




































































































 

 

ภาคผนวก ก 
รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (ต่อ) 

 
2.1  การวิเคราะห์มูลค่า โดยวิธีวิเคราะห์จากต้นทุน (Cost Approach) 

 
 

 
  

 
 

 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 
การวิเคราะห์มูลค่า โดยวิธีวิเคราะห์ต้นทนุ (Cost Approach) 

 
 

 



รายละเอียดการประเมินราคามลูคา่สิทธิการเช่าที่ดิน

96,579.15 ตารางวา

2. มลูคา่ตลาด ตารางวาละ 26,000 บาท (รายละเอียดตามการวิเคราะห์ด้วย WQS)

3. Cap. Rate Use  2.5% (โดย Mkt.Cap rate เฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 2-3 % )

4. Discount Rate

อัตราคิดลดที่ใช้ในการประเมินประมาณ 9.50%

5. คา่เช่าตลาดรายเดือน ตารางวาละ 54.17 บาท 

6. คา่เช่าตลาดรายเดือน 5,231,370.63 บาท 

7. คา่เช่าตลาดรายปี 62,776,447.50 บาท 

8. อายสุญัญา คงเหลือ 16.89 ปี

9. คา่เช่าตลาดปรับเพ่ิม 10%  ทกุปี 3 ปี

วิธีการค านวณสิทธิการเช่า ส าหรับที่ดิน

1. ที่ดินเนือ้ที่ประเมิน 241-1-79.15 ไร่ หรือ



ช่ือลกูค้า

เนือ้ที่ดิน 241-1-79.15 ไร่                    หรือ 96,579.15 ตารางวา

(M11) (M13) (M24)

ท าเล / ที่ตัง้ที่ดิน 20 5 7 4 5

ขนาดเนือ้ที่ดิน 10 8 7 7 6

รูปร่างที่ดิน 10 6 6 6 6

สภาพระดบัที่ดิน 10 4 5 5 6

การคมนาคม (ถนนผ่านหน้า) 10 5 6 5 6

สาธารณปูโภค 10 5 6 5 7

ศกัยภาพการใช้ประโยชน์ 10 5 6 4 5

สภาพคลอ่ง 20 6 7 5 3

100 550 640 500 520

(M11) (M13) (M24)

เนือ้ที่ดิน (ตารางวา) 10,894.0 18,000.0 14,000.0 96,579.2
ราคาเสนอขาย/ตารางวา 35,000 45,000 25,000

ราคาตอ่รอง -5,000 -7,000 -3,000

ราคาตอ่รอง/ปรับแก้เบือ้งต้น 30,000 38,000 22,000

ผลการวิเคราะห์ตามข้างต้น 550 640 500 520

อตัราสว่นเปรียบเทยีบ 0.9455 0.8125 1.0400

ราคาตามอตัราสว่นเปรียบเทยีบ 28,365 30,875 22,880

น า้หนกัเปรียบเทยีบ 41.18% 14.71% 44.12% 100.00%

ราคาภายหลงัเปรียบเทยีบ 11,680 4,540 10,094 26,314

26,000

ด้อย คอ่นข้างด้อย ปานกลาง ดี ดีมาก

0-2 3-4 5-6 7-8 9-10

ตารางการวิเคราะห์ราคาตลาดที่ดิน
วิธีถ่วงน า้หนกั(Weighted Quality Score) โดยเปรียบเทยีบกับข้อมลูตลาด 

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์พรอสเพค โลจิสตกิส์และอินดสัเทรียลและธนาคารทสิโก้ จ ากดั (มหาชน)

ตารางแสดงการวิเคราะห์คุณภาพเฉพาะแปลง

องค์ประกอบตา่ง ๆ น า้หนกัความส าคญั  

ที่มีผลตอ่ราคา (%)

ข้อมลูที่ใช้ในการวิเคราะห์ ทรัพย์สินที่ท าการ

ประเมิน ที่ท าการวิเคราะห์

ความหมาย

คะแนน

รวม

ตารางแสดงการเปรียบเทียบราคาตลาด

รายละเอียด
ข้อมลูที่ใช้ในการวิเคราะห์ ทรัพย์สินที่ท าการ

ประเมิน

เกณฑ์ราคาตลาด                    ตารางวาละ  (ปัดเศษ)



เร่ิม จ านวน ปี ค่าเช่าตลาด ค่าเช่าตามสัญญา ผลต่างค่าเช่า PV  facter มูลค่าปัจจุบัน

ปีที่ เดือน บาท/ปี บาท/ปี บาท 9.5% (บาท)

0.9167 11 2566 31 ม.ค. 66 31 ธ.ค. 66 62,776,448          -                          62,776,448          0.9202 57,765,312          

1.9167 12 2567 1 ม.ค. 67 31 ธ.ค. 67 62,776,448          -                          62,776,448          0.8403 52,753,710          

2.9167 12 2568 1 ม.ค. 68 31 ธ.ค. 68 69,054,092          -                          69,054,092          0.7674 52,994,594          

3.9167 12 2569 1 ม.ค. 69 31 ธ.ค. 69 69,054,092          -                          69,054,092          0.7009 48,396,890          

4.9167 12 2570 1 ม.ค. 70 31 ธ.ค. 70 69,054,092          -                          69,054,092          0.6401 44,198,073          

5.9167 12 2571 1 ม.ค. 71 31 ธ.ค. 71 75,959,501          -                          75,959,501          0.5845 44,399,891          

6.9167 12 2572 1 ม.ค. 72 31 ธ.ค. 72 75,959,501          -                          75,959,501          0.5338 40,547,845          

7.9167 12 2573 1 ม.ค. 73 31 ธ.ค. 73 75,959,501          -                          75,959,501          0.4875 37,029,996          

8.9167 12 2574 1 ม.ค. 74 31 ธ.ค. 74 83,555,452          -                          83,555,452          0.4452 37,199,082          

9.9167 12 2575 1 ม.ค. 75 31 ธ.ค. 75 83,555,452          -                          83,555,452          0.4066 33,971,765          

10.9167 12 2576 1 ม.ค. 76 31 ธ.ค. 76 83,555,452          -                          83,555,452          0.3713 31,024,443          

11.9167 12 2577 1 ม.ค. 77 31 ธ.ค. 77 91,910,997          -                          91,910,997          0.3391 31,166,107          

12.9167 12 2578 1 ม.ค. 78 31 ธ.ค. 78 91,910,997          -                          91,910,997          0.3097 28,462,198          

13.9167 12 2579 1 ม.ค. 79 31 ธ.ค. 79 91,910,997          -                          91,910,997          0.2828 25,992,875          

14.9167 12 2580 1 ม.ค. 80 31 ธ.ค. 80 101,102,096        -                          101,102,096        0.2583 26,111,564          

15.9167 12 2581 1 ม.ค. 81 31 ธ.ค. 81 101,102,096        -                          101,102,096        0.2359 23,846,177          

16.8925 11.71 2582 1 ม.ค. 82 31 ธ.ค. 82 98,656,078          -                          98,656,078          0.2159 21,297,170          

637,157,692      

637,200,000      

ตารางแสดงการวิเคราะห์มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดิน 

ระยะเวลา

          มูลค่าสิทธิการเช่า

ยอดถ้วน



ล าดับที่ เลขที่อาคาร ประเภทอาคาร รหสัอาคาร พืน้ที่อาคาร มูลค่าทดแทน(บาท/ตรม) รวมมูลค่าทดแทนใหม่(บาท) อายุอาคาร ค่าเส่ือมราคา มูลค่าตามสภาพ อายุอาคารตามสัญญา(ปี) ตามสัญญาหกัปีละ รวมค่าเส่ือมราคาตามสัญญา คิดเป็นมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง

1 88/005 คลงัสนิค้า FB02-3 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       
2 88/006 คลงัสนิค้า FB02-3 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

3 88/007 คลงัสนิค้า FB02-3 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

4 88/008 คลงัสนิค้า FB02-3 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

5 88/009 คลงัสนิค้า FB02-3 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

6 88/010 คลงัสนิค้า FB02-3 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

7 88/011 คลงัสนิค้า FB02-3 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

8 88/012 คลงัสนิค้า FB02-3 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

9 88/014 คลงัสนิค้า FB02-3 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

10 88/015 คลงัสนิค้า FB02-3 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

11 88/016 คลงัสนิค้า FB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

12 88/017 คลงัสนิค้า FB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

13 88/018 คลงัสนิค้า FB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

14 88/019 คลงัสนิค้า FB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

15 88/020 คลงัสนิค้า FB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

16 88/021 คลงัสนิค้า FB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

17 88/022 คลงัสนิค้า FB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

18 88/023 คลงัสนิค้า FB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

19 88/024 คลงัสนิค้า FA01 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

20 88/025 คลงัสนิค้า FA01 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

21 88/026 คลงัสนิค้า FA01 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

22 88/027 คลงัสนิค้า FA01 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

23 88/046 โรงงาน FC12 1,470.00    12,500.00                         18,375,000.00                       6 6% 17,272,500.00         2.45 5.17% 12.66% 15,085,542.64                     

24 88/047 โรงงาน FM05 694.00       12,500.00                         8,675,000.00                         5 5% 8,241,250.00           2.45 5.17% 12.66% 7,197,784.24                       

25 88/048 โรงงาน FM05 694.00       12,500.00                         8,675,000.00                         5 5% 8,241,250.00           2.45 5.17% 12.66% 7,197,784.24                       

26 88/049 โรงงาน FM05 694.00       12,500.00                         8,675,000.00                         5 5% 8,241,250.00           2.45 5.17% 12.66% 7,197,784.24                       

27 88/050 โรงงาน FM05 694.00       12,500.00                         8,675,000.00                         5 5% 8,241,250.00           2.45 5.17% 12.66% 7,197,784.24                       

28 88/051 โรงงาน FM05 694.00       12,500.00                         8,675,000.00                         5 5% 8,241,250.00           2.45 5.17% 12.66% 7,197,784.24                       

29 88/052 โรงงาน FM05 694.00       12,500.00                         8,675,000.00                         5 5% 8,241,250.00           2.45 5.17% 12.66% 7,197,784.24                       

30 88/054 คลงัสนิค้า FA07 1,667.00    11,000.00                         18,337,000.00                       6 6% 17,236,780.00         2.45 5.17% 12.66% 15,054,345.32                     

31 88/055 คลงัสนิค้า FA07 1,928.00    11,000.00                         21,208,000.00                       6 6% 19,935,520.00         2.45 5.17% 12.66% 17,411,384.39                     

32 88/056 คลงัสนิค้า FA07 1,928.00    11,000.00                         21,208,000.00                       6 6% 19,935,520.00         2.45 5.17% 12.66% 17,411,384.39                     

33 88/057 คลงัสนิค้า FA07 1,667.00    11,000.00                         18,337,000.00                       6 6% 17,236,780.00         2.45 5.17% 12.66% 15,054,345.32                     

34 88/058 คลงัสนิค้า FA03-4 1,536.00    11,000.00                         16,896,000.00                       10 10% 15,206,400.00         2.45 5.17% 12.66% 13,281,041.86                     

35 88/059 คลงัสนิค้า FA03-4 1,536.00    11,000.00                         16,896,000.00                       10 10% 15,206,400.00         2.45 5.17% 12.66% 13,281,041.86                     

36 88/060 คลงัสนิค้า FA03-4 1,536.00    11,000.00                         16,896,000.00                       10 10% 15,206,400.00         2.45 5.17% 12.66% 13,281,041.86                     

37 88/061 คลงัสนิค้า FA03-4 1,536.00    11,000.00                         16,896,000.00                       10 10% 15,206,400.00         2.45 5.17% 12.66% 13,281,041.86                     



ล าดับที่ เลขที่อาคาร ประเภทอาคาร รหสัอาคาร พืน้ที่อาคาร มูลค่าทดแทน(บาท/ตรม) รวมมูลค่าทดแทนใหม่(บาท) อายุอาคาร ค่าเส่ือมราคา มูลค่าตามสภาพ อายุอาคารตามสัญญา(ปี) ตามสัญญาหกัปีละ รวมค่าเส่ือมราคาตามสัญญา คิดเป็นมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง

38 88/062 คลงัสนิค้า FA05 2,080.00    11,000.00                         22,880,000.00                       8 8% 21,049,600.00         2.45 5.17% 12.66% 18,384,405.17                     

39 88/063 คลงัสนิค้า FA05 2,080.00    11,000.00                         22,880,000.00                       8 8% 21,049,600.00         2.45 5.17% 12.66% 18,384,405.17                     

40 88/064 คลงัสนิค้า FA05 2,122.00    11,000.00                         23,342,000.00                       8 8% 21,474,640.00         2.45 5.17% 12.66% 18,755,628.73                     

41 88/065 คลงัสนิค้า FA05 2,121.00    11,000.00                         23,331,000.00                       8 8% 21,464,520.00         2.45 5.17% 12.66% 18,746,790.08                     

42 88/066 คลงัสนิค้า FA02 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

43 88/067 คลงัสนิค้า FA02 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

44 88/068 คลงัสนิค้า FA02 1,146.00    11,000.00                         12,606,000.00                       10 10% 11,345,400.00         2.45 5.17% 12.66% 9,908,902.33                       

45 88/070 คลงัสนิค้า FA02 1,146.00    11,000.00                         12,606,000.00                       10 10% 11,345,400.00         2.45 5.17% 12.66% 9,908,902.33                       

46 88/071 คลงัสนิค้า GA01 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       11 12% 9,873,600.00           2.45 5.17% 12.66% 8,623,454.26                       

47 88/072 คลงัสนิค้า GA01 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       11 12% 9,873,600.00           2.45 5.17% 12.66% 8,623,454.26                       

48 88/073 คลงัสนิค้า GA01 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       11 12% 9,873,600.00           2.45 5.17% 12.66% 8,623,454.26                       

49 88/074 คลงัสนิค้า GA01 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       11 12% 9,873,600.00           2.45 5.17% 12.66% 8,623,454.26                       

50 88/075 คลงัสนิค้า GA02 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

51 88/076 คลงัสนิค้า GA02 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

52 88/077 คลงัสนิค้า GA02 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

53 88/078 คลงัสนิค้า GA02 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

54 88/079 คลงัสนิค้า GA03 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

55 88/080 คลงัสนิค้า GA03 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

56 88/081 คลงัสนิค้า GA03 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

57 88/082 คลงัสนิค้า GA03 1,020.00    11,000.00                         11,220,000.00                       10 10% 10,098,000.00         2.45 5.17% 12.66% 8,819,441.86                       

58 88/085 โรงงาน GC01 2,500.00    12,500.00                         31,250,000.00                       10 10% 28,125,000.00         2.45 5.17% 12.66% 24,563,953.49                     

59 88/086 โรงงาน FC01 2,946.00    12,500.00                         36,825,000.00                       10 10% 33,142,500.00         2.45 5.17% 12.66% 28,946,162.79                     

60 88/087 โรงงาน FC02 1,100.00    12,500.00                         13,750,000.00                       10 10% 12,375,000.00         2.45 5.17% 12.66% 10,808,139.53                     

61 88/088 โรงงาน FC04 1,971.00    12,500.00                         24,637,500.00                       9 9% 22,420,125.00         2.45 5.17% 12.66% 19,581,401.16                     

62 88/090 โรงงาน FC07 1,100.00    12,500.00                         13,750,000.00                       8 8% 12,650,000.00         2.45 5.17% 12.66% 11,048,320.41                     

63 88/091 โรงงาน FC05 2,630.00    12,500.00                         32,875,000.00                       9 9% 29,916,250.00         2.45 5.17% 12.66% 26,128,404.39                     

64 88/092 โรงงาน FC08 2,630.00    12,500.00                         32,875,000.00                       7 7% 30,573,750.00         2.45 5.17% 12.66% 26,702,655.04                     

65 88/093 โรงงาน FC11 1,100.00    12,500.00                         13,750,000.00                       6 6% 12,925,000.00         2.45 5.17% 12.66% 11,288,501.29                     

66 88/094 โรงงาน FM03 704.00       12,500.00                         8,800,000.00                         5 5% 8,360,000.00           2.45 5.17% 12.66% 7,301,498.71                       

67 88/095 โรงงาน FM03 849.00       12,500.00                         10,612,500.00                       5 5% 10,081,875.00         2.45 5.17% 12.66% 8,805,358.53                       

68 88/096 โรงงาน FM03 849.00       12,500.00                         10,612,500.00                       5 5% 10,081,875.00         2.45 5.17% 12.66% 8,805,358.53                       

69 88/097 โรงงาน FM03 849.00       12,500.00                         10,612,500.00                       5 5% 10,081,875.00         2.45 5.17% 12.66% 8,805,358.53                       

70 88/098 โรงงาน FM03 704.00       12,500.00                         8,800,000.00                         5 5% 8,360,000.00           2.45 5.17% 12.66% 7,301,498.71                       

71 88/107 โรงงาน FC03 1,575.00    12,500.00                         19,687,500.00                       10 10% 17,718,750.00         2.45 5.17% 12.66% 15,475,290.70                     

72 88/108 โรงงาน FC09 1,170.00    12,500.00                         14,625,000.00                       7 7% 13,601,250.00         2.45 5.17% 12.66% 11,879,127.91                     

73 88/109 โรงงาน FC10 1,170.00    12,500.00                         14,625,000.00                       7 7% 13,601,250.00         2.45 5.17% 12.66% 11,879,127.91                     



ล าดับที่ เลขที่อาคาร ประเภทอาคาร รหสัอาคาร พืน้ที่อาคาร มูลค่าทดแทน(บาท/ตรม) รวมมูลค่าทดแทนใหม่(บาท) อายุอาคาร ค่าเส่ือมราคา มูลค่าตามสภาพ อายุอาคารตามสัญญา(ปี) ตามสัญญาหกัปีละ รวมค่าเส่ือมราคาตามสัญญา คิดเป็นมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง

74 88/110 โรงงาน FM01 637.00       12,500.00                         7,962,500.00                         6 6% 7,484,750.00           2.45 5.17% 12.66% 6,537,068.48                       

75 88/111 โรงงาน FM01 637.00       12,500.00                         7,962,500.00                         6 6% 7,484,750.00           2.45 5.17% 12.66% 6,537,068.48                       

76 88/112 โรงงาน FM01 637.00       12,500.00                         7,962,500.00                         6 6% 7,484,750.00           2.45 5.17% 12.66% 6,537,068.48                       

77 88/114 คลงัสนิค้า FA06 1,100.00    11,000.00                         12,100,000.00                       6 6% 11,374,000.00         2.45 5.17% 12.66% 9,933,881.14                       

78 88/115 คลงัสนิค้า FA06 1,100.00    11,000.00                         12,100,000.00                       6 6% 11,374,000.00         2.45 5.17% 12.66% 9,933,881.14                       

79 88/116 คลงัสนิค้า FA06 1,100.00    11,000.00                         12,100,000.00                       6 6% 11,374,000.00         2.45 5.17% 12.66% 9,933,881.14                       

80 88/117 คลงัสนิค้า FA06 1,100.00    11,000.00                         12,100,000.00                       6 6% 11,374,000.00         2.45 5.17% 12.66% 9,933,881.14                       

81 88/118 คลงัสนิค้า FA06 1,100.00    11,000.00                         12,100,000.00                       6 6% 11,374,000.00         2.45 5.17% 12.66% 9,933,881.14                       

82 88/119 คลงัสนิค้า FA06 1,100.00    11,000.00                         12,100,000.00                       6 6% 11,374,000.00         2.45 5.17% 12.66% 9,933,881.14                       

83 88/120 โรงงาน FM04 816.00       12,500.00                         10,200,000.00                       6 6% 9,588,000.00           2.45 5.17% 12.66% 8,374,015.50                       

84 88/121 โรงงาน FM04 816.00       12,500.00                         10,200,000.00                       6 6% 9,588,000.00           2.45 5.17% 12.66% 8,374,015.50                       

85 88/122 โรงงาน FM04 816.00       12,500.00                         10,200,000.00                       6 6% 9,588,000.00           2.45 5.17% 12.66% 8,374,015.50                       

86 88/125 โรงงาน FM04 816.00       12,500.00                         10,200,000.00                       6 6% 9,588,000.00           2.45 5.17% 12.66% 8,374,015.50                       

87 88/130 คลงัสนิค้า FA08 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

88 88/131 คลงัสนิค้า FA08 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

89 88/132 คลงัสนิค้า FA08 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

90 88/133 คลงัสนิค้า FA08 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

91 88/134 คลงัสนิค้า FA08 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

92 88/135 คลงัสนิค้า FA08 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

93 88/136 คลงัสนิค้า FA08 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

94 88/137 คลงัสนิค้า FA08 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

95 88/129 โรงงาน FC20 1,104.00    12,500.00                         13,800,000.00                       3 3% 13,386,000.00         2.45 5.17% 12.66% 11,691,131.78                     

96 88/128 โรงงาน FC21 1,104.00    12,500.00                         13,800,000.00                       3 3% 13,386,000.00         2.45 5.17% 12.66% 11,691,131.78                     

97 88/127 โรงงาน FC22 1,104.00    12,500.00                         13,800,000.00                       3 3% 13,386,000.00         2.45 5.17% 12.66% 11,691,131.78                     

98 88/126 โรงงาน FC23 1,104.00    12,500.00                         13,800,000.00                       3 3% 13,386,000.00         2.45 5.17% 12.66% 11,691,131.78                     

99 88/138 คลงัสนิค้า FA11 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

100 88/139 คลงัสนิค้า FA11 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

101 88/140 คลงัสนิค้า FA11 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

102 88/141 คลงัสนิค้า FA11 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

103 88/142 คลงัสนิค้า FA11 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

104 88/143 คลงัสนิค้า FA11 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

105 88/144 คลงัสนิค้า FA11 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

106 88/145 คลงัสนิค้า FA11 1,153.00    11,000.00                         12,683,000.00                       3 3% 12,302,510.00         2.45 5.17% 12.66% 10,744,827.86                     

107 88/146 คลงัสนิค้า FA12 2,562.50    11,000.00                         28,187,500.00                       3 3% 27,341,875.00         2.45 5.17% 12.66% 23,879,983.85                     

108 88/147 คลงัสนิค้า FA12 2,562.50    11,000.00                         28,187,500.00                       3 3% 27,341,875.00         2.45 5.17% 12.66% 23,879,983.85                     

109 88/148 คลงัสนิค้า FA13 5,307.00    11,000.00                         58,377,000.00                       2 2% 57,209,460.00         2.45 5.17% 12.66% 49,965,884.96                     
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110 88/149 คลงัสนิค้า FC34 9,884.00    11,000.00                         108,724,000.00                     2 2% 106,549,520.00       2.45 5.17% 12.66% 93,058,753.90                     

111 88/150 คลงัสนิค้า FA14 1,130.00    11,000.00                         12,430,000.00                       2 2% 12,181,400.00         2.45 5.17% 12.66% 10,639,052.20                     

112 88/151 คลงัสนิค้า FA14 1,130.00    11,000.00                         12,430,000.00                       2 2% 12,181,400.00         2.45 5.17% 12.66% 10,639,052.20                     

113 88/152 คลงัสนิค้า FA14 1,130.00    11,000.00                         12,430,000.00                       2 2% 12,181,400.00         2.45 5.17% 12.66% 10,639,052.20                     

114 88/153 คลงัสนิค้า FA14 1,130.00    11,000.00                         12,430,000.00                       2 2% 12,181,400.00         2.45 5.17% 12.66% 10,639,052.20                     

115 88/154 คลงัสนิค้า FA14 1,632.00    11,000.00                         17,952,000.00                       2 2% 17,592,960.00         2.45 5.17% 12.66% 15,365,427.60                     

116 88/155 คลงัสนิค้า FA15 1,130.00    11,000.00                         12,430,000.00                       2 2% 12,181,400.00         2.45 5.17% 12.66% 10,639,052.20                     

117 88/156 คลงัสนิค้า FA15 1,130.00    11,000.00                         12,430,000.00                       2 2% 12,181,400.00         2.45 5.17% 12.66% 10,639,052.20                     

118 88/157 คลงัสนิค้า FA15 1,130.00    11,000.00                         12,430,000.00                       2 2% 12,181,400.00         2.45 5.17% 12.66% 10,639,052.20                     

119 88/158 คลงัสนิค้า FA15 1,130.00    11,000.00                         12,430,000.00                       2 2% 12,181,400.00         2.45 5.17% 12.66% 10,639,052.20                     

120 88/159 คลงัสนิค้า FA15 1,130.00    11,000.00                         12,430,000.00                       2 2% 12,181,400.00         2.45 5.17% 12.66% 10,639,052.20                     

121 55/001 คลงัสนิค้า GB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         11 12% 5,662,800.00           2.45 5.17% 12.66% 4,945,804.65                       

122 55/003 คลงัสนิค้า GB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         11 12% 5,662,800.00           2.45 5.17% 12.66% 4,945,804.65                       

123 55/005 คลงัสนิค้า GB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         11 12% 5,662,800.00           2.45 5.17% 12.66% 4,945,804.65                       

124 55/009 คลงัสนิค้า GB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         11 12% 5,662,800.00           2.45 5.17% 12.66% 4,945,804.65                       

125 55/011 คลงัสนิค้า GB01 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         11 12% 5,662,800.00           2.45 5.17% 12.66% 4,945,804.65                       

126 55/012 คลงัสนิค้า GB03 3,580.00    11,000.00                         39,380,000.00                       10 10% 35,442,000.00         2.45 5.17% 12.66% 30,954,511.63                     

127 55/014 โรงงาน GM02 630.00       12,500.00                         7,875,000.00                         8 8% 7,245,000.00           2.45 5.17% 12.66% 6,327,674.42                       

128 55/015 โรงงาน GM02 630.00       12,500.00                         7,875,000.00                         8 8% 7,245,000.00           2.45 5.17% 12.66% 6,327,674.42                       

129 55/016 โรงงาน GM02 630.00       12,500.00                         7,875,000.00                         8 8% 7,245,000.00           2.45 5.17% 12.66% 6,327,674.42                       

130 55/017 โรงงาน GM02 630.00       12,500.00                         7,875,000.00                         8 8% 7,245,000.00           2.45 5.17% 12.66% 6,327,674.42                       

131 55/018 โรงงาน GM02 855.00       12,500.00                         10,687,500.00                       8 8% 9,832,500.00           2.45 5.17% 12.66% 8,587,558.14                       

132 55/019 โรงงาน GM02 855.00       12,500.00                         10,687,500.00                       8 8% 9,832,500.00           2.45 5.17% 12.66% 8,587,558.14                       

133 55/021 โรงงาน GM07 762.00       12,500.00                         9,525,000.00                         5 5% 9,048,750.00           2.45 5.17% 12.66% 7,903,042.64                       

134 55/022 โรงงาน GM07 762.00       12,500.00                         9,525,000.00                         5 5% 9,048,750.00           2.45 5.17% 12.66% 7,903,042.64                       

135 55/023 โรงงาน GM07 762.00       12,500.00                         9,525,000.00                         5 5% 9,048,750.00           2.45 5.17% 12.66% 7,903,042.64                       

136 55/025 คลงัสนิค้า GB02 564.00       11,000.00                         6,204,000.00                         10 10% 5,583,600.00           2.45 5.17% 12.66% 4,876,632.56                       

137 55/026 คลงัสนิค้า GB02 564.00       11,000.00                         6,204,000.00                         10 10% 5,583,600.00           2.45 5.17% 12.66% 4,876,632.56                       

138 55/027 คลงัสนิค้า GB02 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

139 55/028 คลงัสนิค้า GB02 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

140 55/029 คลงัสนิค้า GB02 585.00       11,000.00                         6,435,000.00                         10 10% 5,791,500.00           2.45 5.17% 12.66% 5,058,209.30                       

141 55/030 คลงัสนิค้า GB02 845.00       11,000.00                         9,295,000.00                         10 10% 8,365,500.00           2.45 5.17% 12.66% 7,306,302.33                       

142 55/031 คลงัสนิค้า GB02 823.00       11,000.00                         9,053,000.00                         10 10% 8,147,700.00           2.45 5.17% 12.66% 7,116,079.07                       

143 55/032 โรงงาน GC02 1,575.00    12,500.00                         19,687,500.00                       9 9% 17,915,625.00         2.45 5.17% 12.66% 15,647,238.37                     

144 55/033 โรงงาน GC03 1,605.00    12,500.00                         20,062,500.00                       8 8% 18,457,500.00         2.45 5.17% 12.66% 16,120,503.88                     

145 55/034 โรงงาน GC04 1,917.00    12,500.00                         23,962,500.00                       8 8% 22,045,500.00         2.45 5.17% 12.66% 19,254,209.30                     
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ล าดับที่ เลขที่อาคาร ประเภทอาคาร รหสัอาคาร พืน้ที่อาคาร มูลค่าทดแทน(บาท/ตรม) รวมมูลค่าทดแทนใหม่(บาท) อายุอาคาร ค่าเส่ือมราคา มูลค่าตามสภาพ อายุอาคารตามสัญญา(ปี) ตามสัญญาหกัปีละ รวมค่าเส่ือมราคาตามสัญญา คิดเป็นมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง

182 55/073 โรงงาน GC15 960.00       12,500.00                         12,000,000.00                       5 5% 11,400,000.00         2.45 5.17% 12.66% 9,956,589.15                       

183 55/074 คลงัสนิค้า GM05-6 1,688.00    11,000.00                         18,568,000.00                       5 5% 17,639,600.00         2.45 5.17% 12.66% 15,406,162.27                     

184 55/075 คลงัสนิค้า GM05-6 1,688.00    11,000.00                         18,568,000.00                       5 5% 17,639,600.00         2.45 5.17% 12.66% 15,406,162.27                     

185 55/076 คลงัสนิค้า GM05-6 2,319.00    11,000.00                         25,509,000.00                       5 5% 24,233,550.00         2.45 5.17% 12.66% 21,165,219.38                     

2,534,323,000.00              2,362,399,035.00   2,063,283,911.71             

2,063,300,000.00                

2,280,900,000.00                
หมายเหตุ

1. ราคาประเมินตอ่หนว่ยข้างต้น  บริษัทฯได้ใช้ประมาณการราคาคา่ก่อสร้าง พ.ศ. 2563-2564 ของสมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิแหง่ประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑ์มาตรฐานอ้างอิงในการพิจารณาราคาตอ่หนว่ย

2. บริษัทพิจาณาหกัคา่เสือ่มอาคารตามอายสุญัญาเชา่ 19 ปี 4 เดอืน วนั เม่ือครบก าหนดอายสุญัญาเชา่มลูคา่เทา่กบัศนูย์บาท ดัง้นัน้จงึเฉลีย่หกัคา่เสือ่มปีละ 5.17% 

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง สรุปมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง

มูลค่าประกันภัย

สรุปมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง(ปัดเศษ)

3. การพิจารณามลูคา่ประกนัอคัคภียั ทางบริษัทฯ พิจารณามลูคา่ประมาณ 90% ของมลูคา่ต้นทนุทดแทนใหม ่(Replacement Cost New) ของอาคาร โดยไมพิ่จารณามลูคา่ฐานรากของอาคารประมาณ 10% ของมลูคา่ต้นทนุทดแทนใหม ่

เน่ืองจากหากเกิดความเสยีหายจะกระทบเฉพาะโครงสร้าง และตวัอาคาร  เฉพาะสว่นบนเหนือพืน้ดนิเทา่นัน้ โดยไมไ่ด้กระทบตอ่สว่นโครงสร้างของฐานรากอาคาร



มูลค่าที่ดิน มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง รวมคิดเป็นมูลค่า

(บาท) (บาท) (บาท)

 - มลูค่าสิทธิการเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง 637,200,000.00         2,063,300,000.00 2,700,500,000.00       

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน  โดยวิธีวิเคราะห์ต้นทุน (Cost Approach)

รายละเอียด

ณ วันที่ 31 มกราคม 2566

 (สองพนัเจ็ดร้อยล้านห้าแสนบาทถ้วน )



 

 

ภาคผนวก ก 
รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (ต่อ) 

 
2.2  การวิเคราะห์วิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 
การวิเคราะห์มูลค่า โดยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ช่ือลกูค้า

(M2) (M6) (M7)

ท าเล / ที่ตัง้ที่ดิน 20 6 5 5 6

ขนาดพืน้ที่เช่า 15 5 5 6 6

รูปแบบอาคาร 15 6 6 5 6

สภาพอาคาร 15 6 6 5 6

การคมนาคม (ถนนผ่านหน้า) 10 6 6 6 7

สาธารณปูโภค 10 7 6 5 7

สภาพคลอ่ง 15 5 5 5 4

100 580 550 525 590

(M2) (M6) (M7)

ขนาดพืน้ที่เช่า (ตารางเมตร) 800 1,000 1,500 219,116.00

ราคาเสนอขาย บาท/ตารางเมตร/เดือน 170.00 160 155

ราคาตอ่รอง 0 0 0

ราคาตอ่รอง/ปรับแก้เบือ้งต้น 170 160 155

ผลการวิเคราะห์ตามข้างต้น 580 550 525 590

อตัราสว่นเปรียบเทยีบ 1.0172 1.0727 1.1238

ราคาตามอตัราสว่นเปรียบเทยีบ 173 172 174

น า้หนกัเปรียบเทยีบ 45.65% 32.61% 21.74% 100.00%

ราคาภายหลงัเปรียบเทยีบ 79 56 38 173

173

ด้อย คอ่นข้างด้อย ปานกลาง ดี ดีมาก

0-2 3-4 5-6 7-8 9-10

ตารางการวิเคราะห์ราคาตลาดค่าเช่า
วิธีถ่วงน า้หนกั(Weighted Quality Score) โดยเปรียบเทยีบกับข้อมลูตลาด 

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์พรอสเพค โลจิสตกิส์และอินดสัเทรียลและธนาคารทสิโก้ จ ากดั (มหาชน)

ตารางแสดงการวิเคราะห์คุณภาพเฉพาะแปลง

องค์ประกอบตา่ง ๆ น า้หนกัความส าคญั    

ที่มีผลตอ่ราคา (%)

ข้อมลูที่ใช้ในการวิเคราะห์ ทรัพย์สินที่ท าการ

ประเมิน ที่ท าการวิเคราะห์

ความหมาย

คะแนน

รวม

ตารางแสดงการเปรียบเทียบราคาตลาด

รายละเอียด
ข้อมลูที่ใช้ในการวิเคราะห์ ทรัพย์สินที่ท าการ

ประเมิน

เกณฑ์ราคาตลาด                    ตารางวาละ  (ปัดเศษ)



ช่ือลกูค้า

(M2) (M8) (M9)

ท าเล / ที่ตัง้ที่ดิน 20 6 6 5 6

ขนาดพืน้ที่เช่า 15 5 5 6 6

รูปแบบอาคาร 15 5 6 6 6

สภาพอาคาร 15 6 4 7 6

การคมนาคม (ถนนผ่านหน้า) 10 6 6 5 6

สาธารณปูโภค 10 7 7 6 7

สภาพคลอ่ง 15 5 8 6 6

100 565 595 585 610

(M2) (M8) (M9)

ขนาดพืน้ที่เช่า (ตารางเมตร) 800 996 1,847 219,116.00

ราคาเสนอขาย บาท/ตารางเมตร/เดือน 170.00 220 190

ราคาตอ่รอง 0 -20 -10

ราคาตอ่รอง/ปรับแก้เบือ้งต้น 170 200 180

ผลการวิเคราะห์ตามข้างต้น 565 595 585 610

อตัราสว่นเปรียบเทยีบ 1.0796 1.0252 1.0427

ราคาตามอตัราสว่นเปรียบเทยีบ 184 205 188

น า้หนกัเปรียบเทยีบ 23.53% 41.18% 35.29% 100.00%

ราคาภายหลงัเปรียบเทยีบ 43 84 66 193

193

ด้อย คอ่นข้างด้อย ปานกลาง ดี ดีมาก

0-2 3-4 5-6 7-8 9-10

ตารางการวิเคราะห์ราคาตลาดค่าเช่า อาคาร D & I
วิธีถ่วงน า้หนกั(Weigted Quality Score) โดยเปรียบเทยีบกับข้อมลูตลาด 

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์พรอสเพค โลจิสตกิส์และอินดสัเทรียลและธนาคารทสิโก้ จ ากดั (มหาชน)

ตารางแสดงการวิเคราะห์คุณภาพเฉพาะแปลง

องค์ประกอบตา่ง ๆ น า้หนกัความส าคญั    ที่มี

ผลตอ่ราคา (%)

ข้อมลูที่ใช้ในการวิเคราะห์ ทรัพย์สินที่ท าการ

ประเมิน ที่ท าการวิเคราะห์

ความหมาย

คะแนน

รวม

ตารางแสดงการเปรียบเทียบราคาตลาด

รายละเอียด
ข้อมลูที่ใช้ในการวิเคราะห์ ทรัพย์สินที่ท าการ

ประเมิน

เกณฑ์ราคาตลาด                    ตารางวาละ  (ปัดเศษ)



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

รายรับจาก พืน้ที่อาคารโรงงานและคลงัสนิค้า 

ตารางแสดงรายการทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า

1 รายได้จากค่าเช่า

 - รายได้จากการเชา่พืน้ที่ (พิจารณาค่าเช่าตามสัญญาเช่าที่มีอยู่เดิมจนครบสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ให้เป็นไปตามอตัราคา่เชา่ตลาด (จากการวเิคราะห์ WQS) ดงันี ้

 - ก าหนดคา่เชา่พืน้ที่ ประเภท คลงัสนิค้า ประมาณการ 173.00 บาท / ตร.ม. / เดือน

 - ก าหนดให้อตัราการเติบโตของคา่เชา่ ปรับเพ่ิม 2.00% ทกุปี เร่ิมปรับ ปี 2023

 - ก าหนดคา่เชา่พืน้ที่ ประเภท โรงงาน ประมาณการ 193.00 บาท / ตร.ม. / เดือน

 - ก าหนดให้อตัราการเติบโตของคา่เชา่ ปรับเพ่ิม 2.00% ทกุปี เร่ิมปรับ ปี 2023

2 อตัราการเช่า

 - อตัราการเชา่พืน้ที่ (พิจารณาอัตราการเช่า 100% ตามสัญญาเช่าเดิมจนครบอายุสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ให้เป็นไปตามอตัราการเชา่พืน้ที่ มีรายละเอียดดงันี ้

 - ก าหนดให้อตัราการเชา่ คลงัสนิค้า ประมาณการ 95.00% ตลอดอายสุญัญา

 - ก าหนดให้อตัราการเชา่โรงงาน ประมาณการ 92.00% ตลอดอายสุญัญา

 สมมุติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

1 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

1.1 ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์   (อ้างอิงข้อมูลจากสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร โครงการ บางกอกฟรีเทรดโซน)

ประมาณ 4% ของรายได้คา่เชา่ และคา่บริการตอ่ปี ในสว่นที่ไม่เกิน 500 ล้านบาท

ประมาณ 3 % ของรายได้คา่เชา่ และคา่บริการตอ่ปี ในสว่นที่เกิน 500 ล้านบาท แตไ่ม่เกิน 750 ล้านบาท
ประมาณ 2 % ของรายได้คา่เชา่ และคา่บริการตอ่ปี ในสว่นที่เกิน 750 ล้านบาท 

1.2 ค่าธรรมเนียมในการหาผู้เช่าช่วง   (อ้างอิงข้อมูลจากสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร โครงการ บางกอกฟรีเทรดโซน)
ประมาณ 1.39% จากรายได้ คา่เชา่ และคา่บริการตอ่ปีส าหรับผู้เชา่เดิม
ประมาณ 2.78%  จากรายได้ คา่เชา่ และคา่บริการตอ่ปี ส าหรับผู้เชา่รายใหม่
โดยพิจารณา สดัสว่นการตอ่สญัญาของผู้เชา่รายเดิม ที่ 85 % และผู้เชา่รายใหม่ ที่ 15%

1.3 ค่าบริการสาธารณูปโภค วนัที่เร่ิมเชา่ -30 มิถนุายน 2566 ที่ 7 บาทตอ่ตารางเมตร ตอ่เดือน และปรับเพ่ิมขึน้ 15% ทกุ 3 ปี
อ้างอิงข้อมลูจากสญัญาตกลงกระท าการ ของชยันันท์-บางพล ี(โครงการ บางกอกฟรีเทรดโซน)

1.4 ค่าบริการที่ดิน ถนนส่วนกลางเส้นรอง วนัที่เร่ิมเชา่ -30 มิถนุายน 2564 ที่ 1.32 บาทตอ่ตารางเมตร ตอ่เดือน และปรับเพ่ิมขึน้ 3% ทกุปี
อ้างอิงข้อมลูจากสญัญาบริการ ถนนสว่นกลางเส้นรอง(โครงการ บางกอกฟรีเทรดโซน)

1.5 ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับ การ ซ่อมแซม บ ารุงรักษาอาคาร
 - คา่ใช้เก่ียวกบั การซอ่มแซมบ ารุงรักษาอาคาร ประมาณการ 3.00% ของรายได้คา่เชา่ และคา่บริการ

(ประมาณการตามอตุสาหกรรม)
1.6 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ประมาณการ 0.30% ของรายได้คา่เชา่ และคา่บริการ

(ประมาณการจากข้อมลูโครงการและอตุสาหกรรม)
2 ค่าใช้จ่ายคงที่ ประมาณการ 0.045% ของรายได้คา่เชา่ และคา่บริการ

2.1 คา่เบีย้ประกนัภยัธุรกิจ (อ้างอิงข้อมลูจากโครงการ)

2.2 คา่เบีย้ประกนัภยั ประมาณการ 0.045% จากมลูคา่ทดแทนใหม่ของอาคาร เฉพาะพ่ืนที่วา่ง
(อ้างอิงข้อมลูจากโครงการ)

2.3 คา่ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง ประมาณการ 762,351.53             บาท / ปี โดยพิจารณา เฉพาะพ่ืนที่วา่ง

(อ้างอิงข้อมลูที่ได้รับจากทางกองทรัสต์ฯ)

โดยพิจารณา จากอตัราวา่งเฉลีย่ของโครงการ

คณูกบัภาษีที่ดินรวมของโครงการที่ค านวนได้

คิดเฉพาะเฉพาะในสว่นที่ดินสว่นตัง้โรงงาน ไม่รวมพืน้ที่ถนนสว่นกลาง

โดยปรับเพ่ิมราคาประเมินที่ดิน และราคาคา่ก่อสร้าง 5% ทกุ 4 ปี

เฉพาะปีที่ 1 ปรับลด15%(ตามมติ ครม.)
2.4 คา่ตอบแทนสร้างแรงจงูใจในการบริหาร

ประมาณ 6% ของผลการบริหาร ในสว่นที่ไม่เกิน 400 ล้านบาท

ประมาณ 5% ของผลการบริหาร ในสว่นที่เกิน 400 ล้านบาท แตไ่ม่เกิน 600 ล้านบาท
ประมาณ 4% ของผลการบริหาร ในสว่นที่เกิน 600 ล้านบาท 

3.การส ารองเพ่ือการปรับปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX)
 - ส ารองเพ่ือการปรับปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) ประมาณการ 3.00% ของรายได้คา่เชา่ และคา่บริการ

(ประมาณการตามอตุสาหกรรม)
3. สมมุติฐานระยะเวลาการประมาณการ

ระยะเวลาในการประมาณการ

วนัเร่ิมต้นสญัญา  18 สงิหาคม 2563

วนัสนิสดุสญัญา  22 ธันวาคม 2582

วนัที่ประเมินมลูคา่  31 มกราคม 2566

ระยะเวลาคงเหลอื 16 ปี 10 เดือน 22 วนั
ประมาณการ ตามอายสุญัญาเชา่ (พิจารณาตามรอบปี มกราคม - ธันวาคม) มลูคา่ ณ วนัที่ 31 มกราคม 2566 และ 31 ธันวาคม 2566 สิน้สดุสญัญา 22 ธันวาคม 2582

4. สมมติฐานเก่ียวกับอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลด ( Capitalization Rate & Discount Rate  ) 
อัตราคิดลด (Discount Rate)

อัตราคิดลดที่พิจารณาใช้ในการประเมิน 9.50%

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach)

          ทรัพย์สนิที่ประเมินมลูคา่คือสทิธิการเชา่ที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง ประเภทโรงงานและคลงัสนิค้า (ให้เชา่) สญัญาเชา่ สิน้สดุ 22 ธันวาคม 2582 ตัง้อยูภ่ายในโครงการ บางกอกฟรีเทรด โซน ซอยการเคหะแห่งชาติบางพล ีถนนเคหะบางพล ีเน่ืองจาก

เป็นทรัพย์สนิที่ก่อให้เกิดรายได้จากการด าเนินธุรกิจ บริษัทฯ จงึเห็นควรประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโดยวธีิวเิคราะห์มลูคา่จากรายได้ (Income Approach)  บริษัทฯ ได้ประมาณการรายได้ และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโตของรายได้

 และอ่ืนๆ จากเอกสารที่ได้รับจากผู้วา่จ้างฯ พร้อมทัง้เปรียบเทียบกบัข้อมลูที่มีลกัษณะใกล้เคียงกนั   ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

          ทรัพย์สนิที่ประเมินมลูคา่เป็นโรงงาน และคลงัสนิค้าส าเร็จรูปให้เชา่ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

        Risk free  พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพันธบตัรรัฐบาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะ 18 ปี ซึง่ ณ  วนัที่  10 มกราคม 2566 ได้ก าหนดอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ  2.44%

        Risk Premium  พิจารณาจากความเสีย่งเก่ียวกบัประเภทของธุรกิจนัน้ๆ  โดยค านึงถึงลกัษณะของทรัพย์สนิ   การบริหารจดัการและเงินลงทนุ  แนวโน้มความเจริญเติบโตของธุรกิจ   ข้อบงัคบัทางกฎหมาย    สภาวะเศรษฐกิจและการ

ลงทนุภายใน - นอกประเทศ    สถานการณ์ทางการเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ที่มีผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจ  ประมาณ 6-7%

     เน่ืองจากทรัพย์สนิที่ประเมินมีการด าเนินธุรกิจเป็นโรงงานส าเร็จรูปให้เชา่   ซึง่เป็นทรัพย์สนิประเภทที่ก่อให้เกิดรายได้จากการถือครอง  ดงันัน้การเลอืกใช้ Discount Rate จะต้องเป็นอตัราที่เหมาะสมเพียงพอที่จะจงูใจให้เกิดการลงทนุ โดย

ปกตินักลงทนุจะพิจารณาผลตอบแทนที่มากกวา่การลงทนุที่ไม่มีความเสีย่ง  ดงันัน้การพิจารณาอตัราคิดลดจะวเิคราะห์ข้อมลูจาก 2 สว่น คือ Discount Rate  =  Risk free + Risk Premium   โดยพิจารณาดงันี ้



ตารางการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach) ณ วันที่ 31 มกราคม 2566

ปีที่ 0.9167 1.9167 2.9167 3.9167 4.9167 5.9167 6.9167 7.9167

รายละเอียด เร่ิม 31 ม.ค. 66 1 ม.ค. 67 1 ม.ค. 68 1 ม.ค. 69 1 ม.ค. 70 1 ม.ค. 71 1 ม.ค. 72 1 ม.ค. 73

สิน้สดุ 31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68 31 ธ.ค. 69 31 ธ.ค. 70 31 ธ.ค. 71 31 ธ.ค. 72 31 ธ.ค. 73

1. สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้ 11.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

1.10     รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ 417,779,415.30           456,401,897.42           460,017,071.69           471,286,636.23           480,060,392.15           489,009,623.20           498,137,838.86           509,731,703.33           

1.20     รายได้อ่ืนๆ 0.50% ของรายได้คา่เชา่และบริการ 2,088,897.08               2,282,009.49               2,300,085.36               2,356,433.18               2,400,301.96               2,445,048.12               2,490,689.19               2,548,658.52               

รวมรายได้ทัง้หมด 419,868,312.38         458,683,906.90         462,317,157.05         473,643,069.41         482,460,694.11         491,454,671.31         500,628,528.06         512,280,361.85         

2. สมมุติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย 1.00                             2.00                             3.00                             4.00                             5.00                             6.00                             7.00                             

2.1 คา่ใช้จา่ยในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ (สว่นที่ไม่เกิน500ล้านบาท) 4% ของรายได้คา่เชา่และบริการสว่นที่ไม่เกิน500 ล้านบาท 16,711,176.61             18,256,075.90             18,400,682.87             18,851,465.45             19,202,415.69             19,560,384.93             19,925,513.55             20,291,951.10             

2.1 คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผู้ เชา่ชว่ง

ผู้ เชา่รายเดิมตอ่สญัญา 1.39% สดัสว่น 85% 4,936,063.79               5,392,388.42               5,435,101.70               5,568,251.61               5,671,913.53               5,777,648.70               5,885,498.57               6,022,480.07               

ผู้ เชา่รายใหม่ 2.78% สดัสว่น 15% 1,742,140.16               1,903,195.91               1,918,271.19               1,965,265.27               2,001,851.84               2,039,170.13               2,077,234.79               2,125,581.20               

2.2 คา่บริการสาธารณูปโภค พืน้ที่ 219,116               ตรม 18,252,362.80             21,166,605.60             21,166,605.60             22,757,387.76             24,348,169.92             24,348,169.92             26,175,597.36             28,003,024.80             

2.3 คา่บริการที่ดินถนนสว่นกลาง เส้นรอง พืน้ที่ 219,116               ตรม 3,330,563.20               3,733,736.64               3,852,059.28               3,970,381.92               4,088,704.56               4,207,027.20               4,325,349.84               4,456,819.44               

2.4 คา่ใช้จา่ยเก่ียวกบั การบ ารุงรักษาอาคาร 3.00% ของรายได้คา่เชา่และบริการ 12,533,382.46             13,692,056.92             13,800,512.15             14,138,599.09             14,401,811.76             14,670,288.70             14,944,135.17             15,291,951.10             

2.4 คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ 0.30% ของรายได้คา่เชา่และบริการ 1,253,338.25               1,369,205.69               1,380,051.22               1,413,859.91               1,440,181.18               1,467,028.87               1,494,413.52               1,529,195.11               

2.5 คา่เบีย้ประกนัภยัธุรกิจ 0.045% ของรายได้คา่เชา่และบริการ 188,000.74                  205,380.85                  207,007.68                  212,078.99                  216,027.18                  220,054.33                  224,162.03                  229,379.27                  

2.6 คา่เบีย้ประกนัภยั 0.045% ของคา่ก่อสร้างอาคาร สว่นที่ว่าง 57,696.57                    62,941.72                    62,941.72                    62,941.72                    62,941.72                    69,235.89                    69,235.89                    69,235.89                    

2.7 คา่ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง 762,351.53                  974,638.37                  970,565.90                  966,135.81                  1,014,128.76               1,009,379.80               1,003,681.76               997,983.71                  

2.8 คา่ตอบแทนเพ่ือสร้างแรงจงูใจในการบริหาร 20,854,071.23             22,694,137.44             22,879,370.74             23,375,886.17             23,736,644.17             24,204,959.65             24,477,978.52             24,898,540.45             

2.9 การส ารองเพ่ือการปรับปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) 3.00% ของรายได้คา่เชา่และบริการ 12,533,382.46             13,692,056.92             13,800,512.15             14,138,599.09             14,401,811.76             14,670,288.70             14,944,135.17             15,291,951.10             

รวมค่าใช้จ่าย 93,154,529.80          103,142,420.38         103,873,682.19         107,420,852.77         110,586,602.07         112,243,636.81         115,546,936.15         119,208,093.25         

รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI) 326,713,782.58         355,541,486.52         358,443,474.86         366,222,216.64         371,874,092.04         379,211,034.51         385,081,591.90         393,072,268.60         

 - Discount Rate 9.50% 0.9202                         0.8403                         0.7674                         0.7009                         0.6401                         0.5845                         0.5338                         0.4875                         

 - มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value) 300,633,827.82           298,776,582.56           275,082,416.78           256,668,587.26           238,018,019.26           221,656,647.87           205,559,917.25           191,621,379.24           

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ Net Present Value (NPV) 3,213,444,698.86                                                 บาท

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 3,213,440,000.00                                                 บาท



ตารางการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach) ณ วันที่ 31 มกราคม 2566

ปีที่

รายละเอียด เร่ิม

สิน้สดุ

1. สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

1.10     รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการ

1.20     รายได้อ่ืนๆ 0.50% ของรายได้คา่เชา่และบริการ

รวมรายได้ทัง้หมด

2. สมมุติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

2.1 คา่ใช้จา่ยในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ (สว่นที่ไม่เกิน500ล้านบาท) 4% ของรายได้คา่เชา่และบริการสว่นที่ไม่เกิน500 ล้านบาท

2.1 คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผู้ เชา่ชว่ง

ผู้ เชา่รายเดิมตอ่สญัญา 1.39% สดัสว่น 85%

ผู้ เชา่รายใหม่ 2.78% สดัสว่น 15%

2.2 คา่บริการสาธารณูปโภค พืน้ที่ 219,116               ตรม

2.3 คา่บริการที่ดินถนนสว่นกลาง เส้นรอง พืน้ที่ 219,116               ตรม

2.4 คา่ใช้จา่ยเก่ียวกบั การบ ารุงรักษาอาคาร 3.00% ของรายได้คา่เชา่และบริการ

2.4 คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ 0.30% ของรายได้คา่เชา่และบริการ

2.5 คา่เบีย้ประกนัภยัธุรกิจ 0.045% ของรายได้คา่เชา่และบริการ

2.6 คา่เบีย้ประกนัภยั 0.045% ของคา่ก่อสร้างอาคาร สว่นที่ว่าง

2.7 คา่ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง

2.8 คา่ตอบแทนเพ่ือสร้างแรงจงูใจในการบริหาร

2.9 การส ารองเพ่ือการปรับปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) 3.00% ของรายได้คา่เชา่และบริการ

รวมค่าใช้จ่าย

รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)

 - Discount Rate 9.50%

 - มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ Net Present Value (NPV) 3,213,444,698.86                                                 บาท

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 3,213,440,000.00                                                 บาท

8.9167 9.9167 10.9167 11.9167 12.9167 13.9167 14.9167 15.9167 16.8925

1 ม.ค. 74 1 ม.ค. 75 1 ม.ค. 76 1 ม.ค. 77 1 ม.ค. 78 1 ม.ค. 79 1 ม.ค. 80 1 ม.ค. 81 1 ม.ค. 82

31 ธ.ค. 74 31 ธ.ค. 75 31 ธ.ค. 76 31 ธ.ค. 77 31 ธ.ค. 78 31 ธ.ค. 79 31 ธ.ค. 80 31 ธ.ค. 81 22 ธ.ค. 82

12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 11.71

521,577,402.66       532,114,801.45       542,757,097.48       553,612,239.43       564,684,484.21       575,978,173.90       587,497,737.38       599,247,692.12       596,444,759.37       

2,607,887.01           2,660,574.01           2,713,785.49           2,768,061.20           2,823,422.42           2,879,890.87           2,937,488.69           2,996,238.46           2,982,223.80           

524,185,289.67      534,775,375.45      545,470,882.96      556,380,300.62      567,507,906.64      578,858,064.77      590,435,226.06      602,243,930.58      599,426,983.17      

20,647,322.08         20,963,444.05         21,282,712.94         21,608,367.18         21,940,534.53         22,279,345.22         22,624,932.12         22,977,430.76         22,893,342.78         

6,162,437.01           6,286,936.38           6,412,675.11           6,540,928.61           6,671,747.18           6,805,182.12           6,941,285.77           7,080,111.48           7,046,994.83           

2,174,977.77           2,218,918.72           2,263,297.10           2,308,563.04           2,354,734.30           2,401,828.99           2,449,865.56           2,498,862.88           2,487,174.65           

28,003,024.80         30,093,391.44         32,183,758.08         32,183,758.08         34,602,798.72         37,021,839.36         37,021,839.36         38,833,045.15         41,539,940.60         

4,588,289.04           4,732,905.60           4,877,522.16           5,022,138.72           5,179,902.24           5,337,665.76           5,495,429.28           5,653,192.80           5,772,999.77           

15,647,322.08         15,963,444.04         16,282,712.92         16,608,367.18         16,940,534.53         17,279,345.22         17,624,932.12         17,977,430.76         17,893,342.78         

1,564,732.21           1,596,344.40           1,628,271.29           1,660,836.72           1,694,053.45           1,727,934.52           1,762,493.21           1,797,743.08           1,789,334.28           

234,709.83              239,451.66              244,240.69              249,125.51              254,108.02              259,190.18              264,373.98              269,661.46              268,400.14              

69,235.89                69,235.89                76,159.48                76,159.48                76,159.48                76,159.48                76,159.48                83,775.42                83,775.42                

1,046,134.16           1,039,475.99           1,032,817.83           1,026,159.66           1,075,075.75           1,068,084.68           1,061,093.60           1,054,102.53           1,077,354.94           

25,419,989.14         25,780,419.16         26,145,200.12         26,624,376.46         26,988,886.20         27,366,107.20         27,874,394.47         28,302,057.17         28,034,049.01         

15,647,322.08         15,963,444.04         16,282,712.92         16,608,367.18         16,940,534.53         17,279,345.22         17,624,932.12         17,977,430.76         17,893,342.78         

121,205,496.08      124,947,411.39      128,712,080.65      130,517,147.82      134,719,068.92      138,902,027.94      140,821,731.08      144,504,844.26      146,780,051.98      

402,979,793.59      409,827,964.07      416,758,802.32      425,863,152.80      432,788,837.72      439,956,036.83      449,613,494.98      457,739,086.32      452,646,931.18      

0.4452                      0.4066                      0.3713                      0.3391                      0.3097                      0.2828                      0.2583                      0.2359                      0.2159                      

179,407,546.67       166,626,820.26       154,744,057.53       144,405,968.90       134,022,283.04       124,421,697.65       116,121,345.73       107,963,412.07       97,714,188.96         
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