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โครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต 

เลขที" 439 หมู่ที" 2 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน)  

ตําบลประชาธปิ,ตย์  อําเภอธัญบุร ี 
จังหวัดปทุมธานี ประเทศไทย 

(“ทรพัย์สินที"สอบทาน” หรอื “ทรพัย์สินฯ”) 
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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 โครงการเมเจอรซี์นีเพล็กซ์ รงัสิต เลขที� 439 หมู่ที� 2  

ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ)  

ตําบลประชาธปิ)ตย์ อําเภอธญับุร ีจังหวดัปทุมธานี  

ประเทศไทย 

ผู้วา่จ้าง กองทุนรวมสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรพัย์เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ 

ไลฟ1สไตล์ เลขที� 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั9น 6  

และ ชั9น 12 ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 

กรุงเทพมหานคร 10400  

ผู้ใช้ประโยชน์รายงาน ผู้วา่จ้าง  

วตัถุประสงค์ของการ
ประเมิน 

เพื�อใช้เป<นเอกสารอ้างอิงประกอบการบันทึกบัญชี สอบทานมูลค่า และเพื�อวัตถุประสงค์
สาธารณะ 

กรรมสิทธิ'การถือครอง สิทธิการเช่าระยะยาว 27 ป> โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ ณ วนัที�ประเมินไตรมาส 1 พ.ศ. 
2567 ประมาณ 3.92 ป> 

หลักเกณฑ์การประเมิน มูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ณ สภาพการใช้ประโยชน์ป)จจุบัน ผู้เข้าใช้ประโยชน์ในพื9นที�เช่าและ
สัญญาที�เกี�ยวข้องกับทรพัย์สินที�สอบทานถือเป<นองค์ประกอบหนึ�งของการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินนี9 ถือครองภายใต้สิทธกิารเช่าช่วง จําแนกออกเป<น 4 ไตรมาสตามวตัถุประสงค์ของผู้
วา่จ้าง รายละเอียดดังนี9 

- ไตรมาสที� 1 พ.ศ. 2567 ณ วนัที�ประเมิน 31 มีนาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.92 ป> 

- ไตรมาสที� 2 พ.ศ. 2567 ณ วนัที�ประเมิน 30 มิถุนายน พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.67 ป> 

- ไตรมาสที� 3 พ.ศ. 2567 ณ วนัที�ประเมิน 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.42 ป> 

- ไตรมาสที� 4 พ.ศ. 2567 ณ วนัที�ประเมิน 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ระยะเวลาคงเหลือ 3.17 ป> 

เจ้าของกรรมสิทธิ' บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด 

ประเภทเอกสารสิทธิ โฉนดที�ดิน 

การตรวจสอบเอกสารสิทธิ ซีบีอารอี์ได้ทําการตรวจสอบและอ้างอิงรายละเอียดเกี�ยวกับเอกสารสิทธิจากสํานักงานที�ดิน
จังหวดัปทุมธานี สาขาธญับุร ี

รายละเอียดเอกสารสิทธิ  

เลขที�เอกสารสิทธิ 13033 (บางส่วน) 

เลขที�ดิน 230 (บางส่วน)  

หน้าสํารวจ 13033 (บางส่วน)  

เนื/อที�ดินตามเอกสารสิทธิ 27 ไร ่0 งาน 37.2 ตารางวา หรอืประมาณ 43,348.80 ตารางเมตร 

เนื/อที�ดินที�ทําการประเมิน ประมาณ 12 ไร ่8.8 ตารางวา หรอืประมาณ 19,235.20 ตารางเมตร แบ่งออกเป<น 2 ส่วนดังนี9 

 ส่วนที� 1 บรเิวณพื9นที�อันเป<นที�ตั9งของอาคารหลักฯ เนื9 อที�ดิน 10 ไร ่7.8 ตารางวา หรอื
ประมาณ 16,031.20 ตารางเมตร  

 ส่วนที� 2 บริเวณที�จอดรถภายนอกอาคาร เนื9 อที�ดิน 2 ไร่ 1.0 ตารางวา หรือประมาณ 
3,204.00 ตารางเมตร 
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การเช่าที�ดิน / เช่าช่วงที�ดิน โฉนดที�ดินเลขที� 13033 มีการจดทะเบียนเช่า จดทะเบียนแก้ไขสัญญาเช่า และจดทะเบียนโอน
สิทธกิารเช่า มีรายละเอียดดังนี9 

 จดทะเบียนแบ่งเช่า มีกําหนด 27 ป> ระหวา่งบรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด (ผู้ให้เช่า) และบรษัิท 
เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ จํากัด (ผู้เช่า) ณ วนัที� 18 กรกฎาคม พ.ศ. 2544 

 จดทะเบียนแก้ไขเพิ�มเติมสัญญาแบ่งเช่า ระหว่างระหวา่งบรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด (ผู้ให้
เช่า) และบรษัิท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ จํากัด (ผู้เช่า) ณ วนัที� 27 มิถุนายน พ.ศ. 2550 

 จดทะเบียนโอนสิทธิการเช่า ระหวา่งบรษัิท เมเจอร ์ซีนีเพล็ก พรอพเพอรตี์9 จํากัด (ผู้เช่า) 
และกองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ1สไตล์ (ผู้รบัโอน) ณ วันที� 27 
มิถุนายน พ.ศ. 2550 

ในการประเมินครั9งนี9ซีบีอารอี์ได้สรุปรายละเอียดสัญญาเช่าข้างต้น สัญญาเช่าอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง
กับทรพัย์สินที�สอบทาน ไวใ้นหัวข้อที� 5 

*หมายเหตุ: จากการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ณ สํานักงานที�ดิน ซีบีอารอี์พบว่า โฉนดที�ดิน
เลขที� 13033 อันเป<นที�ตั9งของทรัพย์สินฯ มีการจดทะเบียนการเช่าอื�นที�มิเกี�ยวข้องในการ
ประเมินครั9งนี9 อาทิ การจดทะเบียนการแบ่งเช่าที�ดินมีกําหนดระยะเวลา 30 ป> ระหวา่ง บรษัิท 
พิพัฒนสิน จํากัด (ผู้ให้เช่า) และ บรษัิท เอราวณั ฮ็อป อินน์ จํากัด (ผู้เช่า) ลงวนัที� 24 กันยายน 
พ.ศ. 2561  

นอกจากนี9ซีบีอารอี์พบว่ามีการจดทะเบียนแบ่งเช่า มีกําหนด 25 ป> ฉบับลงวนัที� 27 มกราคม 
พ.ศ. 2566 ระหวา่ง บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด (ผู้ให้เช่า) และ บรษัิท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ พรอพ
เพอรตี์9 จํากัด (ผู้เช่า) โดยมีผลนับตั9งแต่ วนัที� 1 มีนาคม พ.ศ. 2571 ทั9งนี9 บรษัิทฯ มิได้นําค่าเช่า
ของสัญญาดังกล่าวมาเป<นส่วนหนึ�งในการประเมินฯ ครั9งนี9 

รายละเอียดทรัพย์สินที�ทํา
การประเมินโดยสังเขป 

ทรพัย์สินที�สอบทานคือสิทธิการเช่าที�ดินพรอ้มพื9นที� (บางส่วน) ของอาคารโครงการเมเจอร ์
ซีนีเพล็กซ์ รงัสิต ตั9งอยู่ที�เลขที� 439 หมู่ที� 2 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) 
ตําบลประชาธิป)ตย์ อําเภอธัญบุร ีจังหวัดปทุมธานี ประเทศไทย ตั9งอยู่บนโฉนดที�ดินเลขที� 
13033 ซึ�งมีเนื9อที�ดินทั9งประมาณ 27 ไร ่0 งาน 37.2 ตารางวา หรอืประมาณ 43,348.80 ตาราง
เมตร ทั9งนี9  อ้างอิงตามสําเนาสัญญาการเช่าที�ดินตามที�ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง อาคารโครงการ
เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ ตั9งอยู่บนพื9นที�บางส่วนของโฉนดที�ดินเลขที� 13033 มีขนาดที�ดินประมาณ 
10 ไร ่7.8 ตารางวา หรอืประมาณ 16,031.20 ตารางเมตร และพื9นที�จอดรถเนื9อที�ดิน 2 ไร ่1.0 
ตารางวา หรอืประมาณ 3,204.00 ตารางเมตร ตั9งอยู่บรเิวณทางด้านทิศตะวนัออกเฉียงใต้ของ
สัญญาเช่าหลัก รวมเนื9อที�ดิน 12 ไร ่8.8 ตารางวา หรอืประมาณ 43,348.80 ตารางเมตรของ
พื9นที�บางส่วนของโฉนดที�ดินเลขที� 13033 

อาคารโครงการเมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ รงัสิตเป<น อาคาร 3 ชั9น จํานวน 1 อาคาร ดําเนินกิจการใน
ชื�อ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ รงัสิต มีพื9นที�อาคารรวมทั9งหมดประมาณ 35,925.32 ตารางเมตร ซึ�ง
รวมถึงรวมถึงพื9นที�เช่า พื9นที�ส่วนกลาง พื9นที�บรกิารและพื9นที�จอดรถภายในอาคาร สําหรบั
พื9นที�เช่ารวม อยู่ที�ประมาณ 16,231.90 ตารางเมตร โดยมีพื9นที�ให้เช่าที�สุทธใินการประเมินครั9ง
นี9  เท่ากับ 14,668.07 ตารางเมตร ซึ�งไม่รวมพื9นที�ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าเซ้งที� 1,563.83 
ตารางเมตร  

กฎหมายผังเมือง/

ข้อบัญญัติท้องถิ�น 
ที�ดินประเภทพาณิชยกรรมและที�อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ภายใต้กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รงัสิต จังหวดัปทุมธานี พ.ศ. 2552 

ภาระผูกพัน -  

พื/นที�ก่อสรา้ง  พื9นที�ทั9งหมดของอาคารโครงการเมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ รงัสิต: ประมาณ 35,925.32 ตาราง
เมตร 
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พื/นที�ใช้สอย/พื/นที�เช่าสุทธิ  พื9นที�เช่ารวมทั9งหมด ซึ�งรวมพื9นที�ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าเซ้ง (ไม่ประเมินมูลค่า) ของ
อาคารโครงการเมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ รงัสิต: ประมาณ 16,231.90 ตารางเมตร 

 พื9นที�ให้เช่าสุทธิ (ทรัพย์สินฯ):  ประมาณ 14,668.07 ตารางเมตร อ้างอิงจากข้อมูล
รายละเอียดพื9นที�เช่าที�ได้รบัจากผู้วา่จ้าง 

ข้อมูลผู้เช่าพื/นที� พื9นที�ให้เช่าสุทธิ ประมาณ 14,668.07 ตารางเมตร และอัตราการเช่าพื9นที� ณ วันที�ประเมิน 
ประมาณรอ้ยละ 93.51 ของพื9นที�ให้เช่าสุทธ ิสามารถแบ่งแยกตามรายละเอียดดังนี9 

 พื9นที�ผู้เช่าระยะยาว: ประมาณ 12,399.00 ตารางเมตร คิดเป<นรอ้ยละ 84.53 ของพื9นที�ให้
เช่าสุทธ ิ

 พื9นที�ผู้เช่าระยะสั9น: ประมาณ 1,810.12 ตารางเมตร คิดเป<นรอ้ยละ 12.34 ของพื9นที�ให้เช่า
สุทธ ิ

 พื9นที�ผู้เช่าแบบคิดสัดส่วนจากยอดขาย: ประมาณ 458.95 ตารางเมตร คิดเป<นรอ้ยละ 
3.13 ของพื9นที�ให้เช่าสุทธ ิ

วธิีการประเมิน วิธีรายได้ โดยการวิเคราะห์กระแสเงินสดคิดลด เป<นวิธีหลักในการประเมินมูลค่าตลาดของ
ทรพัย์สินฯ และวธิเีปรยีบเทียบราคาตลาดเป<นวธิตีรวจสอบความสมเหตุสมผลของมูลค่า 

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 ซีบีอาร์อีได้ตั9งสมมติฐานหลายประการในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ�งมีผลต่อการ
เปลี�ยนแปลงของมูลค่าอย่างมีนัยสําคัญ ผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ต้องพิจารณาและตระหนักว่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอยู่ภายใต้เงื�อนไขสมมติฐานการ
ประเมิน รวมไปถึงรบัทราบและยอมรบัความเสี�ยงที�เกิดขึ9นจากการใช้สมมติฐานต่างๆ ไว้ใน
หัวข้อ 1.4 และ 10.4 

มูลค่าทรพัย์สิน 

 

 มูลค่าป)จจุบันของกระแสเงนิสด ณ ไตรมาสที� 1 พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.92 ป> 
(วธิรีายได้): 72,600,000 บาท.- (เจ็ดสิบสองล้านหกแสนบาทถ้วน) 

 มูลค่าป)จจุบันของกระแสเงนิสด ณ ไตรมาสที� 2 พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.67 ป> 
(วธิรีายได้): 70,600,000 บาท.- (เจ็ดสิบล้านหกแสนบาทถ้วน) 

 มูลค่าป)จจุบันของกระแสเงนิสด ณ ไตรมาสที� 3 พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.42 ป> 
(วธิรีายได้): 67,500,000 บาท.- (หกสิบเจ็ดล้านห้าแสนบาทถ้วน) 

 มูลค่าป)จจุบันของกระแสเงนิสด ณ ไตรมาสที� 4 พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.17 ป> 
(วธิรีายได้): 66,700,000 บาท.- (หกสิบหกล้านเจ็ดแสนบาทถ้วน) 

หมายเหตุ -  บรษัิทฯ ได้วิเคราะห์กระแสเงินสดคิดลดเริ�มต้นในแต่ละไตรมาสตามรอบการ
ประเมิน ที�ได้ตกลงกับผู้วา่จ้าง มีรายละเอียดดังนี9  

- 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        
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ข้อมูลวเิคราะห์เบื/องต้น วธิรีายได้: มูลค่าตลาดของทรพัย์สินต่อพื9นที�ให้เช่าสุทธ ิ(บาทต่อตารางเมตร) 

- ไตรมาสที� 1 พ.ศ. 2567 ประมาณ 4,949

- ไตรมาสที� 2 พ.ศ. 2567 ประมาณ 4,813

- ไตรมาสที� 3 พ.ศ. 2567 ประมาณ 4,602

- ไตรมาสที� 4 พ.ศ. 2567 ประมาณ 4,547

อัตราคิดลด: รอ้ยละ 10 สําหรบัทุกรอบการประเมิน 

สมมติฐาน การปฏิเสธ
ความรบัผิดชอบ ข้อจํากัด
ความรบัผิด คุณสมบัติ 
และคําแนะนําโดยทั�วไป
สําหรบัการใช้รายงานการ
สอบทานมูลค่าทรพัย์สิน 

การใช้รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี9อยู่ภายใต้เงื�อนไขสมมติฐาน คุณสมบัติ การ
ปฏิเสธความรับผิดชอบและข้อจํากัดความรับผิด ตามรายละเอียดดังที�แสดงไว้ในหัวข้อ
สมมติฐาน การปฏิเสธความรับผิดชอบ ข้อจํากัดความรับผิด คุณสมบัติ และคําแนะนํา
โดยทั�วไปสําหรบัการใช้รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินภายในรายงานฉบับนี9  การใช้
ประโยชน์ของรายงานและความรบัผิดขึ9นอยู่กับการรบัทราบ ความตระหนัก และความเข้าใจ
ของผู้อ่านที�มีต่อข้อแถลงต่างๆ เหล่านี9 การประเมินมูลค่านี9จัดทําขึ9นเพื�อการใช้ประโยชน์โดย
ผู้ใช้ประโยชน์และตามวตัถุประสงค์ที�ระบุไวเ้ป<นการเฉพาะเท่านั9น ซีบีอารอี์ขอปฏิเสธความรบั
ผิดต่อบุคคลที�สามใดๆ ที�อาจใช้หรอือ้างอิงเนื9อหาส่วนหนึ�งส่วนใดหรอืทั9งหมดของรายงานการ
สอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี9  ผู้ประเมินไม่มีส่วนได้ส่วนเสียทางการเงินหรอืขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ใดๆ ซึ�งขัดแย้งต่อวธิีการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที�เหมาะสม บทสรุปสาระสําคัญ
นี9ต้องใช้ควบคู่กับรายงานการสอบทานฉบับสมบูรณ์ 

จัดทําโดย บรษัิท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด 

รุง่รตัน์ วรีะภาคย์การุณ 

กรรมการผู้จัดการ 

บรษัิท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด

เพ็ญธดิา ศรสีวา่ง 
ผู้ประเมินชั9นวุฒิ (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 – รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี3จัดทําขึ3นเพื"อการใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ที"ระบุไว้ใน

รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี3เท่านั3น โดยจะถือว่า ลูกค้า/ผู้ว่าจ้าง เป<นผู้ใชป้ระโยชน์รายงานปารประเมิน

มูลค่าทรพัย์สิน เว้นแต่ระบุไว้เป<นประการอื"น 

ห้ามเป1ดเผยข้อมูล ข้อปฏิบัติที" 2 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี3 รวมทั3งบรกิารอื"นใดที"เกี"ยวกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี3ถือว่าเป<น

ความลับระหว่างซบีีอารอี์กับลูกค้า/ผู้ว่าจ้าง และผู้ใชป้ระโยชน์รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน   

การนําส่งรายงานการสอบ

ทานมูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที" 3 – รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนั3น ลูกค้า ผู้ว่าจ้าง สามารถนําไปใชป้ระโยชน์ได้ ก็ต่อเมื"อรายงาน

การสอบทานมูลค่าทรพัย์สินดังกล่าวซีบีอารอี์เป<นผู้จัดส่งโดยตรงเท่านั3น โดยปราศจากการแทรกแซงจากบุคคลที"

สาม 

ข้อจํากัด ข้อปฏิบัติที" 4 – ซีบีอารอี์ขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที"สามใดๆ ที"อาจใช้หรอือ้างอิงเนื3อหาส่วนหนึ"งส่วนใดหรอื

ทั3งหมดของรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี3 

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) เท่านั3น เมื"อซบีีอารอี์ได้รบั

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

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

จากรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี3 ทั3งนี3การบรกิารดังกล่าวอาจจะมีการเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมเพิ"มเติม 

ลิขสิทธิ3 ข้อปฏิบัติที" 6 – ห้ามทําการเผยแพรห่รอืตีพิมพ์เนื3อหาทั3งหมดหรอืส่วนหนึ"งส่วนใดของการประเมินฯฉบับนี3หรอืการ

อ้างอิงใดๆที"เกี"ยวข้องกับรายงานดังกล่าว ไม่ว่าจะเป<นเอกสาร บทความ  หนังสือเวียน หรอือื"นๆ แก่บุคคลภายนอก

นอกเหนือจากซีบีอารอี์เท่านั3น รวมถึงห้ามติดต่อกับบุคคลที"สาม โดยไม่ได้รบัการยินยอมและอนุมัติเป<นลายลักษณ์

อักษรจากซบีีอารอี์เสียก่อน อีกทั3งยังอยู่ภายใต้เงื"อนไขใด ๆ ที"ซีบีอารอี์กําหนด ซึ"งรวมถึงรูปแบบและเนื3อหาของการ

เผยแพรด้่วย 

การเปลี�ยนแปลงของมูลค่า

ในอนาคต 

ข้อปฏิบัติที" 7 – มูลค่าทรพัย์สินที"ทําการประเมินทั3งหมดเป<นมูลค่าป,จจุบัน ณ วันที"ทําการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน

เท่านั3น ซึ"งอาจมีการเปลี"ยนแปลงได้อย่างมีนัยสําคัญและไม่สามารถคาดเดาได้ภายในระยะเวลาที"ค่อนข้างสั3น (ซึ"งเป<น

ผลอันเนื"องมาจากความเคลื"อนไหวของตลาดโดยทั"วไป หรอืป,จจัยเฉพาะของทรพัย์สินอย่างใดอย่างหนึ"งหรอืกลุ่ม

ทรพัย์สินกลุ่มใดกลุ่มหนึ"ง) ทั3งนี3 ซีบีอารอี์จะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียที"อาจเกิดขึ3นจากการเปลี"ยนแปลงของมูลค่า

ทรพัย์สินภายหลังจากการประเมินฯ 

เรื�องในอนาคต ข้อปฏิบัติที" 8 – หากขอบเขตของการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี3รวมถึงข้อความใด ๆ ที"เกี"ยวกับเรื"องในอนาคต 

ข้อความนั3นเป<นข้อความในลักษณะของการประมาณการและ/หรอืความคิดเห็นบนพื3นฐานของข้อมูลซึ"งเป<นที"ทราบ

แก่ซีบีอารอี์ ณ วันที"ระบุใน รายงานการสอบทาน/จดหมายแจ้งราคาฉบับนี3 ซีบีอารอี์จะไม่รบัรองความแม่นยําหรอื

ถูกต้องของข้อความดังกล่าว 

กรอบระยะเวลาการใช้

ประโยชน์จากรายงานการ

สอบทานมูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที" 9 – ข้อความที"กล่าวมาข้างต้น ซบีีอารอี์ขอปฏิเสธความรบัผิดชอบ หรอืความรบัผิดใด ๆ ของรายงานการ

สอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี3ถูกนําไปใชอ้้างอิง หลังจาก 6 เดือนนับตั3งแต่วันที"ทําการประเมินฯ หรอืวันใดก่อนหน้าหากผู้

ที"เกี"ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่าทรัพย์สินรบัรู ้ถึงป,จจัยใด ๆ ที"อาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่า

ทรพัย์สินและไม่ได้เป?ดเผยข้อมูลเหล่านั3นต่อซบีีอารอี์ 
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ประเด็นที�ส่งผลกระทบหรือ

อาจส่งผลกระทบต่อการ

ประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที" 10 – หากผู้ที"มีส่วนเกี"ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินได้รบัรูถึ้งป,จจัยใด ๆ ที"อาจส่งผล

กระทบหรอือาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน   ทางผู้ที"เกี"ยวข้องต้องแจ้งซีบีอารอี์ในประเด็นเหล่านั3น 

และหา้มมิใหน้ําการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี3ไปใชอ้้างอิง ไม่ว่าในกรณีใดก็ตาม 

การวเิคราะห์การประเมนิ

มูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที" 11 – ซีบีอาร์อีใช้วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินซึ"งเป<นที"ยอมรับในอุตสาหกรรมการประเมินมูลค่า

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

ที"ได้คือค่าประมาณการที"ดีที"สุดของมูลค่าที"ซีบีอารอี์สามารถหาได้ แต่ทั3งนี3ผลลัพธ์ดังกล่าวเป<นการประมาณการและ

มิใช่การรบัประกัน อีกทั3งยังขึ3นอยู่กับความแม่นยําของสมมติฐานที"เกี"ยวกับรายได้ ค่าใช้จ่ายและสภาวะตลาดทั3งสิ3น 

โดยวิธีการประเมินมูลค่าเหล่านี3ใช้สมมติฐานที"มาจากตลาด (รวมถึงค่าเช่า อัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลด)  ซึ"ง

ได้มาจากธุรกรรมการซื3อขายที"นํามาวิเคราะห์ ทั3งนี3 ซีบีอารอี์ไม่ได้ทําการตรวจสอบด้วยตนเองเกี"ยวกับความถูกต้อง

ของข้อมูลตลาด หรอืใช้ข้อมูลนั3นในฐานะของซีบีอารอี์เอง อีกทั3งยังไม่สามารถแสดงความคิดเห็นหรอืรบัรองความ

น่าเชื"อถือของข้อมูลนั3นได้ ผู้ที"มีส่วนเกี"ยวข้องกับรายงานการสอบทานฯ ต้องยอมรับความเสี"ยงหากข้อมูล/

ข้อเสนอแนะใดที"ไม่ได้มีการตรวจสอบยืนยันความถูกต้องซึ"งจัดหามาโดยบุคคลอื"นและได้อ้างอิงถึงในรายงานการ

สอบทานฯ นี3ไม่ถูกต้อง ซึ"งอาจส่งผลกระทบต่อการประเมินฯ (โปรดอ้างอิงถึงหวัข้อ ข้อมูลที"จัดหามาโดยบุคคลอื"น) 

กรรมสิทธิ3ในทรัพย์สิน ข้อปฏิบัติที" 12 – ซบีีอารอี์จะอ้างอิงกรรมสิทธิ@ในทรพัย์สินนั3นตามเอกสารแสดงกรรมสิทธิ@ หนังสือรบัรองกรรมสิทธิ@

ที"ดินหรอืสัญญาเชา่ที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ทั3งนี3 หากซบีีอารอี์ได้รบัคําสั"งจากลูกค้า/ผู้ว่าจ้างหรอืผู้ที"เกี"ยวข้องกับรายงาน

การสอบทานมูลค่าทรพัย์สินให้ซีบีอารอี์ทําการตรวจสอบกรรมสิทธิ@โดยสังเขป ณ สํานักงานที"ดินที" ที"ดินตั3งอยู่ ซีบี

อารอี์จะอ้างอิงกรรมสิทธิ@ในทรพัย์สินนั3นตามหนังสือรบัรองกรรมสิทธิ@ที"ดินหรอืเอกสารแสดงกรรมสิทธิ@สัญญาเช่าที"

ทําได้ทําการตรวจสอบจากสํานักงานที"ดิน โดยซีบีอารอี์จะทําการประเมินฯบนข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินปราศจากการ

ครอบครองและภาระผูกพันใดใดที"ไม่ได้รบัการเป?ดเผยจากการตรวจสอบกรรมสิทธิ@โดยสังเขปนี3 ซึ"งอาจมีผลกระทบ

ต่อมูลค่าตลาดได้ อย่างไรก็ตาม ในกรณีที"มีการตรวจสอบกรรมสิทธิ@โดยละเอียดซึ"งเผยให้เห็นถึงภาระจํายอมหรอื

ภาระผูกพันใดๆ ผู้ว่าจ้างควรแจ้งซบีีอารอี์เพื"อทําการประเมินผลกระทบใดๆ ที"อาจจะมีต่อผลต่อมูลค่าทรพัย์สินตามที"

ระบุในรายงานฉบับนี3อีกครั3ง 

ภาระผูกพัน/การแจง้เตือน ข้อปฏิบัติที" 13 – ซีบีอารอี์จะไม่ได้คํานึงถึงการจดจํานองหรอืภาระผูกพันการจํานองทางการเงินอื"นใด รวมถึงการ

แจ้งเตือนใด ๆ ที"เกี"ยวข้องกับทรพัย์สินนั3น 

สิทธทีิ�ยังไมไ่ด้จดทะเบียน ข้อปฏิบัติที" 14 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซบีีอารอี์จะอยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานที"ว่าทรพัย์สินที"ทําการประเมินไม่

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

อาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าตลาดของทรพัย์สินนั3น ในกรณีที"ผู้ที"เกี"ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินรบัรู ้

ถึงภาระจํายอม ภาระผูกพันหรอืสิทธทิี"ยังไม่ได้จดทะเบียนเพิ"มเติมหรอืที"ยังไม่สิ3นไป หา้มมิใหน้ํารายงานการสอบทาน

นี3ไปใชป้ระโยชน์ก่อนที"จะทําการปรกึษาหารอื/ได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพื"อทํา  การวิเคราะหผ์ลกระทบใด ๆ ที"อาจจะ

มีผลต่อการประเมินฯอีกครั3ง 

ข้อมูลผังเมือง ข้อปฏิบัติที" 15 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซบีีอารอี์จะอยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานที"ว่าข้อมูลเกี"ยวกับผังเมืองตามที"

ปรากฏอยู่ในกฎกระทรวงที"ครอบคลุมแต่ละจังหวัดหรอือําเภอนั3นถูกต้อง ในกรณีที"มีการทําหนังสือหารอืและได้รบั

หนังสือตอบข้อหารอื และปรากฏว่าข้อมูลในเอกสารนั3นมีความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญไปจากข้อมูลผังเมืองตาม

รายละเอียดในรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี3 หา้มมิใหน้ํารายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี3ไปใชป้ระโยชน์

ก่อนที"จะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพื"อทําการประเมินผลกระทบใดๆ ที"อาจจะมีผลต่อมูลค่าทรพัย์สินอีกครั3ง ทั3งนี3 

หากซีบีอารอี์ไม่เคยได้รบัแจ้งในเรื"องการขยายถนนหรอืข้อเสนอเกี"ยวกับการวางผังเมืองอื"นๆ  ซึ"งมีผลกระทบต่อ

ทรพัย์สินนี3 อย่างไรก็ตาม ในกรณีที"มีการตรวจสอบและพบว่าทรพัย์สินที"สอบทานได้รบัผลกระทบจากโครงการของ

ภาครฐั ผู้ว่าจ้างควรขอคําแนะนําจากซบีีอารอี์เพื"อทําการประเมินผลกระทบใดๆ ที"อาจจะมีผลต่อมูลค่าทรพัย์สินที"ระบุ

ในรายงานการสอบทานฉบับนี3 อีกครั3ง 
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ใบรับรองการครอบครองและ

ใชป้ระโยชน์ 

ข้อปฏิบัติที" 16 – ซบีีอารอี์ไม่ได้ทําการตรวจสอบสําเนาใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืรื3อถอนอาคาร 

(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 ดังนั3น การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จึงอยู่ภายใต้สมมติฐานที"ว่าทรพัย์สินนั3นได้

เป<นไปตามข้อกําหนดของหน่วยงานรฐัในท้องถิ"นที"รบัผิดชอบในการออกใบอนุญาตดังกล่าวทั3งหมด และไม่มีประเด็น 

คําสั"งหรอืคํารอ้งใด ๆ คงค้างอยู่ 

ที�ดินของรัฐและอัตราค่าเชา่ ข้อปฏิบัติที" 17 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์อาจอ้างอิงจากราคาค่าเช่าที"ดินและราคาประเมินจาก

สํานักงานที"ดินที"ทรพัย์สินตั3งอยู่ (เพื"อวัตถุประสงค์ในการประเมินภาษีทรพัย์สิน) ณ วันที"ทําการประเมิน หากมีการ

ทบทวนการประเมินอาจทําใหข้้อมูลเหล่านี3แตกต่างไปอย่างมีนัยสําคัญ ซึ"งสามารถส่งผลกระทบต่อรายจ่ายและมูลค่า

ของทรพัย์สินได้ 

การพฒันาทรัพย์สิน ข้อปฏิบัติที" 18 – ในกรณีที"ข้อมูลซึ"งซีบีอาร์อีได้รับมานั3นไม่ถูกต้อง บริษัทฯ ขอสงวนมิให้นําการประเมินมูลค่า

ทรพัย์สินนี3ไปใช้ประโยชน์ก่อนที"จะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์ เพื"อทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ที"มีต่อการประเมิน

มูลค่าทรพัย์สินอีกครั3ง 

การวดัพื7นที� ข้อปฏิบัติที" 19 – ซีบีอารอี์มิได้ทําการวัดพื3นที"ของทรพัย์สิน แต่จะยึดถือตามพื3นที" (Floor Areas) ที"ซีบีอารอี์ได้รบัแจ้ง

จากผู้ว่าจ้างและ/หรอืผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์และผู้ที"มีส่วนเกี"ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน ซึ"งซบีี

อารอี์สันนิษฐานว่าข้อมูลที"ได้รบัมีความถูกต้อง ครบถ้วนและได้ทําการคํานวณตามหลักวิธปีฏิบัติของตลาดในท้องถิ"น

แล้ว ซบีีอารอี์ขอแนะนําใหบุ้คคลหรอืองค์กรที"ใชป้ระโยชน์จากรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี3ดําเนินการสํารวจ

ตรวจสอบเพื"อให้ทราบว่าพื3นที"ที"ได้รบัแจ้งมานั3นแตกต่างไปจากหลักเกณฑ์หรอืไม่ ในกรณีที"มีความแตกต่างอย่างมี

นัยสําคัญในขนาดของพื3นที" ซบีีอารอี์ขอสงวนสิทธทิี"จะสอบทานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินตามเอกสารนี3 

รายการที�ถูกรวมและรายการ

ที�ถูกยกเวน้ในการประเมนิฯ 

ข้อปฏิบัติที" 20 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จะประกอบด้วยรายการที"ประกอบเป<นส่วนหนึ"งของสิ"งที"

ติดตั3งเพื"อการบรกิารภายในอาคาร อาทิ อุปกรณ์ทําความรอ้นและความเย็น ลิฟต์โดยสาร ระบบหัวฉีดดับเพลิง ไฟ

ส่องสว่าง ฯลฯ ซึ"งโดยปกติจะมีการโอนกรรมสิทธิ@ไปพรอ้มกับการขายทรพัย์สินนั3น แต่ทั3งนี3จะไม่รวมถึงรายการทุก

ชนิดในโรงงาน เครื"องจักร อุปกรณ์ ผนังกั3น เฟอรน์ิเจอรแ์ละรายการอื"น ๆ ที"อาจได้รบัการติดตั3ง (โดยผู้ครอบครอง) 

หรอืถูกใชง้านโดยธุรกิจที"ดําเนินการอยู่ภายในทรพัย์สินนั3นทุกรายการ 

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" ตลอดจนพื3นที"ต่าง ๆ หากท่านมีข้อสงสัยว่าทรพัย์สินอาจมีความบกพรอ่งในด้านใดตามกฎหมายนี3หรอืไม่ ซบีี

อารอี์ขอแนะนําใหท้่านขอรบัคําปรกึษาจากผู้เชี"ยวชาญที"มีคุณสมบัติเหมาะสมในสาขานี3 

สภาพของทรัพย์สินและการ

บํารุงรักษาทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติที" 22 – แม้ว่าซีบีอารอี์ได้ทําการตรวจสอบตัวอาคารที"จะทําการประเมินแล้ว อย่างไรก็ตาม ซีบีอารอี์ใครข่อ

แจ้งให้ทราบว่าซีบีอารอี์ไม่ได้ทําการสํารวจทางโครงสร้างหรอืทดสอบการบรกิารหรอืสิ"งอํานวยความสะดวกใด ๆ 

ดังนั3น จึงไม่อาจระบุได้ว่าสิ"งเหล่านี3ปราศจากความชาํรุดบกพรอ่ง นอกจากนี3 ซบีีอารอี์ยังไม่ได้ทําการตรวจสอบส่วนใด 

ๆ ของอาคารซึ"งมีสิ"งกําบังหรอืไม่สามารถเข้าถึงได้ จึงไม่สามารถระบุได้ว่าส่วนเหล่านี3ปราศจากความเสื"อมโทรม 

สิ"งมีชีวิตที"เป<นอันตราย แรใ่ยหิน หรอืวัตถุอันตรายอื"น ๆ อย่างไรก็ดี ซีบีอารอี์ได้ทําการสํารวจทรพัย์สินในสภาพ

ป,จจุบันโดยรวมแล้ว และไม่พบรอ่งรอยของ  ความชํารุดบกพรอ่งทางโครงสรา้งหรอืความทรุดโทรมใด ๆ ที"เห็นได้

อย่างชัดเจน นอกจากนี3 ทรพัย์สินที"ทําการประเมินยังปรากฏอยู่ในสภาพที"เหมาะสมเมื"อพิจารณาจากอายุและการใช้

ประโยชน์ เว้นแต่จะได้รบัการระบุไว้เป<นประการอื"น ดังนั3น การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จึงอยู่ภายใต้

สมมติฐานที"ว่า โครงสรา้งและสิ"งอํานวยความสะดวกไม่พบความชํารุดบกพรอ่งใด ๆ ที"ทําให้เกิดค่าใช้จ่ายในจํานวนที"

เป<นสาระสําคัญ อีกทั3งการดําเนินการของซีบีอารอี์ยังอยู่ภายใต้สมมติฐานที"ว่าอาคารที"ทําการประเมินได้ก่อสรา้งตาม

ข้อกําหนดของกฎหมายที"เกี"ยวข้องทุกประการ อาทิ ข้อกําหนดเกี"ยวกับสุขอนามัย อาคาร และความปลอดภัยด้าน

อัคคีภัย 
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การตรวจสอบตําแหน่งที�ตั7ง

ของทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที" 23 – กรณีที"ซีบีอารอี์มิได้รบัมอบหมายให้ดําเนินการสํารวจตําแหน่งที"ตั3งของทรพัย์สิน และไม่ได้รบั

รายงานการสํารวจตําแหน่งที"ตั3งของทรพัย์สินจากลูกค้าและ/หรอืผู้ที"เกี"ยวข้อง ซบีีอารอี์จะตั3งสมมติฐานที"ว่าไม่มีการ

บุกรุกในทรัพย์สินและทรพัย์สินนั3นไม่ได้รุกลํ3าที"ดินของผู้อื"น ดังนั3น ผู้ที"เกี"ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่า

ทรพัย์สินควรที"จะยืนยันสถานะนี3ด้วยการสํารวจตรวจสอบและ/หรอืขอคําปรกึษาจากนักสํารวจที"ดินที"ได้รบัการขึ3น

ทะเบียนไว้ ถ้ารายงานการสํารวจระบุว่ามีการบุกรุกหรอืรุกลํ3าใด ๆ หา้มมิใหน้ําการประเมินฯฉบับนี3ไปใช้ประโยชน์ก่อนที"

จะได้รบัคําแนะนําจากซบีีอารอี์เพื"อทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ที"อาจะมีผลต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอีกครั3ง 

สภาพของตําแหน่งที�ตั7งของ

ทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที" 24 – ซีบีอารอี์ไม่มีหน้าที"ทําการตรวจสอบตําแหน่งที"ตั3งของทรพัย์สินเพื"อพิจารณาความเหมาะสมของ

สภาพและการใช้งานของพื3นดิน ณ ตําแหน่งที"ตั3งดังกล่าว อีกทั3งยังไม่มีหน้าที"ทําการสํารวจทางด้านสิ"งแวดล้อมหรอื

ธรณีเทคนิค (Geotechnical Survey) ใด ๆ ด้วย การดําเนินการของซีบีอารอี์จึงทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่า

ลักษณะของพื3นดิน ณ ตําแหน่งที"ตั3งของทรพัย์สินเหมาะสม และไม่ปรากฏว่ามีสินแรใ่ต้พื3นดินรวมถึงการปฏิบัติงาน

ต่าง ๆ เกี"ยวกับสินแรดั่งกล่าวหรอืก๊าซมีเทนหรอืสสารอันตรายอื"น ๆ ในบรเิวณนั3นด้วย ในกรณีของทรพัย์สินซึ"งมี

ศักยภาพในการพัฒนา ซีบีอารอี์จะทําการประเมินบนพื3นฐานที"ว่าตําแหน่งที"ตั3งนั3นมีความสามารถในการรบันํ3าหนัก

ของโครงสรา้ง (Load Bearing Capacity) ที"เหมาะสมต่อรูปแบบการพัฒนาตามที"ได้คาดหมายไว้ โดยไม่จําเป<นต้องมี

ค่าใชจ้่ายเพิ"มเติมสูงในงานฐานรากหรอืระบบระบายนํ3า (เว้นแต่ระบุไว้เป<นประการอื"น) 

ความเสี�ยงต่อการปนเป=7 อนใน

ตําแหน่งที�ตั7งของทรัพย์สิน 

ข้อปฏิบัติที" 25 – ซบีีอารอี์จะทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าที"ดินที"เป<นตําแหน่งที"ตั3งของทรพัย์สินนั3นปราศจากสิ"ง

ปนเปD3 อนในระดับสูง อย่างไรก็ตาม เนื"องจากการตรวจสอบสภาพทั"วไปของทรพัย์สินไม่บ่งชี3หรอืที"ไม่อาจสรุปผลได้

อย่างแน่ชดัถึงสถานภาพการปนเปD3 อนในทรพัย์สิน หากมีการทดสอบในอนาคตเพื"อประเมินระดับของการปนเปD3 อน ณ 

ตําแหน่งที"ตั3งของทรพัย์สินและพบว่ามีการปนเปD3 อนอยู่ ห้ามมิให้นํารายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี3ไปใชก่้อนที"

จะได้รบัคําแนะนําจากซบีีอารอี์เพื"อทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ที"อาจจะมีผลต่อการประเมินมูลค่ทรพัย์สินอีกครั3ง 

ความเสี�ยงเกี�ยวกบัแร่ใยหิน 
(Asbestos Risk) 

ข้อปฏิบัติที" 26 - ซีบีอารอี์จะทําการประเมินบนสมมติฐานที"ว่าสิ"งก่อสรา้งต่างๆ บนทรพัย์สินนั3นปราศจากแรใ่ยหิน 

(Asbestos) และวัตถุอันตรายใด ๆ หากมีวัตถุเหล่านี3ปรากฏอยู่ภายในทรพัย์สิน แต่ไม่ได้ก่อใหเ้กิดความเสี"ยงอย่างเหน็

ได้ชัดต่อสุขภาพมนุษย์ และไม่จําเป<นต้องมีการกําจัดในทันที การประเมินฯของซบีีอารอี์จะยังคงอยู่ภายใต้สมมติฐาน

ที"ว่าที"ตั3งของทรพัย์สินนั3นปราศจากแรใ่ยหินในพื3นดิน (Subsoil Asbestos) โดยไม่ต้องย้ายหรอืกําจัดวัตถุอันตราย

ออกจากที"ตั3งทรพัย์สิน นอกจากนี3 การสํารวจสภาพทรพัย์สินของซบีีอารอี์ไม่สามารถยืนยันได้อย่างแน่ชัดของสภาพ

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

แท้จรงิของทรพัย์สินที"สอบทาน ดังนั3น หากมีการดําเนินการทดสอบในเวลาใดในอนาคตถึงระดับการมีอยู่ของแรใ่ย

หิน/วัตถุอันตรายบนที"ตั3งทรัพย์สิน และพบว่ามีอยู่วัตถุเหล่านี3อยู่จริง ห้ามมิให้นําการประเมินฯนี3ไปใช้ก่อนที"จะ

ปรกึษาหารอืกับซีบีอารอี์เพื"อทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ที"อาจจะมีต่อผลการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอีกครั3ง 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 ทั3งนี3ซีบีอารอี์จะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียใด ๆ ที"เกิดจากการตัดสินใจ

ไม่ดําเนินการตรวจสอบเพิ"มเติม 

สมมติฐาน ข้อปฏิบัติที" 28 – สมมติฐานเป<นส่วนสําคัญของการดําเนินการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซีบีอารอี์ต้องใช้สมมติฐานใน

การให้คําปรกึษาเกี"ยวกับการประเมินฯ เนื"องจากในบางสถานการณ์ การประเมินฯ ไม่สามารถทําได้โดยการคํานวณ

อย่างถูกต้องแม่นยํา หรอือาจเป<นกรณีที"อยู่ภายนอกขอบเขตความเชี"ยวชาญหรอืคําแนะนําของซบีีอารอี์  ดังนั3น ผู้ที"

เกี"ยวข้องกับรายงานการสอบทานฯ ยอมรบัว่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินจะประกอบด้วยสมมติฐานเฉพาะเรื"อง อีก

ทั3งเข้าใจและยอมรบัความเสี"ยงว่าถ้าสมมติฐานใดที"ใช้ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนั3นอาจมีความผิดพลาดซึ"งอาจ

ส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้ 
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ข้อมูลที�จัดหามาโดยบุคคลอื�น ข้อปฏิบัติที" 29 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี3ประกอบด้วยข้อมูลหลากหลายที"มาจากหลากหลายแหล่ง เว้นแต่มีคําสั"ง

เป<นการเฉพาะจากลูกค้า/ผู้ว่าจ้าง และ/หรอืมีการระบุไว้ในรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน ซีบีอารอี์มิได้ทําการ

ตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลนั3นด้วยตนเอง และมิได้ใช้ข้อมูลนั3นในลักษณะที"เป<นข้อมูลของตนเอง อีกทั3งมิได้

รับรองความน่าเชื"อถือของข้อมูลนั3นด้วย ในกรณีที"ข้อมูลที"ได้รับมานั3นมิได้เป<นของคู่สัญญาฝGายหนึ"ง แต่ข้อมูล

เหล่านั3นได้มาจากการสืบค้นหลักฐานและตรวจสอบเอกสาร หรอืสอบถามจากทางราชการหรอืหน่วยงานที"มีอํานาจโดย

การดําเนินการของซบีีอารอี์เอง ทั3งนี3 ผู้ที"มีส่วนเกี"ยวข้องและผู้ใช้ประโยชน์รายงานการสอบทานฯจะต้องยอมรบัความ

เสี"ยงว่าหากข้อมูล/คําแนะนําซึ"งจัดหามาและได้ถูกอ้างอิงถึงในการประเมินมูลค่าทรพัยสินนี3ที"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 ์ไลฟHสไตล์ ละเมิดพระราชบัญญัติว่าด้วยการติด

สินบนของ สหราชอาณาจักร และกฎหมายของไทย ทั3งนี3ไม่ว่าจะมีข้อกําหนดอื"นใดที"ขัดแย้งกับข้อกําหนดในสัญญา

ฉบับนี3 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

ทั3งหมดเต็มจํานวนตามที"กําหนดไว้ในสัญญา อีกทั3งมีสิทธืในการเรยีกเก็บค่าใช้จ่ายเพิ"มเติมที"เกิดขึ3นจากการบอกเลิก

สัญญาก่อนระยะเวลาสิ3นสุดของสัญญา 
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1 บทนํา 
1.1 คําสั�งวา่จ้าง 

ตามที" บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จํากัด (“ซบีีอารอ์ี” หรอื “บรษัิทฯ”) ได้รบัมอบหมายจากกองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์เมเจอร ์
ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ (“ผู้ว่าจ้าง”) ใหเ้สนอความเหน็มูลค่าตลาดของสิทธกิารเชา่ที"ดินพรอ้มพื3นที" (บางส่วน) ของอาคารโครงการเมเจอร ์ซนีี
เพล็กซ ์รงัสิต ตั3งอยู่เลขที" 439 หมู่ 2 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ตําบลประชาธิป,ตย์ อําเภอธัญบุร ีจังหวัดปทุมธานี 
(“ทรพัย์สินที"สอบทาน” หรอื “ทรพัย์สินฯ”) บรษัิทฯ ได้ทําการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ณ สภาพการใช้ประโยชน์ป,จจุบัน ผู้เข้าใช้
ประโยชน์ในพื3นที"เช่าและสัญญาที"เกี"ยวข้องกับทรพัย์สินที"สอบทานถือเป<นองค์ประกอบหนึ"งของการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี3 ถือครอง
ภายใต้สิทธกิารเชา่ชว่ง จําแนกออกเป<น 4 ไตรมาสตามวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้าง รายละเอียดดังนี3 

 ไตรมาสที" 1 พ.ศ. 2567 ณ วันที"ประเมิน 31 มีนาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.92 ปI 

 ไตรมาสที" 2 พ.ศ. 2567 ณ วันที"ประเมิน 30 มิถุนายน พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.67 ปI 

 ไตรมาสที" 3 พ.ศ. 2567 ณ วันที"ประเมิน 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.42 ปI 

 ไตรมาสที" 4 พ.ศ. 2567 ณ วันที"ประเมิน 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ระยะเวลาคงเหลือ 3.17 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 โดยการนําชี3สถานที"ตั3งจากตัวแทนของผู้ว่าจ้าง
และตัวแทนของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ 

1.3 ข้อมูลและแหล่งที�มาของข้อมูล 

บรษัิทฯ อาศัยข้อมูลต่างๆ ดังต่อไปนี3ประกอบการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซบีีอารอ์ีมิได้ทําการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลนั3นด้วย
ตนเอง และมิได้ใช้ข้อมูลนั3นในลักษณะที"เป<นข้อมูลของตนเอง อีกทั3งมิได้รบัรองความน่าเชื"อถือของข้อมูลนั3นด้วย บรษัิทฯ จะไม่รบัผิดชอบ
ใดๆ ทั3งสิ3นสําหรบัความคลาดเคลื"อนของมูลค่าทรพัย์สินที"อาจเกิดขึ3นเนื"องจากการใชข้้อมูลดังกล่าวในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินครั3งนี3 

 ข้อมูลจากผู้วา่จ้าง 

1) ข้อมูลรายงานรายละเอียดผู้เชา่ ณ สิ3นปI พ.ศ. 2566 และ ณ วันที" 31 มกราคม พ.ศ. 2567 

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

 ข้อมูลอ้างอิงจากรายงานการประเมนิฯ เลขที� C236052001 – 1 

1) รายละเอียดข้อมูลขนาดพื3นที"ทั3งหมดของอาคารโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต 

2) สําเนาใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืเคลื"อนย้ายอาคาร (แบบ อ. 6) เลขที" 7/2545 

3) สําเนาใบรบัหนังสือแจ้งความประสงค์จะก่อสรา้ง ดัดแปลง รื3อถอนหรอืเคลื"อนย้ายอาคารหรอืเปลี"ยนการใช้อาคาร เลขที" 
177/2544 

4) สําเนาสัญญาเชา่พื3นที" และสัญญาบรกิารของผู้เชา่หลัก จํานวน 2 ราย 
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5) สําเนาสัญญาเชา่พื3นที" และสัญญาบรกิารของผู้เชา่ระยะสั3น จํานวน 2 ราย 

6) สําเนาสัญญาจองพื3นที"ของผู้เชา่ระยะสั3น จํานวน 1 ราย 

7) ข้อมูลประมาณการรายได้และค่าใชจ่้ายสําหรบัปI พ.ศ. 2566 

8) ข้อมูลประมาณการรายได้ผู้เชา่หลักในอนาคต ตั3งแต่ปI พ.ศ. 2566 – 2571 

9) สําเนากรมธรรม์ประกันภัย ปI พ.ศ. 2565 – 2566 จํานวน 2 ประเภท ได้แก ่

 ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก  

 ประกันภัยความเสี"ยงทรพัย์สินฯ  

10) สําเนาสัญญาโอนสิทธกิารเชา่ที"ดินบางส่วนของโฉนดที"ดินเลขที" 13033 ระหว่าง บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด บรษัิท เมเจอร ์ซนีี
เพล็กซ์ พรอพเพอรต์ี3 จํากัด และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ ไลฟHสไตล์ ฉบับลงวันที" 26 
มิถุนายน พ.ศ. 2550 รวมถึงสําเนาสัญญาเช่าที"ดินบางส่วนของโฉนดที"ดินเลขที" 13033 ระหว่าง บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด 
และ บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์จํากัด ฉบับลงวันที" 22 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2544 เนื3อที"ดินเป<นจํานวน 10 ไร ่7.8 ตารางวา และ
สําเนาสัญญาแก้ไขสัญญาเชา่เดิม ฉบับลงวันที" 12 กรกฎาคม พ.ศ. 2544  

11) สําเนาสัญญาเช่าที"ดินบางส่วนของโฉนดที"ดินเลขที" 13033 ระหว่างบรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด และ บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์
พรอพเพอรต์ี3 ฉบับลงวันที" 9 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 เนื3อที"ดินเป<นจํานวน 2 ไร ่1 งาน เพื"อใชเ้ป<นที"จอดรถภายนอกอาคาร 

12) สําเนาสัญญาเช่าอาคารโครงการเมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ รงัสิต ระหว่าง กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ และ
บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์พรอพเพอรต์ี3 จํากัด ฉบับลงวันที" 26 มิถุนายน พ.ศ. 2550  

13) สําเนาสัญญาแต่งตั3งผู้บรหิาร ระหว่างกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ และ บรษัิท 
เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จํากัด (มหาชน) ฉบับลงวันที"วันที" 26 ธนัวาคม พ.ศ. 2550 

 ข้อมูลจากสํานักงานที�ดินจังหวดัปทุมธานี สาขาธญับุรี 

1) สําเนาโฉนดที"ดินเลขที" 13033 

2) สําเนาระวางแผนที" 

1.4 สมมติฐานการประเมิน 

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

บรษัิทฯ ได้ตั3งสมมติฐานหลายประการในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ"งมีผลต่อการเปลี"ยนแปลงของมูลค่าอย่างมีนัยยะสําคัญ ผู้ใช้
ประโยชน์จากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินต้องใชก้ารพิจารณาและตระหนักว่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอยู่ภายใต้เงื"อนไขสมมติฐานการ
ประเมิน รวมไปถึงรบัทราบและยอมรบัความเสี"ยงที"เกิดขึ3นจากการใช้สมมติฐานต่างๆ ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินด้วย สมมติฐานต่างๆ ที"
ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินมีดังต่อไปนี3 และสมมติฐานที"เกี"ยวข้องกับการคํานวณ ได้แจกแจงไว้ในหวัข้อ 10.4 

 บรษัิทฯ ได้รบัคําสั"งให้ประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ภายใต้สิทธิการเช่าระยะเวลา 27 ปI โดยปราศจากภาระผูกพันใดๆ ที"เป<นการ
รอนสิทธิ@ ซึ"งอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินฯ เช่น การจํานอง รวมถึงภาระค่าธรรมเนียมและภาษีต่างๆ ที"เกี"ยวข้องกับการ
ดําเนินกิจการหรอืธุรกรรมของอสังหารมิทรพัย์ ซึ"งสามารถจําแนกออกเป<น 4 ไตรมาสตามวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้าง มีรายละเอียด
ดังนี3 

 ไตรมาสที" 1 พ.ศ. 2567 ณ วันที"ประเมิน 31 มีนาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.92 ปI 

 ไตรมาสที" 2 พ.ศ. 2567 ณ วันที"ประเมิน 30 มิถุนายน พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.67 ปI 

 ไตรมาสที" 3 พ.ศ. 2567 ณ วันที"ประเมิน 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.42 ปI 

 ไตรมาสที" 4 พ.ศ. 2567 ณ วันที"ประเมิน 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ระยะเวลาคงเหลือ 3.17 ปI  
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 บรษัิทฯ มิได้ทําการสํารวจความมั"นคงแข็งแรงของโครงสรา้งอาคาร ตลอดจนส่วนประกอบต่างๆ ของอาคาร รวมทั3งเครื"องจักร
อุปกรณ์และระบบต่างๆ ที"ติดตั3งอยู่ อย่างไรก็ตามบรษัิทฯ ได้คํานึงผถึงข้อบกพรอ่งต่างๆ ที"สํารวจพบจากการมองด้วยตาเปล่า
ระหว่างการสํารวจสภาพทรพัย์สิน รวมทั3งรายละเอียดอื"นๆ การสํารวจครั3งนี3บรษัิทฯ ได้ตั3งข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินฯ ไม่ปรากฏความ
ชาํรุดเสียหายใดใดที"เหน็ได้ชดัเจนหรอืซอ่นเรน้อยู่ โดยการชาํรุดนี3อาจเป<นผลกระทบสืบเนื"องจากการใชว้ัสดุหรอืเทคนิคในการก่อสรา้ง
ที"ไม่ถูกต้องหรอืไม่ได้มาตรฐาน 

1.5 วตัถุประสงค์การประเมิน ข้อจํากัดการรบัผิด การเก็บรกัษาความลับ และ
ลิขสิทธิ7 

รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี3จัดทําขึ3นสําหรบักองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ เพื"อใชเ้ป<น
เอกสารอ้างอิงประกอบการบันทึกบัญช ีสอบทานมูลค่า และเพื"อวัตถุประสงค์สาธารณะ (“วัตถุประสงค์การประเมิน”) 

รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี3จัดทําขึ3นเพื"อการใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์การประเมินที"ระบุไว้ข้างต้นเท่านั3น โดยถือว่าผู้
ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์ที"ลงนามในหนังสือขอใช้รายงาน เป<นผู้ใช้ประโยชน์รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินเท่านั3น เว้นแต่ระบุไว้เป<น
ประการอื"น รายงานดังกล่าวสามารถนําไปใช้ประโยชน์ได้ก็ต่อเมื"อซีบีอารอ์ีเป<นผู้จัดส่งรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังกล่าวโดยตรง
เท่านั3น โดยปราศจากการแทรกแซงจากบุคคลที"สาม และซบีีอารอ์ีขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที"สามใดๆ ที"อาจใช้หรอือ้างอิงเนื3อหาส่วน
หนึ"งส่วนใดหรอืทั3งหมดของรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี3 

ความรบัผิดของซบีีอารอ์ี กรรมการ และพนักงานบรษัิท จะจํากัดไว้เฉพาะต่อผู้รบัรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน ซึ"งให้หมายถึง ผู้ใช้
ประโยชน์รายงานตามที"ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี3เท่านั3น ซีบีอารอ์ีขอปฏิเสธการรบัผิดชอบ หน้าที" ภาระผูกพัน หรอืความรบัผิดใดๆ ต่อ
บุคคลที"สาม 

ผู้ว่าจ้างตกลงที"จะคุ้มครองและรบัผิดชอบสินไหมทดแทนความเสียหายให้บรษัิทฯ จากความสูญเสีย การเรยีกรอ้ง การปฏิบัติ ความเสียหาย 
ค่าใช้จ่าย หรอืความรบัผิด ซึ"งรวมไปถึงค่าใช้จ่ายทางกฎหมายตามจํานวนที"เหมาะสมใดๆ ซึ"งเกิดขึ3น เป<นผลมาจาก หรอืเกี"ยวข้องในทางใด
ทางหนึ"งกับการว่าจ้างนี3 ภาระผูกพันของผู้ว่าจ้างสําหรบัการคุ้มครองและรบัผิดชอบสินไหมทดแทนครอบคลุมผู้มีอํานาจควบคุมในซบีีอารอ์ี 
รวมไปถึงกรรมการ เจ้าหน้าที" พนักงาน ที"ปรกึษาย่อย ผู้เชี"ยวชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีีอารอ์ีด้วย    

ความรบัผิดทุกประการของซีบีอารอ์ี กรรมการ พนักงาน ที"ปรกึษาย่อย ผู้เชี"ยวชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซีบีอารอ์ี จากการ
เรยีกรอ้ง ความสูญเสีย ค่าใช้จ่ายหรอืความเสียหายใดๆ ทั3งหมดไม่ว่าในลักษณะใดก็ตาม ซึ"งเกิดขึ3น เป<นผลมาจาก หรอืเกี"ยวข้องในทางใด
ทางหนึ"งกับการว่าจ้างนี3 และรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะความประมาทเลินเล่อ ความผิดพลาดหรอืการละเว้นในทางวิชาชีพ ความรบัผิดโดย
สิ3นเชิง การผิดสัญญาหรอืการรบัประกัน (ไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรอืโดยปรยิาย) ของซบีีอารอ์ี กรรมการ พนักงาน ที"ปรกึษาย่อย ผู้เชี"ยวชาญ 
กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีีอารอ์ี จะถูกจํากัดความรบัผิดไม่เกินค่าบรกิารทั3งหมดที"ซบีีอารอ์ีได้รบัตามหนังสือว่าจ้างของรายงานการ
สอบทานมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี3  

รายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี3จัดทําขึ3นภายใต้เงื"อนไขสมมติฐาน และข้อจํากัดต่างๆ ดังนี3อธบิายไว้ในรายงานและในหวัข้อสมมติฐาน 
การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทั"วไปสําหรบัการใชร้ายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี3 รวมทั3งบรกิารอื"นใดที"เกี"ยวกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินถือว่าเป<นความลับระหว่างซบีีอารอ์ี กับ ผู้ว่าจ้าง และ
ผู้ใช้ประโยชน์ที"ลงนามในหนังสือขอใช้รายงานเท่านั3น ห้ามทําการเผยแพรห่รอืตีพิมพ์เนื3อหาทั3งหมดหรอืส่วนหนึ"งส่วนใดของการประเมินฯ 
ฉบับนี3หรือการอ้างอิงใดๆที"เกี"ยวข้องกับรายงานดังกล่าว ไม่ว่าจะเป<นเอกสาร บทความ หนังสือเวียน หรืออื" นๆ แก่บุคคลภายนอก
นอกเหนือจากซีบีอารอ์ีเท่านั3น รวมถึงห้ามติดต่อกับบุคคลที"สาม โดยไม่ได้รบัการยินยอมและอนุมัติเป<นลายลักษณ์อักษรจากซีบีอารอ์ี
เสียก่อน  

อย่างไรก็ตาม ซีบีอารอ์ีทราบว่ารายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินจะถูกนําไปใช้เพื"อวัตถุประสงค์สาธารณะ ซึ"งมีความจําเป<นจะต้อง
เป?ดเผยข้อมูลบางส่วนของรายงานฉบับดังกล่าว หรอืนําข้อมูลจากรายงานดังกล่าวไปประกอบการจัดทําเอกสารที"จะเป?ดเผยต่อสาธารณะ 
เช่น เอกสารที"เกี"ยวกับการลงทุนเพิ"มเติม หนังสือชี3ชวน ช่องทางของกองทรสัต์/กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ หรอืตามพระราชบัญญัติ 
ประกาศ ระเบียบข้อบังคับ และข้อกําหนดที"เกี"ยวข้องกับกองทรสัต์/กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ เป<นต้น ผู้ว่าจ้างจะต้องแจ้งซบีีอารอ์ีเป<น
ลายลักษณ์อักษร และให้ซบีีอารอ์ีตรวจสอบเนื3อหาที"จะเป?ดเผยต่อสาธารณะ รวมถึงได้รบัการตอบรบัเป<นลายลักษณ์อักษรจากซบีีอารอ์ีให้



รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน | โครงการเมเจอร์ ซนีีเพล็กซ ์รังสิต เลขที� 439 หมู่ที� 2 

ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ) ตําบลประชาธปิ)ตย์ อําเภอธญับุรี จังหวดัปทุมธานี ประเทศไทย      

 

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

 

เป?ดเผยข้อมูลดังกล่าวได้ ในกรณีที"ผู้ใชป้ระโยชน์เป?ดเผยเนื3อหาส่วนใดส่วนหนึ"งของรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินต่อสาธารณะก่อน
ได้รบัการตอบรบัอย่างเป<นลายลักษณ์อักษรจากซบีีอารอ์ี ซบีีอารอ์ีจะไม่รบัผิดชอบต่อความคลาดเคลื"อนใดๆ ของเนื3อหาดังกล่าว 

1.6 การเปลี�ยนแปลงของมูลค่าในอนาคต เรื�องในอนาคต และกรอบระยะเวลา
การใช้ประโยชน์จากรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน 

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

มูลค่าทรพัย์สินที"ทําการประเมินทั3งหมดเป<นมูลค่าป,จจุบัน ณ วันที"ทําการประเมินมูลค่าทรพัย์สินเท่านั3น ซึ"งอาจมีการเปลี"ยนแปลงได้อย่างมี
นัยสําคัญและไม่สามารถคาดเดาได้ภายในระยะเวลาอันสั3น ซึ"งเป<นผลอันเนื"องมาจากความเคลื"อนไหวของตลาดโดยทั"วไป หรอืป,จจัยเฉพาะ
ของทรพัย์สินอย่างใดอย่างหนึ"งหรอืกลุ่มทรพัย์สินกลุ่มใดกลุ่มหนึ"ง ทั3งนี3 ซีบีอารอ์ีจะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียที"อาจเกิดขึ3นจากการ
เปลี"ยนแปลงของมูลค่าทรพัย์สินภายหลังจากการประเมินฯ 

จากข้อความที"กล่าวมาข้างต้น ซีบีอารอ์ีขอปฏิเสธความรบัผิดชอบ หรอืความรบัผิดใด ๆ ของรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี3ถูก
นําไปใช้อ้างอิง หลังจาก 6 เดือนนับตั3งแต่วันที"ประเมิน หรอืวันใดก่อนหน้าหากผู้ที"เกี"ยวข้องกับรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินรบัรูถ้ึง
ป,จจัยใด ๆ ที"อาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินและไม่ได้เป?ดเผยข้อมูลเหล่านั3นต่อซบีีอารอ์ี 

1.7 ข้อปฏิบัติของผู้ประเมิน 

บรษัิทฯ ขอรบัรองว่าผู้ประเมินที"เกี"ยวข้องกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินในครั3งนี3ทั3งหมด เป<นผู้มีคุณสมบัติและสามารถทําหน้าที"ในฐานะผู้
ประเมินได้อย่างเหมาะสม สอดคล้องกับมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพ โดยไม่มีผลประโยชน์ทับซ้อน ผลประโยชน์ทางการเงิน หรอื
ผลประโยชน์อื"นๆ ที"ขัดต่อมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที"เหมาะสมถูกต้อง ทั3งต่อผู้ว่าจ้างและบุคคลที"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"ใชต้กลงซื3อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื3อ ณ 
วันที"ประเมิน ภายใต้เงื" อนไขการซื3อขายปกติที"ผู้ซื3อผู้ขายไม่มีผลประโยชน์เกี"ยวเนื"องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรพัย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยที"ทั3งสองฝGายได้ตกลงซื3อขายด้วยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทั3งนี3 ให้ถือด้วยว่าสามารถโอน
สิทธติามกฎหมายในทรพัย์สินได้โดยทั"วไป” 

นิยามของมูลค่าอื"นๆ และวิธกีารประเมิน ได้แนบไว้ในภาคผนวก ก 

1.9 มาตรฐานการประเมิน 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี3จะจัดทําตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย (TVA) ฉบับปI พ.ศ. 
2548 การประเมินมูลค่าทรพัย์สินที"เกี"ยวข้องกับสถาบันการเงินภายใต้การควบคุมดูแลของธนาคารแห่งประเทศไทยและกระทรวงการคลัง 
จะจัดทําตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรพัย์สินสําหรบัธุรกรรมในตลาดเงิน ฉบับปI พ.ศ. 2561 โดยสมาคมนัก

ประเมินราคาอิสระไทย 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี3จะกระทําโดยผู้ประเมินที"มีคุณสมบัติเหมาะสม โดยคํานิยามของคําว่ามูลค่าตลาด หรอืมูลค่าอื"นๆ ตามคําสั"ง
ว่าจ้าง และวิธีการประเมินจะเป<นไปตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยด้วย นอกจากนี3 การ
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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�ตั9ง 

เมอืง/จังหวดั อําเภอธญับุร ีจังหวัดปทุมธานี 

สถานที�ตั7ง ทรพัย์สินฯ ตั3งอยู่เลขที" 439 หมู่ 2 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 ตําบลประชาธิป,ตย์ อําเภอธัญบุร ี จังหวัด
ปทุมธานี 

จังหวัดปทุมธานี ซึ"งเป<นส่วนหนึ"งของเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ตั3งอยู่บรเิวณทางทิศเหนือของ
กรุงเทพมหานคร ประมาณ 46 กิโลเมตร โดยจังหวัดครอบคลุมพื3นที"ทั3งหมดประมาณ 1,525 ตารางกิโลเมตร 
และแบ่งเขตการปกครองออกมาเป<น 7 อําเภอทั3งหมด ได้แก่ อําเภอเมืองปทุมธานี อําเภอลาดหลุมแก้ว อําเภอ
สามโคก อําเภอคลองหลวง อําเภอธัญบุร ีอําเภอหนองเสือ และอําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานีถูกล้อมรอบ
ทางฝ," งทิศเหนือด้วยจังหวัดพระนครศรีอยุธยา และจังหวัดสระบุรี ทางตอนใต้ล้อมรอบด้วยพื3นที"ของ
กรุงเทพมหานคร สําหรบัทางฝ," งทิศตะวันออกมีอาณาเขตติดต่อกับจังหวัดนครนายก และทางทิศตะวันตกคือ
จังหวัดนนทบุร ี

อําเภอธญับุร ีซึ"งเป<นที"ตั3งของทรพัย์สินฯ เป<นหนึ"งในอําเภอที"มีความเจรญิที"สุดของจังหวัดปทุมธานี เป<นพื3นที"ที"
มีอาณาเขตแนวยาวขนานกับคลองรงัสิตประยูรศักดิ@ สภาพป,จจุบันของพื3นที"อําเภอธัญบุรโีดยส่วนใหญ่มีการใช้
ประโยชน์เป<นพื"นที"อยู่อาศัย โครงการส่วนมากที"พบเห็นได้รบัการพัฒนาเป<นโครงการอยู่อาศัยแนวราบ ซึ"งพบ
เห็นได้มากทั"วพื3นที"ของอําเภอ ฝ," งตะวันออกมีลักษณะเป<นพื3นที"ซึ"งหนาแน่นน้อยกว่าฝ," งตะวันตก สามารถพบ
ที"ดินซึ"งยังไม่ได้รบัการพัฒนาจํานวนหนึ"งสลับกับพื3นที"โครงการอยู่อาศัยดังกล่าว ส่วนฝ," งทิศตะวันตกของ
อําเภอเป<นศูนย์กลางของที"ตั3งโครงการพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ อาทิ โครงการศูนย์การค้า โครงการไฮเปอร์
มารเ์ก็ต และตลาดนัด รวมถึงโครงการอยู่อาศัยซึ"งพัฒนาแล้วมาเป<นเวลายาวนาน โดยที"ดินซึ"งอยู่ในบรเิวณฝ," ง
ตะวันตกได้รบัการพัฒนาแล้วในรูปแบบของบ้านอยู่อาศัย อาคารพาณิชย์ขนาดเล็ก สูงประมาณ 3 – 4 ชั3น  

ทรพัย์สินที"ทําการประเมินคือโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต (พื3นที"บางส่วน) ตั3งอยู่ทางฝ," งทิศตะวันตกของ
อําเภอธัญบุร ีรมิทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) โดยรูปแบบของอาคารเป<นอาคารขนาดใหญ่
พิเศษ ที"ดินบริเวณโดยรอบของทรัพย์สินฯ พบว่าเป<นที"ดินซึ"งได้รับการพัฒนาแล้ว สามารถพบเห็นกลุ่ม
โครงการศูนย์การค้า หรอืพื3นที"สําหรบัการค้าปลีกชนิดอื"นๆ ได้อย่างหลากหลาย อาทิ ตลาดรงัสิต ตั3งอยู่บรเิวณ
ทางตะวันตกของทรพัย์สินฯ ฟ?วเจอรพ์ารค์ รงัสิต โฮมโปร สาขารงัสิต และ โลตัส สาขารงัสิต ตั3งอยู่บรเิวณทิศ
เหนือของทรพัย์สินฯ สําหรบัการใชป้ระโยชน์รูปแบบอื"นๆ ในบรเิวณใกล้เคียงกับทรพัย์สินฯ พบว่าส่วนใหญ่แล้ว
เป<นพื3นที"สําหรบัโครงการอยู่อาศัยแนวราบ พื3นที"สําหรบัสถาบันการศึกษา และหากเป<นอาคารซึ"งตั3งอยู่บรเิวณ
รมิถนนสายหลัก สามารถพบเหน็อาคารพาณิชย์ได้ทั"วไป  

แผนที"แสดงที"ตั3งทรพัย์สินฯ แสดงไว้ในภาคผนวก ค 

สภาพแวดล้อม การพัฒนาในบรเิวณพื3นที"ใกล้เคียงที"ตั3งของทรพัย์สินฯ มีการใช้ประโยชน์ทั3งเชิงพาณิชยกรรม โรงพยาบาล 
สถานศึกษา และที"อยู่อาศัยในรูปแบบแนวราบ รายละเอียดดังนี3 

 โครงการเชิงพาณิชยกรรม: โครงการสเปลล์ รงัสิต โครงการฟ?วเจอรพ์ารค์ รงัสิต โลตัส สาขารงัสิต 
โฮมโปร สาขารงัสิต ตลาดรงัสิต เซยีร ์รงัสิต 

 โรงพยาบาล: โรงพยาบาลเปาโล รงัสิต โรงพยาบาลสัตว์ทองหล่อ สาขารงัสิต โรงพยาบาลปทุมเวช 
โรงพยาบาลประชาธปิ,ตย์ โรงพยาบาลราชวิถี 2 (รงัสิต) โรงพยาบาลแพทย์รงัสิต 
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 สถานศึกษา: โรงเรยีนเอกนานาวิเทศศึกษา โรงเรยีนธัญวิทย์ โรงเรยีนนครรงัสิต สิรเิวชชะพันธ์ 
โรงเรยีนชุมชนประชาธิป,ตย์วิทยาคาร มหาวิทยลัยรงัสิต มหาวิทยลัยกรุงเทพ วิทยาเขตรงัสิต มหา
วิทยลัยธรรมศาสตร ์ศูนย์รงัสิต 

 พื7นที�อยู่อาศัย: การพัฒนาในรูปแบบของพื3นที"อยู่อาศัยบรเิวณใกล้เคียงกับทรพัย์สินฯ มีลักษณะเป<น
ชุมชนบ้านพักอาศัย (บ้านเดี"ยว) ซึ"งอยู่นอกโครงการหมู่บ้านจัดสรรที"มีชื"อโครงการอย่างเป<นทางการ 

อ้างอิงตามข้อมูลที"เป?ดเผยให้กับสาธารณะ เมื"อสิ3นปI  ปI พ.ศ. 2562 กลุ่มเซน็ทรลัพัฒนา ได้มีการเข้าซื3อที"ดินซึ"ง
เป<นที"ตั3งเดิมของโรงงานไทยเมล่อนโปลีเอสเตอร ์ซึ"งตั3งอยู่ทางทิศเหนือของทรพัย์สินฯ เป<นระยะทางประมาณ 
3.0 กิโลเมตร ขนาดเนื3 อที"ดินรวมกว่า 761 ไร่ เพื" อทําการพัฒนาโครงการแบบผสมผสาน (Mixed-use) 

ศูนย์การค้าภายใต้ชื"อ “เดอะ เอ็ม” โดยมีขนาดพื3นที"ก่อสรา้งอาคารประมาณ 482,000 ตารางเมตร เพื"อรองรบั
กลุ่มลูกค้าทําเลกรุงเทพมหานครตอนเหนือหรอืโซนรงัสิต อย่างไรก็ตาม ณ วันที"ประเมินฯ ยังไม่มีการประกาศ
อย่างเป<นทางการเรื"องแผนดําเนินการก่อสรา้ง 

ทางเข้า-ออก เส้นทางที"ใช้เข้า-ออกสู่ที"ตั3งของอาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิตอันเป<นที"ตั3งของทรพัย์สินฯ สามารถ
แบ่งออกเป<น 3 เส้นทางดังนี3 

เส้นทางหลัก คือ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ซึ"งสามารถเดินเท้าเข้าสู่ทรพัย์สินฯ ผ่านประตู
ทางเข้าซึ"งตั3งอยู่บรเิวณทางด้านทิศตะวันตกของทรพัย์สินฯ เป<นถนนที"มีผิวจราจรเป<นแอสฟ,ลต์ ขนาด 10-14 
ช่องทางการจราจร โดยผิวจราจรด้านหน้าทรพัย์สินฯ มีขนาด 14 ช่องทางจราจร มีความกว้างของเขตทาง
ประมาณ 80 เมตร รวมพื3นที"เกาะกลางถนนและทางเท้า โครงการเมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ รงัสิต มีแนวเขตด้านทิศ
ตะวันตกติดต่อกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ) เป<นระยะทางประมาณ 175 เมตร  

เส้นทางที"สอง คือ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 (ถนนรงัสิต – นครนายก) เป<นถนนที"มีผิวจราจรเป<น
แอสฟ,ลต์ ขนาด 6 ชอ่งทางการจราจร มีความกว้างของถนนประมาณ 30 เมตร  

*หมายเหตุ: จากรายละเอียดสําเนาสัญญาเช่าที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซีบีอารอ์ีพบว่า พื3นที"เช่าอันเป<นที"ตั3งของ
อาคารโครงการฯ มิได้เชื"อมต่อกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 (ถนนรงัสิต – นครนายก) แต่อย่างใด 
เนื"องจากยังคงมีพื3นที"ที"มีลักษณะเป<นแนวตะเข็บขวางอยู่ โดยอ้างอิงตามสําเนาแผนที"สัญญาเช่าที"ได้รบัจากผู้
ว่าจ้าง) ทั3งนี3การเข้าออกสู่ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 (ถนนรงัสิต – นครนายก) ต้องเข้าผ่านถนนส่วน
บุคคลทางด้านทิศใต้ของทรพัย์สินฯ  

เส้นทางที"สาม คือ ถนนส่วนบุคคล ซึ"งตั3งอยู่บรเิวณทางด้านทิศใต้ของทรพัย์สินฯ มีผิวจราจรเป<น คอนกรตี 
ขนาด 2 ช่องทางจราจร โดยทรพัย์สินฯ มีระยะติดถนนประมาณ 97 เมตร ทางด้านทิศใต้ของอาคารโครงฯ ณ 
วันที"สํารวจ ซีบีอาร์อีพบว่าถนนดังกล่าวมีอาณาเขตทางด้านทิศตะวันออกเชื"อมต่อกับทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 305 (ถนนรงัสิต – นครนายก) และมีอาณาเขตทางด้านทิศตะวันตกเชื"อมต่อกับ ทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) สามารถเดินทางเข้าสู่ที"จอดรถภายในอาคาร และที"จอดรถภายนอกอาคารของ
ทรพัย์สินฯ  โดยถนนดังกล่าวมีผู้ถือกรรมสิทธิ@โดย บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด  ซึ"งเป<นผู้ถือกรรมสิทธิของแปลง
ที"ดินอันเป<นที"ตั3งของทรพัย์สินฯ ซบีีอารอ์ีเข้าใจว่า ทรพัย์สินฯ มีสิทธิการใช้ถนนบุคคลข้างต้น อ้างอิงจากสําเนา
สัญญาเช่าที"ดิน ฉบับลงวันที" 22 กุมภาพันธ์ พ.ศ 2544 ซึ"งกําหนดให้ ทรพัย์สินฯ สามารถใช้ถนนส่วนบุคคลเป<น
เส้นทางเข้าออกสู่ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 (ถนนรงัสิต – นครนายก) และ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 
(ถนนพหลโยธนิ) 

ระบบขนส่งมวลชน สถานีรงัสิต ระบบรถไฟฟKาชานเมือง สายสีแดง ตั3งอยู่ห่างจากทรพัย์สินฯ ไปทางทิศตะวันตกประมาณ 1.6 
กิโลเมตร   
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สถานที�สําคัญ
ใกล้เคียง 

ทรพัย์สินฯ ตั3งอยู่หา่งจากสถานที"ราชการและสถานที"สําคัญใกล้เคียง ดังต่อไปนี3 

สถานที� 
ระยะทางโดยประมาณ 

(รวมกลับรถ) 
ระยะเวลาเดินทางโดย
รถยนต์โดยประมาณ  

ฟ?วเจอรพ์ารค์ รงัสิต  อยู่ฝ," งตรงข้ามกับทรพัย์สินฯ ทางด้านทิศเหนือ 

โรงพยาบาลเปาโลรงัสิต 1.3 กิโลเมตร น้อยกว่า 5 นาที 

โลตัส สาขารงัสิต 1.8 กิโลเมตร ประมาณ 5 นาที 

โรงเรยีนธญับุร ี 2.3 กิโลเมตร ประมาณ 5 นาที 

โรงแรมโนโวเทล ฟ?วเจอร ์พารค์ รงัสิต 2.3 กิโลเมตร ประมาณ 5 นาที 

โรงพยาบาลปทุมเวช 2.9 กิโลเมตร 5 - 10 นาที 

เซยีร ์รงัสิต 4.1 กิโลเมตร 5 - 10 นาที 

โรงพยาบาลบางปะกอก รงัสิต 2 4.8 กิโลเมตร 5 - 10 นาที 

ไทวัสดุ สาขารงัสิต 4.8 กิโลเมตร 5 - 10 นาที 

มหาวิทยาลัยรงัสิต 6.3 กิโลเมตร 10 – 15 นาที 

มหาวิทยาลัยกรุงเทพ วิทยาเขตรงัสิต 6.5 กิโลเมตร 10 – 15 นาที 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์ศูนย์รงัสิต 10.0 กิโลเมตร 15 – 20 นาที 
 

แผนที"ต่อไปนี3แสดงตําแหน่งที"ตั3งของทรพัย์สินที"สอบทาน สถานที"สําคัญ และโครงการอสังหารมิทรพัย์โดยรอบ  

 

ที"มา: Google Earth และซบีีอารอี์ 
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2.2 ลักษณะทรพัย์สินและสาธารณูปโภค 

ลักษณะทั�วไป ทรพัย์สินที"สอบทานคือสิทธิการเช่าที"ดินและพื3นที" (บางส่วน) ของอาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต เลขที" 
439 หมู่ 2 ถนนพหลโยธิน ตําบลประชาธิป,ตย์ อําเภอธัญบุร ีจังหวัดปทุมธานี ประเทศไทย โดยตัวอาคารโครงการ
ดังกล่าวตั3งอยู่บนที"ดินทั3งหมดประมาณ 10 ไร ่7.80 ตารางวา หรอืประมาณ 16,031.20 ตารางเมตร ซึ"งเป<นที"ดิน
บางส่วนของโฉนดที"ดินเลขที" 13033 ภายใต้สิทธิการเช่าที"ดินระยะยาว 27 ปI โดยมีอายุของสัญญาเช่าคงเหลือ
ประมาณ 3 ปI 11 เดือน 5 วัน (3.92 ปI) ณ วันที"ประเมินไตรมาสที" 1 พ.ศ. 2567 

ที"ดินอันเป<นที"ตั3งของอาคารโครงการเมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ รงัสิต ตั3งอยู่บนพื3นที"บางส่วนของโฉนดที"ดินหมายเลข 
13033 เลขที"ดิน 230 และหน้าสํารวจ 13033 มีเนื3อที"ดินรวมประมาณ 10 ไร ่7.8 ตารางวา หรอืประมาณ 16,031.20 

ตารางเมตร นอกจากนี3ซีบีอารอ์ีพบว่ามีการเช่าที"ดินบางส่วนของโฉนดที"ดินเลขที" 13033 เพื"อใช้เป<นที"จอดรถ
ภายนอกอาคาร ตั3งอยู่บรเิวณทางด้านทิศตะวันออกเฉียงใต้ของอาคาร มีเนื3อที"รวมประมาณ 2 ไร ่1 ตารางวา โดย
มีระยะเวลาการเช่า 3 ปI  รวมเนื3อที"ดินทั3งหมดที"ใช้ประกอบกิจการ เท่ากับ 12 ไร ่8.8 ตารางวา หรอืประมาณ 
19,235.20 ตารางเมตร ณ วันที"สํารวจ พบว่าที"ดินอันเป<นที"ตั3งของทรพัย์สินฯมีการใช้ประโยชน์อย่างเต็มที" และมี
การถมแล้วสูงกว่าถนนประมาณ 0.50 เมตร  

โครงการ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต ประกอบไปด้วยอาคาร 3 ชั3น จํานวน 1 อาคาร พื3นที"อาคารรวมทั3งหมดประมาณ 
35,925.32 ตารางเมตร รวมถึงพื3นที"เชา่ พื3นที"ส่วนกลาง พื3นที"บรกิารและพื3นที"จอดรถภายในอาคาร สําหรบัพื3นที"เชา่
รวม อยู่ที"ประมาณ 16,231.90 ตารางเมตร โดยมีพื3นที"สุทธิ เท่ากับ 14,668.07 ตารางเมตร ซึ"งไม่รวมพื3นที"ภายใต้
สัญญาเชา่แบบมีค่าเซง้ที" 1,563.83 ตารางเมตร พื3นที"เชา่สุทธ ิสามารถแบ่งออกเป<นพื3นที"เชา่ของผู้เช่าแบบคิดจาก
ยอดขาย 458.95 ตารางเมตร, พื3นที"เช่าระยะยาว 12,399.00 ตารางเมตรและพื3นที"เช่าระยะสั3นประมาณ 1,810.12 

ตารางเมตร รายละเอียดเกี"ยวกับพื3นที"ของผู้เชา่ระบุไว้ในหวัข้อ 8 

รูปร่างที�ดิน ส่วนที"เป<นพื3นที"ตั3งของอาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต เป<นรูปหลายเหลี"ยม 

ที"ดินที"จอดรถภายนอกอาคาร เป<นรูปคล้ายรูปสี"เหลี"ยมจัตุรสั 

สภาพพื7นที� มีการพัฒนาเพื"อใช้ประโยชน์แล้วเต็มพื3นที" สภาพพื3นที"ทั"วไปมีลักษณะเป<นที"ถมแล้ว สูงกว่าระดับกับถนนผ่าน
ด้านหน้าประมาณ 0.50 เมตร 

เนื7อที�ดิน ประมาณ 12 ไร ่8.8 ตารางวา หรอืประมาณ 19,235.20 ตารางเมตร แบ่งออกเป<น 2 ส่วนดังนี3 

 ส่วนที" 1 บรเิวณพื3นที"อันเป<นที"ตั3งของอาคารหลักฯ เนื3อที"ดิน 10 ไร ่7.8 ตารางวา หรอืประมาณ 16,031.20 
ตารางเมตร  

 ส่วนที" 2 บรเิวณที"จอดรถภายนอกอาคาร เนื3อที"ดิน 2 ไร ่1.0 ตารางวา หรอืประมาณ 3,204.00 ตารางเมตร 
อาณาเขตติดต่อ ตามรายละเอียดที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้างประกอบกับการสํารวจภาคสนาม ซบีีอารอ์ีพบว่าทรพัย์สินที"สอบทานมีแนวเขต

ติดต่อกับพื3นที"ข้างเคียงดังนี3 

 ส่วนที" 1 ส่วนที" 2 

ทิศเหนือ ทรพัย์สินฯ ส่วนบุคคล ถนนส่วนบุคคล 

ทิศใต้ ถนนส่วนบุคคล ทรพัย์สินฯ ส่วนบุคคล 

ทิศตะวันออก ทรพัย์สินฯ ส่วนบุคคล ที"มีลักษณะเป<นแนวตะเข็บ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305  (ถนนรัง สิต – 
นครนายก) 

ทิศตะวันตก ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ) ทรพัย์สินฯ ส่วนบุคคล 
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ระยะติดถนน ทรพัย์สินฯ มีระยะติดถนนโดยประมาณ อ้างอิงจากสําเนาระวางแผนที" จากสํานักงานที"ดินจังหวัดปทุมธานี สาขา

ธญับุร ี  

 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ) 175 เมตร ทางทิศตะวันตก 

 ถนนส่วนบุคคล แบ่งเป<น  

- ส่วนที" 1 97 เมตร ทางทิศใต้ 

- ส่วนที" 2 36 เมตร ทางทิศเหนือ 

*หมายเหตุ: จากรายละเอียดสําเนาสัญญาเช่าที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซบีีอารอ์ีพบว่า พื3นที"เช่าอันเป<นที"ตั3งของอาคาร
โครงการฯ มิได้เชื"อมต่อกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 (ถนนรงัสิต – นครนายก) แต่อย่างใด ทั3งนี3การเข้า
ออกสู่ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 (ถนนรงัสิต – นครนายก) ต้องเข้าผ่านถนนส่วนบุคคลทางด้านทิศใต้ของ
ทรพัย์สินฯ อ้างอิงจากสําเนาสัญญาเช่าที"ดิน ฉบับลงวันที" 22 กุมภาพันธ์ พ.ศ 2544 ซึ"งกําหนดให้ทรพัย์สินฯ 

สามารถใช้ถนนส่วนบุคคลเป<นเส้นทางเข้าออกสู่ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 (ถนนรงัสิต – นครนายก) และ 
ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ) 

การใชป้ระโยชน์
ป)จจุบัน  

ทรพัย์สินที"สอบทานถูกใช้ประโยชน์เป<นอาคารไลฟHสไตล์ เอ็นเตอรเ์ทนเมนท์คอมเพล็กซ์ขนาดใหญ่ ประกอบการ
ภายใต้ชื"อ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต 

สาธารณูปโภค ทรพัย์สินฯ มีการเชื"อมต่อกับสาธารณูปโภค ได้แก่ ไฟฟKา นํ3าประปา ระบบโทรศัพท์ และระบบอินเตอรเ์น็ต  

ผังที"ดินในภาคผนวก ง จะแสดงแนวเขตและอาณาเขตติดต่อกับพื3นที"ข้างเคียงและรูปรา่งที"ดิน  

2.3 ประเด็นด้านสิ�งแวดล้อม 

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

การใชร้ายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน) 

ซีบีอารอ์ีทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าที"ดินที"เป<นตําแหน่งที"ตั3งของทรพัย์สินนั3นปราศจากสิ"งปนเปD3 อนในระดับสูง อย่างไรก็ตาม 

เนื"องจากการตรวจสอบสภาพทั"วไปของทรพัย์สินไม่บ่งชี3หรอืที"ไม่อาจสรุปผลได้อย่างแน่ชดัถึงสถานภาพการปนเปD3 อนในทรพัย์สิน หากมีการ

ทดสอบในอนาคตเพื"อประเมินระดับของการปนเปD3 อน ณ ตําแหน่งที"ตั3งของทรพัย์สินและพบว่ามีการปนเปD3 อนอยู่ ห้ามมิให้นํารายงานการ

สอบทานมูลค่าทรพัย์สินนี3ไปใช้ก่อนที"จะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอ์ีเพื"อทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ที"อาจจะมีผลต่อการประเมินมูลค่า

ทรพัย์สินอีกครั3ง 

ซีบีอารอ์ีไม่มีหน้าที"ทําการตรวจสอบตําแหน่งที"ตั3งของทรพัย์สินเพื"อพิจารณาความเหมาะสมของสภาพและการใช้งานของพื3นดิน ณ 

ตําแหน่งที"ตั3งดังกล่าว อีกทั3งยังไม่มีหน้าที"ทําการสํารวจทางด้านสิ"งแวดล้อมหรอืธรณีเทคนิค (Geotechnical Survey) ใด ๆ  

ซบีีอารอ์ีจะทําการประเมินบนสมมติฐานที"ว่าสิ"งก่อสรา้งต่างๆ บนทรพัย์สินที"สอบทานนั3นปราศจากแรใ่ยหิน (Asbestos) และวัตถุอันตราย

ใดๆ 
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3 สิ�งปลูกสรา้ง 
3.1 รายละเอียดสิ�งปลูกสรา้ง 

ทรพัย์สินที"สอบทานครอบคลุมพื3นที"ส่วนใหญ่ของอาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต ซึ"งตั3งอยู่เลขที" 439 หมู่ 2 ทางหลวงแผ่นดิน

หมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ) ตําบลประชาธิป,ตย์ อําเภอธญับุร ีจังหวัดปทุมธานี ตัวอาคารโครงการดังกล่าวเป<นอาคาร 3 ชั3น แบ่งออกเป<น 

ชั3น G (รวมถึงพื3นที"ตึกแถว) ชั3น 2A และชั3น 2 มีพื3นที"ก่อสรา้งอาคารรวมที"ประมาณ 35,925.32 ตารางเมตร ตามรายละเอียดที"ได้รบัจากผู้

ว่าจ้าง ซึ"งรวมพื3นที"จอดรถภายในอาคารด้วย 

ตามเอกสารที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง พื3นที"เช่ารวม อยู่ที"ประมาณ 16,231.90 ตารางเมตร โดยมีพื3นที"ให้เช่าสุทธิ เท่ากับ 14,668.07 ตารางเมตร 

ซึ"งไม่รวมพื3นที"ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าเซง้ที" 1,563.83 ตารางเมตร ซบีีอารอ์ีได้ทําการแนบแผนผังของพื3นที"ทรพัย์สินฯ และแบบแปลน

อาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต ซึ"งได้รบัจากผู้ว่าจ้างไว้ในภาคผนวก จ 

นอกจากนี3ซบีีอารอ์ีได้แสดงรายละเอียดการใชป้ระโยชน์ภายในอาคารสิ"งปลูกสรา้งแบบแยกเป<นรายชั3น มีรายละเอียดังนี3 

ชั7น การใชป้ระโยชน์ 

G พื3นที"ค้าปลีกใหเ้ชา่ พื3นที"ส่วนกลาง พื3นที"จอดรถ 
2A พื3นที"ของผู้เชา่พื3นที"ระยะยาว 

2 พื3นที"ของผู้เชา่พื3นที"ระยะยาว พื3นที"ค้าปลีกใหเ้ชา่ 

3.2 พื9นที�อาคาร 

ซบีีอารอ์ีได้ทําการสรุปข้อมูลเกี"ยวกับพื3นที"ทั3งหมดของอาคารโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต พื3นที"ใหเ้ชา่สุทธ ิและพื3นที"ภายใต้สัญญาเช่า

แบบมีค่าเซ้งที"ไม่ถือว่าเป<นพื3นที"ส่วนหนึ"งของทรพัย์สินฯ โดยอ้างอิงจากข้อมูลที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ตามที"ได้แสดงไว้ในตารางด้านล่างนี3 

อ้างอิงข้อมูลจากรายละเอียดที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป<นสําคัญ  

รายละเอียด 
พื7นที�ทั7งหมดของ
โครงการ (ตร.ม.) 

พื7นที�เชา่รวม (ตร.ม.) 

พื7นที�ให้เชา่สุทธิ 
(ในการประเมนิครั7งนี7) 

พื7นที�ภายใต้สัญญาเชา่แบบ
มีค่าเซง้  

อาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต 35,925.32 14,668.07 1,563.83 

รวม 35,925.32 14,668.07 1,563.83 

หมายเหตุ:  

1) พื3นที"ทั3งของโครงการ เป<นพื3นที"อาคารที"ซบีีอารอ์ี ได้รบัจากผู้ว่าจ้างอ้างอิงจากเล่มรายงานการประเมินฯ เลขที" C236052001 - 1 

2) พื3นที"เชา่รวม และพื3นที"ภายใต้สัญญาเชา่แบบมีค่าเซง้ อ้างอิงจากสําเนาสัญญาเชา่อาคาร ฉบับลงวันที" 26 มิถุนายน พ.ศ. 2550  

3) พื3นที"ใหเ้ชา่สุทธ ิอ้างอิงจากเอกสารแสดงรายละเอียดผู้เชา่ทั3งหมด (Rent-roll) ที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

จากข้อมูลในตารางข้างต้น พื3นที"โครงการ สําหรบัพื3นที"ให้เช่าสุทธิของโครงการ มีขนาดเท่ากับพื3นที"เช่าอ้างอิงจากข้อมูลรายละเอียดผู้เชา่ที"
ได้รบัจากผู้ว่าจ้างรวมกับพื3นที"ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าเซง้ ดังนั3นพื3นที"เช่ารวมมีขนาด 16,231.90 ตารางเมตร หรอืคิดเป<นประมาณรอ้ย

ละ 45 ของพื3นที"โครงการทั3งหมด  
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อย่างไรก็ตามพื3นที"ให้เชา่สุทธิมีขนาดประมาณ 14,668.07ตารางเมตร คิดเป<นอัตรารอ้ยละ 90.4 ของพื3นที"เช่ารวม ซึ"งไม่รวมถึงพื3นที"ภายใต้
สัญญาเช่าแบบมีค่าเซ้งที"มีขนาด 1,563.83 ตารางเมตรหรอืคิดเป<นประมาณรอ้ยละ 9.6 ของพื3นที"เช่ารวม ดังนั3น ซีบีอารอ์ีได้ทําการสรุป
พื3นที"ใหเ้ชา่สุทธแิยกตามอาคารและชั3น ดังที"แสดงไว้ในตารางด้านล่างนี3 

รายละเอียด พื7นที�ให้เชา่สุทธ ิ(ตร. ม.) 

อาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต  

- พื3นที"ใชส้อยภายในชั3น G 2,183.92 

- พื3นที"ใชส้อยภายในชั3น 2A 3,922.00 
- พื3นที"ใชส้อยภายในชั3น 2 8,562.15 

รวม 14,668.07 

โดยพื3นที"เชา่สุทธมิีการแบ่งพื3นที"ออกเป<น 3 ประเภท ได้แก่ พื3นที"ใหเ้ชา่ระยะยาว พื3นที"ใหเ้ชา่ระยะสั3น และพื3นที"เชา่คิดจากยอดขาย ซึ"งจะแสดง
รายละเอียดต่อไปในหวัข้อที" 8 

3.3 การก่อสรา้ง สิ�งอํานวยความสะดวก และการตกแต่ง 

ข้อมูลวัสดุก่อสรา้ง สิ"งอํานวยความสะดวก และการตกแต่งของสิ"งปลูกสรา้ง อ้างอิงจากการสํารวจภาคสนาม และข้อมูลจากผู้ว่าจ้างหรอื

ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์  

สิ�งปลูกสรา้ง 1 – อาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต 

การใชป้ระโยชน์ป,จจุบัน: โครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต 

จํานวนอาคาร: 1 อาคาร 

จํานวนชั3น: 3 ชั3น (รวมชั3นลอยและตึกแถว)  

พื3นที"ก่อสรา้งอาคารรวม (GFA): ประมาณ 35,925.32 ตารางเมตร 

อายุอาคาร: ประมาณ 22 ปI 

รายละเอียดวัสดุก่อสรา้ง 

โครงสรา้ง: คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา: คอนกรตีเสรมิเหล็กและแผ่นโลหะ 

กําแพง: คอนกรตีทาสี อลูมิเนียม คอมโพสิต กระเบื3องเซรามิค 

เพดาน: คอนกรตีทาสี แผ่นยิปซั"มฉาบเรยีบทาสี ฝKาเพดานแบบเล่นระดับ 

พื3น: คอนกรตีขัดมัน คอนกรตีผิวเปลือย กระเบื3องเซรามิค กระเบื3องยาง 

ประตู: บานกระจกกรอบอลูมิเนียม บ้านไม้เนื3อแข็ง บานเป?ดเหล็ก ประตูเหล็ก และบานกระจกป?ดตาย  

หน้าต่าง: บานกระจกกรอบอลูมิเนียม แบบบานเลื"อนเดี"ยว บานเลื"อนคู่ และบานกระจกป?ดตาย  

ความเหน็เกี"ยวกับสภาพโดยทั"วไป 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจัดพื3นที"ใหบ้รกิารอยู่ในเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ป,จจุบัน 
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สิ�งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ 

ระบบรกัษาความปลอดภัย: มีการติดตั3งกล้องวงจรป?ด (CCTV) กระจายอยู่บรเิวณโดยรอบอาคาร 

ระบบการปKองกันอัคคีภัย: อุปกรณ์ตรวจจับควันไฟ (Smoke Detector) ระบบหัวกระจายนํ3าดับเพลิง (Sprinkler) ครอบคลุมทั3ง

พื3นที"ปล่อยเชา่และพื3นที"ส่วนกลาง พรอ้มกับติดตั3งบันไดหนีไฟ สายม้วนดับเพลิง และถังดับเพลิง ป,3 ม

นํ3าดับเพลิง 

พื3นที"จอดรถ: พื3นที"จอดรถยนต์ภายในอาคารประมาณ 453 คัน และพื3นที"ลานจอดรถยนต์ภายนอกอาคารประมาณ 

264 คัน 

ระบบปรบัอากาศ: ระบบปรบัอากาศด้วยเครื"องทําความเย็น รวมทั3งหมดเป<นจํานวน 4 ชุด แบ่งออกเป<น ขนาด 350 ตัน 

จํานวน 1 ชุด และ 450 ตัน จํานวน 3 ชุด ติดตั3งอยู่บรเิวณชั3นที" 2 ฝ," งตะวันออกของอาคารโครงการ 

และ หอผึ"งนํ3าเย็น จํานวน 4 ชุด ติดตั3งที"บรเิวณชั3นดาดฟKา  

ระบบขนส่ง: ไม่มีลิฟต์ มีบันไดเลื"อนจํานวน 2 ชุด 

สาธารณูปโภคและงานระบบ 

สาธารณูปโภค: มีการใหบ้รกิารระบบไฟฟKา นํ3าประปา โทรศัพท์ และเครอืข่ายอินเทอรเ์น็ตภายในพื3นที"ทรพัย์สินฯ 

ระบบไฟฟKา: หม้อแปลงไฟฟKาแรงสูง จํานวน 3 ชุด ขนาด 1,200 1,250 และ 1,500 กิโลโวลต์แอมแปร ์เครื"องกําเนิด

ไฟฟKาสํารอง จํานวนทั3งหมด 1 ชุด ขนาด 250 กิโลโวลต์แอมแปร ์

ระบบการสุขาภิบาล: ระบบป,L มนํ3าและระบบบําบัดนํ3าเสีย ติดตั3งที"อยู่ใต้ดินของพื3นที"จอดรถยนต์ภายในอาคาร  

3.4 สภาพอาคาร การปรบัปรุงซ่อมแซม และการบรหิารจัดการ 

ณ วันที"สํารวจสภาพทรพัย์สิน ทรพัย์สินที"สอบทานได้รบัการบรหิารจัดการโดยบรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จํากัด (มหาชน) ด้วยมาตรฐาน
การจัดการที"ดี สภาพอาคารทั3งภายในและภายนอกได้รบัการดูแลบํารุงรกัษาใหอ้ยู่ในสภาพดี อย่างไรก็ตาม ซบีีอารอ์ีใครข่อแจ้งใหท้ราบว่าซบีี
อารอ์ีไม่ได้ทําการสํารวจทางโครงสรา้ง หรอืทดสอบการบรกิาร หรอืสิ"งอํานวยความสะดวกใดๆ ดังนั3น จึงไม่อาจระบุได้ว่าสิ"งเหล่านี3ปราศจาก
ความชํารุดบกพรอ่ง นอกจากนี3 ซบีีอารอ์ียังไม่ได้ทําการตรวจสอบส่วนใดๆ ของอาคารซึ"งมีสิ"งกําบังหรอืไม่สามารถเข้าถึงได้ จึงไม่สามารถ
ระบุได้ว่าส่วนเหล่านี3ปราศจากความเสื"อมโทรม สิ"งมีชวีิตที"เป<นอันตราย แรใ่ยหนิ หรอืวัตถุอันตรายอื"นๆ อย่างไรก็ดี ซบีีอารอ์ีได้ทําการสํารวจ
ทรพัย์สินในสภาพป,จจุบันโดยรวมแล้ว และไม่พบรอ่งรอยของ ความชํารุดบกพรอ่งทางโครงสรา้งหรอืความทรุดโทรมใดๆ ที"เห็นได้อย่าง
ชัดเจน อีกทั3งซบีีอารอ์ีตั3งสมมติฐานว่าทรพัย์สินที"สอบทานได้ก่อสรา้งตามข้อกําหนดของกฎหมายที"เกี"ยวข้องทุกประการ อาทิ ข้อกําหนด
เกี"ยวกับสุขอนามัย อาคาร และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 
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4 เอกสารสิทธแิละกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 
4.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธแิละความถูกต้องของทรพัย์สินที�สอบทาน 

บรษัิทฯ ได้ทําการตรวจสอบเอกสารสิทธฉิบับสํานักงานที"ดิน ณ สํานักงานที"ดินจังหวัดปทุมธานี สาขาธญับุร ี

บรษัิทฯ ขอยืนยันว่าได้มีการตรวจสอบเรื"องตําแหน่งที"ตั3งของทรพัย์สินตามการนําชี3ของตัวแทนผู้ว้าจ้างและผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์แล้ว 
ปรากฏว่ามีความถูกต้องตรงกับเอกสารสิทธ ิและทรพัย์สินที"สอบทานในครั3งนี3 

4.2 เอกสารสิทธ ิ

ทรพัยส์ินฯ ประกอบด้วยเอกสารสิทธปิระเภทโฉนดที"ดินจํานวน 1 ฉบับ ซึ"งมีรายละเอียดดังต่อไปนี3 

ลําดับ 
ประเภท 

เอกสารสิทธ ิ

เลขที� 
เอกสาร

สิทธ ิ

เลข 

ที�ดิน 

เลขหน้า
สํารวจ 

เนื7อที�ดิน 

ผู้ถือกรรมสิทธิ3 
ไร่ งาน ตารางวา ตารางเมตร 

1 โฉนด 13033 230 13033 27 0 37.2 43,348.80 บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด 

รวมเนื7อที�ดินตามเอกสารสิทธิ 27 0 37.2 43,348.80 

 

รวมเนื7อที�ดินอันเป;นที�ตั7งของอาคารหลัก 10 0 7.8 16,031.20 

 

เนื7อที�ดินอันเป;นที�ตั7งของที�จอดภายนอกอาคารหลัก 2 0 1.0 3,204.00 
 

รวมเนื7อที�ดินทั7งหมดที�เกี�ยวข้องกับทรัพย์สินฯ 12 0 8.8 19,235.20 
 

สําเนาเอกสารสิทธฉิบับสํานักงานที"ดิน ได้แนบไว้ในภาคผนวก ช 

ภาระผูกพัน 

เอกสารสิทธทิรพัย์สินฯ ไม่มีภาระผูกพันการจํานองกับสถาบันการเงินใดๆ ณ วันที"ประเมิน 

สัญญาเชา่ที�ดิน 

ทรพัย์สินที"สอบทานอยู่ภายใต้สัญญาเชา่ระยะยาว โดยมีสัญญาเชา่ที"เกี"ยวข้อง ได้แก่ 

 จดทะเบียนแบ่งเชา่ มีกําหนด 27 ปI ระหว่างบรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด (ผู้ใหเ้ชา่) และบรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์จํากัด (ผู้เชา่) ณ วันที" 18 
กรกฎาคม พ.ศ. 2544 

 จดทะเบียนแก้ไขเพิ"มเติมสัญญาแบ่งเชา่ ระหว่างระหว่างบรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด (ผู้ให้เชา่) และบรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ จํากัด (ผู้
เชา่) ณ วันที" 27 มิถุนายน พ.ศ. 2550 

 จดทะเบียนโอนสิทธกิารเชา่ ระหว่างบรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็ก พรอพเพอรต์ี3 จํากัด (ผู้เชา่) และกองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีี
เพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ (ผู้รบัโอน) ณ วันที" 27 มิถุนายน พ.ศ. 2550 

ณ วันที"ประเมิน ระยะเวลาการเช่าคงเหลือของทรพัย์สินฯ ประมาณ 3.92 ปI ซบีีอารอ์ีได้สรุปรายละเอียดของสัญญาไว้ในหัวข้อ 5 และแนบ
สําเนาสัญญาเชา่ที"ดินและอาคารและสัญญาเชา่อื"นๆ ที"เกี"ยวข้องไว้ในภาคผนวก ฏ และ ภาคผนวก ฐ 

นอกจากนี3 ซบีีอารอ์ีได้รบัสัญญาเชา่ระยะสั3น ซึ"งมิได้มีการจดทะเบียน ณ สํานักงานที"ดิน มีรายละเอียดดังนี3 
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 สําเนาสัญญาเชา่ที"ดิน ฉบับลงวันที" 9 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 ระหว่าง บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด (“ผู้ใหเ้ชา่”) กับ กองทุนรวมสิทธกิารเชา่
อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ (“ผู้เชา่”) กําหนดระยะเวลาการเชา่ 3 ปI นับตั3งแต่วันที" 1 ตุลาคม พ.ศ. 2565 ถึงวันที" 30 
กันยายน พ.ศ. 2568 เพื"อใชเ้ป<นที"จอดรถภายนอกอาคาร  

หมายเหตุ:  จากการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ณ สํานักงานที"ดิน ซีบีอารอ์ีพบว่า โฉนดที"ดินเลขที" 13033 มีการจดทะเบียนการเช่าอื"นที"มิ
เกี"ยวข้องในการประเมินครั3งนี3 อาทิ การจดทะเบียนการแบ่งเชา่ที"ดินมีกําหนดระยะเวลา 30 ปI ระหว่าง บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด (ผู้ใหเ้ชา่) และ 
บรษัิท เอราวัณ ฮ็อป อินน์ จํากัด (ผู้เชา่) ลงวันที" 24 กันยายน พ.ศ. 2561  

นอกจากนี3ซบีีอารอ์ีพบว่ามีการจดทะเบียนแบ่งเช่า มีกําหนด 25 ปI ฉบับลงวันที" 27 มกราคม พ.ศ. 2566 ระหว่าง บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด 
(ผู้ใหเ้ชา่) และ บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์พรอพเพอรต์ี3 จํากัด (ผู้เชา่) โดยมีผลนับตั3งแต่ วันที" 1 มีนาคม พ.ศ. 2571 ทั3งนี3 บรษัิทฯ มิได้นําค่า
เชา่ของสัญญาดังกล่าวมาเป<นส่วนหนึ"งในการประเมินฯ ครั3งนี3 

4.3 ข้อกําหนดด้านผังเมือง 

กฎหมายผังเมอืง กฎกระทรวงใหใ้ชบั้งคับผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง - คลองหลวง - รงัสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 

วนัที�บังคับใช ้ กฎกระทรวงดังกล่าวประกาศบังคับใชเ้มื"อวันที" 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2552 โดยกระทรวงมหาดไทย 

 กฎกระทรวงนี3ใหใ้ชบั้งคับได้มีกําหนด 5 ปI นับจากวันประกาศใช้ ดังนั3นจึงหมดอายุลงในวันที" 27 ธันวาคม 
พ.ศ. 2557 อย่างไรก็ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที" 4) พ.ศ.2558 มาตรา 14 ซึ"งออกไว้ ณ วันที" 
25 สิงหาคม พ.ศ. 2558 ประกาศไว้ว่าบรรดากฎกระทรวงซึ"งจะหมดอายุลงหลังจากมีการประกาศใช้
พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที" 4) พ.ศ.2558 ใหค้งใชบั้งคับต่อไปได้จนกว่าจะมีการออกกฎกระทรวง
ใหม่ ดังนั3น กฎกระทรวงดังกล่าวจึงยังมีผลบังคับใชห้ลังจากวันหมดอายุ 

 ต่อมาพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ซึ"งบังคับใช้แทนพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที" 4) 
พ.ศ. 2558 ตั3งแต่วันที"  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"พระราชบัญญัตินี3ใช้บังคับ ให้คงให้
บังคับต่อไปได้เท่าที" ไม่ ขัดหรือแย้งกับพระราชบัญญัตินี3  จนกว่าจะได้มีการออกพระราชกฎษฎีกา 
กฎกระทรวง ระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศหรอืคําสั"ง ตามพระราชบัญญัตินี3 ดังนั3นกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ
ผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง - คลองหลวง - รงัสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 จึงยังมีผลบังคับใช ้ณ วันที"
ทําการประเมิน 

ประเภทการใชป้ระโยชน์ที�ดิน ตามข้อกําหนดที"ระบุไว้ในกฎหมายผังเมืองดังกล่าว ทรพัย์สินที"สอบทานอยู่ในเขตที"ดินประเภทพาณิชย-
กรรมและที"อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีแดง 3.6) 

รายละเอียด ที"ดินประเภทพาณิชยกรรมและที"อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีแดง 3.6) ใหใ้ชป้ระโยชน์ที"ดินเพื"อพาณิชยกรรม 
การอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป<นส่วนใหญ่ สําหรบัการใช้ประโยชน์
ที"ดินเพื"อกิจการอื"น ใหใ้ชไ้ด้ไม่เกินรอ้ยละสิบหา้ของที"ดินประเภทนี3ในแต่ละบรเิวณ 

 ที"ดินประเภทนี3 หา้มใชป้ระโยชน์ที"ดินเพื"อกิจการตามที"กําหนด ดังต่อไปนี3 

(1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวกที"
กําหนดใหดํ้าเนินการได้ตามบัญชที้ายกฎกระทรวงนี3 ทั3งนี3 โรงงานที"ตั3งอยู่ในพื3นที"อนุรกัษ์แหล่งนํ3าดิบ
เพื"อการประปานครหลวงตามมติคณะรฐัมนตร ีจะต้องมีนํ3าทิ3งซึ"งมีปรมิาณความสกปรกในรูป บีโอดี 
(Biochemical Oxygen Demand) ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ"งแวดล้อม
แหง่ชาติ ไม่เกินวันละ 1 กิโลกรมั 

(2) คลังนํ3ามันเชื3อเพลิงและสถานที"ที"ใช้ในการเก็บรกัษานํ3ามันเชื3อเพลิง ที"ไม่ใช่ก๊าซป?โตรเลียมเหลวและ
ก๊าซธรรมชาติ เพื"อจําหน่ายที"ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมนํ3ามันเชื3อเพลิง 
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(3) สถานที"บรรจุก๊าซ สถานที"เก็บก๊าซ และหอ้งบรรจุก๊าซ สําหรบัก๊าซป?โตรเลียมเหลวตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมนํ3ามันเชื3อเพลิง แต่ไม่หมายความรวมถึงรา้นจําหน่ายก๊าซ สถานที"ใช้ก๊าซและสถานที"
จําหน่ายอาหารที"ใชก้๊าซ 

(4) เลี3ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป<ด ไก่ งู จระเข้ หรอืสัตว์ปGา ตามกฎหมายว่าด้วยการสงวน
และคุ้มครองสัตว์ปGา เพื"อการค้า 

(5) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน 

(6) สถานบรกิารตามกฎหมายว่าด้วยสถานบรกิาร 

(7) คลังสินค้า 

(8) โรงฆ่าสัตว์ 

(9) กําจัดมูลฝอย 

(10) ซื3อขายหรอืเก็บเศษวัสดุ 

การใชป้ระโยชน์ที"ดินประเภทนี3 ใหเ้ป<นไปดังต่อไปนี3 

(1) ที"ดินเพื"อกิจการอื"นตามวรรคหนึ"ง ให้มีที"ว่างไม่น้อยกว่ารอ้ยละสามสิบของแปลงที"ดินที"ยื"นขอ
อนุญาต 

(2) ที"ดินรมิทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 สาย
รงัสิต - นครนายก ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 346 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (รงัสิต) - 
บรรจบทางหลวงหมายเลข 324 (พนมทวน) และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3214 สายแยกทาง
หลวงหมายเลข 347 (บ้านพรา้ว) - บรรจบทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 (คลองหลวง) ใหม้ีที"ว่างตาม
แนวขนานรมิเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

(3) ที"ดินรมิฝ," งคลองรงัสิตประยูรศักดิ@ ให้มีที"ว่างตามแนวขนานรมิฝ," งตามสภาพธรรมชาติของคลอง
รงัสิตประยูรศักดิ@ไม่น้อยกว่า 15 เมตร และที"ดินรมิฝ," งลําคลอง หรอืแหล่งนํ3าสาธารณะอื" นให้มี
ที"ว่างตามแนวขนานรมิฝ," งตามสภาพธรรมชาติของลําคลอง หรอืแหล่งนํ3าสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 
เมตร ทั3งนี3 เว้นแต่เป<นการก่อสรา้งเพื"อการคมนาคมทางนํ3าหรอืการสาธารณูปโภค 

4.4 ราคาประเมินทุนทรพัย์ 

กรมธนารกัษ์ได้ออกประกาศเรื"อง การกําหนดราคาประเมินทุนทรพัย์ รอบบัญชี พ.ศ. 2566 - พ.ศ. 2569 เพื"อการเรยีกเก็บค่าธรรมเนียม

การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ@และภาษีเงินได้ หกั ณ ที"จ่าย จากการจดทะเบียนซื3อขายอสังหารมิทรพัย์ดังนี3 

ลําดับ 
เลขที� 

เอกสารสิทธ ิ

เลขที�
ดิน 

เลขหน้าสํารวจ 

เนื7อที�ดิน ราคาประเมนิทุนทรัพย์ของแปลงที�ดิน 

ไร่ งาน ตร.วา รวม ตร.วา บาท/ตร.วา บาท/ไร ่ ทั7งหมด 

1 13033 230 13033 27 0 37.2 10,837.20 75,000 30,000,000 812,790,000 

รวมราคาประเมนิทุนทรัพย์ทั7งแปลง 27 0 37.2 10,837.20 75,000 30,000,000 812,790,000 

รวมราคาประเมนิทุนทรัพย์เฉพาะเนื7อที�ดินอันเป;น

ที�ตั7งบางส่วนของอาคารโครงการ 
10 0 7.8 4,007.80 75,000 30,000,000 300,585,000 

รวมราคาประเมนิทุนทรัพย์เฉพาะส่วนเนื7อที�ดินอัน

เป;นที�ตั7งของที�จอดภายนอก 
2 0 1.0 801.00 75,000 30,000,000 60,075,000 

รวมราคาประเมนิทุนทรัพย์เฉพาะเนื7อที�ดินทั7งหมดที�

เกี�ยวข้องกับทรพัย์สินฯ 
12 0 8.8 4,808.80 75,000 30,000,000 360,660,000 
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5 สรุปสาระสําคัญของสัญญาอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง 
ซบีีอารอ์ีได้รบัสําเนาสัญญาที"เกี"ยวข้องกับทรพัย์สินฯ จํานวน 4 สัญญาหลัก ได้แก่ 

 สัญญาเชา่ที"ดินที"เป<นที"ตั3งของอาคารหลัก ประกอบด้วย สัญญาจํานวน 3 ฉบับมีรายละเอียดดังนี3 

- สําเนาสัญญาเช่าที"ดิน ระหว่างบรษัิท ระหว่าง บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด บรษัิท และ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์พรอพเพอรต์ี3 จํากัด 
บรษัิท  

- สัญญาแก้ไขสัญญาเชา่ที"ดิน ระหว่างบรษัิท ระหว่าง บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด บรษัิท และ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์จํากัด บรษัิท 

- สําเนาสัญญาโอนสิทธิการเช่า ระหว่าง บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด บรษัิท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ พรอพเพอรต์ี3 จํากัด บรษัิท 
เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จํากัด (มหาชน) และกองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ 

 สําเนาสัญญาเชา่อาคาร (โครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต) ระหว่าง บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์พรอพเพอรต์ี3 จํากัด และกองทุน
รวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ 

 สําเนาสัญญาเช่าที"ดิน (ที"จอดรถภายนอกอาคาร) ระหว่าง บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ 
เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ 

 สําเนาสัญญาแต่งตั3งผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์ ระหว่าง บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ ้ป จํากัด (มหาชน) และ กองทุนรวม
อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ 

 

 ซบีีอารอ์ีได้สรุปรายละเอียดสําคัญของสัญญาทั3งหมด รวมถึงสัญญาเชา่หลักและบันทึกข้อตกลงแก้ไขสัญญาเชา่หลักไว้ดังนี3 

5.1 สัญญาเช่าที�ดินที�เป<นที�ตั9งของอาคารหลัก 

ซบีีอารอ์ีได้ทําการสรุปเนื3อหาสาระสําคัญจากสําเนาสัญญาโอนสิทธิการเช่า (โครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต) ระหว่าง บรษัิท พิพัฒนสิน 

จํากัด บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ พรอพเพอรต์ี3 จํากัด บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ ้ป จํากัด (มหาชน) และกองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ ไลฟHสไตล์ สําหรบัการเช่าที"ดินบางส่วนบนโฉนดที"ดินเลขที" 13033 รวมถึงบันทึกเพิ"มเติมแนบท้าย

สัญญาเช่า ตามที"ได้รับจากผู้ว่าจ้างอ้างอิงเล่มรายงานการประเมินฯ เลขที" C236052001 – 1 โดยเรียงตามเวลาที"จัดทําสัญญาขึ3น 

รายละเอียดดังนี3  

สัญญาเชา่ที�ดิน 

ชื�อ สัญญาเชา่ที"ดิน 

ผู้ให้เชา่ บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผู้เชา่ บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์จํากัด 

ทรัพย์สินที�เช่า ที"ดินบางส่วนของโฉนดเลขที" 13033 เลขที"ดิน 230 ตําบลประชาธปิ,ตย์ (คลองรงัสิตฝ," งเหนือ) อําเภอธญับุร ี(กลาง

เมือง) จังหวัดปทุมธานี เนื3อที"ดินประมาณ 10 ไร ่0 งาน 7.8 ตารางวา นอกเหนือจากนี3 ผู้ใหเ้ชา่ตกลงอนุญาตใหผู้้ให้

เชา่มีสิทธใินการใชถ้นนในสภาพที"เป<นอยู่ สําหรบัการดําเนินธุรกิจแลใชป้ระโยชน์เป<นการเข้าออกจากที"ดินโดยไม่เสีย

ค่าใชจ่่ายตลอดเวลาในการใชท้ี"ดิน ตามรายละเอียดที"ปรากฎบนสําเนาโฉนดที"ดินและแผนผังขอบเขตที"ดินแนบท้าย

สัญญา 

วตัถุประสงค์ เพื"อเป<นที"ตั3งของกิจการโรงภาพยนตรใ์นเครอื เมเจอร ์โรงโบว์ลิ"ง ธุรกิจให้บรกิารทางด้านบันเทิง รา้นค้าและ

รา้นอาหาร 



รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน | โครงการเมเจอร์ ซนีีเพล็กซ ์รังสิต เลขที� 439 หมู่ที� 2 

ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ) ตําบลประชาธปิ)ตย์ อําเภอธญับุรี จังหวดัปทุมธานี ประเทศไทย      

 

 ©2024 บรษิัท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 31 มีนาคม พ.ศ. 2567  PAGE 27 

 

วนัที�ทําสัญญา 22 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2544 

ระยะเวลาของ

สัญญา 

27 ปI ตั3งแต่วันที" 1 มีนาคม พ.ศ. 2544 ถึง 29 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2571 

การต่ออายุ

สัญญา 

เมื"อครบกําหนดอายุของสัญญาฉบับนี3ใหถ้ือว่าการเชา่สิ3นสุดลง 

ค่าเชา่ ค่าหน้าดิน: ชาํระ 13,000,000 บาท ณ วันจดทะเบียนการเชา่ ชาํระโดย บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์จํากัด 

บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์จํากัด และชาํระค่าเชา่เป<นตัOวสัญญาใชเ้งินอาวัล จํานวน 4 ฉบับ รายละเอียดดังนี3 

ฉบับที" 1 จํานวน 9,000,000 บาท กําหนดชาํระเงินวันที" 2 มกราคม 2545  

ฉบับที" 2 จํานวน 9,000,000 บาท กําหนดชาํระเงินวันที" 2 กรกฎาคม 2545 

ฉบับที" 3 จํานวน 9,000,000 บาท กําหนดชาํระเงินวันที" 2 มกราคม 2546 

ฉบับที" 4 จํานวน 9,000,000 บาท กําหนดชาํระเงินวันที" 2 กรกฎาคม 2546 

ผู้เชา่จะชาํระค่าเชา่ใหแ้ก่ผู้ใหเ้ชา่ รายละเอียดดังนี3 

วันที" 1 มีนาคม พ.ศ 2544 ถึง 28 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2546 : ไม่ต้องชาํระค่าเชา่  

วันที" 1 มีนาคม พ.ศ 2546 ถึง 28 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2549 : เดือนละ 390,000 บาท 

วันที" 1 มีนาคม พ.ศ 2549 ถึง 28 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2552 : เดือนละ 550,000 บาท 

วันที" 1 มีนาคม พ.ศ 2552 ถึง 29 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2555 : เดือนละ 605,000 บาท 

วันที" 1 มีนาคม พ.ศ 2555 ถึง 29 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2571 : ชาํระค่าเชา่ในอัตราที"เพิ"มขึ3นรอ้ยละ 10 ของค่าเชา่ใน
ปIก่อนหน้านั3น โดยอัตราค่าเชา่จะเพิ"มขึ3นทุก 3 ปI 

กรรมสิทธิ3ใน

อาคารและสิ�ง

ปลูกสร้าง 

กรรมสิทธิ@ในทรพัย์สินที"ผู้เช่าได้จัดทําขึ3นบนที"ดินที"เช่า ให้เป<นกรรมสิทธิ@ของผู้เช่าตลอดอายุสัญญานี3 เมื"อสัญญา
เชา่สิ3นสุดลง ผู้เชา่ต้องส่งมอบที"ดินและอาคารคืนใหแ้ก่ผู้ใหเ้ชา่ 

การโอนสิทธกิาร

เชา่ 

ผู้ใหเ้ชา่มีสิทธเิรยีกเก็บค่าธรรมเนียมในการโอนสิทธกิารเชา่เป<นเงินรอ้ยละ 1 ของค่าตอบแทนที"ผู้เชา่ได้รบัจากผู้เช่า

ชว่งหรอืผู้รบัโอนสิทธ ิ

การประกันภัย ผู้เช่าจะต้องทําประกันหรอืจัดให้มีการทําประกันความเสี"ยงทุกประเภทการก่อสรา้ง และ การประกันภัยความรบัผิด

สาธารณะ  

ภาษี ผู้ใหเ้ชา่เป<นผู้รบัผิดชอบภาษีโรงเรอืนและที"ดิน ภาษีปKาย และภาษีใดๆ ที"ใชบี้งคับกับการใชท้ี"ดินและอาคารของผู้เช่า 
ที"เกิดขึ3นภายหลังวันจดทะเบียนโอนสิทธกิารเชา่ 

ค่าธรรมเนียม

และค่าใชจ่้าย 

ให้คู่สัญญาแต่ละฝGายรบัผิดชอบค่าใช้จ่ายในส่วนที"เกี"ยวกับการทําสัญญาเช่าฉบับนี3 ตามที"ตกลงรบัผิดชอบเป<น
จํานวนเท่ากัน 
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บันทึกต่อท้ายสัญญาเชา่ที�ดิน  

ชื�อ สัญญาแก้ไขสัญญาที"ดิน   

ผู้ให้เชา่ บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผู้เชา่ บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์จํากัด 

วนัที�ทําสัญญา 12 กรกฎาคม พ.ศ. 2544 

ระยะเวลาของ

สัญญา 

- 

ข้อตกลงแก้ไข  คู่สัญญาตกลงจดทะเบียนการเช่าตามสัญญาเช่าที"ดินฉบับภายในวันที" 18 กรกฎาคม พ.ศ. 2544 หรอื
วันที"คู่สัญญาจะได้ตกลงรว่มกันเป<นอย่างอื"น 

 ผู้เช่าผิดชําระหนี3งวดใดงวดหนึ"งที"ถึงกําหนดชําระไม่ว่าทั3งหมดหรอืบางส่วน และการไม่ชําระค่าเช่า
ดังกล่าวล่วงเลยเกินระยะเวลา 30 วัน นับจากวันกําหนดชําระหนี3ดังกล่าว ผู้เช่าจะทําการบอกกล่าวเลิก
สัญญาเชา่ที"ดิน โดยใหป้ฏิบัติตามสัญญาเชา่ที"ดินฉบับนี3ภายใน 30 วัน 

 เมื"อผู้เช่าผิดสัญญาหรอืไม่ปฏิบัติตามข้อกําหนดหรอืคํารบัรองที"ให้ไว้ในสัญญานี3 และผู้เช่าไม่แก้ไขหรอื
ปฏิบัติใหถู้กต้องภายใน 90 วัน นับตั3งแต่วันที"มีการทําผิดเงื"อนไขดังกล่าว ผู้ใหเ้ชา่จะทําการบอกกล่าวเลิก

สัญญาเชา่ที"ดิน โดยใหป้ฏิบัติตามสัญญาเชา่ที"ดินฉบับนี3ภายใน 90 วัน 

สัญญาโอนสิทธกิารเชา่  

ชื�อ สัญญาโอนสิทธกิารเชา่ 

ผู้ให้เชา่ บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผู้เชา่/ผู้โอน บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์พรอพเพอรต์ี3 จํากัด 

ผู้รับโอน กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ 

วนัที�ทําสัญญา 26 มิถุนายน พ.ศ. 2550 

การจดทะเบียน

การเชา่ 

ผู้เช่าและผู้ให้เช่าได้จดทะเบียนการเช่าแล้ว ณ สํานักงานที"ดินจังหวัดปทุมธานี สาขาธัญบุร ีเมื"อวันที" 18 กรกฎาคม 
พ.ศ. 2544 และทําการจดทะเบียนการโอนสิทธกิารเชา่ เมื"อวันที" 27 มิถุนายน พ.ศ. 2550 

ระยะเวลาของ

สัญญา 

อ้างอิงตามสัญญาเชา่ที"ดิน ฉบับลงวันที" 22 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2544 และสัญญาแก้ไขสัญญาเชา่ที"ดิน ฉบับลงวันที" 

12 กรกฎาคท พ.ศ. 2544 โดยมีระยะเวลาการเชา่ 27 ปI ตั3งแต่วันที" 1 มีนาคม พ.ศ. 2544 ถึง 29 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 

2571 ณ วันที"ทําการโอนสิทธกิารเชา่ ระยะเวลาคงเหลือประมาณ 21 ปI 

ทรัพย์สินที�เช่า ที"ดินบางส่วนของโฉนดเลขที" 13033 เลขที"ดิน 230 ตําบลประชาธปิ,ตย์ (คลองรงัสิตฝ," งเหนือ) อําเภอธญับุร ี(กลาง

เมือง) จังหวัดปทุมธานี เนื3อที"ดินประมาณ 10 ไร ่0 งาน 7.8 ตารางวา รวมถึงสิทธิในการใช้ถนนในสภาพที"เป<นอยู่ 

สําหรบัการดําเนินธุรกิจแลใช้ประโยชน์เป<นการเข้าออกจากที"ดินโดยไม่เสียค่าใช่จ่ายตลอดเวลาในการใช้ที"ดิน ตาม

รายละเอียดที"ปรากฎบนสําเนาโฉนดที"ดินและแผนผังขอบเขตที"ดินแนบท้ายสัญญา 

วตัถุประสงค์ เข้าลงทุนในอาคาร เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต โดยการรบัสิทธแิละหน้าที"ของผู้เชา่ตามสัญญาเชา่ที"ดิน  

การต่ออายุ

สัญญา 

เมื"อครบกําหนดอายุของสัญญาฉบับนี3ใหถ้ือว่าการเชา่สิ3นสุดลง 



รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน | โครงการเมเจอร์ ซนีีเพล็กซ ์รังสิต เลขที� 439 หมู่ที� 2 

ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ) ตําบลประชาธปิ)ตย์ อําเภอธญับุรี จังหวดัปทุมธานี ประเทศไทย      

 

 ©2024 บรษิัท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 31 มีนาคม พ.ศ. 2567  PAGE 29 

 

ภาษีอากร และ

ค่าธรรมเนียม

และค่าใชจ่้าย 

ผู้รบัโอนตกลงรบัผิดชอบชําระค่าอากรแสตปH ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และค่าภาษีมูลค่าเพิ"ม และค่าใช้จ่าย

อื"นๆอันเกี"ยวข้องกับการจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่า ไม่ว่าความรบัผิดชอบในการชําระค่าใช้จ่ายดังกล่าวจะเกิดขึ3น

ก่อน ภายในวัน หรอืหลังวันจดทะเบียนโอนสิทธกิารเชา่ 

ผู้โอนตกลงเป<นผู้รบัผิดชอบค่าภาษีที"ดินและ/หรอืค่าภาษีโรงเรอืนและที"ดินที"เกี"ยวกับการใชท้ี"ดินซึ"งเป<นทรพัย์ที"เช่า

และอาคารและสิ"งปลูกสรา้งอื"นที"เกิดขึ3นก่อนวันที"ทําสัญญาฉบับนี3 รวมถึงค่าใช้จ่ายต่างๆเกี"ยวกับที"ดินซึ"งผู้โอนมี

หน้าที"ชาํระตามกําหนดในสัญญาเชา่ที"ดินและเกิดขึ3นก่อนการทําสัญญาฉบับนี3 

ข้อตกลงแก้ไข

สัญญาเชา่เดิม 

 กรรมสิทธิ@ในทรพัย์สินที"ผู้เช่าได้จัดทําขึ3นบนที"ดินที"เช่า ให้เป<นกรรมสิทธิ@ของผู้เช่าตลอดอายุสัญญานี3 เมื"อ
สัญญาเชา่สิ3นสุดลง กําหนดใหบ้รษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์พรอพเพอรต์ี3 จํากัด ซึ"งเป<นผู้เชา่เดิมตามสัญญา มี
หน้าที"ร ื3อถอนอาคาร สิ"งปลูกสรา้ง เครื"องมือหรอืเครื"องจักรใดๆ ออกไปจากที"ดินพรอ้มทั3งปรบัสภาพที"ดินให้

ใกล้เคียงกับสภาพเดิมและส่งมอบที"ดินคืนให้แก้ผู้ให้เช่าภายในระยะเวลาที"กําหนด ทั3งนี3 ในกรณีที"บรษัิท
เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์พรอพเพอรต์ี3 จํากัด ไม่สามารถดําเนินการตามที"กําหนด บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ 
จํากัด (มหาชน) ตกลงเป<นผู้รบัผิดชอบในการดําเนินการดังกล่าวแทน ซึ"งรวมถึงความรบัผิดชอบในการชําระ
หนี3ค่าใชจ่้าย ค่าเสียหาย และดอกเบี3ยใหแ้ก่ผู้ใหเ้ชา่ 

อนึ"งบรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์พรอพเพอรต์ี3 จํากัด ตกลงว่า หากผู้ให้เช่าประสงค์จะรบัมอบที"ดินและอาคาร
สิ"งปลูกสรา้งอื"นที"ตั3งอยู่บนที"ดิน ผู้ใหเ้ชา่จะต้องแจ้งบรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์พรอพเพอรต์ี3 จํากัด และ/หรอื
ผู้รบัโอน  ทราบเป<นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าเป<นเวลาไม่น้อยกว่า 90 วันก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่า
หรอืภายใน 90 วันนับตั3งแต่วันที"สัญญาเชา่เลิกก่อนกําหนด 

 ในการเลิกสัญญาที"ดิน ให้ผู้ให้เช่าคืนค่าเช่ารายเดือนที"ผู้เช่าได้ชําระล่วงหน้า และผู้ให้เช่ามีสิทธิในเรยีกค่าเสีย

ใหใ้ดๆ ตามที"ผู้ใหเ้ชา่มีสิทธติามกฎหมาย 

 ผู้เช่ามีสิทธิในการบอกเลิกสัญญา ในกรณีมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที"ดินในบรเิวณที"จะเวนคืนซึ"งทําใหท้ี"
พื3นที"เกินกว่ารอ้ยละ 10 ของพื3นที"รวมของที"ดิน หรอืน้อยกว่ารอ้ยละ 10 ของพื3นที"รวมของที"ดิน แต่ถ้าผู้เช่า
และผู้ให้เช่ามีความเห็นรว่มกันโดยสุจรติว่าการเวนคืนส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถใชป้ระโยชน์ที"ดินเพื"อประกอบ
กิจการต่อไปได้ 

 ในส่วนของข้อความอื"นใหอ้้างอิงตามสัญญาเชา่ที"ดินตามเดิม 

5.2 สัญญาเช่าอาคารโครงการ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ รงัสิต 

รายละเอียดต่อไปนี3เป<นการสรุปสาระสําคัญของสัญญาเชา่อาคารโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต นับตั3งแต่วันที" 26 มิถุนายน พ.ศ. 2550 

เป<นระยะเวลา 20 ปI 8 เดือน 4 วัน หรอืจนสิ3นสุดระยะเวลาการเชา่ที"ดินโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต ในวันที" 29 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2571  

ชื�อ 
 

สัญญาเชา่อาคารโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต 

ผู้ให้เชา่ 

 

บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์พรอพเพอรต์ี3 จํากัด 

ผู้เชา่ กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ 

วนัที�ทําสัญญา 26 มิถุนายน พ.ศ. 2550 

ระยะเวลาการเชา่/

การให้สิทธิ 

มีกําหนดระยะเวลา 20 ปI 8 เดือน 4 วัน นับตั3งแต่วันจดทะเบียนการเช่า ณ สํานักงานที"ดินจังหวัดปทุมธานี ทั3งนี3 

สัญญาเชา่ฉบับนี3สิ3นสุดลงในวันครบระยะเวลาการเชา่ที"ดินโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต ภายใต้สัญญาเช่า

ที"ดิน 
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ทรัพย์ที�เช่า/

ทรัพย์สินตาม

สัญญา 

 พื3นที"บางส่วนของอาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต 

 พื3นที"ทั3งหมดหรอืบางส่วนของพื3นที"ภายใต้สัญญาเชา่แบบมีค่าเซง้ เมื"อสัญญาเชา่ของพื3นที"ผู้เชา่ภายใต้
สัญญาเชา่แบบมีค่าเซง้ครบระยะเวลาหรอืระงับสิ3นลง 

วตัถุประสงค์การ

เชา่ 

หาประโยชน์หรอืดําเนินการอื"นใดกับทรพัย์ที"เช่า อันเกี"ยวเนื"องกับการประกอบธุรกิจโรงภาพยนตรแ์ละมหรสพ 

ศูนย์การค้า สวนสนุก ศูนย์กีฬา อาคารสํานักงาน และ/หรอื เพื"อใหส้อดคล้องกับวัตถุประสงค์ของผู้เชา่ 

ค่าเชา่/ค่าตอบแทน

การให้สิทธิ 

(1) ผู้เชา่ได้ชาํระเงินใหแ้ก่ผู้ใหเ้ชา่ 493,890,000 บาท ณ วันที"จดทะเบียนการเชา่ 

(2) สําหรบัพื3นที"ภายใต้สัญญาเชา่แบบมีค่าเซง้ ใหช้าํระในอัตราค่าเชา่เท่ากับราคาประเมินของพื3นที"ดังกล่าว
ที"จัดทําโดยผู้ประเมินราคาอิสระที"ผู้ให้เช่าและผู้เช่ารวมกันแต่งตั3งรอืตามวิธีการอื" นซึ"งเป<นไปตาม
หลักเกณฑ์ที"กําหนด 

สัดส่วนการชาํระ

ค่าใชจ่้าย 

ผู้ให้เช่าและผู้เช่าตกลงแบ่งสัดส่วนการชําระต้นทุนและค่าใช้จ่าย ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายเกี"ยวกับพนักงาน ค่า

เดินทาง ค่าซ่อมแซมบํารุงรกัษา ค่าของใช้สิ3นเปลือง ค่าใช้จ่ายตกแต่ง ค่าใช้จ่ายอื" นๆเกี"ยวกับงานอาคาร 

ค่าใชจ่้ายรายจ่ายส่วนทุน และค่าภาษีโรงเรอืน ออกเป<นดังนี3 

 ผู้เช่ารบัผิดชอบตามสัดส่วนของพื3นที"เช่าต่อพื3นที"ทั3งหมดของอาคารโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ณ 
วันที"ทําสัญญาฉบับนี3 สัดส่วนดังกล่าวคิดเป<นรอ้ยละ 91.44 

 ผู้ให้เช่ารบัชอบตามสัดส่วนของพื3นที"ในส่วนของผู้เช่าพื3นที"ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าเซ้งต่อพื3นที"
ทั3งหมดของอาคารโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ณ วันที"ทําสัญญา สัดส่วนดังกล่าวคิดเป<นรอ้ยละ 8.56 

การประกันภัย คู่สัญญาตกลงเกี"ยวกับการประกันภัยของทรพัย์ที"เชา่ตามรายละเอียดที"กําหนดในสัญญาเกี"ยวกับการประกันภัย 
ฉบับลงวันที" 26 มิถุนายน พ.ศ. 2550 ระหว่างกองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ บรษัิท 
รชัโยธนิ เรยีลตี3 จํากัด บรษัิท รชัโยธนิซนีีม่า จํากัด บรษัิท รชัโยธนิ เมเนจเม้นท์ จํากัด บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์

พรอพเพอรต์ี3 จํากัด และ บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์เซอรว์ิส จํากัด 

การโอนสิทธหิรือ

การให้เชา่ชว่ง 

เว้นแต่ผู้ใหเ้ชา่/ผู้ใหสิ้ทธจิะยินยอมใหเ้ป<นประการอื"น 

 ผู้เชา่จะไม่โอนสิทธกิารเชา่ 

 ผู้ให้เช่าให้ผู้เช่านําทรพัย์ที"เช่าออกให้บุคคลภายนอกเช่าช่วงได้ โดยระยะเวลาการเช่าต้องไม่เกินกว่า
ระยะเวลาที"เหลืออยู่ของผู้เชา่ 

ค่าภาษีอากรและ

ค่าใชจ่้าย 

 ผู้เช่า/ผู้รบัสิทธิมีหน้าที"ชําระภาษีโรงเรอืนและที"ดิน และภาษีบํารุงท้องที"ที"เกี"ยวข้องกับการใช้ประโยชน์
ในทรพัย์ที"เชา่ นับแต่วันที"ทําสัญญานี3 

 ผู้เช่าเป<นผู้รบัผิดชอบการชําระภาษีปKาย อากรแสตมปH ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที"เกี"ยวข้องกับการทําสัญญา 
และค่าใชจ่้ายต่างๆที"เกี"ยวกับการจดทะเบียนการเชา่ทรพัย์ที"เชา่ 

หมายเหตุ ตามรายละเอียดสัญญาเช่าที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซบีีอารอ์ีพบว่ามีหนังสือสัญญาต่อท้ายสัญญาจํานองที"ดิน ฉบับ
ลงวันที" 26 มิถุนายน 2550 มีรายละเอียดดังนี3 
หนังสือสัญญาต่อท้ายสัญญาจํานองที�ดิน ลงวนัที� 26 มถิุนายน 2550  

โดยบรษัิท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ พรอพเพอรต์ี3 จํากัด “ผู้จํานอง” และ กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซีนี
เพล็กซ ์ไลฟHสไตล์  “ผู้รบัจํานอง” 

เพื"อเป<นการประกันการชําระหนี3หรอืการปฏิบัติหน้าที"ต่างๆ ของผู้จํานองที"กําหนดในสัญญาเช่าอาคาร และ
ค่าเสียหายใดๆ ที"อาจเกิดขึ3นมีขึ3นและค่าขาดผลประโยชน์ของกองทุนรวมเนื"องจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญาเชา่
อาคารของผู้จํานอง และส่งผลให้ผู้รบัจํานองไม่สามารถใช้ทรพัย์ที"เช่าในการหาผลประโยชน์ตามวัตถุประสงค์
แหง่สัญญาเชา่อาคาร ตลอดอายุของสัญญาเชา่อาคารดังกล่าว โดยมีวงเงินจํานวน 1,365,588,000 บาท 
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5.3 สัญญาเช่าที�ดิน (ที�จอดรถภายนอกอาคาร) 

ตารางต่อไปนี3สรุปรายละเอียดสําคัญของสัญญาเช่าที"ดิน ที"จอดรถภายนอกอาคารโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต ลงวันที" 9 ธันวาคม 

พ.ศ. 2565 ระหว่าง บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด และ กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ บนโฉนดที"ดินเลขที" 

13033 สําหรบัการเชา่ที"ดินบางส่วนบนโฉนดที"ดินเลขที" 13033  และหนังสือข้อตกลงที"เกี"ยวข้อง 

ชื�อ สัญญาเชา่ที"ดิน 

ผู้ให้เชา่ บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด 

ผู้เชา่ กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ 

วนัที�ทําสัญญา 9 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

ระยะเวลาการเชา่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2565 ถึงวันที" 30 กันยายน พ.ศ. 2568 

ทรัพย์ที�เช่า/

ทรัพย์สินตาม

สัญญา 

ที"ดินบางส่วนของโฉนดเลขที" 13033 เลขที"ดิน 230 ตําบลประชาธิป,ตย์ (คลองรงัสิตฝ," งเหนือ) อําเภอธัญบุรี

(กลางเมือง) จังหวัดปทุมธานี เนื3อที"ดินประมาณ 2 ไร ่1 ตารางวา ตามรายละเอียดที"ปรากฎบนสําเนาโฉนดที"ดิน

และแผนผังขอบเขตที"ดินแนบท้ายสัญญา 

วตัถุประสงค์การ

เชา่ 

สถานที"จอดรถยนต์สําหรบัลูกค้าโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิตเท่านั3น 

ค่าเชา่/ค่าตอบแทน

การให้สิทธิ 

ผู้เชา่จะชาํระค่าเชา่ใหแ้ก่ผู้ใหเ้ชา่ รายละเอียดดังนี3 
วันที" 1 ตุลาคม พ.ศ 2565 ถึง 31 มีนาคม พ.ศ. 2567 : เดือนละ 92,610 บาท 

วันที" 1 เมษายน พ.ศ 2567 ถึง 30 กันยายน พ.ศ. 2568 : เดือนละ 97,240 บาท 

การประกันภัย ไม่ระบุ 

การโอนสิทธหิรือ

การให้เชา่ชว่ง 

เว้นแต่ผู้ให้เชา่/ผู้ใหสิ้ทธิจะยินยอมใหเ้ป<นประการอื"น 

 ผู้เชา่จะไม่โอนสิทธกิารเชา่ 

ค่าภาษีอากรและ

ค่าใชจ่้าย 

 ผู้เชา่ มีหน้าที"ชาํระภาษีโรงเรอืนและที"ดิน และภาษีบํารุงท้องที"ที"เกี"ยวข้องกับการใชป้ระโยชน์ในทรพัย์ที"
เชา่ นับตั3งแต่วันที"ทําสัญญานี3 

 ผู้เชา่เป<นผู้รบัผิดชอบการชาํระภาษีปKาย อากรแสตมปH ค่าใชจ่้ายต่างๆ ที"เกี"ยวข้องกับการทําสัญญา 
และรบัภาระภาษี และค่าใชจ่้ายต่างๆที"เกี"ยวกับการโอนสิทธกิารเชา่และการใหเ้ชา่ชว่ง (ถ้ามี) 

5.4 สัญญาแต่งตั9งผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์   

กองทุนรวม กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ (“กองทุนรวม”) 

บริษัทจัดการ บรษัิทหลักทรพัย์จัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จํากัด (“บรษัิทจัดการ”) 

ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 
บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จํากัด (มหาชน)  

วนัที�ทําสัญญาเชา่ 26 มิถุนายน พ.ศ. 2550 

วันที�สัญญามีผลบังคับ

ใช ้

มีผลบังคับใช้ตั3งแต่วันจดทะเบียนการเช่าตามที"กําหนดในสัญญาเช่าอาคารโครงการเมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ 

รงัสิต 

วตัถุประสงค์ กองทุนรวมประสงค์จะแต่งตั3งผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ และผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ตกลงรบัปฏิบัติหน้าที"

เป<นผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ของกองทุนรวมภายใต้ข้อกําหนดและเงื"อนไข  
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ระยะเวลาของสัญญา อ้างอิงตามสัญญาเชา่อาคารโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต 

หน้าที�ของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์โดย

สรุป 

 ดูแลรกัษาให้อสังหารมิทรพัย์อยู่ในสภาพที"ดีและพรอ้มที"จะหาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลา อาทิ การ
ซอ่มแซม ปรบัปรุง และบํารุงรกัษาอสังหารมิทรพัย์ 

 บรหิารอสังหารมิทรพัย์และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์ของกองทุนรวมตามนโยบายที"
เกี"ยวข้อง และการบรหิารค่าใช้จ่ายในการบรหิารอสังรมิทรพัย์ ตามแผนดําเนินประจําปIที"ได้รบั
อนุมัติจากกองทุนรวม 

 ดําเนินการจดทะเบียน และ/หรอื ดําเนินการอื"นใดที"จําเป<นเพื"อการจดทะเบียนอันเกี"ยวกับหรือ
เกี"ยวเนื"องกับอสังหารมิทรพัย์ของกองทุนรวม  

 อํานวยความสะดวกให้กับผู้ดูแลผลประโยชน์ บรษัิทจัดการ บรษัิทประเมินค่าทรพัย์สิน หรอืบุคคลที"
ได้รบัมอบหมายที"เกี"ยวข้อง สําหรบัการตรวจตราอสังหารมิทรพัย์ รวมทั3งการใก้ข้อมูล ถอยคํา 
และ/หรอืส่งมอบเอกสารใดๆ ตามที"รอ้งขอในกรณีที"จําเป<นและเหมาะสม 

 จัดหาผู้เชา่พื3นที"ในศูนย์การค้า รวมถึงบรหิารงานใหเ้ป<นไปตามสัญญาต่างๆ ที"กองทุนรวมได้เข้าทํา 

 จัดเตรยีมเอกสารหลักฐานใดๆ ที"เกี"ยวกับอสังหารมิทรพัย์ ซึ"งรวมถึงเอกสารทางบัญชทีี"เกี"ยวเนื"อง
กับกองทุนรวม 

 จัดใหม้ีการประกันสิทธกิารเชา่ การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก รวมถึงจัดใหก้องทุมรวมและบรษัิทได้
มีการประกันภัยเพื"อความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก และ/หรอืการประกันภัยอื"นใดที"อาจจัดให้มีขึ3น
ตามความจําเป<นและสมควรแก่สถานการณ์ที"กองทุนรวมเห็นชอบ กับผู้รบัประกันภัยซึ"งเป<นบรษัิท
ประกันภัยที"มีชื"อเสียง   

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

 ติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ยื"นเอกสาร และชําระค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรอืนอันเกิดจาก
อสังหารมิทรพัย์ที"กองทุนรวมมีหน้าที"ต้องชาํระ 

 ดําเนินการและ/หรอืประสานงานกับกองทุนรวม และให้ความช่วยเหลือแก่กองทุนรวม เพื"อจัดการ
ใหผู้้เชา่ของกองทุนรวมได้รบับรกิารสาธารณูปโภคต่างๆ ในอาคารโครงการ 

 ดําเนินการใดๆ เพื"อจัดหา และ/หรอื รบัโอน และ/หรอื ดําเนินการอื"นๆ เพื"อให้กองทุมรวมได้มาซึ"ง
ใบอนุญาต หนังสืออนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรอื เอกสารอื"นใดที"เกี"ยวของ และจําเป<นในการ
จัดหาผลประโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์ 

 บํารุงรกัษาและซอ่มแซมทรพัย์สินใดๆ ตามที"จําเป<นเพื"อประโยชน์ในการบรหิาร 

 บรหิารจัดการอสังหารมิทรพัย์ใหเ้ป<นไปตามมาตรฐานของผู้มีวิชาชพีเยี"ยง 

 ดําเนินการใดๆ เพื"อให้ผู้เช่าปฏิบัติหน้าที"ตามข้อกําหนดในสัญญาเช่าโครงการเมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ 
รงัสิต และ สัญญาอื"นใดรวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ หรอืข้อกําหนดอื"นใดของศูนย์การค้า 
หรอืที"เกี"ยวกับอสังหารมิทรพัย์ 

 ดําเนินการอื"นใดที"จําเป<นต่อการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ให้เป<นไปตาม โครงการจัดการกองทุนรวม
และกฎหมาย 

 ใหค้ําปรกึษาแก่กองทุนรวมในการพิจารณาสรรหาและจัดจ้างบรษัิทประเมินค่าทรพัย์สิน 

 แสวงหาโอกาสในการลงทุนในทรพัย์สินใดๆ ที"มีกระแสเงินสดและมูลค่าอนาคตอยู่ในเกณฑ์ที"ดี หรอื
อสังหารมิทรพัย์ และ/หรอืสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เพื"อนําเสนอต่อกองทุนรวมเพื"อพิจารณา
ลงทุน 

 ดําเนินการต่างๆ ที"เป<นหน้าที"ของกองทุนรวมตามที"กําหนดในสัญญาเช่าเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต 
เฉพาะส่วนที"เกี"ยวกับการใชป้ระโยชน์ในศูนย์การค้า 

หน้าที�ของกองทุนรวม

โดยสรุป 

 ดําเนินการและให้ความร่วมมือแก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้บทบัญญัติของกฏหมาย
หลักทรพัย์ 
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 ชาํระเงินค่าตอบแทนตามที"กําหนดไว้ในค่าตอบแทนในการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ 

 รบัผิดชอบค่าใช้จ่าย ค่าดําเนินการ ค่าธรรมเนียมและภาษีอากร หรอืจํานวนเงินใดๆที"เกี"ยวข้องกับ
การบรหิารอสังหารมิทรพัย์ 

ค่าตอบแทนในการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทุนรวม: อัตรารอ้ยละ 3 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิของ

กองทุนรวม โดยรายได้ค่าเช่าสุทธิ หมายถึง รายได้ทั3งหมดก่อนหักค่าใช้จ่ายใดๆ ที"กองทุนรวมได้รบั
ตามสัญญาเช่าพื3นที"และสัญญาให้สิทธิการใช้พื3นที" รวมถึงรายได้ที"ได้รบัจากพื3นที"ส่งเสรมิการขายและ
รา้นค้ารถเข็นหรอืซุ้มจําหน่ายสินค้า และรายได้ตอบแทนอื"นที"เกี"ยวข้องกับการประกอบกิจการของ
กองทุนรวม หักด้วยอัตราส่วนลดค่าเช่า ไม่รวมถึงเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย เช่นส่วนเฉลี"ยภาษี
โรงเรอืนและที"ดิน เป<นเต้น 

2. ค่าคอมมชิชั�น: จากการจัดหาผู้เชา่และการบรหิารจัดการผู้เชา่ทุกประเภทของกองทุนรวมในศูนย์การค้า 
เมื"อมีการทําสัญญาเชา่ใหม่ หรอื การต่อสัญญาเชา่ รายละเอียดดังนี3 

2.1. กรณีผู้เชา่รายเดิมต่อสัญญาเชา่: คํานวนจากอัตราค่าเชา่รายเดือนของผู้เชา่รายนั3นๆ ที" 0.5 เดือน 

2.2. กรณีผู้เชา่รายใหม่ (คิดตามอัตราค่าเชา่รายเดือนของผู้เชา่รายนั3นๆ) 

2.2.1. อายุสัญญาไม่เกิน 1 ปI: 0.5 เดือน 

2.2.2. อายุสัญญามากกว่า 1 แต่ไม่เกิน 3 ปI: 1 เดือน 

2.2.3. อายุสัญญาเกินกว่า 3 ปI: 1.5 เดือน 

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

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษ: อัตรารอ้ยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจากอสังหารมิทรพัย์ (Net Property Income) 

หมายถึง รายได้ทั3งหมดที"กองทุนรวมได้รบัจากอสังหารมิทรพัย์หักด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทั3งหมดที"
เกิดขึ3นจากการจัดหาประโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์ รวมถึงค่าใชจ่้ายในข้อ 1 และ 2 ข่างต้น แต่ไม่รวมถึง
ค่าตอบแทนและค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม เช่นค่าตอบแทนผู้จัดการกองทุนรวม ค่าธรรมเนียมผู้ดูแล
ผลประโยชน์กองทุนรวม และค่าธรรมเนียมผู้ตรวจสอบบัญชขีองกองทุนรวม เป<นต้น 

5. ค่าธรรมเนียมการซื7อ และ/หรือ ขายอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม อัตรารอ้ยละ 1.5 ของมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ที"กองทุนรวมมีการลงทุนเพิ"ม  และ อัตราร้อยละ 0.75  ของมูลค่าการขาย
อสังหารมิทรพัย์ออกจากกองทุนรวม 

 

  



รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน | โครงการเมเจอร์ ซนีีเพล็กซ ์รังสิต เลขที� 439 หมู่ที� 2 

ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ) ตําบลประชาธปิ)ตย์ อําเภอธญับุรี จังหวดัปทุมธานี ประเทศไทย      

 

 ©2024 บรษิัท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 31 มีนาคม พ.ศ. 2567  PAGE 34 

 

6 สรุปข้อมูลตลาด 
6.1 ตลาดพื9นที�ค้าปลีก 

6.1.1 ภาพรวมสภาวะตลาดพื9นที�ค้าปลีก 

ผู้พัฒนาโครงการค้าปลีกรายใหญ่ส่วนใหญ่มุ่งเน้นไปที"การพัฒนาก่อสรา้งโครงการพื3นที"ค้าปลีกขนาดใหญ่ ส่งผลให้อุปทานพื3นที"ค้าปลีกใน
อนาคตมีการปรบัตัวเพิ"มขึ3นอย่างต่อเนื"องในบรเิวณพื3นที"ใจกลางเมืองและบรเิวณชานเมือง ส่งผลให้การแข่งขันในตลาดค้าปลีกมีการ
ปรบัตัวเพิ"มตัวสูงขึ3นโดยเฉพาะในส่วนของกลุ่มผู้ประกอบการธุรกิจค้าปลีกรายใหญ่ ซบีีอารอ์ีมีความเห็นว่าโครงการพื3นที"ค้าปลีกเดิม จะ
ได้รบัผลกระทบจากตัวแปรดังกล่าวและกดดันให้ผู้พัฒนาโครงการเดิม เริ"มปรบัปรุงซอ่มแซมและพัฒนาอาคารโครงการเดิม เพื"อส่งเสรมิ
ศักยภาพในการแข่งขันใหส้อดคล้องกับสภาวะตลาดที"มีการแข่งขันสูงขึ3น 

ทั3งนี3 เมื"อคํานึงถึงภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมไปถึง เทศกาลสําคัญต่างๆภายในชว่งต้นปIแรกของ ปI พ.ศ. 2567 มีแนวโน้มที"จะ
ช่วยผลักดันให้ทั3งผู้บรโิภคภายในประเทศ และนักท่องเที"ยวต่างชาติ จับจ่ายใช้สอยเพิ"มมากขึ3น ส่งเสรมิภาพรวมของอุตสาหกรรมการ
ท่องเที"ยวในประเทศไทย รวมไปถึง ชว่ยฟD3 นฟูผลประกอบการในภาพรวมของธุรกิจในประเทศไทย 

6.1.2 อุปทานพื9นที�ค้าปลีก 

สําหรบัอุปทานพื3นที"ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครช่วงไตรมาสที" 4 พ.ศ. 2566 มีการปรบัตัวเพิ"มขึ3นที"อัตราประมาณรอ้ยละ 2.9 เมื"อเทียบกับ
ไตรมาสที" 4 ปI พ.ศ. 2565 เป<นการเพิ"มขึ3นของพื3นที"จากประมาณ 8,091,990 ตารางเมตร เป<น 8,329,843 ตารางเมตร  

หากจําแนกตามรูปแบบของแต่ละโครงการพบว่า โครงการค้าปลีกรูปแบบศูนย์การค้าแบบป?ดมีพื3นที"เท่ากับสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 60.80 
ของพื3นที"โครงการค้าปลีกทั3งหมด ต่อมาจึงตามด้วยโครงการค้าปลีกรูปแบบ ซุปเปอรส์โตร ์และ คอมมูนิตี3 มอลล์ ที"สัดส่วนประมาณรอ้ยละ 
14.40 และ 14.50 ตามลําดับ โดยพื3นที"ค้าปลีกซึ"งเป<นพื3นที"สนับสนุนโครงการรูปแบบ Mixed-use มีสัดส่วนเท่ากับประมาณรอ้ยละ 7.20 ของ
อุปทานพื3นที"ทั3งหมด สําหรบัหา้งสรรพสินค้าพบว่าสัดส่วนอุปทานพื3นที"อยู่ที"สัดส่วนประมาณรอ้ยละ 3.10 

หากจําแนกตามพื3นที"ตั3งของโครงการ พบว่าพื3นที"กรุงเทพมหานครชั3นนอกเป<นพื3นที"ตั3งของโครงการค้าปลีกกว่ารอ้ยละ 50.40 จากอุปทาน
พื3นที"ทั3งหมด และต่อมาจึงตามด้วยพื3นที"บรเิวณกรุงเทพมหานครชั3นกลางที"อัตราประมาณรอ้ยละ 26.00 และพื3นที"บรเิวณกรุงเทพมหานคร
ชั3นใน ซึ"งเป<นที"ตั3งของพื3นที"ค้าปลีกในสัดส่วนที"น้อยที"สุดที"ประมาณรอ้ยละ 23.60 

พื3นที"ค้าปลีกที"เพิ"มขึ3นในช่วงไตรมาสที" 4 ปI พ.ศ. 2566 เท่ากับจํานวนพื3นที"ทั3งหมด 106,825 ตารางเมตร ซึ"งมาจากโครงการศูนย์การค้า 4  
โครงการ คือ ดิ เอ็มสเฟIยร ์เซน็ทรลัเวสต์วิวล์ มิงเกิ3ล ฮิลล์ มีนบุร ีและโครงการ คลิกซ ์ โดย 4 โครงการทั3งหมดนี3 มีรายละเอียดตามที"ได้
แสดงไว้ในตารางต่อไปนี3 

คํานิยามพื7นที�  

กรุงเทพฯ ชั3นใน พื3นที"ธุรกิจและศูนย์การค้าหลักของกรุงเทพฯ ครอบคลุมตั3งสีลม สาทร พระราม 1 ปทุมวัน ราชดําร ิสุขุมวิทตอนต้นไปจนถึงซอยสุขมุวทิ 
63 ซึ"งเป<นพื3นที"ที"สามารถเข้าถึงได้ง่ายจากการเดินทางผ่านรถไฟฟKา 

กรุงเทพฯ ชั3นกลาง พื3นที"รองของกรุงเทพฯ ที"ติดต่อกับถนนวงแหวนชั3นใน ประกอบไปด้วยพื3นที"ที"อยู่อาศัยหลัก และพื3นที"ศูนย์การทางธุรกิจที"รองลงมาจาก
กรุงเทพฯ ชั3นใน ลูกค้าเปKาหมายของศูนย์การค้าในบรเิวณดังกล่าวคือกลุ่มรายได้ปานกลาง – สูงภายในบรเิวณนี3 ครอบคลุมตั3งแต่
ลาดพรา้ว สุขุมวิทตอนปลาย รามคําแหง บางกะป? จตุจักร พหลโยธนิ รชัดาภิเษก ถนนพระราม 4 อนุเสาวรยี์ชยัสมรภูมิ ป?" นเกล้า บรเิวณ
รมิแม่นํ3าเจ้าพระยา ถนนพระราม 3 วงเวียนใหญ่และวังบูรพา 

กรุงเทพฯ ชั3นนอก พื3นที"อื" น ๆ ของกรุงเทพฯ ที"สามารถเดินเข้ามายังใจกลางเมืองกรุงเทพฯ ได้โดยสะดวก เป<นพื3นที"ทางผ่านสู่ปรมิณฑลรวมปถึง
ต่างจังหวัด ประกอบไปด้วยหลักสี" ดอนเมือง รงัสิต รามอินทรา สุขาภิบาล ศรนีครนิทร ์บางนา-ตราด สําโรง เทพารกัษ์ ถนนพระราม 2 

บางแค บางบัวทอง บาใหญ่ รตันาธเิบศร ์และแจ้งวัฒนะ  
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6.1.3 อุปทานพื9นที�ค้าปลีกในอนาคต 
ในไตรมาสที" 4 พ.ศ. 2566 พื3นที"ปล่อยเชา่โครงการค้าปลีกซึ"งกําลังอยู่ภายใต้การก่อสรา้ง เท่ากับประมาณ 971,993 ตารางเมตร นอกจากนี3

มีพื3นที"อีกประมาณ 448,347 ตารางเมตร ที"อยู่ระหว่างการวางแผนดําเนินงานก่อสรา้ง 

โดยในระหว่างปI พ.ศ. 2566 – 2567 มีโครงการพื3นที"ค้าปลีกขนาดใหญ่ที"คาดว่าจะก่อสรา้งแล้วเสรจ็จํานวน 2 โครงการ มีรายละเอียด

ดังต่อไปนี3 

1) โครงการวัน แบ็งค็อก เป<นโครงการรูปแบบผสมผสานประกอบด้วย โครงการชุดพักอาศัยรวม (คอนโดมิเนียม) โรงแรม อาคาร
สํานักงาน และพื3นที"ค้าปลีก จํานวน 4 อาคาร มีพื3นที"ปล่อยเช่าทั3งหมดประมาณ 120,000 ตารางเมตร โดยคาดว่าจะก่อสรา้งแล้ว
เสรจ็ภายในต้นปI พ.ศ. 2568 

2) โครงการดุสิต เซ็นทรลั พารค์ เป<นโครงการรูปแบบผสมผสานประกอบด้วย โครงการอาคารชุดพักอาศัยรวม (คอนโดมิเนียม) 
โรงแรม อาคารสํานักงาน และพื3นที"ค้าปลีก ด้วยจํานวนพื3นที"ปล่อยเชา่ทั3งหมดประมาณ 87,000 ตารางเมตร โดยคาดว่าจะก่อสรา้ง
แล้วเสรจ็ภายในต้นปI พ.ศ. 2568 

6.1.4 อุปสงค์พื9นที�ค้าปลีก 

ในส่วนของอุปสงค์สําหรบัพื3นที"ค้าปลีก  ซบีีอารอ์ีทําการประมาณการจากการสอบถามและการสํารวจโครงการ ศูนย์การค้าและพื3นที"สําหรบั

ธุรกิจค้าปลีกต่างๆ เพื"อสอบทานเรื"องของอัตราการเข้าใช้พื3นที" บริษัทฯ ขอดึงข้อสังเกตไปที"พื3นที"โครงการค้าปลีกในรูปแบบของ

หา้งสรรพสินค้า และซุปเปอร ์สโตร ์ซึ"งบ่อยครั3งเป<นพื3นที"ที"เจ้าของโครงการหรอืผู้ประกอบการของแต่ละโครงการได้มีการเข้าใชพ้ื3นที"รว่มกับ

ผู้เชา่รายอื"น ๆ อาทิ โครงการหา้งสรรพสินค้า เดอะ มอลล์ หา้งสรรพสินค้า เซน็ทรลั บิLกซ ีและ โลตัส 

สําหรบัอัตราการเข้าใชพ้ื3นที" ในชว่งไตรมาสที" 4 พ.ศ. 2566 พบว่ามีการปรบัเพิ"มขึ3นเล็กน้อยในภาพรวมของโครงการค้าปลีกซึ"งตั3งอยู่ในพื3นที"

กรุงเทพมหานคร เมื"อเทียบเคียงกับอัตราในไตรมาสเดียวกันของปIก่อนหน้า ซึ"งเป<นการเปลี"ยนแปลงเป<นอัตรารอ้ยละประมาณ 95.4 ซึ"ง

พบว่ารูปแบบโครงการซึ"งมีอัตราการเข้าใช้พื3นที"มากที"สุดได้แก่โครงการประเภทซุปเปอรส์โตร ์ที"ประมาณรอ้ยละ 98.30 ตามด้วยโครงการ

ประเภทศูนย์การค้า ที"ประมาณอัตรารอ้ยละ 95.40 และโครงการค้าปลีกรูปแบบหา้งสรรพสินค้าที"ประมาณอัตรารอ้ยละ 83.5  

โครงการพื3นที"ค้าปลีกซึ"งตั3งอยู่ในทําเลของกรุงเทพมหานครชั3นนอกมีอัตราการเข้าใชพ้ื3นที"ที"สูงที"สุดที"ประมาณรอ้ยละ 96.60 ตามด้วยพื3นที"

กรุงเทพมหานครชั3นกลางที"อัตราประมาณรอ้ยละ 94.5  และสุดท้ายได้แก่พื3นที"กรุงเทพมหานครชั3นในอัตราประมาณ 93.90 สําหรบัการ

เปรยีบเทียบรายไตรมาสพบว่า ในชว่งไตรมาสที" 4 พ.ศ. 2566 โครงการพื3นที"ค้าปลีกในบรเิวณกรุงเทพมหานครชั3นในและชั3นนอกมีการเข้าใช้

ชื�อโครงการ สถานที�ตั7ง ประเภทโครงการ รูปแบบ 
พื7นที�ปล่อยเชา่ 

(ตร. ม.) 

% ของ
ทั7งหมด 

1) กรุงเทพมหานคร ชั7นใน 

ดิ เอ็มสเฟIยร ์ สุขุมวิท ซอย 22 ศูนย์การค้า ศูนย์การค้าแบบป?ด 60,000  
รวม    60,000 56.0% 

2) กรุงเทพมหานคร ชั7นนอก 
เซน็ทรลัเวสต์วิวล์ ราชพฤกษ์ ศูนย์การค้า ศูนย์การค้าแบบป?ด 32,000  

มิงเกิ3ล ฮิลล์ มีนบุร ี มีนบุร ี ศูนย์การค้า ศูนย์การค้าชุมชน 8,000  
โครงการ คลิกซ ์ พระรามที" 2 ศูนย์การค้า ศูนย์การค้าชุมชน 6,825  
รวม    46,825 44.0% 

รวมทั7งหมด    106,825 100.0% 
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พื3นที"มากขึ3น โดยเพิ"มขึ3นประมาณรอ้ยละ 1.0 ในขณะที" พื3นที"กรุงเทพมหานครชั3นกลาง มีการปรบัลดลงในการเข้าใชพ้ื3นที"อัตราประมาณรอ้ย

ละ 0.5 เมื"อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า 

6.1.5 ค่าเช่า 

สําหรบัช่วงไตรมาสที" 4 พ.ศ. 2566 พบว่าอัตราค่าเช่ามีแนวโน้มอยู่ในเกณฑ์คงที"สําหรบัโครงการประเภทศูนย์การค้า และพื3นที"ค้าปลีกใน

อาคารพาณิชย์บรเิวณกรุงเทพมหานครชั3นในและชั3นนอก บรษัิทฯ ใครต่ระหนักถึงความไม่แน่นอนในการประมาณการอัตราค่าเช่าของ

โครงการพื3นที"ค้าปลีก เนื"องจากอัตราค่าเช่าภายในแต่ละศูนย์เองมักมีความแตกต่างกันออกไประหว่างแต่ละผู้เชา่ อีกทั3งยังขึ3นอยู่กับป,จจัย

อื"นๆ เชน่รูปแบบของสัญญาเชา่ ในการประมาณการอัตราค่าเชา่ บรษัิทฯ จึงยึดอัตราค่าเชา่ในทําเลซี"งมีความได้เปรยีบภายในแต่ละโครงการ

ศูนย์การค้าเป<นสําคัญ ซึ"งได้แก่พื3นที"บรเิวณชั3น G ที"มีมักมีความสะดวกในการเข้าถึงมากที"สุดเมื"อเทียบกับชั3นอาคารด้านบนอื"นๆ 

อัตราค่าเช่าในกลุ่มของพื3นที"ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครจะสูงที"สุดในกลุ่มของโครงการที"ตั3งอยู่ในพื3นที"กรุงเทพมหานครชั3นใน โดยค่าเช่า

สําหรบัพื3นที"ปล่อยเช่ามีแนวโน้มจะสูงที"สุดในพื3นที"ที"อยู่บนชั3น G หรอืชั3นที"มีการเชื"อมต่อกับระบบขนส่งมวลชน กล่าวคือโครงการรถไฟฟKา

ต่างๆ ซึ"งเป<นไปตามความคาดหมายโดยทั"วไปของค่าเช่าในพื3นที"โครงการค้าปลีก สําหรบัพื3นที"ค้าปลีกที"ตั3งอยู่ในบรเิวณกรุงเทพมหานคร

ชั3นนอก พบว่ามีศูนย์การค้าขนาดใหญ่บางแหง่ ที"มีอัตราค่าเชา่เฉลี"ยใกล้เคียงกับโครงการศูนย์การค้าบรเิวณกรุงเทพมหานครชั3นในและชั3น

กลาง อาทิ โครงการ เมกา บางนา และโครงการเซน็ทรลั เวสท์เกต  

ตารางด้านล่างนี3เป<นการสรุปข้อมูลเกี"ยวกับอัตราค่าเชา่พื3นที"ในโครงการค้าปลีก โดยวัดจากอัตราค่าเชา่แบบเสนอเชา่ สําหรบัพื3นที"ปล่อยเชา่

ขนาดประมาณ 50 ตารางเมตร – 300 ตารางเมตร และไม่รวมอัตราค่าเชา่ที"คิดกับพื3นที"ผู้เชา่หลัก พื3นที"ผู้เชา่หลักขนาดเล็ก พื3นที"รา้นค้า

ขนาดเล็ก (Kiosks) หรอืพื3นที"สําหรบัการจัดกิจกรรมอื"นๆ อัตราค่าเชา่เหล่านี3เป<นอัตราที"รวมทั3งค่าเชา่ และค่าบรกิาร แต่มิได้รวมถึงอัตราค่า

เชา่สําหรบัผู้เชา่ประเภทอัตราค่าเชา่แปรผัน (% รายได้รวม) และค่าภาษีที"เกี"ยวข้อง 

พื7นที� รูปแบบโครงการ 
ค่าเชา่บริเวณชั7น G  

(บาท/ตร. ม./เดือน) 
ค่าเชา่บริเวณชั7นบน  
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

กรุงเทพมหานครชั3นใน 

ศูนย์การค้าแบบป?ด 3,500 – 5,500 3,300 – 4,500 

คอมมูนิตี3 มอลล์ 1,500 – 2,500 1,200 – 1,600 

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

กรุงเทพมหานครชั3นกลาง 

ศูนย์การค้าแบบป?ด 2,000 – 4,800 1,000 – 2,500 

คอมมูนิตี3 มอลล์ 1,200 – 2,000 1,000 – 1,400 

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

กรุงเทพมหานครชั3นนอก 

ศูนย์การค้าแบบป?ด 1,200 – 3,000 800 – 1,700 

คอมมูนิตี3 มอลล์ 1,000 – 1,200 800 – 1,200 

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

ที"มา: แผนกวิจัย ซบีีอารอี์ 

  



รายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน | โครงการเมเจอร์ ซนีีเพล็กซ ์รังสิต เลขที� 439 หมู่ที� 2 

ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ) ตําบลประชาธปิ)ตย์ อําเภอธญับุรี จังหวดัปทุมธานี ประเทศไทย      

 

 ©2024 บรษิัท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 31 มีนาคม พ.ศ. 2567  PAGE 37 

 

7 โครงการสาธารณูปโภค 
ระบบชนส่งมวลชนซึ"งตั3งอยู่ใกล้เคียงกับที"ตั3งของทรพัย์สินฯ ที"สุดได้แก่ โครงการรถไฟชานเมือง สายสีแดง สถานีรงัสิต ซึ"งตั3งอยู่ประมาณ 

1.5 กิโลเมตร ทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือของทรพัย์สินฯ 

7.1 โครงการรถไฟชานเมือง (SRT) สายสีแดง 

จากการเปลี"ยนแปลงแผนการลงทุนที"ประกาศโดยกระทรวงคมนาคมในเดือนเมษายน พ.ศ. 2563 คณะรัฐมนตรีได้อนุมัติให้มีการ
เปลี"ยนแปลงผู้ดําเนินการของรถไฟชานเมือง สายสีแดง (สายตลิ"งชนั - บางซื"อ - รงัสิต) และสถานีกลางบางซื"อ ใหเ้ป<นการประมูลในอนาคต
ภายใต้โครงการรว่มทุนระหว่างภาครฐัและภาคเอกชน แทนการรถไฟแหง่ประเทศไทย (รฟท.) ในระหว่างนี3 บรษัิท รถไฟฟKา ร.ฟ.ท. จํากัด จะ
เป<นผู้ดําเนินการรถไฟชานเมือง สายสีแดงชั"วคราว ระหว่างรอการประกาศแผนการลงทุนของโครงการรถไฟชานเมืองจากคณะกรรมการ

ของแผนการลงทุน 

ขอบเขตแผนการลงทุนรถไฟฟKาสายสีแดงครอบคลุม 7 เส้นทางทั3งหมด โดยรวมเส้นทางที"แล้วเสรจ็จํานวน 2 เส้นทาง คือ (1) ตลิ"งชนั -บาง
ซื"อ และ (2) บางซื"อ – รงัสิต สําหรบั 5 เส้นทางที"เหลือ จะเป<นส่วนต่อขยายสายประกอบด้วย (3) รงัสิต - ธรรมศาสตร ์รงัสิต (4) ตลิ"งชัน - 
ศาลายา (5) ตลิ"งชนั - ศิรริาช (6) บางซื"อ - หวัหมาก และ (7) บางซื"อ - หวัลําโพง ซึ"งทั3งหมดจะเป<นส่วนต่อขยายของโครงการรถไฟชานเมือง
สายสีแดง 

โครงการรถไฟชานเมอืง สายสีแดง (ตลิ�งชนั - บางซื�อ - รงัสิต) 

เส้นทางการเดินนรถไฟของโครงการรถไฟชานเมืองสายสีแดงที"มีการก่อสรา้งจนแล้วเสรจ็ ณ ป,จจุบัน ครอบคลุมเส้นทางทั3งหมดประมาณ 
51 กิโลเมตร ด้วยจํานวนสถานีทั3งหมด 13 สถานี โดยเส้นทางการเดินรถไฟมีสถานีซึ"งเชื"อมต่อกับโครงการรถไฟฟKามหานคร สายสีนํ3าเงิน ที"

สถานีบางซื"อ และในอนาคต จะมีการเชื"อมต่อกับโครงการรถไฟฟKาอื"นๆ ได้แก่ โครงการรถไฟฟKา สายสีชมพู ที"สถานีหลักสี" และ โครงการ
รถไฟฟKาแอรพ์อรต์ เรล ลิ3งก์ ที"สถานีดอนเมือง 

 สายตลิ�งชนั – บางซื�อ: ประกอบไปด้วยสถานีจํานวน 4 สถานี ได้แก่ สถานีตลิ"งชนั สถานีบางบําหรุ สถานีบ้านสน และสถานีบางซื"อ 
โดยปกคลุมระยะทางทั3งหมดประมาณ 15 กิโลเมตรด้วยกัน เส้นทางการเดินรถไฟของสายนี3 เริ"มต้นที"บรเิวณตลิ"งชัน และเดินทาง
ขนานกับเส้นทางของรถไฟแหง่ประเทศไทย (นนทบุร ี– กรุงเทพมหานคร) มุ่งหน้าสู่บางซื"อ 

 สายบางซื�อ - รังสิต: เส้นทางการเดินรถไฟสายนี3เร ิ"มต้นที"บางซื"อ และมุ่งหน้าสู่รงัสิต โดยครอบคลุมระยะทางทั3งหมดประมาณ 36 
กิโลเมตร มีสถานีทั3งหมด 10 สถานี ได้แก่ สถานีบางซื"อ สถานีจตุจักร สถานีวัดเสมียนนาร ีสถานีบางเขน สถานีทุ่งสองหอ้ง สถานี
หลักสี" สถานีการเคหะฯ สถานีดอนเมือง สถานีหลักหก และสถานีรงัสิต 

ในช่วงเป?ดให้บรกิารระยะ 3 เดือนแรกของโครงการรถไฟชานเมืองสายนี3 ไม่มีการคิดค่าบรกิารค่าโดยสาร และเริ"มต้นเก็บค่าโดยสารตั3งแต่

วันที" 29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2564 ที"ประมาณ 14 - 42 บาทต่อเที"ยว ณ ไตรมาสที" 4 พ.ศ. 2565 โครงการรถไฟชานเมือง สายสีแดง มีจํานวน
ผู้โดยสารเฉลี"ยที"ประมาณ 19,574 คนต่อวันธรรมดา ซึ"งเป<นการปรบัตัวเพิ"มขึ3นที"ประมาณอัตรารอ้ยละ 12.98 เทียบกับชว่งไตรมาสก่อนหน้า 

จากประมาณ 17,325 คนต่อวัน 

ในขณะที"ส่วนขยายของโครงการรถไฟชานเมือง สายสีแดง ยังอยู่ระหว่างการศึกษาการรว่มลงทุน โดยเส้นทางส่วนขยายรถไฟชานเมือง

สายสีแดงสามารถแบ่งออกเป<น 5 เส้นทางโยยมีรายละเอียดดังนี3 

 สายตลิ�งชัน – ศาลายา: ประกอบไปด้วยสถานีจํานวน 3 สถานี ได้แก่ สถานีบ้านฉิมพลี สถานีศาลาธรรมสพน์ และสถานีศาลายา 
โครงการได้รบัอนุมัติจากคณะรฐัมนตรแีล้วในวันที" 19 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2562 

 สายตลิ�งชนั – ศิริราช: ประกอบไปด้วยสถานีจํานวน 3 สถานี ได้แก่ สถานีตลาดนํ3าตลิ"งชนั สถานีจรญัสนิทวงศ์ และสถานีศิรริาช 
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 สายรังสิต – ธรรมศาสตร์ รังสิต: ประกอบไปด้วยสถานีจํานวน 4 สถานี และเส้นทางนี3 ถือได้ว่าเป<นเส้นทางเดียวของรถไฟชาน
เมืองสายสีแดง ที"มีการขยายไปทางทิศเหนือ เพื"ออํานวยความสะดวกใหแ้ก่นักศึกษามหาลัยในบรเิวณดังกล่าว 

 สายบางซื�อ – หัวหมาก: ทางโครงการรถไฟชานเมืองสายสีแดง มีแผนการในการเชื"อมกับรถไฟฟKาแอร ์พอรต์ เรล ลิงก์ และ 
โครงการรถไฟฟKาความเรว็สูงเชื"อม 3 สนามบิน โดยภายในเดือนตุลาคม พ.ศ. 2562 เส้นทางนี3ได้รบัการอนุมัติมอบสัปทาน 50 ปI 
เรยีบรอ้ยแล้ว 

 สายบางซื�อ –หัวลําโพง: ส่วนต่อขยายของโครงการรถไฟชานเมืองสายสีแดงจากสถานีบางซื"อ ถึง สถานีหัวลําโพง ได้รบัการ
อนุมัติจากทางคณะรฐัมนตรเีรยีบรอ้ยแล้ว ในปI พ.ศ. 2559 เส้นทางดังกล่าวจะประกอบด้วย 6 สถานี ครอบคลุมเส้นทางทั3งหมด 
7.8 กิโลเมตร  

ในไตรมาสที" 4 พ.ศ. 2565 การรถไฟแหง่ประเทศไทยได้มีการยื"นข้อเสนอในเรื"องของต้นทุนค่าก่อสรา้งในส่วนของส่วนขยายโครงการรถไฟ

ชานเมืองสายสีแดง แก่กระทรวงคมนาคมแหง่ประเทศไทย ทําใหข้้อเสนอจากทางคณะรฐัมนตรถีูกเลื"อนออกไปภายในต้นปIแรกของปI พ.ศ. 
2566 หลังจากได้รบัความเหน็ชอบจากทางคณะรฐัมนตร ีการรถไฟแหง่ประเทศไทยจะเข้าสู่ชว่งการประมูล ภายในเดือนชว่งต้นปIแรกของปI 
พ.ศ. 2566 และจะทําการเริ"มก่อสรา้งภายใน มิถุนายน พ.ศ. 2566 และในส่วนของสายรงัสิต – ธรรมศาสตร ์รงัสิต สายตลิ"งชัน - ศาลายา 
และ สายตลิ"งชัน - ศิรริาช คาดว่าจะเป?ดทําการภายในเดือน พฤษภาคม พ.ศ. 2569 มิถุนายน พ.ศ. 2569 และ พฤษภาคม พ.ศ. 2570 
ตามลําดับ 
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8 ข้อมูลผู้เช่าพื9นที�ทรพัยสิ์น 
8.1 สัดส่วนผู้เช่าพื9นที�แบ่งตามลักษณะพื9นที�เช่า 

ซบีีอารอ์ีได้ทําการสรุปข้อมูลเกี"ยวกับพื3นที"เช่าของทรพัย์สินฯ ตามที"ได้รบัข้อมูลสรุปพื3นที"เช่าสําหรบัเดือนมกราคม พ.ศ. 2567 จากผู้ว่าจ้าง
ประกอบกับรายละเอียดสรุปสัญญาเช่าเพิ"มเติมและสัญญาจองพื3นที"บางส่วนที"ได้รบัในเล่มรายงานการประเมินฯ เลขที" C236052001 – 1 
และการสํารวจสภาพทรพัย์สินฯ  โดยพื3นที"ใหเ้ชา่สุทธ ิที"นํามาพิจารณาเป<นพื3นฐานของการประเมินฯ ครั3งนี3เท่ากับประมาณ 14,668.07 ตาราง
เมตร สามารถแบ่งออกได้ตามประเภทของพื3นที"เช่า 3 กลุ่มหลัก คือพื3นที"ผู้เช่าหลัก พื3นที"ผู้เช่าระยะสั3น และพื3นที"ผู้เช่าแบบคิดสัดส่วนจาก
ยอดขาย โดยมีรายละเอียดดังนี3  

 พื7นที�ผู้เชา่ระยะยาว: ประมาณ 12,399.00 ตารางเมตร คิดเป<นรอ้ยละ 84.53 ของพื3นที"ใหเ้ชา่สุทธ ิ

 พื7นที�ผู้เชา่ระยะสั7น: ประมาณ 1,810.12 ตารางเมตร คิดเป<นรอ้ยละ 12.34 ของพื3นที"ใหเ้ชา่สุทธ ิ

 พื7นที�ผู้เชา่แบบคิดสัดส่วนจากยอดขาย: ประมาณ 458.95 ตารางเมตร  คิดเป<นรอ้ยละ 3.13 ของพื3นที"ใหเ้ชา่สุทธ ิ

โดยรวมพื3นที"ที"ถูกปล่อยเช่าทั3งหมดของทรพัย์สินฯ ณ วันที"ทําการประเมิน อยู่ที" 14,668.07 ตารางเมตร  จากพื3นที"ทั3งหมดของทรพัย์สินฯ 
ประมาณ 35,925.32 ตารางเมตร คิดเป<นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 40.8 ของพื3นที"ทรพัย์สินฯ  

พื3นที"ผู้เช่าหลักของโครงการคือพื3นที"สําหรบัผู้เช่าหลัก จํานวน 2 ราย (เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์และ เมเจอร ์โบว์ล) ด้วยพื3นที"ทั3งหมด 12,399.00 
ตารางเมตรหรอืประมาณรอ้ยละ 85 ของพื3นที"ให้เช่าสุทธิ ที"กองทุนลงทุนในการประเมินครั3งนี3 ตามด้วยพื3นที"ของผู้เช่าระยะสั3นด้วยพื3นที"
ทั3งหมด 1,810.12 ตารางเมตร หรอืเท่ากับสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 12 ของพื3นที"ให้เช่าสุทธิ ในการประเมินครั3งนี3 และผู้เช่าแบบคิดสัดส่วน
จากยอดขาย รวมพื3นที"ทั3งหมดประมาณ 458.95 ตารางเมตร เท่ากับอัตรารอ้ยละ 3 ของพื3นที"เชา่ ที"กองทุนลงทุนในการประเมินครั3งนี3  

จากข้อมูลที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเกี"ยวกับรายละเอียดผู้เช่าสําหรบัเดือนมกราคม พ.ศ. 2567 พบว่าทรพัย์สินฯ มีอัตราการปล่อยเช่ารวมที"
ประมาณอัตรารอ้ยละ 93.51 หรอืเท่ากับพื3นที"ว่างที"สัดส่วนประมาณรอ้ยละ 6.49 โดยเมื"อแบ่งตามประเภทพื3นที"เชา่พบว่าพื3นที"ผู้เช่าระยะยาว 
และผู้เช่าแบบคิดจากยอดขาย มีอัตราการปล่อยเช่าอยู่เต็มพื3นที" ในส่วนของพื3นที"ผู้เช่าระยะสั3น มีการปล่อยเช่าประมาณรอ้ยละ 5.8  เมื"อ
เปรยีบเทียบกับพื3นที"เชา่รวม แต่หากเปรยีบเทียบเฉพาะพื3นที"เชา่ระยะสั3นสุทธพิบว่ามีอัตราการปล่อยเชา่อยู่ที" รอ้ยละ 59.8 

สําหรบัการวิเคราะห์เป<นรายชั3นของอาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต ณ ป,จจุบัน พบว่าพื3นที"บรเิวณชั3น G มีอัตราการปล่อยเช่าน้อย
ที"สุด ซึ"งเท่ากับอัตรารอ้ยละ 47.2 ของพื3นที"ใหเ้ชา่สุทธิบรเิวณชั3น G ของทั3งอาคาร รองลงมาคือพื3นที"บรเิวณชั3น 2 โดยมีอัตราการปล่อยเช่า
รอ้ยละ 99.5 ของพื3นที"ชั3น 2 โดยพื3นที"ที"มีอัตราการปล่อยเช่าสูงที"สุดคือพื3นที"บรเิวณชั3น 2A ที"มีอัตราการปล่อยเช่าอยู่ที"รอ้ยละ 100 ดังที"
แสดงข้อมูลในตารางข้างล่าง 

ตารางด้านล่างนี3สรุปรายละเอียดพื3นที"เช่าที"นํามาประกอบเป<นพื3นฐานของการประเมินทรพัย์สินฯ โดยจําแนกตามประเภทของผู้เช่า และ
จําแนกตามชั3นของโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต  โดยจัดทําขึ3นจากข้อมูลที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้างรว่มกับข้อมูลที"จัดเก็บระหว่างการสํารวจ
สภาพทรพัย์สินที"สอบทาน 
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8.2 สัดส่วนผู้เช่าพื9นที�แบ่งตามประเภทธุรกิจ 

นอกจากการวิเคราะห์ผู้เช่าพื3นที"ตามลักษณะพื3นที"เช่าแล้ว ซีบีอารอ์ีได้จัดทําการวิเคราะห์สัดส่วนผู้เช่าตามประเภทธุรกิจภายในโครงการ 

เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต สามารถแบ่งประเภทธุรกิจออกเป<น 6 ประเภท ได้แก่ โรงภาพยนตร ์โบว์ลิ"งและคาราโอเกะ อาหารและเครื"องดื"ม 

สุขภาพและเสรมิความงาม สันทนาการ และสถาบันการเงิน อ้างอิงจากข้อมูลที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้างประกอบการเข้าสํารวจพื3นที" ซบีีอารอ์ี พบว่า

ทรพัย์สินฯ มีพื3นที"ผู้เช่าทั3งหมด 13,716.18 ตารางเมตร จากผู้เช่าจํานวน 11 ราย คิดเป<นสัดส่วนรอ้ยละ 93.51 จากพื3นที"ให้เช่าสุทธิที" 

14,668.07 ตารางเมตร 

หากแบ่งตามจํานวนผู้ชา่ในธุรกิจแต่ละประเภท พบว่าผู้เช่าประเภทสุขภาพและเสรมิความงามมีจํานวนมากที"สุดที" 5 ราย และรองลงมาคือผู้

เชา่ประเภทอาหารและเครื"องดื"ม และสันทนาการที" 2 ราย ส่วนผู้เชา่ตามประเภทธุรกิจนอกเหนือจากที"กล่าวมาข้างต้น มีผู้เชา่เพียงจํานวน 1 

รายต่อประเภทธุรกิจ 

ประเภทธุรกิจของผู้เช่าที"มีการใชพ้ื3นที"มากที"สุดคือประเภทโรงภาพยนตร ์มีการเข้าใช้พื3นที"ทั3งหมดประมาณ 8,477.00 ตารางเมตร หรอืคิด

เป<นรอ้ยละ 61.80 ต่อพื3นที"ใหเ้ชา่สุทธ ิรองลงมาคือธุรกิจประเภทโบว์ลิ"งและคาราโอเกะ มีการใชพ้ื3นที"ทั3งหมดประมาณ 3,922.00 ตารางเมตร 

หรอืคิดเป<นรอ้ยละ 28.59 ต่อพื3นที"ใหเ้ชา่สุทธ ิตามด้วยสุขภาพและความงาม มีการเข้าใชพ้ื3นที"ทั3งหมดประมาณ รอ้ยละ 4.40 

ต่อพื3นที"ใหเ้ชา่สุทธ ิสําหรบัธุรกิจประเภทสุขภาพและเสรมิความงาม สันทนาการ และสถาบันการเงิน บรษัิทฯ ได้สรุปสัดส่วนพื3นที"เชา่แบ่งตาม

ประเภทธุรกิจไว้ในตารางข้างล่าง  

84.53%

5.85%

3.13%
6.49%

พื3นที"ผู้เชา่ระยะยาว 

พื3นที"ผู้เชา่ระยะสั3น 

พื3นที"ผู้เชา่แบบคิดจากยอดขาย 

พื3นที"ว่าง 

ชั7น ผู้เชา่ระยะยาว ผู้เชา่ระยะสั7น
ผู้เชา่แบบคิด
จากยอดขาย

พื7นที�วา่ง รวม
อัตราการ
เขา้ใชพ้ื7นที�

G - 814.23 458.95 910.74 1,724.97 47.20%

2A 3,922.00 - - - 3,922.00 100.00%

2 8,477.00 44.00 - 41.15 8,562.15 99.52%

รวม 12,399.00 858.23 458.95 951.89 14,668.07 93.51%

ประเภทพื7นที�เชา่ (ตารางเมตร)
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8.3 ค่าเช่า 

ซบีีอารอ์ี ได้จําแนกการวิเคราะหค่์าเชา่สําหรบัผู้เชา่ประเภทต่างๆ ภายในอาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต ประกอบไปด้วย พื3นที"ใหเ้ชา่

ระยะยาว พื3นที"ใหเ้ชา่ระยะสั3น และพื3นที"ใหเ้ชา่แบบคิดจากยอดขาย สําหรบัผู้เชา่ระยะยาว ได้แก่  

 เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ และ  

 เมเจอร ์โบว์ล กรุป้  

ซีบีอารอ์ีได้สรุปค่าเช่าดังกล่าวตามสัญญาเช่าพื3นที" และสัญญาบรกิาร ตามที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ณ วันที" 3 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 ซึ"งเป<น

สัญญาเช่าระยะยาว มีระยะเวลาทั3งสิ3น 5 ปI 7 เดือน โดยนับแต่วันที" 1 สิงหาคม พ.ศ. 2565 ถึง 29 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2571 ตามที"ระบุไว้ใน

ตารางด้านล่าง 

บริษัท เมเจอร์ ซนีีเพล็กซ ์กรุ้ป จํากัด 

 

บริษัท เมเจอร์ โบวล์ กรุ้ป จํากัด 

 
หมายเหตุ: ผู้เชา่ตกลงชาํระค่าเชา่ในอัตรารอ้ยละของรายได้จากการประกอบธุรกิจ หรอื ชาํระค่าเชา่ขั3นตํ"าในอัตราคงที" แล้วแต่อัตราใดจะสูงกว่า 

สําหรบัผู้เช่าระยะสั3นจะแบ่งตามชั3นภายในอาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต ตารางต่อไปนี3เป<นค่าเช่าเฉลี"ย ณ เดือนมกราคม พ.ศ. 

2567 ตามข้อมูลที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ไม่ใชค่่าเชา่เฉลี"ยตลอดอายุสัญญาเชา่ของแต่ละรา้นค้า และเป<นค่าเชา่ซึ"งมิได้รวมค่าภาษีโรงเรอืนและค่า

ประกันภัย สําหรบัผู้เชา่ประเภทคิดจากยอดขาย ซบีีอารอ์ีได้ทําการสรุปค่าเชา่โดยรวมระหว่างผู้เชา่ทั3งหมดโดยอ้างอิงจากข้อมูลคิดย้อนหลัง

ตามข้อมูลที"ได้รบัล่าสุดจากผู้ว่าจ้าง เนื"องมาจากอัตราค่าเช่าของผู้เช่าประดังกล่าวสามารถเปลี"ยนแปลงได้ ณ เวลาใดเวลาหนึ"งตามผล

ประกอบการของธุรกิจ 

 

 

ประเภทธุรกิจ
จาํนวน
ผู้เชา่

พื7นที�ที�มกีารเขา้
ใชป้ระโยชน ์
(ตร.ม.)

รอ้ยละ

โรงภาพยนตร์ 1 8,477.00              61.80%

โบวล์ิ"งและคาราโอเกะ 1 3,922.00              28.59%

อาหารและเครื"องดื"ม 2 362.00                 2.64%

สขุภาพและเสรมิความงาม 5 604.09                 4.40%

สนัทนาการ 1 215.09                  1.57%

สถาบนัการเงิน 1 136.00                  0.99%

รวม 11 13,716.18               100.00%

ค่าเชา่อัตรารอ้ยละ

ของรายได้ต่อเดือน

ค่าเชา่ขั7นตํ�า 

(บาท/เดือน)

ค่าบริการอัตรารอ้ยละ

ของรายได้ต่อเดือน

ค่าบรกิารขั7นตํ�า 

(บาท/เดือน)

ค่าเชา่และค่าบริการอัตรา

รอ้ยละของรายได้ต่อเดือน

ค่าเชา่และค่าบรกิารขั7นตํ�า

(บาท/เดือน)

ปIที" 1 - 3 1 ส.ค. 2565 ถึง 31 ก.ค. 2568 รอ้ยละ 9.60 330,000 รอ้ยละ 6.40 220,000 รอ้ยละ 16.00 550,000

ปIที" 4 - 6 1 ส.ค. 2565 ถึง 29 ก.พ. 2571 รอ้ยละ 10.20 630,000 รอ้ยละ 6.80 420,000 รอ้ยละ 17.00 1,050,000

ปAที� ระยะเวลาการเชา่

สญัญาเชา่พื7นที� สัญญาบริการ รวมอัตราค่าเชา่และค่าบริการ

ค่าเชา่อัตรารอ้ยละ

ของรายได้ต่อเดือน

ค่าเชา่ขั7นตํ�า 

(บาท/เดือน)

ค่าบริการอัตรารอ้ยละ

ของรายได้ต่อเดือน

ค่าบรกิารขั7นตํ�า 

(บาท/เดือน)

ค่าเชา่และค่าบริการอัตรา

รอ้ยละของรายได้ต่อเดือน

ค่าเชา่และค่าบรกิารขั7นตํ�า

(บาท/เดือน)

ปIที" 1 - 3 1 ส.ค. 2565 ถึง 31 ก.ค. 2568 รอ้ยละ 9.60 90,000 รอ้ยละ 6.40 60,000 รอ้ยละ 16.00 150,000

ปIที" 4 - 6 1 ส.ค. 2565 ถึง 29 ก.พ. 2571 รอ้ยละ 10.20 120,000 รอ้ยละ 6.80 80,000 รอ้ยละ 17.00 200,000

ปAที� ระยะเวลาการเชา่

สัญญาบริการสญัญาเชา่พื7นที� รวมอัตราค่าเชา่และค่าบริการ
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สําหรบัผู้เชา่ประเภทระยะสั3นพบว่ามีอัตราค่าเชา่เฉลี"ยสูงสุดในกลุ่มของธุรกิจประเภทสถาบันการเงินประมาณ 2,080 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน และตํ"าที"สุดในกลุ่มธุรกิจประเภทอาหารและเครื"องดื"ม ด้วยค่าเช่าประมาณ 968 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยรวมอัตราค่าเช่า
ดังกล่าวมีความสอดคล้องกับแนวโน้มในการคิดค่าเชา่ในโครงการศูนย์การค้า ซึ"งมักจะอยู่ในอัตราที"น้อยกว่าสําหรบัผู้เชา่ที"เข้าใชพ้ื3นที"ขนาด

ใหญ่ และสําหรบัผู้เชา่ที"ประกอบการในพื"นที"ขนาดเล็ก มักจะมีค่าเชา่สูง  

หากทําการวิเคราะหเ์ป<นรายชั3นอาคาร พบว่าค่าเชา่ของผู้เชา่ระยะสั3นรายย่อยจะสูงที"สุดบนพื3นที"บรเิวณชั3น 2 ที"ประมาณ 1,624 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือน ตามด้วยพื3นที"บรเิวณชั3น G ที" 1,520 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  

 

ทั3งนี3จากการสํารวจสภาพทรพัย์สินฯ พบว่าพื3นที"เช่าส่วนใหญ่ตั3งอยู่ในบรเิวณพื3นที"ชั3น G ในขณะที"พื3นที"ชั3น 2A และพื3นที"ชั3น 2 ส่วนใหญ่

ประกอบด้วยผู้เชา่ระยะยาวและมีเพียงผู้เชา่พื3นที"ขนาดเล็กเพียง 1 ราย จึงอาจจะส่งผลกระทบต่อค่าเช่าเฉลี"ยเมื"อเทียบกับพื3นที"ชั3นล่างที"มีผู้
เชา่จํานวนหลายราย  

  

ชั7น G ชั7น 2A ชั7น 2 รวม
ค่าเฉลี�ย ค่าเฉลี�ย ค่าเฉลี�ย ค่าเฉลี�ย

สขุภาพและเสรมิความ 1,512 - 1,624 1,568 

อาหารและเครื"องดื"ม 968 - - 968 

สถาบันการเงิน 2,080 - - 2,080 

พื7นที�ผู้เชา่ระยะสั7น (บาท/ตร.ม./เดือน)

ประเภทธุรกิจ
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9 การวเิคราะหท์างการเงนิ 
9.1 การวเิคราะหผ์ลประกอบการ 

บรษัิทฯ อ้างอิงข้อมูลผลประกอบการจากข้อมูลรายงานผลการดําเนินงานที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซึ"งจัดทําเป<นรายปI ตั3งแต่ปI พ.ศ. 2560 จนถึง 
ปI พ.ศ. 2566 ซึ"งซบีีอารอ์ีได้ทําการสรุปข้อมูลดังกล่าวโดยจัดเป<นรายปIเพื"อนํามาทําการวิเคราะห์ผลประกอบการ และเพื"อใช้ในการคํานวณ
มูลค่าทรพัย์สินโดยวิธีรายได้ตามการคาดการณ์แบบปIปฏิทิน (มกราคม-ธันวาคม) ข้อมูลสรุปกําไร-ขาดทุนนี3แสดงรายได้-รายจ่ายที"

เกี"ยวข้องกับการดําเนินกิจการของทรพัย์สินซึ"งกระทบต่อกระแสเงินสดเฉพาะในส่วนของผู้ว่าจ้าง ซึ"งไม่รวมพื3นที"ผู้เช่าประเภทสิทธิการเชา่
แบบมีค่าเซง้ 

9.1.1 รายได้ 

ข้อมูลจากงบการเงินที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้างพบว่าผู้ว่าจ้างแบ่งรายได้ออกเป<นทั3งหมด 3 ประเภทตามแหล่งที"มาของรายได้ ได้แก่ รายได้ค่าเชา่
และค่าบรกิาร รายได้ประเภท non-leasing (รายได้จากพื3นที"สนับสนุนการขาย รายได้จากการเชา่ปKาย) และรายได้อื"น ๆ (รายได้อื"น ๆ ประกอบ
ไปด้วยรายได้ค่าเบี3ยประกันและอื"น ๆ) โดยรายได้ที"กองทุนได้รบัส่วนใหญ่มาจากรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร ซึ"งในช่วงปIดําเนินงานตั3งแต่ 

พ.ศ. 2560 – 2566 รายได้ค่าเชา่และค่าบรกิารมีสัดส่วนตั3งแต่รอ้ยละ 73 จนถึงรอ้ยละ 94 ของรายได้รวม รองลงมาคือรายได้ประเภท non-
leasing (รายได้จากพื3นที"สนับสนุนการขาย และรายได้จากการเช่าปKาย)  โดยมีสัดส่วนอยู่ที"ประมาณรอ้ยละ 5 ถึงรอ้ยละ 26 ของรายได้รวม 
โดยมีแนวโน้มในการปรบัตัวลดลงอย่างต่อเนื"องตั3งแต่ปI พ.ศ. 2560 สําหรบัรายได้ประเภทอื"นๆมีสัดส่วนที"น้อยเมื"อเปรยีบเทียบกับรายได้
รวมที"กองทุนได้รบั โดยมีสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 1 ของรายได้รวมเพียงเท่านั3น 

จากข้อมูลผลการดําเนินงานในระยะเวลาข้างต้น พบว่าในชว่งระยะเวลา พ.ศ. 2563 – 2564 พบว่ารายได้รวมมีการปรบัตัวลดลงจากปI พ.ศ. 

2562 ซึ"งเป<นปIก่อนหน้าการแพรร่ะบาดของโควิด โดยมีการปรบัตัวลดลงจากปIดังกล่าวที"รอ้ยละ 16 และรอ้ยละ 21 ตามลําดับ ซึ"งเป<น
ผลกระทบมาจากสถานการณ์การแพรร่ะบาดของโควิด-19 ที"ทําใหธุ้รกิจค้าปลีกหลายพื3นที"ต้องหยุดดําเนินงานลงชั"วคราว อย่างไรก็ตาม ผล
การดําเนินงานของปI พ.ศ. 2565 ถึง 2566 พบว่ารายได้รวมที"ได้รบัจากทรพัย์สินฯ มีการปรบัตัวลดลงถึงรอ้ยละ 23 และ 39 จากปIก่อนหน้า
ตามลําดับ อันเนื"องมาจากทางโครงการ ได้มีการเปลี"ยนข้อสัญญาในการจัดเก็บค่าเชา่กับทางผู้เช่าระยะยาวและเมื"อพิจารณาถึงสัดส่วนการ
เช่าพื3นที"ของทางผู้เชา่ระยะยาวซึ"งคิดเป<นรอ้ยละ 85 ของพื3นที"เช่าสุทธิ จึงเป<นเหตุให้รายได้มีการปรบัตัวลดลงอย่างมีนัยสําคัญ โดยรายได้

รวมของกองทุนในปI พ.ศ. 2565 อยู่ที"ประมาณ 76,350,000 บาท ซึ"งน้อยกว่ารายได้ของ ปI พ.ศ. 2562 ถึงรอ้ยละ 39 ซึ"งเป<นช่วงก่อนการ
แพรร่ะบาดของโควิด ทั3งนี3อ้างอิงจากข้อมูลที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ทางโครงการมีแผนการที"จะปรบัปรุงภาพลักษณ์ของอาคารโครงการ
เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์และจัดกิจกรรมต่างๆ เพื"อเพิ"มศักยภาพในการดึงดูดผู้บรโิภค ผู้เชา่ และปรบัปรุงส่งเสรมิรายได้ภายในโครงการ  

9.1.2 กําไรจากการดําเนินงานขั/นต้น 

กําไรจากการดําเนินงานขั3นต้นของทรพัย์สินฯ ในชว่งปI พ.ศ. 2560 – 2562 ซึ"งเป<นชว่งก่อนการแพรร่ะบาดของโควิด 19 เฉลี"ยอยู่ที"ประมาณ
อัตรารอ้ยละ 74 ของรายได้รวม อยู่ในเกณฑ์มาตรฐานตลาด โดยมีค่าใชจ่้ายในการดําเนินงานที"กองทุนรวมต้องเป<นผู้รบัผิดชอบดังต่อไปนี3 

ได้แก่ ค่าใช้จ่ายจากการให้บรกิาร ค่าเช่าที"ดิน ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภัย ค่าทําความสะอาด ค่าใช้จ่ายการ
บํารุงรกัษาซอ่มแซม ค่าใชจ่้ายการบรหิารทั"วไปและค่าใชจ่้ายอื"น ๆ โดยสัดส่วนของค่าใชจ่้ายในการดําเนินงานของกองทุนรวมเฉลี"ยอยู่ที"รอ้ย
ละ 24 ในช่วงปIดังกล่าว แต่ในปI พ.ศ. 2563 พบว่าสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่อรายได้รวมของกองทุนมีการปรบัตัวลดลงในอัตรา
รอ้ยละ 27 อันเนื"องมาจาก ค่าใช้จ่ายจากการให้บรกิาร, ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ค่าทําความสะอาด ค่าใช้จ่ายการบํารุงรกัษาซอ่มแซม และ
ค่าใช้จ่ายการบรหิารทั"วไปลดลง จากมาตรการการปKองกันการแพรร่ะบาดของโรคโควิด ที"ทําให้ศูนย์การค้าส่วนใหญ่ต้องป?ดทําการชั"วคราว 

ส่งผลให้ให้สัดส่วนของค่าใช้จ่ายดังกล่าวต่อรายได้รวมของกองทุนลดลงด้วยเช่นกัน โดยเฉพาะค่าใช้จ่ายจากการให้บรกิาร และค่าใช้จ่าย
จากการบํารุงรกัษาซ่อมแซมที"มีการปรบัลดอย่างมีนัยสําคัญโดยลดลงจากปI พ.ศ. 2562 ประมาณรอ้ยละ 53 และรอ้ยละ 57 ตามลําดับ 
ถึงแม้รายได้รวมที"ได้รบัในปIดังกล่าวจะน้อยกว่าช่วงปI พ.ศ. 2560 – 2562 แต่การลดลงของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานกลับทําให้มีสัดส่วน
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ของกําไรขั3นต้นจากการดําเนินงานสูงขึ3น โดยบรษัิทฯ พบว่าพบว่าจํานวนเงินของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานนั3นมีการปรบัตัวขึ3นสูงขึ3น
หลังจากปIพ.ศ. 2565 และ 2566 เมื"อเทียบกับปIก่อนหน้า โดยเมื"อคํานึงถึงการปรบัตัวลดลงของรายได้ และการเพิ"มขึ3นของค่าใชจ่้ายในการ
ดําเนินงาน ส่งผลใหอ้ัตราส่วนของกําไรขั3นต้นจากการดําเนินงานในปI พ.ศ. 2566 มีการปรบัตัวลดลงถึงประมาณรอ้ยละ 71 เมื"อเทียบกับปI

ก่อนหน้า 

สําหรบัค่าใช้จ่ายหลังจากกําไรขั3นต้นจากการดําเนินงาน แบ่งออกเป<น 2 ส่วนด้วยกัน ได้แก่ค่าเบี3ยประกันภัย และค่าบรหิารทรพัย์สินอัน
ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดเก็บค่าเชา่ (Property Rental Collection Fee), ค่าคอมมิชชั"น, ค่าธรรมเนียมบรหิารอสังหารมิทรพัย์และ
ค่าธรรมเนียมพิเศษ ค่าเบี3ยประกันภัยของทรพัย์สินฯ ตั3งแต่ชว่งปI พ.ศ. 2560 – 2564  ไม่พบความแตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญทั3งในเรื"อง

ของจํานวนเงินและสัดส่วนของค่าเบี3ยประกันภัยต่อรายได้รวม อย่างไรก็ตามในปI พ.ศ. 2565 และ 2566 พบว่าค่าเบี3ยประกันภัยมีการ
ปรบัตัวสูงขึ3นจากค่าเฉลี"ยในปIก่อนหน้าประมาณรอ้ยละ 167 และ 62 อันเนื"องมาจากต้นทุนประกันภัยที"สูงขึ3นประกอบกับมีการปรบัเบี3ย
ประกันภัยเพิ"มขึ3น  

อย่างไรก็ตาม อันเนื"องมาจากการปรบัตัวลดลงอย่างมีนัยสําคัญของรายได้ค่าเช่าจากทางผู้เช่าระยะยาว สอดคล้องกับค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงานที"สูงขึ3น ส่งผลให้สัดส่วนของกําไรจากการดําเนินงานขั3นต้นต่อรายได้รวม มีการปรบัตัวลดลง จากค่าเฉลี"ยรวมตั3งแต่ปI พ.ศ. 

2560 – 2564 อยู่ที"รอ้ยละ 75 เหลือเพียงรอ้ยละ 22 ในปI พ.ศ 2566 
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ค่าใชจ้า่ยในการดาํเนินงาน กําไรขั3นต้นจากการดําเนินงาน 

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 95,712,739.42       72.67% 92,181,932.50        75.16% 98,016,145.54       78.15% 94,205,275.58      89.09% 93,197,755.49       94.28% 71,282,388.49       93.36% 41,278,576.95       88.60%

รายได้ประเภท non-leasing 34,138,114.72         25.92% 30,218,637.43       24.64% 27,173,449.34       21.66% 11,120,151.77          10.52% 5,324,800.45        5.39% 4,748,779.42         6.22% 5,112,962.49          10.97%

รายได้อื"น ๆ 1,849,543.10         1.40% 242,927.40           0.20% 237,138.26             0.19% 412,834.96            0.39% 330,277.22            0.33% 318,589.96            0.42% 198,421.08            0.43%

รายได้รวม 131,700,397.24   100.00% 122,643,497.33   100.00% 125,426,733.14    100.00% 105,738,262.31    100.00% 98,852,833.16     100.00% 76,349,757.87     100.00% 46,589,960.52    100.00%

อัตราการเติบโตของรายได้ 6.88%- 2.27% 15.70%- 6.51%- 22.76%- 38.98%-
ค่าใชจ้า่ยในการดําเนินงาน
ค่าใชจ้า่ยจากการใหบ้รกิาร 953,008.00           0.72% 784,559.85            0.64% 550,169.36            0.44% 258,999.64           0.24% 66,953.27              0.07% 62,616.82              0.08% 62,579.42              0.13%

ค่าเชา่ที"ดิน 9,684,600.00       7.35% 10,416,650.00      8.49% 10,683,660.00      8.52% 8,808,865.00        8.33% 11,394,419.50        11.53% 11,833,302.00       15.50% 11,740,692.00       25.20%

ค่าใชจ้า่ยสาธารณูปโภค 11,591,998.39        8.80% 11,886,581.92        9.69% 12,421,803.98       9.90% 7,771,903.12          7.35% 7,022,721.92          7.10% 10,929,157.07        14.31% 14,703,865.11        31.56%

ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภัย 828,901.34            0.63% 820,153.91             0.67% 843,156.15             0.67% 802,191.36             0.76% 790,045.11            0.80% 853,828.77            1.12% 936,654.28           2.01%

ค่าทําความสะอาด 2,296,229.81         1.74% 2,170,875.37          1.77% 2,157,689.13          1.72% 1,948,040.80        1.84% 1,654,312.28          1.67% 1,724,363.07         2.26% 1,891,668.76          4.06%

ค่าใชจ้า่ยการบํารุงรกัษาซอ่มแซม 3,490,382.41         2.65% 4,043,943.43        3.30% 4,988,820.58        3.98% 3,025,093.05        2.86% 2,470,651.67         2.50% 2,670,127.56         3.50% 3,296,182.71          7.07%

ค่าใชจ้า่ยการบรหิารทั"วไป 453,833.57            0.34% 339,681.67            0.28% 104,252.25            0.08% 44,634.93             0.04% 56,208.20             0.06% 89,841.01               0.12% 138,237.57             0.30%

ค่าใชจ้า่ยอื"น ๆ 48,937.86              0.04% 125,129.11              0.10% 88,933.26              0.07% 96,904.61              0.09% 72,110.73               0.07% 146,667.16             0.19% 268,743.29            0.58%

รวมค่าใชจ่้ายในการดําเนินงาน 29,347,891.38     22.28% 30,587,575.26     24.94% 31,838,484.71      25.38% 22,756,632.51      21.52% 23,527,422.68     23.80% 28,309,903.46    37.08% 33,038,623.14     70.91%

กําไรขั7นต้นจากการดําเนินงาน 102,352,505.86  77.72% 92,055,922.07    75.06% 93,588,248.43     74.62% 82,981,629.80     78.48% 75,325,410.48     76.20% 48,039,854.41     62.92% 13,551,337.38       29.09%

ค่าเบี3ยประกันภัย 332,481.09            0.25% 251,777.14              0.21% 249,892.50           0.20% 255,259.07            0.24% 259,974.17            0.26% 721,910.10             0.95% 1,172,237.09          2.52%

ค่าบรหิารทรพัย์สนิ 0.00%

ค่าธรรมเนียมการจัดเก็บค่าเช่า 4,125,331.73          3.13% 3,785,571.07          3.09% 3,871,031.75          3.09% 3,239,556.28         3.06% 3,065,021.57         3.10% 2,347,539.76         3.07% 1,447,060.76         3.11%

ค่าคอมมิชชั"น 433,601.30            0.33% 974,188.90            0.79% 916,175.21              0.73% 9,986.04               0.01% 589,916.94            0.60% 433,260.35           0.57% 393,315.61             0.84%

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

ค่าธรรมเนียมพิเศษ 2,397,649.20        1.82% 2,110,140.95          1.72% 2,139,738.21          1.71% 1,902,642.85         1.80% 1,733,819.03          1.75% 1,072,689.72         1.40% 258,940.14            0.56%

รวมค่าบริหารทรัพยส์ิน 6,956,582.23       5.28% 6,869,900.92      5.60% 6,926,945.17        5.52% 5,152,185.17          4.87% 5,388,757.54        5.45% 3,853,489.83       5.05% 2,099,316.51        4.51%

รวมค่าใชจ่้าย 7,289,063.32       5.53% 7,121,678.06         5.81% 7,176,837.67         5.72% 5,407,444.24       5.11% 5,648,731.71         5.71% 4,575,399.93       5.99% 3,271,553.60        7.02%

กําไรสุทธจิากการดําเนินงาน 95,063,442.54    72.18% 84,934,244.01     69.25% 86,411,410.76      68.89% 77,574,185.56      73.36% 69,676,678.77     70.49% 43,464,454.48    56.93% 10,279,783.78      22.06%
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10 วธิกีารและเหตุผลการประเมิน 
10.1 แนวคิดโดยรวม 

ในการสรุปความเห็นเกี"ยวกับมูลค่าทรพัย์สิน บรษัิทฯ ได้พิจารณาป,จจัยพื3นฐานที"เกี"ยวข้องกับทรพัย์สินและป,จจัยทางเศรษฐกิจ ลักษณะ

ทรพัย์สิน และตรวจสอบข้อมูลทรพัย์สินที"มีลักษณะใกล้เคียงที"ปรากฏอยู่ในตลาด ทั3งทรพัย์สินที"ประกาศขายและที"มีการซื3อขาย และเลือกใช้

วิธีการประเมินที"เหมาะสม โดยพิจารณาจากวัตถุประสงค์การประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน ลักษณะทรพัย์สิน และความเพียงพอของ

ข้อมูลที"จะนํามาใช้อ้างอิง นอกจากนี3ความเห็นของมูลค่าทรพัย์สินนั3นอยู่ภายใต้สมมติฐานดังแจกแจงไว้ในรายงานการสอบทานนี3 โดยการ

เปลี"ยนแปลงของสมมติฐานนั3นจะกระทบต่อมูลค่าทรพัย์สินด้วย   

10.2 วธิกีารประเมิน 

ในการเลือกใช้วิธีการประเมินนั3น บรษัิทฯ ได้คํานึงถึงคําสั"งว่าจ้าง วัตถุประสงค์การประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน ลักษณะทรพัย์สิน และ
ความเพียงพอของข้อมูลที"จะนํามาใช้อ้างอิง สําหรบัการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี3 บรษัิทฯ ได้เลือกใช้วิธีประเมิน 2 วิธี ซึ"งเป<นไปตาม

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

เนื"องจากทรพัย์สินฯ เป<นอสังหารมิทรพัย์ประเภทที"ก่อให้เกิดรายได้ประเภทพื3นที"เช่าภายในอาคารโครงการไลฟHสไตล์ เอ็นเตอรเ์ทนเมนท์
คอมเพล็กซข์นาดใหญ่ มีข้อมูลผลประกอบการย้อนหลังเพียงพอ และครอบครองภายใต้สิทธิการเช่าระยะยาว ซึ"งการประเมินโดยวิธรีายได้

โดยการวิเคราะห์กระแสเงินสดสามารถสะท้อนมูลค่าจากประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายภายใต้ระยะเวลาครอบครองที"เหลืออยู่ พรอ้มทั3ง
คํานึงถึงกระแสเงินสดจากสัญญาเช่าพื3นที"ป,จจุบัน สัญญาเช่าช่วงและอื"นๆ รวมถึงสะท้อนผลกระทบจากสถานการณ์การแพรร่ะบาดของ
ไวรสัโควิด-19 และการเปลี"ยนแปลงของตลาดในอนาคตที"จะกระทบต่อรายรบัสุทธิผ่านตัวแปรสําคัญ ได้แก่ ค่าเช่าตั3งต้น อัตราการเติบโต 
และอัตราคิดลด สําหรบัวิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด ถึงแม้จะเป<นวิธีที"มีการยอมรบักันอย่างแพรห่ลาย แต่ในการประเมินครั3งนี3 มี
ข้อจํากัดสําหรบัข้อมูลเปรยีบเทียบที"มีความใกล้เคียงทรพัย์สินฯ เมื"อพิจารณาถึงระยะเวลาการเช่า รูปแบบโครงการ ทําเลที"ตั3ง และอื"นๆ 

ดังนั3นในการประเมินครั3งนี3 ซีบีอาร์อีได้พิจารณาเลือกวิธีรายได้เป<นหลักในการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพย์สินฯ และเลือกใช้วิธี
เปรยีบเทียบราคาตลาดเป<นวิธตีรวจสอบความสมเหตุสมผลของมูลค่า 

10.3 ป)จจัยการพิจารณา 

สถานที�ตั7ง 

 ทรพัย์สินฯ ตั3งอยู่ภายในอาคารโครงการ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ รงัสิต ตั3งอยู่บนถนนเส้นทางหลักบรเิวณแยกทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) เป<นเส้นทางขาเข้ากรุงเทพมหานคร ตัดกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 (ถนนรงัสิต - นครนายก) 
ซึ"งเป<นเส้นทางขาออกจากกรุงเทพมหานครไปยังจังหวัดนครนายก ในบรเิวณโดยรอบของทรพัย์สินฯ มีการจราจรค่อนข้างหนาแน่น
ในเวลาชั"วโมงเรง่ด่วนและวันหยุดสุดสัปดาห ์และตามแนวเส้นทางทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ) ที"ดินถูกพัฒนาใช้
ประโยชน์เชิงพาณิชย์รูปแบบอาคารแนวราบและอาคารขนาดใหญ่ลักษณเป<นอาคารพาณิชย์ ธุรกิจค้าปลีก ธุรกิจจําหน่ายวัสดุ
ก่อสรา้งและของตกแต่งบ้าน เป<นต้น และมีโครงการอสังหารมิทรพัย์ประเภทหมู่บ้านจัดสรรและอาคารชุดพักอาศัยจํานวนหลาย
โครงการตลอดแนวเส้นทางทั3งสองฝากฝ," ง รวมถึงในบรเิวณละแวกใกล้เคียงทรพัย์สินฯ มีสถานศึกษาระดับอุดมศึกษา จํานวน 3 
แหง่ อาทิ มหาวิทยลัยรงัสิต มหาวิทยาลัยกรุงเทพ วิทยาเขตรงัสิต และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์ศูนย์รงัสิต สําหรบัสภาพแวดล้อม
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และการพัฒนาใช้ประโยชน์บนที"ดินตามแนวเส้นทางทั3งสองฝ," งของทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 (ถนนรงัสิต - นครนายก) 
โครงการอสังหารมิทรพัย์ประเภทอาคารพาณิชย์และหมู่บ้านจัดสรรอย่างหนาแน่น ในพื3นที"บรเิวณชว่งคลอง 1 จนถึงคลอง 4 

ลักษณะทรพัย์สิน 

 ทรพัย์สินฯ เป<นอาคารไลฟHสไตล์ เอ็นเตอรเ์ทนเมนท์คอมเพล็กซข์นาดใหญ่ โดยมีพื3นที"อาคารสุทธิประมาณ 35,925.32 โดยพื3นที"เชา่
ภายในอาคารสามารถแบ่งพื3นที"ตามลักษณะการเชา่ได้เป<น 3 ประเภท ได้แก่ พื3นที"ใหเ้ชา่ระยะยาว พื3นที"ใหเ้ชา่ระยะสั3น และพื3นที"เชา่แบบ
คิดจากยอดขาย โดยประกอบด้วยพื3นที"รา้นค้าใหเ้ช่าหลากหลายประเภท อาทิ อาหารและเครื"องดื"ม สุขภาพและสุขภาพและเสรมิความ
งาม สถาบันการเงิน และอื"นๆ ณ วันที"สํารวจ สภาพทรพัย์สินที"สอบทานอยู่ในเกณฑ์ที"ดี  มีสิ"งอํานวยความสะดวกครบครนั และ
ตอบสนองต่อความต้องการของผู้ใชบ้รกิาร  

ผู้เชา่และภาวะการณ์กระแสเงินสด 

 ณ วันที"ประเมิน ทรพัย์สินฯ มีอัตราการเช่าพื3นที"อยู่ที"รอ้ยละ 93.51 ต่อพื3นที"ให้เช่าสุทธิ สําหรบัพื3นที"เช่าระยะสั3นของโครงการเมเจอร ์
ซีนีเพล็กซ์ รงัสิต มีพื3นที"เช่าระยะสั3นทั3งหมด 1,810.12 ตารางเมตร ณ วันที"ประเมินมีการเข้าใช้พื3นที"เช่าระยะสั3นประมาณ 858.23  
ตารางเมตรหรอืมีอัตราการเชา่พื3นที"อยู่ที"รอ้ยละ 59.85 ของพื3นที"เชา่ระยะสั3น หรอืคิดเป<นประมาณรอ้ยละ 5.85 ของพื3นที"ใหเ้ชา่สุทธ ิ

 ข้อมูลจากงบการเงินที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้างพบว่าผู้ว่าจ้างแบ่งรายได้ออกเป<นทั3งหมด 3 ประเภทตามแหล่งที"มาของรายได้ ได้แก่ รายได้
ค่าเช่าและค่าบรกิาร รายได้ประเภท non-leasing (รายได้จากพื3นที"สนับสนุนการขาย รายได้จากการเช่าปKาย) และรายได้อื"น ๆ (รายได้
อื"น ๆ ประกอบไปด้วยรายได้ค่าเบี3ยประกันและอื"น ๆ) โดยรายได้ที"กองทุนได้รบัส่วนใหญ่มาจากรายได้ค่าเชา่และค่าบรกิาร ซึ"งในชว่งปI
ดําเนินงานตั3งแต่ พ.ศ. 2560 – 2566 มีสัดส่วนตั3งแต่รอ้ยละ 73 จนถึงรอ้ยละ 94 ของรายได้รวม รองลงมาคือรายได้ประเภท non-
leasing (รายได้จากพื3นที"สนับสนุนการขาย และรายได้จากการเช่าปKาย)  โดยมีสัดส่วนอยู่ที"ประมาณรอ้ยละ 6 ถึงรอ้ยละ 26 ของ
รายได้รวม และมีแนวโน้มในการปรบัตัวลดลงอย่างต่อเนื"อง สําหรบัรายได้ประเภทอื"นมีสัดส่วนที"น้อยเมื"อเปรยีบเทียบกับรายได้รวม
ที"กองทุนได้รบั โดยมีสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 1 เท่านั3น ในส่วนของรายได้ที"เหลือมาจากรายได้ค่าเชา่และค่าบรกิาร 

 อัตรากําไรจากการดําเนินงานสุทธิของทรพัย์สินชว่งปI พ.ศ. 2560 – 2566 มีค่าอยู่ที"ประมาณรอ้ยละ 13 จนถึงรอ้ยละ 73 ของรายได้
รวม และมีค่าเฉลี"ยอยู่ที"ประมาณรอ้ยละ 62 ของรายได้รวม ซึ"งแสดงใหถึ้งประสิทธภิาพในการดําเนินงานของทางโครงการ ทว่าอัตรา
กําไรจากการดําเนินงานสุทธมีิการปรบัลดลง อันเนื"องมาจากการเปลี"ยนแปลงข้อสัญญาค่าเชา่พื3นที"และบรกิารสําหรบัผู้เชา่พื3นที"ระยะ
ยาว ซึ"งคิดเป<นรอ้ยละ 85 ของพื3นที"ใหเ้ชา่สุทธ ิ

 ซบีีอารอ์ีพบว่าในปI พ.ศ. 2565 ทรพัย์สินฯ มีการเปลี"ยนแปลงสัญญาเช่าพื3นที"ของผู้เชา่ระยะยาว โดยปรบัลดอัตราค่าเช่าขั3นตํ"าลง ที"
อัตราประมาณรอ้ยละ 88 และรอ้ยละ 92 สําหรบั เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ และ เมเจอร ์โบว์ล กรุป้ ตามลําดับ ทําให้ค่าเช่าที"จะได้รบั
ขึ3นอยู่กับผลประกอบการของธุรกิจเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ และ เมเจอร ์โบว์ล กรุป้ เป<นสําคัญ ซึ"งส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญกับ
รายได้ของทรพัย์สินฯ เนื"องจากพื3นที"เชา่ระยะยาวคิดเป<นรอ้ยละ 85 ของพื3นที"ใหเ้ชา่สุทธ ิ

สภาวะตลาด 

 สภาวะธุรกิจศูนย์การค้าบรเิวณทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 (ถนนรงัสิต-
นครนายก) ในบรเิวณละแวกใกล้เคียงทรพัย์สินฯ ถือว่าอยู่ในเกณฑ์ที"ดี เนื"องจากมีโครงการหมู่บ้านจัดสรร โครงการอาคารชุดพัก
อาศัย และอาคารพาณิชย์เป<นจํานวนมาก รวมถึงสถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและมัยธยมศึกษา ทําให้แนวโน้มอุปสงค์การอุปโภค
บรโิภคที"แข็งแกรง่และมีแนวโน้มเติบโตต่อเนื"อง อย่างไรก็ตาม ในบรเิวณใกล้เคียงทรพัย์สินฯ มีโครงการศูนย์การค้าขนาดใหญ่
ตั3งอยู่ อีกทั3งมีความหนาแน่นในการสัญจรสูงกว่าทรพัย์สินฯ เป<นอย่างมาก ดังนั3น บรษัิทฯ เห็นว่าทรพัย์สินฯ ควรจัดกิจกรรม
ส่งเสรมิการขายอย่างต่อเนื"อง เพื"อเพิ"มรายได้และขีดความสามารถในการแข่งขัน 

การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที�สุด 

 การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที"สุด อาจกําหนดคําจํากัดความได้ว่าเป<นการใช้ประโยชน์ที"ดีที"สุดเท่าที"จะเป<นไปได้ของทรพัย์สิน ภายใต้
เงื"อนไขข้อกําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป<นไปได้ทางการตลาดและการเงิน ซึ"งส่งผลโดยรวมใหท้รพัย์สิน
มีมูลค่าสูงสุด การใช้ประโยชน์ที"เป<นอยู่ในป,จจุบันอาจมิได้สะท้อนแนวคิดการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที"สุดของทรพัย์สินเสมอไป การ
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วิเคราะหว์่าการใชป้ระโยชน์ที"เป<นอยู่ในป,จจุบันของทรพัย์สินสอดคล้องกับแนวคิดนี3หรอืไม่ ต้องพิจารณาถึงการใชป้ระโยชน์ทางเลือก
อื"นๆ ที"สอดคล้องกับป,จจัยในการพัฒนาข้างต้น ได้แก่ ข้อกําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป<นไปได้ทาง
การตลาดและการเงิน และรวมถึงรายจ่ายที"เกี"ยวข้องกับการปรบัปรุงสภาพการใช้ประโยชน์ เพราะฉะนั3นการใช้ประโยชน์ทางเลือกที"
สะท้อนแนวคิดการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที"สุด จะต้องสอดคล้องป,จจัยในการพัฒนา และสามารถสรา้งผลตอบแทนหลังหกัรายจ่าย
ที"เกี"ยวข้องกับการปรบัปรุงสภาพทรพัย์สิน มากกว่าผลตอบแทนจากการใชป้ระโยชน์ป,จจุบัน   

จากการพิจารณาทรพัย์สินที"สอบทาน โดยคํานึงถึงสถานที"ตั3ง ข้อกําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป<นไปได้
ทางการตลาดและการเงิน บรบิทของตลาด การพัฒนาและอุปทานในอนาคตในบรเิวณใกล้เคียงแล้ว บรษัิทฯ มีความเหน็สรุปว่า การ
ใชป้ระโยชน์ป,จจุบัน ถือว่าเป<นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที"สุดของทรพัย์สินนี3 

การลงทุน  

 จากการลงพื3นที"สํารวจภาคสนาม ซีบีอารอ์ีพบว่าบรเิวณที"ตั3งของทรพัย์สินฯ ถือว่าเป<นพื3นที"มีการรองรบัการขยายตัวของพื3นที"
กรุงเทพมหานครตลอดจนกิจกรรมทางเศรษฐกิจได้ดี อาทิ ศูนย์การค้า สถานที"การศึกษา หมู่บ้านจัดสรร และอื"นๆ สอดคล้องกับ
การพัฒนาโครงข่ายการคมนาคม ได้แก่ โครงการรถไฟชานเมืองสายสีแดง ที"ได้มีการเริ"มใช้ในปI พ.ศ 2564 ที"ผ่านมา ช่วยเพิ"ม
ศักยภาพของที"ดินรมิถนนพหลโยธนิ อย่างมีนัยสําคัญ 

 อ้างอิงตามข้อมูลที"เป?ดเผยให้กับสาธารณะ เมื"อสิ3นปI  ปI พ.ศ. 2562 กลุ่มเซ็นทรลัพัฒนา ได้มีการเข้าซื3อที"ดินซึ"งเป<นที"ตั3งเดิมของ
โรงงานไทยเมล่อนโปลีเอสเตอร ์ซึ"งตั3งอยู่ทางทิศเหนือของทรพัย์สินฯ เป<นระยะทางประมาณ 3.0 กิโลเมตร ขนาดเนื3อที"ดินรวมกว่า 
761 ไร ่เพื"อทําการพัฒนาโครงการแบบผสมผสาน (Mixed-use) ศูนย์การค้าภายใต้ชื"อ “เดอะ เอ็ม” โดยมีขนาดพื3นที"ก่อสรา้งอาคาร
ประมาณ 482,000 ตารางเมตร เพื"อรองรบักลุ่มลูกค้าทําเลกรุงเทพมหานครตอนเหนือหรอืโซนรงัสิต อย่างไรก็ตามโครงการ
ดังกล่าวยังไม่มีความคืบหน้า หรอืรายละเอียดเพิ"มเติมในป,จจุบัน 

10.4 สมมติฐานที�เกี�ยวข้องกับการคํานวณโดยวธิรีายได้ 

 บรษัิทฯ ได้รบัคําสั"งใหป้ระเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ภายใต้สิทธกิารเชา่ระยะเวลา 27 ปI โดยปราศจากภาระผูกพันใดๆ ที"เป<นการ
รอนสิทธิ@ ซึ"งอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินฯ เช่น การจํานอง รวมถึงภาระค่าธรรมเนียมและภาษีต่างๆ ที"เกี"ยวข้องกับการ
ดําเนินกิจการหรอืธุรกรรมของอสังหารมิทรพัย์ ซึ"งสามารถจําแนกออกเป<น 4 ไตรมาสตามวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้าง มีรายละเอียด
ดังนี3 

 ไตรมาสที" 1 พ.ศ. 2567 ณ วันที"ประเมิน 31 มีนาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.92 ปI 

 ไตรมาสที" 2 พ.ศ. 2567 ณ วันที"ประเมิน 30 มิถุนายน พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.67 ปI 

 ไตรมาสที" 3 พ.ศ. 2567 ณ วันที"ประเมิน 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 ระยะเวลาคงเหลือ 3.42 ปI 

 ไตรมาสที" 4 พ.ศ. 2567 ณ วันที"ประเมิน 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ระยะเวลาคงเหลือ 3.17 ปI  

นอกจากนี3 บรษัิทฯ ได้คงสมมติฐานการคาดการณ์รายได้และค่าใช้จ่ายไว้ตลอดทั3ง 3 ไตรมาส เว้นแต่ระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือ
ซึ"งผันแปรตามระยะเวลาการเชา่คงเหลือในรอบการประเมินแต่ละไตรมาส 

 ตามเอกสารที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ประกอบกับการสํารวจภาคสนาม ซีบีอารอ์ีเข้าใจว่าภายในโครงการ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ รงัสิต 
ประกอบด้วยพื3นที"ของกองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟHสไตล์ และพื3นที"ของผู้เชา่พื3นที"ภายใต้สัญญา
เชา่แบบมีสิทธิการเชา่ อย่างไรก็ตามในการประเมินครั3งนี3 ซบีีอารอ์ีประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน เฉพาะส่วนของกองทุนฯ โดยไม่
รวมพื3นที"เชา่ซึ"งถูกครอบครองและใชป้ระโยชน์โดย ผู้เชา่พื3นที"ภายใต้สัญญาเชา่แบบมีค่าเซง้ จํานวน 10 ยูนิต หรอืประมาณ 1,563.83 
ตารางเมตร อ้างอิงตามเอกสารแนบท้าย 2 ของสัญญาเชา่อาคารโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต ที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

 บรษัิทฯ ตั3งข้อสมมติฐานว่า เมื"อสิ3นสุดระยะเวลาที"กองทุนฯ ลงทุนในทรพัย์สินฯ ภายในวันที" 29 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2571 โครงการ
เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต ยังคงดําเนินกิจการต่อไปอย่างต่อเนื"อง โดยทําการโอนสิทธิในการบรหิารจัดการคืนสู่ บรษัิท เมเจอร ์ซนีี
เพล็กซ์ พรอพเพอรต์ี3 จํากัด เพื"อให้ บรษัิท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ พรอพเพอรต์ี3 จํากัด ได้บรหิารทรพัย์สินฯ ต่อไปและผู้เช่าพื3นที"ใน
ชว่งเวลาข้างต้นจะยังคงใชพ้ื3นที"เชา่ต่อไปด้วย 
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 บรษัิทฯ มิได้ทําการสํารวจความมั"นคงแข็งแรงของโครงสรา้งอาคาร ตลอดจนส่วนประกอบต่างๆ ของอาคาร รวมทั3งเครื"องจักร
อุปกรณ์และระบบต่างๆ ที"ติดตั3งอยู่ อย่างไรก็ตามบรษัิทฯ ได้คํานึงผถึงข้อบกพรอ่งต่างๆ ที"สํารวจพบจากการมองด้วยตาเปล่า
ระหว่างการสํารวจสภาพทรพัย์สิน รวมทั3งรายละเอียดอื"นๆ การสํารวจครั3งนี3บรษัิทฯ ได้ตั3งข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินฯ ไม่ปรากฏ
ความชํารุดเสียหายใดใดที"เห็นได้ชดัเจนหรอืซอ่นเรน้อยู่ โดยการชํารุดนี3อาจเป<นผลกระทบสืบเนื"องจากการใช้วัสดุหรอืเทคนิคในการ
ก่อสรา้งที"ไม่ถูกต้องหรอืไม่ได้มาตรฐาน 

สมมติฐานที�เกี�ยวข้องกับรายได้  

 บรษัิทฯ อ้างอิงพื3นที"ให้เชา่สุทธิ และอัตราการเช่าพื3นที"ของทรพัย์สินฯ ที"ใช้ในการประเมินฯ ครั3งนี3จากเอกสารแสดงรายละเอียดผู้เชา่
ทั3งหมด (Rent Roll) ณ เดือนมกราคม พ.ศ. 2567 ซึ"งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

 ตามรายละเอียดสัญญาเชา่พื3นที"และสัญญาให้บรกิารสาธารณูปโภค ของผู้เชา่พื3นที"ประเภทผู้เชา่ระยะยาวที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซบีีอาร์
อีพบว่าสัญญาเช่าฉบับป,จจุบันซึ"งทําขึ3นเมื"อวันที" 27 ตุลาคม พ.ศ. 2565 ที"ผ่านมา มีการเปลี"ยนแปลงของอัตราค่าเช่าพื3นที"ของ 
บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จํากัด และ บรษัิท เมเจอร ์โบว์ล กรุป้ จํากัด อย่างมีนัยสําคัญ เมื"อเปรยีบเทียบกับสัญญาเชา่พื3นที"และ
สัญญาให้บรกิารสาธารณูปโภคฉบับก่อนหน้าทั3งอัตรารอ้ยละของรายได้จากการประกอบกิจการของผู้เช่า (gross profit sharing) 
และค่าเชา่ชั3นตํ"าในอัตราคงที" (mininum guarantee) มีรายละเอียดดังนี3 

บริษัท เมเจอร์ ซนีีเพล็กซ ์กรุ้ป จํากัด 

งวดของค่าเชา่ สัญญา 

อัตรารอ้ยละของรายได้จาก

การประกอบกิจการของผู้เชา่ 

(gross profit sharing) 

ค่าเชา่ชั3นตํ"าในอัตราคงที" 
(minimum guarantee) 

อัตรารอ้ยละ บาท/เดือน บาท/ตร.ม./เดือน 

1 ม.ค. 2564 – 26 มิ.ย. 2565 ฉบับก่อนหน้า 15% 4,597,834 542.40 

1 ส.ค. 2565 – 31 ก.ค. 2566 

ฉบับป,จจุบัน 

16% 
550,000 64.88 

ลดลงประมาณ 88.04% จากฉบับก่อนหน้า 

1 ส.ค. 2566 – 31 ก.ค. 2567 16% 550,000 64.88 

1 ส.ค. 2567 – 31 ก.ค. 2568 16% 550,000 64.88 

1 ส.ค. 2568 – 31 ก.ค. 2569 17% 1,050,000 123.87 

1 ส.ค. 2569 – 31 ก.ค. 2570 17% 1,050,000 123.87 

1 ส.ค. 2570 – 29 ก.พ. 2571 17% 1,050,000 123.87 
 หมายเหตุ อัตรารอ้ยละของรายได้จากการประกอบกิจการ และค่าเชา่ขั3นตํ"าในอัตราคงที"ข้างต้นเป<นอัตราที"รวมค่าเชา่และค่าบรกิารแล้ว 

บริษัท เมเจอร์ โบวล์ กรุ้ป จํากัด 

งวดของค่าเชา่ สัญญา 

อัตรารอ้ยละของรายได้จาก

การประกอบกิจการของผู้เชา่ 

(gross profit sharing) 

ค่าเชา่ชั3นตํ"าในอัตราคงที" 
(minimum guarantee) 

อัตรารอ้ยละ บาท/เดือน บาท/ตร.ม./เดือน 

1 ม.ค. 2564 – 26 มิ.ย. 2565 ฉบับก่อนหน้า 15% 1,839,995 469.19 

1 ส.ค. 2565 – 31 ก.ค. 2566 

ฉบับป,จจุบัน 

16% 
150,000 38.25 

ลดลงประมาณ 91.85% จากฉบับก่อนหน้า 

1 ส.ค. 2566 – 31 ก.ค. 2567 16% 150,000 38.25 

1 ส.ค. 2567 – 31 ก.ค. 2568 16% 150,000 38.25 
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1 ส.ค. 2568 – 31 ก.ค. 2569 17% 200,000 51.00 

1 ส.ค. 2569 – 31 ก.ค. 2570 17% 200,000 51.00 

1 ส.ค. 2570 – 29 ก.พ. 2571 17% 200,000 51.00 
 หมายเหตุ อัตรารอ้ยละของรายได้จากการประกอบกิจการ และค่าเชา่ขั3นตํ"าในอัตราคงที"ข้างต้นเป<นอัตราที"รวมค่าเชา่และค่าบรกิารแล้ว 

 จากเอกสารสรุปผลประกอบการและรายได้ค่าเชา่ย้อนหลังที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซบีีอารอ์ีพบว่าค่าเชา่พื3นที"ในสัญญาฉบับป,จจุบัน มีการ
เปลี"ยนแปลงไปจากสัญญาฉบับก่อนหน้า โดยค่าเช่าที"ได้รบัในสัญญาฉบับป,จจุบันจะอ้างอิงกับรายได้จากการประกอบกิจการของผู้
เชา่เป<นหลัก เนื"องจากเป<นค่าเชา่ที"สูงกว่าอัตราค่าเชา่ขั3นตํ"าในอัตราคงที" 

ดังนั3นในการประเมินครั3งนี3 ซีบีอารอ์ีจึงประมาณการรายได้จากการประกอบกิจการของผู้เช่า โดยอ้างอิงผลประกอบการย้อนหลัง 
ตั3งแต่ พ.ศ. 2557 – มกราคม พ.ศ. 2567 (รวมระยะเวลาประมาณ 10 ปI ครอบคลุมช่วงเวลาก่อน และระหว่างการแพรร่ะบาดของโค
วิด-19) ควบคู่กับศึกษาสภาวะตลาดอสังหารมิทรพัย์และการแข่งขันในป,จจุบัน เพื"อประมาณการค่าเช่าพื3นที" โดยซีบีอารอ์ีอ้างอิง
อัตรารอ้ยละของรายได้จากการประกอบกิจการของผู้เชา่ตามสัญญาเชา่ที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง โดยบรษัิทฯ ได้ประมาณการค่าเฉลี"ยของ
รายได้ต่อปIในระหว่าง ปI 2557 – 2562 ปI 2565 จนถึงเดือนมกราคม พ.ศ. 2567 ซึ"งไม่รวมผลประกอบการในชว่ยการแพรร่ะบาดของ
โควิด-19 โดยพิจารณาเฉพาะข้อมูลฐานนิยมที"ไม่รวมรายได้ที"มีการปรบัตัวเพิ"มขึ3น หรอืลดลงอย่างผิดปกติ เพื"อสะท้อนถึงการดําเนิน
กิจการภายใต้สภาวะปกติ เพื"อใชใ้นการวิเคราะหอ์ัตราค่าเฉลี"ยของรายได้เป<นรายปI ซึ"งอ้างอิงจากข้อมูลผลประกอบการที"ได้รบัจากผู้
ว่าจ้างย้อนหลังตั3งแต่ปI 2557 ถึง มกราคม พ.ศ. 2567 นอกจากนี3ซีบีอารอ์ียังพิจารณาเปรยีบเทียบค่าเช่าพื3นที"ข้างต้นกับข้อมูล
ตลาดทั"วไป พบว่าค่าเชา่ข้างต้นอยู่ในเกณฑ์ค่าเช่าตลาดปกติ เมื"อเปรยีบเทียบกับค่าเช่าพื3นที"ค้าปลีกขนาดใหญ่ ในทําเลที"ตั3งอื"นๆ ซึ"ง
ประกอบธุรกิจเช่นเดียวกัน หรอืใกล้เคียงกัน ดังนั3นในการประเมินครั3งนี3 ซบีีอารอ์ีเลือกใช้ผลการประมาณการรายได้ 6 ปI ในอนาคต 
ที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป<นเกณฑ์ในการประมาณการค่าเชา่ของพื3นที"ข้างต้น 

ตารางสรุปรายละเอียดการประมาณการรายได้จากการประกอบธุรกิจและอัตราค่าเชา่ จากบรษัิทซบีีอารอ์ี 

 

 ซบีีอารอ์ีตั3งสมมติฐานว่ารายได้จากการให้บรกิาร จะมีอัตราการเติบโตแบบค่อยเป<นค่อยไป ที"อัตรารอ้ยละ 3 ต่อปI โดยอ้างอิงจาก
อัตราการเติบโตของผลประกอบการย้อนหลังของบรษัิท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ กรุป้ จํากัด (มหาชน) ซึ"งมีรายได้รวมทั3งส่วนของ
โรงหนัง และโบว์ลิ"ง ตั3งแต่ปI 2556 – 2562 (ย้อนหลัง 6 ปI) หรอืก่อนชว่งเวลาการแพรร่ะบาดของโควิด-19 ที"ประมาณรอ้ยละ 5.6 ต่อ
ปI เป<นตัวตั3งต้น จากนั3นปรบัแก้ลดลงเหลือประมาณรอ้ยละ 3 ต่อปI จนสิ3นสุดการคาดการณ์ เพื"อสะท้อนถึงการแข่งขันภายใต้สภาวะ
ตลาดป,จจุบัน 

 ทั3งนี3อัตราการเติบโตของรายได้จากการให้บรกิารที"ซบีีอารอ์ีประมาณการนั3นสอดคล้องกับอัตราการเติบโตจากการประกอบกิจการที"
ได้รบัจากผู้ว่าจ้างที"รอ้ยละ 3 ต่อปI 

 สัญญาเช่าระยะสั3นของผู้เชา่ป,จจุบัน ประกอบด้วยระยะเวลาเชา่ตั3งแต่ 1-3 ปI ซึ"งซบีีอารอ์ีนํารายได้จากสัญญาเช่าป,จจุบันมาพิจารณา
รวมในการประเมินนี3 และบรษัิทฯ ตั3งข้อสมมติฐานว่า หลังจากสัญญาเช่าป,จจุบันสิ3นสุดลง ในการเช่าครั3งต่อไปผู้เช่าจะเช่าที"อัตราค่า
เชา่ตลาดทั3งหมด ด้วยสัญญาเชา่คงที" 3 ปI 

 บรษัิทฯ อ้างอิงรายได้จากการเชา่ของผู้เชา่ระยะสั3น จากรายได้เฉลี"ยย้อนหลังตามที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป<นสําคัญ และทําการพิจารณา
เปรยีบเทียบอัตราค่าเช่าของตลาดศูนย์การค้าที"มีความใกล้เคียงกับทรพัย์สินฯ รวมถึงอัตราการเติบโตของค่าเช่าอ้างอิงตามอัตรา
การเติบโตของพื3นที"เช่าประเภท พื3นที"ค้าปลีกตามแนวทางตลาดซึ"งมีการปรบัตัวภายหลังจากการแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 
ประมาณรอ้ยละ 10 ถึงรอ้ยละ 12 ทุกๆ 3 ปI หรอืประมาณรอ้ยละ 3 ถึงรอ้ยละ 4 ต่อปI 

 รายได้ค่าเชา่จากพื3นที"ประเภทคิดสัดส่วนจากยอดขาย ซบีีอารอ์ีประมาณการจากรายได้ค่าเชา่ย้อนหลัง ที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป<นสําคัญ 

การประมาณการรายไดจ้ากการประกอบธุรกจิและอตัราคา่เชา่ของ เมเจอร ์ซนีเีพล็กซ์ การประมาณการรายไดจ้ากการประกอบธุรกจิและอตัราคา่เชา่ของ เมเจอร ์โบวล์

ปี  รายไดร้วม เดอืน รายได้ คา่เช่า ปี  รายไดร้วม เดอืน รายได้ คา่เชา่

พ.ศ. (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) รอ้ยละ (ลา้นบาท)  (บาท/ตร.ม./เดอืน) พ.ศ. (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) รอ้ยละ (ลา้นบาท)  (บาท/ตร.ม./เดอืน)

2567 141.28 12 141.28 16.00% 22.60 222 2567 20.70 12 20.70 16.00% 3.31 70

2568 146.00 12 146.00 16.42% 23.97 236 2568 21.32 12 21.32 16.42% 3.50 74

2569 149.88 12 149.88 17.00% 25.48 250 2569 22.91 12 22.91 17.00% 3.89 83

2570 154.38 12 154.38 17.00% 26.24 258 2570 23.60 12 23.60 17.00% 4.01 85

2571 15.37 2 7.68 17.00% 1.31 154 2571 3.39 2 0.57 17.00% 0.10 12

คา่เชา่ คา่เชา่
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 ซบีีอารอ์ีประมาณการรายได้ประเภท non-leasing และรายได้อื"นๆ อ้างอิงจากผลประกอบการย้อนหลังที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป<นสําคัญ 
ทั3งนี3เมื"อเทียบกับการฟD3 นตัวของรายได้จากผู้เช่าระยะยาวแล้ว บรษัิทฯ พบว่ารายได้ประเภท non-leasing ยังมีการฟD3 นตัวแบบค่อย
เป<นค่อยไป โดยคาดว่าจะกลับมาสู่สภาวะปกติก่อนการแพรร่ะบาดภายในปI พ.ศ 2569 หรอืปIที" 4 ของการคาดการณ์ 

สมมติฐานที�เกี�ยวข้องกับค่าใชจ่้าย  

 บรษัิทฯ อ้างอิงค่าใชจ่้ายในการดําเนินงาน ได้แก่ ค่าใชจ่้ายในการทําความสะอาดและรกัษาความปลอดภัย ค่าใชจ่้ายซอ่มแซมและการ
บํารุงรกัษาอาคาร ค่าใชจ่้ายสาธารณูปโภค ค่าใชจ่้ายส่งเสรมิการขายและค่าใชจ่้ายในการดําเนินงานอื"นๆบรษัิทฯ ตามงบกําไร-ขาดทุน
ซึ"งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง โดยมีการสอบถามถึงสาเหตุของการเปลี"ยนแปลงของค่าใช้จ่ายดังกล่าว ในบางช่วงเวลาแล้วกับทางผู้ว่าจ้าง 
สําหรบัอัตราการเติบโตนั3น บรษัิทฯ ได้อ้างอิงจากอัตราการเติบโตจากข้อมูลในอดีตของทรพัย์สินฯ ประกอบกับอัตราการเติบโตของ
ตลาดซึ"งจะอยู่ที"ประมาณรอ้ยละ 1 ถึง รอ้ยละ 3 ต่อปI 

 บรษัิทฯ อ้างอิงค่าบรหิารทรพัย์สินอันประกอบด้วยค่าธรรมเนียมการจัดเก็บค่าเช่า ค่าธรรมเนียมพิเศษ ค่าธรรมเนียมในการบรหิาร
ทรพัย์สิน และค่าคอมมิชชั"นจากข้อมูลซึ"งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ตามสัญญาแต่งตั3งผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง อย่างไร
ก็ตาม หลังจากสัญญาแต่งตั3งผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์หมดอายุแล้ว บรษัิทฯ ตั3งสมมติฐานว่าผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ป,จจุบันจะ
ได้รบัสิทธใิหบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ต่อไปภายใต้เงื"อนไขและข้อจํากัดเดิมตามสัญญาแต่งตั3งบรหิารอสังหารมิทรพัย์ในป,จจุบัน 

 บรษัิทฯ อ้างอิง ค่าเบี3ยประกันภัยอาคารของทรพัย์สินฯ จากงบกําไร-ขาดทุนซึ"งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง และประมาณการอัตราเติบโตอัตรา
การเติบโตของตลาดซึ"งอยู่ที"ประมาณรอ้ยละ 2.0 ต่อปI ทั3งนี3ซบีีอารอ์ีเข้าใจว่าค่าใชจ่้ายข้างต้นมีการปรบัตัวสูงขึ3นทั3งในปI 2565 และ ปI 
2566 อย่างมีนัยสําคัญเมื"อเทียบกับอดีตที"ผ่านมา อย่างไรก็ตามซบีีอารอ์ีได้รบัการยืนยันความถูกต้องของค่าใช้จ่ายข้างต้นจากผู้
ว่าจ้างแล้ว 

 บรษัิทฯ ตั3งข้อสมมติฐานว่าจะมีการสํารองค่าปรบัปรุงอาคารที"อัตรารอ้ยละ 3.0 ของรายได้รวม เพื"อสะท้อนถึงจํานวนเงินที"ต้องใช้ใน
การปรบัปรุงทรพัย์สินฯ ใหส้ามารถแข่งขันได้ในอนาคต 

 ซบีีอารอ์ีได้นําค่าตอบแทนการเช่าที"ดินอันเป<นที"ตั3งของอาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต และค่าตอบแทนการเชา่ที"ดินที"จอด
รถภายนอกอาคารค้างชําระ มาเป<นส่วนหนึ"งของการประเมินในครั3งนี3 โดยอ้างอิงตามสําเนาสัญญาโอนสิทธิการเช่า สําหรบับางส่วน
ของโฉนดที"ดินเลขที" 13033 ฉบับลงวันที" 26 มิถุนายน พ.ศ. 2550 และสําเนาสัญญาเช่าที"ดินบางส่วน ของโฉนดที"ดินเลขที" 13033 
ฉบับลงวันที" 9 ธันวาคม พ.ศ. 2565 ที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง รายละเอียดแจกแจงไว้ในหวัข้อ 5.1 และ 5.3 ถือว่าเป<นส่วนของค่าใชจ่้ายใน
การดําเนินงาน 

 ทั3งนี3ตามเอกสารที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง สัญญาเชา่ที"ดินลงวันที" 9 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 ระหว่าง กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ 
เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ ไลฟHสไตล์ (ผู้เช่า) และ บรษัิท พิพัฒนสิน จํากัด (ผู้ให้เช่า) ขนาดพื3นที"เช่าประมาณ 2 ไร ่1.00 ตารางวา เพื"อให้
กองทุนฯ ได้ใช้ประโยชน์เป<นที"จอดรถยนต์ สําหรบัโครงการ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ รงัสิต กําหนดระยะเวลาการเช่า 3 ปI ตั3งแต่วันที" 1 
ตุลาคม พ.ศ. 2565 ถึงวันที" 30 กันยายน พ.ศ. 2568 ในการประเมินครั3งนี3ซบีีอารอ์ีตั3งสมมติฐานว่าผู้เชา่และผู้ให้เชา่จะต่ออายุสัญญา
เช่าข้างต้นต่อไปจนสิ3นสุดการคาดการณ์ (วันที" 29 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2571) โดยมีการเติบโตของค่าเช่าที"อัตรารอ้ยละ 5% ทุกๆ 18 
เดือน อ้างอิงอัตราการเติบโตของสัญญาเชา่ที"ดินฉบับป,จจุบัน และรายละเอียดที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป<นสําคัญ 

 ในการประเมินครั3งนี3 ซีบีอารอ์ี ตั3งสมมติฐานว่าทรพัย์สินฯ สามารถผลักภาระค่าภาษีที"ดินและสิ"งปลูกสรา้งให้แก่ผู้เช่าพื3นที"ภายใน
โครงการฯ ได้เต็มจํานวน ตามรายละเอียดที"ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

 บรษัิทฯ ตั3งข้อสมมติฐานว่าอัตราคิดลด คือ รอ้ยละ 10.0 ตลอดการคาดการณ์ โดยบรษัิทฯ อ้างอิงจากอัตราคิดลดโดยประมาณที"
คํานวณจากกําไรสุทธิจากการดําเนินงานสุทธปิIล่าสุดก่อนซื3อขาย และราคาซื3อขายของโครงการพื3นที"ค้าปลีกให้เชา่ประเภทต่างๆ จาก
กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์และทรสัต์เพื"อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์ ประกอบด้วย โครงการศูนย์การค้า โครงการอาคารพาณิช
ยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง และคอมมูนิตี3มอลล์ ตามรายละเอียดในตารางด้านล่าง 
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 ตามรายละเอียดที"ปรากฏในตารางข้างต้น ประกอบด้วย ข้อมูลการซื3อขายโครงการพื3นที"ค้าปลีกให้เช่าประเภทกรรมสิทธิ@สมบูรณ์ 
จํานวน 2 รายการ สิทธกิารเชา่ระยะยาวจํานวน 8 รายการ ระหว่างปI พ.ศ. 2555-2564 อัตราคิดลดหรอือัตราผลตอบแทนของทั3ง 10 
โครงการอยู่ระหว่าง รอ้ยละ 5.78 ถึง 10.07 แบ่งจําแนกได้ตามนี3 

1.) โครงการพื3นที"ค้าปลีกใหเ้ชา่ ที"ถือครองแบบกรรมสิทธิ@สมบูรณ์ มีอัตราคิดลดอยู่ที" รอ้ยละ 7.08 ถึง 7.64 

2.) โครงการพื3นที"ค้าปลีกใหเ้ชา่ ที"ถือครองแบบสิทธกิารเชา่ระยะยาว มีอัตราคิดลดอยู่ที" รอ้ยละ 5.78 ถึง 10.07 

โดยอัตราคิดลดข้างต้นขึ3นอยู่กับลักษณะโครงการ ทําเลที"ตั3ง รูปแบบการถือครอง ระยะเวลาการถือครอง ประเภทธุรกิจ และความ
เสี"ยงต่างๆ อย่างไรก็ตาม ทรพัย์สินฯ เป<นอาคารโครงการไลฟHสไตล์ เอ็นเตอรเ์ทนเมนท์คอมเพล็กซ์ขนาดใหญ่ที"อยู่ในบรเิวณ
ปรมิณฑล ซึ"งเปรยีบเทียบได้กับ โลตัส สาขารงัสิต - นครนายก ที"มีลักษณะเป<นโครงการพื3นที"ค้าปลีกให้เชา่ และอาคารพาณิชยกรรม
ประเภทค้าปลีกค้าส่ง มิได้มีความแตกต่างกับทรพัย์สินฯ ที"เป<นโครงการไลฟHสไตล์ เอ็นเตอรเ์ทนเมนท์คอมเพล็กซข์นาดใหญ่ อย่างมี
นัยสําคัญ ดังนั3น บรษัิทฯ มีความเหน็ว่าอัตราคิดลดที"เหมาะสมของทรพัย์สินฯ คือรอ้ยละ 10.00 

10.5 วธิเีปรยีบเทียบราคาตลาด 

ซีบีอารอ์ีได้รวบรวมข้อมูลเปรียบเทียบที"มีลักษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที"สอบทานที"มีการซื3อขายในอดีต บรษัิทฯ เห็นควรว่าข้อมูล
เปรยีบเทียบดังต่อไปนี3สามารถใช้อ้างอิงและเทียบเคียงกับมูลค่าตลาดของทรพัย์สินได้ เมื"อพิจารณาตามขนาดและรูปแบบโครงการ จาก
ข้อมูลดังกล่าวจะเห็นว่า ราคาของข้อมูลเปรยีบเทียบมีการซื3อขาย อยู่ระหว่างประมาณ 46,814.76 – 53,744.75 บาท/พื3นที"ให้เช่า (ตาราง
เมตร) และมีการซื3อขาย ในไตรมาสที" 1 และไตรมาสที" 4 ในปI พ.ศ. 2555 ตามรายละเอียดด้านล่าง  

โครงการ กรรมสทิธกิารถือครอง ชว่งระยะเวลาซื7อขาย
กาํไรจากการ

ดําเนินงานสุทธ ิ(บาท)
มูลค่าซื7อขาย (บาท)

อัตราผลตอบแทน

โดยประมาณ

โลตัส สาขาศรนีครนิทร์ กรรมสิทธิสมบูรณ์ ไตรมาสที" 2 ปI 2555 230,000,000 3,011,369,500 7.64%

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

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

โลตัส สาขารงัสติ - นครนายก สทิธกิารเชา่คงเหลือ 23 ปI ไตรมาสที" 4 ปI 2555 60,000,000 652,300,000 10.07%

โครงการศูนย์การค้าเทอรม์ินอล 21 สทิธกิารเชา่คงเหลือ 26 ปI ไตรมาสที" 4 ปI 2557 450,000,000 6,227,000,000 8.24%

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

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

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

โครงการเซน็ทรลั มารนีา สิทธกิารเชา่ 15 ปI ไตรมาสที" 1 ปI 2564 211,000,000 2,574,000,000 5.78%

โครงการเซน็ทรลัพลาซา ลําปาง สิทธกิารเชา่ 21 ปI ไตรมาสที" 1 ปI 2564 203,000,000 3,098,000,000 6.20%
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จากนั3นบริษัทฯ ได้ปรับแก้ราคาจากข้อมูลเปรียบเทียบตามป,จจัยที"มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื3อขายของนักลงทุนในตลาดที"ข้อมูล
เปรยีบเทียบตั3งอยู่ อาทิ สถานที"ตั3ง ทางเข้าออก สภาพแวดล้อม ระยะห่างจากรถไฟฟKาขนส่งมวลชน สภาพอาคาร มาตรฐานอาคาร 
ตลอดจนระยะเวลาการถือครองของทรพัย์สินฯ  

หลังจากปรบัแก้ป,จจัยที"มีผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินฯ ตามรายละเอียดข้างต้นแล้ว ซบีีอารอ์ี มีความเหน็ว่ามูลค่าตลาดของทรพัย์สิน 
โครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต สําหรบัระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 3.92 ปI เท่ากับ 7,000 บาทต่อตารางเมตร หรอืรวมประมาณ 
98,000,000 บาท  

หลังจากนั3น ซบีีอารอ์ีจึงทําการหักลบค่าตอบแทนการเช่าที"ดินสําหรบัอาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รงัสิต และที"ดินสําหรบัที"จอดรถ
ภายนอกอาคาร ค้างชาํระ ซี"งถือเป<นส่วนหนึ"งของค่าใชจ่้ายในการดําเนินงาน จากมูลค่าเฉลี"ยจากการเปรยีบเทียบที"กล่าวข้างต้น มูลค่าตลาด
ของทรพัย์สินฯ หลังจากทําการหกัลบแล้ว จึงเท่ากับประมาณ 3,000 บาทต่อตารางเมตร หรอืรวมประมาณ 51,000,000 บาท 

10.6 ประกาศแจ้งเตือนที�สําคัญ – ความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินจากไวรสัโคโรนา 

การแพรร่ะบาดของเชื3อไวรสัโคโรนาสายพันธุใ์หม่ (COVID-19) ซึ"งองค์การอนามัยโลกได้ประกาศให้เป<นภาวะการระบาดใหญ่ทั"วโลกเมื"อวันที" 1 
มีนาคม พ.ศ. 2563 นั3น กําลังส่งผลให้เกิดความไม่แน่นอนในระดับสูงแก่สภาวะตลาดทั3งภายในประเทศ และสภาวะตลาดทั"วโลก ตลาด
การเงินของโลกถูกมองว่ากําลังประสบกับภาวะตกตํ"าอย่างฉับพลันตั3งแต่ชว่งปลายเดือนกุมภาพันธ์ที"ผ่านมา โดยส่วนมากสืบเนื"องมาจาก
กระแสความกังวลของการระบาดใหญ่ทั"วโลก ทําให้มีผลต่อการค้า และความต้องการซื3อของตลาดที"ลดลง หลากหลายประเทศทั"วโลกเริ"ม
ยกระดับมาตรการจํากัดการเดินทาง และเพิ"มมาตรการกักกัน และมาตรการการเว้นระยะหา่งทางสังคม 

1 2 3

โครงการ โลตัส สาขารงัสิต - นครนายก โลตัส สาขาเสนา โลตัส สาขาลําลกูกา คลอง 6

กองทุน
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิ

การเชา่โลตัสส์ รเีทล โกรท

กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และสทิธิ

การเชา่โลตัสส ์รเีทล โกรท

กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิ

การเชา่โลตัสส ์รเีทล โกรท

ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 ทางหลวงหมายเลข 3263 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3312

บึงยี"โถ บางนมโค บึงคําพรอ้ย
อําเภอ/เขต ธญับุรี เสนา ลําลกูกา

ปทุมธานี พระนครศรอียุธยา ปทุมธานี

22,586.00 11,281.00 15,905.00

12,137.00 7,684.00 10,977.00

652,300,000 390,553,000 513,885,600

ไตรมาสที" 4 ปI 2555 ไตรมาสที" 1 ปI 2555 ไตรมาสที" 1 ปI 2555

33 2 0- - 24 2 96- - 33 1 0- -

โฉนดที"ดิน โฉนดที"ดิน โฉนดที"ดิน
กรรมสทิธิ@การถือครอง สิทธกิารเชา่ประมาณ 30 ปI สทิธกิารเชา่ประมาณ 30 ปI สทิธกิารเช่าประมาณ 30 ปI
จาํนวนชั3น 2 ชั3น 1 ชั3น 1 ชั3น
จาํนวนชั3นใต้ดิน - - -
พื3นที"จอดรถ 1,231 คัน 860 คัน 1,033 คัน
อายุอาคาร (ปI) 7 ปI 4 ปI 6 ปI
สิ"งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร

แหล่งที"มาข้อมูล ขอ้มูลสาธารณะ ข้อมูลสาธารณะ ข้อมูลสาธารณะ
การปรับแก้จากราคาเสนอขาย / การปรบัแก้จากราคาตามระยะเวลา
ราคาก่อนการปรบัแก้

28,880.72 34,620.42 32,309.69

53,744.75 50,826.78 46,814.76

 ระบบปรบัอากาศ ระบบประปา 

ระบบไฟฟKา ฯลฯ

 ระบบปรบัอากาศ ระบบประปา 

ระบบไฟฟKา ฯลฯ

 ระบบปรบัอากาศ ระบบประปา 

ระบบไฟฟKา ฯลฯ

พื3นที"อาคาร

ขอ้มูลเปรียบเทียบ

สถานที�ตั7ง

ถนน

ตําบล/แขวง

จงัหวัด

เอกสารสิทธิ@ที"ดิน

พื3นที"ก่อสรา้ง (GFA, ตารางเมตร)

พื3นที"ให้เชา่ (ตารางเมตร)

ราคาซื7อขาย
ราคาซื3อขายทั3งแปลง (บาท)

ณ วันที"
รายละเอียดทรพัยส์นิ

ขนาดที"ดิน

บาท/พื3นที"ก่อสรา้ง (ตารางเมตร)

บาท/พื3นที"ให้เชา่ (ตารางเมตร)
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กิจกรรมของตลาดกําลังได้รบัผลกระทบเกือบทุกภาคส่วน ณ วันที"ทําการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน เราจะพิจารณาเสนอความเห็นด้านมูลค่า
ตลาดโดยใหน้ํ3าหนักน้อยลงกับข้อมูลหลักฐานทางการตลาดที"มีอยู่ก่อนหน้านี3เพื"อนํามาใช้เป<นข้อมูลเปรยีบเทียบ เพราะในความเป<นจรงิแล้ว 
การตอบสนองต่อสถานการณ์การแพรร่ะบาดของเชื3อไวรสัโคโรนาสายพันธุใ์หม่ (COVID-19) ในป,จจุบัน เป<นการเผชญิกับสถานการณ์ต่าง ๆ 
ที"ซึ"งไม่เคยประสบมาก่อนและยากต่อการคาดการณ์ 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของเราจะอยู่บนพื3นฐานของความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ดังนั3น ความแน่นอนในระดับตํ"า 
และระดับความระมัดระวังที"สูงขึ3นจึงควรถูกนํามาใช้กับรายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินของเรามากกว่าสภาวะตลาดปกติ มูลค่า
ทรพัย์สินมีแนวโน้มที"อาจจะเกิดการเปลี"ยนแปลงอย่างฉับพลันและอย่างมีนัยสําคัญมากกว่าในชว่งสภาวะตลาดปกติ เมื"อผลกระทบที"ไม่อาจ
คาดการณ์ได้ในอนาคตจากการแพรร่ะบาดของเชื3อไวรสัโคโรนาสายพันธุใ์หม่ (COVID-19) เกิดขึ3นต่อตลาดอสังหารมิทรพัย์ เราจึงแนะนําให้
มีการหมั"นตรวจสอบการประเมินมูลค่าของทรพัย์สินนี3เป<นประจํา 

เพื"อหลีกเลี"ยงข้อสงสัย ข้อสรุปเกี"ยวกับความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังที"กล่าวมาข้างต้นนั3น มิได้หมายความว่าการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินของเราไม่เป<นที"น่าเชื"อถือ ทว่าคําประกาศนี3มีขึ3นเพื"อใหเ้กิดความโปรง่ใสในข้อเท็จจรงิที"ว่า – ในสถานการณ์ความไม่
ปกติในป,จจุบันนั3น – ความไม่แน่นอนแม้เพียงเล็กน้อยก็สามารถส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้มากกว่ากรณีอื"น ข้อความ
เกี"ยวกับความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สินระบุไว้เพื"อเป<นข้อระวัง แต่มิได้ทําให้การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนั3นสิ3นผลแต่
อย่างใด 

10.7 ความผันผวนของตลาดที�เพิ�มขึ9น 

บรษัิทฯ ขอแจ้งให้ผู้ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์ในรายงานทราบถึงข้อเท็จจรงิที"เกิดขึ3นเกี"ยวกับแรงกดดันเงินเฟKอทั"วโลก เป<นเหตุของอัตรา
ดอกเบี3ยที"สูงขึ3น และเหตุการณ์ความไม่สงบที"เกิดขึ3นล่าสุดในประเทศยูเครน ซึ"งเป<นเหตุการณ์ที"นอกเหนือไปจากผลกระทบอย่างต่อเนื"อง
จากการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 ในตลาดอสังหารมิทรพัย์บางประเภท เหตุการณ์ข้างต้นส่งผลต่อแนวโน้มความผันผวนที"มากขึ3นใน
ตลาดอสังหารมิทรพัย์ทั3งในระยะสั3นถึงระยะกลาง ทั3งนี3จากประสบการณ์ด้านอสังหารมิทรพัย์ที"ผ่านมา บรษัิทฯ พบว่าพฤติกรรมของ
ผู้บรโิภคและนักลงทุนสามารถเปลี"ยนแปลงได้อย่างรวดเรว็ในช่วงเวลาของความผันผวนที"เพิ"มขึ3น (สําหรบัวัตถุประสงค์เพื"อการกู้ยืมที"มี
หลักประกัน หรอืการซื3อขายเท่านั3น) และการตัดสินใจใหกู้้ยืมเงิน หรอืการลงทุนใดๆ ควรสะท้อนถึงระดับความผันผวนที"เพิ"มขึ3นนี3 

บรษัิทฯ ขอยํ3าเตือนให้ผู้ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์รายงานสังเกตว่าผลการประเมินมูลค่าที"กําหนดไว้ในรายงานนี3มีผลใช้ได้ ณ วันที"ประเมิน
มูลค่าเท่านั3น ทั3งนี3เพื"อความเหมาะสม บรษัิทฯ แนะนําใหมี้การติดตามการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอย่างใกล้ชิด โดยบรษัิทฯ ยังคงติดตามการ
ตอบสนองต่อเหตุการณ์ที"เกิดขึ3นจากผู้ที"อยู่ในตลาดอสังหารมิทรพัย์อย่างต่อเนื"อง 
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10.8 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที"จัดทําขึ3นนี3 บรษัิทฯ ได้ทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินไม่มีข้อจํากัด ข้อตกลงพิเศษ หรอืภาระ
ค่าใช้จ่ายที"ไม่เป<นปกติเกิดขึ3นใดๆ ซึ"งบรษัิทฯ มิอาจทราบได้ และการประเมินดังกล่าวอยู่ภายใต้เงื"อนไขวิธีการประเมินและสมมติฐานการ
ประเมินดังที"ระบุไว้ข้างต้น บรษัิทฯ จึงมีความคิดเห็นว่า มูลค่าป,จจุบันของกระแสเงินสด คํานวณโดยวิธรีายได้ ซึ"งคํานึงถึงผู้เข้าใช้ประโยชน์
ป,จจุบัน รวมถึงสัญญาต่างๆ ที"เกี"ยวข้องกับทรพัย์สิน เป<นมูลค่าที"สะท้อนมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ณ สภาพป,จจุบัน ซบีีอารอ์ีจึงสรุปว่า 
มูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ประเมิน ณ ไตรมาสที" 1 ถึง 4 พ.ศ. 2567 ดังนี3 

รอบการประเมนิฯ มูลค่าของทรัพย์สินฯ ภายใต้สิทธกิารเชา่ระยะยาว 

ณ ไตรมาสที" 1 พ.ศ. 2567 

ระยะเวลาคงเหลือ 3.92 ปI 

72,600,000.- บาท 

(เจ็ดสิบสองล้านหกแสนบาทถ้วน) 

ณ ไตรมาสที" 2 พ.ศ. 2567 

ระยะเวลาคงเหลือ 3.67 ปI 

70,600,000.- บาท 

(เจ็ดสิบล้านหกแสนบาทถ้วน) 

ณ ไตรมาสที" 3 พ.ศ. 2567 

ระยะเวลาคงเหลือ 3.42 ปI 

67,500,000.- บาท 

(หกสิบเจ็ดล้านห้าแสนบาทถ้วน) 

ณ ไตรมาสที" 4 พ.ศ. 2567 

ระยะเวลาคงเหลือ 3.17 ปI 

66,700,000.- บาท 

(หกสิบหกล้านเจ็ดแสนบาทถ้วน) 

 

การคํานวณมูลค่าโดยละเอียดได้แนบไว้ในภาคผนวก ข และมูลค่าที"แสดงไว้ข้างต้นเป<นไปตามเงื"อนไขดังที"ได้แสดงไว้ในหัวข้อ สมมติฐาน 
การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทั"วไปสําหรบัการใชร้ายงานการสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน 

  




