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เลขที�อ้างอิง C246052001-2L 

 วันที� 6 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2568 
กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์  
เลขที� 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั%น 6 และ ชั%น 12 
ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน 
เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

เรยีน ผู้จัดการกองทุน (กองทุนรวมสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์) 

จดหมายแจ้งผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน สิทธิการเช่าที�ดินพร้อมพื#นที� (บางส่วน) ของอาคารโครงการเมเจอร์  
ซีนีเพล็กซ์ รัชโยธิน ตั#งอยู่เลขที� 1839 หัวมุมถนนพหลโยธิน และซอยพหลโยธิน 33 แขวงลาดยาว เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย  

ตามที� บรษัิท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จํากัด (“ซีบีอารอ์ี” หรอื “บรษัิทฯ”) ได้รบัมอบหมายจากกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหารมิทรพัย์เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ!สไตล์ (“ผู้ว่าจ้าง”) ให้เสนอความเห็นมูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าที�ดินพรอ้มพื%นที� 
(บางส่วน) ของอาคารโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รชัโยธิน ตั%งอยู่เลขที� 1839 หัวมุมถนนพหลโยธิน และซอยพหลโยธิน 33 
แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร (“ทรพัย์สินที�ประเมิน” หรอื “ทรพัย์สินฯ”) บรษัิทฯ ได้ทําการประเมินมูลค่าตลาด
ของทรพัย์สินฯ ซึ�งถือครองภายใต้สิทธกิารเชา่ชว่งระยะเวลาคงเหลือประมาณ 12.49 ป8  ป8 พรอ้มคํามั�นที�จะต่ออายุสัญญาเช่า
อีก 30 ป8 โดยมีวัตถุประสงค์เพื�อใช้เป9นเอกสารอ้างอิงประกอบการบันทึกบัญชี และเพื�อวัตถุประสงค์สาธารณะ โดยในการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินครั%งนี% ผู้ว่าจ้างตกลงให้ซบีีอารอ์ีทําการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน โดยมิต้องเข้าสํารวจสภาพ
ของทรพัย์สินที�ประเมินทั%งภายในและภายนอกของทรพัย์สินฯ และมิต้องตรวจสอบเอกสารสิทธิของทรพัย์สินฯ ณ สํานักงาน
ที�ดิน โดยใหอ้้างอิงรายละเอียดของทรพัย์สินฯ อาทิ รายละเอียดเกี�ยวกับที�ดิน ตลอดจนภาระผูกพันต่างๆ รวมทั%งภาระผูกพัน
การเช่า จากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จํากัด หมายเลขอ้างอิง C246052001-2 
ซึ�งได้มีการเข้าสํารวจสภาพของทรพัย์สิน เมื�อวันที� 7 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2567 ดังนั%นในการประเมินฯ ครั%งนี% ซบีีอารอ์ีจะทําการ
ประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ บนสมมติฐานพิเศษว่าสภาพของทรพัย์สินที�ประเมินมูลค่ามิได้มีการเปลี�ยนแปลงอย่างมี
นัยสําคัญ จนส่งผลกระทบต่อมูลค่าตลาดของทรพัย์สินนับตั%งแต่วันที�สํารวจ ณ วันที� 7 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2567 

สําหรบัการประเมินในครั%งนี% บรษัิทฯ อาศัยข้อมูลต่างๆ ดังนี%ต่อไปนี%ประกอบการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซบีีอารอ์ีมิได้ทําการ
ตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลนั%นด้วยตนเอง และมิได้ใช้ข้อมูลนั%นในลักษณะที�เป9นข้อมูลของตนเอง อีกทั%งมิได้รบัรอง
ความน่าเชื�อถือของข้อมูลนั%นด้วย บรษัิทฯ จะไม่รบัผิดชอบใดๆ ทั%งสิ%นสําหรบัความคลาดเคลื�อนของมูลค่าทรพัย์สินที�อาจ
เกิดขึ%นเนื�องจากการใชข้้อมูลดังกล่าวในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินครั%งนี% 

 รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ เลขที� C246052001-2 ที�ซีบีอารอ์ีได้จัดทํา โดยวันที�ทําการประเมินใน
การจัดทํารายงานฉบับนี%คือ วันที� 31 มีนาคม พ.ศ. 2567 

 ข้อมูลรายละเอียดการลงทุนพื%นที�เซง้เพิ�มเติม ยูนิต 101 101A และ 109B ประกอบด้วยพื%นที�และตําแหน่งที�ตั%ง 

 ตารางสรุปข้อมูลรายละเอียดผู้เชา่พื%นที�เชา่ระยะสั%นแบบค่าเชา่คงที� ณ เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยค่าเชา่ตาม
หน้าสัญญา ขนาดพื%นที�เช่ารา้นค้า วันที�เร ิ�มต้น-สิ%นสุดสัญญาเช่า และประเภทธุรกิจที�ผู้เช่าประกอบกิจการ สําหรบัผู้เช่า
พื%นที�เชา่ระยะสั%น 

 ข้อมูลผลประกอบการของผู้เชา่พื%นที�เชา่ระยะสั%นและระยะยาวแบบคิดจากยอดขาย ณ เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 

 รายละเอียดข้อมูลผู้เชา่บางส่วนที�ทําสัญญาเชา่เพิ�มเติม หรอืต่อสัญญาเชา่ ในชว่งเดือนตุลาคม - ธนัวาคม พ.ศ. 2567   
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 ข้อมูลงบการเงินย้อนหลัง ป8 พ.ศ. 2559 ถึง เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 

รายละเอียดของทรัพย์สิน 

อาคารโครงการเมเจอร ์ ซนีีเพล็กซ ์รชัโยธิน ตั%งอยู่เลขที� 1839 หัวมุมถนนพหลโยธิน และซอยพหลโยธิน 33 แขวงลาดยาว 
เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย โดยทรพัย์สินฯแบ่งออกเป9น 2 ส่วน ประกอบด้วย  

 ส่วนที� 1 คือ ที�ดินและอาคารโครงการ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ ตั%งอยู่บนโฉนดที�ดิน 4 ฉบับ ได้แก่ โฉนดที�ดินเลขที� 19774 
19775 19776 และ 19778 มีเนื%อที�ดินทั%งหมดประมาณ 5 ไร ่1 งาน 2.00 ตารางวา หรอืประมาณ 8,408.00 ตารางเมตร 

 ส่วนที� 2 คือ ที�ดินและอาคารจอดรถยนต์ ตั%งอยู่บนโฉนดที�ดิน 3 ฉบับ ใด้แก่ 3019 3020 และ 19778 มีเนื%อที�ดินทั%งหมด
ประมาณ 1 ไร ่1 งาน 36.00 ตารางวา หรอืประมาณ 2,144.00 ตารางเมตร 

โครงการศูนย์การค้า เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ รัชโยธิน ประกอบไปด้วยอาคารทั%งหมด 2 อาคาร ได้แก่ อาคารไลฟ!สไตล์
เอ็นเตอรเ์ทนเมนท์คอมเพล็กซ ์สูง 9 ชั%น พรอ้มชั%นใต้ดิน 2 ชั%น และอาคารจอดรถ สูง 7 ชั%น มีพื%นที�ประมาณ 52,871.70 ตาราง
เมตร และ 9,425.26 ตารางเมตร ตามลําดับ พื%นที�อาคารรวมทั%งหมดประมาณ 62,296.96 ตารางเมตร ซึ�งหมายถึงพื%นที�เช่า 
พื%นที�ส่วนกลาง พื%นที�บรกิารและพื%นที�จอดรถยนต์อ้างอิงจากข้อมูลที�ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

สําหรบัพื%นที�เช่ารวม อยู่ที�ประมาณ 28,500.55 ตารางเมตร โดยมีพื%นที�ให้เช่าที�สุทธิในการประเมินครั%งนี% เท่ากับ 27,280.08 
ตารางเมตร ซึ�งไม่รวมพื%นที�ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าเซง้ที� 1,220.47 ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ ประมาณ 
12.49 ป8 พรอ้มคํามั�นที�จะต่ออายุสัญญาเชา่อีก 30 ป8  

วธิกีารประเมนิและเหตุผลการประเมนิ 

ในการเลือกใช้วิธีการประเมินนั%น บรษัิทฯ ได้คํานึงถึงคําสั�งว่าจ้าง วัตถุประสงค์การประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน ลักษณะ
ทรพัย์สิน และความเพียงพอของข้อมูลที�จะนํามาใชอ้้างอิง สําหรบัการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี% บรษัิทฯ เลือกใชว้ิธรีายได้โดย
การวิเคราะหก์ระแสเงินสดคิดลด ซึ�งบรษัิทฯ เหน็ว่ามีเหมาะสมที�สุดในการสะท้อนราคาตลาดของทรพัย์สินฯ โดยมีรายละเอียด
และข้อสมมติฐานในการประเมินดังนี% 

 บรษัิทฯ ได้รบัคําสั�งให้ประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ภายใต้สิทธิการเช่าระยะยาว รวมระยะเวลาการเช่าทั%งหมด
ประมาณ 30 ป8 โดยมีระยะเวลาการเชา่คงเหลือ ณ วันที�ประเมิน ประมาณ 12.49 ป8 พรอ้มคํามั�นที�จะต่ออายุสัญญาเช่าอีก 
30 ป8 (รวมระยะเวลาเช่าทั%งสิ%นประมาณ 42.49 ป8) ณ วันที�ประเมิน โดยปราศจากภาระผูกพันใดๆ ที�เป9นการรอนสิทธิ? ซึ�ง
อาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินฯ เช่น การจํานอง รวมถึงภาระค่าธรรมเนียมและภาษีต่างๆ ที�เกี�ยวข้องกับการ
ดําเนินกิจการหรอืธุรกรรมของอสังหารมิทรพัย์ 

 อ้างอิงตามข้อมูลได้รบัจากผู้ว่าจ้าง จากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบรษัิท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเลขอ้างอิง C246052001-2 ซบีีอารอ์ีเข้าใจว่าภายในโครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รชัโยธิน ประกอบด้วยพื%นที�ของ
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ!สไตล์ และพื%นที�ของผู้เช่าพื%นที�ภายใต้สัญญาเช่าแบบมี
สิทธกิารเชา่ อย่างไรก็ตามในการประเมินครั%งนี% ซบีีอารอ์ีประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน เฉพาะส่วนของกองทุนฯ โดย
ไม่รวมพื%นที�เช่าซึ�งถูกครอบครองและใช้ประโยชน์โดย ผู้เช่าพื%นที�ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีค่าเซ้ง จํานวน 6 ยูนิต หรอื
ประมาณ 1,220.47 ตารางเมตร อ้างอิงตามข้อมูลที�ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง และเอกสารแนบท้าย 2 ของสัญญาเช่าอาคาร
โครงการ เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ รชัโยธิน ที�ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ เลขที� 
C246052001-2 

 บรษัิทฯ ตั%งข้อสมมติฐานว่า เมื�อสิ%นสุดระยะเวลาที�กองทุนฯ ลงทุนในทรพัย์สินฯ ภายในวันที� 26 มิถุนายน พ.ศ. 2610

โครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รชัโยธิน ยังคงดําเนินกิจการต่อไปอย่างต่อเนื�อง โดยทําการโอนสิทธิในการบรหิารจัดการ
คืนสู่ บรษัิท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ พรอพเพอรต์ี% จํากัด เพื�อให้ บรษัิท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ์ พรอพเพอรต์ี% จํากัด ได้บรหิาร
ทรพัย์สินฯ ต่อไปและผู้เชา่พื%นที�ในชว่งเวลาข้างต้นจะยังคงใชพ้ื%นที�เชา่ต่อไปด้วย 

 บรษัิทฯ มิได้ทําการสํารวจความมั�นคงแข็งแรงของโครงสรา้งอาคาร ตลอดจนส่วนประกอบต่างๆ ของอาคาร รวมทั%ง
เครื�องจักรอุปกรณ์และระบบต่างๆ ที�ติดตั%งอยู่ อย่างไรก็ตามบรษัิทฯ ได้คํานึงถึงข้อบกพรอ่งต่างๆ ที�สํารวจพบจากการ
มองด้วยตาเปล่าระหว่างการสํารวจสภาพทรพัย์สิน รวมทั%งรายละเอียดอื�นๆ การสํารวจครั%งนี%บรษัิทฯ ได้ตั%งข้อสมมติฐาน
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ว่าทรพัย์สินฯ ไม่ปรากฏความชํารุดเสียหายใดใดที�เห็นได้ชัดเจนหรอืซ่อนเรน้อยู่ โดยการชํารุดนี%อาจเป9นผลกระทบ
สืบเนื�องจากการใชว้ัสดุหรอืเทคนิคในการก่อสรา้งที�ไม่ถูกต้องหรอืไม่ได้มาตรฐาน 

สมมติฐานที�เกี�ยวข้องกับรายได้ 

 บรษัิทฯ อ้างอิงพื%นที�ให้เช่าสุทธิ และอัตราการเช่าพื%นที�ของทรพัย์สินฯ ที�ใช้ในการประเมินฯ ครั%งนี%จากเอกสารแสดง
รายละเอียดผู้เชา่ทั%งหมด (Rent Roll) ณ เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 ซึ�งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

 ตามรายละเอียดสัญญาเช่าพื%นที�และสัญญาให้บรกิารสาธารณูปโภค ของผู้เช่าพื%นที�ประเภทผู้เช่าระยะยาวที�ได้รบัจาก 
ผู้ว่าจ้าง ซบีีอารอ์ีพบว่าสัญญาเชา่ฉบับปAจจุบันซึ�งทําขึ%นเมื�อวันที� 27 ตุลาคม พ.ศ. 2565 ที�ผ่านมา มีการเปลี�ยนแปลงของ
อัตราค่าเชา่พื%นที�ของ บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จํากัด และ บรษัิท เมเจอร ์โบว์ล กรุป้ จํากัด อย่างมีนัยสําคัญ เมื�อ
เปรยีบเทียบกับสัญญาเช่าพื%นที�และสัญญาให้บรกิารสาธารณูปโภคฉบับก่อนหน้าทั%งอัตรารอ้ยละของรายได้จากการ
ประกอบกิจการของผู้เชา่ (gross profit sharing) และค่าเชา่ชั%นตํ�าในอัตราคงที� (minimum guarantee) มีรายละเอียดดังนี% 

บริษัท เมเจอร์ ซนีีเพล็กซ ์กรุ้ป จํากัด 

งวดของค่าเชา่ สัญญา 

อัตรารอ้ยละของรายได้จากการ

ประกอบกิจการของผู้เชา่ 
(gross profit sharing) 

ค่าเชา่ชั%นตํ�าในอัตราคงที� 
(minimum guarantee) 

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

1 ม.ค. 2564 – 26 มิ.ย. 2565 ฉบับก่อนหน้า 15% 5,950,000 542.40 

1 ส.ค. 2565 – 31 ก.ค. 2566 

ฉบับปAจจุบัน 

16% 
1,100,000 100.28 

ลดลงประมาณ 81.51% จากฉบับก่อนหน้า 

1 ส.ค. 2566 – 31 ก.ค. 2567 16% 1,100,000 100.28 

1 ส.ค. 2567 – 31 ก.ค. 2568 16% 1,100,000 100.28 

1 ส.ค. 2568 – 31 ก.ค. 2569 17% 1,500,000 136.74 

1 ส.ค. 2569 – 31 ก.ค. 2570 17% 1,500,000 136.74 

1 ส.ค. 2570 – 31 ก.ค. 2571 17% 1,500,000 136.74 

1 ส.ค. 2571 – 31 ก.ค. 2572 18% 1,700,000 154.97 

1 ส.ค. 2572 – 31 ก.ค. 2573 18% 1,700,000 154.97 

1 ส.ค. 2573 – 31 ก.ค. 2574 18% 1,700,000 154.97 

1 ส.ค. 2574 – 31 ก.ค. 2575 18% 2,550,000 232.46 

1 ส.ค. 2575 – 31 ก.ค. 2576 18% 2,550,000 232.46 

1 ส.ค. 2576 – 31 ก.ค. 2577 18% 2,550,000 232.46 

1 ส.ค. 2577 – 31 ก.ค. 2578 18% 2,550,000 232.46 

1 ส.ค. 2578 – 31 ก.ค. 2579 18% 2,550,000 232.46 

1 ส.ค. 2579 – 26 มิ.ย. 2580 18% 2,550,000 232.46 

หมายเหตุ อัตรารอ้ยละของรายได้จากการประกอบกิจการ และค่าเชา่ขั%นตํ�าในอัตราคงที�ข้างต้นเป9นอัตราที�รวมค่าเชา่และค่าบรกิารแล้ว 
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บริษัท เมเจอร์ โบวล์ กรุ้ป จํากัด 

งวดของค่าเชา่ สัญญา 

อัตรารอ้ยละของรายได้จากการ

ประกอบกิจการของผู้เชา่ 
(gross profit sharing) 

ค่าเชา่ชั%นตํ�าในอัตราคงที� 
(minimum guarantee) 

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

1 ม.ค. 2564 – 26 มิ.ย. 2565 ฉบับก่อนหน้า 15% 2,182,495 469.19 

1 ส.ค. 2565 – 31 ก.ค. 2566 

ฉบับปAจจุบัน 

16% 
200,000 43.00 

ลดลงประมาณ 90.84% จากฉบับก่อนหน้า 

1 ส.ค. 2566 – 31 ก.ค. 2567 16% 200,000 43.00 

1 ส.ค. 2567 – 31 ก.ค. 2568 16% 200,000 43.00 

1 ส.ค. 2568 – 31 ก.ค. 2569 17% 250,000 53.74 

1 ส.ค. 2569 – 31 ก.ค. 2570 17% 250,000 53.74 

1 ส.ค. 2570 – 31 ก.ค. 2571 17% 250,000 53.74 

1 ส.ค. 2571 – 31 ก.ค. 2572 18% 300,000 64.49 

1 ส.ค. 2572 – 31 ก.ค. 2573 18% 300,000 64.49 

1 ส.ค. 2573 – 31 ก.ค. 2574 18% 300,000 64.49 

1 ส.ค. 2574 – 31 ก.ค. 2575 18% 450,000 96.74 

1 ส.ค. 2575 – 31 ก.ค. 2576 18% 450,000 96.74 

1 ส.ค. 2576 – 31 ก.ค. 2577 18% 450,000 96.74 

1 ส.ค. 2577 – 31 ก.ค. 2578 18% 450,000 96.74 

1 ส.ค. 2578 – 31 ก.ค. 2579 18% 450,000 96.74 

1 ส.ค. 2579 – 26 มิ.ย. 2580 18% 450,000 96.74 

หมายเหตุ อัตรารอ้ยละของรายได้จากการประกอบกิจการ และค่าเชา่ขั%นตํ�าในอัตราคงที�ข้างต้นเป9นอัตราที�รวมค่าเชา่และค่าบรกิารแล้ว 

จากเอกสารสรุปผลประกอบการและรายได้ค่าเช่าย้อนหลังที�ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซบีีอารอ์ีพบว่าค่าเช่าพื%นที�ในสัญญาฉบับ
ปAจจุบัน มีการเปลี�ยนแปลงไปจากสัญญาฉบับก่อนหน้า โดยค่าเช่าที�ได้รบัในสัญญาฉบับปAจจุบันจะอ้างอิงกับรายได้จาก
การประกอบกิจการของผู้เชา่เป9นหลัก เนื�องจากเป9นค่าเชา่ที�สูงกว่าอัตราค่าเชา่ขั%นตํ�าในอัตราคงที� 

ดังนั%นในการประเมินครั%งนี% ซบีีอารอ์ีจึงประมาณการรายได้จากการประกอบกิจการของผู้เชา่ โดยอ้างอิงผลประกอบการ
ย้อนหลัง ตั%งแต่ พ.ศ. 2557 – พ.ศ. 2567 (รวมระยะเวลาประมาณ 11 ป8 ครอบคลุมช่วงเวลาก่อน และระหว่างการแพร่
ระบาดของโควิด-19) ควบคู่กับศึกษาสภาวะตลาดอสังหารมิทรพัย์และการแข่งขันในปAจจุบัน เพื�อประมาณการค่าเชา่พื%นที� 
โดยซีบีอาร์อีอ้ างอิงอัตราร้อยละของรายได้จากการประกอบกิจการของผู้ เช่าตามสัญญาเช่าที� ไ ด้รับจาก 
ผู้ว่าจ้าง โดยบรษัิทฯ ได้ประมาณการค่าเฉลี�ยของรายได้ต่อป8ในระหว่าง ป8 2557 – 2562 และ ป8 2565 จนถึง 2567 ซึ�งไม่
รวมผลประกอบการในชว่ยการแพรร่ะบาดของโควิด-19 โดยพิจารณาเฉพาะข้อมูลฐานนิยมที�ไม่รวมรายได้ที�มีการปรบัตัว
เพิ�มขึ%น หรอืลดลงอย่างผิดปกติ เพื�อสะท้อนถึงการดําเนินกิจการภายใต้สภาวะปกติ เพื�อใชใ้นการวิเคราะห์อัตราค่าเฉลี�ย
ของรายได้เป9นรายป8 ซึ�งอ้างอิงจากข้อมูลผลประกอบการที�ได้รบัจากผู้ว่าจ้างย้อนหลังตั%งแต่ ป8 2557 ถึง พ.ศ. 2567 
นอกจากนี%ซบีีอารอ์ียังพิจารณาเปรยีบเทียบค่าเช่าพื%นที�ข้างต้นกับข้อมูลตลาดทั�วไป พบว่าค่าเช่าข้างต้นอยู่ในเกณฑ์ค่า
เช่าตลาดปกติ เมื�อเปรยีบเทียบกับค่าเช่าพื%นที�ค้าปลีกขนาดใหญ่ ในทําเลที�ตั%งอื�นๆ ซึ�งประกอบธุรกิจเช่นเดียวกัน หรอื
ใกล้เคียงกัน 
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ตารางสรุปรายละเอียดการประมาณการรายได้จากการประกอบธุรกิจและอัตราค่าเชา่ จากบรษัิทซบีีอารอ์ี 

 

ซบีีอารอ์ีตั%งสมมติฐานว่ารายได้จากการให้บรกิาร จะมีอัตราการเติบโตแบบค่อยเป9นค่อยไป ที�อัตรารอ้ยละ 3 ต่อป8 โดย
อ้างอิงจากอัตราการเติบโตของผลประกอบการย้อนหลังของบรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จํากัด (มหาชน) ซึ�งมีรายได้
รวมทั%งส่วนของโรงหนัง และโบว์ลิ�ง ตั%งแต่ป8 2556 – 2562 (ย้อนหลัง 6 ป8) หรอืก่อนช่วงเวลาการแพรร่ะบาดของ 
โควิด-19 ที�ประมาณรอ้ยละ 5.6 ต่อป8 เป9นตัวตั%งต้น จากนั%นปรบัแก้ลดลงเหลือประมาณรอ้ยละ 3 ต่อป8 จนสิ%นสุดการ
คาดการณ์ เพื�อสะท้อนถึงการแข่งขันภายใต้สภาวะตลาดปAจจุบัน 

 จากรายละเอียดเอกสารสรุปสัญญาเชา่ที�ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซบีีอารอ์ีพบว่าผู้เช่าหลักที�ทําสัญญาเชา่ระยะยาว ในโครงการ 
เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รชัโยธนิ ประกอบด้วย บรษัิท เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จํากัด (มหาชน) และบรษัิท เมเจอร ์โบว์ล กรุป้ 
จํากัด จะสิ%นสุดอายุสัญญาเช่าพื%นที�ในวันที� 26 มิถุนายน พ.ศ. 2580 ในขณะที�วันที�สิ%นสุดการคาดการณ์คือวันที�  
26 มิถุนายน พ.ศ. 2610 ดังนั%นในการประเมินครั%งนี% ซบีีอารอ์ีตั%งสมมติฐานว่าผู้เช่าหลักที�ทําสัญญาเช่าระยะยาว จะต่อ
อายุสัญญาเช่าต่อไปจนสิ%นสุดการคาดการณ์ ภายใต้เงื� อนไขค่าเช่า ค่าบรกิาร และข้อจํากัดเดิมตามสัญญาเช่าฉบับ
ปAจจุบัน สําหรบัระยะเวลาการเชา่ 30 ป8 หลังจากที�สิ%นสุดสัญญาเชา่ 

 ในการประเมินครั%งนี% หากสัญญาเช่าระยะสั%นของผู้เช่าสํานักงานสิ%นสุดลงโดยจะสิ%นสุดลง ณ วันที� 26 มิถุนายน  
พ.ศ. 2568 บรษัิทฯ ตั%งสมมติฐานเกี�ยวกับผู้เชา่สํานักงาน จะมีการต่อสัญญาแบบ 3 ป8 และจะต่ออายุสัญญาเชา่ต่อไปจน
สิ%นสุดการคาดการณ์ โดยมีอัตราการเติบโตของค่าเช่าประมาณรอ้ยละ 3 ทุกป8 และปรบัลดลงเหลือเป9นอัตรารอ้ยละ 2.5 
ในป8 2571 จนสิ%นสุดการคาดการณ์เพื�อสะท้อนถึงการแข่งขันในอนาคต 

 ในการประเมินครั%งนี% บรษัิทฯ ตั%งสมมติฐานเกี�ยวกับผู้เชา่ We Fitness จะมีการต่อสัญญาแบบ 3 ป8 และต่อสัญญาอีก 3 ป8 
(2 ครั%งติดกัน) เนื�องจากผู้เชา่We Fitness ถือเป9นผู้เชา่หลักของโครงการรวมไปถึงมีขนาดพื%นที�เชา่ค่อนข้างใหญ่ ซึ�งตาม

 รายไดร้วม เดอืน รายได้ อตัราคา่เชา่  รายไดร้วม เดอืน รายได ้ อตัราคา่เชา่

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

2568 204.92 12 204.92 16.42% 33.64 256 62.93 12 62.93 16.42% 10.33 185

2569 211.07 12 211.07 17.00% 35.88 273 64.82 12 64.82 17.00% 11.02 197

2570 217.40 12 217.40 17.00% 36.96 281 66.76 12 66.76 17.00% 11.35 203

2571 223.92 12 223.92 17.42% 39.00 296 68.77 12 68.77 17.42% 11.98 215

2572 230.64 12 230.64 18.00% 41.51 315 70.83 12 70.83 18.00% 12.75 228

2573 237.56 12 237.56 18.00% 42.76 325 72.95 12 72.95 18.00% 13.13 235

2574 244.68 12 244.68 18.00% 44.04 335 75.14 12 75.14 18.00% 13.53 242

2575 252.03 12 252.03 18.00% 45.36 345 77.40 12 77.40 18.00% 13.93 250

2576 259.59 12 259.59 18.00% 46.73 355 79.72 12 79.72 18.00% 14.35 257

2577 267.37 12 267.37 18.00% 48.13 366 82.11 12 82.11 18.00% 14.78 265

2578 275.39 12 275.39 18.00% 49.57 377 84.57 12 84.57 18.00% 15.22 273

2579 283.66 12 283.66 18.00% 51.06 388 87.11 12 87.11 18.00% 15.68 281

2580 292.17 12 292.17 18.00% 52.59 400 89.72 12 89.72 18.00% 16.15 289

2581 300.93 12 300.93 18.00% 54.17 411 92.42 12 92.42 18.00% 16.63 298

2582 309.96 12 309.96 18.00% 55.79 424 95.19 12 95.19 18.00% 17.13 307

2583 319.26 12 319.26 18.00% 57.47 437 98.04 12 98.04 18.00% 17.65 316

2584 328.84 12 328.84 18.00% 59.19 450 100.99 12 100.99 18.00% 18.18 326

2585 338.70 12 338.70 18.00% 60.97 463 104.02 12 104.02 18.00% 18.72 335

2586 348.86 12 348.86 18.00% 62.80 477 107.14 12 107.14 18.00% 19.28 345

2587 359.33 12 359.33 18.00% 64.68 491 110.35 12 110.35 18.00% 19.86 356

2588 370.11 12 370.11 18.00% 66.62 506 113.66 12 113.66 18.00% 20.46 367

2589 381.21 12 381.21 18.00% 68.62 521 117.07 12 117.07 18.00% 21.07 378

2590 392.65 12 392.65 18.00% 70.68 537 120.58 12 120.58 18.00% 21.70 389

2591 404.43 12 404.43 18.00% 72.80 553 124.20 12 124.20 18.00% 22.36 401

2592 416.56 12 416.56 18.00% 74.98 570 127.93 12 127.93 18.00% 23.03 413

2593 429.06 12 429.06 18.00% 77.23 587 131.76 12 131.76 18.00% 23.72 425

2594 441.93 12 441.93 18.00% 79.55 604 135.72 12 135.72 18.00% 24.43 438

2595 455.19 12 455.19 18.00% 81.93 622 139.79 12 139.79 18.00% 25.16 451

2596 468.84 12 468.84 18.00% 84.39 641 143.98 12 143.98 18.00% 25.92 464

2597 482.91 12 482.91 18.00% 86.92 660 148.30 12 148.30 18.00% 26.69 478

2598 497.39 12 497.39 18.00% 89.53 680 152.75 12 152.75 18.00% 27.49 493

2599 512.32 12 512.32 18.00% 92.22 701 157.33 12 157.33 18.00% 28.32 507

2600 527.68 12 527.68 18.00% 94.98 722 162.05 12 162.05 18.00% 29.17 523

2601 543.52 12 543.52 18.00% 97.83 743 166.91 12 166.91 18.00% 30.04 538

2602 559.82 12 559.82 18.00% 100.77 765 171.92 12 171.92 18.00% 30.95 554

2603 576.62 12 576.62 18.00% 103.79 788 177.08 12 177.08 18.00% 31.87 571

2604 593.91 12 593.91 18.00% 106.90 812 182.39 12 182.39 18.00% 32.83 588

2605 611.73 12 611.73 18.00% 110.11 836 187.86 12 187.86 18.00% 33.82 606

2606 630.08 12 630.08 18.00% 113.41 862 193.50 12 193.50 18.00% 34.83 624

2607 648.99 12 648.99 18.00% 116.82 887 199.30 12 199.30 18.00% 35.87 643

2608 668.46 12 668.46 18.00% 120.32 914 205.28 12 205.28 18.00% 36.95 662

2609 688.51 12 688.51 18.00% 123.93 941 211.44 12 211.44 18.00% 38.06 682

2610 335.22 5.9 335.22 18.00% 60.34 932 217.78 5.9 107.08 18.00% 19.27 702

ปี พ.ศ. คา่เชา่ คา่เชา่

เมเจอร ์ซนีเีพล็กซ์ เมเจอร ์โบวล์
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ความเป9นจรงิแล้วจะมีการต่ออายุสัญญาเพื�อให้เกิดจุดคุ้มทุนจากการตกแต่งรา้นค้าภายในพื%นที�เช่า โดยมีอัตราการ
เติบโตของค่าเช่าประมาณรอ้ยละ 3.3 ทุกป8 (หรอืประมาณรอ้ยละ 10 ทุกๆ 3 ป8) และปรบัเป9นอัตรารอ้ยละ 3 ต่อป8 ในป8 
2571 จนสิ%นสุดการคาดการณ์เพื�อสะท้อนถึงการแข่งขันในอนาคต 

 สัญญาเช่าระยะสั%นของผู้เช่าปAจจุบัน ประกอบด้วยระยะเวลาเช่าตั%งแต่ 1 – 3 ป8 ซึ�งซีบีอารอ์ีนํารายได้จากสัญญาเช่า
ปAจจุบันมาพิจารณารวมในการประเมินนี% และบรษัิทฯ ตั%งข้อสมมติฐานว่า หลังจากสัญญาเชา่ปAจจุบันสิ%นสุดลง ในการเช่า
ครั%งต่อไปผู้เชา่จะเชา่ที�อัตราค่าเชา่ตลาดทั%งหมด ด้วยสัญญาเชา่คงที� 3 ป8 

 บรษัิทฯ อ้างอิงรายได้จากการเช่าของผู้เช่าระยะสั%น จากรายได้เฉลี�ยย้อนหลังตามที�ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป9นสําคัญ และทํา
การพิจารณาเปรยีบเทียบอัตราค่าเชา่ของตลาดศูนย์การค้าที�มีความใกล้เคียงกับทรพัย์สินฯ รวมถึงอัตราการเติบโตของ
ค่าเชา่อ้างอิงตามอัตราการเติบโตของพื%นที�เชา่ประเภท พื%นที�ค้าปลีกตามแนวทางตลาด ประมาณรอ้ยละ 10 ถึงรอ้ยละ 15 
ทุกๆ 3 ป8 หรอืประมาณรอ้ยละ 3 ถึงรอ้ยละ 5 ต่อป8 

 รายได้ค่าเช่าจากพื%นที�ประเภทคิดสัดส่วนจากยอดขาย ซีบีอารอ์ีประมาณการจากรายได้ค่าเช่าย้อนหลัง ที�ได้รบัจากผู้
ว่าจ้างเป9นสําคัญ 

 ในการประเมินครั%งนี% บรษัิทฯ ตั%งสมมติฐานเกี�ยวกับพื%นที�เช่ารา้นประเภทคารแ์ครเ์ป9นสัญญาเช่าคงที�ระยะเวลา 3 ป8
ตลอดจนสิ%นสุดการคาดการณ์ โดยมีอัตราการเติบโตของค่าเชา่ประมาณรอ้ยละ 3 ต่อป8 

 ซีบีอารอ์ีพบว่ารายได้จากที�จอดรถอ้างอิงจาก รายละเอียดสัญญาบรหิารพื%นที�จอดรถที�ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซึ�งมีอายุ
สัญญา 5 ป8 และสามารถต่ออายุสัญญาได้อีกคราวละไม่เกิน 3 ป8 จํานวน 2 ครั%ง ซบีีอารอ์ีตั%งสมมติฐานว่าภายหลังจาก
สิ%นสุดระยะเวลาการให้บรกิารข้างต้น ทรพัย์สินฯ จะได้รบัการต่ออายุของสัญญาให้บรกิารที�จอดรถต่อไปจนสิ%นสุดการ
คาดการณ์ ตามเงื�อนไขและส่วนแบ่งกําไรของสัญญาฉบับปAจจุบัน  

อย่างไรก็ตามซบีีอารอ์ีเข้าใจว่าทรพัย์สินฯ โครงการเมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์รชัโยธนิ จะได้รบัส่วนแบ่งรายได้ค่าที�จอดรถยนต์
แบบคงที� ในอัตรา 3,600,000 บาทต่อป8 ดังนั%นในการประเมินครั%งนี%ซีบีอารอ์ีตั%งสมมติฐานว่าทรพัย์สินฯ จะได้รบัรายได้
จากที�จอดรถยนต์ในอัตราป8ละ 3,700,000 บาท ในป8 2568 และมีอัตราการเติบโตของรายได้ที�รอ้ยละ 3 ทุกๆ 3 ป8 ตลอด
การคาดการณ์ 

 ซบีีอารอ์ีประมารการรายได้ประเภท non-leasing และรายได้อื�นๆ อ้างอิงจากผลประกอบการย้อนหลังที�ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง
เป9นสําคัญ 

สมมติฐานที�เกี�ยวข้องกับค่าใชจ่้าย 

 บรษัิทฯ อ้างอิงค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน ได้แก่ ค่าใช้จ่ายจากการให้บรกิาร ค่าใช้จ่ายในการทําความสะอาดและรกัษา
ความปลอดภัย ค่าใช้จ่ายซ่อมแซมและการบํารุงรกัษาอาคาร ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ค่าใช้จ่ายส่งเสรมิการขายและ
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอื�นๆบรษัิทฯ ตามงบกําไร-ขาดทุนซึ�งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง โดยมีการสอบถามถึงสาเหตุของการ
เปลี�ยนแปลงของค่าใช้จ่ายดังกล่าว ในบางช่วงเวลาแล้วกับทางผู้ว่าจ้าง สําหรบัอัตราการเติบโตนั%น บรษัิทฯ ได้อ้างอิง
จากอัตราการเติบโตจากข้อมูลในอดีตของทรพัย์สินฯ ประกอบกับอัตราการเติบโตของตลาดซึ�งจะอยู่ที�ประมาณรอ้ยละ 1 
ถึง รอ้ยละ 3 ต่อป8 

 บรษัิทฯ อ้างอิงค่าบรหิารทรพัย์สินอันประกอบด้วยค่าธรรมเนียมการจัดเก็บค่าเชา่ ค่าธรรมเนียมพิเศษ ค่าธรรมเนียมใน
การบรหิารทรพัย์สิน และค่าคอมมิชชั�นจากข้อมูลซึ�งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ตามสัญญาแต่งตั%งผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ที�
ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง อย่างไรก็ตาม หลังจากสัญญาแต่งตั%งผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์หมดอายุแล้ว บรษัิทฯ ตั%งสมมติฐานว่า
ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ปAจจุบันจะได้รบัสิทธิให้บรหิารอาคารต่อไปภายใต้เงื�อนไขและข้อจํากัดเดิมตามสัญญาแต่งตั%ง
บรหิารอสังหารมิทรพัย์ในปAจจุบัน 

 บรษัิทฯ อ้างอิง ค่าเบี%ยประกันภัยอาคารของทรพัย์สินฯ จากงบกําไร-ขาดทุนซึ�งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง และประมาณการอัตรา
เติบโตของตลาดซึ�งอยู่ที�ประมาณรอ้ยละ 2.0 ต่อป8  

 บรษัิทฯ ตั%งข้อสมมติฐานว่าจะมีการสํารองค่าปรบัปรุงอาคารที�อัตรารอ้ยละ 3.0 ของรายได้รวม เพื�อสะท้อนถึงจํานวน
เงินที�ต้องใชใ้นการปรบัปรุงทรพัย์สินฯ ใหส้ามารถแข่งขันได้ในอนาคต 
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 ในการประเมินครั%งนี% ซีบีอารอ์ี ตั%งสมมุติฐานว่าทรพัย์สินฯ สามารถผลักภาระค่าภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสรา้งให้แก่ผู้เช่า
พื%นที�ภายในโครงการฯ ได้เต็มจํานวน ตามรายละเอียดที�ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง 

 บรษัิทฯ ตั%งข้อสมมติฐานว่าอัตราคิดลด คือ รอ้ยละ 8.50 ตลอดการคาดการณ์ โดยบรษัิทฯ อ้างอิงจากอัตราคิดลด
โดยประมาณที�คํานวณจากกําไรสุทธิจากการดําเนินงานสุทธิป8ล่าสุดก่อนซื%อขาย และราคาซื%อขายของโครงการพื%นที� 
ค้าปลีกให้เช่าประเภทต่างๆ จากกองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์และทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์ ประกอบด้วย 
โครงการศูนย์การค้า โครงการอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง และคอมมูนิตี%มอลล์ ตามรายละเอียดในตาราง
ด้านล่าง 

 

 ตามรายละเอียดที�ปรากฏในตารางข้างต้น ประกอบด้วย ข้อมูลการซื%อขายโครงการพื%นที�ค้าปลีกให้เชา่ประเภทกรรมสิทธิ?
สมบูรณ์ จํานวน 2 รายการ สิทธิการเช่าระยะยาวจํานวน 8 รายการ ระหว่างป8 พ.ศ. 2555 – 2564 อัตราคิดลดหรอือัตรา
ผลตอบแทนของทั%ง 10 โครงการอยู่ระหว่าง รอ้ยละ 5.78 ถึง 10.07 แบ่งจําแนกได้ตามนี% 

1.) โครงการพื%นที�ค้าปลีกใหเ้ชา่ ที�ถือครองแบบกรรมสิทธิ?สมบูรณ์ มีอัตราคิดลดอยู่ที� รอ้ยละ 7.08 ถึง 7.64 

2.) โครงการพื%นที�ค้าปลีกใหเ้ชา่ ที�ถือครองแบบสิทธกิารเชา่ระยะยาว มีอัตราคิดลดอยู่ที� รอ้ยละ 5.78 ถึง 10.07 

โดยอัตราคิดลดข้างต้นขึ%นอยู่กับลักษณะโครงการ ทําเลที�ตั%ง รูปแบบการถือครอง ระยะเวลาการถือครอง ประเภทธุรกิจ 
และความเสี�ยงต่างๆ อย่างไรก็ตาม ทรพัย์สินฯ เป9นอาคารโครงการไลฟ!สไตล์ เอ็นเตอรเ์ทนเมนท์คอมเพล็กซข์นาดใหญ่
ที�อยู่ในบรเิวณปรมิณฑล ซึ�งเปรยีบเทียบได้กับ โครงการศูนย์การค้าเทอรมิ์นอล 21 ที�มีลักษณะเป9นโครงการพื%นที�ค้า
ปลีกให้เช่า และอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง มิได้มีความแตกต่างกับทรพัย์สินฯ ที�เป9นโครงการไลฟ!สไตล์ 
เอ็นเตอรเ์ทนเมนท์คอมเพล็กซ์ขนาดใหญ่ อย่างมีนัยสําคัญ ดังนั%น บรษัิทฯ มีความเห็นว่าอัตราคิดลดที�เหมาะสมของ
ทรพัย์สินฯ คือ 8.50% 

ความผันผวนของตลาดที�เพิ�มขึ#น 

บรษัิทฯ ขอแจ้งใหผู้้ว่าจ้างและผู้ใชป้ระโยชน์ในรายงานทราบถึงข้อเท็จจรงิที�เกิดขึ%นเกี�ยวกับแรงกดดันเงินเฟBอทั�วโลก เป9นเหตุ
ของอัตราดอกเบี%ยที�สูงขึ%น และเหตุการณ์ความไม่สงบที�เกิดขึ%นล่าสุดในประเทศยูเครน ซึ�งเป9นเหตุการณ์ที�นอกเหนือไปจาก
ผลกระทบอย่างต่อเนื�องจากการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 ในตลาดอสังหารมิทรพัย์บางประเภท เหตุการณ์ข้างต้น
ส่งผลต่อแนวโน้มความผันผวนที�มากขึ%นในตลาดอสังหารมิทรพัย์ทั%งในระยะสั%นถึงระยะกลาง ทั%งนี%จากประสบการณ์ด้าน
อสังหารมิทรพัย์ที�ผ่านมา บรษัิทฯ พบว่าพฤติกรรมของผู้บรโิภคและนักลงทุนสามารถเปลี�ยนแปลงได้อย่างรวดเร็วใน
ช่วงเวลาของความผันผวนที�เพิ�มขึ%น (สําหรบัวัตถุประสงค์เพื�อการกู้ยืมที�มีหลักประกัน หรอืการซื%อขายเท่านั%น) และการ
ตัดสินใจใหกู้้ยืมเงิน หรอืการลงทุนใดๆ ควรสะท้อนถึงระดับความผันผวนที�เพิ�มขึ%นนี% 

บรษัิทฯ ขอยํ%าเตือนให้ผู้ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์รายงานสังเกตว่าผลการประเมินมูลค่าที�กําหนดไว้ในรายงานนี%มีผลใช้ได้ ณ 
วันที�ประเมินมูลค่าเท่านั%น ทั%งนี%เพื�อความเหมาะสม บรษัิทฯ แนะนําให้มีการติดตามการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอย่างใกล้ชิด 
โดยบรษัิทฯ ยังคงติดตามการตอบสนองต่อเหตุการณ์ที�เกิดขึ%นจากผู้ที�อยู่ในตลาดอสังหารมิทรพัย์อย่างต่อเนื�อง 

  

โครงการ กรรมสิทธกิารถือครอง ชว่งระยะเวลาซื#อขาย
กําไรจากการ

ดําเนินงานสุทธ ิ(บาท)
มูลค่าซื#อขาย (บาท)

อัตราผลตอบแทน

โดยประมาณ

โลตัส สาขาศรนีครนิทร์ กรรมสทิธิสมบูรณ์ ไตรมาสที� 2 ป8 2555 230,000,000 3,011,369,500 7.64%

โลตัส สาขาประชาชื�น กรรมสทิธิสมบูรณ์ ไตรมาสที� 2 ป8 2555 107,000,000 1,511,851,400 7.08%

โลตัส สาขาพระราม 1 สทิธกิารเชา่คงเหลือ 22 ป8 ไตรมาสที� 2 ป8 2555 78,000,000 1,024,017,500 7.70%

โลตัส สาขารงัสติ - นครนายก สทิธกิารเชา่คงเหลือ 23 ป8 ไตรมาสที� 4 ป8 2555 60,000,000 652,300,000 10.07%

โครงการศูนยก์ารค้าเทอรม์ินอล 21 สทิธกิารเชา่คงเหลือ 26 ป8 ไตรมาสที� 4 ป8 2557 450,000,000 6,227,000,000 8.24%

ศูนย์การค้าเซน็ทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ สิทธกิารเชา่ประมาณ 26 ป8 5 เดือน ไตรมาสที� 4 ป8 2560 646,297,000 10,494,000,000 7.62%

โครงการพอรโ์ต้ ชโิน่ สิทธกิารเชา่ 30 ป8 ไตรมาสที� 3 ป8 2562 46,949,210 915,110,000 6.13%

โครงการยูดี ทาวน์ สทิธกิารเชา่ 20 ป8 10 เดือน ไตรมาสที� 3 ป8 2562 98,607,064 1,458,170,000 6.48%

โครงการเซน็ทรลั มารนีา สิทธกิารเชา่ 15 ป8 ไตรมาสที� 1 ป8 2564 211,000,000 2,574,000,000 5.78%

โครงการเซน็ทรลัพลาซา ลําปาง สิทธกิารเชา่ 21 ป8 ไตรมาสที� 1 ป8 2564 203,000,000 3,098,000,000 6.20%
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สรุปผลการประเมนิมูลค่า 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินที�จัดทําขึ%นนี% บรษัิทฯ ได้ทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินไม่มีข้อจํากัด ข้อตกลงพิเศษ 
หรอืภาระค่าใช้จ่ายที�ไม่เป9นปกติเกิดขึ%นใดๆ ซึ�งบรษัิทฯ มิอาจทราบได้ และการประเมินดังกล่าวอยู่ภายใต้เงื� อนไขวิธีการ
ประเมินและสมมติฐานการประเมินดังที�ระบุไว้ข้างต้น  

ดังนั%น บรษัิทฯ จึงสรุปว่า มูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ณ ไตรมาสที� 4 พ.ศ. 2567 มีระยะเวลาคงเหลือ 12.49 ป8 พรอ้มคํามั�นที�
จะต่ออายุสัญญาเชา่อีก 30 ป8 คือ 2,400,000,000.- (สองพันสี�ร้อยล้านบาทถ้วน) 

การคํานวณมูลค่าโดยละเอียดได้แนบไว้ในภาคผนวก ข และมูลค่าที�แสดงไว้ข้างต้นเป9นไปตามเงื�อนไขดังที�ได้แสดงไว้ในหัวข้อ 
สมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทั�วไปสําหรบัการใช้รายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

จดหมายแจ้งมูลค่าฉบับนี% (“จดหมายฯ”) จัดทําขึ%นเพื�อวัตถุประสงค์เพื�อใช้เป9นเอกสารอ้างอิงประกอบการบันทึกบัญชี และ
เพื�อวัตถุประสงค์สาธารณะ และสามารถนําไปใช้สําหรบัวัตถุประสงค์ที�ระบุไว้ในจดหมายนี%เท่านั%น ส่วนรายละเอียดทรพัย์สินฯ
ข้อจํากัดของรายงาน ข้อสมมติฐานพรอ้มทั%งขั%นตอนและวิธีการประเมินฯ บรษัิทฯ ได้แสดงไว้ในรายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ เลขที�อ้างอิง C246052001-2 จดหมายฯ จะต้องใช้รว่มกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับ
สมบูรณ์  

การใช้จดหมายแจ้งผลการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี%อยู่ภายใต้เงื�อนไขสมมติฐาน คุณสมบัติ การปฏิเสธความรบัผิดชอบและ
ข้อจํากัดความรบัผิด ตามรายละเอียดดังที�แสดงไว้ในเอกสารแนบ 1 - สมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความ
รบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทั�วไปสําหรบัการใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน การใช้ประโยชน์ของรายงานและ
ความรบัผิดขึ%นอยู่กับการรบัทราบ ความตระหนัก และความเข้าใจของผู้อ่านที�มีต่อข้อแถลงต่างๆ เหล่านี% การทบทวนการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี%จัดทําขึ%นเพื�อการใชป้ระโยชน์โดยผู้ใช้ประโยชน์และตามวัตถุประสงค์ที�ระบุไว้เป9นการเฉพาะเท่านั%น ซบีี
อารอ์ีขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที�สามใดๆ ที�อาจใช้หรอือ้างอิงเนื%อหาส่วนหนึ�งส่วนใดหรอืทั%งหมดของรายงานการ
ทบทวนการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี% ผู้ประเมินไม่มีส่วนได้ส่วนเสียทางการเงินหรอืขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ ซึ�ง
ขัดแย้งต่อวิธกีารประเมินมูลค่าทรพัย์สินที�เหมาะสม 

อย่างไรก็ตาม ซบีีอารอ์ีทราบว่ารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินจะถูกนําไปใช้เพื�อใช้เป9นเอกสารอ้างอิงประกอบการบันทึก
บัญช ีและเพื�อวัตถุประสงค์สาธารณะ ซึ�งมีความจําเป9นจะต้องเปDดเผยข้อมูลบางส่วนของรายงานฉบับดังกล่าว หรอืนําข้อมูล
จากรายงานดังกล่าวไปประกอบการจัดทําเอกสารที�จะเปDดเผยต่อสาธารณะ เชน่ เอกสารที�เกี�ยวกับการลงทุนเพิ�มเติม หนังสือ
ชี%ชวน เป9นต้น ผู้ว่าจ้างจะต้องแจ้งซบีีอารอ์ีเป9นลายลักษณ์อักษร และให้ซบีีอารอ์ีตรวจสอบเนื%อหาที�จะเปDดเผยต่อสาธารณะ 
รวมถึงได้รบัการตอบรบัเป9นลายลักษณ์อักษรจากซบีีอารอ์ีใหเ้ปDดเผยข้อมูลดังกล่าวได้ ในกรณีที�ผู้ใชป้ระโยชน์เปDดเผยเนื%อหา
ส่วนใดส่วนหนึ�งของรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินต่อสาธารณะก่อนได้รบัการตอบรบัอย่างเป9นลายลักษณ์อักษรจากซบีี
อารอ์ี ซบีีอารอ์ีจะไม่รบัผิดชอบต่อความคลาดเคลื�อนใดๆ ของเนื%อหาดังกล่าว 
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ความรบัผิดของซบีีอารอ์ี กรรมการ และพนักงานบรษัิท จะจํากัดไว้เฉพาะต่อผู้รบัรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ�งให้
หมายถึง ผู้ใช้ประโยชน์รายงานตามที�ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี%เท่านั%น ซบีีอารอ์ีขอปฏิเสธการรบัผิดชอบ หน้าที� ภาระผูกพัน 
หรอืความรบัผิดใดๆ ต่อบุคคลที�สาม ผู้ว่าจ้างตกลงที�จะคุ้มครองและรบัผิดชอบสินไหมทดแทนความเสียหายใหบ้รษัิทฯ จาก
ความสูญเสีย การเรยีกรอ้ง การปฏิบัติ ความเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรอืความรบัผิด ซึ�งรวมไปถึงค่าใช้จ่ายทางกฎหมายตาม
จํานวนที�เหมาะสมใดๆ ซึ�งเกิดขึ%น เป9นผลมาจาก หรอืเกี�ยวข้องในทางใดทางหนึ�งกับการว่าจ้างนี% ภาระผูกพันของผู้ว่าจ้าง
สําหรบัการคุ้มครองและรบัผิดชอบสินไหมทดแทนครอบคลุมผู้มีอํานาจควบคุมในซีบีอารอ์ี รวมไปถึงกรรมการ เจ้าหน้าที� 
พนักงาน ที�ปรกึษาย่อย ผู้เชี�ยวชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีีอารอ์ีด้วย 

ขอแสดงความนับถือ

รุง่รตัน์ วีระภาคย์การุณ
กรรมการผู้จัดการ
บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จํากัด
เพื�อและในนามของบรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จํากัด

เพ็ญธดิา ศรสีว่าง
ผู้ประเมินชั%นวุฒ ิ(วฒ.311) และผู้ประเมินที�ได้การรบัรอง
จากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาด
หลักทรพัย์ 
ผู้อํานวยการแผนกประเมินและบรกิารคําปรกึษา

เอกสารแนบท้าย 
เอกสารแนบท้าย 1 - สมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทั�วไปสําหรบั

การใช ้ รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 
เอกสารแนบท้าย 2 - รายละเอียดการคํานวณมูลค่าทรพัย์สินฯ


