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1. วัตถุประสงค์การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
1.1 การมอบหมาย  
          บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนชัน่แนล  จํากดั ได้รับการวา่จ้างให้ทําการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ  จากกองทนุรวมสิทธิ

การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์   เม่ือวนัท่ี 10 มกราคม 2568 
 
1.2 วัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั ได้รับการวา่จ้างให้ทําการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโดยมีวตัถปุระสงค์  
เพ่ือทราบมลูคา่ตลาดปัจจบุนั  วตัถปุระสงค์สาธารณะ 
 
โดยมีบคุคลผู้ ท่ีเก่ียวข้องในการใช้รายงานนี ้ได้แก่   

            -กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์  
 
การนํารายงานนีไ้ปใชป้ระโยชนจ์าํกดัตามวตัถปุระสงคแ์ละผูท้ ีเ่ก ีย่วขอ้งตามทีร่ะบไุวข้า้งตน้เทา่น ัน้ 

ไมอ่าจใชไ้ดก้บัวตัถปุระสงคอ์ืน่ และผูใ้ชป้ระโยชนร์ายอืน่ทีไ่มไ่ดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบบันี ้
 

1.3 วันที่สาํรวจและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนช่ันแนล จาํกัด ได้ทําการสํารวจทรัพย์สนินี ้ 
เม่ือวนัท่ี 14 กุมภาพันธ์   2568 

 
1.4 ลักษณะทรัพย์สินที่ประเมนิมูลค่า 
          ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ ได้แก่ สทิธิการเช่าท่ีดนิโฉนดเลขท่ี  3019, 3020, 19773-19776  และ 19778  จํานวน  7  โฉนด      
         เนือ้ท่ีรวม  6-2-38  ไร่  หรือ  2,638  ตารางวา  พร้อมสิง่ปลกูสร้าง จํานวน  2  รายการ  ได้แก่  อาคาร ค.ส.ล.  
          9  ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้ และอาคาร ค.ส.ล. 7 ชัน้      ภายใต้ช่ือ  “ โครงการเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ รัชโยธิน “ 
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2. ที่ตัง้ทรัพย์สิน 
 

2.1   ที่ตัง้ทรัพย์สิน 
เลขท่ี 1839   ถนนพหลโยธิน ( ทล.1) แขวงลาดยาว  เขตจตจุกัร  กรุงเทพมหานคร 

                           โดยมีระยะทางหา่งสถานท่ีสําคญั ๆ ในบริเวณใกล้เคียงดงัตอ่ไปนี ้
1. มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์    ประมาณ 1,500.00        เมตร 
2. สํานกังานใหญ่ธนาคารไทยพาณิชย์   ประมาณ    400.00        เมตร 
3. สถานีรถไฟฟา้ BTS  รัชโยธิน    ตดิกบัทรัพย์สนิ 

          4. สวนจตจุกัร                            ประมาณ   3,200.00        เมตร 
5. ห้างสรรพสนิค้า เซ็นทรัลลาดพร้าว    ประมาณ 2,900.00        เมตร 
6. สถานีกลาง กรุงเทพอภิวฒัน์                     ประมาณ 5,800.00        เมตร 

 
 

2.2   การคมนาคมไปยังทรัพย์สิน       
-  จากแยกลาดพร้าววิ่งไปตามถนนพหลโยธิน มุ่งหน้าไปสะพานใหม่ ผา่นส่ีแยกรัชโยธิน ประมาณ  150   เมตร  
   จะพบทรัพย์สนิอยูท่างซ้ายมือ (คดิเป็นระยะทางรวม  2.15  กิโลเมตร) 
-  จากถนนพหลโยธินบริเวณหน้ามหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ มุ่งหน้าไปแยกลาดพร้าว จะพบทรัพย์สินอยู่ทางขวามือคิดเป็น
ระยะทางรวม  1.3  กิโลเมตร 

 

2.2   ทางเข้าออกตามกฎหมาย 
-  ถนนผา่นหน้าทรัพย์สนิ บริเวณทิศตะวนัออก ได้แก่  ถนนพหลโยธิน  เป็นถนนสาธารณประโยชน์   ลกัษณะเป็นถนน ค.ส.ล.   
    ผิวการจราจรกว้างประมาณ  24.5  เมตร  เขตทางกว้างประมาณ  30  เมตร  
-  ถนนผา่นหน้าทรัพย์สนิ  บริเวณทิศเหนือ  ได้แก่  ซอยพหลโยธิน 33   เป็นทางสว่นบคุคล  ลกัษณะเป็นถนน ค.ส.ล.   
   ผิวจราจรกว้างประมาณ  5  เมตร  เขตทางกว้างประมาณ  6  เมตร 

          หมายเหต ุ: จากการตรวจทางทะเบียนเบือ้งต้นพบวา่ ซอยพหลโยธิน 33 เป็นทางสว่นบคุคล โฉนดเลขท่ี  14307 เลขท่ีดนิ 
   3837 ยงัไม่ได้จดภารจํายอมให้กบัทรัพย์ แตใ่ช้เป็นทางเข้าออกโดยเปิดเผย มากกวา่ 10 ปี และปัจจบุนั 
   กรุงเทพมหานคร  เป็นผู้ดแูล  โดยการสอบถามจาก ฝ่ายโยธา ของสํานกังานเขตจตจุกัร และตรวจสอบจากทอ่ระบายนํา้    
 
2.4.  ลักษณะพืน้ที่ใกล้เคียง และสภาพแวดล้อม 
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่อยู่ในย่านพาณิชยกรรม สภาพแวดล้อมในบริเวณใกล้เคียงประกอบด้วย อาคารสํานกังาน อาคาร
โรงแรม  อาคารพาณิชย์ อาคารพกัอาศยั  สถาบนัการเงิน  สถานีบริการนํา้มนั  ร้านค้า โรงพยาบาล โรงเรียนสวนสาธารณะ 
วดั และสถานท่ีราชการ เป็นต้น 
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3.  รายละเอียดที่ดนิ 
3.1     รายละเอียดที่ดนิ 
            เอกสารสิทธ์ิในการประเมินได้รับสําเนาจากผู้ว่าจ้าง  และได้ตรวจสอบเทียบกับเอกสารเอกสารสิทธ์ิฉบบัสํานกังานท่ีดิน  

โดย  ตรวจสอบ จากสํานกังานท่ีดนิกรุงเทพมหานคร สาขาจตจุกัร เม่ือวนัท่ี 14 กมุภาพนัธ์  2568  ปรากฏตามรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี ้
ประเภทเอกสารสทิธ์ิ:     โฉนดท่ีดนิ  
ตําแหน่งท่ีดนิ : ตําบลลาดยาว อําเภอจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 
ระวาง ระวาง  5136 IV 6828-8, 12  

 
ลําดบัท่ี โฉนดท่ีดนิ

เลขท่ี 
เลขท่ีดนิ หน้า

สํารวจ 
เนือ้ท่ี ผู้ ถือกรรมสทิธ์ิ 

ไร่ งาน วา 

1 3019 3876 25414 - 1 79 บริษัท  รัชโยธิน  ซีนีมา่  จํากดั 

2 3020 3877 25415 - 1 79 บริษัท  รัชโยธิน  ซีนีมา่  จํากดั 

3 19773 3843 2396 1 1 63 บริษัท  วีรวฒัน์ อินคอร์ปอเรชัน่  จํากดั 

4 19774 3841 2397 - 2 54 บริษัท  วีรวฒัน์ อินคอร์ปอเรชัน่  จํากดั 

5 19775 3842 2398 - 2 84 บริษัท  วีรวฒัน์ อินคอร์ปอเรชัน่  จํากดั 

6 19776 3840 2399 2 2 1.0 บริษัท  วีรวฒัน์ อินคอร์ปอเรชัน่  จํากดั 

7 19778 3839 2401 - 1 78 บริษัท  รัชโยธิน  ซีนีมา่  จํากดั 

เนือ้ที่ 6 2 38 ( 2,638.00 ตารางวา ) 

                      สิทธิตามกฎหมาย  : สทิธิการเช่าท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง  ( Lease hold ) 
 ภาระผูกพันที่มีการจดทะเบียน ณ สาํนักงานที่ดนิ 
 ภาระผูกพันการจาํนอง    : ไมมี่ 

 ภาระผูกพันอ่ืน ๆ                         : -  ท่ีดนิท่ีประเมินมลูคา่ จํานวน 7 โฉนด ตดิภาระการเช่า กบั กองทนุรวม 
                                                                        อสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์ มีกําหนด 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 27  
                                                                        พฤศจิกายน 2550 
                                                                 -  ท่ีดนิท่ีประเมินมลูคา่ จํานวน 7 โฉนด จํานองเป็นประกนักบั กองทนุรวม 
                                                                    อสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์ เม่ือวนัท่ี  27 มิถนุายน 2550 

             ค่าพกัิดทางภูมศิาสตร์  :           Lat. 13.737919 ºN  Long. 100.560621 ºE 
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   3.2  รายละเอียดสัญญาเช่าที่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง 
         สัญญาเช่าหลัก ฉบับที่ 1 

ช่ือสญัญา :  - หนงัสือสญัญาเชา่ท่ีดิน รวม 4 โฉนด (มีกําหนด 30 ปี)  
ฉบบัวนัท่ี 27 มิถนุายน 2550 
- หนงัสือสญัญาเชา่ท่ีดิน ฉบบัลงวนัท่ี 26 มิถนุายน 2550 

ผู้ให้เชา่ : บริษัท วีรวฒัน์ อินคอร์ปอเรชัน่ จํากดั 
ผู้ เชา่ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์ 
ทรัพย์สนิท่ีเชา่ : ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 19773-19776 เลขท่ีดิน 3843, 3841, 3842 และ 3840 

หน้าสํารวจ 2396-2399 ตําบลลาดยาว อําเภอบางเขน (บางซ่ือ) กรุงเทพมหานคร  
เนือ้ท่ีรวม  5-1-02  ไร่ หรือ  2,102  ตารางวา  รวมถงึส่ิงปลกูสร้างใด ๆ ท่ีเป็นกรรมสทิธ์ิ
ของผู้ให้เชา่ในระหวา่งท่ีสญัญาฉบบันีมี้ผลใช้บงัคบั 

วตัถปุระสงค์ของการเชา่ : เพ่ือประกอบธรุกิจ โรงภาพยนตร์  และมหรสพ ศนูย์การค้า  สวนสนกุ               ศนูย์
กีฬา  อาคารสํานกังาน  และ / หรือเพ่ือให้สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์ของผู้ เชา่  

ระยะเวลาการเชา่ : - กําหนดระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 27 มิถนุายน 2550 ถงึวนัท่ี 26 มิถนุายน 2580 
ปัจจบุนัอายสุญัญาเชา่คงเหลือประมาณ  12.36  ปี   
- ผู้ให้เชา่ตกลงให้คํามัน่แกผู่้ เชา่ เพ่ือให้ผู้ เชา่มีสิทธิเชา่ทรัพย์ท่ีเชา่ตอ่ไปอีก 30 ปี      
นบัตัง้แตว่นัครบระยะเวลาการเชา่ ดงันัน้ระยะเวลาคงเหลือรวมประมาณ  42.36 ปี 

คา่เชา่และการชําระคา่
เชา่ 

: - ผู้ เชา่ยอมเสียคา่เชา่แก่ผู้ ให้เชา่เป็นจํานวนเงิน 333,000,000.-บาท โดยชําระคา่เชา่
ทัง้จํานวนในวนัจดทะเบียนเชา่ 
-   เพ่ือเป็นคา่ตอบแทนการให้คํามัน่ให้สิทธิการเชา่ ในวนัจดทะเบียนการเชา่  
ผู้ เชา่ตกลงวางเงินมดัจําให้แก่ผู้ให้เชา่ จํานวน 37,000,000.-บาท  สําหรับการใช้สิทธิ
ตอ่สญัญาเชา่ ตามคํามัน่ให้สทิธิการเชา่ 

คา่ใช้จา่ยในการเชา่ 
  

: - ผู้ เชา่เป็นผู้ ชําระภาษีโรงเรือนและท่ีดิน, ภาษีบํารุงท้องท่ีท่ีเก่ียวข้องกบัการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเชา่ 
- ผู้ เชา่ ตกลงรับผิดชอบภาระภาษี และคา่ใช้จา่ยตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวกบัการโอนสิทธิ 
การเชา่ และการให้เชา่ชว่ง (ถ้ามี) 

การให้เชา่ชว่ง 
 และการโอนสิทธิการเชา่ 

: - ผู้ เชา่มีสิทธินําทรัพย์ท่ีเชา่ออกให้เชา่ชว่งกบับคุคลภายนอก โดยให้ผู้ เชา่แจ้งการ
ดําเนินการดงักลา่วให้แก่ผู้ ให้เชา่ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 
- ในระหวา่งระยะเวลาการเชา่ ผู้ เชา่ตกลงจะไมโ่อนสิทธิการเชา่ภายใต้สญัญาฉบบันี ้
ทัง้หมดหรือบางสว่น ให้แก่บคุคลภายนอก เว้นแตผู่้ เชา่จะได้รับความยินยอม  
จากผู้ให้เชา่เป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้ากอ่นการโอนสิทธิการเชา่ภายใต้สญัญา
ฉบบันี ้
- ในกรณีท่ีผู้ เชา่โอนสิทธิการเชา่ภายใต้สญัญาฉบบันี ้ผู้ เชา่จะดําเนินการให้ผู้ รับ โอน
สิทธิการเชา่ตกลงผกูพนั และยินยอมอยูภ่ายใต้บงัคบัของสิทธิ และหน้าท่ีของผู้ เชา่ท่ีมี
อยูภ่ายใต้สญัญาฉบบันี ้ในวนัโอนสิทธิการเชา่  
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             สัญญาเช่าหลัก ฉบับที่ 2 
ช่ือสญัญา :  - หนงัสือสญัญาให้เช่าสิง่ปลกูสร้าง ฉบบัวนัท่ี 27 มิถนุายน 2550 

- หนงัสือสญัญาเช่าอาคารโครงการ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ รัชโยธิน  
ฉบบัลงวนัท่ี 26 มิถนุายน 2550 

ผู้ให้เช่า : บริษัท รัชโยธิน เรียลตี ้จํากดั 
ผู้ เช่า : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์ 
ทรัพย์สนิท่ีเช่า : อาคาร เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ รัชโยธิน  อาคารเลขท่ี 1839  เป็นอาคาร 8 ชัน้  และ 

ชัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้ พืน้ท่ีเช่า  ประมาณ  58,661  ตารางเมตร ตัง้อยูบ่นท่ีดนิโฉนด
เลขท่ี 19773 - 19776  เลขท่ีดิน  3843, 3841, 3842 และ 3840  หน้าสํารวจ 
2396 - 2399  ตําบลลาดยาว  อําเภอบางเขน (บางซ่ือ)  กรุงเทพมหานคร  
เจ้าของกรรมสทิธ์ิ คือ บริษัท วีรวฒัน์ อินคอร์ปอเรชัน่ จํากดั 

วตัถปุระสงค์ของการเช่า : ผู้ เช่าตกลงวา่จะเข้าครอบครองใช้หาประโยชน์หรือดําเนินการอ่ืนใดกบัทรัพย์
ท่ีเช่า อนัเก่ียวเน่ืองกบัการประกอบธุรกิจโรงภาพยนตร์   และมหรสพ   
ศนูย์การค้า  สวนสนกุ  ศนูย์กีฬา  อาคารสํานกังาน  และ / หรือเพ่ือให้
สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์ของผู้ เช่า 

ระยะเวลาการเช่า : - กําหนดระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 27 มิถนุายน 2550 ถึงวนัท่ี 26 
มิถนุายน 2580   ปัจจบุนัอายสุญัญาเช่าคงเหลือประมาณ  12.36  ปี 
- ผู้ให้เช่าตกลงให้คํามัน่แก่ผู้ เช่า เพ่ือให้ผู้ เช่ามีสทิธิเช่าทรัพย์ท่ีเช่าตอ่ไปอีก 
30 ปี นบัตัง้แตว่นัครบระยะเวลาการเช่า ดงันัน้ระยะเวลาคงเหลือรวม
ประมาณ  42.36 ปี 

คา่เช่าและการชําระคา่
เช่า 

: - ผู้ เช่าตกลงชําระคา่เช่าแก่ผู้ให้เช่าเป็นจํานวนเงิน 907,791,600.-บาท  โดย
ชําระทัง้จํานวนในวนัจดทะเบียนการเช่า 
- เพ่ือเป็นคา่ตอบแทนการให้คํามัน่ให้สทิธิการเช่า ในวนัจดทะเบียนการเช่า  
ผู้ เช่าตกลงวางเงินมดัจําให้แก่ผู้ให้เช่า จํานวน 100,532,400.-บาท  สําหรับ
การใช้สทิธิตอ่สญัญาเช่า ตามคํามัน่ให้สทิธิการเช่า 

คา่ใช้จา่ยในการเช่า 
  

: - ผู้ เช่าเป็นผู้ ชําระภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ, ภาษีบํารุงท้องท่ีท่ีเก่ียวข้องกบัการ
ใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่า นบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนการเช่า รวมถึง
คา่ธรรมเนียมในการจดทะเบียนการเช่า, อากรแสตมป์ 
- ผู้ เช่า ตกลงรับผิดชอบภาระภาษี และคา่ใช้จ่ายตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวกบัการโอน
สทิธิการเช่า และการให้เช่าชว่ง (ถ้ามี) 

การให้เช่าช่วง 
 และการโอนสทิธิการเช่า 

: - ในระหวา่งระยะเวลาการเช่าผู้ เช่ามีสทิธินําทรัพย์ท่ีเช่าออกให้เช่าช่วงกบั
บคุคลภายนอก โดยให้ผู้ เช่าแจ้งการดําเนินการดงักลา่วให้แก่ผู้ให้เช่าทราบ
เป็นลายลกัษณ์อกัษร  ทัง้นีผู้้ ให้เช่าตกลงจะดําเนินการตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง
ตามท่ีผู้ เช่าร้องขอรวมถึงลงนามในเอกสารตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้องเพ่ือให้การ



                                     

  

PAGE  6 

VALUATION  REPORT               Copyright 2 0 2 5 SOUTHEAST ASIA INTERNATIONAL CO., LTD. 
No. 68GEN02/0045                                           กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตล์ 
    

ดําเนินการ  ดงักลา่วเสร็จสมบรูณ์ 
- ในระหวา่งระยะเวลาการเช่า ผู้ เช่าตกลงจะไม่โอนสทิธิการเช่าภายใต้
สญัญาฉบบันีท้ัง้หมดหรือบางสว่นให้แก่บคุคลภายนอก เว้นแตผู่้ เช่าจะได้รับ
ความยินยอมจาก 
ผู้ให้เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้าก่อนการโอนสทิธิการเช่าภายใต้
สญัญาฉบบันี ้
- ในกรณีท่ีผู้ เช่าโอนสทิธิการเช่าภายใต้สญัญาฉบบันี ้ผู้ เชา่จะดําเนินการให้
ผู้ รับโอนสทิธิการเช่าตกลงผกูพนั และยินยอมอยูภ่ายใต้สญัญาฉบบันี ้ในวนั
โอนสทิธิการเช่า 

                    หมายเหตุ :   พืน้ท่ีการเช่าในสญัญาฉบบันีจ้ะไม่รวมถึงพืน้ท่ีในอาคารโครงการเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ รัชโยธิน ใน
สว่นท่ี   ผู้ เช่า พืน้ท่ีภายใต้สญัญาเช่าแบบมีคา่เซ้ง ท่ีได้มีการทําสญัญา และชําระคา่ตอบแทน สิทธิการเช่าในลกัษณะ
ของสญัญาเช่าระยะยาว (คา่เซ้ง) กบัผู้ให้เช่าอยูแ่ล้วในวนัจดทะเบียนการเช่า 

 
       สัญญาเช่าหลัก ฉบับที่ 3 

ช่ือสญัญา :  - หนงัสือสญัญาเช่าท่ีดนิ รวมสามโฉนด  ฉบบัวนัท่ี 27 มิถนุายน 2550 
- สญัญาเช่าท่ีดนิ  และอาคารจอดรถยนต์ ของอาคารโครงการ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ 
รัชโยธิน ฉบบัลงวนัท่ี 26 มิถนุายน 2550 

ผู้ให้เช่า : บริษัท รัชโยธิน ซีนีม่า จํากดั 
ผู้ เช่า : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์ 
ทรัพย์สนิท่ีเช่า : - ท่ีดนิโฉนดเลขท่ี  3019, 3020 และ 19778  เลขท่ีดนิ 3876, 3877, 3839  หน้าสํารวจ

25414, 25415 และ 2401  จํานวน 3 โฉนด  เนือ้ท่ีรวม 1-1-36 ไร่ หรือ 536 ตารางวา  
- อาคารจอดรถยนต์  เลขท่ี 1839 
- งานระบบสาธารณปูโภคท่ีตดิตัง้ และใช้งานอยูใ่นอาคารจอดรถยนต์ดงักลา่ว 

วตัถปุระสงค์ของการเช่า : ผู้ เช่าตกลงวา่จะเข้าครอบครอง ใช้หาประโยชน์หรือดําเนินการอ่ืนใดกบัทรัพย์ท่ีเช่า อนั
เก่ียวเน่ืองกบัการให้บริการสถานท่ีจอดรถยนต์   ของอาคารโครงการ  เมเจอร์  
ซีนีเพลก็ซ์  รัชโยธิน  

ระยะเวลาการเช่า : - กําหนดระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 27 มิถนุายน 2550 ถึงวนัท่ี 26 มิถนุายน 
2580  ปัจจบุนัอายสุญัญาเช่าคงเหลือประมาณ  12.36  ปี 
- ผู้ให้เช่าตกลงให้คํามัน่แก่ผู้ เช่า เพ่ือให้ผู้ เช่ามีสทิธิเช่าทรัพย์ท่ีเช่าตอ่ไปอีก 30 ปี  
นบัตัง้แตว่นัครบระยะเวลาการเช่า  ดงันัน้ระยะเวลาคงเหลือรวมประมาณ  42.36 ปี 

คา่เช่าและการชําระคา่
เช่า 

: - ผู้ เช่าตกลงชําระคา่เช่าทรัพย์ท่ีเช่าเป็นจํานวนเงิน 61,731,000.-บาท โดยชําระทัง้
จํานวนในวนัจดทะเบียนการเช่า 
- เพ่ือเป็นคา่ตอบแทนการให้คํามัน่ให้สทิธิการเช่า ในวนัจดทะเบียนการเช่า   ผู้ เช่า
ตกลงวางเงินมดัจําให้แก่ผู้ให้เช่า จํานวน 6,859,000.-บาท สําหรับการใช้สทิธิตอ่
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สญัญาเช่า ตามคํามัน่ให้สทิธิการเช่า 
คา่ใช้จา่ยในการเช่า 
  

: - ผู้ เช่าเป็นผู้ ชําระภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ, ภาษีบํารุงท้องท่ีท่ีเก่ียวข้องกบัการใช้
ประโยชน์  ในทรัพย์ท่ีเช่า นบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนการเช่า ในอตัราท่ีใช้บงัคบัอยูใ่น
เวลานี ้ หรือจะใช้บงัคบัในอนาคต 
- ผู้ เช่า ตกลงรับผิดชอบภาระภาษี และคา่ใช้จ่ายตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวกบัการโอนสทิธิการ
เช่า  และการให้เช่าช่วง 

การให้เช่าช่วง 
 และการโอนสทิธิการเช่า 

: - ในระหวา่งระยะเวลาการเช่าผู้ เช่ามีสทิธินําทรัพย์ท่ีเช่าออกให้เช่าช่วงกบับคุคล 
ภายนอก โดยให้ผู้ เช่าแจ้งการดําเนินการดงักลา่วให้แก่ผู้ให้เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์ 
อกัษร  ทัง้นีผู้้ ให้เช่าตกลงจะดําเนินการตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามท่ีผู้ เช่าร้องขอรวมถึง 
ลงนามในเอกสารตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้องเพ่ือให้การดําเนินการดงักลา่วเสร็จสมบรูณ์ 
- ในระหวา่งระยะเวลาการเช่า ผู้ เช่าตกลงจะไม่โอนสทิธิการเช่าภายใต้สญัญาฉบบันี ้
ทัง้หมดหรือบางสว่นให้แก่บคุคลภายนอก เว้นแตผู่้ เช่าจะได้รับความยินยอม 
จากผู้ให้เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้าก่อนการโอนสทิธิการเช่า ภายใต้
สญัญาฉบบันี ้
- ในกรณีท่ีผู้ เช่าโอนสทิธิการเช่าภายใต้สญัญาฉบบันี ้ผู้ เชา่จะดําเนินการให้ผู้ รับโอน
สทิธิการเช่าตกลงผกูพนั และยินยอมอยูภ่ายใต้สญัญาฉบบันี ้ในวนัโอนสทิธิการเช่า 

  สัญญาเช่าพืน้ที่ ฉบับที่ 4.1 
ช่ือสญัญา : - สญัญาเช่าพืน้ท่ีโรงภาพยนตร์  (รัชโยธิน)  ฉบบัลงวนัท่ี  27 ตลุาคม 2565 

ผู้ให้เช่า : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์ 
ผู้ เช่า : บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
ทรัพย์สนิท่ี
เช่า 

: - พืน้ท่ีบางสว่นของอาคาร เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์  รัชโยธิน  อาคารเลขท่ี 1839  ถนนพหลโยธิน  แขวงลาดยาว   
เขตจตจุกัร  กรุงเทพมหานคร  บริเวณชัน้ท่ี 3, 5 และ 6  ขนาดพืน้ท่ีรวม  10,969.84  ตารางเมตร ปลกูอยู ่
บนท่ีดนิโฉนดเลขท่ี 19773 - 19776  ตําบลลาดยาว  อําเภอบางเขน (บางซ่ือ)  กรุงเทพมหานคร  ซึง่เป็น
กรรมสทิธ์ิของ บริษัท วีรวฒัน์ อินคอร์ปอเรชัน่  จํากดั  

วตัถปุระสงค์
ของการเช่า 

: เพ่ือใช้ประกอบกิจการค้าประเภทโรงภาพยนตร์ และธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบั  โรงภาพยนตร์  โดยใช้ช่ือในการ
ประกอบกิจการค้า  Major  Cineplex  รัชโยธิน   

ระยะเวลา
การเช่า 

: - กําหนดระยะเวลาในการเช่า 14 ปี  10 เดือน   26  วนั  นบัตัง้แตว่นัท่ี  1 สงิหาคม   2565  ถึงวนัท่ี  
26 มิถนุายน 2580   ( ปัจจบุนัอายสุญัญาเช่าคงเหลือ 12.38  ปี  )  

คา่เช่าและ
การชําระคา่
เช่า 

: - ผู้ เช่าตกลง(ก)ชําระในอตัราร้อยละของรายได้จากการประกอบกิจการของผู้ เช่าหรือ (ข)ชําระคา่เช่าขัน้ต่ําใน
อตัราคงท่ี ทัง้นี ้แล้วแตอ่ตัราใดจะสงูกวา่ระหวา่ง (ก)และ(ข) ในแตล่ะปี รายละเอียดเป็นไปตามตารางท่ี
ปรากฏดงันี ้
ปีท่ี 1-3    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2565 – 31 ก.ค. 2568   (ก) คา่เช่าร้อยละ 9.6 ของรายได้ตอ่เดือน 
                                                                               (ข) คา่เช่าขัน้ต่ํา 600,000.00 บาทตอ่เดือน 
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ปีท่ี 4-6    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2568 – 31 ก.ค. 2571   (ก) คา่เช่าร้อยละ 10.20 ของรายได้ตอ่เดือน 
                                                                               (ข) คา่เช่าขัน้ต่ํา 900,000.00 บาทตอ่เดือน 
ปีท่ี 7-9    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2571 – 31 ก.ค. 2574   (ก) คา่เช่าร้อยละ 10.80 ของรายได้ตอ่เดือน 
                                                                               (ข) คา่เช่าขัน้ต่ํา 1,020,000.00 บาทตอ่เดือน 
ปีท่ี 10-15 งวดการเช่า  1 ส.ค. 2574 – 26 มิ.ย.. 2580 (ก) คา่เช่าร้อยละ 10.80 ของรายได้ตอ่เดือน 
                                                                               (ข) คา่เช่าขัน้ต่ํา 1,530,000.00 บาทตอ่เดือน 
ทัง้นีเ้พ่ือการจดทะเบียนการเช่าตามข้อ 5 ของสญัญาเช่าฉบบันี ้คูส่ญัญาได้จดัทําประมาณการคา่เช่าขัน้ต่ํา
ในแตล่ะปีโดยมีรายละเอียดดงันี ้
ปีท่ี 1-3    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2565 – 31 ก.ค. 2568   ประมาณการคา่เชา่ขัน้ต่ํา  7,920,000.- บาทตอ่ปี 
ปีท่ี 4-6    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2568 – 31 ก.ค. 2571   ประมาณการคา่เชา่ขัน้ต่ํา  10,800,000.- บาทตอ่ปี 
ปีท่ี 7-9    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2571 – 31 ก.ค. 2574   ประมาณการคา่เชา่ขัน้ต่ํา  12,240,000.- บาทตอ่ปี 
ปีท่ี 10-14 งวดการเช่า  1 ส.ค. 2574 – 31 ก.ค. 2579  ประมาณการคา่เชา่ขัน้ต่ํา  18,360,000.- บาทตอ่ปี 
ปีท่ี 15     งวดการเช่า  1 ส.ค. 2579 – 26 มิ.ย . 2580  ประมาณการคา่เชา่ขัน้ต่ํา  16,626,000.- บาทตอ่ปี 
- ให้มีการชําระคา่เช่าเป็นรายเดือนโดยให้ชําระภายใน 7 วนั นบัจากวนัสดุท้ายของแตล่ะเดือน ทัง้นี ้ให้เร่ิม
ชําระเดือนแรกภายในวนัท่ี 7  กรกฎาคม 2565   และเดือนสดุท้ายของระยะเวลาการเช่า  ให้คํานวณอตัราคา่
เช่าตามระยะเวลาการเช่า  ตามจํานวนวนัท่ีมีการเช่าจริง โดยให้เร่ิมชําระครัง้แรก ภายในวนัท่ี 7 กรกฎาคม 
2580 
ทัง้นี ้เดือนสดุท้ายของระยะเวลาการเช่า ให้คํานวณอตัราคา่เชา่ตามระยะเวลาการเช่าตามจํานวนวนัท่ีมีการ
เช่าจริง 
- ในวนัทําสญัญานีแ้ละตลอดระยะเวลาตามสญัญาเช่านี ้ผู้ เช่าจะต้องวางและวงเงินประกนัการปฏิบตัติาม
สญัญานี ้
ปีท่ี 1-3    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2565 – 31 ก.ค. 2568   วงเงินประกนัฯตามสญัญา  3,960,000.- บาท 
ปีท่ี 4-6    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2568 – 31 ก.ค. 2571   วงเงินประกนัฯตามสญัญา  5,400,000.- บาท 
ปีท่ี 7-9    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2571 – 31 ก.ค. 2574   วงเงินประกนัฯตามสญัญา  6,120,000.- บาท 
ปีท่ี 10-15 งวดการเช่า 1 ส.ค. 2574 – 26 มิ.ย . 2580 วงเงินประกนัฯตามสญัญา  9,180,000.- บาท 

คา่ใช้จา่ยใน
การเช่า   

: - ผู้ เช่าจะดําเนินการจดทะเบียนหรือขอรับใบอนญุาตสําหรับการประกอบการค้า 
ของผู้ เช่า ภายในสถานท่ีเช่าตอ่สว่นราชการท่ีเก่ียวข้องตามกฎหมายตลอดจนจะ 
รับผิดชอบในคา่ภาษีอากรอ่ืน ๆ  ทัง้หมดท่ีเก่ียวกบักิจการค้าของผู้ เช่าท่ีก่อให้เกิด 
ขึน้กบัผู้ให้เช่า ซึง่ผู้ เช่ามีหน้าท่ีต้องชําระตามท่ีกฎหมายกําหนดตลอดอายสุญัญาเช่านี ้(ไม่รวมถึงภาษีโรงเรือน 
และท่ีดนิ และ/หรือ ภาษีบํารุงท้องท่ี)  
- ผู้ เช่าจะทําการซอ่มแซมและบํารุงรักษาพืน้ท่ีเช่า เพ่ือให้สถานท่ีเช่า คงอยูใ่นสภาพปกตด้ิวยคา่ใช้จ่ายของผู้
เช่าเอง อนึง่ ถ้าเกิดความชํารุด เสียหาย หรือสญูหายอยา่งใดๆ  ขึน้อยูก่บัพืน้ท่ีเช่า ผู้ เช่าจะแจ้งให้ผู้ให้เช่า
ทราบโดยพลนั อยา่งไรก็ดี ผู้ให้เช่ามีสทิธิท่ีจะเข้าไปทําการบํารุงรักษาซอ่มแซม อปุกรณ์ท่ีอยูใ่นสถานท่ีเช่าได้
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เองเสมอ ผู้ให้เช่าชําระคา่ใช้จา่ยทัง้ปวงได้ โดยผู้ เช่าจะต้องชําระและชดใช้คืนแก่ผู้ให้เช่าภายใน 7 วนั นบัแต่
วนัท่ีได้รับหนงัสือบอกกลา่วจากผู้ให้เช่า 
- ผู้ เช่าต้องทําประกนัอคัคีภยักบับริษัทประกนัภยั และเป็นผู้ เอาประกนัภยั สําหรับสถานท่ีเช่า หรือ ทรัพย์สนิ
ภายในสถานท่ีเช่า เพ่ือเป็นการรับผิดชอบในชีวิตและทรัพย์สนิของผู้ เช่าและผู้ใช้บริการของผู้ เช่า ตลอด
ระยะเวลาในการเช่า  

การให้เช่า
ช่วง 
 และการ
โอนสทิธิการ
เช่า 

: - ผู้ เช่าตกลงจะไม่โอนสทิธิการเชา่ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด หรือแตบ่างสว่น ไปให้บคุคลอ่ืนเช่าช่วงหรือยินยอมให้
บคุคลอ่ืนเข้าครอบครอง หรือใช้ประโยชน์แทน 
ไม่วา่จะเป็นการประจําหรือชัว่คราว  เว้นแตจ่ะได้รับความยนิยอมจากผู้ให้เช่า  

 
                สัญญาเช่าพืน้ที่ ฉบับที่ 4.2 

ช่ือสญัญา :  สญัญาให้บริการสาธารณปูโภค  โรงภาพยนตร์ (รัชโยธิน)   
ฉบบัวนัท่ี 27 ตลุาคม  2565 

ผู้ให้บริการ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์  

ผู้ เช่า : บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
ทรัพย์สนิท่ีให้บริการ : - พืน้ท่ีบางสว่นของอาคาร เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์  รัชโยธิน  อาคารเลขท่ี 1839   

ถนนพหลโยธิน  แขวงลาดยาว  เขตจตจุกัร  กรุงเทพมหานคร   บริเวณชัน้ท่ี 3, 5และ  
6  ขนาดพืน้ท่ีรวม  10,969.84  ตารางเมตร   

ขอบเขตการให้บริการ : - ให้บริการการใช้ถนนภายในอาคารทางเข้า - ออกอาคาร ทางเดนิ, บนัได ระเบียงสว่น
ตา่ง ๆ และพืน้ท่ีสว่นกลางภายในอาคาร 
- ให้บริการท่ีจอดรถแก่ผู้ รับบริการ หรือลกูค้าผู้มาใช้บริการภายในอาคาร 
- ให้บริการแสงไฟ ไฟฟา้ แก่พืน้ท่ีสว่นกลาง และภายนอกอาคาร 
- ให้บริการไอเย็นปรับอากาศแก่พืน้ท่ีสว่นกลางภายในตวัอาคาร 
- ให้บริการลฟิท์โดยสาร และบนัไดเล่ือนแก่ผู้ รับบริการ และลกูค้าผู้มาใช้บริการภายใน
อาคาร 
- ให้บริการระบบปอ้งกนัอคัคีภยัภายในอาคาร      
- ให้บริการทําความสะอาดพืน้ท่ีส่วนกลาง และทําความสะอาดตวัตกึ (ยกเว้นภายใน
พืน้ท่ีท่ีผู้ รับบริการทําการเช่า)  ให้อยูใ่นสภาพท่ีสะอาดเรียบร้อยอยูเ่สมอ  
- ให้บริการบํารุงรักษา และซ่อมแซมสิ่งท่ีเป็นส่วนควบอปุกรณ์ หรือสิ่งตกแต่งแก่พืน้ท่ี
สว่นกลาง ภายนอกตวัอาคารให้อยูใ่นสภาพปกต ิ      
- ให้บริการด้านการรักษาความปลอดภัยบางแห่ง โดยจัดให้มีพนักงานรักษาความ
ปลอดภยั ดแูลความเป็นระเบียบเรียบร้อยภายในอาคาร ตลอด 24 ชัว่โมง  
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- ผู้ ให้บริการจะติดตัง้ระบบปรับอากาศ เป็นระบบระบายความร้อนด้วยนํา้ โดยผู้
ให้บริการจะจัดส่งนํา้เย็นมายังบริเวณพืน้ท่ีเช่าของผู้ รับบริการ ณ จุดท่ีกําหนดไว้ใน
แบบผู้ รับบริการเป็นผู้ติดตัง้เคร่ืองส่งลมเย็น และท่อส่งลมเย็นภายในพืน้ท่ีเช่า แล้ว
เช่ือมตอ่เข้ากบัทอ่สง่นํา้เย็นของผู้ให้บริการ โดยคา่ใช้จ่ายเป็นของผู้ รับบริการ  
- ผู้ ให้บริการจะติดตัง้ระบบก๊าซหงุต้ม และมาตรวดั มายงัพืน้ท่ีเช่าของผู้ รับบริการ ณ 
จุดท่ีกําหนดไว้ในแบบ โดยผู้ รับบริการจะต้องเป็นผู้ รับผิดชอบในค่าใช้จ่าย เพ่ือการ
ติดตัง้ระบบก๊าซหุงต้ม ในพืน้ท่ีเช่าแต่เพียงผู้ เดียว โดยต้องชําระให้แก่ผู้ รับบริการ ณ 
สถานท่ีทําการของผู้ ให้บริการภายใน 7 วนั นบัแต่วนัท่ีผู้ ให้บริการ แจ้งให้ผู้ รับบริการ
ทราบ  ผู้ รับบริการตกลงชําระค่าก๊าซหุงต้ม เฉพาะส่วนพืน้ท่ีเช่าของผู้ รับบริการ โดย
เฉล่ียตอ่หน่วย ตามท่ีผู้ให้บริการกําหนด  
(โดยคิดคํานวณตามปริมาณการใช้ก๊าซหุงต้ม ตามท่ีปรากฏตามมาตรวัด)  ให้แก่ผู้
ให้บริการ ภายในกําหนด 7 วนั นบัจากวนัท่ีได้รับแจ้งการเรียกเก็บจากผู้ให้บริการ  
- ผู้ให้บริการจะตดิตัง้โทรศพัท์สายตรง และลากสายสญัญาณโทรศพัท์ มายงัพืน้ท่ีเช่า
ของผู้ รับบริการ ณ จดุท่ีกําหนดไว้ในแบบ จํานวน 1 เลขหมาย และผู้ รับบริการจะชําระ
เงินคา่ลากสาย และคา่ตดิตัง้โทรศพัท์ ซึง่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม และคา่ประกนัคู่
สายโทรศพัท์   
 

ระยะเวลาในการ
ให้บริการ 

 - กําหนดระยะเวลาในการเช่า 14 ปี  10 เดือน   26  วนั  นบัตัง้แตว่นัท่ี  1 สงิหาคม   
2565  ถึงวนัท่ี 26 มิถนุายน 2580   ( ปัจจบุนัอายสุญัญาเช่าคงเหลือ 12.38  ปี  ) 

คา่บริการและการชําระ 
คา่บริการ 

 ปีท่ี 1-3    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2565 – 31 ก.ค. 2568  
 (ก) คา่เช่าร้อยละ 6.40  ของรายได้ตอ่เดือน 
 (ข) คา่เช่าขัน้ต่ํา 440,000.00 บาทตอ่เดือน 
ปีท่ี 4-6    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2568 – 31 ก.ค. 2571   
 (ก) คา่เช่าร้อยละ 6.80 ของรายได้ตอ่เดือน 
 (ข) คา่เช่าขัน้ต่ํา 600,000.00 บาทตอ่เดือน 
ปีท่ี 7-9    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2571 – 31 ก.ค. 2574    
 (ก) คา่เช่าร้อยละ 7.20 ของรายได้ตอ่เดือน 
 (ข) คา่เช่าขัน้ต่ํา 680,000.00 บาทตอ่เดือน 
ปีท่ี 10-15 งวดการเช่า  1 ส.ค. 2574 – 26 มิ.ย.. 2580  
 (ก) คา่เช่าร้อยละ 10.80 ของรายได้ตอ่เดือน 
 (ข) คา่เช่าขัน้ต่ํา 1,020,000.00 บาทตอ่เดือน 
- ในวนัทําสญัญานีแ้ละตลอดระยะเวลาตามสญัญาเช่านี ้ผู้ เช่าจะต้องวางและวงเงิน
ประกนัการปฏิบตัติามสญัญานี ้
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ปีท่ี 1-3    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2565 – 31 ก.ค. 2568   วงเงินประกนัฯตามสญัญา  
2,640,000.- บาท 
ปีท่ี 4-6    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2568 – 31 ก.ค. 2571   วงเงินประกนัฯตามสญัญา  
3,600,000.- บาท 
ปีท่ี 7-9    งวดการเช่า  1 ส.ค. 2571 – 31 ก.ค. 2574   วงเงินประกนัฯตามสญัญา  
4,080,000.- บาท 
ปีท่ี 10-15 งวดการเช่า 1 ส.ค. 2574 – 26 มิ.ย . 2580 วงเงินประกนัฯตามสญัญา  
6,120,000.- บาท 

การให้เช่าช่วง  
และการโอนสทิธิการเช่า 

 - ผู้ รับบริการจะไม่โอนสทิธิตามสญัญานีไ้ม่วา่ทัง้หมดหรือบางสว่นให้แก่บคุคลอ่ืน หรือ
ยินยอมให้บคุคลอ่ืนได้ใช้ประโยชน์ ในระบบสาธารณปูโภค ตามสญัญานี ้ 
ไม่วา่จะเป็นการประจําหรือชัว่คราว และจะได้รับประโยชน์หรือคา่ตอบแทนใด ๆ หรือไม่ก็
ตาม เว้นแตจ่ะได้รับความยินยอมเป็นหนงัสือจากผู้ให้บริการก่อนและในกรณีท่ีผู้
ให้บริการยินยอมในการโอนสทิธิตามสญัญาเช่าพืน้ท่ีโรงภาพยนตร์ 
(รัชโยธิน) ผู้ รับบริการต้องชําระคา่ธรรมเนียม 
- การโอนสทิธิตามสญัญานี ้ ผู้ รับบริการจะต้องโอนสทิธิตามสญัญาเช่าพืน้ท่ี 
โรงภาพยนตร์ (รัชโยธิน) ตามไปด้วย  

 
              สัญญาเช่าพืน้ที่ ฉบับที่ 5.1 

ช่ือสญัญา :  - หนงัสือสญัญาแบง่เช่าชว่งพืน้ท่ีอาคารฉบบัวนัท่ี 27 มิถนุายน 2550 
- สญัญาเช่าพืน้ท่ีให้บริการโบว์ลิง่ (รัชโยธิน) ฉบบัวนัท่ี 26 มิถนุายน 2550 

ผู้ให้เช่า :  กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์ 
ผู้ เช่า :  บริษัท เมเจอร์ โบว์ล กรุ้ป จํากดั 
ทรัพย์สนิท่ีเช่า 
 
 
 
 
วตัถปุระสงค์ของการ
เช่า 

:  
 
 
 
 
:  

พืน้ท่ีบางสว่นของอาคาร เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ รัชโยธิน  อาคารเลขท่ี 1839   
ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร บริเวณชัน้ท่ี 4 ขนาดพืน้ท่ี 
รวม 4,651.61 ตารางเมตร ปลกูอยูบ่นท่ีดนิโฉนดเลขท่ี  19773-19776   ตําบลลาดยาว 
อําเภอบางเขน (บางซ่ือ) กรุงเทพมหานคร  ซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิของ บริษัท วีรวฒัน์   
อินคอร์ปอเรชัน่ จํากดั  
- เพ่ือใช้ประกอบกิจการค้าประเภท โบว์ลิง่ และคาราโอเกะ และธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
โบว์ลิง่ และคาราโอเกะ  โดยใช้ช่ือในการประกอบกิจการ  ได้แก่   Major Bowl Hit  
และ  Hit Track Karaoke 

ระยะเวลาในการเช่า :  - กําหนดระยะเวลาในการเช่า 15 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 27 มิถนุายน 2550 ถึงวนัท่ี 26 
มิถนุายน 2565  (ปัจจบุนัสญัญาเช่าคงเหลือ  7  ปี  7  เดือน) 

คา่เช่าและการชําระคา่
เช่า 

:  - ผู้ เช่าตกลงชําระคา่เช่าปีท่ี 1-3 เดือนละ 50 บาท ตอ่ตารางเมตร และอตัราคา่เช่า
ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 10 (10%) ทกุๆ 3 ปี 
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- ผู้ เช่าตกลงชําระคา่เช่าเพิ่มเตมิโดยคดิคา่เช่าตามรายได้ และกําหนดเป็น 15% ของ
รายได้ 
- การชําระคา่เช่าเป็นรายเดือนโดยให้คํานวณย้อนหลงั และให้ชําระภายใน 7 วนั  
นบัจากวนัสดุท้ายของแตล่ะเดือนในระหวา่งระยะการเช่า ทัง้นีใ้ห้เร่ิมชําระคา่เช่าครัง้
แรกภายในวนัท่ี 7 กรกฎาคม 2550 ในเดือนแรก และเดือนสดุท้ายของระยะเวลาการ
เช่า ให้คํานวณอตัราคา่เช่าตามระยะเวลาการเช่าตามจํานวนวนัท่ีมีการเช่าจริง โดยให้
เร่ิมชําระคา่เช่าครัง้แรกภายในวนัท่ี 7 กรกฎาคม 2550 
- เงินมดัจําการปฏิบตัติามสญัญาฉบบันีเ้ป็นเงินทัง้สิน้ 697,742.-บาท โดยผู้ เช่าจะ
มอบหนงัสือคํา้ประกนัธนาคารให้แก่ผู้ให้เช่าในวนัท่ีทําสญัญาฉบบันี ้

คา่ใช้จา่ยในการเช่า :  - ผู้ เช่าจะทําการซอ่มแซม และบํารุงรักษาพืน้ท่ีเช่า เพ่ือให้สถานท่ีเช่าคงอยูใ่นสภาพ
ปกตด้ิวยคา่ใช้จ่ายของผู้ เช่าเอง 
- ผู้ เช่าต้องทําประกนัอคัคีภยักบั บริษัท ประกนัภยั และเป็นผู้ เอาประกนัภยัสําหรับ
สถานท่ีเช่าหรือทรัพย์สนิภายในสถานท่ีเช่า เพ่ือเป็นการรับผิดชอบในชีวิต และ
ทรัพย์สนิของผู้ เช่า และผู้ใช้บริการของผู้ เช่า ตลอดระยะเวลาในการเช่าด้วยคา่ใช้จา่ย
ของผู้ เช่าเอง 
- ผู้ เช่าจะดําเนินการจดทะเบียน หรือขอรับใบอนญุาตสําหรับประกอบการค้าของผู้ เช่า
ภายในสถานท่ีเช่า ตอ่สว่นราชการท่ีเก่ียวข้องตามกฎหมาย ตลอดจนจะรับผิดชอบใน   
คา่ภาษีอากรอ่ืน ๆ ทัง้หมดท่ีเก่ียวกบักิจการค้าของผู้ เช่าท่ีก่อให้เกิดขึน้กบัผู้ให้เช่า ซึง่ผู้
เช่า ซึง่ผู้ เช่ามีหน้าท่ีต้องชําระ ตามท่ีกฎหมายกําหนดตลอดอายสุญัญาเช่านี ้(ไม่
รวมถึงภาษีโรงเรือน และท่ีดนิ และ/หรือภาษีบํารุงท้องท่ี) 

การให้เช่าช่วง 
และการโอนสทิธิการ
เช่า 

:  ผู้ เช่าตกลงจะไม่โอนสทิธิการเช่าของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด หรือแตบ่างสว่นไปให้บคุคลอ่ืน
เช่าช่วง  หรือยนิยอมให้บคุคลเช่าครอบครองหรือใช้ประโยชน์แทน  ไม่วา่จะเป็นการ
ประจําหรือชัว่คราว เว้นแตจ่ะได้รับความยนิยอมจากผู้ให้เช่า 

 
              สัญญาเช่าพืน้ที่ ฉบับที่ 5.2 

ช่ือสญัญา :  -  สญัญาให้บริการสาธารณปูโภค พืน้ท่ีให้บริการโบว์ลิง่ (รัชโยธิน) ฉบบัวนัท่ี 
26 มิถนุายน 2550 

ผู้ให้บริการ :  กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์ 
ผู้ รับบริการ :  บริษัท เมเจอร์ โบว์ล กรุ้ป จํากดั 
ทรัพย์ท่ีให้บริการ :  พืน้ท่ีบางสว่นของอาคารเมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ รัชโยธิน  อาคารเลขท่ี 1839   

ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร บริเวณชัน้ท่ี 4  
ขนาดพืน้ท่ีรวม 4,651.61 ตารางเมตร 

ขอบเขตการให้บริการ :  -  การให้บริการการใช้ถนนภายในอาคารทางเข้า-ออกอาคาร ทางเดนิ, บนัได 
ระเบียงสว่นตา่ง ๆ และพืน้ท่ีสว่นกลางและภายนอกอาคาร 
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-  การให้บริการท่ีจอดรถแก่ผู้ รับบริการหรือลกูค้า ผู้มาใช้บริการภายในอาคาร 
-  ให้บริการแสงไฟฟา้ แก่พืน้ท่ีสว่นกลางภายในและนอกตวัอาคาร 
-  ให้บริการไอเย็นปรับอากาศแก่พืน้ท่ีสว่นกลางภายในตวัอาคาร 
-  ให้บริการลฟิท์โดยสาร และบนัไดเล่ือนแก่ผู้ รับบริการ และลกูค้า ผู้มาใช้
บริการภายในอาคาร 
-  ให้บริการระบบปอ้งกนัอคัคีภยัภายในอาคาร 
-  ให้บริการทําความสะอาดพืน้ท่ีสว่นกลางและทําความสะอาดตวัตกึ (ยกเว้น
ภายในพืน้ท่ีท่ีผู้ รับบริการทําการเช่า) ให้อยูใ่นสภาพท่ีสะอาดเรียบร้อยอยูเ่สมอ 
-  ให้บริการบํารุงรักษา และซอ่มแซมสิง่ท่ีเป็นสว่นควบอปุกรณ์ หรือสิง่ตกแตง่
แก่พืน้ท่ีสว่นกลาง และภายนอกตวัอาคารให้อยูใ่นสภาพปกต ิ
-  ให้บริการด้านรักษาความปลอดภยับางแหง่โดยจดัให้มีพนกังานรักษาความ
ปลอดภยัดแูลความเป็นระเบียบเรียบร้อยภายในอาคารตลอด 24 ชัว่โมง 
-  ผู้ให้บริการจะตดิตัง้ระบบปรับอากาศเป็นระบบระบายความร้อนด้วยนํา้โดย
ผู้ให้บริการจะจดัสง่นํา้เย็น มายงับริเวณพืน้ท่ีเช่า ของผู้ รับบริการ ณ จดุท่ี
กําหนดไว้ในแบบผู้ รับบริการเป็นผู้ตดิตัง้เคร่ืองสง่ลมเย็น และทอ่สง่ลมเย็น 
ภายในพืน้ท่ีเช่า แล้วเช่ือมตอ่เข้ากบัทอ่สง่นํา้เย็นของผู้ให้บริการ โดยคา่ใช้จ่าย
เป็นของผู้ รับบริการเอง 
-  ผู้ให้บริการจะตดิตัง้ ระบบก๊าซหงุต้ม และมาตรวดั มายงัพืน้ท่ีเช่าของ
ผู้ รับบริการ ณ จดุท่ีกําหนดไว้ในแบบ โดยผู้ รับบริการจะต้องเป็นผู้ รับผิดชอบ
ในคา่ใช้จ่ายเพ่ือการตดิตัง้ระบบก๊าซหงุต้มในพืน้ท่ีเช่า แตเ่พียงผู้ เดียวโดยต้อง
ชําระให้แก่ผู้ให้บริการภายใน 7 วนั นบัแตว่นัท่ีผู้ให้บริการแจ้งให้ผู้ รับบริการ
ทราบ 
-  ผู้ให้บริการจะตดิตัง้โทรศพัท์สายตรง และลากสายสญัญาณโทรศพัท์มายงั
พืน้ท่ีเช่าของผู้ รับบริการ ณ จดุท่ีกําหนดไว้ในแบบ จํานวน 1 หมายเลข และ
ผู้ รับบริการจะชําระเงินคา่ลากสาย และคา่ตดิตัง้โทรศพัท์ ซึง่รวม
ภาษีมลูคา่เพิ่ม และคา่ประกนัคูส่ายโทรศพัท์ 

ระยะเวลาในการ
ให้บริการ 
คา่บริการ และการชําระ
คา่บริการ 

 
 
 
 
 
:  
 
:  

- กําหนดระยะเวลาให้บริการ 15 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 27 สงิหาคม 2550 ถึงวนัท่ี 
26 มิถนุายน 2565  (ปัจจบุนัอายสุญัญาคงเหลือ  7  ปี  7  เดือน) 
- ผู้ รับบริการ ตกลงชําระคา่บริการปีท่ี 1 เดือนละ 200.-บาท/ตารางเมตร และ
อตัราคา่บริการปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 5 (5%) ทกุ ๆ ปี           
- ให้มีการชําระคา่บริการเป็นรายเดือนโดยให้มีการคํานวณย้อนหลงัโดยให้
ชําระภายใน 7 วนั นบัจากวนัสดุท้ายของแตล่ะเดือนในระหวา่งระยะการ
ให้บริการ ทัง้นีใ้ห้เร่ิมชําระคา่บริการครัง้แรกในวนัท่ี 7 กรกฎาคม 2550 ใน
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เดือนแรก และเดือนสดุท้ายของระยะเวลาการให้บริการ  ให้คํานวณอตัรา
คา่บริการตามระยะเวลาการให้บริการตามจํานวนวนัท่ีมีการให้บริการจริง โดย
ให้เร่ิมชําระคา่เช่าครัง้แรกภายในวนัท่ี 7 กรกฎาคม 2550 

การให้เช่าช่วง 
และการโอนสทิธิการ
เช่า 

:  - ผู้ รับบริการจะไม่โอนสทิธิตามสญัญานีไ้ม่วา่ทัง้หมดหรือบางสว่นให้แก่บคุคล
อ่ืนหรือยินยอมให้บคุคลอ่ืนได้ใช้ประโยชน์ในระบบสาธารณปูโภคตามสญัญา
นีไ้ม่วา่จะเป็นการประจําหรือชัว่คราว และจะได้รับประโยชน์หรือคา่ตอบแทน
ใด ๆ หรือไม่ก็ตาม เว้นแตจ่ะได้รับความยินยอมเป็นหนงัสือจากผู้ให้บริการ
ก่อน และในกรณีท่ีผู้ให้บริการยินยอมในการโอนสทิธิตามสญัญาเช่าพืน้ท่ี
ให้บริการโบว์ลิง่ (รัชโยธิน) ผู้ รับบริการต้องชําระคา่ธรรมเนียม 
- การโอนสทิธิตามสญัญานี ้ผู้ รับบริการจะต้องโอนสทิธิตามสญัญาเช่าพืน้ท่ี
โรงภาพยนตร์ (รัชโยธิน) ตามไปด้วย 

              สัญญาเช่าพืน้ที่ ฉบับที่ 6.1 
ช่ือสญัญา :  หนงัสือสญัญาเช่าพืน้ท่ีสํานกังาน (รัชโยธิน) ฉบบัวนัท่ี 26 มิถนุายน 2565 
ผู้ให้เช่า :  กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์ 
ผู้ เช่า :  บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ กรุ้ป จํากดั (มหาชน) 
ทรัพย์สนิท่ีเช่า 
 
 
 
 
 

:  พืน้ท่ีบางสว่นของอาคาร เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ รัชโยธิน   อาคารเลขท่ี 1839  
ถนนพหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร   บริเวณชัน้ท่ี 6, 7, M
และ 9 ขนาดพืน้ท่ีรวม  2,812.20  ตารางเมตร ปลกูสร้างอยูบ่นท่ีดนิโฉนดเลขท่ี 
19773-19776 ตําบลลาดยาว อําเภอบางเขน (บางซ่ือ) กรุงเทพมหานคร ซึง่เป็น
กรรมสทิธ์ิของบริษัท วีรวฒัน์ อินคอร์ปอเรชัน่ จํากดั 

วตัถปุระสงค์ของการ
เช่า 

:  เพ่ือใช้เป็นพืน้ท่ีสํานกังานของผู้ เช่า 

ระยะเวลาในการเช่า :  กําหนดระยะเวลาในการเช่า 3 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 27 มิถนุายน 2565 ถึงวนัท่ี 26 
มิถนุายน 2568  (ปัจจบุนัสญัญาเช่าคงเหลือประมาณ   -  ปี  4.37  เดือน) 

คา่เช่าและการชําระคา่
เช่า 

:  - ผู้ เช่าตกลงชําระคา่เช่าปีท่ี 1-3 เดือนละ 307.46 บาทตอ่ตารางเมตร และ
อตัราคา่เช่าปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 10 (10%) ทกุ ๆ 3 ปี 
- การชําระคา่เช่าเป็นรายเดือนโดยให้คํานวณย้อนหลงั และให้ชําระภายใน 7 
วนั  
นบัจากวนัสดุท้ายของแตล่ะเดือนในระหวา่งระยะเวลาการเช่า ทัง้นีใ้ห้เร่ิมชําระ
คา่เช่าครัง้แรกภายในวนัท่ี 7 กรกฎาคม 2565   
- ในเดอืนแรก  และเดือนสดุท้ายของระยะเวลาการเช่า ให้คํานวณอตัราคา่เช่า
ตามระยะเวลาการเช่าตามจํานวนวนัท่ีมีการเช่าจริง โดยให้เร่ิมชําระคา่เช่าครัง้
แรกภายในวนัท่ี 7 กรกฎาคม 2565 
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คา่ใช้จา่ยในการเช่า :  - ผู้ เช่าจะทําการซอ่มแซม และบํารุงรักษาพืน้ท่ีเช่า เพ่ือให้สถานท่ีเช่าคงอยูใ่น
สภาพปกตด้ิวยคา่ใช้จา่ยของผู้ เช่าเอง 
- ผู้ เช่าต้องทําประกนัอคัคีภยักบั บริษัท ประกนัภยั และเป็นผู้ เอาประกนัภยั
สําหรับสถานท่ีเช่าหรือทรัพย์สนิภายในสถานท่ีเช่า เพ่ือเป็นการรับผิดชอบใน
ชีวิต และทรัพย์สนิของผู้ เช่า และผู้ใช้บริการของผู้ เช่า ตลอดระยะเวลาในการ
เช่าด้วยคา่ใช้จา่ยของผู้ เช่าเอง 
- ผู้ เช่าจะดําเนินการจดทะเบียน หรือขอรับใบอนญุาตสําหรับประกอบการค้า
ของผู้ เช่าภายในสถานท่ีเช่า ตอ่สว่นราชการท่ีเก่ียวข้องตามกฎหมาย ตลอดจน
จะรับผิดชอบในคา่ภาษีอากรอ่ืน ๆ ทัง้หมดท่ีเก่ียวกบักิจการค้าของผู้ เช่าท่ี
ก่อให้เกิดขึน้กบัผู้ เช่า   ซึง่ผู้ เชา่มีหน้าท่ีต้องชําระ ตามท่ีกฎหมายกําหนดตลอด
อายสุญัญาเช่านี ้(ไม่รวมถึงภาษีโรงเรือน และท่ีดนิ และ/หรือภาษีบํารุงท้องท่ี) 

การให้เช่าช่วง 
และการโอนสทิธิการ
เช่า 

:  ผู้ เช่าตกลงจะไม่โอนสทิธิการเช่าของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด หรือแตบ่างสว่นไปให้
บคุคลอ่ืนเช่าชว่ง หรือยินยอมให้บคุคลเข้าครอบครองหรือใช้ประโยชน์แทนไม่
วา่จะเป็นการประจําหรือชัว่คราว เว้นแตจ่ะได้รับความยินยอมจากผู้ให้เชา่ 

           สัญญาเช่าพืน้ที่ ฉบับที่ ฉบับที่ 6.2 
ช่ือสญัญา :  สญัญาให้บริการสาธารณปูโภค สํานกังาน (รัชโยธิน) ฉบบัวนัท่ี 26 มิถนุายน 

2565 
ผู้ให้บริการ :  กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์ 
ผู้ รับบริการ :  บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
ทรัพย์สนิท่ีให้บริการ :  พืน้ท่ีบางสว่นของอาคารเมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ รัชโยธิน อาคารเลขท่ี 1839 ถนน

พหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร บริเวณชัน้ท่ี 6, 7, M8, 9 
ขนาดพืน้ท่ีรวม  2,812.20  ตารางเมตร 

ขอบเขตการให้บริการ :  - การให้บริการ  การใช้ถนนภายในอาคารทางเข้า-ออกอาคาร ทางเดนิ, บนัได 
ระเบียงสว่นตา่ง ๆ และพืน้ท่ีสว่นกลางภายในอาคาร 
- การให้บริการท่ีจอดรถแก่ผู้ รับบริการหรือลกูค้า ผู้มาใช้บริการภายในอาคาร 
- ให้บริการแสงไฟฟา้ แก่พืน้ท่ีสว่นกลางภายในตวัอาคาร 
- ให้บริการไอเย็นปรับอากาศแก่พืน้ท่ีสว่นกลางภายในตวัอาคาร 
- ให้บริการลฟิท์โดยสาร และบนัไดเล่ือนแก่ผู้ รับบริการ และลกูค้า ผู้มาใช้
บริการภายในอาคาร 
- ให้บริการระบบปอ้งกนัอคัคีภยัภายในตวัอาคาร 
- ให้บริการทําความสะอาดพืน้ท่ีสว่นกลางและทําความสะอาดตวัตกึ (ยกเว้น
ภายในพืน้ท่ีท่ีผู้ รับบริการทําการเช่า) ให้อยูใ่นสภาพท่ีสะอาดเรียบร้อยอยูเ่สมอ 
- ให้บริการบํารุงรักษา และซอ่มแซมสิง่ท่ีเป็นสว่นควบอปุกรณ์ และภายนอกตวั
อาคารให้อยูใ่นสภาพปกต ิ
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- ให้บริการด้านรักษาความปลอดภยับางแหง่โดยจดัให้มีพนกังานรักษาความ
ปลอดภยัดแูลความเป็นระเบียบเรียบร้อยภายในอาคารตลอด 24 ชัว่โมง 
- ผู้ให้บริการจะตดิตัง้ระบบปรับอากาศเป็นระบบระบายความร้อนด้วยนํา้โดยผู้
ให้บริการจะจดัสง่นํา้เย็นมายงับริเวณพืน้ท่ีเช่า ของผู้ รับบริการ ณ จดุท่ีกําหนด
ไว้ในแบบ ผู้ รับบริการเป็นผู้ตดิตัง้เคร่ืองสง่ลมเย็น และทอ่สง่ลมเย็น ภายใน
พืน้ท่ีเช่าแล้วเช่ือมตอ่เข้ากบัทอ่สง่นํา้เย็นของผู้ให้บริการ โดยคา่ใช้จ่ายเป็นของ
ผู้ รับบริการเอง 
- ผู้ให้บริการจะตดิตัง้ ระบบก๊าซหงุต้ม และมาตรวดั มายงัพืน้ท่ีเช่าของ
ผู้ รับบริการ ณ จดุท่ีกําหนดไว้ในแบบ โดยผู้ รับบริการจะต้องเป็นผู้ รับผิดชอบใน
คา่ใช้จา่ยเพ่ือการตดิตัง้ระบบก๊าซหงุต้มในพืน้ท่ีเช่า แตเ่พียงผู้ เดียวโดยต้อง
ชําระให้แก่ผู้ให้บริการภายใน 7 วนั นบัแตว่นัท่ีผู้ให้บริการแจ้งให้ผู้ รับบริการ
ทราบ 
- ผู้ให้บริการจะตดิตัง้โทรศพัท์สายตรง และลากสายสญัญาณโทรศพัท์มายงั
พืน้ท่ีเช่าของผู้ รับบริการ ณ จดุท่ีกําหนดไว้ในแบบ จํานวน 1 หมายเลข และ
ผู้ รับบริการจะชําระเงินคา่ลากสาย และคา่ตดิตัง้โทรศพัท์ ซึง่รวม
ภาษีมลูคา่เพิ่ม และคา่ประกนัคูส่ายโทรศพัท์ 

ระยะเวลาในการ
ให้บริการ 

:  - กําหนดระยะเวลาให้บริการ 3  ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 27 สงิหาคม 2565 ถึงวนัท่ี 26 
มิถนุายน 2568 (ปัจจบุนัอายสุญัญาคงเหลือ  -  ปี  4.37  เดือน ) 

คา่บริการ  
และการชําระคา่บริการ    

:  - ผู้ รับบริการ ตกลงชําระคา่บริการปีท่ี 1 เดือนละ 277.19 บาท/ตารางเมตร 
และอตัราคา่บริการปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 5 (5%) ทกุ ๆ ปี          
 - ให้มีการชําระคา่บริการเป็นรายเดือนโดยให้มีการคํานวณย้อนหลงัโดยให้
ชําระภายใน 7 วนั นบัจากวนัสดุท้ายของแตล่ะเดือนในระหวา่งระยะการ
ให้บริการ ทัง้นีใ้ห้เร่ิมชําระคา่บริการครัง้แรกในวนัท่ี 7 กรกฎาคม 2565 ในเดือน
แรก และเดือนสดุท้ายของระยะเวลาการให้บริการให้คํานวณอตัราคา่บริการ
ตามระยะเวลาการให้บริการตามจํานวนวนัท่ีมีการให้บริการจริง โดยให้เร่ิม
ชําระคา่เช่าครัง้แรกภายในวนัท่ี 7 กรกฎาคม 2565 

การให้เช่าช่วง  
และการโอนสทิธิการเช่า 

:  - ผู้ รับบริการจะไมโ่อนสิทธิตามสญัญานีไ้มว่า่ทัง้หมดหรือบางสว่นให้แก่บคุคลอ่ืน
หรือยินยอมให้บคุคลอ่ืนได้ใช้ประโยชน์ในระบบสาธารณปูโภคตามสญัญานีไ้มว่า่
จะเป็นการประจําหรือชัว่คราว และจะได้รับประโยชน์หรือคา่ตอบแทนใด ๆ 
หรือไมก็่ตาม เว้นแตจ่ะได้รับความยินยอมเป็นหนงัสือจากผู้ให้บริการก่อน และใน
กรณีท่ีผู้ ให้บริการยินยอมในการโอนสิทธิตามสญัญาเชา่พืน้ท่ีให้บริการโบว์ลิง่  
(รัชโยธิน) ผู้ รับบริการต้องชําระคา่ธรรมเนียม 
- การโอนสิทธิตามสญัญานี ้ผู้ รับบริการจะต้องโอนสิทธิตามสญัญาเชา่พืน้ท่ีโรง
ภาพยนตร์ (รัชโยธิน) ตามไปด้วย 
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รายละเอียดของสัญญาเช่ารายย่อย

พืน้ที่ /ตร.ม. อัตราค่าเช่า

ลาํดับ หน่วย ช่ือร้าน วันเร่ิมต้น วันสิน้สุด พ.ศ. 2025 ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าไอเยน็ รวมค่าเช่า
(บาท/ตร.ม. ) (บาท/ตร.ม. ) (บาท/ตร.ม. ) (บาท/ตร.ม. )

1 101 ร้าน KFC 16/12/2567 15/12/2570 250.00              1,140.00          760.00             258.05             2,158.05              
2 101A ร้าน Chester's 3/3/2568 2/3/2571 150.00              1,200.00          800.00             2,000.00              
3 102 ร้าน TUBE 31/12/2566 2/1/2568 366.46              756.00             504.00             1,260.00              

4 103 A Swensen's 1/4/2567 31/3/2570 85.16                1,142.97          761.98             1,904.95              

5 103B ร้าน DAKASI 16/8/2566 15/8/2568 40.00                750.00             500.00             1,250.00              

6 104 A Smile Seasons Dental Clin 30/8/2565 29/8/2568 120.00              882.00             588.00             1,470.00              

7 104B ร้าน YUMEYA 1/4/2567 31/3/2569 26.36                910.47             606.98             1,517.45              
8 105 สฟีา้ 1/12/2566 30/11/2569 214.00              GP 7.20 % GP 4.80% -                   GP 12%
9 106 ร้านไทยฮะจิบงั  14/1/2565 13/1/2568 136.07              1,496.21          186.99             262.80             1,946.00              

10 107 ร้าน FUN STATION 15/10/2567 14/10/2570 150.25              661.50             441.00             1,102.50              

11 108 ร้านตํามัว่ 5/11/2567 25/1/2571 73.73                793.80             529.20             1,323.00              

12 109B ร้านตํามัว่ 26/1/2568 25/1/2571 48.03                793.80             529.20             1,323.00              

13 113 The Klinique 25/8/2566 24/8/2569 215.70              976.50             651.00             1,627.50              

14 114 Shakariki 432 1/10/2565 30/9/2568 227.00           600.00             400.00             1,000.00              

15 115A Watson 21/10/2566 20/10/2569 180.25              2,390.85          198.73             281.80             2,871.37              

16 115 B Watson 21/10/2566 20/10/2569 152.74              2,459.25          198.64             279.41             2,937.30              

17 117 The POPE 15/11/2566 14/11/2569 26.53                1,130.80          753.86             1,884.66              

18 201A Kongiu Grill&Shabu 25/1/2567 24/1/2570 102.11              780.00             520.00             1,300.00              

19 201 B GUGU Chicken Korean Cr 20/5/2565 19/5/2568 43.07                905.50             603.67             1,509.17              

20 202 EAT AM ARE 7/1/2565 6/1/2568 293.47              600.00             400.00             1,000.00              

21 203 The Beauty Art 1/7/2565 30/6/2568 105.30              756.00             504.00             1,260.00              
22 204-205 MINISO 18/10/2566 17/10/2569 157.51              726.00             484.00             1,210.00              

23 206 See Stations Bridders 13/9/2566 12/9/2569 78.75                756.00             504.00             1,260.00              

24 208 Shinkanzen Sushi 1/2/2565 31/1/2568 167.16              792.00             528.00             1,320.00              

25 213A KATSUYA 15/11/2565 14/11/2568 88.00                600.00             400.00             1,000.00              

26 213B YODCHA 15/8/2565 14/8/2568 38.00                789.47             526.32             1,315.79              

27 213 C ร้าน OLINO 15/7/2565 14/7/2568 22.00                1,718.18          1,145.45          2,863.63              

28 214 Shabushi 6/6/2565 5/6/2568 199.66              594.00             396.00             990.00                 

29 215 ร้าน Yayoi 1/9/2567 28/2/2568 189.17              1,270.87          317.72             -                   1,588.59              

30 216 B2S 1/4/2566 31/3/2569 420.11              462.00             308.00             770.00                 

301A-301 -                    -                       

รายละเอียดสัญญา

พืน้ท่ีห้อง 301 A = 12 ตรม.,301  = 365.72 ตรม.รวมพืน้ท่ี 

377.72 ตรม.ทางฝ่ายขายพืน้ท่ีและฝ่ายโครงการ ทําการปรับปรุง

พืน้ท่ีเป็น Co-Working
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พืน้ที่ /ตร.ม. อัตราค่าเช่า

ลาํดับ หน่วย ช่ือร้าน วันเร่ิมต้น วันสิน้สุด พ.ศ. 2025 ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าไอเยน็ รวมค่าเช่า
(บาท/ตร.ม. ) (บาท/ตร.ม. ) (บาท/ตร.ม. ) (บาท/ตร.ม. )

31 302A Cher Aesthetic Center 1/09/2565 31/8/2568 85.43                720.00             480.00             1,200.00              

32 302B ร้าน Panda Mala 5/11/2566 4/11/2569 76.98                540.00             360.00             900.00                 

33 303A SEOULS COAL 10/11/2565 09/11/2568 142.44              420.00             280.00             700.00                 

34 303B ร้าน Sound Check 20/12/2567 19/12/2570 179.34              301.10             200.74             501.84                 

35 304-305A ร้าน Sound Check 20/4/2566 19/4/2569 146.89              408.00             272.00             680.00                 

36 305 B Bloom Clinic 20/7/2566 19/7/2569 87.64                759.00             506.00             1,265.00              

37 306 นิติพลคลนิีค 4/7/2566 3/7/2569 296.99              796.95             531.30             -                   1,328.25              

38 307 ร้าน The Muse Clinic 1/11/2566 31/10/2569 91.35                720.00             480.00             1,200.00              

39 308 ก๋วยเตี๋ยวเรือพระนคร 15/3/2566 14/3/2569 112.00              660.00             440.00             1,100.00              

40 309B Panda Land 1/1/2564 31/12/2568 71.00                169.01             112.68             -                   281.69                 

41 Shop1,Shop2 1/10/2567 30/09/2570 33.10                -                       

42 Shop-3 ร้าน Poli -Chem 11/11/2564 10/11/2568 320.18              210.82             140.55             -                   351.37                 

43 จดุจอดรถอาคาร2 

ํ ่

 สถานีชาร์จรถยนต์ไฟฟา้ 1/9/2566 31/8/2571

6,009.93         

1
210A,B,C,D,310-

313,Golden Pin
We Fitness 15/8/2565 14/8/2568 2,584.50           240.00             160.00             400.00                 

2,584.50         

8,594.43         

รวมพืน้ที่

รวมพืน้ที่

รวมพืน้ที่ทัง้หมด

รายละเอียดสัญญา

 
 

          ผู้ประเมินทําการประเมินมลูค่าทรัพย์สินโดยเช่ือว่าสิทธิและข้อจํากดัทางกฏหมายของทรัพย์สินมีความถกูต้องโดยได้มี    การ    
ตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิปรากฏตามรายละเอียดข้างต้น และพบวา่มีข้อความในสาระสําคญัตรงกนัเว้นแตจ่ะมีการระบ ุ ไว้เป็นอยา่ง
อ่ืนในรายงาน โดยไมมี่การตรวจสอบวา่เอกสารปลอมแปลงหรือไม ่ 
  ผู้ประเมินเช่ือว่าผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกต้อง สามารถซือ้ขายเปล่ียนมือได้ โดย ไม่มี   
ภาระผกูพนัทางกฎหมายอ่ืนใดท่ีจะสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สิน นอกเหนือจากท่ีได้ระบไุว้ข้างต้น  

(กรณีสิทธิการเชา่)  
ผู้ประเมินเช่ือวา่ข้อมลูท่ีเก่ียวกบัสญัญาเชา่ท่ีได้รับบางสว่น หรือทัง้หมด มีความสมบรูณ์ถกูต้องตามกฎหมาย ปราศจากเง่ือนไข
หรือภาระผกูพนัท่ีได้เปรียบหรือเสียเปรียบนอกเหนือจากท่ีระบไุว้ในรายงาน อนัอาจสง่ผลตอ่มลูคา่ของทรัพย์สินท่ีประเมิน 
ผู้ประเมินมิได้ตรวจสอบฐานะทางการเงินของผู้ เช่า หรือผู้ กําลงัจะเช่า และมีสมมติฐานว่า ผู้ เช่าสามารถจะปฏิบตัิตามภาระ
ผกูพนัตามสญัญาเชา่ได้ โดยไมมี่การค้างชําระคา่เชา่หรือการกระทําท่ีเป็นการละเมิดสญัญาเชา่มาก่อน  
ผู้ประเมินทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยเช่ือว่าสิทธิและข้อจํากัดทางกฏหมายของทรัพย์สินมีความถูกต้อง โดยได้มีการ
ตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิปรากฏตามรายละเอียดข้างต้น และพบว่ามีข้อความในสาระสําคญัตรงกันเว้นแต่จะมีการระบุไว้เป็น
อยา่งอ่ืนในรายงาน โดยไมมี่การตรวจสอบวา่เอกสารปลอมแปลงหรือไม ่ 
ผู้ประเมินเช่ือวา่ผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถกูต้อง สามารถซือ้ขายเปล่ียนมือได้ โดยไม่มีภาระ
ผกูพนัทางกฎหมายอ่ืนใดท่ีจะสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สิน นอกเหนือจากท่ีได้ระบไุว้ข้างต้ 
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3.2 ราคาที่ดนิตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม  
ราคาประเมินทนุทรัพย์ในการจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรม สําหรับท่ีดนิแปลงข้างต้นเป็นการประเมินแบบรายแปลงจากการ
ตรวจสอบพบวา่ท่ีดนิแปลงนีมี้รายละเอียดดงันี ้
ลําดบัท่ี โฉนดท่ีดินเลขท่ี เนือ้ท่ี      

(ตารางวา) 
ราคาประเมินท่ีดินราชการ 

(บาท/ตารางวา) 
เป็นเงิน 
(บาท) 

1 3019 179.00 220,000.- 39,380,000.00 
2 3020 179.00 220,000.-  39,380,000.00 
3 19773 563.00 265,000.- 149,195,000.00 
4 19774 254.00 265,000.- 67,310,000.00 
5 19775 284.00 265,000.- 75,260,000.00 
6 19776 1,010.00 265,000.- 267,650,000.00 
7 19778 178.00 265,000.- 47,170,000.00 

รวมราคาประเมินทางราชการ 685,345,000.00 
         

3.3 การสาํรวจที่ดนิ     :     ตําแหน่งท่ีดนิสามารถตรวจสอบได้   โดยตรวจสอบจาก  
   ระวางรูปแผนท่ี  ตรวจสอบลกัษณะรูปร่าง  และทิศของท่ีดนิในพืน้ท่ี 
   ได้สํารวจท่ีดนิโดยไม่มีผู้ นําชีสํ้ารวจ และใช้แผนท่ีตัง้ท่ีได้รับจากผู้วา่จ้างเป็นแนวอ้างอิงเพ่ือหาตําแหน่งท่ีดนิ 
   ได้สํารวจท่ีดนิโดยมีผู้ นําชีสํ้ารวจ คือ  คณุสามารถ  โทร 083-490-8826   ตวัแทนเจ้าของกรรมสทิธ์ิ 

   ได้สํารวจท่ีดนิแล้ว  ไม่พบหมดุหลกัเขต  
 การตรวจสอบตําแหน่งท่ีดินข้างต้นไม่ว่าจะเป็นการอ้างอิงจากหมดุหลกัเขตท่ีตรวจพบ   ระวางท่ีดินเอกสารแปลงคงเหลือ 

แปลงข้างเคียง การสอบถามผู้อาศยัข้างเคียง การนําชี ้หรือใช้แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ของท่ีดินท่ีได้รับจากผู้ว่าจ้างเป็นการอ้างอิง  
ตามเอกสารราชการ เอกสารและข้อมลูท่ีได้รับ และจดัทําแผนท่ีแสดงท่ีตัง้พร้อมระยะทางโดยประมาณเทา่นัน้  
ผู้ประเมินมิได้ทําการรังวดัตรวจสอบแนวเขตท่ีดนิเพ่ือยืนยนั ตําแหน่งท่ีตัง้ ลกัษณะรูปแปลง เนือ้ท่ีดิน ระดบัของดินและแนว
เขตท่ีดิน และมิได้สํารวจสภาพท่ีดินถึงความเหมาะสมสําหรับการพฒันาโครงการ  หรือการใช้ประโยชน์อ่ืนบนท่ีดิน ทัง้ไม่มี
การทดสอบคณุสมบตัขิองดนิ การทรุดตวัของดนิ ตลอดจนวตัถมีุพิษท่ีอาจมีปนเปือ้นในดนิ  
(กรณีท่ีเอกสารสิทธ์ิเป็น น.ส.3, ส.ค.1, ภบท.11, น.ส.2  และเอกสารสิทธ์ิประเภทอ่ืนท่ีไม่อาจตรวจสอบตําแหน่งท่ีดินด้วย
เอกสารราชการได้ รวมทัง้อาจมีความคลาดเคล่ือนในเร่ืองเนือ้ท่ีดิน แนวเขตท่ีดิน และอ่ืน ๆ  ดังนัน้เพ่ือประโยชน์ของ
ผู้ เก่ียวข้องท่ีใช้รายงานก่อนการทํานิตกิรรมท่ีสําคญัเก่ียวกบัท่ีดนินีค้วรให้ช่างรังวดัท่ีดนิทําการรังวดัสอบเขตเพ่ือยืนยนัความ
ถกูต้องของตําแหน่งท่ีตัง้ เนือ้ท่ีดนิ แนวเขตท่ีดนิ ระดบัดนิ และอ่ืนๆ ก่อน)  
 
 
 



                                     

  

PAGE  20 

VALUATION  REPORT               Copyright 2 0 2 5 SOUTHEAST ASIA INTERNATIONAL CO., LTD. 
No. 68GEN02/0045                                           กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตล์ 
    

3.4 ลักษณะเฉพาะของที่ดนิ   
        พืน้ที่ส่วนที่เป็นที่ตัง้ของอาคารเมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ รัชโยธิน       
         3.4.1  เนือ้ที่ดนิและรูปร่าง  
  ท่ีดนิท่ีประเมินประกอบท่ีดนิจํานวน          :  4 โฉนดประกอบด้วยท่ีดนิโฉนดเลขท่ี 19773,19774,19775และ19776 
                                                                              ตดิตอ่เป็นผืนเดียวกนั  
  เนือ้ท่ีดนิตามเอกสารสทิธ์ิท่ีดนิรวมทัง้สิน้ :  5-1-2  ไร่  หรือ  2,102.00  ตารางวา 
  ลกัษณะรูปแปลงของท่ีดนิโดยรวมเป็นรูป :  รูปหลายเหล่ียม 
  ท่ีดนิมีด้านท่ีตดิถนน (หลกั)   :  มีหน้ากว้างท่ีดนิด้านทิศตะวนัออก ตดิถนนสขุมุวิท  
                                                                              ประมาณ 105.00 เมตร ลกึสดุโดยวดัจากด้านทิศตะวนัออก ไปยงัทิศเตะวนั 
                                                                               ตก ประมาณ 122.00 เมตร                                                                                  

                                                                   

        3.4.2  สภาพทางภมูศิาสตร์ ระดับผิวพืน้ดนิ และการใช้ประโยชน์ 
สภาพทางภมิูศาสตร์   :  พืน้ท่ีราบ 
ระดบัพืน้ผิวดนิ   :  สงูกวา่ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 0.30 เมตร                                                                 
การใช้ประโยชน์บนท่ีดนิปัจจบุนั   :  เป็นท่ีตัง้ของอาคารเมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ รัชโยธิน  เป็นอาคาร 8 ชัน้มีชัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้ 
                            
3.4.3  อาณาเขตตดิต่อ      
 พืน้ท่ีอาคารเมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ รัชโยธิน                          

ทศิ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตตดิต่อกับ 

ทิศเหนือ 122.00 เมตร ซอยพหลโยธิน 33   
ทิศใต้   65.00 เมตร ท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง ( รัชโยธินสแควร์  ) 

ทิศตะวนัออก 105.00 เมตร ถนนพหลโยธิน 
ทิศตะวนัตก 93.00 เมตร ซอยไมมี่ช่ือและท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง( อเวนิว รัชโยธิน) 

          
        พืน้ที่ส่วนที่เป็นที่ตัง้ของอาคารจอดรถ 7 ชัน้    
         3.4.1  เนือ้ที่ดนิและรูปร่าง  
  ท่ีดนิท่ีประเมินประกอบท่ีดนิจํานวน          :  3 โฉนดประกอบด้วยท่ีดนิโฉนดเลขท่ี 3019,3020,และ19778 
                                                                              ตดิตอ่เป็นผืนเดียวกนั  
  เนือ้ท่ีดนิตามเอกสารสทิธ์ิท่ีดนิรวมทัง้สิน้ :  1-1-36  ไร่  หรือ  536.00  ตารางวา 
  ลกัษณะรูปแปลงของท่ีดนิโดยรวมเป็นรูป :  รูปคล้ายส่ีเหล่ียมผืนผ้า 
  ท่ีดนิมีด้านท่ีตดิถนน (หลกั)   :  มีหน้ากว้างท่ีดนิด้านทิศตะวนัออก ตดิซอยไม่มีช่ือ 
                                                                           ประมาณ 31.00 เมตร ลกึสดุโดยวดัจากด้านทิศตะวนัออก ไปยงัทิศเตะวนัตก 
                                                                           ประมาณ 68.00 เมตร                                                                                              
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        3.4.2  สภาพทางภมูศิาสตร์ ระดับผิวพืน้ดนิ และการใช้ประโยชน์ 
สภาพทางภมิูศาสตร์   :  พืน้ท่ีราบ 
ระดบัพืน้ผิวดนิ   :  สงูกวา่ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 0.30 เมตร                                                                 
การใช้ประโยชน์บนท่ีดนิปัจจบุนั   :  เป็นท่ีตัง้ของอาคารจอดรถ 7  ชัน้ 

          ทศิ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตตดิต่อกับ 

ทิศเหนือ 68.00 เมตร ท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง 
ทิศใต้ 64.00 เมตร ท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (อเวนิว รัชโยธิน) 

ทิศตะวนัออก 31.00 เมตร ซอยไมมี่ช่ือ 
ทิศตะวนัตก 34.00 เมตร ท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (อเวนิว รัชโยธิน) 

 
3.4.4  สภาพแวดล้อมที่มีผลกระทบต่อที่ดนิ 
การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงท่ีดนิเทา่ท่ีสามารถตรวจสอบได้ ณ วนัสํารวจ พบดงันี ้ 
ปัญหาเร่ืองนํา้ทว่มขงั                                      :  ไม่มี 
ปัญหามลพิษ                                         :  ไม่มี 
 

3.5 ระบบสาธารณูปโภค 
  ระบบไฟฟา้และไฟฟา้สอ่งสวา่ง        :    มี  ไฟฟา้ผา่นหน้าท่ีดนิทรัพย์สนิ   
                                                            มี  ไฟฟา้เช่ือมตอ่กบัระบบไฟฟา้ภายในอาคาร 
   ระบบประปา                                  :   มี  นํา้ประปาเช่ือมตอ่กบัทรัพย์สนิ 
                                                            มี  นํา้ประปาเช่ือมตอ่กบัระบบนํา้ใช้ภายในอาคาร 
   ระบบโทรศพัท์                                :   มี คูส่ายโทรศพัท์ เช่ือมตอ่กบัทรัพย์สนิ 
   ระบบทอ่ระบายนํา้และทางเท้า        :   มี การเช่ือมตอ่ทอ่ระบายนํา้ลงสูท่อ่ระบายนํา้สาธารณะและทางเท้า 
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4. รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
 

4.1 รายการอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
 รวมส่วนปรับปรุงพัฒนาบนที่ดนิที่สาํรวจได้ มีรายการดังนี ้

  

           
 
 
 
 
 
 
 

4.2  ใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร 
      - อาคารลําดบัท่ี 1 มีใบรับรองการก่อสร้างอาคาร  เลขท่ี  36/2543  ลงวนัท่ี  22  มีนาคม  2543  และผู้ ถือกรรมสทิธ์ิใน 
             อาคาร  ปัจจบุนั คือ  กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์  โดยตรวจสอบจาก หนงัสือสญัญาให้เช่า 
             สิง่ปลกูสร้าง ฉบบัวนัท่ี 27 มิถนุายน 2550 และ หนงัสือสญัญาเช่าอาคารโครงการ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ รัชโยธิน  
            ฉบบัลงวนัท่ี 26 มิถนุายน 2550 
            - อาคารลําดบัท่ี 2 มีใบรับหนงัสือแจ้งความประสงค์ จะก่อสร้าง ตามมาตรา 39 ทวิ  (แบบ กทม.6) เลขท่ี  34/2547  
              ลงวนัท่ี  22  มกราคม  2547 และผู้ ถือกรรมสทิธ์ิใน อาคารปัจจบุนั คือ  กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์  
              ไลฟ์สไตล์  โดยตรวจสอบจาก  หนงัสือสญัญาเช่าท่ีดนิ รวมสามโฉนด  ฉบบัวนัท่ี 27 มิถนุายน 2550 และ สญัญาเช่า 
              ท่ีดนิ  และอาคารจอดรถยนต์ ของอาคารโครงการ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์รัชโยธิน ฉบบัลงวนัท่ี 26 มิถนุายน 2550 
     อยูร่ะหวา่งการดําเนินการขอใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร  
    ไม่สามารถตรวจสอบได้ / ไม่มีใบอนญุาตปลกูสร้างอาคาร  กรณีนีบ้ริษัทจะประเมิน โดยมีสมมตฐิานวา่ อาคาร และสิง่ปลกู

สร้างทัง้หมดเป็นสว่นควบของท่ีดนิ ดงันัน้กรรมสทิธ์ิในอาคารและสิง่ปลกูสร้าง ยอ่มเป็นของ เจ้าของท่ีดนิ 
 
แบบแปลนอาคารที่ใช้ประกอบการประเมิน 
   ตามแบบแปลนตามท่ีผู้วา่จ้าง เจ้าของอาคาร หรือผู้ครอบครองอาคารจดัให้ 
   ไม่มีแบบแปลนอาคารจดัให้ ผู้ประเมินได้วดัระยะอาคารและร่างขึน้เป็นเพียงระยะโดยประมาณ  
         
 
 
 
 

ลําดบั บ้านเลขท่ี รายการอาคารและสิง่ก่อสร้าง เนือ้ท่ีใช้สอยรวม อาคารตัง้อยูบ่น 

   (ตร.ม.) โฉนดท่ีดนิเลขท่ี 
1 1839 อาคาร ค.ส.ล. 9 ชัน้ พร้อมชัน้ 

ใต้ดนิ 2 ชัน้ 
58,661.00 19773 - 19776 

2  อาคาร ค.ส.ล. 7 ชัน้ 9,796.00 3019, 3020 และ 
19778 

พืน้ท่ีรวมประมาณ 68,457.00  
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ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง 
   เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์ สามารถใช้งาน หรือได้ใช้งานแล้ว 
  เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์บางอาคาร และมีบางสว่นอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้างหรือยงัไม่ได้ก่อสร้าง  
   อาคารยงัไม่ได้ทําการก่อสร้าง เป็นการประมาณตามแบบแปลนการก่อสร้างท่ีได้รับจากผู้วา่จ้าง 
 
การเข้าสาํรวจและตรวจสอบอาคาร 
   ผู้ประเมินสามารถเข้าตรวจสอบได้ทัง้ภายนอกอาคารและภายในอาคาร 
  ผู้ประเมินสํารวจเฉพาะภายนอกอาคาร แตไ่ม่ได้สํารวจภายใน 
   ผู้ประเมินได้ตรวจสอบการปลกูสร้างอาคาร พบวา่อาคารได้ปลกูสร้างในแนวเขตของท่ีดนิท่ีประเมิน 
 
เงื่อนไขและข้อจาํกัดในการตรวจสอบอาคาร 
- ผู้ประเมินได้ทําการสํารวจตรวจสอบเบือ้งต้นเฉพาะตวัอาคารและสว่นปรับปรุงอ่ืน ตลอดจนระบบไฟฟา้ ประปา และ

ระบบอ่ืนๆตามลกัษณะของการใช้ในทัว่ไป โดยไม่มีการสํารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมขออาคารและสว่นปรับปรุง
อ่ืน เก่ียวกับความแข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตวัของโครงสร้าง การใช้วสัดท่ีุอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการ
ทดสอบประสิทธิภาพการใช้งานระบบสาธารณปูโภคภายในอาคาร อย่างไรก็ตาม ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินได้ทําการ
ตรวจสอบสภาพโดยทัว่ไปของอาคารอยา่งถ่ีถ้วนแล้ว 

- ผู้ประเมินไม่สามารถยืนยันได้ว่าอาคาร และส่วนปรับปรุงพัฒนาอ่ืนมีการก่อสร้างตรงตามแบบท่ีได้รับอนุญาต
ก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยันได้ว่าเนือ้ท่ีอาคารท่ีแท้จริง มีขนาดเนือ้ท่ีตรงตามแบบคํานวณท่ีได้รับหรือ 
ประมาณการหรือไม่ 

- ผู้ประเมินเช่ือว่าอาคาร และสว่นปรับปรุงพฒันาอ่ืน ได้รับการปลกูสร้างโดยถกูต้องสอดคล้องกบัข้อกําหนดผงัเมือง 
กฎหมายควบคมุอาคาร และกฎหมายอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง เว้นแตจ่ะระบเุป็นอยา่งอ่ืนในรายงาน 
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4.3 รายละเอียดอาคาร และสิ่งปลูกสร้าง 
อาคารหลังที่ 1 : ได้แก่  อาคาร ค.ส.ล. 9 ชัน้  พร้อมชัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้ 

 รายละเอียดทั่วไป   
 ลกัษณะอาคาร : อาคาร ค.ส.ล. สงู 9 ชัน้  พร้อมชัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้ 
 ขนาดอาคาร : 79.6 x 99  เมตร   
 พืน้ท่ีรวมประมาณ  : ประมาณ  58,661.00  ตารางเมตร 
 การแบง่พืน้ท่ีใช้ประโยชน์ : ภายในอาคารจัดแบ่งเป็น 

ชัน้ที่ 1-2  แบง่เป็น  พืน้ท่ีเช่ารายยอ่ย, โถงทางเดนิ, โถงหน้าลฟิท์,  
ชัน้ที่ 3  แบง่เป็น  พืน้ท่ีเช่ารายยอ่ย, โถงทางเดนิ, โถงหน้าลฟิท์   
ชัน้ที่ 4  แบง่เป็น  พืน้ท่ีเช่าของเมเจอร์ โบลว์ ฮิต, ฮิต แทรค คาราโอเก
พืน้ท่ีเช่ารายยอ่ย, โถงทางเดนิ, โถงหน้าลฟิท์   
ชัน้ที่ 5-6  แบง่เป็น  พืน้ท่ีเช่าโรงภาพยนตร์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์, โถง
ทางเดนิ   โถงหน้าลฟิท์, ห้องปัม้นํา้และชิลเลอร์ 
ชัน้ที่ 7-9  แบง่เป็น  พืน้ท่ีเช่าสํานกังานของบริษัท เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ 
กรุ๊ป  จํากดั (มหาชน)  
ชัน้ดาดฟ้า  แบง่เป็น  พืน้ท่ีตัง้หอระบายความร้อน, ห้องเคร่ืองลฟิท์ 

 รูปแบบอาคาร    : ดี 
 คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : ดี 
 อายอุาคารประมาณ : 25  ปี 
 สภาพอาคาร : ดี 
 การดแูล บํารุงรักษา : มีการดแูลรักษาดี 
    
 โครงสร้างและวัสดุอาคาร     
 โครงสร้างอาคาร : ค.ส.ล.  
 โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : ค.ส.ล.  
 ฝา้เพดาน : ยิบซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี (เลน่ระดบั), ท้องพืน้ชัน้บน 
 พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : พืน้ ค.ส.ล. ขดัหยาบ, พืน้ ค.ส.ล. ปกูระเบือ้งยาง,  กระเบือ้งเคลือบ,   

พืน้ไม้เข้าลิน้,  หินแกรนิต,  พืน้ปพูรม  
 ผนงัและวสัดผิุว : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาสี,  ผนงักระจกนิรภยั,  ก่ออิฐฉาบปนูเรียบบ ุ

วอลล์เปเปอร์,  ก่ออิฐฉาบปนูเรียบบหิุนแกรนิต 
 ประต ู : กระจกกรอบอลมิูเนียม  วงกบอลมิูเนียม,  ประตไูม้บานฟัก  วงกบไม้ 
 หน้าตา่ง : กระจกกรอบอลมิูเนียม  วงกบอลมิูเนียม 
 ห้องนํา้และสขุภณัฑ์ : วสัดผิุวพืน้ป ู กระเบือ้งเคลือบ   

วสัดผิุวผนงับ ุ กระเบือ้งเคลือบ 



                                     

  

PAGE  25 

VALUATION  REPORT               Copyright 2 0 2 5 SOUTHEAST ASIA INTERNATIONAL CO., LTD. 
No. 68GEN02/0045                                           กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตล์ 
    

สขุภณัฑ์  ประกอบด้วย  โถส้วมชกัโครก  อ่างล้างหน้า  สายชําระ   
ท่ีใสก่ระดาษชําระ  

 งานระบบในอาคาร : ระบบไฟฟา้  ระบบประปา  ระบบโทรศพัท์ (ย่ีห้อ Hitachi) 
 สิ่งอาํนวยความสะดวกใน

อาคาร 
: ลฟิท์โดยสาร  จํานวน 3 ชดุ,   ลฟิท์ขนของ 2 ชดุ,   บนัไดเล่ือน 8 ชดุ  

(ย่ีห้อ Hitachi) ,  ระบบปรับอากาศ, ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั, 
กล้องโทรทศัน์วงจรปิด  

 การใช้ประโยชน์โดยรวม
ปัจจุบัน 

: เป็นอาคารศนูย์การค้า  และเอ็นเตอร์เทนเม้นท์ 

 
หมายเหตุ  : งานระบบสาธารณปูโภคท่ีตดิตัง้  และใช้งานอยูใ่นอาคาร  ประกอบด้วย  ระบบปรับอากาศ  ลฟิท์  จํานวน  5  
ชดุ  โดยแบง่เป็นลฟิท์สําหรับโดยสาร  จํานวน  3  ชดุ  และลฟิท์ขนของ  จํานวน  2  ชดุ   บนัไดเล่ือน 8 ชดุ ระบบปอ้งกนั
อคัคีภยั และระบบสปริงเกอร์ในอาคาร กองทนุรวมฯ  เป็นเจ้าของ กรรมสทิธ์ิ  
รายละเอียดงานระบบภายในอาคาร 

 1.  ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ (Air  Conditioning and Ventilating  System)   
      1.1  ระบบปรับอากาศเป็นแบบระบายความร้อนด้วยนํา้ 
             -  เคร่ืองทํานํา้เย็น ( Chiller )  มีทัง้หมด  5  เคร่ือง  โดยมีขนาด  520  ตนั  จํานวน  3  เคร่ือง  350  ตวั  และ 125 ตนั 
                       อีกอยา่งละ  1  เคร่ืองสําหรับทํางาน  Part  Load   
             -  หอผึง่นํา้เย็น  ( Cooling  Tower )  มีจํานวน  4  เคร่ือง 
             -  เคร่ืองสบูนํา้เย็น ( Chilled  Water  Pump )  และเคร่ืองสบูนํา้หลอ่เย็น (Condenser  Water  Pump)  รวม 10 เคร่ือง 
             -  เคร่ืองสง่ลมเย็นขนาดใหญ่  ( Air  Handling  Unit )  มี-เคร่ือง (ไม่มีข้อมลู) 
             -  เคร่ืองสง่ลมเย็นขนาดเลก็  ( Fan  Coil  Unit ) มี-เคร่ือง (ไม่มีข้อมลู) 

     1.2  เคร่ืองปรับอากาศแบบแยกสว่น  สําหรับพืน้ท่ีสว่นน้อยท่ีไม่ได้ใช้ระบบ  
     1.3  พดัลมระบบอากาศมี-เคร่ือง (ไมมี่ข้อมลู) 
2.  ระบบไฟฟ้า  (Electrical  System) 

ระบบไฟฟา้แรงสงูสําหรับจ่ายให้กบัอาคารรับแรงดนัไฟฟา้ 24 KV มาจากสง่ของการไฟฟา้นครหลวง  แล้วผา่นหม้อแปลง  
แบบ  Dry  Type  ขนาด  1,600  KVA  2  ชดุ  (ห้องเคร่ืองไฟฟา้อยูท่ี่ชัน้  5)  เพ่ือแปลงแรงดนัให้ลดลงเหลือ  380-416 V  
สําหรับใช้ภายในอาคาร  โดยจา่ยผา่นตู้ไฟฟา้หลกั  3  ตู้  และตู้ยอ่ยตา่งๆ  อีกจํานวนหนึง่ 

ทางอาคารยงัมีระบบไฟฟา้สํารองฉกุเฉิน (Emergency  Power)  โดยใช้เคร่ืองกําเนิดไฟฟา้ (Generator)  ขนาด 625 
KVA  อีก  1  เคร่ือง  ทําหน้าท่ีจ่ายกระแสไฟฟา้ฉกุเฉินในกรณีท่ีฟา้จากการไฟฟา้ขดัข้อง  ซึง่ระบบท่ีรับไฟฉกุเฉินในสว่นนีไ้ด้แก่   

-  ระบบดบัเพลงิ 
-  ระบบนํา้ดี 
-  ลฟิต์ดบัเพลงิ 
-  ระบบแสงสวา่งฉกุเฉินตามพืน้ท่ีตา่งๆ  ภายในอาคาร 
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3.  ระบบสุขาภบิาล (Sanitary  System) 
     3.1  ระบบนํา้ดี  รับนํา้ประปาจากการประปาฯ  แล้วสํารองสูถ่งัเก็บนํา้ท่ีชัน้ใต้ดนิ  B1, B2  และสงูนํา้ขึน้ไปสํารอง 
            ท่ีถงันํา้ชัน้ดาดฟา้  จากนัน้จ่ายนํา้โดยใช้  Gravity  Feed  เคร่ืองจกัร  และอปุกรณ์ในระบบประกอบด้วย 
            -  ถงันํา้ชัน้ใต้ดนิ  B1, B2  ขนาด  930  ลกูบาศก์เมตร 
            -  ถงันํา้ชัน้ดาดฟา้  ขนาด ------  ลกูบาศก์เมตร  (ไม่มีข้อมลู) 
            -  เคร่ืองสบูนํา้ (Cold  Water  Pump  or  Transfer  Pump)  2  เคร่ือง  และระบบควบคมุเร่ืองสบูนํา้ 
     3.2  ระบบระบายนํา้เสียจากห้องนํา้ และห้องครัวจะไหลไปท่ีบอ่พกันํา้เสีย  ก่อนสง่ไปบําบดัตอ่ไป 
     3.3  ระบบระบายนํา้ฝนรับนํา้ฝนจากชัน้ดาดฟา้  และภายในพืน้ท่ีจอดรถ แล้วระบายลงสูท่อ่นํา้ทิง้สาธารณะ 
     3.4  ระบบบําบดันํา้เสียของอาคารเป็นแบบตะกองเร่ง  (Activated  Sludge)  ซึง่มีอปุกรณ์ในระบบประกอบด้วย 
            -  บอ่บําบดันํา้เสีย  จํานวน  6  บอ่ 
            -  เคร่ืองสบูนํา้แบบจุ่ม (Submersible  Pump)  จํานวน -  เคร่ือง (ไม่มีข้อมลู) 
            -  เคร่ืองอดัอากาศ  (Aerator  Pump)  จํานวน – เคร่ือง (ไม่มีข้อมลู) 
            -  เคร่ืองดดูตะกอน  (Sewage  Pump)  จํานวน – เคร่ือง (ไมมี่ข้อมลู) 

 นํา้ท่ีผา่นการบําบดัแล้วจะระบายลงสูท่อ่นํา้ทิง้สาธารณะตอ่ไป 
4.  เส้นทางหนีไฟ  และบนัไดหนีไฟ  (Fire  Escape  Route  and  Fire  Escape  Stair) 
     4.1  บนัไดหนีไฟของอาคารมีทัง้หมด  6  บนัได  สามารถใช้หนีไฟจากชัน้โรงหนงัลงมาถึงทางออกท่ีชัน้  G 

      4.2  ระบบระบายควนัและควบคมุการแพร่กระจายควนัภายในชอ่งบนัไดมีทกุบนัได  โดยพดัลมอดัอากาศใน 
             บนัไดหนีไฟ  (Stair  Pressurized  Fan) จะทํางานจากระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลงิไหม้ของอาคาร 
 5.  ระบบไฟส่องสว่างสาํรอง  และป้ายบอกทางหนีไฟ  (Emergency  Light  and  Signage)   

     5.1  ระบบแสงสวา่งสํารองฉกุเฉินมีทัง้แบบชดุโคมไฟฉกุเฉิน (Emergency  Light)  ท่ีมีแบตเตอร่ีในตวั  ซึง่ตดิตัง้ 
            อยูท่ัว่ไปตามทางเดนิ  และระบบแสงสวา่งจากระบบไฟฟา้สํารองฉกุเฉินท่ีจ่ายโดยเคร่ืองกําเนินไฟฟา้ 
     5.2  ระบบปา้ยบอกทางหนีไฟมีทัง้แบบเป็นชดุกลอ่งปา้ยไปท่ีมีแบตเตอร่ีในตวั (Exit  Light)  และปา้ยบอกทาง 
            หนีไฟทัว่ไป  ซึง่บางสว่นเป็นโคมไฟท่ีรับไฟจากระบบไฟฟา้สํารองฉกุเฉินโดยเคร่ืองกําเนิดไฟฟา้ 
6.  ระบบดับเพลิง (Fire  Protection  System)  
     6.1  ถงัดบัเพลงิแบบมือถือ  (Portable  Fire  Extinguisher)  มีทัง้แบบเคมีแห้ง CO2   (จํานวนและประเภทสามารถ 
            เปล่ียนแปลงได้) 
     6.2  ระบบการจ่ายนํา้ดบัเพลงิประกอบด้วยอปุกรณ์ดงันี ้ 
            -  เคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลงิ  (Fire  Pump)  เป็นแบบเคร่ืองยนต์ จํานวน  1  เคร่ือง   
     -  เคร่ืองสบูนํา้เพิ่มความดนัในระบบ  (Jockey  Rump)  จํานวน  1  เคร่ือง  
            -  หวัสปริงเกอร์ (Sprinkler)  เป็นแบบ  Pendent  ตดิตัง้อยูบ่นเพดานตามจดุตา่งๆ  ทัว้ศนูย์การค้า 

        ซึง่มีจดุทํางานท่ี  680  C  
            -  ตู้ เก็บอปุกรณ์ดบัเพลงิ  (Fire  Hose  Cabinet)  จํานวนประมาณ  52  ตู้ 
            -  จดุรับนํา้ดบัเพลงิ  (Fire  Department  Connection)  มี  1  จดุด้านหน้าอาคาร 
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7.  ระบบสัญญาแจ้งเหตุเพลิงไม้  (Fire  Alarm  System)  
ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไม้ของอาคาร  เป็นแบบ Zone Alarm  ประกอบด้วย  Heat  Detector, Smoke Detector 

     Alarm  Bell, Manual  Pull  ครอบคลมุพืน้ท่ีตา่งๆ  ทัว่ศนูย์การค้า  โดยมีตู้ควบคมุหลกัอยูท่ี่ห้องทีมบริหารอาคาร 
8.  ระบบลิฟต์  (Elevator)  และบันไดเล่ือน 

    ลฟิต์  และบนัไดเล่ือนของอาคาร  1  มีจํานวน  5  เคร่ือง  และ  8  เคร่ือง  ตามลําดบัดงันี ้
    1.  ลฟิท์ขนของ (ลฟิต์ดบัเพลงิ)  1  เคร่ือง  นํา้หนกับรรทกุ  1,000  kg 
     2.  ลฟิท์โดยสาร  3  เคร่ือง  นํา้หนกับรรทกุ  1,000  kg  
     3.  ลฟิท์โดยสาร  1  เคร่ือง  นํา้หนกับรรทกุ  750  kg (3  ชัน้) 
     4.  บนัไดเล่ือน  8  เคร่ือง 
    นอกจากนีย้งัมีลฟิต์ของอาคาร  2  อีกจํานวน  1  เคร่ือง   

9.  ระบบโทรศัพท์ (Telephone  System) 
  สายเมนโทรศพัท์เข้าอาคารขนาด ----- คูส่าย  (ไม่มีข้อมลู)  ผา่นเข้าสูตู่้ MDF  เพ่ือเป็นจดุตอ่ไปใช้งาน  นอกจากนี ้

       อาคารยงัมีระบบ PABX  สําหรับใช้ภายในอีก  1  ระบบ 
 10.  ระบบกล้องโทรทศัน์วงจรปิด  (CCTV  System)   
         เป็นแบบ Digital  บนัทกึลง Harddisk  ของระบบ และมีกล้องใช้งานอยูป่ระมาณ  100  กล้อง 
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อาคารหลังที่ 2 : ได้แก่  อาคาร ค.ส.ล. 7 ชัน้   

 รายละเอียดทั่วไป   
 ลกัษณะอาคาร : อาคาร ค.ส.ล. สงู 7 ชัน้   
 ขนาดอาคาร : ประมาณ  30 x 65  เมตร   
 พืน้ท่ีรวมประมาณ  : 9,796.00  ตารางเมตร 
 การแบง่พืน้ท่ีใช้ประโยชน์ : ภายในอาคาร ชัน้ที่ 1 - 7      

แบง่เป็น  พืน้ท่ีจอดรถยนต์,  โถงทางเดนิ,  โถงหน้าลฟิท์ 
 รูปแบบอาคาร    : ปานกลาง 
 คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : มาตรฐาน 
 อายอุาคารประมาณ : 21  ปี 
 สภาพอาคาร : ปานกลาง 
 การดแูล บํารุงรักษา : มีการดแูลรักษาดี 
    
 โครงสร้างและวัสดุอาคาร     
 โครงสร้างอาคาร : ค.ส.ล.  
 โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : ค.ส.ล.  
 ฝา้เพดาน : ท้องพืน้ชัน้บน 
 พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : ค.ส.ล. ขดัหยาบ 
 ผนงัและวสัดผิุว : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาสี สงู 1 เมตร 
 งานระบบในอาคาร : ระบบไฟฟา้    ประปา    โทรศพัท์    ลฟิท์โดยสาร    จํานวน 1 ชดุ   

ขนาดบรรทกุ  550 กก.   ย่ีห้อ Hitachi 
 การใช้ประโยชน์โดยรวม

ปัจจุบัน 
: อาคารจอดรถ 

 
 

หมายเหตุ  : ลฟิท์โดยสาร  กองทนุรวม ฯ  เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิ (รายละเอียดของงานระบบอยูใ่นเอกสารแนบท้าย) 
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5.    ข้อกฎหมายที่มีผลกระทบ 
 

5.1 ข้อกาํหนดผังเมือง 
ตามประกาศผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  (พ.ศ.2556) พบวา่ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ตัง้อยูใ่นเขตผงัเมือง 
ประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง  ( พืน้ท่ีสีส้ม ) 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 

 ข้อ 14  ท่ีดืนประเภท  ย.  7  เป็นท่ีดนิประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลางท่ีมีวตัถปุระสงค์ เพ่ือรองรับการอยู่อาศยัใน
บริเวณพืน้ท่ีต่อเน่ืองกับเขตเมืองชัน้ในซึ่งอยู่ในเขตการให้บริการของระบบ ขนส่งมวลชน ท่ีดินประเภทนี ้ ห้ามใช้ประโยชน์
ท่ีดนิเพ่ือกิจการตามท่ีกําหนด  ดงัตอ่ไปนี ้
         (1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน  เว้นแต่โรงงานตามประเภท  ชนิด  และ จําพวกท่ีกําหนดให้
ดําเนินการได้ตามบญัชีท้ายกฎกระทรวงนี ้ ท่ีไม่ก่อเหตรําคาญตามกฎหมายว่าด้วย การสาธารณสขุหรือไม่เป็นมลพิษต่อ
ชมุชนหรือสิ่งแวดล้อมตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษา คณุภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ  และมีพืน้ท่ีประกอบการไม่
เกิน  500  ตารางเมตร  
          (2) การทําผลติภณัฑ์คอนกรีตผสมท่ีไม่เข้าขา่ยโรงงาน  เว้นแตก่รณีท่ีเป็นหน่วยงานคอนกรีต ผสมเสร็จในลกัษณะ 
ชัว่คราวท่ีตัง้อยูใ่นหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกล้เคียงเพ่ือประโยชน์แก่โครงการ ก่อสร้างนัน้  
          (3) คลงันํา้มนัเชือ้เพลงิและสถานท่ีท่ีใช้ในการเก็บรักษานํา้มนัเชือ้เพลิง  ท่ีไม่ใช้ก๊าซปิโตรเล่ียมเหลว และก็าซธรรมชาต ิ 
เพ่ือจําหน่ายท่ีต้องขออนญุาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคมุนํา้มนัเชือ้เพลิง   เว้นแตส่ถานบริการนํา้มนัเชือ้เพลิงท่ีตัง้อยู่ริม
ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกวา่  12  เมตร   
              (4) สถานท่ีบรรจุก๊าซ  สถานท่ีเก็บก๊าซ  และห้องบรรจุก๊าซ  สําหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลว  และก๊าซธรรมชาติตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคมุนํา้มนัเชือ้เพลิง  เว้นแต่สถานบริการก๊าซธรรมชาติ ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่
น้อยกวา่  12  เมตร  ร้านจําหน่ายก๊าซ  สถานท่ีใช้ก๊าซ  และสถานท่ีจําหน่ายอาหารท่ีใช้ก๊าซ  

           ท่ีตัง้ทรัพย์สนิ
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               (5) การเลีย้งสตัว์ทกุชนิดเพ่ือการค้าท่ีอาจก่อเหตรําคาญตามกฎหมายวา่ด้วยการสาธารณสขุ  
               (6) การเพาะเลีย้งสตัว์นํา้เคม็หรือนํา้กร่อย  
               (7) สสุานและฌาปนสถานตามกฎหมายวา่ด้วยสสุานและฌาปนสถาน  เว้นแตเ่ป็นการดําเนินการ ขององค์การทาง
ศาสนา 
                (8) โรงแรมตามกฎหมายวา่ด้วยโรงแรมท่ีมีจํานวนห้องพกัเกิน  50  ห้อง  เว้นแตโ่รงแรม ท่ีตัง้อยูริ่มถนนสาธารณะท่ี
มีขนาดเขตทางไม่น้อยกวา่  16  เมตร  หรือตัง้อยูภ่ายในระยะ  500  เมตร  จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน 
                (9) โรงมหรสพตามกฎหมายว่าด้วยการควบคมอาคาร  เว้นแต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อย
กวา่  30  เมตร  หรือตัง้อยูภ่ายในระยะ  500  เมตร  จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน 
                (10) สถานีบริการตามกฎหมายวา่ด้วยสถานีบริการ   
                (11) การอยูอ่าศยัประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวมท่ีมีพืน้ท่ีอาคารรวมเกิน  10,000  ตารางเมตร  เว้นแตท่ี่ตัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า  30  เมตร  หรือตัง้อยู่ภายในระยะ  500  เมตร  จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนสง่มวลชน 
                (12) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพืน้ท่ีประกอบการเกิน  5,000  ตารางเมตร  เว้นแต ่ 
                         ( ก) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพืน้ท่ีประกอบการเกิน  5,000  ตารางเมตร  แตไม่เกิน  10,000  ตาราง
เมตร  ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า  16  เมตร  หรือตัง้อยู่ ภายในระยะ  500  เมตร  จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน  
                         ( ข) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพืน้ท่ีประกอบการเกิน  10,000  ตารางเมตร  ท่ีตัง้ อยู่ริมถนนสาธารณะท่ี
มีขนาดเขตทางไม่น้อยกวา่  30  เมตร  หรือตัง้อยูภ่ายในระยะ  500  เมตร   จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน 
                (13) สานกังานท่ีมีพืน้ท่ีประกอบการเกิน  1,000  ตารางเมตร  เว้นแตสํ่านกังานท่ีมีพืน้ท่ี ประกอบการเกิน  1,000  
ตารางเมตร  แตไม่เกิน  10,000  ตารางเมตร  ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า  16  เมตร  หรือตัง้อยู่
ภายในระยะ  500  เมตร  จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน  
                  (14) การตดิตัง้  หรือก่อสร้างปา้ยท่ีมีขนาดเกิน  1  ตารางเมตร  หรือมีนํา้หนกัรวมทัง้ โครงสร้างเกิน  10  กิโลกรัม  
ในบริเวณท่ีมีระยะหา่งจากวดั  โบราณสถาน  ทางพิเศษ  หรือถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทางตัง้แต ่ 40  เมตร  ถึงจดัติด  ตัง้  
หรือก่อสร้างปา้ยน้อยกวา่  50  เมตร  เว้นแตป่า้ยช่ืออาคาร หรือสถานประกอบการ  และปา้ยสถานบริการนํา้มนัเชือ้เพลิงหรือ
สถานบริการก๊าซ  
                   (15) สถานท่ีเก็บสินค้า  สถานรับสง่สินค้าหรือการประกอบกิจการรับสง่สินค้า  เว้นแตท่ี่ตัง้อยู่ ริมถนนสาธารณะ
ทีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกวา่  30  เมตร  
                   (16) ศนูย์ประชมุ  อาคารแสดงสินค้าหรือนิทรรศการ  เว้นแต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อย
กวา่  30  เมตร  หรือตัง้อยูภ่ายในระยะ  500  เมตร  จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน  
                       (17) สถานสงเคราะห์หรือรับเลีย้งสตัว์  
                       (18) ตลาด  เว้นแต ่ 
                                  ( ก) ตลาดท่ีมีพืน้ท่ีประกอบการไม่เกิน  1,000  ตารางเมตร  ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขต
ทางไม่น้อยกวา่  12  เมตร  หรือตัง้อยูภ่ายในระยะ  500  เมตร  จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน   
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                                   ( ข) ตลาดท่ีมีพืน้ท่ีประกอบการเกิน  1,000  ตารางเมตร  แตไม่เกิน  2,500  ตารางเมตร  ท่ีตัง้อยู่ริม
ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า  16  เมตร  หรือตัง้อยู่ภายในระยะ  500  เมตร  จากบริเวณโดยรอบสถาน
รถไฟฟา้ขนสง่มวลชน   
                                    ( ค) ตลาดท่ีมีพืน้ท่ีประกอบการเกิน  2,500  ตารางเมตร  แตไมเกน  5,000  ตารางเมตร  ท่ีตัง้อยู่ริม
ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกวา  30  เมตร  หรือตัง้อยู่ภายในระยะ  500  เมตร  จากบริเวณโดยรอบสถาน
รถไฟฟา้ขนสง่มวลชน 
                        (19) โรงฆา่สตัว์หรือโรงพกัสตัว์ตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุการฆา่สตัว์และจําหน่ายเนือ้สตัว์  
                        (20) ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร  
                        (21) สถานีขนส่งผู้ โดยสาร  เว้นแต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า   16  เมตร  หรือ
ตัง้อยูภ่ายในระยะ  500  เมตร  จากบรเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน 
                        (22) สวนสนกุ  เว้นแต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า  30  เมตร  หรือ ตัง้อยู่ภายใน
ระยะ  500  เมตร  จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  และมีท่ีว่างโดยรอบ จากแนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า  12 
เมตร  เพ่ือปลกูต้นไม้  หรือท่ีดําเนินการอยูใ่นอาคารพาณิชยกรรม  
                       (23) สวนสตัว์  
                       (24) สนามแขง่รถ  
                       (25) สนามแขงมา  
                       (26) สนามยิงปืน 
                       (27) สถานศกึษาระดบัอดุมศกึษาและอาชีวศกึษา  เว้นแตท่ี่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาด เขตทางไม่น้อย
กวา่  16  เมตร  หรือตัง้อยูภ่ายในระยะ  500  เมตร  จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา ขนสง่มวลชน  
                       (28) การกําจดัสิง่ปฏกลูและมลูฝอย  
                       (29) การกําจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายวา่ด้วยวตัถอุนัตราย  
                      (30) การซือ้ขายหรือเก็บชิน้ส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า  เว้นแต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาด เขตทางไม่น้อย
กวา่  16  เมตร 
                     (31) การซือ้ขายหรือเก็บเศษวสัดท่ีุมีพิน้ท่ีประกอบการเกิน  100  ตารางเมตร  เว้นแตท่ี่ตัง้อยู่ ริมถนนสาธารณะ
ท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า  16  เมตร  หรือท่ีดําเนินการอยู่ในอาคารและไม่ก่อให้เกิด เหตรํุาคาญตามกฎหมายว่าด้วยการ
สาธารณสขุ 
                    (32) ท่ีพกัอาศยัชัว่คราวสําหรับคนงาน  เว้นแตท่ี่ตัง้อยูใ่นหน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ  200  เมตร  จาก 
บริเวณเขตก่อสร้างเพ่ือประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนัน้   การใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทนี ้ ให้เป็นไปดงัตอ่ไปนี ้ 
                       (1) มีอตัราสว่นพืน้ท่ีอาคารรวมตอ่พืน้ท่ีดินไมเกิน  5 : 1  ทงน  ท่ีดินแปลงใดท่ีได้ใช้ ประโยชน์แล้ว  หากมีการ
แบงแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีครัง้ก็ตาม  อตัราส่วนพืน้ท่ีอาคารรวมต่อพืน้ท่ีดิน ของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือ
แบง่โอนทัง้หมดรวมกนัต้องไม่เกิน  5 : 1 
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                       (2) มีอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพืน้ท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละหก  แต่อัตราส่วนของท่ีว่างต้อง ไม่ต่ํากว่า
เกณฑ์ขัน้ต่ําของท่ีว่างอ่ืนปราศจากสิ่งปกคลมุตามกฎหมายว่าด้วยการควบคมุอาคาร  ทัง้นี ้ ท่ีดินแปลงใดท่ีได้ใช้ประโยชน์
แล้ว  หากมีการแบง่แยกหรือแบง่โอนไม่วา่จะก่ีครัง้ก็ตาม  อตัราสว่นของ ท่ีวา่งตอ่พืน้ท่ีอาคารรวมของท่ีดนิแปลงท่ีเกิดจากการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัต้องไม่น้อยกว่า ร้อยละหก  และให้มีพืน้ท่ีนํา้ซมึผ่านได้เพ่ือปลกูต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละ
ห้าสบิของพืน้ท่ีวา่ง 
 
5.2  กฎหมายควบคุมอาคาร  

ทรัพย์สนิตัง้อยู่ในเขตการปกครองท้องถ่ินของสํานกังานเขตจตจุกัรและกรุงเทพมหานคร 
การขออนญุาตปลกูสร้าง/ดดัแปลง/รือ้ถอน อาคาร จะต้องย่ืนขอใบอนญุาตจากหน่วยงานดงักลา่วข้างต้น 

 
5.3 การเวนคืน 

ณ วนัท่ีสํารวจและประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ไม่อยูใ่นแนวเขตเวนคืนของโครงการใดๆ 
ทัง้นีไ้ด้ตรวจสอบกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง คือ กรุงเทพมหานคร เม่ือวนัท่ี  14 กมุภาพนัธ์  2568 

 
 

5.4  การถูกรอนสิทธิต่างๆ 
แนวสายไฟฟา้แรงสงู :  ไม่มี 
การตกเป็นทางเข้าออกให้ท่ีดนิแปลงอ่ืนโดยการจดภารจํายอม : ไม่มี 
การตกเป็นทางเข้าออกให้ท่ีดนิแปลงอ่ืนตามสภาพ : ไม่มี 
การรอนสทิธิอ่ืน ๆ : ไม่มี 
 
การตรวจการรอนสทิธิตา่ง ๆ   ผู้ประเมินจะรายงานให้ตามท่ีปรากฏและสามารถตรวจสอบได้เท่านัน้ บริเวณเนือ้ท่ีดินท่ี
ถกูรอนสิทธินัน้ ผู้ประเมินอาจประเมินหรือไม่ประเมินมลูคา่ให้ก็ได้ ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินิจ สมมติฐานและเง่ือนไขใน
การประเมิน โดยจะรายงานให้ทราบในรายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ในภาคผนวก ก.  
 

5.5  กฎหมายอ่ืน ๆ  
          กฎหมายควบคมุอาคาร 
 
5.6  โครงการพัฒนาของภาครัฐ 
         โครงการระบบทางด่วนขัน้ที่ 3 สายเหนือ  

         ลา่สดุในปี 2567 นี ้มีอพัเดตความคืบหน้าโครงการพฒันาทางดว่นขัน้ท่ี 3 สายเหนือจากกทพ.แล้ว  หลงัจากท่ีทกุคนคงเคย
เห็นตอ่ม่อบริเวณถนนเกษตร-นวมินทร์ท่ีถกูปลอ่ยทิง้มานานหลายสบิปี โดยทางกทพ.ได้ศกึษาความเหมาะสมและพิจารณา
ในหลายๆ ด้านรวมถึงเปิดประชมุรับฟังความเห็นประชาชน เพ่ือให้เกิดผลกระทบน้อยท่ีสดุ แผนโครงการระบบทางดว่นขัน้ท่ี 
3 สายเหนือล่าสดุ จึงพฒันาแนวเส้นทางให้เหลือเฉพาะช่วงส่วนทดแทน N1 และ N2 ซึ่งเม่ือโครงการก่อสร้างเสร็จแล้ว
คาดการณ์วา่จะมีปริมาณจราจรอยูท่ี่ 7 หม่ืนคนัตอ่วนั โดยทัง้เส้นทางมีความจถุึง 1.4 แสนคนัตอ่วนั 
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               ทางกทพ.มีแผนการดําเนินงานทางด่วนขัน้ท่ี 3 สายเหนือออกเป็น 2 ระยะ คือ ระยะท่ี 1 แนวเส้นทางช่วง N2 และ
ระยะท่ี 2 แนวเส้นทางช่วง N1 โดยแนวเส้นทางช่วง N1 จะถกูเปล่ียนไปเป็นแนวอโุมงค์ใต้ดินทัง้หมดเร่ิมท่ีทางดว่นศรีรัช ไป
จนถึงช่วงแยกลาดปลาเค้า จากนัน้เส้นทางจะเป็นทางยกระดบั 4 ช่องทางไปจนถึงแยกสคุนธสวสัดิ์ เช่ือมกบัแนวเส้นทาง 
N2 จนไปสิน้สดุเส้นทางท่ีวงแวนรอบนอกกรุงเทพตะวนัออก มีงบประมาณการก่อสร้างทัง้โครงการ 62,820 ล้านบาท คาด
วา่แนวเส้นทางช่วง N1 ก่อสร้างเสร็จและเปิดให้ใช้ปี 2574 สว่นแนวเส้นทางช่วง N2 ท่ีมีความพร้อมในการก่อสร้างก่อนคาด
วา่จะก่อสร้างเสร็จและเปิดให้ใช้ปี 2571 

              แนวเส้นทางช่วง N1 ระยะทาง 10.55 กม. แนวเส้นทางจะเป็นอโุมงค์และทางยกระดบั ทางเข้าอโุมงค์จะเร่ิมท่ีทางดว่น
ศรีรัชตดักบัถนนงามวงศ์วาน ผ่านแยกพงษ์เพชร แยกบางเขน แยกเกษตร และแยกลาดปลาเค้า จากนัน้เส้นทางจะเร่ิมเป็น
ถนน และทางยกระดบัตัง้แตแ่ยกเสนานิคมไปจนถึงแยกสคุนธสวสัดิ ์จนเช่ือมตอ่กบัแนวเส้นทางช่วง N2 

               สว่นแนวเส้นทาง N2 ระยะทาง 6.70 กม. จะเช่ือมกบัทางยกระดบั N1 ตัง้แตแ่ยกสคุนธสวสัดิ์ ผา่นทางพิเศษฉลองรัช 
          ผา่นแยกนวมินทร์และไปสิน้สดุท่ีวงแวนรอบนอกกรุงเทพตะวนัออก 
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6.    การวเิคราะห์ทรัพย์สิน 
 

6.1 ข้อดแีละข้อด้อยของทรัพย์สิน 
จากการสํารวจลกัษณะต่างๆ และปัจจยัแวดล้อมทัว่ไปของทรัพย์สิน บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนช่ันแนล จาํกัด 
มีความเห็นวา่ทรัพย์สนิมีลกัษณะเฉพาะท่ีเป็นจดุแข็งและจดุอ่อนดงัตอ่ไปนี ้

การวเิคราะห์ข้อดีและข้อด้อยของทรัพย์สิน 

รายละเอียด ข้อดีหรือจุดแข็ง ข้อด้อยหรือจุดอ่อน 

ทําเลท่ีตัง้ อยูใ่นยา่นพาณิชยกรรมและตัง้อยูใ่กล้กบั
แหลง่ชอปปิง้,ศนูย์กลางธุรกิจ,ถนนพหลโยธิน 
ถนนรัชดาภิเษก และถนนงามวงศ์วาน 

- 

ลกัษณะกายภาพของท่ีดนิ  สงูกวา่ระดบัถนนประมาณ 0.30 เมตร - 
ลกัษณะกายภาพของอาคาร อาคารมีสภาพปานกลาง  
การคมนาคม / ถนนผา่นหน้าท่ีดนิ สะดวก รถยนต์เข้าถึง/ คสล./24.50/30.00 ม. 

5.00/6.00 ม. 
 

ระบบสาธารณปูโภคและสิง่
อํานวยความสะดวก 

ไฟฟา้,ไฟฟา้ถนน,โทรศพัท์,ทอ่ระบายนํา้ 
ทางเท้าและตดิสถานีรถไฟฟา้ BTS รัชโยธิน 

- 

สภาพแวดล้อม ดี - 
การใช้ประโยชน์ในท่ีดนิ เหมาะสมอยูแ่ล้ว - 

 
6.2 การใช้ประโยชน์สูงสุดและดทีี่สุด 

จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของท่ีดนิท่ีทําการประเมินมลูคา่ เช่น ทําเลท่ีตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ ศกัยภาพใน
การพฒันาท่ีดิน สภาพการใช้ท่ีดินในบริเวณข้างเคียง เง่ือนไขและข้อจํากัดทางกฎหมาย รวมทัง้พิจารณาการใช้ประโยชน์
ท่ีดนิตามสภาพปัจจบุนั ผู้ประเมินมีความเห็นวา่ ทรัพย์สนิปัจจบุนัได้มีการใช้ประโยชน์สงูสดุและดีท่ีสดุแล้ว 
 

6.3 ความเหน็หรือข้อสังเกตพเิศษ 
ไม่มี 
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7. การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

7.1 หลักเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้
ผู้ประเมินได้พิจารณาใช้หลกัเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม มาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผู้ประเมินค่า

ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย โดยการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินนีต้ามวตัถปุระสงค์ท่ีอ้างถึงในครัง้นี ้ได้พิจารณาใช้หลกัเกณฑ์การ
ประเมิน “เพื่อการกาํหนดมูลค่าตลาด” เพ่ือประมาณการมลูคา่ของทรัพย์สนิในสภาพท่ีเป็นอยูใ่นปัจจบุนั ภายใต้เง่ือนไข และ
ข้อจํากดั ท่ีแสดงไว้ในรายงานฉบบันี ้

โดย มูลค่าตลาดหมายถึง “มูลค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สินท่ีสามารถใช้ตกลง ซือ้ขายกันได้
ระหว่างผู้ เต็มใจขายกับผู้ เต็มใจซือ้ ณ วันท่ีประเมินมูลค่า ภายใต้เง่ือนไขการซือ้ขายปกติท่ีผู้ ซือ้และผู้ ขายไม่มีผลประโยชน์
เก่ียวเน่ืองกนั โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สนิในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซือ้ขายด้วยความรอบรู้อย่าง
รอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรัพย์สินได้” 
มลูคา่ตลาดโดยทัว่ไปจะไม่คํานงึถึงต้นทนุหรือคา่ใช้จ่ายในการซือ้หรือคา่ธรรมเนียมหรือ ภาษีใดๆ 
 

***** (รายละเอยีดหลกัเกณฑก์ารประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิขา้งตน้ แสดงในภาคผนวก ข.)***** 
 

 
7.2 เงื่อนไขและข้อจาํกัดในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้

1) การประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโดยวิธิรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมินภายใต้สมมตฐิาน  
 ดงันัน้ หากเปล่ียนแปลงสมตฐิานจะทําให้มลูคา่ทรัพย์สนิเปล่ียนแปลงไป 

          2) ทางผู้วา่จ้างมีความประสงค์ต้องการให้บริษัทฯประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิเป็นรายไตรมาส ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้
        - มลูคา่ทรัพย์สนิ ณ วนัท่ี 14 กมุภาพนัธ์    2568 (ณ วนัสํารวจ) 
        - มลูคา่ทรัพย์สนิ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31  มีนาคม 2568  
        - มลูคา่ทรัพย์สนิ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30  มิถนุายน 2568 
        - มลูคา่ทรัพย์สนิ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30  กนัยายน 2568 
        - มลูคา่ทรัพย์สนิ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2568  

          3)  ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิในครัง้นี ้ประเมินเป็น 2 กรณี ดงันี ้
                       -ประเมินภายใต้เง่ือนไขอายสุญัญาเช่าคงเหลือ 
                       -ประเมินภายใต้เง่ือนไขอายสุญัญาเช่าคงเหลือ  + 30 ปี 
 

 (นอกจากนีก้ารประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิโดยท ัว่ไปยงัมเีง ือ่นไขและขอ้จํากดัสาํคญั โดยแสดงรายละเอยีดในภาคผนวก ค.) 
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7.3    สมมตฐิานเพิ่มเตมิ/พเิศษ ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้
ในการประเมินครัง้นี ้ บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนช่ันแนล จํากัด  ไม่มีสมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ อ่ืนๆ หรือ
ได้รับคําสัง่เง่ือนไขพิเศษอ่ืนๆเก่ียวกบัการประเมินจากผู้วา่จ้างแตอ่ยา่งใด 
 

7.4    วิธีการประเมินมูลค่าที่เลือกใช้กับทรัพย์สิน 
ในการเลือกวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนช่ันแนล จํากัด ได้ตรวจสอบและ
พิจารณาปัจจัยต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า เช่น ลักษณะสิทธิตามกฎหมาย ลักษณะเฉพาะของ
ทรัพย์สิน ความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรือการนําไปพฒันาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทัว่ๆไป พร้อมเง่ือนไข
ข้อจํากัดต่างๆ และสมมติฐานพิ่มเติม/พิเศษ หรือเง่ือนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพ่ือเลือกใช้วิธีการประเมินมลูค่าท่ี
เหมาะสมและสอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์ท่ีได้รับการว่าจ้าง อนัเป็นเง่ือนไขสําคญัท่ีจะนําไปสู่การให้ความเห็นอย่างเป็น
ระบบและสรุปมลูคา่ทรัพย์สนิในขัน้สดุท้ายของการประเมินเพ่ือกําหนดมลูคา่ตลาด 

 
โดยในการประเมินครัง้นี ้บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนชัน่แนล  จํากดั เลือกใช้วิธีการประเมินมลูค่าท่ีเหมาะสมกับ

ลกัษณะของทรัพย์สนิ คือ  วธีิรายได้ (Income Approach)  
 

(รายละเอยีดในวธิกีารประเมนิมลูคา่ตามวธิกีารขา้งตน้ แสดงในภาคผนวก ก และเอกสารแนบ) 
 

7.5   สรุปมูลค่าทรัพย์สิน 
บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั ได้พิจารณารายละเอียดตา่ง ๆ ของทรัพย์สนิภายใต้หลกัเกณฑ์ข้อจํากดัและ
เง่ือนไข สมมติฐานข้างต้นตามท่ีได้ระบุไว้ในรายงานฉบบันี ้หากไม่มีข้อจํากัดพิเศษอ่ืนใดซึ่งผู้ประเมินค่าทรัพย์สินไม่อาจ 
ทราบได้แล้วผู้ประเมินมีความเห็นตอ่มลูคา่ของทรัพย์สนิท่ีประเมิน  วนัท่ี 14 กมุภาพนัธ์  2568   ดงัตอ่ไปนี ้:  
 

           -มลูคา่ทรัพย์สนิ ณ วนัสํารวจ  ( ตามอายสุญัญา คงเหลือ  12.36 ปี ) 
                           สรุปมลูคา่ตลาดของทรัพย์สนิท่ีประเมิน           เป็นเงิน   1,261,000,000.-บาท         
                                                                         (หนึง่พนัสองร้อยหกสบิเอ็ดล้านบาทถ้วน) 

           -มลูคา่ทรัพย์สนิ ณ วนัสํารวจ  ( ตามอายสุญัญา คงเหลือ  12.36+30  ปี ) 
                             สรุปมลูคา่ตลาดของทรัพย์สนิท่ีประเมิน           เป็นเงิน   2,414,000,000.-บาท         
                                                                                     (สองพนัส่ีร้อยสบิส่ีล้านบาทถ้วน) 

 
                       - มลูคา่ทรัพย์สนิ  ไตรมาส ท่ี 1 ( ตามอายสุญัญา คงเหลือ  12.23 +30 ปี )  
                              สรุปมลูคา่ตลาดของทรัพย์สนิท่ีประเมิน           เป็นเงิน   2,424,000,000.-บาท         
                                                                                     (สองพนัส่ีร้อยย่ีสบิส่ีล้านบาทถ้วน) 
 
 




