Êนลงและหนีไฟ 

  : ชัÊนดาดฟา้ หอ้งเครืÉองลิฟต ์บนัไดขึ Êนลงและหนีไฟ และหลงัคา (ดาดฟา้) 

 รูปแบบอาคาร : ปานกลาง  

 คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : มาตรฐาน 

 อายอุาคารประมาณ :  16 ปี  

 สภาพอาคาร : ปานกลาง  

 การดแูล  บาํรุงรกัษา : ดี  

 โครงสร ้าง และวัสดุอาคาร  

 
 โครงสรา้งอาคาร  : ค.ส.ล.   

 
 โครงหลงัคาและวสัดมุงุ  : ค.ส.ล. ผิวซีเมนตข์ดัมนักนัซมึนํÊา 

 
 ฝา้เพดาน  : ใตท้อ้งพื Êน ค.ส.ล. ชัÊนบนทาสี ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรยีบทาสีเลน่ระดบั   

 
พื Êน และวสัดปุผูิวพื Êน : ค.ส.ล. ปกูระเบื Êองแกรนิตโต ้กระเบื Êองเคลือบ กระเบื Êองยาง ผิวซีเมนตข์ดัหยาบ และขดัมนั  

 
ผนงั และวสัดผุวิ  : ก่ออิฐฉาบปนูเรยีบทาสี และกระจกกรอบเหล็กทาสี 

 
ประต ู : วงกบไมเ้นื Êอแข็ง อลมิูเนียม เหล็กทาสี บานกระจกกรอบอลมิูเนียม พีวีซี ไมอ้ดั และเหล็กทาสี 

 
หนา้ตา่ง  : วงกบอลมิูเนียม และบานกระจกกรอบอลมิูเนียม  

 
หอ้งนํÊาและสขุภณัฑ ์ : วสัดพืุ Êนและผนงั กระเบื Êองแกรนิตโต ้ และกระเบื Êองเคลือบ 

 
: ประกอบดว้ย โถปัสสาวะ โถสว้มชกัโครกพรอ้มสายฉีดชาํระ อา่งลา้งหนา้ และกระจกเงา 

 

งานระบบอาคาร  : 
  

ไฟฟ้า นํÊาประปา โทรศพัท ์ลิฟตโ์ดยสารและส่งของ ปรบัอากาศ ระบายอากาศ กระจายเสียง กลอ้งทีวีวงจรปิด 
(CCTV) สขุาภิบาล และปอ้งกนัอคัคีภยั  

 การใช้ประโยชนปั์จจุบัน  : อาคารจอดรถยนต ์รา้นคา้ และสาํนกังาน (ใหเ้ชา่)  

 หมายเหตุ  : - 
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อาคารหลังท ีÉ  2 : ได้แก่  อาคารศูนยก์ารค้า 3 ชัÊน  และดาดฟ้า (โซน  B) 

 รายละเอยีดทัÉวไป  

 ลกัษณะอาคาร : ค.ส.ล. สงู ś ชัÊน และชัÊนดาดฟา้ 
 ขนาดอาคารรวม  : ประมาณ  40 x 94 เมตร 

 พื ÊนทีÉใชส้อยรวม  : ประมาณ  8,665.00 ตารางเมตร 

 

การแบง่พื ÊนทีÉใชป้ระโยชน ์
  

: 
  

ชัÊนทีÉ ř 
  

พื ÊนทีÉรา้นคา้ (ใหเ้ช่า)โถงทางเดิน หอ้งนํÊาแยกชายหญิงคนพิการ หอ้งเครืÉองและ
ระบบไฟฟา้ โถงลฟิตโ์ดยสาร บนัไดขึ Êนลงและหนีไฟ 

  

: 
 
 

ชัÊนทีÉ Ś 
 
 

พื ÊนทีÉรา้นคา้ (ใหเ้ช่า)โถงทางเดิน หอ้งนํÊาแยกชายหญิงคนพิการ หอ้งระบบ
ไฟฟ้า โถงลิฟตโ์ดยสาร ทางเชืÉอมไปอาคารจอดรถและไปสถานีรถไฟฟ้า บนัได
ขึ Êนลงและหนีไฟ  

  
: 
 

ชัÊนทีÉ ś 
 

พื ÊนทีÉรา้นคา้ (ใหเ้ช่า) โถงทางเดิน หอ้งนํÊาแยกชายหญิงคนพิการ หอ้งระบบ
ไฟฟา้ โถงลฟิตโ์ดยสาร ทางเชืÉอมไปอาคารจอดรถ บนัไดขึ Êนลงและหนีไฟ 

  
: 
 

ชัÊนดาดฟา้ 
 

พื ÊนทีÉส่วนหย่อมและออกกาํลังกาย ห้องระบบไฟฟ้า ห้องโถงลิฟต์โดยสาร 
บนัไดขึ Êนลงและหนีไฟ 

 รูปแบบอาคาร : ดี  

 คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : มาตรฐาน 

 อายอุาคารประมาณ :  16 ปี  

 สภาพอาคาร : ดี   

 การดแูล  บาํรุงรกัษา : ดี  

 โครงสร ้าง และวัสดุอาคาร  

 
 โครงสรา้งอาคาร  : ค.ส.ล.   

 
 โครงหลงัคาและวสัดมุงุ  : ค.ส.ล. ผิวซีเมนตข์ดัมนักนัซมึนํÊา  

 
 ฝา้เพดาน  : ใตท้อ้งพื Êน ค.ส.ล. ชัÊนบนทาสี ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรยีบทาสีเลน่ระดบั   

 
พื Êน และวสัดปุผิูวพื Êน : ค.ส.ล. ปกูระเบื Êองแกรนิตโต ้กระเบื Êองเคลือบ ผิวซีเมนตพ์ิมพล์าย ขดัหยาบ และขดัมนั  

 
ผนงั และวสัดผิุว  : ก่ออิฐฉาบปนูเรยีบทาสี และกระจกกรอบเหลก็ทาสี 

 
ประต ู : วงกบไมเ้นื Êอแข็ง อลมิูเนียม เหลก็ทาสี บานกระจกกรอบอลมิูเนียม พีวีซี ไมอ้ดั และเหลก็ทาสี 

 
หนา้ตา่ง  : วงกบอลมิูเนียม และบานกระจกกรอบอลมิูเนียม  

 
หอ้งนํÊาและสขุภณัฑ ์ : วสัดพืุ Êนและผนงั กระเบื Êองแกรนิตโต ้ และกระเบื Êองเคลือบ 

 
: ประกอบดว้ย โถปัสสาวะ โถสว้มชกัโครกพรอ้มสายฉีดชาํระ อา่งลา้งหนา้ และกระจกเงา 

 

งานระบบอาคาร  : 
  

ไฟฟา้ นํÊาประปา โทรศพัท ์ลิฟตโ์ดยสาร บนัไดเลืÉอน ปรบัอากาศ ระบายอากาศ กระจายเสียง 
กลอ้งทีวีวงจรปิด (CCTV) สขุาภิบาล และปอ้งกนัอคัคีภยั  

 การใช้ประโยชนปั์จจุบนั  : อาคารรา้นคา้ และโชวรู์ม (ใหเ้ช่า) 

 หมายเหตุ  : - 
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อาคารหลังท ีÉ  3 : ได้แก่  อาคารศูนยก์ารค้า 4 ชัÊน   (โซน  C) 

 รายละเอยีดทัÉวไป  

 ลกัษณะอาคาร : ค.ส.ล. สงู Ŝ ชัÊน 
 ขนาดอาคารรวม  : ประมาณ  20 x 60 เมตร 

 พื ÊนทีÉใชส้อยรวม  : ประมาณ  5,492.00 ตารางเมตร 

 

การแบง่พื ÊนทีÉใชป้ระโยชน ์
  

: 
  

ชัÊนทีÉ ř-ś 
  

พื ÊนทีÉรา้นคา้ (ใหเ้ช่า) โถงทางเดิน หอ้งนํÊาแยกชายหญิงคนพิการ ทางเชืÉอมอาคาร
จอดรถ หอ้งเครืÉองและระบบไฟฟา้ โถงลฟิตโ์ดยสาร บนัไดขึ Êนลงและหนีไฟ 

  : ชัÊนทีÉ Ŝ พื ÊนทีÉรา้นคา้ (ใหเ้ช่า) โถงทางเดิน  โถงลฟิตโ์ดยสาร บนัไดขึ Êนลงและหนีไฟ 

 รูปแบบอาคาร : ดี  

 คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : มาตรฐาน 

 อายอุาคารประมาณ :  16 ปี  

 สภาพอาคาร : ดี   

 การดแูล  บาํรุงรกัษา : ดี  

 โครงสร ้าง และวัสดุอาคาร  

 
 โครงสรา้งอาคาร  : ค.ส.ล.   

 
 โครงหลงัคาและวสัดมุงุ  : ค.ส.ล. ผิวซีเมนตข์ดัมนักนัซมึนํÊา  

 
 ฝา้เพดาน  : ใตท้อ้งพื Êน ค.ส.ล. ชัÊนบนทาสี ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรยีบทาสีเลน่ระดบั   

 
พื Êน และวสัดปุผิูวพื Êน : ค.ส.ล. ปกูระเบื Êองแกรนิตโต ้กระเบื Êองเคลือบ ผิวซีเมนตพ์ิมพล์าย ขดัหยาบ และขดัมนั  

 
ผนงั และวสัดผิุว  : ก่ออิฐฉาบปนูเรยีบทาสี และกระจกกรอบเหลก็ทาสี 

 
ประต ู : วงกบไมเ้นื Êอแข็ง อลมิูเนียม เหลก็ทาสี บานกระจกกรอบอลมิูเนียม พีวีซี ไมอ้ดั และเหลก็ทาสี 

 
หนา้ตา่ง  : วงกบอลมิูเนียม และบานกระจกกรอบอลมิูเนียม  

 
หอ้งนํÊาและสขุภณัฑ ์ : วสัดพืุ Êนและผนงั กระเบื Êองแกรนิตโต ้ และกระเบื Êองเคลือบ 

 
: ประกอบดว้ย โถปัสสาวะ โถสว้มชกัโครกพรอ้มสายฉีดชาํระ อา่งลา้งหนา้ และกระจกเงา 

 

งานระบบอาคาร  : 
  

ไฟฟ้า นํÊาประปา โทรศพัท ์ลิฟตโ์ดยสาร ปรบัอากาศ ระบายอากาศ กระจายเสียง กลอ้งทีวี
วงจรปิด (CCTV) สขุาภิบาล และปอ้งกนัอคัคีภยั  

 การใช้ประโยชนปั์จจุบัน  : อาคารรา้นคา้ และโชวรู์ม (ใหเ้ช่า) 

 หมายเหตุ  : - 
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อาคารหลังท ีÉ  4 : ได้แก่  อาคารศูนยก์ารค้า 2 ชัÊน   (โซน  D) 

 รายละเอยีดทัÉวไป  

 ลกัษณะอาคาร : ค.ส.ล. สงู Ś ชัÊน 
 ขนาดอาคารรวม  : ประมาณ  18 x 27 เมตร 

 พื ÊนทีÉใชส้อยรวม  : ประมาณ  724.78 ตารางเมตร 

 การแบง่พื ÊนทีÉใชป้ระโยชน ์ :  ชัÊนทีÉ ř  พื ÊนทีÉรา้นคา้ (ใหเ้ช่า) โถงทางเดิน และหอ้งระบบไฟฟา้ บนัไดขึ Êนลงและหนีไฟ 
  : ชัÊนทีÉ Ś พื ÊนทีÉรา้นคา้ (ใหเ้ช่า) โถงทางเดิน ทางเชืÉอมอาคาร บนัไดขึ Êนลงและหนีไฟ 

 รูปแบบอาคาร : ดี  

 คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : มาตรฐาน 

 อายอุาคารประมาณ :  16 ปี  

 สภาพอาคาร : ดี   

 การดแูล  บาํรุงรกัษา : ดี  

 โครงสร ้าง และวัสดุอาคาร  

 
 โครงสรา้งอาคาร  : ค.ส.ล.   

 
 โครงหลงัคาและวสัดมุงุ  : ค.ส.ล. ผิวซีเมนตข์ดัมนักนัซมึนํÊา  

 
 ฝา้เพดาน  : ใตท้อ้งพื Êน ค.ส.ล. ชัÊนบนทาสี ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรยีบทาสีเลน่ระดบั   

 
พื Êน และวสัดปุผิูวพื Êน : ค.ส.ล. ปกูระเบื Êองแกรนิตโต ้กระเบื Êองเคลือบ ผิวซีเมนตพ์ิมพล์าย ขดัหยาบ และขดัมนั  

 
ผนงั และวสัดผิุว  : ก่ออิฐฉาบปนูเรยีบทาสี และกระจกกรอบเหลก็ทาสี 

 
ประต ู : วงกบไมเ้นื Êอแข็ง อลมิูเนียม เหลก็ทาสี บานกระจกกรอบอลมิูเนียม พีวีซี ไมอ้ดั และเหลก็ทาสี 

 
หนา้ตา่ง  : วงกบอลมิูเนียม และบานกระจกกรอบอลมิูเนียม  

 
หอ้งนํÊาและสขุภณัฑ ์ : ไมมี่  

 

งานระบบอาคาร  : 
  

ไฟฟ้า นํÊาประปา โทรศัพท์ ปรับอากาศ ระบายอากาศ กระจายเสียง กล้องทีวีวงจรปิด 
(CCTV) สขุาภิบาล และปอ้งกนัอคัคีภยั 

 การใช้ประโยชนปั์จจุบัน  : อาคารรา้นคา้ และโชวรู์ม (ใหเ้ช่า) 

 หมายเหตุ  : - 
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5. ข้อกฎหมายท ีÉมีผลกระทบ 
 

5.1 ข้อกาํหนดผังเมือง 
ตามประกาศ ผงัเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ŚŝŝŞ ทรพัยส์นิตัÊงอยูใ่นพื ÊนทีÉเขตสีสม้ (ย.ş-Ŝ)  ทีÉดินประเภททีÉอยูอ่าศยัหนาแน่น
ปานกลาง (ตามรายละเอียดแสดงในเอกสารแนบท้ายรายงาน) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5.2  กฎหมายควบคุมอาคาร  
ทรพัยส์ินตัÊงอยู่ในเขตการปกครองของ สาํนักงานเขตจตุจักร  กรุงเทพมหานคร  การขออนญุาตปลกูสรา้ง /ดดัแปลง /รื Êอ
ถอน อาคาร จะตอ้งยืÉนขออนญุาตจากหน่วยงานขา้งตน้ก่อน 

 

5.3 การเวนคืน    
ณ วนัสาํรวจ และประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ ทีÉดินทรพัยส์นิ “ไมอ่ยู”่ ในแนวเวนคืนเพืÉอการก่อสรา้งสาธารณประโยชนใ์ด ๆ ทัÊงนี Ê 
ไดต้รวจสอบกบัหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง คือ สาํนกัพิมพค์ณะรฐัมนตรแีละราชกิจจาน ุเบกษา เมืÉอวนัทีÉ 15 กมุภาพนัธ ์2568 

 

5.4  การถูกรอนสทิธ ิ  
แนวสายไฟฟา้แรงสงู : ไมมี่ 
การตกเป็นทางเขา้ออกใหที้ÉดินแปลงอืÉนโดยการจดภาระจาํยอม   : ไมมี่ 
การตกเป็นทางเขา้ออกใหที้ÉดินแปลงอืÉนตามสภาพ : ไมมี่ 
การรอนสทิธิอืÉน ๆ  : ไมมี่  
การตรวจการรอนสิทธิตา่ง ๆ  ผูป้ระเมินมลูค่าจะรายงานใหต้ามทีÉปรากฏ และสามารถตรวจสอบไดเ้ท่านัÊน  บรเิวณเนืÊอทีÉดินทีÉถกูรอนสิทธินัÊน ผูป้ระเมิน
อาจประเมินหรอืไมป่ระเมินมลูคา่ใหก็้ได ้ ทัÊงนี Êขึ Êนอยูก่บัดลุยพินิจ สมมตฐิาน และเงืÉอนไขในการประเมิน โดยจะรายงานใหท้ราบใน  ภาคผนวก ก 

5.5  กฎหมายอืÉน  ๆ   
 - ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร หา้มก่อสรา้ง ดดัแปลงหรอืเปลีÉยนการใชอ้าคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลีกคา้สง่ พ.ศ. ŚŝŜŠ   
 - ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร หา้มก่อสรา้ง ดดัแปลงหรอืเปลีÉยนการใชอ้าคาร รมิถนนรชัดาภิเษกทัÊงสองฝาก พ.ศ. ŚŝŚŠ   
 - ประกาศกระทรวงคมนาคม เรืÉองกาํหนดบรเิวณใกลเ้คียง สนามบินดอนเมือง พ.ศ. ŚŝŜŘ    
(ตามรายละเอียดแสดงในเอกสารแนบท้ายรายงาน) 

 

5.6  โครงการพัฒนาของร ัฐ  
-ไมมี่  
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Ş. การวเิคราะหท์ร ัพยส์ิน 
 

6.1 ข้อดแีละข้อดอ้ยของทรัพยส์ิน  
จากการสาํรวจลกัษณะตา่ง ๆ และปัจจยัแวดลอ้มทัÉวไปของทรพัยส์นิผูป้ระเมินมีความเหน็วา่ทรพัยส์นิมีลกัษณะเฉพาะทีÉเป็น
จดุแข็งและจดุออ่นดงัตอ่ไปนี Ê 

การวเิคราะหข์ ้อดแีละข้อด้อยของทรัพยส์นิ  

รายละเอยีด ข้อด  ี /จุดแขง็ ข้อด้อย /จุดอ ่อน  
ทาํเลท ีÉต ัÊง ติดถนนรัชดาภิเษก และห่างรถไฟฟ้า BTS สายสี

เขียว สถานีรชัโยธิน ประมาณ 180 เมตร  
- 

ลักษณะกายภาพทีÉดนิ    
/รูปแปลงท ีÉดนิ 

เป็นทีÉราบ ไดร้บัการพฒันาถมทีÉดินแลว้ สงูกว่าถนน
ดา้นหนา้ Ř.ŚŘ เมตร  

- 

การคมนาคม  
/ถนนหน้าท ีÉดนิ 

สะดวก เชืÉอมต่อระบบสาธารณะได้รวดเร็ว /ถนน 
ลาดยาง กวา้ง 36 เมตร และเขตทาง 80 เมตร  

- 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า นํÊาประปา โทรศัพท์ ท่อระบายนํÊา ไฟถนน 
และทางเทา้ 

- 

ขนาดอาคาร  /พืÊนท ีÉใช ้สอย  ตามรายละเอียดสิÉงปลกูสรา้ง   
รูปแบบอาคาร  ดี /ทนัสมยั   
การก่องสร ้าง /การตกแต่ง ตามมาตรฐาน  /ดี  
การบาํรุงร ักษา  ดี   
สภาพแวดล้อม /ความเจร ิญ ยา่นพาณิชยกรรม และทีÉอยูอ่าศยั /ความเจรญิโดย 

รอบดี 
- 

ความนิยมของตลาด ทรัพย์สิน เป็นสิท ธิการเช่าทีÉ ดิ น  พร้อมอาคาร
ศนูยก์ารคา้ สาํนกังาน (พื ÊนทีÉใหเ้ช่า) และอาคารจอด
รถ  ขนาดปานกลางเป็นทีÉต้องการ (เฉพาะกลุ่ม
ลกูคา้) ของตลาดอสงัหาริมทรพัยส์ิน ระดบัตํÉา ตาม
สภาพเศรษฐกิจปัจจบุนั  

- 

 
6.2 การใช้ประโยชนส์ูงสุดและดที ีÉสุดของทรัพยส์ิน  

จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของทีÉดินทีÉทาํการประเมินมลูค่า เช่น ทาํเลทีÉตัÊง ลกัษณะทางกายภาพ ศกัยภาพใน
การพัฒนาทีÉดิน  สภาพการใชที้Éดินในบริเวณขา้งเคียง เงืÉอนไขและขอ้จาํกัดทางกฎหมาย  ผูป้ระเมินมีความเห็นว่าการใช้
ประโยชนใ์นทีÉดินทีÉมีความเหมาะสม และใหป้ระโยชนส์งูสดุและดีทีÉสดุของทรพัยส์นิ คือ พาณิชยกรรม 

 
6.3 ความเหน็หร ือข ้อสังเกตพเิศษ 

 -ไมมี่ 
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ş. การประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน 
 

7.1  หลักเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าทร ัพยส์ินนีÊ 
ผูป้ระเมินไดพ้ิจารณาใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยส์ินตาม มาตรฐานวชิาชพีของสมาคมผู้ประเมินค่าทร ัพยส์ิน
แห่งประเทศไทย โดยการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี Êตามวตัถปุระสงคที์Éอา้งถงึในครัÊงนี Ê ไดพ้ิจารณาใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมิน 
“เพ ืÉอการก ําหนดมูลค่าตลาด” เพืÉอประมาณการมูลค่าของทรพัยส์ินในสภาพทีÉเป็นอยู่ในปัจจุบัน ภายใตเ้งืÉอนไข และ
ขอ้จาํกดั ทีÉแสดงไวใ้นรายงานฉบบันี Ê 

 

โดย มูลค่าตลาด หมายถงึ “มลูคา่เป็นตวัเงินซึÉงประมาณวา่เป็นราคาของทรพัยส์นิทีÉสามารถใชต้กลง ซื Êอขายกนัไดร้ะหวา่งผู้
เต็มใจขายกบัผูเ้ต็มใจซื Êอ ณ วนัทีÉประเมินมลูค่า ภายใตเ้งืÉอนไขการซื ÊอขายปกติทีÉผูซื้ Êอและผูข้ายไม่มีผลประโยชนเ์กีÉยวเนืÉอง
กัน โดยไดมี้การเสนอขายทรพัยส์ินในระยะเวลาพอสมควร และโดยทีÉทัÊงสองฝ่ายไดต้กลงซื Êอขายดว้ยความรอบรูอ้ย่าง
รอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทัÊงนี Êใหถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยส์ินได”้ 
มลูคา่ตลาดโดยทัÉวไปจะไมค่าํนงึถงึตน้ทนุหรอืคา่ใชจ้่ายในการซื Êอหรอืคา่ธรรมเนียมหรอื ภาษีใด ๆ 

 

             *****(รายละเอียดหลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินข้างต้น แสดงในภาคผนวก ข.)***** 
 

7.2    เงืÉอนไขและข้อจาํกัดในการประเมินมูลค่าทร ัพยส์ินนีÊ 
ในการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี Ê มีเงืÉอนไขและขอ้จาํกดั ดงันี Ê 
- ไมมี่  

 

          (นอกจากนีÊการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยทัÉวไปยังมีเงืÉอนไขและข้อจาํกัดสาํคัญ โดยแสดงรายละเอียดในภาคผนวก ค. ) 
 

7.ś     สมมตฐิานเพ ิÉมเตมิ/พเิศษ ในการประเมินมูลค่าทร ัพยส์ินนีÊ 
ในการประเมินครัÊงนี Ê บริษัท เซา้ทอี์ส เอเซีย อินเตอรเ์นชัÉนแนล จาํกัด ไม่มีสมมติฐานเพิÉมเติม /พิเศษ อืÉน ๆ หรือไดร้บั
คาํสัÉงเงืÉอนไขพิเศษอืÉน ๆ เกีÉยวกบัการประเมินจากผูว้า่จา้งแตอ่ยา่งใด 
ในการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี Ê ผูป้ระเมินมีสมมติฐานเพิÉมเติม กลา่วคือ : ไมมี่  

 
7.Ŝ     วธิ ีการประเมินมูลค่าท ีÉเลือกใช้กบัทร ัพยส์ิน 

ในการเลือกวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี Ê บรษัิท เซา้ทอี์ส เอเซีย อินเตอรเ์นชัÉนแนล จาํกดั ไดต้รวจสอบและพิจารณา
ปัจจัยต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่า เช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์ิน ความ
เหมาะสมในการใชป้ระโยชน ์หรือการนาํไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทัÉว ๆ ไป พรอ้มเงืÉอนไขขอ้จาํกดัต่าง ๆ และ
สมมติฐานเพิÉมเติม /พิเศษ หรือเงืÉอนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพืÉอเลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าทีÉเหมาะสม และสอดคลอ้ง
กบัวตัถปุระสงคที์Éไดร้บัการว่าจา้ง อนัเป็นเงืÉอนไขสาํคญัทีÉจะนาํไปสู่การใหค้วามเห็นอย่างเป็นระบบและสรุปมลูค่าทรพัยส์ิน
ในขัÊนสดุทา้ยของการประเมินเพืÉอกาํหนดมลูคา่ตลาด  
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