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5 กมุภาพนัธ ์2563 
 
บร ิษัท  พรอสเพค ร ีท  แมเนจเมนท  ์จาํกัด 
48/29 อาคารทสิโกท้าวเวอร ์ชัÊน 16 
ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เขตบางรกั  
กรุงเทพมหานคร 10500 
 
เรืÉอง การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นสิทธิการเช่าทีÉดินพรอ้มอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ภายใน “โครงการ

บางกอกฟร ีเทรดโซน” 
 
เรยีน  คณุวิชญ ศิรริตัน ์
 ประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิาร 
  
บรษัิท เน็กซสั พรอพเพอตีÊ คอนซลัแทนท ์จาํกดั (บรษัิทฯ) ขอนาํสง่รายงานการประเมินมลูคา่ตลาด ภายใตสิ้ทธิการ
เช่าคงเหลือประมาณ 19 ปี 10 เดือน 23 วนั, 19 ปี 11 เดือน 1 วนั และ 19 ปี 11 เดือน 9 วนั ของทีÉดินและอาคาร ซึÉง
ประกอบดว้ย อาคารจาํนวน  63 หลัง 185 ยูน ิต แบ่งออกเป็น  อาคารโรงงาน  จาํนวน  41 หลัง 84 ยูน ิต และ
อาคารคลังสินค้า จาํนวน  22 หลัง 101 ยูน ิต ตัÊงอยู่ภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน ซอยการเคหะแห่งชาติ
บางพลี แยกจากถนนเคหะบางพลี (สป.1006) ตาํบลบางเสาธง อาํเภอบางเสาธง จังหวัดสมุทรปราการ ตาม
วตัถปุระสงคที์Éระบใุนสญัญาวา่จา้งฉบบัลงวนัทีÉ 18 ตลุาคม 2562 
  
การจดัทาํรายงานฉบบันีÊ เป็นการจดัทาํรายงานเพืÉอใหค้วามเห็นเกีÉยวกบัมลูค่าทรพัยสิ์นตามทีÉกลา่วมาแลว้เบื Êองตน้ 
ใหแ้ก่ บร ิษัท  พรอสเพค ร ีท  แมเนจเมนท  ์จ ํากัด  โดยเป็นการประเมินเพ ืÉอวัตถุประสงคส์าธารณะ และใช้
ประกอบการจัดตัÊงกองทร ัสตเ์พ ืÉอการลงทุนในอสังหาร ิมทร ัพย  ์ (REIT) โดยรายงานการประเมินมลูค่าฉบบันี Ê 
ไม่ว่าเพียงบางสว่นหรือทัÊงฉบบั ไม่อาจใชไ้ดส้าํหรบัวตัถปุระสงคอ์ืÉน และผูต้อ้งการใชป้ระโยชนจ์ากรายงานรายอืÉนทีÉ
มิไดร้ะบใุนรายงานฉบบันีÊ 
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1 วัตถุประสงคแ์ละหลักเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทร ัพยส์ิน  
 
1.1 การมอบหมาย 
บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตีÊ คอนซัลแทนท ์จาํกัด ไดร้บัการว่าจา้งใหท้าํการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นจาก บร ิษัท  
พรอสเพค ร ีท  แมเนจเมนท  ์จาํกัด โดยคณุวิชญ ศิรริตัน ์ประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิาร ตามหนงัสือคาํสัÉงว่าจา้งฉบบั
ลงวนัทีÉ 18 ตลุาคม 2562 
 
1.2 วัตถุประสงคใ์นการประเมินมูลค่าทร ัพยส์นิ  
บรษัิท เน็กซสั พรอพเพอตีÊ คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดร้บัการวา่จา้งใหท้าํการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นเพ ืÉอวัตถุประสงค ์
สาธารณะ และใช้ประกอบการจัดตัÊงกองทร ัสตเ์พ ืÉอการลงทุนในอสังหาร ิมทร ัพย  ์(REIT) 
 
โดยมีบรษัิทฯ ทีÉเกีÉยวขอ้งในการใชร้ายงานนีÊ ไดแ้ก่ บรษัิท พรอสเพค รที แมเนจเมนท ์จาํกดั 

 
การนาํรายงานฉบบันีÊไปใชป้ระโยชนจ์าํกัดตามวตัถุประสงค ์และผูที้ÉเกีÉยวขอ้งตามทีÉระบุไวข้า้งตน้เท่านัÊน ไม่อาจ
ใชไ้ดส้าํหรบัวตัถปุระสงคอ์ืÉนทีÉมิไดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบบันีÊ 
 
1.3 วันท ีÉสาํรวจและประเมินมลูค่าทร ัพยส์ิน 
บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี Ê คอนซลัแทนท ์จาํกัด ไดท้าํการสาํรวจทรพัยสิ์นเมืÉอวนัทีÉ 4 - 6 พฤศจิกายน 2562 และ
ประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นนีÊ เมืÉอวนัทีÉ 31 มกราคม 2563  
 
หมายเหตุ:  บริษัทฯ ไดต้ัÊงสมมติฐาน และมีความเห็นว่าทรพัยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า ณ วันทีÉ 31 มกราคม 2563           
จะมีสภาพทางกายภาพ สภาพทางการตลาด และการใชป้ระโยชนไ์ม่แตกต่างหรือเปลีÉยนแปลงไปจากวนัทีÉสาํรวจ 
เมืÉอวนัทีÉ 4 - 6 พฤศจิกายน 2562 อย่างมีนยัสาํคญัทีÉจะสง่ผลตอ่มลูคา่ของทรพัยสิ์น 
 
1.4 หลักเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทร ัพยส์ิน 
ในการประเมินมลูค่าครัÊงนี Ê เป็นการประเมินเพืÉอวตัถปุระสงคส์าธารณะ ดงันัÊนหลกัเกณฑที์Éใชจ้ึงเป็นหลกัเกณฑก์าร
ประเมินเพืÉอกาํหนด “มลูคา่ตลาดสิทธิการเช่า” ของทรพัยสิ์น  
 

มูลค่าตลาด  หมายถึง “มูลค่าเป็นตัวเงินซึÉงประมาณว่าเป็นราคาของทรพัยสิ์นทีÉสามารถใชต้กลงซื Êอ-ขายกันได้
ระหว่างผูเ้ต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื Êอ ณ วันทีÉประเมินมูลค่า ภายใตเ้งืÉอนไขการซื ÊอขายปกติทีÉผูซ้ื Êอและผูข้ายไม่มี
ผลประโยชนเ์กีÉยวเนืÉองกนั โดยไดมี้การเสนอขายทรพัยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยทีÉทัÊงสองฝ่ายไดต้กลงซื Êอ
ขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทัÊงนี Êใหถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครองตาม
กฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรัพย์สินได้” มูลค่าตลาดโดยทัÉวไปจะไม่คาํนึงถึงต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายในการซื Êอหรือ
คา่ธรรมเนียมหรอืภาษีใด ๆ 
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มูลค่าสิท ธ ิการ เช ่า หมายถึง มูลค่าอันเกิดจากความเป็นเจ้าของสิทธิในการครอบครอง และใช้ประโยชน์               
ในทรพัยสิ์นซึÉงไดร้บัจากเงืÉอนไขตามสญัญาเช่า อนัเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญา และมีระยะเวลาสิ ÊนสดุทีÉแน่นอน
โดยแลกเปลีÉยนกับการชาํระค่าเช่าล่วงหน้าหรือค่าเช่าตามระยะเวลา มูลค่าสิทธิการเช่าจะมีค่าเป็นบวกเมืÉอ           
ค่าเช่าตลาดสงูกว่าค่าเช่าตามสญัญา และในกรณีทีÉค่าเช่าตามสญัญาสงูกว่าค่าเช่าตลาดมลูค่าสิทธิการเช่าอาจจะ
มีค่าเป็นลบหรอืศนูย ์
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2 รายละเอ ียดทร ัพยส์ินท ีÉประเมินมูลค่า 
 
2.1 ลักษณะทร ัพยส์ินท ีÉประเมนิมูลค่า 
ทรัพยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า ประกอบดว้ย สิทธิการเช่าทีÉดินพรอ้มอาคารจาํนวน 63 หลัง 185 ยูนิต แบ่งออกเป็น 
อาคารโรงงาน จาํนวน 41 หลงั 84 ยนิูต และอาคารคลงัสินคา้ จาํนวน 22 หลงั 101 ยนิูต ปัจจบุนัมีผูเ้ช่าอยู่ จาํนวน 
163 ยูนิต ตัÊงอยู่ภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน จังหวดัสมุทรปราการ โดยมีขนาดเนืÊอท ีÉด ินตามเอกสาร
สิทธ ิประมาณ 697 ไร ่ 2 งาน  82 ตารางวา (279,082 ตารางวา) และมีขนาดเนืÊอท ีÉด ินรวมตามสัญญาเช่า
สุทธ ิประมาณ 257 ไร ่ 22.54 ตารางวา (102,822.54 ตารางวา) และมีพื ÊนทีÉอาคารโรงงานและคลงัสินคา้รวม
ประมาณ 220,863 ตารางเมตร  โดยรายละเอียดของทรพัยสิ์นแต่ละโรงงานและคลงัสินคา้มีดงัตอ่ไปนีÊ 
 

ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ โฉนดท ีÉดนิเลขท ีÉ 
เน ืÊอท ีÉดนิ (ไร ่-งาน-ตร .ว.) 

เอกสารสิทธ  ิ สัญญาเช ่า 

1 
88/5 - 88/12, 88/14 - 88/27, 88/46 - 88/52,  

88/54 - 88/68, 88/70 - 88/82, 88/85 - 88/88,  
88/90 - 88/98, 88/107 - 88/112 และ 88/114 - 88/159  

4495 397-2-82 170-3-83.56 

2 
55/1, 55/3, 55/5, 55/9, 55/11- 55/12, 55/14 - 55/19, 

55/21 - 55/23, 55/25 - 55/39 และ 55/42 - 55/76 
4496 300-0-0 86-0-38.98 

 รวมเนืÊอท ีÉดนิ  697-2-82 257-0-22.54 
 

ห ม าย เ ห ตุ  อาคารเลขทีÉ  88/5 - 88/12, 88/14 - 88/27, 88/46 - 88/52, 88/54 - 88/68, 88/70 - 88/82, 88/85 - 
88/88, 88/90 - 88/98, 88/107 - 88/112 และ 88/114 - 88/159 ตัÊงอยู่บนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 4495 ส่วนอาคารเลขทีÉ 
55/1, 55/3, 55/5, 55/9, 55/11- 55/12, 55/14 - 55/19, 55/21 - 55/23, 55/25 - 55/39 และ  55/42 - 55/76 ตัÊ งอยู่
บนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 4496 
 

ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  พืÊนท ีÉอาคาร  (ตร .ม.) 

อาคารโรงงาน  จาํนวน  41 หลัง 84 ยูน ิต  

บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั  

1 88/46 FC12 1,470 

2 88/47 FM05 694 

3 88/48 FM05 694 

4 88/49 FM05 694 

5 88/50 FM05 694 

6 88/51 FM05 694 

7 88/52 FM05 694 

8 88/92 FC08 2,630 

9 88/93 FC11 1,100 

10 88/94 FM03 704 
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ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  พืÊนท ีÉอาคาร  (ตร .ม.) 

11 88/95 FM03 849 

12 88/96 FM03 849 

13 88/97 FM03 849 

14 88/98 FM03 704 

15 88/108 FC09 1,170 

16 88/109 FC10 1,170 

17 88/110 FM01 637 

18 88/111 FM01 637 

19 88/112 FM01 637 

20 88/120 FM04 816 

21 88/121 FM04 816 

22 88/122 FM04 816 

23 88/123 FM04 816 

24 88/124 FM04 816 

25 88/125 FM04 816 

26 88/126 FC23 1,104 

27 88/127 FC22 1,104 

28 88/128 FC21 1,104 

29 88/129 FC20 1,104 

30 88/149 FC34 9,999 

31 55/21 GM07 762 

32 55/22 GM07 762 

33 55/23 GM07 762 

34 55/38 GC08 2,064 

35 55/39 GC09 1,728 

36 55/56 GM03 744 

37 55/57 GM03 744 

38 55/58 GM03 744 

39 55/59 GM03 644 

40 55/60 GM03 644 

41 55/61 GM03 607 

42 55/62 GM04 744 

43 55/63 GM04 744 
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ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  พืÊนท ีÉอาคาร  (ตร .ม.) 

44 55/64 GM04 744 

45 55/65 GM04 644 

46 55/66 GM04 644 

47 55/67 GM04 565 

48 55/68 GC10 988 

49 55/69 GC11 1,026 

50 55/70 GC12 928 

51 55/71 GC13 1,026 

52 55/72 GC14 1,026 

53 55/73 GC15 960 

บรษัิท ฟินนัซา่ จาํกดั (มหาชน)     

54 88/85 GC01 2,500 

55 88/86 FC01 2,946 

56 88/87 FC02 1,100 

57 88/88 FC04 1,971 

58 88/90 FC07 1,100 

59 88/91 FC05 2,630 

60 88/107 FC03 1,575 

61 55/14 GM02 630 

62 55/15 GM02 630 

63 55/16 GM02 630 

64 55/17 GM02 630 

65 55/18 GM02 855 

66 55/19 GM02 855 

67 55/32 GC02 1,575 

68 55/33 GC03 1,605 

69 55/34 GC04 1,917 

70 55/35 GC05 1,917 

71 55/36 GC06 1,605 

72 55/37 GC07 1,605 

73 55/42 GB04-1 744 

74 55/43 GB04-1 744 

75 55/44 GB04-1 894 
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ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  พืÊนท ีÉอาคาร  (ตร .ม.) 

76 55/45 GB04-1 594 

77 55/46 GB04-1 744 

78 55/47 GB04-1 744 

79 55/48 GB04-2 744 

80 55/49 GB04-2 744 

81 55/50 GB04-2 744 

82 55/51 GB04-2 744 

83 55/52 GB04-2 744 

84 55/53 GB04-2 744 

รวมพืÊนท ีÉอาคารโรงงาน 94,329 

อาคารคลังสินค้า จาํนวน  22 หลัง 101 ยูน ิต   

บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั   

1 88/54 FA07 1,667 

2 88/55 FA07 1,928 

3 88/56 FA07 1,928 

4 88/57 FA07 1,667 

5 88/58  FA03-4 1,536 

6 88/59  FA03-4 1,536 

7 88/60  FA03-4 1,536 

8 88/61  FA03-4 1,536 

9 88/62 FA05 2,080 

10 88/63 FA05 2,080 

11 88/64 FA05 2,122 

12 88/65 FA05 2,121 

13 88/114 FA06 1,100 

14 88/115 FA06 1,100 

15 88/116 FA06 1,100 

16 88/117 FA06 1,100 

17 88/118 FA06 1,100 

18 88/119 FA06 1,100 

19 88/130 FA08 1,153 

20 88/131 FA08 1,153 

21 88/132 FA08 1,153 
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ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  พืÊนท ีÉอาคาร  (ตร .ม.) 

22 88/133 FA08 1,153 

23 88/134 FA08 1,153 

24 88/135 FA08 1,153 

25 88/136 FA08 1,153 

26 88/137 FA08 1,153 

27 88/138 FA11 1,153 

28 88/139 FA11 1,153 

29 88/140 FA11 1,153 

30 88/141 FA11 1,153 

31 88/142 FA11 1,153 

32 88/143 FA11 1,153 

33 88/144 FA11 1,153 

34 88/145 FA11 1,153 

35 88/146 FA12 2,563 

36 88/147  FA12 2,563 

37 88/148 FA13 5,307 

38 88/150 FA14 1,130 

39 88/151 FA14 1,130 

40 88/152 FA14 1,130 

41 88/153 FA14 1,130 

42 88/154 FA14 1,632 

43 88/155 FA15 1,130 

44 88/156 FA15 1,130 

45 88/157 FA15 1,130 

46 88/158 FA15 1,130 

47 88/159 FA15 1,130 

48 55/74, 55/75, 55/76 GM05-6 5,695 

บรษัิท ฟินนัซา่ จาํกดั (มหาชน)     

49 88/5 FB02-3 585 

50 88/6 FB02-3 585 

51 88/7 FB02-3 585 

52 88/8 FB02-3 585 

53 88/9 FB02-3 585 
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ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  พืÊนท ีÉอาคาร  (ตร .ม.) 

54 88/10 FB02-3 585 

55 88/11 FB02-3 585 

56 88/12 FB02-3 585 

57 88/14 FB02-3 585 

58 88/15 FB02-3 585 

59 88/16  FB01 585 

60 88/17  FB01 585 

61 88/18  FB01 585 

62 88/19  FB01 585 

63 88/20  FB01 585 

64 88/21  FB01 585 

65 88/22  FB01 585 

66 88/23  FB01 585 

67 88/24  FA01 1,020 

68 88/25  FA01 1,020 

69 88/26  FA01 1,020 

70 88/27 FA01 1,020 

71 88/66 FA02 1,020 

72 88/67 FA02 1,020 

73 88/68 FA02 1,146 

74 88/70 FA02 1,146 

75 88/71 GA01 1,020 

76 88/72  GA01 1,020 

77 88/73 GA01 1,020 

78 88/74  GA01 1,020 

79 88/75 GA02 1,020 

80 88/76 GA02 1,020 

81 88/77 GA02 1,020 

82 88/78 GA02 1,020 

83 88/79  GA03 1,020 

84 88/80  GA03 1,020 

85 88/81  GA03 1,020 

86 88/82  GA03 1,020 
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ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  พืÊนท ีÉอาคาร  (ตร .ม.) 

87 55/1  GB01 585 

88 55/3  GB01 585 

89 55/5  GB01 585 

90 55/9  GB01 585 

91 55/11  GB01 585 

92 55/12 GB03 3,580 

93 55/25  GB02 564 

94 55/26  GB02 564 

95 55/27  GB02 585 

96 55/28  GB02 585 

97 55/29 GB02 585 

98 55/30  GB02 845 

99 55/31 GB02 823 

100 55/54 GA04 2,112 

101 55/55 GA04 7,470 

รวมพืÊนท ีÉอาคารคลังสินค้า 126,534 

รวมพืÊนท ีÉอาคารท ัÊงหมด 220,863 
 

2.2 ทีÉต ัÊงทร ัพยส์ิน 
ทรัพยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า ประกอบดว้ย อาคารจาํนวน 63 หลัง 185 ยูนิต แบ่งออกเป็น อาคารโรงงาน จาํนวน        
41 หลงั 84 ยูนิต และอาคารคลงัสินคา้ จาํนวน 22 หลงั 101 ยูนิต ตัÊงอยู่ในเขตปลอดอากรและเขตอุตสาหกรรม
ทัÉวไป ภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน ซอยการเคหะแห่งชาติบางพลี แยกจากถนนเคหะบางพลี (สป.1006)           
ตาํบลบางเสาธง อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ โดยมีรายละเอียดทีÉตัÊงทรพัยสิ์นแตล่ะโรงงานและคลงัสินคา้
ดงันี Ê 
 

ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  ท ีÉต ัÊงเขตอุตสาหกรรม 

อาคารโรงงาน  จาํนวน  41 หลัง 84 ยูน ิต   

บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั  

1 88/46 FC12 เขตปลอดอากร 

2 88/47 FM05 เขตปลอดอากร 

3 88/48 FM05 เขตปลอดอากร 

4 88/49 FM05 เขตปลอดอากร 

5 88/50 FM05 เขตปลอดอากร 

6 88/51 FM05 เขตปลอดอากร 
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ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  ท ีÉต ัÊงเขตอุตสาหกรรม 

7 88/52 FM05 เขตปลอดอากร 

8 88/92 FC08 เขตปลอดอากร 

9 88/93 FC11 เขตปลอดอากร 

10 88/94 FM03 เขตปลอดอากร 

11 88/95 FM03 เขตปลอดอากร 

12 88/96 FM03 เขตปลอดอากร 

13 88/97 FM03 เขตปลอดอากร 

14 88/98 FM03 เขตปลอดอากร 

15 88/108 FC09 เขตปลอดอากร 

16 88/109 FC10 เขตปลอดอากร 

17 88/110 FM01 เขตปลอดอากร 

18 88/111 FM01 เขตปลอดอากร 

19 88/112 FM01 เขตปลอดอากร 

20 88/120 FM04 เขตปลอดอากร 

21 88/121 FM04 เขตปลอดอากร 

22 88/122 FM04 เขตปลอดอากร 

23 88/123 FM04 เขตปลอดอากร 

24 88/124 FM04 เขตปลอดอากร 

25 88/125 FM04 เขตปลอดอากร 

26 88/126 FC23 เขตปลอดอากร 

27 88/127 FC22 เขตปลอดอากร 

28 88/128 FC21 เขตปลอดอากร 

29 88/129 FC20 เขตปลอดอากร 

30 88/149 FC34 เขตปลอดอากร 

31 55/21 GM07 เขตทัÉวไป 

32 55/22 GM07 เขตทัÉวไป 

33 55/23 GM07 เขตทัÉวไป 

34 55/38 GC08 เขตทัÉวไป 

35 55/39 GC09 เขตทัÉวไป 

36 55/56 GM03 เขตทัÉวไป 

37 55/57 GM03 เขตทัÉวไป 

38 55/58 GM03 เขตทัÉวไป 

39 55/59 GM03 เขตทัÉวไป 
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ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  ท ีÉต ัÊงเขตอุตสาหกรรม 

40 55/60 GM03 เขตทัÉวไป 

41 55/61 GM03 เขตทัÉวไป 

42 55/62 GM04 เขตทัÉวไป 

43 55/63 GM04 เขตทัÉวไป 

44 55/64 GM04 เขตทัÉวไป 

45 55/65 GM04 เขตทัÉวไป 

46 55/66 GM04 เขตทัÉวไป 

47 55/67 GM04 เขตทัÉวไป 

48 55/68 GC10 เขตทัÉวไป 

49 55/69 GC11 เขตทัÉวไป 

50 55/70 GC12 เขตทัÉวไป 

51 55/71 GC13 เขตทัÉวไป 

52 55/72 GC14 เขตทัÉวไป 

53 55/73 GC15 เขตทัÉวไป 

บรษัิท ฟินนัซา่ จาํกดั (มหาชน) 

54 88/85 GC01 เขตทัÉวไป 

55 88/86 FC01 เขตปลอดอากร 

56 88/87 FC02 เขตปลอดอากร 

57 88/88 FC04 เขตปลอดอากร 

58 88/90 FC07 เขตปลอดอากร 

59 88/91 FC05 เขตปลอดอากร 

60 88/107 FC03 เขตปลอดอากร 

61 55/14 GM02 เขตทัÉวไป 

62 55/15 GM02 เขตทัÉวไป 

63 55/16 GM02 เขตทัÉวไป 

64 55/17 GM02 เขตทัÉวไป 

65 55/18 GM02 เขตทัÉวไป 

66 55/19 GM02 เขตทัÉวไป 

67 55/32 GC02 เขตทัÉวไป 

68 55/33 GC03 เขตทัÉวไป 

69 55/34 GC04 เขตทัÉวไป 

70 55/35 GC05 เขตทัÉวไป 

71 55/36 GC06 เขตทัÉวไป 
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ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  ท ีÉต ัÊงเขตอุตสาหกรรม 

72 55/37 GC07 เขตทัÉวไป 

73 55/42 GB04-1 เขตทัÉวไป 

74 55/43 GB04-1 เขตทัÉวไป 

75 55/44 GB04-1 เขตทัÉวไป 

76 55/45 GB04-1 เขตทัÉวไป 

77 55/46 GB04-1 เขตทัÉวไป 

78 55/47 GB04-1 เขตทัÉวไป 

79 55/48 GB04-2 เขตทัÉวไป 

80 55/49 GB04-2 เขตทัÉวไป 

81 55/50 GB04-2 เขตทัÉวไป 

82 55/51 GB04-2 เขตทัÉวไป 

83 55/52 GB04-2 เขตทัÉวไป 

84 55/53 GB04-2 เขตทัÉวไป 

อาคารคลังสินค้า จาํนวน  22 หลัง 101 ยูน ิต   

บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั  

1 88/54 FA07 เขตปลอดอากร 

2 88/55 FA07 เขตปลอดอากร 

3 88/56 FA07 เขตปลอดอากร 

4 88/57 FA07 เขตปลอดอากร 

5 88/58  FA03-4 เขตปลอดอากร 

6 88/59  FA03-4 เขตปลอดอากร 

7 88/60  FA03-4 เขตปลอดอากร 

8 88/61  FA03-4 เขตปลอดอากร 

9 88/62 FA05 เขตปลอดอากร 

10 88/63 FA05 เขตปลอดอากร 

11 88/64 FA05 เขตปลอดอากร 

12 88/65 FA05 เขตปลอดอากร 

13 88/114 FA06 เขตปลอดอากร 

14 88/115 FA06 เขตปลอดอากร 

15 88/116 FA06 เขตปลอดอากร 

16 88/117 FA06 เขตปลอดอากร 

17 88/118 FA06 เขตปลอดอากร 

18 88/119 FA06 เขตปลอดอากร 
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ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  ท ีÉต ัÊงเขตอุตสาหกรรม 

19 88/130 FA08 เขตปลอดอากร 

20 88/131 FA08 เขตปลอดอากร 

21 88/132 FA08 เขตปลอดอากร 

22 88/133 FA08 เขตปลอดอากร 

23 88/134 FA08 เขตปลอดอากร 

24 88/135 FA08 เขตปลอดอากร 

25 88/136 FA08 เขตปลอดอากร 

26 88/137 FA08 เขตปลอดอากร 

27 88/138 FA11 เขตปลอดอากร 

28 88/139 FA11 เขตปลอดอากร 

29 88/140 FA11 เขตปลอดอากร 

30 88/141 FA11 เขตปลอดอากร 

31 88/142 FA11 เขตปลอดอากร 

32 88/143 FA11 เขตปลอดอากร 

33 88/144 FA11 เขตปลอดอากร 

34 88/145 FA11 เขตปลอดอากร 

35 88/146 FA12 เขตปลอดอากร 

36 88/147  FA12 เขตปลอดอากร 

37 88/148 FA13 เขตปลอดอากร 

38 88/150 FA14 เขตปลอดอากร 

39 88/151 FA14 เขตปลอดอากร 

40 88/152 FA14 เขตปลอดอากร 

41 88/153 FA14 เขตปลอดอากร 

42 88/154 FA14 เขตปลอดอากร 

43 88/155 FA15 เขตปลอดอากร 

44 88/156 FA15 เขตปลอดอากร 

45 88/157 FA15 เขตปลอดอากร 

46 88/158 FA15 เขตปลอดอากร 

47 88/159 FA15 เขตปลอดอากร 

48 55/74, 55/75, 55/76 GM05-6 เขตทัÉวไป 

บรษัิท ฟินนัซา่ จาํกดั (มหาชน) 

49 88/5 FB02-3 เขตปลอดอากร 

50 88/6 FB02-3 เขตปลอดอากร 
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ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  ท ีÉต ัÊงเขตอุตสาหกรรม 

51 88/7 FB02-3 เขตปลอดอากร 

52 88/8 FB02-3 เขตปลอดอากร 

53 88/9 FB02-3 เขตปลอดอากร 

54 88/10 FB02-3 เขตปลอดอากร 

55 88/11 FB02-3 เขตปลอดอากร 

56 88/12 FB02-3 เขตปลอดอากร 

57 88/14 FB02-3 เขตปลอดอากร 

58 88/15 FB02-3 เขตปลอดอากร 

59 88/16  FB01 เขตปลอดอากร 

60 88/17  FB01 เขตปลอดอากร 

61 88/18  FB01 เขตปลอดอากร 

62 88/19  FB01 เขตปลอดอากร 

63 88/20  FB01 เขตปลอดอากร 

64 88/21  FB01 เขตปลอดอากร 

65 88/22  FB01 เขตปลอดอากร 

66 88/23  FB01 เขตปลอดอากร 

67 88/24  FA01 เขตปลอดอากร 

68 88/25  FA01 เขตปลอดอากร 

69 88/26  FA01 เขตปลอดอากร 

70 88/27 FA01 เขตปลอดอากร 

71 88/66 FA02 เขตปลอดอากร 

72 88/67 FA02 เขตปลอดอากร 

73 88/68 FA02 เขตปลอดอากร 

74 88/70 FA02 เขตปลอดอากร 

75 88/71 GA01 เขตทัÉวไป 

76 88/72  GA01 เขตทัÉวไป 

77 88/73 GA01 เขตทัÉวไป 

78 88/74  GA01 เขตทัÉวไป 

79 88/75 GA02 เขตทัÉวไป 

80 88/76 GA02 เขตทัÉวไป 

81 88/77 GA02 เขตทัÉวไป 

82 88/78 GA02 เขตทัÉวไป 

83 88/79  GA03 เขตทัÉวไป 
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ลาํดับท ีÉ อาคารเลขท ีÉ แบบอาคาร  ท ีÉต ัÊงเขตอุตสาหกรรม 

84 88/80  GA03 เขตทัÉวไป 

85 88/81  GA03 เขตทัÉวไป 

86 88/82  GA03 เขตทัÉวไป 

87 55/1  GB01 เขตทัÉวไป 

88 55/3  GB01 เขตทัÉวไป 

89 55/5  GB01 เขตทัÉวไป 

90 55/9  GB01 เขตทัÉวไป 

91 55/11  GB01 เขตทัÉวไป 

92 55/12 GB03 เขตทัÉวไป 

93 55/25  GB02 เขตทัÉวไป 

94 55/26  GB02 เขตทัÉวไป 

95 55/27  GB02 เขตทัÉวไป 

96 55/28  GB02 เขตทัÉวไป 

97 55/29 GB02 เขตทัÉวไป 

98 55/30  GB02 เขตทัÉวไป 

99 55/31 GB02 เขตทัÉวไป 

100 55/54 GA04 เขตทัÉวไป 

101 55/55 GA04 เขตทัÉวไป 
 

ระยะทางห่างสถานทีÉสําคัญ ๆ  ในบริเวณใกล้เคียงดังนีÊ  
นิคมอตุสาหกรรมบางพลี ประมาณ 2.3 กิโลเมตร 
นิคมอตุสาหกรรมเวลโกรว ์ ประมาณ 19.3 กิโลเมตร 
สนามบินนานาชาติสวุรรณภมิู ประมาณ 29.1 กิโลเมตร 
นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร ประมาณ 44.5 กิโลเมตร 
ท่าเรอืนํÊาลกึแหลมฉบงั ประมาณ 90.3 กิโลเมตร 
 

ระยะจากทีÉตัÊงทรัพย์สินถึงโครงข่ายการคมนาคมทีÉสําคัญ ๆ  ในบริเวณใกล้เคียง ได้แก่ 

ทางขึ Êน-ลงทางดว่นยกระดบับรูพาวิถี ประมาณ 5.4 กิโลเมตร 
ถนนวงแหวนรอบนอกฝัÉ งตะวนัออก ประมาณ 19.0 กิโลเมตร 
มอเตอรเ์วย ์ ประมาณ 30.5 กิโลเมตร 
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2.2.1 การคมนาคมไปยังทร ัพยส์ิน  
ถนนสายหลัก: ถนนเคหะบางพลี (สป.1006) สภาพปัจจบุนัเป็นถนนลาดยางกวา้งประมาณ 14 เมตร (ขนาด 
4 ช่องจราจร พรอ้มเกาะกลาง) 
ถนนสายรอง: ซอยการเคหะแห่งชาติบางพลี สภาพปัจจบุนัเป็นถนนลาดยางกวา้งประมาณ 12 เมตร (ขนาด 
4 ช่องจราจร)  

 

2.2.2 ทางเข ้าออกตามกฎหมาย 
ถนนเคหะบางพลี (สป.1006) และซอยการเคหะแห่งชาติบางพลี เป็นทางสาธารณประโยชน ์ส่วนถนนทางเขา้
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน เป็นทางส่วนบุคคล ตัÊงอยู่บนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 9602 ถือครองโดย บริษัท         
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั ปัจจบุนัอยู่ระหว่างรา่งสญัญาตกลงกระทาํการยินยอมใหใ้ชเ้ป็นทางเขา้ออก
ของทรพัยสิ์น 
 

2.2.3 สภาพแวดล้อมโดยรอบทรัพยส์ิน  
ทรพัยสิ์นเป็นทีÉดินพรอ้มอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ทีÉตัÊงอยู่ภายในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน การใช้
ทีÉดินโดยรอบบริเวณดังกล่าว ส่วนใหญ่เป็นการใชที้ÉดินประเภทอุตสาหกรรมสลบักับทีÉดินว่างเปล่ายังไม่ใช้
ประโยชน ์สาํหรบัการใชที้ÉดินประเภทอุตสาหกรรมนัÊน จะแบ่งออกเป็น 2 ประเภท (1) ประเภทโรงงานและ
คลงัสินคา้ทีÉตัÊงอยู่ภายในนิคมอตุสาหกรรม เช่น นิคมอุตสาหกรรมบางพลี และนิคมอตุสาหกรรมเวลโกรว ์(2) 
ประเภทโรงงานและคลงัสินคา้ทีÉปลูกสรา้งเอง โดยมากจะตัÊงกระจัดกระจายตามแนวถนนเทพรตัน (ทล.34)     
ทัÊงสองฝัÉ งถนน อย่างไรก็ตาม จากการสาํรวจยงัคงพบว่ามีทีÉดินว่างเปล่าทีÉไม่ใชป้ระโยชนต์ัÊงอยู่โดยทัÉวไปใน
บรเิวณนีÊ 
 

2.2.4 ระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณปูโภคในบรเิวณทีÉตัÊงทรพัยสิ์น ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบนํÊาประปา ระบบโทรศพัท ์ระบบระบาย
นํÊา พรอ้มทางเดินเทา้ และไฟฟ้าสอ่งสวา่งตามมาตรฐานของโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 
 

2.3 รายละเอ ียดเกีÉยวกับท ีÉดนิ   
 

2.3.1 เอกสารสิทธทิ ีÉดนิ 
ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิประเภทโฉนดทีÉดิน จาํนวน 2 ฉบบั ขนาดเนื ÊอทีÉดินตาม
เอกสารสิทธิรวมประมาณ 697 ไร ่ 2 งาน  82 ตารางวา (279,082 ตารางวา) และมีขนาดเนืÊอท ีÉดนิรวมตาม
สัญญาเช่าสุทธ ิประมาณ 257 ไร ่ 22.54 ตารางวา (102,822.54 ตารางวา) ทางบรษัิทฯ ไดท้าํการตรวจสอบ
กับสาํนกังานทีÉดินจงัหวดัสมทุรปราการ สาขาบางพลี เมืÉอวนัทีÉ 6 พฤศจิกายน 2562 ปรากฏตามรายละเอียด
ดงัต่อไปนีÊ 
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ลาํดับ 
ทีÉ 

เลขท ีÉอาคาร  
โฉนด 
เลขท ีÉ 

เลขท ีÉ
ดนิ  

หน้า 
สาํรวจ 

เนืÊอท ีÉดนิ  (ไร ่-งาน-ตร .ว.) 
เอกสารสิทธ  ิ สัญญาเช่า 

1  

88/5 - 88/12, 88/14 - 88/27, 88/46 - 88/52,  
88/54 - 88/68, 88/70 - 88/82, 88/85 - 88/88,  

88/90 - 88/98, 88/107 - 88/112  
และ 88/114 - 88/159 

4495 3 835 397-2-82 170-3-83.56 

2 
55/1, 55/3, 55/5, 55/9, 55/11- 55/12, 55/14 - 55/19, 

55/21 - 55/23, 55/25 - 55/39 และ 55/42 - 55/76 
4496 4 836 300-0-0 86-0-38.98 

รวมเนืÊอท ีÉดนิ 697-2-82 257-0-22.54 
 

ทีÉต ัÊงตามเอกสารสิทธ ิ: ตาํบลบางเสาธง (เสาธง) อาํเภอบางพลี (บางพลีใหญ่) จงัหวดัสมทุรปราการ 
ระวาง: 5136 II 9200 
สิทธ ิครอบครอง: สิทธิการเช่า 
ผู้ถอืกรรมสิทธ ิÍ: โฉนดเลขทีÉ 4495 ไดแ้ก่ วดัปากนํÊา 

โฉนดเลขทีÉ 4496 ไดแ้ก่ วดัมงคลนิมิตร 
ผู้เช ่า: บรษัิท ชยันนัท ์- บางพลี พารค์แลนด ์จาํกดั 
ผู้เช ่าช ่วง: 1. บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

2. บรษัิท ฟินนัซา่ จาํกดั (มหาชน) 
ภาระผูกพัน : โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 4495 

1) จดทะเบียนแบ่งเช่าช่วงมีกาํหนดระยะเวลา 29 ปี 5 เดือน ระหว่าง บริษัท 
ชยันนัท ์- บางพลี พารค์แลนด ์จาํกดั กบับริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
จาํกดั มีขนาดทีÉดินเช่าช่วงประมาณ 127 ไร ่2 งาน 28.30 ตารางวา ตัÊงแต่
วันทีÉ 18 สิงหาคม 2553 ถึงวันทีÉ 22 ธันวาคม 2582 ปัจจุบันสัญญาเช่า
คงเหลือประมาณ 19 ปี 10 เดือน 23 วนั 

2) จดทะเบียนแบ่งเช่าช่วงมีกาํหนดระยะเวลา 24 ปี 6 เดือน 22 วนั ระหว่าง 
บริษัท ชัยนันท์ - บางพลี พารค์แลนด์ จาํกัด กับบริษัท ฟินันซ่า จาํกัด 
(มหาชน) มีขนาดทีÉดินเช่าช่วงประมาณ 32 ไร ่2 งาน 94.91 ตารางวา ตัÊงแต่
วันทีÉ  1 มิถุนายน 2558 ถึงวันทีÉ  22 ธันวาคม 2582 ปัจจุบันสัญญาเช่า
คงเหลือประมาณ 19 ปี 10 เดือน 23 วนั 

3) จดทะเบียนแบ่งเช่าช่วงมีกาํหนดระยะเวลา 24 ปี 22 วัน ระหว่าง บริษัท 
ชัยนันท ์- บางพลี พารค์แลนด ์จาํกัด กับบริษัท ฟินันซ่า จาํกัด (มหาชน)   
มีขนาดทีÉดินเช่าช่วงประมาณ 10 ไร่ 2 งาน 60.35 ตารางวา ตัÊงแต่วันทีÉ  
1 ธันวาคม 2558 ถึงวันทีÉ 22 ธันวาคม 2582 ปัจจุบันสัญญาเช่าคงเหลือ
ประมาณ 19 ปี 10 เดือน 23 วนั 
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โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 4496 
1) จดทะเบียนแบ่งเช่าช่วงมีกาํหนดระยะเวลา 29 ปี 5 เดือน ระหว่าง บริษัท 

ชยันนัท ์- บางพลี พารค์แลนด ์จาํกดั กบับริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
จาํกัด มีขนาดทีÉดินเช่าช่วงประมาณ 39 ไร่ 2 งาน 38.39 ตารางวา ตัÊงแต่
วันทีÉ  18 สิงหาคม 2553 ถึงวันทีÉ  8 มกราคม  2583 ปัจจุบันสัญญาเช่า
คงเหลือประมาณ 19 ปี 11 เดือน 9 วนั 

2) จดทะเบียนแบ่งเช่าช่วงมีกาํหนดระยะเวลา 25 ปี 13 วัน ระหว่าง บริษัท 
ชัยนันท ์- บางพลี พารค์แลนด ์จาํกัด กับบริษัท ฟินันซ่า จาํกัด (มหาชน)  
มีขนาดทีÉ ดิน เช่ าช่ วงประมาณ  44 ไร่  93.10 ตารางวา  ตัÊงแต่วัน ทีÉ   
19 ธันวาคม 2557 ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2582 ปัจจุบนัสญัญาเช่าคงเหลือ
ประมาณ 19 ปี 11 เดือน 1 วนั 

3) จดทะเบียนแบ่งเช่าช่วงมีกาํหนดระยะเวลา 22 ปี 1 เดือน ระหว่าง บริษัท 
ชยันนัท ์- บางพลี พารค์แลนด ์จาํกดั กบับริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
จาํกัด มีขนาดทีÉดินเช่าช่วงประมาณ 2 ไร่ 1 งาน 7.49 ตารางวาตัÊงแต่วนัทีÉ   
9 ธันวาคม 2560 ถึงวันทีÉ 8 มกราคม 2583 ปัจจุบันสัญญาเช่าคงเหลือ
ประมาณ 19 ปี 11 เดือน 9 วนั 

หมายเหตุ : ไดมี้การชาํระคา่เช่าทัÊงหมด ณ วนัจดทะเบียนแลว้ 
 

2.3.2 ราคาประเมินทางราชการ  
จากการตรวจสอบบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรพัยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สาํหรบัเรียกเก็บ
ภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึÉงประกาศใช้โดยกรมธนารักษ์ รอบบัญชี                 
พ.ศ.2559-2562 และมีผลบังคับใช้อยู่ในปัจจุบันของทรัพยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า ตัÊงอยู่ในโครงการบางกอก         
ฟรีเทรดโซน ซอยการเคหะแห่งชาติบางพลี แยกจากถนนเคหะบางพลี (สป.1006) ตาํบลบางเสาธง อาํเภอบาง
เสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 
 

ลาํดับ 
ท ีÉ 

อาคารเลขท ีÉ 
โฉนด
ท ีÉดนิ
เลขท ีÉ 

เนืÊอท ีÉดนิ 
(ไร ่-งาน-ตร .ว.) 

ราคาประเมินทางราชการ  

(บาท /ตร .ว.) (บาท) 

1 
88/5 - 88/12, 88/14 - 88/27, 88/46 - 88/52,  

88/54 - 88/68, 88/70 - 88/82, 88/85 - 88/88,  
88/90 - 88/98, 88/107 - 88/112 และ 88/114 - 88/159  

4495 397-2-82 ตกสาํรวจ ตกสาํรวจ 

2 
55/1, 55/3, 55/5, 55/9, 55/11- 55/12, 55/14 - 55/19, 

55/21 - 55/23, 55/25 - 55/39 และ 55/42 - 55/76 
4496 300-0-0 12,500 1,500,000,000 
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3 ข ้อจาํกัดทางกฎหมาย 
 
3.1 ข ้อกาํหนดผังเมือง 
 
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน ปัจจุบนัตัÊงอยู่บนพื ÊนทีÉ สีม่วง หมายเลข  อ .1-8 เป็นท ีÉด ินประเภทอุตสาหกรรม
และคลังสินค้า ของขอ้บงัคบัผงัเมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ.2556 
 

 
 
ทีÉด ินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า ใหใ้ชป้ระโยชนที์ÉดินเพืÉออตุสาหกรรม คลงัสินคา้ การสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สาํหรบัการใชป้ระโยชนที์ÉดินเพืÉอกิจการอืÉน ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละสิบ ของทีÉดิน
ประเภทนีÊในแต่ละบริเวณ เวน้แต่ทีÉดินในบริเวณหมายเลข อ.1-2 และ อ.1-3 ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละยีÉสิบของทีÉดิน
ประเภทนีÊในแตล่ะบรเิวณ 
 

ทีÉดินประเภทนีÊ หา้มใชป้ระโยชนที์ÉดินเพืÉอกิจการตามทีÉกาํหนด ดงัตอ่ไปนีÊ 
1) โรงงานลาํดบัทีÉ 7 (1) และ (4) ลาํดบัทีÉ 42 (1) และ (2) ลาํดบัทีÉ 43 (1) และ (2) ลาํดบัทีÉ 44 ลาํดบัทีÉ 45 (1) และ 

(2) ลาํดบัทีÉ 48 (4) ลาํดบัทีÉ 49 ลาํดบัทีÉ 50 (4) ลาํดบัทีÉ 89 ลาํดบัทีÉ 91 (2) และลาํดบัทีÉ 99 ตามกฎหมายว่า
ดว้ยโรงงาน 

2) เลี Êยงมา้ โค กระบือ สกุร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ ง ูหรือสตัวป่์าตามกฎหมายวา่ดว้ยการสงวนและคุม้ครองสตัว์
ป่าเพืÉอการคา้ 

3) สสุานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสสุานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนสสุานหรือฌา
ปนสถานทีÉมีอยู่เดิม 

4) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม เวน้แต่โรงแรมทีÉตัÊงอยู่ในระยะ 500 เมตร จากริมชายฝัÉ งทะเลหรือริมฝัÉ ง
แม่นํÊาเจา้พระยา 

5) โรงมหรสพตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคมุอาคาร เวน้แต่โรงมหรสพทีÉตัÊงอยู่ในระยะ 500 เมตร จากรมิชายฝัÉ ง
ทะเลหรอืรมิฝัÉ งแม่นํÊาเจา้พระยา 

6) การจดัสรรทีÉดินเพืÉอประกอบพาณิชยกรรม 
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7) การจดัสรรทีÉดินเพืÉอการอยู่อาศยั 
8) การอยู่อาศยัประเภทอาคารสงูหรอือาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
9) การประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสงูหรอือาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
10) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี Êยงเด็ก เวน้แต่ทีÉใหบ้ริการแก่พนกังานหรือลกูจา้งของสถานประกอบการ ในรูปของ

สวสัดิการ 
11) สถานสงเคราะหห์รอืรบัเลี Êยงคนชรา 
12) สถานสงเคราะหห์รอืรบัเลี Êยงคนพิการ 
13) สวนสนกุหรอืสวนสตัว ์
14) สถานศกึษา 
15) สถานพยาบาลตามกฎหมายว่าด้วยสถานพยาบาล เวน้แต่สถานพยาบาลทีÉใหบ้ริการ รักษาพยาบาลแก่

พนกังานหรือลกูจา้งของสถานประกอบการในรูปของสวสัดิการ 
 

การใชป้ระโยชนที์Éดินรมิทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3 (ถนนสขุมุวิท) ทางหลวงแผ่นดิน หมายเลข 34 สายบางนา - 
บางปะกง ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3268 สายสาํโรง - บรรจบทางหลวง หมายเลข 3317 (บางบ่อ) ทางหลวง
พิเศษหมายเลข 7 สายกรุงเทพมหานคร - บา้นฉาง รวมทางแยก ไปบรรจบทางหลวงหมายเลข 34 (บางววั) และทาง
แยกเขา้ท่าเรือแหลมฉบงั และทางหลวงพิเศษ หมายเลข 9 สายถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร ใหมี้ทีÉว่าง
ตามแนวขนานรมิเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 15 เมตร  
 

การใชป้ระโยชนที์ÉดินรมิชายฝัÉ งทะเล ใหมี้ทีÉวา่งตามแนวขนานรมิฝัÉ งตามสภาพธรรมชาติ ของชายฝัÉ งทะเลไม่นอ้ยกวา่ 
15 เมตร เวน้แตเ่ป็นการก่อสรา้งเพืÉอการคมนาคมและการขนสง่ทางนํÊา หรือการสาธารณปูโภค  
 

การใชป้ระโยชนที์ÉดินรมิฝัÉ งแม่นํÊาเจา้พระยาใหมี้ทีÉวา่งตามแนวขนานรมิฝัÉ งตามสภาพธรรมชาติ ของแม่นํÊาเจา้พระยา
ไม่น้อยกว่า 15 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสรา้งเพืÉอการคมนาคมทางนํÊาหรือ การสาธารณูปโภค สาํหรับการใช้
ประโยชนที์ÉดินริมฝัÉ งลาํคลองหรือแหล่งนํÊาสาธารณะ ใหมี้ทีÉว่าง ตามแนวขนานริมฝัÉ งตามสภาพธรรมชาติของลาํ
คลองหรือแหล่งนํÊาสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพืÉอการคมนาคมทางนํÊาหรือการ
สาธารณปูโภค 
 

หมายเหตุ ปัจจุบนักฎกระทรวงใหบ้งัคบัใชผ้ังเมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ.2556 ไดห้มดอายุบงัคบัใชล้ง แต่ตาม
พระราชบญัญัติการผงัเมือง (ฉบบัทีÉ 4) พ.ศ.2558 มาตรา 14 ความว่าบรรดากฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม    
ทีÉใชบ้งัคบัอยู่ในก่อนวนัทีÉ พระราชบญัญติันีÊใชบ้งัคบัใหค้งใชบ้งัคบัตอ่ไปจนกวา่จะมีกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมือง
รวมทีÉออกตามพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.2518 

 

3.2 กฎหมายควบคุมอาคาร  
บรเิวณทีÉตัÊงทรพัยสิ์นทีÉประเมินตัÊงอยู่ ไม่มีการกาํหนดหา้มก่อสรา้งหรือดดัแปลงอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคาร
เป็นการเฉพาะพื ÊนทีÉในบรเิวณดงักลา่ว 
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3.3 การเวนคืน 
ณ วนัทีÉสาํรวจและประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น บรเิวณทีÉตัÊงทรพัยสิ์นไม่อยู่ในแนวเวนคืน  
 

3.4 การถูกรอนสทิธ ิต ่างๆ  
ณ วนัทีÉสาํรวจ ไม่พบวา่ทีÉดินถกูรอนสิทธิจากบคุคลอืÉนหรอืทีÉดินแปลงอืÉนแต่อย่างไร 
 

3.5 โครงการพ ัฒนาของภาคร ัฐ 
ณ วนัทีÉสาํรวจ พบวา่มีโครงการพฒันาของรฐัในบรเิวณใกลเ้คียงทีÉตัÊงทรพัยสิ์นทีÉประเมินตัÊงอยู่ ไดแ้ก่  
 

โครงการพัฒนาระเบยีงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor : EEC) 
 

 
 

หน่วยงานทีÉร ับผิดชอบ: สาํนกังานคณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก (สกพอ.) 
 

ลักษณะโครงการ : 
EEC มุ่งพฒันาโครงสรา้งพื Êนฐานทางคมนาคมขนส่ง เชืÉอมโยงการเดินทางทัÊงทางอากาศ ทางบก ทางราง 

ทางนํÊา แบบไรร้อยต่อ (Seamless Operation) โดยมีวตัถุประสงคห์ลกัเพืÉอเพิÉมศกัยภาพในการแข่งขนัจากการลด
เวลาการเดินและประหยดัคา่ขนสง่ 
 

โดยมีกลุม่โครงการทีÉสาํคญั 2 กลุม่ คือ 
 

1. เชืÉอมโยง EEC กับภูมิภาคทางอากาศ ผ่านโครงการพฒันาสนามบินอู่ตะเภาและเมืองการบินภาคตะวนัออก
มุ่งเน้นการส่งเสริมใหป้ระเทศไทยเป็นศูนย์กลางอุตสาหกรรมอากาศยานและโลจิสติกสท์างอากาศ และ
เชืÉอมโยงการเดินของผูโ้ดยสารสนามบินหลกั (ดอนเมือง สวุรรณภมูิ อู่ตะเภา) โดยรถไฟความเรว็สงู เพืÉอใหก้าร
เดินทางระหวา่งกทมฯ กบัEEC ไม่เกิน 1 ชม. 

2. เชืÉอมโยงการขนสง่สินคา้ของประเทศไทยกบัภมิูภาค โดยพฒันารถไฟทางคู่เชืÉอมโยงจีน ลาว ไทย กมัพชูา และ
ระบบขนส่งสินคา้แบบไรร้อยต่อ และระบบขนส่งแบบอตัโนมติั ผ่านศนูยก์ระจายสินคา้ใหม่ทีÉฉะเชิงเทรา ไปยงั
ท่าเรือนํÊาลึกแหลมฉบังระยะ3 และท่าเรืออุตสาหกรรมมาบตาพุดระยะ 3 และส่งเสริม EEC ให้เป็นเมือง
ท่องเทีÉยวระดบัโลกโดยการพฒันาท่าเรอืสาํราญ (Cruise Port) ทีÉท่าเรอืพาณิยส์ตัหีบ 
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ความก้าวหน้าของโครงการ : 
การพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor) หรืออีอีซีในพื ÊนทีÉ 3 จังหวดั

ภาคตะวนัออกไดแ้ก่ จงัหวดัฉะเชิงเทรา ชลบรุ ีและระยอง ไดมี้การประกาศเขตสง่เสรมิใน 5 พื ÊนทีÉ ประกอบดว้ย 
 

1. เขตส่งเสริมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก: เมืองการบินภาคตะวนัออก (Special EEC Zone: Eastern 
Airport City ตัÊงอยู่บนพื ÊนทีÉ 6,500 ไร ่บรเิวณสนามบินนานาชาติอู่ตะเภา เพืÉอยกระดบัสนามบินอูต่ะเภาใหเ้ป็น
ศนูยก์ลางการบิน เพิÉมขีดความสามารถในการรองรบัผูโ้ดยสารในอีก 5 ปีขา้งหนา้ ทีÉคาดวา่จะมีมากถึง 15 ลา้น
คน/ปี และจะเพิÉมความสามารถในการรองรบัเป็น 35 ลา้นคน/ปี ในอีก 10 ปี และ 60 ลา้นคน/ปีในอีก 15 ปี
ขา้งหนา้ 

2. เขตส่งเสริมนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor of Innovation: 
EECi) ตัÊงอยู่ในบริเวณวงัจันทรว์ลัเล่ย ์จ.ระยอง พื ÊนทีÉ 3,000 ไร่ และบริเวณอุทยานรงัสรรคน์วตักรรมอวกาศ     
อ.ศรีราชา จ.ชลบุรี ครอบคลุมพื ÊนทีÉ 120 ไร่ เพืÉอยกระดับอุตสาหกรรมและชุมชนดว้ยการพัฒนาวิจัยและ
นวตักรรม 

3. เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมและนวตักรรมดิจิทลั (Digital ParkThailand: EECd) ตัÊงอยู่ทีÉ อ.ศรีราชา จ.ชลบุรี บน
พื ÊนทีÉ 709 ไร่ เพืÉอขยายและปรับปรุงโครงสรา้งพื Êนฐานด้านดิจิทัลรองรับการเป็นศูนย์กลางข้อมูล (Data 
Hub) ของอาเซียน 

4. นิคมอตุสาหกรรม Smart Park อยู่ทีÉ จ.ระยอง ครอบคลมุพื ÊนทีÉ 1,466 ไร ่  
5. นิคมอตุสาหกรรมเหมราช อีสเทิรน์ซีบอรด์ 4 อยู่ทีÉ จ.ระยอง ครอบคลมุพื ÊนทีÉ 1,900 ไร ่ 
 

นอกจากนีÊยงัไดมี้การอนุมติัโครงการพฒันาโครงสรา้งพื Êนฐานดา้นคมนาคมขนส่งทีÉสาํคญั ไดแ้ก่ การศึกษา
ระบบราง (รถไฟความเร็วสงูสายตะวนัออก แอรพ์อรต์ เรลลิงก ์ส่วนปัจจุบนัและส่วนต่อขยาย และรถไฟฟ้าสายสี
แดง) เพืÉอเชืÉอมโยง 3 สนามบิน ไดแ้ก่ สวุรรณภมิู ดอนเมือง อูต่ะเภา และมีการพฒันาท่าเรอืนํÊาลกึหลกั 3 แห่ง ไดแ้ก่ 
ท่าเรือแหลมฉบงัระยะทีÉ 3  ท่าเรือมาบตาพุดระยะทีÉ 3 และท่าเรือพาณิชยส์ตัหีบ ทัÊงยงัมีการการพฒันาโครงข่าย
รถไฟเชืÉอมโยง 3 ท่าเรือ และพัฒนาระบบการจัดการขนส่งแบบบูรณาการทัÊงรถไฟและท่าเรือแบบไรร้อยต่อ 
(Seamless Operation)  ซึÉงเป็นโครงการหลักของ อีอีซี ทีÉต้องการยกระดับประเทศไทยสู่การเป็นศูนย์การทาง
เศรษฐกิจระดบัโลก  
 

ทัÊงนี Ê ยงัไดป้ระกาศหลกัเกณฑ ์วิธีการ เงืÉอนไข และกระบวนการในการรว่มลงทนุกบัเอกชนหรือใหเ้อกชนเป็นผู้
ลงทนุ พ.ศ.2560 (EEC Track) เพืÉอใหก้ารลงทนุใน อีอีซี สามารถทาํงานไดค้ลอ่งตวัขึ Êน โดยเริÉมนาํรอ่งใน 6 โครงการ
สาํคญั ไดแ้ก่ 
 

1. โครงการพฒันาสนามบินอูต่ะเภาและเมืองการบินภาคตะวนัออก (Aerotropolis) 
2. โครงการรถไฟความเรว็สงูเชืÉอม 3 สนามบิน (สวุรรณภมิู ดอนเมือง อูต่ะเภา) 
3. โครงการพฒันาท่าเรอืมาบตาพดุ (เฟส 3) 
4. โครงการพฒันาท่าเรอืแหลมฉบงั (เฟส 3) 
5. โครงการศนูยซ์อ่มอากาศยานอูต่ะเภา 
6. เขตสง่เสรมิอตุสาหกรรมและนวตักรรมดิจิทลั (EECd) 
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 ขณะเดียวกัน ไดเ้ห็นชอบกรอบการพฒันาพื ÊนทีÉระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (อีอีซี) อีก 8 แผนงานย่อย 
ไดแ้ก่ 
 

1. การพฒันาโครงสรา้งพื Êนฐาน 
2. การพฒันาอตุสาหกรรมเปา้หมาย 
3. การพฒันาการท่องเทีÉยวในพื ÊนทีÉ 
4. การพฒันาศนูยก์ลางการเงิน 
5. การพฒันาบคุลากร การศกึษา การวิจยั และเทคโนโลยี 
6. การพฒันาเมืองใหม่ ฉะเชิงเทรา-พทัยา-ระยอง 
7. การประชาสมัพนัธแ์ละสรา้งความเขา้ใจกบัประชาชนในพื ÊนทีÉ 
8. แผนปฏิบติัการการเกษตร ชลประทานและสิÉงแวดลอ้มในพื ÊนทีÉ อีอีซี 
 

รวมทัÊงยงัมีการเห็นชอบรา่งแผนปฏิบติัการการพฒันาบคุลากร การศกึษา การวิจยัและเทคโนโลยี (พ.ศ.2560 – 
2564) และอนุมติังบประมาณจากงบกลางปี 2561 สาํหรบัโครงการเร่งด่วนทีÉมีความจาํเป็นทีÉตอ้งดาํเนินการตาม
แผนปฏิบติัการพฒันาบคุคลากรฯ ในกรอบวงเงิน 861.02 ลา้นบาท 

 

อย่างไรก็ดี สาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (บีโอไอ) ไดมี้การส่งเสริมการลงทุนในพื ÊนทีÉ อีอีซี แลว้ 
160 ราย และสาํนักงานเพืÉอการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (สกรศ.) ไดช้ักชวนนักลงทุนใน
อตุสาหกรรมเป้าหมายใหเ้ขา้มาลงทนุในพื ÊนทีÉ อีอีซี แลว้ 40 ราย โดย 11 ราย อยู่ระหว่างการพิจารณาขอ้เสนอการ
ลงทนุ 

เพืÉอผลกัดนัใหเ้กิดความร่วมมือในการยกระดบัโครงสรา้งอุตสาหกรรมใน 10 อุตสาหกรรมเป้าหมายของไทย 
และเพิÉมความร่วมมือทางธุรกิจตามนโยบายอุตสาหกรรม 4.0 ทีÉมุ่งเน้นสนับสนุนการพัฒนาด้านนวัตกรรม 
เทคโนโลยีทีÉสามารถสรา้งมลูค่าเพิÉมใหก้ับเศรษฐกิจนัÊน จึงไดเ้กิดความร่วมมือกับหลากหลายองคก์รของประเทศ
ตา่ง ๆ ไม่วา่จะเป็นการลงนามความรว่มมือระหวา่งกระทรวงอตุสาหกรรมของไทยกบักระทรวงเศรษฐกิจ การคา้และ
อุตสาหกรรม (METI), ความร่วมมือกับเครือข่ายนวัตกรรมชีวการแพทยแ์ห่งเมืองโกเบ หรือ KOBE Biomedical 
Innovation Cluster (KBIC), ความร่วมมือกับองคก์ารความร่วมมือระหว่างประเทศแห่งญีÉปุ่ น (JICA) และ ความ
รว่มมือกบับรษัิท HITACHI ของประเทศญีÉปุ่ น 

 

     ทัÊงยงัมีการร่วมมือระหว่างธนาคารไอซีบีซี (CIBC) จากประเทศจีนซึÉงร่วมมือกับสมาคมธนาคารไทย การ
รว่มมือกบัองคก์ารสภาพฒันาการคา้ฮ่องกง (HKTDC) นอกจากนีÊ ยงัมีการลงนามความร่วมมือกบัองคก์รระหว่าง
ประเทศอย่างองค์การพัฒนาอุตสาหกรรมแห่งสหประชาชาติ  (United Nations Industrial Development 
Organization : UNIDO) ดว้ย 

 

     ทัÊงนี Ê คณะรฐัมนตร ี(ครม.) ไดเ้ห็นชอบรา่งพระราชบญัญัติ เขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (รา่งพ.ร.บ.อีอีซี) 
พ.ศ. … ไปเมืÉอวนัทีÉ 19 ก.ย.2560 และไดเ้ขา้สู่กระบวนการของการนาํเสนอสภานิติบญัญัติแห่งชาติ (สนช.) ซึÉงทีÉ
ประชุมสนช.มีมติรบัหลกัการร่างดังกล่าวไปตัÊงแต่วันทีÉ 28 ก.ย.2560 พรอ้มตัÊงคณะกรรมาธิการวิสามัญจาํนวน 
30 คน ซึÉงลา่สดุ สนช.ไดพ้ิจารณาผ่านรา่ง พ.ร.บ.อีอีซี ไปเมืÉอวนัทีÉ 7 ก.พ.2561  
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4 ภาพรวมเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมของไทย 
 
4.1 ภาพรวมเศรษฐกจิไทย 
 

 
      

      ทีÉมา : สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจ และสังคมแห่งชาติ 
 

 

ขอ้มลูจากสาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจ และสงัคมแห่งชาติ เศรษฐกิจไทยในปี 2562 มีแนวโนม้
ขยายตวัรอ้ยละ 2.6 ชะลอตวัลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 4.1 ในปี 2561 โดยมีปัจจยัมาจาก 

 

 การส่งออกมีการขยายตัวต ํÉากว่าท ีÉคาดการณไ์ว้ จากการเพิÉมขึ Êนของแรงกดดนัจากมาตรการกีดกนัทาง
การคา้ และความไม่แน่นอนของทิศทางมาตรการกีดกนัทางการคา้ ซึÉงอาจส่งผลต่อทิศทาง แนวโนม้ และ
นโยบายธุรกิจ ของบรษัิททีÉเช่าโรงงานหรอืคลงัสินคา้สาํเรจ็รูปในประเทศไทย 
 

 การเบิกจ่ายงบลงทุนของร ัฐวิสาหกิจยังอยู่ในระดับต ํÉา ส่งผลใหก้ารลงทนุภาครฐัขยายตวัตํÉากว่าการ
คาดการณ์ สอดคลอ้งกับความล่าชา้ในการดาํเนินการลงทุนทางดา้นโครงสรา้งพื Êนฐาน เช่น โครงการ
ก่อสรา้งรถไฟความเรว็สงูช่วงกรุงเทพฯ - นครราชสีมา 
 

 ผลกระทบจากปัจจัยช ัÉวคราวท ีÉเก ิดจากการเปลีÉยนรุ่นของตลาดรถยนตใ์นประเทศ และ การปิด
ซ่อมโรงกลัÉนบางแห ่ง เมืÉอรวมกบัการฟืÊนตวัทีÉลา่ชา้ของภาคการสง่ออก ทาํใหก้ารผลิตภาคอุตสาหกรรม
ปรบัตวัลดลงมากกวา่ทีÉคาดการณไ์ว ้
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(%)

ภาพรวมเศรษฐกจิไทยในช่วง 10 ปี

GDP CPI Unemployment Rate

เคร ืÉองช ีÊวัดเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมท ีÉสาํคัญ 
ตัวช ีÊวัด 2558 2559 2560 2561 Q3 2562 

ผลิตภัณฑม์วลรวม (GDP)  2.9% 3.3% 4.0% 4.1% 2.5% 
ดัชนีราคาผู้บร ิโภค (CPI)  -0.9% 0.2% 0.7% 1.1% 0.8% 
อัตราการว่างงาน 0.9% 1.0% 0.7% 1.1% 1.1% 
ทีÉมา : สาํนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจ และสังคมแห่งชาติ   
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เศรษฐกิจไทยเผชิญอยู่ในความเสีÉยงไม่แน่นอนจากสงครามการคา้ กรณี Brexit ทีÉไม่มีจดุลงตวั และ เศรษฐกิจ
โลกทีÉมีความไม่แน่นอนสงู โดยเศรษฐกิจไทยในปี 2563 คาดวา่จะขยายตวัรอ้ยละ 2.7-3.7 โดยมีแรงสนบัสนนุจาก 

 

 ด้านการใช้จ่ายภาคคร ัวเร ือน  ซึÉงมีอตัราการว่างงาน อตัราเงินเฟ้อ และอตัราดอกเบี ÊยทีÉมีแนวโนม้อยู่ใน
ระดบัตํÉา รวมถึงการดาํเนินมาตรการของภาครฐัในการดแูลผูมี้รายไดน้อ้ย และเกษตรกร  
 

 ด้านการลงทุนภาคเอกชน  ซึÉงยังมีแนวโนม้ขยายตัวในเกณฑดี์ตามปัจจัยพื Êนฐานสาํคัญ ไดแ้ก่ การ
เพิÉมขึ Êนของมลูคา่การขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุทีÉขยายตวัรอ้ยละ 42.4 ในปี 2561 และปัจจยัเพิÉมเติมจาก
การยา้ยฐานการผลิตของนักลงทุนต่างชาติเพืÉอลดผลกระทบจากมาตรการกีดกันทางการคา้ทีÉมีความ
ชดัเจนมากขึ Êน รวมทัÊงการดาํเนินนโยบายสง่เสรมิการลงทนุของภาครฐั อาทิ มาตรการรองรบัการยา้ยฐาน
การผลิตของนักลงทุนต่างชาติ (Thailand Plus Package) และมาตรการสนับสนุนด้านสินเชืÉอแก่
ผูป้ระกอบการภาคธุรกิจ สง่ผลดีตอ่ตลาดโรงงานและคลงัสินคา้สาํเรจ็รูปใหเ้ช่า ซึÉงไดป้ระโยชนจ์ากอปุสงค์
ทีÉขยายตวัมากขึ Êน จากปัจจยัดงักลา่ว 
 

 ด้านการลงทุนภาคร ัฐ  ตามความคืบหน้าของโครงการลงทุนด้านโครงสรา้งพื ÊนฐานทีÉสาํคัญๆ ซึÉง
คณะรฐัมนตรีอนุมติัแลว้ และอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง จาํนวน 17 โครงการ วงเงินรวม 681,190 ลา้นบาท 
ระยะเวลาการดาํเนินการปี 2559-2566 ซึÉงหลายโครงการมีกาํหนดแลว้เสร็จและจะเปิดใหบ้ริการในปี 
2563-2564 ซึÉงจะทําให้การเบิกจ่ายเม็ดเงินเร่งตัวขึ Êน เช่น โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง 
(Motorway) สายพทัยา - มาบตาพตุ โครงการก่อสรา้งรถไฟทางคู่ เสน้ทางลพบรุี-ปากนํÊาโพ และเสน้ทาง
ฉะเชิงเทรา-คลองสิบเกา้-แก่งคอย โครงการก่อสรา้งรถไฟชานเมืองสายสีแดง 2 สายทาง ช่วงบางซืÉอ-รงัสิต 
และช่วงบางซืÉอ-ตลิÉงชนั โครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพ ูช่วงแคราย-มีนบรุี โครงการรถไฟฟ้าสายสีเหลือง ช่วง
ลาดพรา้ว-สาํโรง 
 

 การค่อยๆ  ปร ับตัวดีข ึ Êนของภาคการส่งออก ถึงแมว้่าการชะลอตวัลงของเศรษฐกิจโลกและการเพิÉมขึ Êน
ของมาตรการกีดกนัทางการคา้ จะทาํใหป้รมิาณการคา้โลกชะลอตวัลง และสง่ผลใหม้ลูค่าการสง่ออกของ
ไทยปรบัตัวลดลง อย่างไรก็ดีในไตรมาสทีÉ 3 ของปี 2562 การส่งออกไปยังตลาดสหรฐัฯยังคงขยายตัว
ต่อเนืÉองทีÉรอ้ยละ 7.7 เร่งขึ Êนจากรอ้ยละ 3.3 ในไตรมาสก่อนหน้า ซึÉงส่วนหนึÉงไดร้ับประโยชนจ์ากการ
เบีÉยงเบนทิศทางทางการคา้ทีÉเกิดจากมาตรการกีดกันทางการคา้ของสหรฐัฯ ทีÉมีต่อจีน รวมถึงการส่งออก
ไปญีÉปุ่ น และจีน กลบัมาขยายตวัรอ้ยละ 2.9 และ 2.8 ตามลาํดบั ภายหลงัจากการทีÉปรบัตวัลดลงในสอง
ไตรมาสก่อนหนา้ 
 

 การด ําเนินมาตรการข ับ เคลืÉอน เศรษฐกิจของภาคร ัฐ  ทีÉมีมาอย่างต่อเนืÉองภายใต้กรอบบริหาร
เศรษฐกิจในปี 2562-2563 (มติคณะรฐัมนตร ีวนัทีÉ 20 สิงหาคม 2562) ซึÉงใหค้วามสาํคญักบัการขบัเคลืÉอน
ภาคเศรษฐกิจทีÉสาํคญั ๆ โดยเฉพาะการส่งออก การท่องเทีÉยว และการลงทุนภาคเอกชน การลงทุนดา้น
โครงสรา้งพื Êนฐาน ควบคู่ไปกบัมาตรการในการใหค้วามช่วยเหลือผูป้ระกอบการขนาดกลางและขนาดย่อม 
(SMEs) เกษตรกร ผูมี้รายไดน้อ้ย แรงงาน และเศรษฐกิจฐานราก โดย ณ เดือนพฤศจิกายน 2562 รฐับาล
ไดมี้มาตรการขับเคลืÉอนเศรษฐกิจภายใตก้รอบการบริหารเศรษฐกิจทีÉสาํคัญ อาทิ มาตรการบรรเทาค่า
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ครองชีพผ่านบตัรสวสัดิการแห่งรฐัและกองทนุหมู่บา้น มาตรการเพืÉอบรรเทาค่าครองชีพสาํหรบัเกษตรกร
ผูป้ระสบภยัแลง้และเกษตรกรรายย่อย มาตรการส่งเสริมการท่องเทีÉยวในประเทศ “ชิมชอ้ปใช”้ มาตรการ
ส่งเสริมการลงทุนและการปรบัปรุงสภาพแวดลอ้มทางการลงทุนเพืÉอชกัจูงและรองรบัการลงทุนจากการ
ยา้ยฐานการผลิตของนักลงทุนต่างชาติมาประเทศไทย (Thailand Plus Package) และมาตรการกระตุน้
เศรษฐกิจการท่องเทีÉยว เป็นตน้ 
 

 การปร ับตัวดีข ึ Êนของภาคการทอ่งเท ีÉยว ตอ่เนืÉองจากการขยายตวัเรง่ขึ Êนของจาํนวนนกัท่องเทีÉยวตา่งชาติ
ในช่วงครึÉงหลังของปี 2562 โดยมีแรงสนับสนุนสาํคัญจาก (1) การขยายระยะเวลามาตรการยกเว้น
ค่าธรรมเนียมการตรวจลงตรา (Visa on Arrival) ออกไปอีก 6 เดือน จากเดิมจะสิ ÊนสดุในวนัทีÉ 31 ตลุาคม 
2562 ไปเป็นวนัทีÉ 30 เมษายน 2563 (2) การฟืÊนตวัของนกัท่องเทีÉยวจีน ซึÉงกลบัมาขยายตวัรอ้ยละ 17.3 ใน
ไตรมาสทีÉ 3 ของปี 2562 หลังจากการลดลงต่อเนืÉองกันมา 4 ไตรมาส โดยได้รับปัจจัยสนับสนุนจาก
แนวโนม้การปรบัเปลีÉยนพฤติกรรมของนักท่องเทีÉยวจีน จากการเดินทางท่องเทีÉยวระยะไกลมาเป็นการ
เดินทางระยะใกลม้ากขึ Êน การประทว้งในฮ่องกงทีÉยงัคงยืดเยื Êอ ซึÉงทาํใหน้กัท่องเทีÉยวหลีกเลีÉยงการเดินทาง
ไปเยือน และการขึ ÊนภาษีการบริโภคของญีÉปุ่ น ซึÉงเป็นหนึÉงในปัจจัยหลักของนักท่องเทีÉยวจีน ทีÉทาํให้
ค่าใชจ้่ายในการเทีÉยวญีÉปุ่ นเพิÉมขึ Êน และ (3) แนวโนม้การปรบัตัวดีขึ Êนอย่างช้า ๆ ของเศรษฐกิจโลกใน
ภาพรวมและการขยายตวัอย่างต่อเนืÉองของเศรษฐกิจประเทศเกิดใหม่ และเศรษฐกิจในภมิูภาค ส่งผลให้
คาดว่านกัท่องเทีÉยวจากเอเชียใต ้เอเชียตะวนัออกและอาเซียน มีแนวโนม้ขยายตวัไดดี้และสนบัสนุนการ
ฟืÊนตวัของภาคการท่องเทีÉยวไดอ้ย่างตอ่เนืÉอง 

 

       
     ทีÉมา : สํานักงานเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 
     หมายเหต:ุ ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (ถ่วงนํÊาหนักมูลค่าเพิÉม) ยังไม่ปรับฤดูกาล 
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     ทีÉมา : สํานักงานเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 
     หมายเหต:ุ ดัชนีอัตราการใช้กําลังการผลิต ยังไม่ปรับฤดูกาล 
 

 

การผลิตภาคอุตสาหกรรมในไตรมาสท ีÉ 3 ปี 2562 หดตัว เห็นไดจ้ากดชันีผลผลิตอตุสาหกรรมลดลง
รอ้ยละ 4.2 (Y-o-Y) ต่อเนืÉองจากการลดลงรอ้ยละ 2.5 (Y-o-Y) ในไตรมาสก่อนหนา้ และ ดชันีอตัราการใชก้าํลงัการ
ผลิตภาคอุตสาหกรรม ลดลงรอ้ยละ 5.4 (Y-o-Y) ต่อเนืÉองจากการลดลงรอ้ยละ 3.8 (Y-o-Y) ในไตรมาสก่อนหนา้ 
โดยปัจจยัสาํคญัสว่นหนึÉงมาจากภาวะเศรษฐกิจโลกทีÉชะลอตวั  

 

ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมสาํคัญทีÉลดลง เช่น การผลิตยานยนต ์(ลดลงรอ้ยละ 6.3) การผลิตผลิตภณัฑ์
ปิโตรเลียม (ลดลงรอ้ยละ 7.4) การผลิตผลิตภัณฑย์างอืÉน ๆ (ลดลงรอ้ยละ 18.2) การผลิตชิ Êนส่วนและแผ่นวงจร
อิเล็กทรอนิกส ์(ลดลงรอ้ยละ 12.0) การผลิตเหล็กและเหล็กกลา้ขัÊนมูลฐาน (ลดลงรอ้ยละ 16.4) การผลิตนํÊาตาล 
(ลดลงรอ้ยละ 18.4) การผลิตปุ๋ ยเคมีและสารประกอบไนโตรเจน (ลดลงรอ้ยละ 25.6) การทอผา้ (ลดลงรอ้ยละ21.1) 
การผลิตผลิตภณัฑค์อนกรีต ปนูซีเมนต ์และปนูปลาสเตอร ์(ลดลงรอ้ยละ 5.7) และการแปรรูปและการถนอมผลไม้
และผกั (ลดลงรอ้ยละ 10.0) เป็นตน้ 

 

ดัชนีผลผลิตอ ุตสาหกรรมสาํคัญ ทีÉเพ ิÉมข ึÊน  เช่น การตม้ การกลัÉน และการผสมสรุา (รอ้ยละ 36.1) การ
ผลิตพลาสติกและยาง (รอ้ยละ 3.8) การผลิตสตัวน์ํÊาและผลิตภณัฑส์ตัวน์ ํÊาสด แช่เย็นหรอืแช่แข็ง (รอ้ยละ 10.3) การ
ผลิตเภสชัภณัฑ ์เคมีภณัฑที์Éใชร้กัษาโรค (รอ้ยละ 12.1) การผลิตเฟอรนิ์เจอร ์(รอ้ยละ 8.4) การผลิตเครืÉองจกัรอืÉนๆทีÉ
ใชง้านทัÉวไป (รอ้ยละ 4.8) การผลิตกระเป๋าเดินทางและสิÉงทีÉคลา้ยกัน (รอ้ยละ 44.4) การผลิตมอลตแ์ละสรุาทีÉทาํ
จากขา้วมอลต ์(รอ้ยละ 8.1) การผลิตผลิตภณัฑน์ม (รอ้ยละ 7.7) และการผลิตนํÊามนัปาลม์ (รอ้ยละ 8.2) เป็นตน้ 
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เคร ืÉองช ีÊวัดเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมท ีÉสาํคัญ 
ตัวช ีÊวัด Q3 2561 Q4 2561 Q1 2562 Q2 2562 Q3 2562 

ดัชนีผลผลิตภาคอุตสาหกรรม (MPI) 103.66 104.52 109.83 100.17 99.35 
อัตราการใช ้กาํลังการผลิตภาคอุตสาหกรรม (ICU) 68.66 69.28 71.26 65.57 64.98 
ทีÉมา : สํานักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรม   
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4.2 ภาพรวมตลาดภาคอุตสาหกรรม 
 
การลงทุนในภาคอุตสาหกรรมของต่างชาต  ิ
 

 
   

  ทีÉมา : สํานักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) 

 
จากแผนภาพ ในปี 2557 เป็นปีทีÉมีการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศสูงทีÉสุด เนืÉองจากเป็นปีทีÉมีการ

ประกาศใชม้าตรการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก หรือ EEC แต่เนืÉองจากความคืบหนา้ในโครงการ
โครงสรา้งพื Êนฐานสาํคญัๆ เช่น รถไฟความเร็วสงูเชืÉอม 3 สนามบิน ดอนเมือง-สวุรรณภมูิ-อู่ตะเภา โครงการพฒันา
สนามบินอู่ตะเภา และเมืองการบินตะวนัออก โครงการท่าเรือแหลมฉบงั เฟส 3 โครงการท่าเรือนํÊาลึกมาบตาพุต 
เฟส 3 รวมถึง การออกประกาศพืÊนทีÉเขตส่งเสริมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) เพิÉงมาเห็นความ
ชดัเจนในปี 2561 ทาํใหใ้นช่วงปี 2558-2560 เม็ดเงินลงทนุจากต่างชาติลดลงอย่างเห็นไดช้ดั และกลบัมาเพิÉมขึ Êนใน
ปี 2561  

 

สถิติการยืÉนขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุของตา่งชาติในปี 2562 (ม.ค.-ก.ย.) มีโครงการยืÉนขอรบัการสง่เสรมิ
จาํนวน 689 โครงการ มลูคา่เงิน ลงทนุ 203,366 ลา้นบาท เมืÉอเปรียบเทียบกบัปี 2561 (ม.ค.-ก.ย.) จาํนวน โครงการ
เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 2 สว่นมลูคา่เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 69 
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 ทีÉมา : สํานักงานคณะกรรมการส่งเสริการลงทุน (BOI) 
 

จากจาํนวนโครงการตา่งชาติทัÊงหมดทีÉยืÉนขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุ ระหวา่งเดือนมกราคม-กนัยายน ของ
ปี 2562 ญีÉปุ่ นมีจาํนวนโครงการทีÉยืÉนขอรบั การส่งเสรมิมากทีÉสดุ คือ 167 โครงการ คิดเป็นรอ้ยละ 24 ของโครงการ
ลงทนุ ตา่งประเทศทัÊงหมด และมีมลูคา่เงินลงทนุสงูทีÉสดุเช่นกนั มลูคา่รวม 59,187 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 29 ของ
มลูค่าเงินลงทนุจากตา่งประเทศทัÊงสิ Êน ทีÉยืÉนขอรบัการสง่เสรมิ 

 

      

     ทีÉมา : สํานักงานคณะกรรมการส่งเสริการลงทุน (BOI) 
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โครงการทีÉนกัลงทนุต่างชาติยืÉนขอรบัการสง่เสรมิสว่นใหญ่ อยู่ในภาคตะวนัออก โดยมีมลูค่าอยู่ทีÉ 138,386 
ลา้นบาท จากจาํนวน 297 โครงการ รองลงมาเป็นภาคกลาง โดยมีมลูค่าอยู่ทีÉ 48,470 ลา้นบาท จากจาํนวน 301 
โครงการ สว่นภาคอืÉนๆไดแ้ก่ ภาคตะวนัตก 2,907 ลา้นบาท จากจาํนวน 15 โครงการ ภาคใต ้3,901 ลา้นบาท จาก
จาํนวน 24 โครงการ ภาคเหนือ 2,943 ลา้นบาท จากจาํนวน 38 โครงการ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 3,138 ลา้นบาท 
จากจาํนวน 10 โครงการ และอืÉนๆ* 3,612 ลา้นบาท จากจาํนวน 4 โครงการ 
 

* หมายเหตุ: อ ืÉนๆ  คือ  กิจการท ีÉไม่มีท ีÉต ัÊงแน่นอน เช ่น กิจการขนส่งทางเร ือ  กิจการ  ขนส่งทางอากาศ เป็นต้น 
 
ตลาดภาคอุตสาหกรรม 
แผนทีÉแสดงพื ÊนทีÉสาํคญั ของตลาดอตุสาหกรรมในประเทศไทย 
 

 
 

พื ÊนทีÉหลกัทีÉมีกลุม่พื ÊนทีÉอตุสาหกรรมหนาแน่นในประเทศไทย สามารถแบง่ไดเ้ป็น 3 พื ÊนทีÉหลกั ดงันี Ê  

 บรเิวณตอนเหนือกรุงเทพฯ (Northern Zone) ไดแ้ก่ ปทมุธานี อยธุยา และ สระบรุ ี 

 บริเวณตอนตะวนัออกกรุงเทพฯ (Eastern Zone) ไดแ้ก่ ลาดกระบงั สวุรรณภมูิ สมทุรปราการ ฉะเชิงเทรา 
และ ชลบรุตีอนเหนือ 

 บรเิวณอีสเทิรน์ซีบอรด์ (Eastern Seaboard Zone) ไดแ้ก่ ท่าเรอืแหลมฉบงั และ ระยอง 
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ทีÉมา : บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรีÉ จาํกัด 
 

ภาพรวมตัÊงแต่ปี 2557 ถึง ปัจจบุนั ตลาดทีÉดินนิคมอตุสาหกรรมมีการเติบโตทีÉดีอย่างต่อเนืÉอง อปุสงค ์หรือ 
ทีÉดินทีÉพฒันาแลว้พรอ้มขายในนิคม มีอตัราการเติบโตเฉลีÉยรอ้ยละ 6.4 ต่อปี ส่วนมากเป็นการพฒันาส่วนต่อขยาย
จากโครงการเดิม สอดคลอ้งกบั ทีÉดินทีÉขายไปแลว้ มีอตัราเติบโตเฉลีÉยรอ้ยละ 6.4 ต่อปี เช่นกนั ทาํใหเ้ห็นว่าตลาดมี
การดูดซับอุปทานทีÉเกิดขึ Êนใหม่ในแต่ละปีได้เป็นอย่างดี ทาํให้ไม่เกิดสภาวะอุปทานเกินความต้องการ (Over 
supply) รวมถึงราคาขายทีÉดินในนิคมเฉลีÉย ก็ยงัเติบโตขึ Êนอย่างตอ่เนืÉอง เฉลีÉยปีละ 9% 

 

ในปี 2562 ตลาดทีÉดินนิคมอุตสาหกรรม มีการขยายตวัต่อเนืÉอง สืบเนืÉองจากการเร่งดาํเนินการก่อสรา้ง
โครงการโครงสรา้งพื Êนฐานตา่งๆ โดยเฉพาะในสว่นของพื ÊนทีÉระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก หรือ EEC รวมถึง
การประกาศคณะกรรมการนโยบายการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก เรืÉอง กาํหนดเขตสง่เสรมิ โดย
ในปัจจุบนั มีรายชืÉอเขตส่งเสริมทีÉประกาศแลว้จาํนวน 24 เขต ในบริเวณ EEC ซึÉงสรา้งความมัÉนใจใหก้ับนกัลงทุน
ชาวไทย และต่างประเทศเป็นอย่างมาก โดยปัจจบุนัมีทีÉดินพรอ้มขายสะสมในนิคมชัÊนนาํทัÊงหมด 168,134 ไร ่ขาย
ไปแลว้ 146,429 ไร ่คิดเป็นอตัราการขาย รอ้ยละ 87 สว่นราคาขายเฉลีÉยนัÊนอยู่ทีÉ 5.7 ลา้นบาทตอ่ไร ่

 

ล่าสดุ มีนิคมอตุสาหกรรมเปิดตวัใหม่ ในปี 2562  ไดแ้ก่ WHA Eastern Seaboard 3 (WHA ESIE 3) โดย
นิคม ดงักลา่วตัÊงอยู่ในพื ÊนทีÉเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ซึÉงมีพื ÊนทีÉรวม 2,198 ไร ่เป็นตน้ ซึÉงการมีนิคมฯ
เปิดใหม่ อาจสง่ผลใหอ้าจมีอปุทานโรงงานและคลงัสินคา้สาํเรจ็รูปใหเ้ช่าเพิÉมขึ Êน เนืÉองจากมีผูป้ระกอบการบางสว่น
เขา้ไปซื ÊอทีÉดินในนิคม แลว้พฒันาเป็นโรงงานหรือคลงัสินคา้สาํเร็จรูปใหเ้ช่า หรือแมแ้ต่ผูพ้ฒันานิคมฯจะนาํพื ÊนทีÉ
บางส่วนในนิคมฯมาพฒันาเป็นโรงงานหรือคลงัสินคา้สาํเร็จรูปใหเ้ช่าเสียเอง โดยขึ Êนอยู่กับแนวคิดในการพฒันา
นิคมฯนัÊนๆ 
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ทีÉมา: บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรีÉ จํากัด 
 

ราคาขายทีÉดินในนิคมอตุสาหกรรมนัÊนขึ Êนอยู่กบัทีÉตัÊง ความพรอ้มดา้นสาธารณปูโภค และความสะดวกดา้น
การขนสง่ โดยขอ้มลูปี 2562 จงัหวดัชลบรุมีีราคาทีÉดินสงูทีÉสดุอยู่ทีÉ 11 ลา้นบาท/ไร ่จาก นิคมอตุสาหกรรม อมตะซิตี Ê 
ชลบรุี ปรบัราคาขายจากเดิมในปี 2561 ทีÉ 8.5 ลา้นบาทต่อไร ่เนืÉองจากมีความตอ้งการจากนกัลงทนุจีนเขา้มาอย่าง
ต่อเนืÉอง เป็นผลจากปัจจยัสงครามทางการคา้ระหว่างสหรฐัฯ กบัจีน ทีÉยงัคงยืดเยื Êอ ทาํใหเ้กิดการยา้ยฐานการผลิต
ของกลุม่ผูป้ระกอบการในหลายอตุสาหกรรม โดยเฉพาะอตุสาหกรรมยานยนต ์และชิÊนสว่น ซึÉงจะสง่ผลต่อการขาย
ทีÉดินในปีนี Ê โดยพื ÊนทีÉดงักล่าวไดร้บัความสนใจอีกหลายประเทศ เนืÉองจากเป็นพื ÊนทีÉในเขตส่งเสริมการลงทุนในเขต
พัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) จึงเป็นอีกหนึÉงปัจจัยทีÉเป็นส่วนสาํคัญของการสนับสนุนการตัดสินใจของนัก
ลงทนุทีÉจะเขา้มาใชพ้ื ÊนทีÉดงักลา่ว รวมถึงบรเิวณใกลเ้คียงเพืÉอสรา้งโรงงาน 

 

จงัหวดัสมทุรปราการ เป็นจงัหวดัทีÉมีราคาขายทีÉดินแพงเป็นอนัดบัทีÉ 2 รว่มกบัจงัหวดัระยอง อยู่ทีÉประมาณ 
10 ลา้นบาทต่อไร ่ซึÉงสมทุรปราการเป็นจงัหวดัทีÉ มีทาํเลการเดินทางทีÉสะดวก ใกลก้รุงเทพฯ และ สนามบินสวุรรณ
ภมูิ โดยมีตลาดทีÉเป็นทาํเลหลกัอยู่ทีÉถนนบางนา-ตราด ในปัจจบุนัมีการพฒันาทางดา้นโครงข่ายทางดา้นคมนาคม
หลากหลายโครงการ ไดแ้ก่ รถไฟฟ้าสายสีเขียว ช่วงแบริÉง-สมทุรปราการ ซึÉงเปิดบริการไปแลว้เมืÉอวนัทีÉ 6 ธันวาคม 
2561 และโครงการในอนาคตอย่างรถไฟฟ้าสายสีเหลือง ลาดพรา้ว-สาํโรง ทีÉคาดว่าจะเปิดใหบ้รกิารในปี 2564 และ
รถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงเตาปูน-ราษฎรบ์ูรณะ ทีÉคาดว่าจะเริÉมก่อสรา้งได้ภายในปลายปี 2562 นอกจากนีÊยังมี
โครงการรถไฟฟ้าเชืÉอมต่อ 3 สนามบิน ไดแ้ก่ สนามบินดอนเมือง สนามบินสวุรรณภมิู และสนามบินอู่ตะเภา อีกทัÊง
บริเวณเสน้ถนนบางนา-ตราดยงัเป็นศนูยร์วมของเมกกะโปรเจกต ์ไดแ้ก่ แบงค็อก มอลล,์ ศนูยนิ์ทรรศการ และการ
ประชุมไบเทค, เมกาซิตี Êบางนา, ศูนยก์ารคา้ เซ็นทรลั วิลเลจ รวมถึงมีโครงการทีÉอยู่อาศัยมากมาย ส่วนจังหวัด
ระยอง เป็นจังหวดัทีÉใกลท่้าเรือมาบตาพุต ซึÉงเป็นแหล่งธุรกิจปิโตรเลียมหลกัของประเทศ และ ท่าเรือแหลมฉบัง 
รวมถึงมีแผนพฒันาสนามบินอูต่ะเภาและเมืองการบินภาคตะวนัออก ทาํใหร้าคาทีÉดินมีการเติบโตคอ่นขา้งมาก  
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ฉะเชิงเทรา เป็นจังหวดัทีÉมีราคาขายทีÉดินแพงเป็นอนัดบัทีÉ 3 อยู่ทีÉ 9.5 ลา้นบาทต่อไร่ เนืÉองจากเป็นเมือง
อตุสาหกรรมทีÉไม่ไกลจากกรุงเทพฯ และ ภาคตะวนัออกมากนกั เป็นจงัหวดัทีÉอยู่ในเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก 
(EEC) ล่าสุดมีการปิดดีลขายทีÉดินพรอ้มคลงัสินคา้ของ WHA ให ้“บริษัท อาลีบาบา” ขนาด 1.3 แสนตารางเมตร 
มลูค่ากว่า 3 พนัลา้นบาท รวมถึงมีประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก เกีÉยวกบักาํหนด
เขตสง่เสรมิเศรษฐกิจพิเศษ กลุม่พาณิชยอ์ิเลก็ทรอนิกส ์บางปะกง เพืÉอรองรบัอตุสาหกรรมเปา้หมายพิเศษโลจิสติกส ์
ซึÉงประกอบไปดว้ยธุรกิจศนูยจ์ดัการสินคา้อจัฉริยะ ทีÉใชร้ะบบจดัการและ เทคโนโลยีขัÊนสงู เช่น Internet of Things, 
Server, Data Center หรือ Co-location, ระบบออโตเมชัÉนต่างๆ และ ระบบอิเล็กทรอนิกสส์าํหรบัวิเคราะหข์อ้มูล
จากการทาํงาน โดยจะเห็นว่ารฐับาลกาํลงัสนบัสนนุธุรกิจประเภทเหลา่นี ÊเพืÉอ ยกระดบัธุรกิจในพื ÊนทีÉระเบียงเศรษฐิจ
ภาคตะวนัออก ใหไ้ปสูน่วตักรรมการใชเ้ทคโนโลยีมากยิÉงขึ Êน 

 

ส่วนแนวโน้มราคาขายทีÉดินในพื ÊนทีÉนิคมอุตสาหกรรมในปี 2563-2565 คาดว่าจะปรับตัวสูงขึ Êน ปีละ
ประมาณ 9% จากค่าเฉลีÉย 5 ปียอ้นหลงั และ ทิศทางในการดาํเนินการโครงสรา้งพื ÊนฐานทีÉเห็นภาพชดัเจนมากขึ Êน 
รวมถึงมาตรการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก ทีÉดงึดดูใหน้กัลงทนุตา่งชาติเขา้มาลงทนุมากยิÉงขึ Êน  

 
ภาพรวมตลาดโรงงาน  และคลังสินค้าสาํเร ็จรูปในนิคมอุตสาหกรรม 

 

โรงงานและคลงัสินคา้สาํเรจ็รูปใหเ้ช่ามีแนวโนม้เป็นทีÉตอ้งการมากขึ Êน เนืÉองจากประเทศไทยเป็นประเทศทีÉ
อยู่ในทาํเลทีÉตัÊงทีÉดีสาํหรบัการลงทนุ และเป็นศนูยก์ลางการคมนาคมขนสง่  ตัÊงอยู่ในศนูยก์ลางของทวีปเอเชีย และมี
ระบบโครงสรา้งพื ÊนฐานทีÉดี ประกอบกบัในปัจจบุนั การเติบโตของธุรกิจ E-Commerce ทาํใหธุ้รกิจคลงัสินคา้ใหเ้ช่า
เติบโตขึ Êนอย่างมาก เนืÉองจากธุรกิจ E-Commerce มีความตอ้งการใชพ้ื ÊนทีÉคลงัสินคา้เป็นจาํนวนมากเพืÉอ เก็บ คดั
แยก และส่งต่อสินคา้ต่างๆ ไปยังผูบ้ริโภคทัÊงในและต่างประเทศ อีกทัÊงยังมีปัจจัยสนับสนุนทีÉสาํคัญจากการเร่ง
ดาํเนินการโครงการพัฒนาโครงสรา้งพื Êนฐานต่างๆของรฐับาล ทัÊงทางถนน รถไฟ ท่าเรือ สนามบิน รวมถึงการ
ประกาศเขตสง่เสรมิพิเศษ ซึÉงใหผ้ลประโยชนแ์ก่นกัลงทนุทีÉมาลงทนุในธุรกิจเปา้หมาย ทีÉเนน้การใชเ้ทคโนโลยีขัÊนสงู 
และ นวตักรรมสมยัใหม่ ทีÉยกระดบัอตุสาหกรรมไทยไปสูย่คุ ไทยแลนด ์4.0 

 

นอกจากนีÊ การจดัใหมี้โรงงาน และคลงัสินคา้สาํเร็จรูปไวเ้ป็นการอาํนวยความสะดวกต่อผูป้ระกอบการใน
อตุสาหกรรมดงักลา่ว ทาํใหไ้ม่ตอ้งเสียเวลา และบคุลากรในการดาํเนินการก่อสรา้งโรงงานเพืÉอผลิตสินคา้อีก  การมี
บรกิารใหเ้ช่าโรงงานสาํเรจ็รูปเป็นอีกทางเลือกหนึÉงทีÉช่วยลดตน้ทนุในการลงทนุ และเพิÉมความยืดหยุ่นในการแข่งขนั
ทางธุรกิจ ซึÉงลกูคา้สามารถเลือกทีÉจะเช่าโรงงานได ้โดยไม่จาํเป็นตอ้งลงทนุในสว่นของทีÉดินหรืออาคารโรงงาน และ
ทําให้ผลตอบแทนในการลงทุนสูงขึ Êน ซึÉงเหมาะสมสําหรับอุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาดเล็ก รวมทัÊง
ผูป้ระกอบการชาวไทย และตา่งชาติทีÉตอ้งการจาํกดัความเสีÉยงในการลงทนุสาํหรบัช่วงเริÉมดาํเนินธุรกิจ   
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ทีÉมา : บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรีÉ จาํกัด 
 

จากแผนภาพแสดงถึงภาพรวมตลาดโรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่า ในปัจจุบนัมีผูป้ระกอบการเจา้หลกัในตลาด
ไดแ้ก่ เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี Ê ประเทศไทย (หรือทีÉรูจ้กัในชืÉอเดิม ไทคอน), ดบับลิวเอชเอ กรุ๊ป, เจซีเค อินเตอรเ์นชัÉน
แนล, อมตะ คอรป์อเรชัÉน และ ปิÉนทอง อินดสัเตรยีล ปารค์ ซึÉงตลาดมีการเติบโตขึ Êนเลก็นอ้ยทกุปี ในปี 2562 อปุทาน 
หรือ จาํนวนพื ÊนทีÉโรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่า มีทัÊงสิ Êนประมาณ 2.49 ลา้น ตารางเมตร ซึÉงเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 3.1 ต่อปี จาก
อตัราการเติบโตเฉลีÉยในช่วง 5 ปีทีÉผ่านมา สว่นอปุสงค ์หรือ พื ÊนทีÉทีÉถกูเช่าไปแลว้ มีจาํนวน 1.9 ลา้น ตารางเมตร คิด
เป็นอตัราการเช่ารอ้ยละ 77 เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 5.4 ต่อปี จากอตัราการเติบโตเฉลีÉยในช่วง 5 ปีทีÉผ่านมา แสดงใหเ้ห็น
แนวโนม้ทีÉดีของตลาด จากอตัราการเติบโตของ อปุสงค ์มากกวา่ อปุทาน 

 

อตัราค่าเช่าของโรงงานสาํเร็จรูป ตลาดมีการปรบัอตัราค่าเช่าขึ ÊนจากปีทีÉแลว้ คิดเป็นตวัเลขเฉลีÉยรอ้ยละ 
3.8 โดยอตัราคา่เช่าของโรงงานสาํเรจ็รูปปี 2562 เฉลีÉยอยู่ทีÉประมาณ 205 บาท/ตารางเมตร/เดือน  

 

แนวโนม้ตลาดโรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่าในปี 2563-2565 คาดว่าจาํนวนพื ÊนทีÉใหเ้ช่าจะปรบัตวัสงูขึ Êนเล็กนอ้ย 
คิดเป็นอตัราการเติบโตรอ้ยละ 3.1 ต่อปี ตามทิศทางตลาด และ ทิศทางในการดาํเนินการโครงสรา้งพื ÊนฐานทีÉเห็น
ภาพชดัเจนมากขึ Êน  
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ภาพรวมตลาดโรงงานสาํเร ็จรูปให ้เช ่า (RBF)

พื ÊนทีÉเช่าทัÊงหมด พื ÊนทีÉเช่าไปแลว้ อตัราคา่เช่า
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ทีÉมา : บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรีÉ จํากัด 
 

จากแผนภาพแสดงถึงภาพรวมตลาดคลงัสินคา้สาํเรจ็รูปใหเ้ช่า ในปัจจบุนัมีผูป้ระกอบการเจา้หลกัในตลาด
เพียงไม่กีÉเจา้ ไดแ้ก่ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี Ê ประเทศไทย (หรือทีÉรูจ้กัในชืÉอเดิม ไทคอน), ดบับลิวเอชเอ กรุ๊ป, พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท,์  และ เจซีเค อินเตอรเ์นชัÉนแนล ซึÉงตลาดมีการเติบโตขึ Êนทกุปี ในปี 2562 อปุทาน หรือ จาํนวน
พื ÊนทีÉโรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่า มีทัÊงสิ Êนประมาณ 3.9 ลา้น ตารางเมตร เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 1.9 จากช่วงเวลาเดียวกันในปี
ก่อน สว่นอปุสงค ์หรอื พื ÊนทีÉทีÉถกูเช่าไปแลว้ มีจาํนวน 3.6 ลา้น ตารางเมตร เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 10 จากช่วงเวลาเดียวกนั
ในปีก่อน คิดเป็นอตัราการเช่ารอ้ยละ 91  

 

ในสว่นอตัราค่าเช่าของคลงัสินคา้สาํเรจ็รูป ตลาดมีการปรบัอตัราคา่เช่าขึ ÊนจากปีทีÉแลว้ คิดเป็นตวัเลขเฉลีÉย
รอ้ยละ 1.5 ซึÉงอตัราคา่เช่าของโรงงานสาํเรจ็รูปปี 2562 เฉลีÉยอยู่ทีÉประมาณ 158 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

 

แนวโนม้ตลาดคลงัสินคา้สาํเร็จรูปใหเ้ช่าในปี 2563-2565 คาดว่าพื ÊนทีÉใหเ้ช่าจะปรบัตวัสงูขึ Êนเล็กนอ้ย คิด
เป็นอตัราการเติบโตรอ้ยละ 2.9 ต่อปี ตามทิศทางตลาด และ ทิศทางในการดาํเนินการโครงสรา้งพื ÊนฐานทีÉเห็นภาพ
ชดัเจนมากขึ Êน  
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ภาพรวมตลาดคลังสนิค้าสาํเร ็จรูปให ้เช ่า (RBW)

พื ÊนทีÉเช่าทัÊงหมด พื ÊนทีÉเช่าไปแลว้ อตัราคา่เช่า



 

บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท์ จํากัด        79 
                                       

4.3 ภาพรวมโครงการบางกอกฟร ีเทรดโซน  
 
ทีÉต ัÊง  : โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน ตัÊงอยู่ซอยการเคหะแห่งชาติบางพลี แยกจากถนนเคหะบางพลี (สป.1006) 
ตาํบลบางเสาธง อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 
 
รายละเอ ียดโครงการ  : โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน มีพื ÊนทีÉโครงการรวมประมาณ 1,000 ไร ่ และแบง่พื ÊนทีÉการใช้
ประโยชนอ์อกเป็น 2 โซน ดงันี Ê 
 

เขตปลอดอากร (Free Zone) 
เขตอตุสาหกรรมทัÉวไป (General Zone) 
 

โดยธุรกิจส่วนใหญ่ในเขตอุตสาหกรรม ไดแ้ก่ อุตสาหกรรมพลาสติก อุตสาหกรรมอิเล็คทรอนิกส ์อุตสาหกรรม
เคมีภณัฑ ์ผลิตภณัฑเ์กีÉยวเนืÉองอตุสาหกรรมประเภทอืÉน ๆ อตุสาหกรรมคลงัสินคา้ ขนสง่ คา้ปลีก และอืÉน ๆ เป็นตน้ 
 
สาธารณูปโภคภายในโครงการ  
ภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน ประกอบดว้ย สาธารณูปโภคทีÉรองรบัสาํหรบัคลงัสินคา้ภายในอุตสาหกรรม
ตลอดจนสิÉงอาํนวยความสะดวกและค่าบรกิารตา่ง ๆ ดงันี Ê 
 

ระบบไฟฟ้า: บรกิารโดยการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) 
นํÊาใชอ้ตุสาหกรรม: บรกิารโดยโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
ระบบนํÊาเสีย: บาํบดันํÊาเสีย กาํลงัการผลิต 2,800 ลกูบาศกเ์มตรตอ่วนั 

 โดยบาํบดัคา่ BOD 500 มิลลิกรรม/ลิตร เหลือ 20 มิลลิกรรม/ลิตร 
ถนนภายในโครงการ: ถนนภายในโครงการเป็นถนน 4 เลน เป็นถนนคอนกรีตเสรมิเหล็ก ผิวจราจร

กวา้งประมาณ 12 - 15 เมตร พรอ้มทางเดินเทา้ และท่อระบายนํÊา 
การสืÉอสาร: จัดหาโดย ทศท. (องคก์ารโทรศพัทแ์ห่งประเทศไทย) สายไฟเบอรอ์อฟติก 

และ ISDN มีใหบ้รกิาร 
ระบบปอ้งกนันํÊาท่วม: มีเขืÉอนดิน บอ่หน่วงนํÊา และปัËมนํÊา 
ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั: ติดตัÊงหวัจ่ายนํÊาดบัเพลิง 
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5 การประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน  
 
5.1 การใช้ประโยชนส์ูงสุดและดที ีÉสุด 
การใชป้ระโยชนส์งูสดุ หมายถึง การใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นทีÉดีทีÉสดุเท่าทีÉจะเป็นไปไดภ้ายใตเ้งืÉอนไขทีÉเป็นไปตาม
ขอ้กาํหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปไดท้างการตลาดและการเงินซึÉงสง่ผลโดยรวมให้
ทรพัยส์ินมีมลูคา่สงูสดุ สาํหรบัทรพัยสิ์นทีÉประเมิน เนืÉองจากเป็นทีÉดินทีÉตัÊงอยู่ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน ซึÉงการ
ใชที้ÉดินทีÉเหมาะสมเป็นประเภทโรงงานและคลงัสินคา้ ดงันัÊนเมืÉอพิจารณาการใชป้ระโยชนที์Éดินตามสภาพปัจจบุนั ผู้
ประเมินมีความเห็นวา่ทรพัยสิ์นปัจจบุนัทีÉเป็น “โรงงานและคลังสินค้า” ไดมี้การใชป้ระโยชนส์งูสดุแลว้ 
 
5.2 เงืÉอนไข ข ้อจาํกัดและสมมตฐิานเพ ิÉมเตมิในการประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน  
ในการประเมินมลูค่าครัÊงนี Ê ทางบรษัิทฯ ไดก้าํหนดสมมติฐานเพิÉมเติมในการประเมินดงันี Ê 

1) มูลค่าทรพัยสิ์นทีÉประเมินในครัÊงนี Êผูป้ระเมินไดพ้ิจารณาตามสภาพปัจจุบนัของทรพัยสิ์น ณ วันทีÉสาํรวจ    
เป็นเกณฑ ์และถือเสมือนวา่ทรพัยสิ์นจะยงัคงไม่มีการโอนเปลีÉยนมือภายในวนัทีÉประเมิน 

2) ในการประเมินมลูค่าครัÊงนี Ê ผูป้ระเมินจะไม่พิจารณาประเมินมลูค่าส่วนต่อเติมโดยผูเ้ช่าเอง ยกเวน้ส่วนทีÉ     
ตอ่เติมโดยผูใ้หเ้ช่า 

3) รายละเอียดของวสัดทีุÉใชภ้ายในอาคารทีÉผูป้ระเมินนาํมาคาํนวณตน้ทนุค่าก่อสรา้งอาคาร (รวมสว่นของงาน
โครงสรา้งอาคารและฐานราก งานสถาปัตยกรรมและงานระบบอาคาร) ผูป้ระเมินไดพ้ิจารณาจากวสัดตุาม
แบบมาตรฐานทีÉใชป้ลกูสรา้งอาคารสาํหรบัใหเ้ช่าเป็นเกณฑ ์

4) การประเมินมลูค่าไม่ไดมี้การรงัวดัตรวจสอบแนวเขตทีÉดิน เนื ÊอทีÉดินทีÉใชใ้นการวิเคราะหไ์ดพ้ิจารณาตาม
รายละเอียดเอกสารสิทธิ สาํหรบัรูปแปลงทีÉดินไดพ้ิจารณาจากรูปแผนทีÉของโฉนดทีÉดิน ประกอบกับการ
ตรวจสอบจากสภาพจรงิของทีÉดินและผงัโครงการ ทาํใหเ้ชืÉอไดว้า่เนื ÊอทีÉดินดงักลา่วถกูตอ้งใกลเ้คียงกนั 

5) ในการประเมินมลูค่าครัÊงนี Ê ผูป้ระเมินไดร้บัขอ้มลู ไดแ้ก่ ผงับริเวณ โฉนดทีÉดิน และรายละเอียดของสญัญา
เช่าจาก บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

6) ณ วนัทีÉสาํรวจ ผูป้ระเมินไดร้บัอนญุาตจากผูเ้ช่าใหเ้ขา้ทาํการสาํรวจสภาพภายในอาคารโรงงานและอาคาร
คลงัสินคา้ และจากการสงัเกตในเบื Êองตน้ไม่พบวา่ตวัอาคารมีสภาพชาํรุด ซึÉงสง่ผลตอ่โครงสรา้งหลกัของตวั
อาคารอย่างมีนยัสาํคญั 

7) การประเมินมูลค่าครัÊงนี Êเป็นการกาํหนดมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น ภายใตสิ้ทธิการเช่าคงเหลือประมาณ     
19 ปี 10 เดือน 23 วัน, 19 ปี 11 เดือน 1 วัน และ 19 ปี 11 เดือน 9 วัน โดยมีเงืÉอนไขเป็นการจ่ายค่าเช่า
ลว่งหนา้ครัÊงเดียว และไม่มีการจ่ายคา่เช่ารายปีตลอดช่วงอายสุญัญาเช่า 
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5.3 วิธ ีการประเมินมูลค่า 
ตามหลกัเกณฑก์ารประเมินเพืÉอกาํหนดมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น วิธีการประเมินทีÉใชแ้ละเป็นมาตรฐานทีÉยอมรบักนั
โดยทัÉวไปมี 3 วิธีดงันี Ê  
 

“วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” (Market Approach) 
เป็นการประเมินมลูค่าตลาด โดยการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาทีÉมีการตกลงซื Êอขายกันในช่วงทีÉผ่านมา และ/หรือ 
ราคาเสนอขายในปัจจบุนัของทรพัยสิ์นทีÉมีลกัษณะ และคณุประโยชนค์ลา้ยคลงึกบัทรพัยสิ์นทีÉจะประเมินมลูค่าโดย
ใชปั้จจยัต่าง ๆ เช่น ทาํเลทีÉตัÊง ช่วงเวลาซื Êอขาย ประโยชนใ์ชส้อย เงืÉอนไขการชาํระเงิน ตลอดจนรูปรา่งลกัษณะของ
ทรพัยส์ินนัÊน เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทียบกบัทรพัยส์ิน 
 

 “วิธีคิดจากต้นทุน” (Cost Approach) 
เป็นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยคิดจากตน้ทนุค่าก่อสรา้งใหม่ หรือตน้ทนุการทดแทนดว้ยทรพัยสิ์นทีÉมีลกัษณะ
และคณุประโยชนค์ลา้ยคลึงกัน แลว้หกัดว้ยค่าเสืÉอมราคาสะสมเพืÉอสะทอ้นใหเ้ห็นความเสืÉอมทางกายภาพ ความ
เสืÉอมตามลกัษณะการใชง้าน และความเสืÉอมอนัเนืÉองจากความลา้สมยัของทรพัยสิ์นนัÊน ๆ 
 

 “วิธีพิจารณาจากรายได้” (Income Approach) 
เป็นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นภายใตห้ลกัเกณฑที์Éวา่ มลูค่าของทรพัยสิ์นใด ๆ จะมีค่าเท่ากบัมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของ
กระแสรายไดร้วมทีÉประมาณการว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์นนัÊนในอนาคต หลกัการในการ ”ประมาณการ” นัÊน คือ การทีÉ
นักลงทุนรับรูถึ้งความสัมพันธ์ระหว่างรายไดจ้ากทรัพยสิ์นและมูลค่าของทรัพยสิ์น ดังนัÊนการทีÉจะประมาณการ
ผลประโยชนข์องทรพัยสิ์นไดน้ัÊน จะตอ้งมีการประมาณการกระแสเงินสดรบัและกระแสเงินสดจ่ายทีÉเหมาะสมสาํหรบั
ทรพัยส์ินทีÉประเมินราคา และเลือกใชว้ิธีในการหาผลตอบแทนจากการลงทนุทีÉเหมาะสมเพืÉอหามลูค่าของทรพัยสิ์นทีÉ
ประเมินราคา 
 

โดยในการประเมินครัÊงนี Êเป็นการกาํหนดมลูค่าสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 19 ปี 10 เดือน 23 วนั, 19 ปี 11 เดือน 
1 วัน และ 19 ปี 11 เดือน 9 วนั ของโรงงานและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า นับจากวนัประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 31 มกราคม 
2563 ดงันัÊนบรษัิทฯ เลือกใชว้ิธีการประเมินมลูคา่ 2 วิธี คือ วิธ ีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) เนืÉองจาก
เป็นวิธีประเมินมลูค่าทีÉเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยสิ์นทีÉเป็นโรงงานและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า และวิธ ีคิดจากต้นทุน  
(Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการคิดตน้ทนุคา่ก่อสรา้งใหม่ 
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5.4 การประเมนิมลูค่าทร ัพยส์ิน 
 

5.4.1 การประเมินมูลค่าทร ัพยส์ินโดยวิธ ีตดิจากต้นท ุน (Cost Approach) 
การประเมินมูลค่าอาคารและสิÉงปลูกสรา้ง พรอ้มส่วนปรบัปรุงทัÊงหมดเป็นการประมาณการตามสภาพจริง
ในขณะสํารวจ พร้อมทัÊงได้พิจารณาประกอบกับหลักวิชาการออกแบบโครงสร้างมาทําการพิจารณา
เปรยีบเทียบ และประยกุตเ์ขา้กบัอาคารทีÉทาํการประเมินมลูคา่ 
 

โดยตน้ทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารไดม้าจากการสอบถามผูร้บัเหมาก่อสรา้งอาคารทัÉวไปในตลาด 
และอา้งอิงจากตน้ทุนค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย โดยคาํนึงถึงสภาพของ
ทรพัยส์ิน รูปแบบอาคารและการก่อสรา้ง วสัดกุ่อสรา้งทีÉใช ้ในการพิจารณาปรบัใชใ้หเ้หมาะสมกบัการประเมิน
ในครัÊงนี Ê โดยแยกค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารตามนํÊาหนักบรรทุกต่อพื ÊนทีÉอาคาร โดยสามารถสรุปเป็น
ตน้ทนุคา่ก่อสรา้งตอ่ตารางเมตรไดด้งันี Ê 
 

นํÊาหนักบรรทุก (กก./ตร .ม.) 300-800 1,000 2,000 2,500 3,000 4,000-5,000 
พื ÊนทีÉเอนกประสงค ์ 
(คา่ก่อสรา้งบาท/ตร.ม.) 

9,000 - - 
- 

- - 

อาคาร (คา่ก่อสรา้งบาท/ตร.ม.) - 10,000 10,500 11,000 11,500 13,500 
 

5.4.2 การประเมินโดยวิธ ีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้โดยทัÉ วไปจะมีวิธีการคิดอยู่ 2 วิธี คือ วิธีคิดจาก
ผลตอบแทนทางตรง  (Direct Capitalization) และวิ ธีคํานวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้กระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow) โดยการใช้จะขึ Êนอยู่กับสมมติฐานของรายได้ในอนาคตของทรัพย์สินว่ามีการ
เปลีÉยนแปลงอย่างไร ถา้รายไดข้องทรพัยสิ์นมีการเปลีÉยนแปลงนอ้ยหรือค่อนขา้งมีเสถียรภาพจะใชว้ิธีคิดจาก
ผลตอบแทนทางตรงแต่ถา้คาดว่ารายไดข้องทรพัยสิ์นมีการเปลีÉยนแปลงมากตามสภาวะของตลาดก็จะใชวิ้ธี
วิเคราะหจ์ากกระแสเงินสด  
 

สาํหรบัการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในครัÊงนี Ê เป็นการกาํหนดมลูค่าตลาดภายใตสิ้ทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 
19 ปี 10 เดือน 23 วนั, 19 ปี 11 เดือน 1 วนั และ 19 ปี 11 เดือน 9 วนั ดงันัÊนผูป้ระเมินไดเ้ลือกใชว้ิธีคาํนวณ
มลูค่าปัจจบุนัของรายไดก้ระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑ ์เนืÉองจากทรพัยสิ์นสามารถสรา้ง
รายได ้(Income Producing Property) จากการใหเ้ช่าโรงงานและคลงัสินคา้ ซึÉงระดบัราคาค่าเช่าจะขึ Êนอยู่กบั
สภาวะตลาดทีÉมีการเปลีÉยนแปลงการประเมินโดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้เป็นกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow) เป็นการประมาณการกระแสเงินสดรับทีÉเป็นรายได้จากค่าเช่าหรือรายได้อืÉน ๆ           
ทีÉเกีÉยวขอ้งตลอดช่วงระยะเวลาประมาณการค่าเช่าในอนาคต หกัดว้ยอตัราว่างและกระแสเงินสดจ่าย ไดแ้ก่ 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน และค่าใชจ้่ายคงทีÉ เพืÉอทีÉจะหากระแสเงินสดสทุธิจากการ
ดาํเนินงานทีÉเกิดขึ Êนในอนาคตจนสิ Êนอายุสัญญาเช่า โดยคิดกลับมาเป็นมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด 
(Present Value) ด้วยอัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) ซึÉงผลรวมทัÊงหมดของมูลค่าปัจจุบันของ
รายไดที้Éเกิดขึ Êน (NPV) จะเป็นมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นภายใตสิ้ทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 19 ปี 10 เดือน    
23 วนั, 19 ปี 11 เดือน 1 วนั และ 19 ปี 11 เดือน 9 วนั 
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ในการประเมินมูลค่าคร ัÊงน ีÊ ผู้ประเมินได้ทาํการตัÊงสมมตฐิานในการคาํนวณดังนีÊ 
1) ในการประเมินมลูคา่ครัÊงนี Ê ผูป้ระเมินไดพ้ิจารณาพื ÊนทีÉอาคารตามสญัญาเช่าเป็นเกณฑ ์
2) ผูป้ระเมินไดป้ระมาณการรายไดจ้ากค่าเช่าตามสญัญาปัจจบุนัจนสิ Êนสดุสญัญา โดยประมาณรายสญัญา 
3) เมืÉอค่าเช่าตามสญัญาหมดอายุลง ผูป้ระเมินพิจารณากาํหนดอตัราค่าเช่าใหม่ใหเ้ป็นค่าเช่าตลาด ณ วนั

สิ Êนสดุตามสญัญาเช่า 
4) ในการต่อสัญญาเช่าจากสัญญาเช่าปัจจุบันทีÉหมดอายุลงผูป้ระเมินยังคงพิจารณารูปแบบสัญญาเช่า

ปัจจบุนัเป็นเกณฑ ์
5) ผูป้ระเมินไดป้ระมาณการมลูค่าของกระแสเงินสดตลอดอายกุารเช่าของทรพัยสิ์นภายใตเ้งืÉอนไขสญัญาเช่า

คงเหลือประมาณ 19 ปี 10 เดือน 23 วนั, 19 ปี 11 เดือน 1 วนั และ 19 ปี 11 เดือน 9 วนั 
 

จากการสาํรวจและเก็บข้อมูลค่าเช่าอาคารโรงงานสาํเร็จรูป และอาคารคลังสินค้าในนิคมอุตสาหกรรม                 
มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนีÊ 
 

โซนเหนือ  

ลาํดับท ีÉ นิคมอุตสาหกรรม/โครงการ  
อัตราค่าเช ่า (บาท /ตร .ม./เดอืน) 
โรงงาน  คลังสินค้า 

1 นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน 170 - 200 - 
2 นิคมอตุสาหกรรมบา้นหวา้ (ไฮเทค) 160 - 200 - 
3 เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร 165 - 175 - 
4 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ อยธุยา 160 - 185 - 

5 
โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(โรจนะ อยธุยา) 

- 135 

6 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê วงันอ้ย 1 - 142 - 160 
7 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê วงันอ้ย 2 - 140 

 

โซนตะวันออก 

ลาํดับท ีÉ นิคมอุตสาหกรรม/โครงการ  
อัตราค่าเช ่า (บาท /ตร .ม./เดอืน) 
โรงงาน  คลังสินค้า 

1 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซตีิ Ê ระยอง 170 - 197 - 
2 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซตีิ Ê ชลบรุี 165 - 220 - 
3 นิคมอตุสาหกรรมเหมราช ชลบรุ ี(บอ่วิน) 170 - 190 - 
4 นิคมอตุสาหกรรมบางป ู 170 - 200 - 
5 นิคมอตุสาหกรรมปิÉนทอง (โครงการ 3) 180 - 200 - 
6 นิคมอตุสาหกรรมปิÉนทอง (โครงการ 2) 170 - 200 - 
7 นิคมอตุสาหกรรมปิÉนทอง (โครงการ 1) 155 - 185 - 
8 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê บางนา - 145 - 230 

9 
โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(อมตะซิตี Ê ชลบรุ)ี 

- 170 - 190 

10 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê บางพลี 1 - 120 - 176 
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ลาํดับท ีÉ นิคมอุตสาหกรรม/โครงการ  
อัตราค่าเช ่า (บาท /ตร .ม./เดอืน) 
โรงงาน  คลังสินค้า 

11 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê บางพลี 3 - 132 - 165 
12 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1(A) - 115 - 155 
13 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1(B) - 123 - 140 
14 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê อีสเทิรน์ซีบอรด์ 2(A) - 145 
15 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê แหลมฉบงั 1 - 130 - 160 
16 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê แหลมฉบงั 2 - 135 - 173 
17 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê พานทอง - 110 

18 
โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(โรจนะ ปราจีนบรุ)ี 

- 147 

19 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê ศรรีาชา - 99 - 133 
20 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê บอ่วิน - 110 - 130 

 
จากขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้พบว่าค่าเช่าบริเวณโซนตอนเหนือของกรุงเทพมหานครสาํหรบัโรงงานมีอตัราค่าเช่า 
160-200 บาท/ตารางเมตร/เดือน และคลงัสินคา้มีอตัราค่าเช่า 135 - 160 บาท/ตารางเมตร/เดือน ส่วนค่าเช่า
บรเิวณโซนตะวนัออกสาํหรบัโรงงานสาํเรจ็รูปมีอตัราคา่เช่า 155 - 220 บาท/ตารางเมตร/เดือน และคลงัสินคา้มี
อตัราค่าเช่า 99 - 230 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
 

จากการพิจารณา และวิเคราะหถึ์งปัจจยัเปรียบเทียบ ของค่าเช่าตลาดขา้งตน้ กบัทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูคา่แลว้ 
ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณากาํหนดค่าเช่าตลาดทีÉเหมาะสมในปีแรกเท่ากับ อาคารโรงงาน  180 บาท /ตาราง
เมตร /เดือน  และคลังสินค้า 165 บาท /ตารางเมตร /เดือน  และประมาณการปรบัค่าเช่าตลอดอายุการ
ประมาณการโดยมีรายละเอียดดงันี Ê 
 

รายละเอ ียด 
พืÊนท ีÉเช ่า 

(ตารางเมตร) 

ค่าเช ่าตลาดสาํหร ับปีแรก 
(บาท/ตารางเมตร /เดอืน) การปร ับข ึÊนค่าเช ่า 

โรงงานสาํเร ็จรูป คลังสินค้า 
อาคารโรงงาน  
จาํนวน 41 หลงั 84 ยนูิต 
อาคารคลงัสินคา้  
จาํนวน 22 หลงั 101 ยนูิต 

220,863 180 165 
2.5% ตอ่ปีตลอดอายุ
การประมาณการ 

อตัราการใชพื้ ÊนทีÉ 90% 
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สมมตฐิานในการคาํนวณคา่ใช ้จา่ย 
 

ค่าธรรมเนียมในการบร ิหารและ
จัดการ : (Performance Fee) 

- ประมาณ 4% ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ในส่วนทีÉไม่เกิน 
500 ลา้นบาท  

- ประมาณ 3% ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ในส่วนทีÉเกิน 500 
ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 750 ลา้นบาท  

- ประมาณ 2% ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการในส่วนทีÉเกิน 750 
ลา้นบาท 

  
ค่าธรรมเนียมพเิศษ: 
(Incentive Fee) 

- ประมาณ 6% ของกาํไรจากการดาํเนินงานในส่วนทีÉไม่เกิน 400 
ลา้นบาท 

- ประมาณ 5% ของกาํไรจากการดาํเนินงานในส่วนทีÉเกิน 400 
ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 600 ลา้นบาท 

- และประมาณ 4% ของกําไรจากการดาํเนินงานในส่วนทีÉเกิน   
600 ลา้นบาท 

  
ค่านายหน้าในการหาผู้เช ่า: 
(Commission Fee) 

ประมาณ 2.78% ของรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร โดยคา่นายหนา้ใน
การจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่เท่ากบั 1 เดือนของอตัราคา่เช่าและคา่บรกิาร 
สาํหรับสัญญาเช่า 3 ปี ประมาณ 1.39% ของรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการ โดยค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายเดิมเท่ากับ 0.5 
เดือนของอตัราคา่เช่าและคา่บรกิาร สาํหรบัสญัญาเช่า 3 ปี ในทีÉนี Êให้
ถือว่ามีผูเ้ช่าทาํสญัญาเช่าใหม่ทีÉ 15% และอีก 85% ทีÉเหลือถือว่าผู้
เช่ารายเดิมตอ่สญัญาเช่า 

  
ค่าบาํรุงร ักษาอาคาร : ประมาณ 3% ของรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร  
  
ค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง:  - ค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลาง คิดทีÉอัตรา 7 บาท/ตาราง

เมตร/เดือน ปรบัขึ Êนทกุ ๆ 3 ปี 15% 
- คา่บรกิารถนนสว่นกลางเสน้รองของ บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอป

เมนท ์จาํกัด  คิดทีÉอัตรา 1.32 บาท/ตารางเมตร/เดือน ปรบัขึ Êน  
3% ทกุปี 

  
ค่าประกันภยัอาคาร : พิจารณาเฉพาะช่วงว่างจากการใหเ้ช่า โดยคิดเบี ÊยประกนัทีÉ 0.057% 

ของทุนประกันซึÉงกาํหนดทุนประกันทีÉ 12,000 บาท/ตารางเมตร/ปี
โดยปรบัเพิÉมทนุประกนั 10% ทกุ 3 ปี 
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ค่าภาษีโรงเร ือน : ดรูายละเอียดตามสญัญาเช่าและบรกิาร 
  

เงนิสาํรองเพ ืÉอการปร ับปรุงอาคาร : 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 3% ของรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร 

  
อ ัตราคิดลด (Discount Rate) 
ในการกาํหนดอตัราคิดลดของการลงทนุประเภทคลงัสินคา้นัÊน ผูป้ระเมินไดใ้ชว้ิธีอตัราผลตอบแทนทีÉไม่มีความ
เสีÉยง + ความเสีÉยงของกิจการนัÊน (Risk Free + Risk Premium) เป็นเกณฑใ์นการวิเคราะห ์โดยวิธีนี Êเป็นการ
พิจารณาอัตราผลตอบแทนทีÉไม่มีความเสีÉยง เช่น ผลตอบแทนของพันธบัตรรัฐบาล ซึÉงในทีÉ นี Êก ําหนด
ผลตอบแทนพนัธบตัรระยะยาวอาย ุ15-30 ปี ทีÉ 1.55% และ 1.99% ในขณะทีÉความเสีÉยงของการลงทนุในธุรกิจ
ประเภทคลงัสินคา้ประมาณ 5%-8% ดงันัÊนอตัราคิดลดทีÉใชเ้ทา่กับ 9.5% 
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6 การวิเคราะหแ์ละประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน  
 
6.1 การประเมนิโดยวิธ ีคิดจากต้นทุน  (Cost Approach) 
             (รายละเอียดตามตารางแนบท้าย) 
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6.2 การประเมนิโดยวิธ ีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 
จากการตัÊงสมมติฐานดงักลา่วในขอ้ 5.4.2 สามารถสรุปเป็นรายละเอียดดงันี Ê 

 

รายละเอ ียด สมมตฐิาน หมายเหต  ุ
ผูใ้หเ้ช่า ดรูายละเอียดตามสญัญาเช่า  
พื ÊนทีÉเช่าตามสญัญา ดรูายละเอียดตามสญัญาเช่า  
วนัเริÉมสญัญา ดรูายละเอียดตามสญัญาเช่า  
วนัสิ Êนสดุสญัญา ดรูายละเอียดตามสญัญาเช่า  
วนัทีÉประเมินมลูคา่ 31 มกราคม 2563  
อายสุญัญาเช่าคงเหลือ ดรูายละเอียดตามสญัญาเช่า  
คา่เช่าตามสญัญา ณ วนัประเมิน ดรูายละเอียดตามสญัญาเช่า  
 โรงงาน คลงัสินคา้  
คา่เช่าตลาด ณ วนัประเมิน 180 165 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
รายได้   
ปี ค่าเช ่าตลาด (บาท /ตารางเมตร)  
ปีทีÉ 1 - ปีทีÉ 3 180 - 189 165 - 173 คา่เช่าตลาด 
ปีทีÉ 4 - ปีทีÉ 6 194 - 204 178 - 187 คา่เช่าตลาด 
ปีทีÉ 7 - ปีทีÉ 9 209 – 219 191 - 201 คา่เช่าตลาด 
ปีทีÉ 10 - ปีทีÉ 12 225 - 236 206 - 216 คา่เช่าตลาด 
ปีทีÉ 13 - ปีทีÉ 15 242 - 254 222 - 233 คา่เช่าตลาด 
ปีทีÉ 16 - ปีทีÉ 18 261 - 274 239 – 251 คา่เช่าตลาด 
ปีทีÉ 19 - ปีทีÉ 20 281 - 288 257 - 264 คา่เช่าตลาด 
การปรบัคา่เช่า ปรบัขึ Êนปีละ 2.5%  
อตัราการใชพื้ ÊนทีÉ 90%  
   
ค่าใช ้จ่ายต่าง ๆ  

คา่ธรรมเนียมในการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์(Performance Fee) 

- ประมาณ  4% ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ   
ในสว่นทีÉไม่เกิน 500 ลา้นบาท  

- ประมาณ  3% ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ   
ในสว่นทีÉเกิน 500 ลา้นบาท แตไ่ม่เกิน 750 ลา้นบาท 

- ประมาณ  2% ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ   
ในสว่นทีÉเกิน 750 ลา้นบาท 

 

คา่ธรรมเนียมพิเศษ 
(Incentive Fee) 

- ประมาณ 6% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน ในสว่นทีÉ
ไม่เกิน 400 ลา้นบาท  

- ประมาณ 5% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน ในสว่นทีÉ
เกิน 400 ลา้นบาท แตไ่ม่เกิน 600 ลา้นบาท 

- ประมาณ 4% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน ในสว่นทีÉ
เกิน 600 ลา้นบาท 
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รายละเอ ียด สมมตฐิาน  หมายเหตุ 
คา่นายหนา้ในการหาผูเ้ช่า 
(Commission Fee) 

- ในอตัรา 1 เดือน สาํหรบัสญัญาเช่า 3 ปี (เฉพาะผู้
เช่ารายใหม่) ซึÉงมีอัตราการทาํสัญญาจากผู้เช่า
รายใหม่เท่ากบั 15% 

- และในอัตรา 0.5 เดือน สาํหรับสัญญาเช่า 3 ปี 
(เฉพาะผูเ้ช่ารายเดิม) ซึÉงมีอตัราการทาํสญัญาจาก
ผูเ้ช่ารายเดิมเท่ากบั 85% 

 

คา่บาํรุงรกัษาอาคาร 3% ของรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร  

คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง - ค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลาง คิดทีÉอัตรา   
7 บาท/ตารางเมตร/เดือน ปรบัขึ Êนทกุ ๆ 3 ปี 15% 

- ค่าบริการถนนส่วนกลางเส้นรองของ  บริษัท   
พรอสเพค  ดีเวลลอปเมนท์ จํากัด   คิดทีÉอัตรา   
1.32 บาท/ตารางเมตร/เดือน ปรบัขึ Êน 3% ทกุปี 

 

คา่ประกนัภยัอาคาร 
0.057% ของทนุประกนั ซึÉงกาํหนดทนุประกนัทีÉ     

12,000 บาท/ตารางเมตร/ปี (ปรบัเพิÉมทกุ ๆ 3 ปี 10%) 
 

คา่ภาษีโรงเรือน ดรูายละเอียดตามสญัญาเช่าและบรกิาร  

เงินสาํรองเพืÉอการปรบัปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

3% ของรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร  

คา่เช่าทีÉดิน ดรูายละเอียดตามสญัญาเช่าทีÉดิน  
อตัราคิดลด (Discount Rate) 9.5%  

 
สรุปการประเมินมูลค่าโดยวิธ ีพจิารณาจากรายได  ้
จากสมมติฐานดงักล่าวขา้งตน้ มลูค่าตลาดจากวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยวิธีคาํนวณมลูค่า
ปัจจุบันของรายไดก้ระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ของทรพัยสิ์นอาคารจาํนวน 63 หลัง 185 ยูนิต แบ่ง
ออกเป็น อาคารโรงงาน จาํนวน 41 หลงั 84 ยูนิต และอาคารคลงัสินคา้ จาํนวน 22 หลงั 101 ยูนิต จะมีมลูค่ารวม
เท่ากบั 3,365,100,000 บาท  (สามพันสามร ้อยหกสิบห ้าล้านหนึÉงแสนบาทถ้วน) (รายละเอียดตามตารางแนบ
ท้าย) 
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7 สรุปผลการประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน  
 
จากการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) และวิธีคิดจากรายได ้(Income 
Approach) สามารถสรุปมลูคา่ของทรพัยสิ์นในแตล่ะวิธีไดด้งันี Ê 
 

ลาํดับท ีÉ  อาคารเลขท ีÉ  

มูลค่าตลาดสิทธ ิการเช ่าคงเหลือ  

วิธ ีคิดจากต้นท ุน 
(Cost Approach) 

19 ปี 10 เดอืน 
23 วัน 

19 ปี 11 เดอืน 
1 วัน  

19 ปี 11 เดอืน 
9 วัน  

วิธ ีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 

อาคารโรงงาน  จาํนวน  41 หลัง 84 ยูน ิต      

บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั    

1 88/46 23,100,000 - - 15,500,000 

2 88/47 10,900,000 - - 7,400,000 

3 88/48 10,900,000 - - 7,400,000 

4 88/49 10,900,000 - - 7,400,000 

5 88/50 10,900,000 - - 7,400,000 

6 88/51 10,900,000 - - 7,400,000 

7 88/52 10,900,000 - - 7,400,000 

8 88/92 43,500,000 - - 28,300,000 

9 88/93 17,300,000 - - 11,600,000 

10 88/94 11,100,000 - - 7,500,000 

11 88/95 13,300,000 - - 9,100,000 

12 88/96 13,300,000 - - 9,100,000 

13 88/97 13,300,000 - - 9,100,000 

14 88/98 11,100,000 - - 7,500,000 

15 88/108 19,200,000 - - 12,200,000 

16 88/109 19,200,000 - - 12,200,000 

17 88/110 10,100,000 - - 6,700,000 

18 88/111 10,200,000 - - 6,700,000 

19 88/112 10,100,000 - - 6,700,000 

20 88/120 13,100,000 - - 8,700,000 

21 88/121 12,900,000 - - 8,700,000 

22 88/122 12,900,000 - - 8,700,000 

23 88/123 13,000,000 - - 8,700,000 

24 88/124 13,000,000 - - 8,700,000 
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ลาํดับท ีÉ  อาคารเลขท ีÉ  

มูลค่าตลาดสิทธ ิการเช ่าคงเหลือ  

วิธ ีคิดจากต้นท ุน 
(Cost Approach) 

19 ปี 10 เดอืน 
23 วัน 

19 ปี 11 เดอืน 
1 วัน  

19 ปี 11 เดอืน 
9 วัน  

วิธ ีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 

25 88/125 13,000,000 - - 8,700,000 

26 88/126 18,400,000 - - 12,000,000 

27 88/127 18,400,000 - - 12,000,000 

28 88/128 18,100,000 - - 12,000,000 

29 88/129 18,100,000 - - 12,000,000 

30 88/149 158,400,000 - - 108,500,000 

31 55/21 - - 12,000,000 8,200,000 

32 55/22 - - 12,100,000 8,200,000 

33 55/23 - - 12,100,000 8,200,000 

34 55/38 - - 34,100,000 21,800,000 

35 55/39 - - 28,800,000 18,400,000 

36 55/56 - - 11,900,000 7,800,000 

37 55/57 - - 11,700,000 7,800,000 

38 55/58 - - 11,700,000 7,800,000 

39 55/59 - - 10,300,000 6,700,000 

40 55/60 - - 10,300,000 6,700,000 

41 55/61 - - 9,700,000 6,300,000 

42 55/62 - - 11,800,000 8,000,000 

43 55/63 - - 11,900,000 8,000,000 

44 55/64 - - 11,700,000 8,000,000 

45 55/65 - - 10,200,000 6,800,000 

46 55/66 - - 10,100,000 6,800,000 

47 55/67 - - 8,900,000 6,000,000 

48 55/68 - - 16,500,000 10,300,000 

49 55/69 - - 17,000,000 10,300,000 

50 55/70 - - 14,700,000 9,200,000 

51 55/71 - - 16,900,000 10,700,000 

52 55/72 - - 16,500,000 10,700,000 

53 55/73 - - 15,500,000 10,000,000 

รวมมูลค่าอาคารโรงงานของ  
บร ิษัท พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท  ์จาํกัด 

915,900,000 608,000,000 
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ลาํดับท ีÉ  อาคารเลขท ีÉ  

มูลค่าตลาดสิทธ ิการเช ่าคงเหลือ  

วิธ ีคิดจากต้นท ุน 
(Cost Approach) 

19 ปี 10 เดอืน 
23 วัน 

19 ปี 11 เดอืน 
1 วัน  

19 ปี 11 เดอืน 
9 วัน  

วิธ ีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 

บรษัิท ฟินนัซา่ จาํกดั (มหาชน)    

54 88/85 40,200,000 - - 25,500,000 

55 88/86 47,000,000 - - 30,600,000 

56 88/87 18,000,000 - - 10,700,000 

57 88/88 33,300,000 - - 19,800,000 

58 88/90 17,900,000 - - 10,900,000 

59 88/91 43,500,000 - - 27,400,000 

60 88/107 25,000,000 - - 15,500,000 

61 55/14 - 9,900,000 - 6,600,000 

62 55/15 - 9,900,000 - 6,600,000 

63 55/16 - 9,900,000 - 6,600,000 

64 55/17 - 9,900,000 - 6,600,000 

65 55/18 - 13,600,000 - 9,000,000 

66 55/19 - 13,500,000 - 9,000,000 

67 55/32 - 25,600,000 - 15,700,000 

68 55/33 - 25,400,000 - 16,100,000 

69 55/34 - 30,300,000 - 20,000,000 

70 55/35 - 30,800,000 - 20,000,000 

71 55/36 - 25,900,000 - 17,000,000 

72 55/37 - 26,100,000 - 17,000,000 

73 55/42 - 12,100,000 - 7,700,000 

74 55/43 - 12,100,000 - 7,700,000 

75 55/44 - 14,300,000 - 9,300,000 

76 55/45 - 9,700,000 - 6,100,000 

77 55/46 - 11,800,000 - 7,700,000 

78 55/47 - 12,100,000 - 7,700,000 

79 55/48 - 11,900,000 - 7,700,000 

80 55/49 - 11,900,000 - 7,700,000 

81 55/50 - 12,100,000 - 7,700,000 

82 55/51 - 11,800,000 - 7,700,000 
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ลาํดับท ีÉ  อาคารเลขท ีÉ  

มูลค่าตลาดสิทธ ิการเช ่าคงเหลือ  

วิธ ีคิดจากต้นท ุน 
(Cost Approach) 

19 ปี 10 เดอืน 
23 วัน 

19 ปี 11 เดอืน 
1 วัน  

19 ปี 11 เดอืน 
9 วัน  

วิธ ีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 

83 55/52 - 11,900,000 - 7,700,000 

84 55/53 - 11,800,000 - 7,700,000 

รวมมูลค่าอาคารโรงงานของ  
บร ิษัท ฟินันซ ่า จาํกัด (มหาชน) 

599,200,000 383,000,000 

รวมมูลค่าอาคารโรงงาน 1,515,100,000 991,000,000 

อาคารคลังสินค้า จาํนวน  22 หลัง 101 ยูน ิต     

บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั    

1 88/54 24,000,000 - - 17,900,000 

2 88/55 27,800,000 - - 20,800,000 

3 88/56 27,800,000 - - 20,800,000 

4 88/57 24,000,000 - - 17,900,000 

5 88/58  22,300,000 - - 15,700,000 

6 88/59  22,300,000 - - 15,700,000 

7 88/60  22,300,000 - - 15,700,000 

8 88/61  22,300,000 - - 15,700,000 

9 88/62 30,700,000 - - 21,400,000 

10 88/63 30,400,000 - - 21,400,000 

11 88/64 31,000,000 - - 22,900,000 

12 88/65 31,000,000 - - 22,900,000 

13 88/114 16,100,000 - - 11,800,000 

14 88/115 16,100,000 - - 11,800,000 

15 88/116 16,300,000 - - 11,800,000 

16 88/117 16,300,000 - - 11,800,000 

17 88/118 15,900,000 - - 11,800,000 

18 88/119 15,800,000 - - 11,800,000 

19 88/130 17,000,000 - - 12,700,000 

20 88/131 17,000,000 - - 12,700,000 

21 88/132 17,000,000 - - 12,700,000 

22 88/133 17,000,000 - - 12,700,000 

23 88/134 17,000,000 - - 12,700,000 

24 88/135 17,000,000 - - 12,700,000 
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ลาํดับท ีÉ  อาคารเลขท ีÉ  

มูลค่าตลาดสิทธ ิการเช ่าคงเหลือ  

วิธ ีคิดจากต้นท ุน 
(Cost Approach) 

19 ปี 10 เดอืน 
23 วัน 

19 ปี 11 เดอืน 
1 วัน  

19 ปี 11 เดอืน 
9 วัน  

วิธ ีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 

25 88/136 17,000,000 - - 12,700,000 

26 88/137 17,000,000 - - 12,700,000 

27 88/138 17,000,000 - - 12,900,000 

28 88/139 17,000,000 - - 12,900,000 

29 88/140 17,000,000 - - 12,900,000 

30 88/141 17,000,000 - - 12,900,000 

31 88/142 17,000,000 - - 12,900,000 

32 88/143 17,000,000 - - 12,900,000 

33 88/144 17,000,000 - - 12,900,000 

34 88/145 17,000,000 - - 12,900,000 

35 88/146 36,800,000 - - 29,200,000 

36 88/147  36,800,000 - - 29,200,000 

37 88/148 83,100,000 - - 60,700,000 

38 88/150 16,100,000 - - 12,700,000 

39 88/151 16,100,000 - - 12,700,000 

40 88/152 16,100,000 - - 12,700,000 

41 88/153 16,100,000 - - 12,700,000 

42 88/154 23,200,000 - - 18,500,000 

43 88/155 16,100,000 - - 12,700,000 

44 88/156 16,100,000 - - 12,700,000 

45 88/157 16,100,000 - - 12,700,000 

46 88/158 16,100,000 - - 12,700,000 

47 88/159 16,100,000 - - 12,700,000 

48 55/74, 55/75, 55/76 - - 81,800,000 63,300,000 

รวมมูลค่าอาคารคลังสินค้าของ  
บร ิษัท  พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท  ์จาํกัด 

1,091,000,000 819,600,000 

บรษัิท ฟินนัซา่ จาํกดั (มหาชน)    

49 88/5 8,400,000 - - 6,100,000 

50 88/6 8,400,000 - - 6,100,000 

51 88/7 8,400,000 - - 6,100,000 

52 88/8 8,600,000 - - 6,100,000 
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ลาํดับท ีÉ  อาคารเลขท ีÉ  

มูลค่าตลาดสิทธ ิการเช ่าคงเหลือ  

วิธ ีคิดจากต้นท ุน 
(Cost Approach) 

19 ปี 10 เดอืน 
23 วัน 

19 ปี 11 เดอืน 
1 วัน  

19 ปี 11 เดอืน 
9 วัน  

วิธ ีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 

53 88/9 8,700,000 - - 6,100,000 

54 88/10 8,500,000 - - 6,100,000 

55 88/11 8,600,000 - - 6,100,000 

56 88/12 8,400,000 - - 6,100,000 

57 88/14 8,600,000 - - 6,100,000 

58 88/15 8,600,000 - - 6,100,000 

59 88/16  8,600,000 - - 6,100,000 

60 88/17  8,400,000 - - 6,100,000 

61 88/18  8,500,000 - - 6,100,000 

62 88/19  8,400,000 - - 6,100,000 

63 88/20  8,400,000 - - 6,100,000 

64 88/21  8,400,000 - - 6,100,000 

65 88/22  8,500,000 - - 6,100,000 

66 88/23  8,400,000 - - 6,100,000 

67 88/24  15,100,000 - - 10,500,000 

68 88/25  15,100,000 - - 10,500,000 

69 88/26  15,100,000 - - 10,500,000 

70 88/27 14,600,000 - - 10,500,000 

71 88/66 14,900,000 - - 10,500,000 

72 88/67 14,900,000 - - 10,500,000 

73 88/68 16,800,000 - - 11,800,000 

74 88/70 16,800,000 - - 11,800,000 

75 88/71 14,800,000 - - 10,400,000 

76 88/72  14,700,000 - - 10,400,000 

77 88/73 14,900,000 - - 10,400,000 

78 88/74  14,900,000 - - 10,400,000 

79 88/75 15,000,000 - - 10,500,000 

80 88/76 15,000,000 - - 10,500,000 

81 88/77 15,200,000 - - 10,500,000 

82 88/78 15,100,000 - - 10,500,000 
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ลาํดับท ีÉ  อาคารเลขท ีÉ  

มูลค่าตลาดสิทธ ิการเช ่าคงเหลือ  

วิธ ีคิดจากต้นท ุน 
(Cost Approach) 

19 ปี 10 เดอืน 
23 วัน 

19 ปี 11 เดอืน 
1 วัน  

19 ปี 11 เดอืน 
9 วัน  

วิธ ีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 

83 88/79  14,800,000 - - 10,600,000 

84 88/80  14,800,000 - - 10,600,000 

85 88/81  14,800,000 - - 10,600,000 

86 88/82  14,700,000 - - 10,600,000 

87 55/1  - 8,500,000 - 6,000,000 

88 55/3  - 8,500,000 - 6,000,000 

89 55/5  - 8,500,000 - 6,000,000 

90 55/9  - 8,500,000 - 6,000,000 

91 55/11  - 8,500,000 - 6,000,000 

92 55/12 - 53,200,000 - 36,900,000 

93 55/25  - 8,300,000 - 5,900,000 

94 55/26  - 8,200,000 - 5,900,000 

95 55/27  - 8,700,000 - 6,100,000 

96 55/28  - 8,600,000 - 6,100,000 

97 55/29 - 8,600,000 - 6,100,000 

98 55/30  - 12,500,000 - 8,800,000 

99 55/31 - 12,100,000 - 8,600,000 

100 55/54 - 31,200,000 - 25,800,000 

101 55/55 - 110,200,000 - 91,900,000 

รวมมูลค่าอาคารโรงงานของ  
บร ิษัท ฟินันซ ่า จาํกัด (มหาชน) 

759,000,000 554,500,000 

รวมมูลค่าอาคารคลังสินค้า 1,850,000,000 1,374,100,000 

รวมมูลค่าทร ัพยส์ิน 3,364,200,000 2,365,100,000 

คิดเป็นมูลค่าทร ัพยส์ินของแต่ละบร ิษัทดังนีÊ 
รวมมูลค่าทร ัพยส์ินของ  

บร ิษัท  พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท  ์จาํกัด 
2,006,900,000 1,427,600,000 

รวมมูลค่าทร ัพยส์ินของ  
บร ิษัท ฟินันซ ่า จาํกัด (มหาชน) 

1,358,200,000 937,500,000 
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สาํหรับการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพย์สินในครัÊงนี Ê ผู้ประเมินได้เลือกใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income 
Approach) เนืÉองจากการประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้นัÊนเหมาะสมสาํหรับทรัพย์สินทีÉก่อใหเ้กิดรายได้          
ซึÉงสอดคลอ้งกบัการใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นในปัจจบุนักลา่วคือเป็นอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า ดงันัÊนทาง
บริษัทฯ มีความเห็นว่ามลูคา่ตลาดภายใตสิ้ทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 19 ปี 10 เดือน 23 วนั, 19 ปี 11 เดือน 1 วนั 
และ 19 ปี 11 เดือน 9 วนั ของทีÉดินและอาคารจาํนวน 63 หลงั 185 ยูนิต แบ่งออกเป็น อาคารโรงงาน จาํนวน 41 
หลงั 84 ยนิูต และอาคารคลงัสินคา้ จาํนวน 22 หลงั 101 ยนิูต ณ วนัทีÉ 31 มกราคม 2563 มีมลูค่าเท่ากบั 

 
รายละเอ ียด มูลค่าตลาด 

มูลค่าทร ัพยส์ินของบร ิษัท  พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท  ์จาํกัด 2,006,900,000 บาท 
(สองพันหกล้านเก้าแสนบาทถ้วน) 

มูลค่าทร ัพยส์ินของบร ิษัท  ฟินันซ ่า จาํกัด (มหาชน) 1,358,200,000 บาท 
(หนึÉงพ ันสามร ้อยหา้สิบแปดล้านสองแสนบาทถ้วน) 

รวมมูลค่าทร ัพยส์ิน 3,365,100,000 บาท 
(สามพันสามร ้อยหกสิบหา้ล้านหนึÉงแสนบาทถ้วน) 
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การร ับรองในมูลค่าทร ัพยส์ิน  
 
ทางบรษัิท เน็กซสั พรอพเพอตีÊ คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดท้าํการพิสจูนม์ลูคา่ทรพัยสิ์น ภายใตค้วามรูแ้ละหลกัวิชาการ
ทีÉดีทีÉสดุของทางบรษัิทฯ 

1. ทางบรษัิทฯ ขอรบัรองความถกูตอ้งในรายงานนีÊ 
2. ทางบริษัทฯ ไดท้าํการวิเคราะห ์แสดงความคิดเห็น และผลสรุปมลูค่าภายใตข้อ้จาํกัดและขอ้สนันิษฐาน

ภายในรายงานฉบบันีÊ และทาํอย่างไม่มีอคติและตรงไปตรงมา 
3. ทางบรษัิทฯ ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ ในทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าในรายงานฉบบันีÊทัÊงในปัจจบุนัหรืออนาคต

อนัใกลนี้Ê และไม่มีความสมัพนัธส์ว่นบคุคล กบับคุคลกลุม่ใด ๆ ในรายงานฉบบันีÊ 
4. ทางบรษัิทฯ ไม่ไดมี้อคติเกีÉยวกบัทรพัยสิ์นในรายงานฉบบันี Ê หรอื กลุม่บคุคลทีÉเกีÉยวขอ้งกบัรายงานฉบบันีÊ 
5. ผลลพัธที์Éเกิดขึ ÊนในรายงานฉบบันีÊ ไม่ไดถ้กูชี Êนาํโดยบคุคล หรอืกลุม่บคุคลใด 
6. ผลตอบแทนสาํหรบัการทาํรายงานฉบบันีÊ ไม่ไดมี้ผลต่อมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉมีการตัÊงใจใหเ้ป็นของผูว้่าจา้ง ให้

บรรลผุลตามมลูคา่ของทรพัยสิ์นทีÉคาดคะเนไว ้หรอืภายหลงัเกิดขึ ÊนโดยมีเจตนาในการประเมินในครัÊงนี Ê   
7. บรษัิทฯ ขอรบัรองว่าทางบรษัิทฯ ไดท้าํการวิเคราะห ์ใหค้วามคิดเห็น และสรุปมลูคา่ทรพัยสิ์นซึÉงแสดงอยู่ใน

รายงานฉบบันีÊไดเ้ป็นไปตามความรูท้างวิชาการและความเชืÉอมัÉนของทางบรษัิทฯ และอยู่ในมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย  ตามบทบัญญัติของสํานักงาน
คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

8. นายธิติ กิตติสบุรรณ และนายณฐัพล เมืองนนัทะ เป็นผูท้าํการสาํรวจทรพัยสิ์นในรายงานฉบบันีÊ 
9. นายธิติ กิตติสบุรรณ, นายณัฐพล เมืองนนัทะ และนายธีระวิทย ์ลิ Êมทองสกลุ เป็นผูท้าํการจดัเตรียม และ

จดัทาํรายงานฉบบันีÊ 
10. ทางบริษัทฯ ไดร้บัการว่าจา้งซึÉงไม่เกีÉยวขอ้งกับเงืÉอนไขมูลค่าทีÉเจาะจงไว ้หรือมูลค่าทีÉไดมี้การคาดหวงัไว้

สาํหรบัการจา้งในอนาคตหรือเพืÉอการขออนมุติัสินเชืÉอ 
11. การประเมินมลูค่าในครัÊงนี Êไม่มีการกาํหนดมลูค่าประเมินขัÊนตํÉา มลูค่าทีÉเฉพาะเจาะจง หรือเพืÉอเป็นการขอ

สินเชืÉอ 
12. ทางบรษัิทฯ ไดท้าํรายงานฉบบันีÊดว้ยความรูแ้ละประสบการณเ์พืÉอใหเ้ป็นรายงานฉบบัสมบรูณ ์

 
ณ วนัทีÉทาํการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในรายงานฉบบันีÊ บริษัทฯ ไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ
กาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ใหเ้ป็นบรษัิทประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 
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เงืÉอนไขและข้อจาํกัดของการประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน  
 
“การประเมินมลูค่า” หมายถึง รายงานการประเมินมลูค่าและความคิดเห็นในมลูค่าของทรพัยสิ์นทีÉเป็นอยู่ หรือเป็น
จดหมายทีÉแสดงความคิดเห็นในมลูคา่ทรพัยสิ์น ซึÉงทัÊงหมดนีÊอยู่ภายใตเ้งืÉอนไขและขอ้จาํกดัของภาคผนวกนีÊ 
“ทรพัยสิ์น”หมายถึง ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูคา่  
“เน็กซสั”หมายถึง บรษัิท เน็กซสั พรอพเพอตีÊ คอนซลัแทนท ์จาํกดั หรือ บรษัิทในเครอื ซึÉงทาํการประเมินราคา 
“ผูป้ระเมินราคา”หมายถึง ลกูจา้งของบรษัิท เน็กซสั พรอพเพอตีÊ คอนซลัแทนท ์จาํกดั ผูซ้ึÉงเตรียมและลงนามในการ
ประเมินราคา 

1. รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนีÊ จดัเตรียมขึ Êนสาํหรบัวตัถปุระสงคที์Éตกลงกนัเท่านัÊน และจะใชส้าํหรบั
ลกูคา้ทีÉระบุชืÉอในรายงานเท่านัÊน โดยรายงานนีÊถือเป็นความลบัของลูกคา้และทีÉปรึกษา ผูเ้ชีÉยวชาญของ
ลกูคา้ แมว้่ารายงานนีÊจะถูกจัดเตรียมขึ Êนดว้ยทกัษะความระมดัระวงัอย่างมีเหตุผลซึÉงสามารถคาดหวัง
ไดจ้ากผูป้ระเมินมูลค่าทีÉมีความรูค้วามสามารถ เน็กซสั และผูป้ระเมินมลูค่าจะรบัผิดชอบต่อลูกคา้ทีÉ
ระบุไวใ้นรายงานเท่านัÊน โดยจะไม่รบัผิดชอบต่อบุคคลอืÉนทีÉเชืÉอถือและใชร้ายงานนี Êอนัถือว่าเป็นความ
เสีÉยงของผูใ้ชเ้อง 

2. ขอ้มลูทีÉอยู่ในรายงานการประเมินมลูค่าฉบบันี Ê มีพื Êนฐานจากการเก็บขอ้มลูจากผูป้ระเมินมลูค่า ซึÉงมา
จากขอ้สมมติทีÉเชืÉอถือไดแ้ละถกูตอ้ง บางขอ้มลูไดร้บัจากลกูคา้ทีÉไดจ้ดัหาให ้เน็กซสั หรือผูป้ระเมินราคา
ไม่จาํเป็นจะตอ้งรบัผิดชอบสาํหรบัความถกูตอ้งหรือสมบรูณท์ัÊงในขอ้มลู รวมถึงการประมาณทีÉถกูตอ้ง 
ความคิดเห็น ขนาด ตน้ฉบบั การอธิบาย และ เนื Êอหาขอ้เท็จจริง 

3. วนัทีÉประเมินมลูคา่จะเป็นวนัเดียวกบัวนัทีÉออกรายงานถา้ไม่มีการระบเุป็นอย่างอืÉน 
4. การใชร้ายงานประเมินมลูคา่นี Ê ไม่วา่เพียงบางสว่นหรอืทัÊงฉบบั ซึÉงอาจถกูใชใ้นเอกสารเผยแพรห่นงัสือเวียน 

หรือวงการเงิน หรือประกาศเผยแพรอ่ืÉนใด ใหใ้ชเ้พืÉอวตัถปุระสงคส์าธารณะเท่านัÊน และไม่อาจใชไ้ดส้าํหรบั
วตัถปุระสงคอ์ืÉนและผูต้อ้งการใชป้ระโยชนจ์ากรายงานอืÉนทีÉมิไดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบบันีÊ 

5. การใหบ้ริการของ เน็กซัส ตัÊงอยู่บนพื ÊนฐานของเงืÉอนไขต่าง ๆ ซึÉงระบุไวข้้างต้น แต่อาจมีเงืÉอนไขและ
ขอ้กาํหนดอืÉนเพิÉมเติมซึÉงอาจกาํหนดขึ Êนโดยลูกคา้ โดยทีÉเงืÉอนไขเหล่านี Êจะไม่มีการเปลีÉยนแปลง  ถา้ไม่มี
ขอ้ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษร  ระหวา่งตวัแทนผูมี้อาํนาจจาก เน็กซสั กบัลกูคา้ 

6. รายงานการประเมินมลูคา่นี ÊตัÊงอยู่บนสมมติฐานดงัตอ่ไปนีÊโดยทีÉ เน็กซสั ไม่ตอ้งตรวจสอบรบัรองความถกูตอ้ง 
 

 ขอ้มลูและรายละเอียดตา่ง ๆ ทีÉไดร้บัจากลกูคา้และ/หรือผูเ้ชีÉยวชาญทีÉปรกึษาของลกูคา้ซึÉงการประเมิน
มลูคา่ไดย้ดึถือขอ้มลูดงักลา่วนัÊนมีความถกูตอ้งสมบรูณ ์

 ถึงแมว้่า เน็กซสั จะไดท้าํการตรวจสอบอย่างระมดัระวงัเกีÉยวกับเอกสารสิทธิของทรพัยสิ์นทีÉประเมิน
มลูค่า ไดแ้ก่ การตรวจสอบโฉนดทีÉดิน หรือเอกสารอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งและไดท้าํการตรวจสอบภาระผกูพนั 
ซึÉงจดทะเบียนไวใ้นเอกสารสิทธิ เน็กซัส ไม่มีพันธะทีÉตอ้งรบัผิดชอบต่อขอ้มูลทีÉไดร้บัซึÉงอยู่ในความ
รบัผิดชอบของทีÉปรกึษากฎหมายของท่านไม่ว่า เน็กซสั จะไดท้าํการตรวจสอบความถกูตอ้งของขอ้มลูทีÉ
เราไดร้ับเกีÉยวกับทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่า ไม่ว่าจะเป็นคาํบอกเล่าหรือเป็นลายลักษณ์อักษรจาก          
ตวัท่านหรอืทีÉปรกึษากฎหมายของท่าน 
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 ถ้า เน็กซัส มิได้รับคําบอกกล่าวเป็นอย่างอืÉนจะถือว่าทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่าได้ปฏิบัติตาม
กฎระเบียบขอ้บงัคบัทางราชการแลว้ (ไม่เฉพาะแต่ระเบียบการป้องกันเพลิง กฎระเบียบและสขุภาพ 
และความปลอดภยัในการทาํงาน) 

 
7. ไม่มีการตรวจสอบความสมบรูณข์องโครงสรา้งในการประเมินมลูค่านี Ê แมว้่าจะไดมี้การทดสอบการทาํงาน

ของระบบสาธารณูปโภคในอาคารหรือสาํรวจส่วนต่าง ๆ ภายในอาคาร ในการประเมินมลูค่าจะตัÊงอยู่บน
สมมติฐานว่า อาคารทัÊงภายนอก และภายใน รวมถึงสว่นประกอบต่าง ๆ อยู่ในสภาพและมีการบาํรุงรกัษา
ทีÉดี ความเสียหายทีÉพบเห็นไดช้ัดเจนหรือส่วนทีÉขาดการดูแลรักษาจะถูกนาํมาพิจารณาประกอบการ
ประเมินมลูคา่ แตไ่ม่สามารถรบัประกนัวา่ทรพัยสิ์นนีÊมีความสมบรูณป์ราศจากความเสียหาย 

8. การประมาณการของรายไดแ้ละรายจ่าย ทางเน็กซสั ไดท้าํการประมาณการรายไดแ้ละรายจ่ายทีÉดีทีÉสุด
ของตลาดในปัจจุบนั ผูป้ระเมินราคาและเน็กซสั ไม่ไดแ้สดงถึงการคํÊาประกันหรือแสดงขอ้คิดเห็นว่าสิÉงทีÉ
คาดคะเนนัÊนจะเป็นความจริง เนืÉองจากตลาดอสงัหาริมทรพัยเ์ปลีÉยนแปลงตลอด ผูป้ระเมินราคาสามารถ
สะทอ้นตลาดในกลุม่ผูล้งทนุ ณ วนัทีÉประเมินมลูค่า คิดสาํหรบัค่าเช่าในอนาคต ค่าใชจ้่ายและอปุสงคแ์ละ
อปุทาน 

9. นอกเหนือจากคาํบอกกล่าวในรายงานฉบบันีÊ ความเสีÉยงทีÉเป็นไปได ้หรือ อปุกรณที์Éเป็นพิษ ซึÉงอาจจะใชใ้น
การก่อสรา้งหรือการบาํรุงรกัษาสาํหรบัการพฒันาหรืออาจจะอยู่ใกลห้รือเกีÉยวกับทรพัยสิ์นนัÊน ซึÉงไม่นาํมา
คาํนึงถึงการประเมินมลูค่า วตัถอุืÉน ๆ (เช่น สารกนัยาฆ่าเชื Êอโรค  ป้องกนัแรใ่ยหิน) และความเป็นไปไดข้อง
วตัถุทีÉมีความเสีÉยง อาจจะส่งผลใหมี้มูลค่าตรงกันขา้ม ทางเน็กซสั ไดท้าํการแนะนาํว่าควรจะใหผู้มี้ความ
เชีÉยวชาญตรวจสอบเกีÉยวกบัผลกระทบของความคิดเห็นในมลูคา่ทรพัยสิ์น 

10. ถา้มีงานทีÉนอกเหนือไปจากทีÉตกลงไวใ้นรายงานฉบบันีÊทางเน็กซสั ตอ้งมีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมทีÉเพิÉมขึ Êน 
การเตรียมการสาํหรบัการขึ Êนศาล การปรบัปรุงมูลค่า การวิจัยเพิÉมเติม การเป็นพยาน การเดินทาง หรือ
ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานอืÉน ๆ จะเรียกเก็บเป็นค่าธรรมเนียมทีÉเพิÉมขึ Êน พรอ้มทัÊงรวมถึงค่าใชจ้่ายทีÉมีการ
จ่ายลว่งหนา้ 

11. ในกรณีทีÉลูกคา้ หรือบุคคลอืÉนทีÉมีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายทีÉเกิดขึ Êน จากความผิดพลาดของขอ้มูลภายใน
รายงานฉบับนี Êจากเน็กซัส หรือผูบ้ริหารของเน็กซัส หรือพนักงานของเน็กซัส ทีÉเกีÉยวขอ้งกับงานทีÉได้รับ
มอบหมายตลอดจนการประเมินมลูค่าในครัÊงนี Ê ทางเน็กซสั จะรบัผิดชอบเฉพาะความเสียหายทีÉเกิดขึ Êนจาก
ความผิดพลาดของขอ้มูลภายในรายงานฉบบันีÊ ในจาํนวนเงินสูงสุดไม่เกินค่าจา้งทีÉเน็กซัส ไดร้บัจริงจาก  
ผู้ว่าจ้างสาํหรับงานทีÉได้รับมอบหมายครัÊงนี Ê โดยลูกค้าหรือบุคคลอืÉนทีÉมีสิทธิเรียกรอ้งไม่สามารถทีÉจะ
เรียกรอ้งค่าเสียหายเพิÉมเติมจากจาํนวนเงินสูงสุดไม่เกินค่าจา้งดงักล่าวขา้งตน้สาํหรบัความเสียหายทีÉจะ
เกิดขึ Êนตามมาในภายหลงั 

12. ทางลกูคา้ขอรบัรองวา่ทางเน็กซสั ทาํหนา้ทีÉภายใตค้วามเป็นความเป็นอิสระการใหบ้รกิารในทีÉนี Êและไม่รูส้กึวา่
การทาํสญัญานีÊ เป็นการสรา้งความสมัพนัธอ์ืÉน ๆ ระหว่างลกูคา้กบัทางเน็กซสั รายงานฉบบันีÊจะเสรจ็สมบรูณ์
ต่อเมืÉอสามารถสรุปมลูคา่ทรพัยสิ์นและสง่รายงานการประเมินราคามลูคา่ทรพัยสิ์นใหแ้ก่ลกูคา้ 
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13. รายงานฉบับนีÊ ไม่ได้เตรียมขึ ÊนเพืÉอใช้ในการดาํเนินคดี และรายงานฉบับนี Êไม่สามารถทีÉจะใช้ในการ
ดาํเนินการฟ้องรอ้ง  ฉะนัÊน ทางเน็กซสั ไม่มีสิทธิÍเป็นผูใ้หก้ารเป็นพยานในศาล เตรียมการสอบสวน หรือการ
ประชมุอืÉน ๆ หรือหนงัสือใหก้ารเป็นพยาน หรือการใหบ้ริการอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งทัÊงนี Êรวมถึงการประเมินมลูค่า
ในรายงานฉบบันีÊ ถา้ทางเน็กซสั ไดร้บัการรอ้งขอใหเ้ตรียมเอกสารในการฟ้องรอ้งใหด้าํเนินคดี ทัÊงนี Êขึ Êนถา้มี
ระบุไวใ้นขอ้กาํหนดทีÉอยู่ในสญัญาการว่าจา้ง หรือถา้ไม่ไดร้ะบุไว ้ก็ขึ Êนอยู่กับเหตุผลทีÉทางเน็กซสั หรือนัก
ประเมินมีในตอนนัÊนและถา้มีการรอ้งขอบริการนี Êจะตอ้งมีการชาํระค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่าย ต่าง ๆ ทีÉ
เกิดขึ ÊนทัÊงในกรณีทีÉมีระบไุวใ้นสญัญาหรอืไม่ 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 



โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน

อาคารโรงงานจาํนวน 41 หลัง 84 ยูนิต และอาคารคลังสินค้าจาํนวน 22 หลัง จาํนวน 101 ยูนิต

ปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

พืÊนท ีÉเช ่าท ัÊงหมด (ตารางเมตร) 220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   

พืÊนท ีÉเช ่าโรงงาน  (ตารางเมตร) 94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    

พื ÊนทีÉเช่าตามสญัญา (ตารางเมตร) 74,422                         51,808                         27,655                         14,044                         13,575                         10,374                         9,999                           9,999                           9,999                           9,999                           

ค่าเช่าตามสญัญา 188                              187                              179                              179                              181                              181                              188                              191                              191                              199                              

รายไดค้า่เช ่าตามสัญญา 167,556,244             115,956,497             59,416,233               30,098,904               29,533,591               22,563,360               22,526,698               22,917,708               22,917,708               23,848,230               

พนืทีÉเช่าตามตลาด (ตารางเมตร) 16,961                         38,269                         60,007                         72,256                         72,678                         75,559                         75,897                         75,897                         75,897                         75,897                         

ค่าเช่าตามตลาด 180                              185                              189                              194                              199                              204                              209                              214                              219                              225                              

ปรบัค่าเช่าทกุปีๆละ 3% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5%

รายไดค้า่เช ่าตามตลาด 36,636,283               84,728,224               136,176,185             168,073,667             173,282,500             184,655,333             190,117,263             194,870,195             199,741,949             204,735,498             

รวมรายไดค้า่เช ่าและคา่บร ิการโรงงาน  (บาท /ปี) 204,192,527             200,684,720             195,592,418             198,172,571             202,816,091             207,218,694             212,643,961             217,787,903             222,659,657             228,583,728             

พืÊนท ีÉเช ่าคลังสินคา้ (ตารางเมตร) 126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   

พื ÊนทีÉเช่าตามสญัญา (ตารางเมตร) 102,649                       81,753                         35,778                         5,405                           5,307                           5,307                           5,307                           5,307                           5,307                           5,307                           

ค่าเช่าตามสญัญา 166                              166                              164                              177                              181                              181                              188                              191                              191                              199                              

รายไดค้า่เช ่าตามสัญญา 204,654,510             163,033,435             70,351,986               11,497,060               11,521,709               11,521,709               11,956,114               12,163,644               12,163,644               12,657,521               

พนืทีÉเช่าตามตลาด (ตารางเมตร) 20,185                         40,303                         81,680                         109,016                       109,104                       109,104                       109,104                       109,104                       109,104                       109,104                       

ค่าเช่าตามตลาด 165                              169                              173                              178                              182                              187                              191                              196                              201                              206                              

ปรบัค่าเช่าทกุปีๆละ 3% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5%

รายไดค้า่เช ่าตามตลาด 39,965,583               81,794,731               169,914,626             232,448,443             238,452,851             244,414,172             250,524,526             256,787,640             263,207,331             269,787,514             

รวมรายไดค้า่เช ่าและคา่บร ิการคลังสินคา้ (บาท /ปี) 244,620,093             244,828,166             240,266,612             243,945,504             249,974,560             255,935,881             262,480,641             268,951,284             275,370,975             282,445,035             

รวมรายไดค้า่เช ่าและคา่บร ิการ  (บาท /ปี) 448,812,620             445,512,886             435,859,029             442,118,074             452,790,651             463,154,575             475,124,602             486,739,186             498,030,632             511,028,763             

หกั คา่ใช้จา่ย

ค่าบาํรุงรกัษาอาคาร 13,464,379                  13,365,387                  13,075,771                  13,263,542                  13,583,720                  13,894,637                  14,253,738                  14,602,176                  14,940,919                  15,330,863                  

ค่าสาธารณปูโภค 22,050,962                  22,155,916                  22,264,019                  25,158,238                  25,272,925                  25,391,051                  28,713,027                  28,838,347                  28,967,428                  32,780,731                  

ค่าประกนัภยัอาคาร 30,355                         59,715                         107,682                       151,543                       151,970                       154,379                       170,127                       170,127                       170,127                       187,140                       

ค่าประกนัภยัธุระกิจหยดุชะงกั 5,126                           10,546                         19,386                         25,366                         26,077                         27,174                         27,907                         28,605                         29,320                         30,053                         

ค่าภาษีโรงเรอืน 125,690                       313,709                       559,243                       704,358                       700,914                       784,835                       779,709                       772,323                       764,252                       839,578                       

ค่าธรรมเนียมบรหิารและจดัการ (Performance Fee) 17,952,505                  17,820,515                  17,434,361                  17,684,723                  18,111,626                  18,526,183                  19,004,984                  19,469,567                  19,921,225                  20,441,151                  

ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่า (Commission Fee) 1,359,447                    2,955,268                    5,432,167                    7,108,031                    7,307,032                    7,614,659                    7,820,032                    8,015,533                    8,215,921                    8,421,319                    

เงินสาํรองเพืÉอการปรบัปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 13,464,379                  13,365,387                  13,075,771                  13,263,542                  13,583,720                  13,894,637                  14,253,738                  14,602,176                  14,940,919                  15,330,863                  

รวมคา่ใช้จา่ยในการดาํเนินงาน 68,452,842               70,046,444               71,968,400               77,359,345               78,737,982               80,287,556               85,023,263               86,498,854               87,950,111               93,361,697               

กาํไรจากการดาํเนินการ  (Gross Operating Profit) 380,359,778             375,466,442             363,890,629             364,758,730             374,052,669             382,867,019             390,101,340             400,240,332             410,080,521             417,667,066             

หกั คา่ธรรมเนียมในการบร ิหารอสังหาร ิมทร ัพย ์

ค่าธรรมเนียมพเิศษ (Incentive Fee) 22,821,587                  22,527,987                  21,833,438                  21,885,524                  22,443,160                  22,972,021                  23,406,080                  24,014,420                  24,604,831                  25,060,024                  

รวมคา่ธรรมเนียมในการบร ิหารอสังหาร ิมทร ัพย ์ 22,821,587               22,527,987               21,833,438               21,885,524               22,443,160               22,972,021               23,406,080               24,014,420               24,604,831               25,060,024               

ค่าเช่าทีÉดิน (Ground Lease) -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               

รายไดสุ้ทธ ิจากการดาํเนินการ  (Net Operating Income) 357,538,191             352,938,456             342,057,192             342,873,206             351,609,509             359,894,998             366,695,259             376,225,912             385,475,690             392,607,042             

ปี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 19.91

พืÊนท ีÉเช ่าท ัÊงหมด (ตารางเมตร) 220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   220,863                   200,289                   

พืÊนท ีÉเช ่าโรงงาน  (ตารางเมตร) 94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    94,329                    87,062                    

พื ÊนทีÉเช่าตามสญัญา (ตารางเมตร) 9,999                           9,999                           9,999                           9,999                           9,999                           904                              -                               -                               -                               -                               

ค่าเช่าตามสญัญา 202                              202                              211                              215                              215                              215                              -                               -                               -                               -                               

รายไดค้า่เช ่าตามสัญญา 24,292,770               24,292,770               25,275,324               25,750,625               25,750,625               2,328,139                -                         -                         -                         -                         

พนืทีÉเช่าตามตลาด (ตารางเมตร) 75,897                         75,897                         75,897                         75,897                         75,897                         84,082                         84,896                         84,896                         84,896                         78,355                         

ค่าเช่าตามตลาด 230                              236                              242                              248                              254                              261                              267                              274                              281                              288                              

ปรบัค่าเช่าทกุปีๆละ 3% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5%

รายไดค้า่เช ่าตามตลาด 209,853,886             215,100,233             220,477,739             225,989,682             231,639,424             263,037,252             272,222,073             279,027,625             286,003,316             270,567,956             

รวมรายไดค้า่เช ่าและคา่บร ิการโรงงาน  (บาท /ปี) 234,146,656             239,393,003             245,753,063             251,740,307             257,390,049             265,365,391             272,222,073             279,027,625             286,003,316             270,567,956             

พืÊนท ีÉเช ่าคลังสินคา้ (ตารางเมตร) 126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   126,534                   115,521                   

พื ÊนทีÉเช่าตามสญัญา (ตารางเมตร) 5,307                           5,307                           5,307                           5,307                           5,307                           480                              -                               -                               -                               -                               

ค่าเช่าตามสญัญา 202                              202                              211                              215                              215                              215                              -                               -                               -                               -                               

รายไดค้า่เช ่าตามสัญญา 12,893,463               12,893,463               13,414,956               13,667,223               13,667,223               1,235,667                -                         -                         -                         -                         

พนืทีÉเช่าตามตลาด (ตารางเมตร) 109,104                       109,104                       109,104                       109,104                       109,104                       113,449                       113,881                       113,881                       113,881                       103,969                       

ค่าเช่าตามตลาด 211                              216                              222                              227                              233                              239                              245                              251                              257                              264                              

ปรบัค่าเช่าทกุปีๆละ 3% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5%

รายไดค้า่เช ่าตามตลาด 276,532,202             283,445,507             290,531,644             297,794,936             305,239,809             325,329,139             334,731,654             343,099,945             351,677,444             329,096,744             

รวมรายไดค้า่เช ่าและคา่บร ิการคลังสินคา้ (บาท /ปี) 289,425,664             296,338,969             303,946,601             311,462,159             318,907,032             326,564,805             334,731,654             343,099,945             351,677,444             329,096,744             

รวมรายไดค้า่เช ่าและคา่บร ิการ  (บาท /ปี) 523,572,320             535,731,973             549,699,663             563,202,465             576,297,081             591,930,196             606,953,727             622,127,570             637,680,759             599,664,700             

หกั คา่ใช้จา่ย

ค่าบาํรุงรกัษาอาคาร 15,707,170                  16,071,959                  16,490,990                  16,896,074                  17,288,912                  17,757,906                  18,208,612                  18,663,827                  19,130,423                  17,989,941                  

ค่าสาธารณปูโภค 32,917,672                  33,058,722                  37,436,406                  37,586,045                  37,740,174                  42,766,190                  42,929,705                  43,098,126                  48,868,952                  44,988,142                  

ค่าประกนัภยัอาคาร 187,140                       187,140                       205,854                       205,854                       205,854                       241,776                       243,300                       243,300                       267,630                       245,479                       

ค่าประกนัภยัธุระกิจหยดุชะงกั 30,804                         31,575                         32,364                         33,173                         34,002                         37,263                         38,440                         39,401                         40,386                         37,979                         

ค่าภาษีโรงเรอืน 830,381                       820,573                       810,764                       889,765                       878,976                       944,539                       940,291                       1,031,897                    1,018,876                    923,253                       

ค่าธรรมเนียมบรหิารและจดัการ (Performance Fee) 20,942,893                  21,429,279                  21,987,987                  22,528,099                  23,051,883                  23,677,208                  24,278,149                  24,885,103                  25,507,230                  23,986,588                  

ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่า (Commission Fee) 8,631,852                    8,847,648                    9,068,839                    9,295,560                    9,527,949                    10,441,687                  10,771,555                  11,040,844                  11,316,865                  10,642,198                  

เงินสาํรองเพืÉอการปรบัปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 15,707,170                  16,071,959                  16,490,990                  16,896,074                  17,288,912                  17,757,906                  18,208,612                  18,663,827                  19,130,423                  17,989,941                  

รวมคา่ใช้จา่ยในการดาํเนินงาน 94,955,081               96,518,854               102,524,194             104,330,645             106,016,664             113,624,476             115,618,665             117,666,326             125,280,786             116,803,521             

กาํไรจากการดาํเนินการ  (Gross Operating Profit) 428,617,239             439,213,118             447,175,469             458,871,821             470,280,417             478,305,720             491,335,062             504,461,244             512,399,974             482,861,179             

หกั คา่ธรรมเนียมในการบร ิหารอสังหาร ิมทร ัพย ์

ค่าธรรมเนียมพเิศษ (Incentive Fee) 25,717,034                  26,352,787                  26,830,528                  27,532,309                  28,216,825                  28,698,343                  29,480,104                  30,267,675                  30,743,998                  28,971,671                  

รวมคา่ธรรมเนียมในการบร ิหารอสังหาร ิมทร ัพย ์ 25,717,034               26,352,787               26,830,528               27,532,309               28,216,825               28,698,343               29,480,104               30,267,675               30,743,998               28,971,671               

ค่าเช่าทีÉดิน (Ground Lease) -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               

รายไดสุ้ทธ ิจากการดาํเนินการ  (Net Operating Income) 402,900,205             412,860,331             420,344,941             431,339,512             442,063,592             449,607,377             461,854,958             474,193,569             481,655,975             453,889,509             

หมายเหตุ : ตารางนีÊเป็นตารางทีÉแสดงให้เห็นภาพรวมของโครงสร้างรายไดแ้ละค่าใช้จ่ายทีÉนําไปใช้ในการคาํนวนมูลค่าปัจจุบันของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discount Cash Flow) ซึÉงผูป้ระเมินฯไดป้ระมูลค่าทรัพย์สินไวเ้ป็นรายยูนิต

บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท์ จํากัด


