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ที่  66 - SL - 02 - 0299 (GEN) 
 

 วันท่ี 8  มีนาคม 2566 
            

เรื่อง นำส่งรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
เรียน ประธานเจา้หน้าที่บริหาร บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท์ จำกดั 

 ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
พรอสเพค โลจิสติกส์ และอินดัสเทรียล  

   

 ตามที่บริษัท เอส.แอล. สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จำกัด ได้รับมอบหมายให้ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  บัดนี้
บริษัทฯ ได้ดำเนินการตามวัตถุประสงค์เสร็จ  เรียบร้อยแล้ว โดยได้แสดงรายละเอียดหลักเกณฑ์ สมมติฐาน และเงื่อนไข
ข้อจำกัดในการประเมินมูลค่าในครั้งนี้ไว้ในรายงาน และขอแจ้งผลสรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ดังต่อไปนี้ 

 

ชื่อลูกค้า ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์ 

และอินดัสเทรียล  

ประเภททรัพย์สิน ท่ีดิน, สิ่งปลูกสร้าง และสิ่งพัฒนาควบคู่ 

ท่ีตั้งทรัพย์สิน เลขท่ี 4/4 หมู่ท่ี 8 ซอยหมู่บ้านนิรันดร์ วิลล์ 10  

ถนนวัดศรีวารีน้อย (ถนนทางหลวงหมายเลข สป.2001) 

ตำบลบางโฉลง อำเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ค่าพิกัด (GPS.) Lat. 13.631196           Long. 100.770962 

เนื้อที่ดินรวม เนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์ : 2 ไร่ 3 งาน 00.0 ตารางวา (1,100.0 ตารางวา) 

เอกสารสิทธิ์ที่ดิน จำนวน 1 ฉบับ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 55763 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด  ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล 

อาคารสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้าง จำนวน 1 รายการ ได้แก่ 

 1). อาคารโรงงานพร้อมสำนักงาน 2 ชั้น จำนวน 1 หลัง 

 สิ่งพัฒนาควบคู ่จำนวน 2 รายการ ได้แก่ 

 1). อาคารป้อมยาม             จำนวน 1 หลัง 

 2). ท่ีจอดรถหลังคาคลุม      จำนวน 5 หลัง 

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร หนังสือรับรองสิ่งปลูกสร้าง  เลขท่ี สป. 027/2564 ออกให้โดยองค์การบริหารส่วนตำบลบางโฉลง  

ภาระผูกพัน ไม่มีการจดจำนองใดๆ 

การรอนสิทธิ์อื่นๆ บริษัท แอ็กซอลตา โค้ทติ ้ง ซิสเต็มส์ (ประเทศไทย) จำกัด  ได้ทำการเช่าที ่ดินและสิ่งปลูกสร้าง              

ซึ ่งเป็นอาคาร ค.ส.ล. ชั ้น 1 หลัง เพื ่อใช้เป็นสำนักงานและโรงงาน เพื ่อจัดหาประโยชน์ตาม

วัตถุประสงค์ของผู ้เช ่า มีกำหนดระยะเวลา 9 ปี นับตั ้งแต่ว ันที ่  21 มีนาคม 2565 ถึงวันท่ี                    

20 มีนาคม 2574 
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วัตถุประสงค์การประเมิน เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ 

หลักเกณฑ์การประเมิน กำหนดมูลค่าตลาด 

วิธีการประเมิน วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

และวิธีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) 

วันท่ีประเมินมูลค่า 1 มีนาคม 2566 

มูลค่าตลาดท่ีประเมิน 92,500,000 บาท (เก้าสิบสองล้านห้าแสนบาทถ้วน) 

หมายเหตุ - 
 

บริษัท เอส.แอล. สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จำกัด และผู้ประเมินขอรับรองว่าไม่มีผลประโยชน์ใดๆ  เกี่ยวข้องกับ
ทรัพย์สินนี้ และได้ปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยความระมัดระวังตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพ
อย่างเต็มที่ 

 
จึงเรยีนมาเพื่อโปรดพิจารณา 
 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 

               (นายเชษฐา  ใจคุณ) 
     กรรมการผู้มีอำนาจลงนาม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

บริษัท เอส.แอล. สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จำกัด  หน้า  1 
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1.   วัตถุประสงค์การประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
 
1.1  การมอบหมาย  

บริษ ัท  เอส.แอล. สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จำกัด   ได ้ร ับการว ่าจ้างให้ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์ส ินจาก                     
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์ และอินดัสเทรียล  
 
 

1.2 วัตถุประสงค์ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สนิ 
บริษัท เอส.แอล. สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จำกัด ได้รับการว่าจ้างให้ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยมีวัตถุประสงค์ 
เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ 
 

โดยมีบุคคลผู้ที่เกี่ยวข้องในการใช้รายงานน้ี ได้แก่   
1. ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์ และอินดัสเทรียล  

 

การนำรายงานนี้ไปใช้ประโยชน์ จำกัดตามวัตถุประสงค์และผู้ที่เกี่ยวข้องตามที่ระบุไว้ข้างต้นเท่านั้น ไม่อาจใช้ได้กับ
วัตถุประสงค์อื่น และผู้ใช้ประโยชน์รายอื่นที่ไม่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้  

 
 
1.3 วันที่สำรวจและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 บริษัท เอส.แอล. สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จำกัด  ได้ทำการสำรวจและประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้  เมื ่อว ันที่                           

1 มีนาคม 2566 
 
 
1.4 ลักษณะทรัพย์สินที่ประเมินมลูค่า 
 

ทรัพย์สินท่ีทำการประเมินมูลค่าเป็นของ   บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด  ในฐานะทรัสตีของทรัสต์
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล   มีรายละเอียดดังนี้  
 
ที่ดินประกอบด้วย เอกสารสิทธิ์ท่ีดิน จำนวน 1 ฉบับ (โฉนดที่ดินเลขท่ี 55763) 
-  ที่ดิน เนื้อท่ีรวม 2 ไร่ 3 งาน 00.0 ตารางวา (1,100.0 ตารางวา) 
 

-  ส่ิงปลูกสร้าง จำนวน 1 รายการ ได้แก่ 
              1). อาคารโรงงานพร้อมสำนักงาน 2 ชั้น จำนวน 1 หลัง 

 

-  ส่ิงพัฒนาควบคู่ จำนวน 6 รายการ ได้แก ่
    1). อาคารป้อมยาม  จำนวน 1 หลัง 
    2). ที่จอดรถหลังคาคลุม จำนวน 5 หลัง 
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2.  ท่ีตั้งทรัพย์สิน 
 
2.1 ที่ตั้งทรัพย์สนิ 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ที่ เลขที่ 4/4 หมู่ที่ 8 ซอยหมู่บ้านนิรันดร์ วิลล์ 10 ถนนวัดศรีวารีน้อย (ถนนทางหลวง
หมายเลข สป.2001) ตำบลบางโฉลง อำเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ห่างจากจุดตัดทางแยกของซอยหมู่บ้าน
นิรันดร์ วิลล์ 10 และถนนวัดศรีวารีน้อย (ถนนทางหลวงหมายเลข สป.2001) ตามทิศตะวันออกเฉียงใต้  
ประมาณ 220.00 เมตร หรือห่างจากจุดตัดทางแยกของถนนเทพรัตน์ (ถนนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 34) และถนน
วัดศรีวารีน้อย (ถนนทางหลวงหมายเลข สป.2001) แยกซอยวัดศรีวารีน้อย ตามทิศใต้ ประมาณ 2.90  กิโลเมตร 
 

โดยมีระยะทางหา่งสถานท่ีสำคญั ๆ ในบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปนี้  
อยู่ห่างจาก วัดศรีรัตนธรรมาราม ประมาณ 1.20 กิโลเมตร 
อยู่ห่างจาก มหาวิทยาลัยหัวเฉียวเฉลิมพระเกียรติ ประมาณ 3.00 กิโลเมตร 
อยู่ห่างจาก King Power สุวรรณภูมิ  ประมาณ 3.00 กิโลเมตร 
อยู่ห่างจาก หมู่บ้านเอื้ออาทร สุวรรณภูมิ 1 ประมาณ 3.10 กิโลเมตร 
อยู่ห่างจาก โรงเรียนวัดศรวีารีน้อย ประมาณ 5.50 กิโลเมตร 
อยู่ห่างจาก วัดศรีวารีน้อย     ประมาณ             5.60     กิโลเมตร 
 
 

2.2 การคมนาคมไปยังทรัพย์สนิ 
 ถนนสายหลัก : ถนนเทพรัตน์ (ทล.34) เป็นทางสาธารณประโยชน์ ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก  มีขนาด                  
ความกว้าง 10 ช่องจราจร 

 

 ถนนสายรอง : ถนนวัดศรีวารีน้อย (ถนนทางหลวงหมายเลข สป.2001) เป็นทางสาธารณประโยชน์ ผิวจราจรเป็น
ถนนลาดยางขนาด 4 ช่องจราจร 

 

ถนนผ่านหน้าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า : ซอยหมู่บ้านนิรันดร์ วิลล์ 10 เป็นถนนภารจำยอม ผิวจราจรเป็นถนน
คอนกรีตเสริมเหล็ก กว้างประมาณ 10.00 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 8.00 เมตร มีระบบท่อระบายน้ำใต้ดิน 

 
 

2.3 ทางเขา้ออกตามกฎหมาย 
ซอยหมู่บา้นนิรันดร์ วิลล์ 10 เป็นทางส่วนบุคคล มีภาระจำยอม (โฉนดที่ดินเลขท่ี 19632) รถยนต์สามารถเขา้ - ออกได ้
 
 

2.4 ลักษณะพืน้ที่ใกล้เคียงและสภาพแวดลอ้ม 
สภาพแวดล้อมบริเวณทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าส่วนใหญ่มีการใช้ประโยชน์ที ่ดินเพื่ออยู่อาศัย, อุตสาหกรรม และ
คลังสินค้า รูปแบบของสิ่งปลูกสร้างโดยมากจะเป็นที่อยู่อาศัย, อาคารโรงงานและคลังสินค้า อาทิเช่น วัดศรีรัตนธรรมา
ราม, โครงการคลังสินค้า T-PARK, มหาวิทยาลัยหัวเฉียวเฉลิมพระเกียรติ, King Power สุวรรณภูมิ, หมู่บ้านเอื้ออาทร 
สุวรรณภูมิ 1, โรงเรียนวัดศรีวารีน้อย และวัดศรีวารีน้อย เป็นต้น 
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3. รายละเอียดเกี่ยวกับท่ีดิน 
 
3.1 เอกสารสทิธิท์ี่ดนิ 

เอกสารสิทธิ์ในการประเมินนี้ได้รับสำเนาจาก ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
พรอสเพค โลจิสติกส์ และอินดัสเทรียล  และได้ตรวจสอบเทียบกับเอกสารสิทธิ์ฉบับสำนักงานที่ดินโดยตรวจสอบ                 
ณ สำนักงานท่ีดินจังหวัดสมุทรปราการ สาขาบางพลี เมื่อวันท่ี 1 มีนาคม 2566 ปรากฏตามรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

ประเภทเอกสารสิทธิ์ :     โฉนดที่ดิน จำนวน 1 ฉบับ  
ตำแหน่งทีด่ิน : ตำบลบางโฉลง อำเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ 
 

ลำดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าสำรวจ ระวางที่ดนิ 
เนื้อที่  

ไร่ งาน ตารางวา 

1 55763 235 7992 5136 II 9006 - 00 2 3 00.0 

รวมเนื้อที่ดนิที่ประเมินมูลค่า 2 3 00.0 

 
สิทธติามกฎหมาย :   กรรมสิทธิ์สมบูรณ ์

ผู้ถือกรรมสิทธิ์/ผู้ครอบครองปัจจุบัน :   บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด  ในฐานะทรัสตี 

  ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์      

  พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล 

ภาระผูกพัน  : ไม่มีการจดจำนองใดๆ  

การรอนสิทธิ์อื่นๆ  : บริษัท แอ็กซอลตา โค้ทติ้ง ซิสเต็มส์ (ประเทศไทย) จำกัด ได้ทำการเช่าที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งเป็นอาคาร ค.ส.ล. 2 ชั้น  จำนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็น

สำนักงานและโรงงาน เพื่อจัดหาประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของผู้เช่า              

มีกำหนดระยะเวลา 9 ปี  นับตั ้งแต่ว ันที ่  21 มีนาคม 2565 ถึงว ันที่                        

20 มีนาคม 2574 

 
ผู้ประเมินทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยเชื่อว่าสิทธิและข้อจำกัดทางกฎหมายของทรัพย์สินมีความถูกต้อง โดยได้มี
การตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ปรากฏตามรายละเอียดข้างต้น และพบว่ามีข้อความในสาระสำคัญตรงกันเว้นแต่จะมีการ
ระบุไว้เป็นอย่างอื่นในรายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเอกสารปลอมแปลงหรือไม่ 
 
ผู้ประเมินเชื่อว่าผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกต้อง สามารถซื้อขายเปลี่ยนมือได้          
โดยไม่มีภาระผูกพันทางกฎหมายอื่นใดที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน นอกเหนือจากที่ได้ระบุไว้ข้างต้น  
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3.2 ราคาที่ดนิตามบัญชีราคาประเมินทนุทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม  
ราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สำหรับที่ดินแปลงข้างต้นเป็นการประเมินแบบรายแปลง 
จากการตรวจสอบพบว่าที่ดินแปลงนี้มีราคาดังต่อไปนี้ 
 

1. โฉนดที่ดินเลขท่ี 55763    : 23,000 บาท / ตารางวา 
 

รวมราคาประเมินทีด่ินของทางราชการเท่ากับ    25,300,000 บาท 
 
 
 
3.3 การสำรวจทีด่นิ 

ในการสำรวจสถานท่ีตัง้ของทีด่ินครั้งนี้สามารถตรวจสอบตำแหน่งที่ดินได้โดยตรวจสอบจาก 
 สำเนาโฉนดที่ดิน แปลงคงเหลือ และรูปแผนท่ีโฉนดที่ดิน 

   ระวาง เลขท่ี  5136 II 9006 - 00  
 ได้สำรวจที่ดินแลว้ ไม่พบหมุดหลักเขต 
 ได้สำรวจที่ดินโดยมีผู้นำชี้ คือ คุณณัฐวุฒิ สุขเสรีชัย 093 - 282 - 6664 เป็นผู้นำชี้สำรวจ และใช้แผนที่ตั้งที่ได้รับ

จากผู้ว่าจ้างเป็นแนวอ้างอิงเพื่อหาตำแหน่งที่ดิน 

 ได้สำรวจที่ดินโดยไม่มีผู้นำชี้ โดยใช้แผนท่ีตั้งที่ได้รับจากผู้ว่าจ้างเป็นแนวอ้างอิงเพื่อหาตำแหน่งที่ดิน 

 
การตรวจสอบตำแหน่งที่ดินข้างต้นไม่ว่าจะเป็นการอ้างอิงจากหมุดหลักเขตที่ตรวจพบ  ระวางที่ดิน เอกสารแปลง
คงเหลือ แปลงข้างเคียง การสอบถามผู้อาศัยข้างเคียง การนำชี้ หรือใช้แผนที่แสดงที่ตั้งของที่ดินที่ได้รับจากผู้ว่าจ้าง
เป็นการอ้างอิงตามเอกสารราชการ หรือเอกสารที่ได้ รับ และการจัดทำแผนที่แสดงที่ตั ้งของที่ดิน พร้อมระยะทาง
โดยประมาณเท่านั้น  
 
ผู ้ประเมินมิได้ทำการสำรวจรังวัดตรวจสอบแนวเขตที ่ดินเพื ่อยืนยันลักษณะรูปแปลง เนื ้อที ่ดิน ระดับของดิน              
และแนวเขตที่ดิน และมิได้สำรวจสภาพที่ดินถึงความเหมาะสมสำหรับการพัฒนาโครงการ ทั้งไม่มีการทดสอบ
คุณสมบัติของดิน การทรุดตัว ตลอดจนวัตถุมีพิษที่อาจมี  
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3.4   ลักษณะเฉพาะของทีด่ิน 
เนื้อที่ดนิและรูปร่าง 
ที่ดินท่ีประเมินประกอบที่ดินจำนวน   :   1 แปลง 
เนื้อท่ีดินตามเอกสารสิทธิ์ท่ีดินรวมทั้งส้ิน   :   2 ไร่ 3 งาน 00.0 ตารางวา  
       (หรือรวมทั้งส้ิน 1,100.0 ตารางวา) 
ลักษณะรูปแปลงของที่ดินโดยรวมเป็นรูป   :   คล้ายรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า 
ที่ดินมีด้านท่ีติดถนน   :   1 ด้าน คือ ซอยหมู่บ้านนิรันดร์ วิลล์ 10 
ด้านหน้าทีต่ิดถนนเข้าออกหลัก   :   ทางด้านทศิเหนือ กว้างประมาณ 40.00 เมตร 
 
สภาพทางภูมิศาสตร์ระดับผิวพื้นดินและการใชป้ระโยชน์ 
สภาพทางภูมิศาสตร ์ :   เป็นที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า 
ระดับพ้ืนผิวดิน :   ถมแล้ว เสมอระดับถนนท่ีผ่านหน้าที่ดิน 
การใช้ประโยชน์บนท่ีดินปจัจุบัน :   เป็นอาคารคลังสินคา้ 1 ชั้น พร้อมสำนักงาน 2 ชั้น จำนวน 1 หลัง 

 
อาณาเขตตดิต่อ 

ทิศ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกับ 
ทิศเหนือ 40.00 เมตร ซอยหมู่บา้นนิรันดร์ วิลล์ 10 (ถนนส่วนบุคคล มีภารจำยอม) 
ทิศใต ้ 45.00 เมตร เลขที่ดิน 234, 1548 และ 1549 
ทิศตะวันออก 95.00 เมตร เลขที่ดิน 1432, 1792 และ 158 
ทิศตะวันตก 95.00 เมตร เลขที่ดิน 1542 - 1547 

 
สภาพแวดล้อมที่มีผลกระทบต่อที่ดนิ 
การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกล้เคียงที่ดินเทา่ที่สามารถตรวจสอบได้ ณ วันสำรวจ พบดังนี้ 
ปัญหาเรื่องนำ้ท่วมขัง :  ตรวจสอบเบื้องต้นไม่พบ 
 

ปัญหามลพิษ :  ตรวจสอบเบื้องต้นไม่พบ 
 

การตรวจสอบอื่น ๆ  :  ไม่มี 
 
 

3.5 ระบบสาธารณูปโภค 
 

ระบบไฟฟ้า                  :   ผ่านหน้าทรัพย์สินที่ประเมินมลูค่า 
 

ระบบประปา                 :   ผ่านหน้าทรัพย์สินที่ประเมินมลูค่า 
 

ระบบโทรศัพท ์              :   ผ่านหน้าทรัพย์สินที่ประเมินมลูค่า 
 

ระบบท่อระบายน้ำ           :   ผ่านหน้าทรัพย์สินที่ประเมินมลูค่า 
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4. รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

4.1  รายการอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง รวมทั้งส่วนปรับปรุงพัฒนาบนท่ีดินที่สำรวจได้ ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 
 

ลำดับ อาคารเลขที ่ รายการอาคาร และส่ิงก่อสร้าง 
พื้นที่ก่อสร้างรวม 

(ตารางเมตร) 
อาคารตั้งอยู่บน 
โฉนดที่ดินเลขท่ี 

  ส่ิงปลูกสร้าง 
1 4/4 หมู่ 8 อาคารโรงงานพร้อมสำนักงาน 2 ชั้น 3,087.00 55763 

  ส่ิงพัฒนาควบคู ่
1 - อาคารป้อมยาม 7.50 55763 
2 - ที่จอดรถหลังคาคลุม (1) 67.50 55763 
3 - ที่จอดรถหลังคาคลุม (2) 108.00 55763 
4 - ที่จอดรถหลังคาคลุม (3) 90.00 55763 
5 - ที่จอดรถหลังคาคลุม (4) 54.00 55763 
6 - ที่จอดรถหลังคาคลุม (5) 54.00 55763 

 
 
4.2  การสำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง  

ใบอนุญาตปลกูสร้างอาคาร  
 มีหนังสือรับรองสิ่งปลูกสร้าง จำนวน 1 ฉบับดังนี ้

 หนังสือรับรองสิ่งปลูกสร้าง เลขที่ สป. 027/2564 ออกให้โดยองค์การบริหารส่วนตำบลบางโฉลง มีไว้เพื่อรับรองว่า 
 อาคาร คสล. 2 ชั ้น มีไว ้เพื ่อเป็นสำนักงานและใช้เป็นโรงงาน รวมพื ้นที ่ใช ้สอย 3,087.00 ตารางเมตร                         
 ออกไว้ ณ วันที่ 14 ธันวาคม 2564 

 สำหรับอาคารประเภท อาคารสรรพสินค้า ซึ่งต้องมีใบอนุญาตการใช้อาคาร จากการตรวจสอบพบว่า 
 มีใบรับรองก่อสร้างอาคาร (อ.6) เลขที่ ………………………………. 
 ไม่สามารถตรวจสอบได้ กรณีนี้บริษัทฯ จะประเมินโดยมีสมมติฐานว่าอาคาร และส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดเป็นส่วน

ควบของที่ดิน ดังนั้นสิทธิ์ในอาคาร และส่ิงปลูกสร้างย่อมเป็นของเจ้าของที่ดิน 
 
 หมายเหตุ : เลขที่ใบอนุญาตก่อสร้างดังกล่าว อ้างอิงตามเอกสารที่ได้รับจากผู้ว่าจ้าง 
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แบบแปลนอาคารที่ใช้ประกอบการประเมิน 
 เป็นตามแบบแปลนตามที่ผู้ว่าจ้าง, เจ้าของอาคาร หรือผู้ครอบครองอาคารจดัให ้
 ไม่มีแบบแปลนอาคารจัดให้ ผู้ประเมินได้วดัระยะอาคาร และร่างขึน้เป็นเพียงระยะโดยประมาณ 
 
ความสมบูรณ์ในการกอ่สร้าง 
 เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้าน หรือได้ใช้งานแล้ว 
 เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์บางอาคาร และมีบางส่วนอยูใ่นระหว่างการก่อสร้างหรือยงัไม่ได้ก่อสร้าง 
 อาคารยังไม่ได้ทำการก่อสร้าง เป็นการประมาณตามแบบแปลนการก่อสร้างที่ได้รับจาก 
 
การเข้าสำรวจและตรวจสอบอาคาร 
 ผู้ประเมินสามารถเขา้สำรวจภายในทรัพย์สินได้ 
 ผู้ประเมินไม่สามารถเขา้สำรวจภายในทรัพย์สินได้ เนื่องจาก……………………….. 
 ผู้ประเมินได้ตรวจสอบการปลูกสร้างอาคาร พบวา่อาคารได้ปลูกสร้างในแนวเขตของที่ดินท่ีประเมนิ 
 
 
เงื่อนไขและข้อจำกดัในการตรวจสอบอาคาร 
บริษัท เอส.แอล. สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จำกัด ได้ทำการสำรวจและประเมินมูลคา่ โดยมเีงื่อนไขและข้อจำกดัใน 
การสำรวจและตรวจสอบอาคารส่ิงก่อสร้าง และส่วนปรับปรุงพฒันาอื่นๆ บนที่ดิน กล่าวคือ 
 
 ผู้ประเมินได้ทำการสำรวจตรวจสอบเบื้องต้นเฉพาะตัวอาคารและส่วนปรับปรุงอื่น  ตลอดจนระบบน้ำประปา

ระบบไฟฟ้า และระบบอื ่นๆ  ตามลักษณะของการใช้งานทั ่วไปเท่านั ้น  โดยไม่มีการสำรวจหรือทดสอบ                        
ทางวิศวกรรมของอาคารและส่วนปรับปรุงอื่น เกี่ยวกับความแข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง
การใช้วัสดุที่อาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใช้งานของระบบสาธารณูปโภคภายใน
อาคาร อย่างไรก็ตาม ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินได้ทำการตรวจสอบสภาพโดยทั่วไปของอาคารอย่างถี่ถ้วนแล้ว 
 

 ผู้ประเมินไม่สามารถยืนยันได้ว่าอาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาอื่น  มีการก่อสร้างตรงตามแบบที่ได้รับอนุญาต
ก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยันได้ว่าเนื้อที่อาคารที่แท้จริงมีขนาดเนื้อที่ตรงตามแบบคำนวณที่ได้รับหรือที่
ได้ประมาณการหรือไม่ 

 

 ผู้ประเมินเชื่อว่าอาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาอื่น  ได้รับการปลูกสร้างโดยถูกต้องสอดคล้องกับข้อกำหนด           
ผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง เว้นแต่จะระบุเป็นอย่างอื่นในรายงาน 

 
ผังที่ตั้งอาคารแต่ละหลัง และภาพถ่ายอาคาร ได้แสดงไวใ้นเอกสารแนบท้าย ตามลำดับ 
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4.3  รายละเอียดอาคารและสิ่งปลกูสร้าง  
รายละเอียดของอาคารส่ิงก่อสร้าง และส่วนปรับปรุง แต่ละรายการแสดงดังต่อไปนี้ 
 

รายการที่ 1 : อาคารโรงงานพร้อมสำนกังาน 2 ชัน้ (เลขที่ 4/4 หมู่ที่ 8) 

 รายละเอียดทั่วไป   
 ลักษณะอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก 2 ชั้น 
 พื้นที่ก่อสร้างรวมประมาณ  : 3,087.00 ตารางเมตร 
   - พื้นที่ก่อสร้าง (สำนักงาน) 1,400.00 ตารางเมตร 
   - พื้นที่ก่อสร้าง (โรงงาน) 1,687.00 ตารางเมตร 
 การแบ่งพื้นทีใ่ช้ประโยชน ์ : เป็นโถงสำนักงาน, ห้องทำงาน, ห้องน้ำ และโรงงาน 
 รูปแบบอาคาร    : อาคารโรงงาน 1 ชั้น พร้อมสำนักงาน 2 ชั้น 
 คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : ดี 
 อายุอาคารประมาณ : 26 ปี 
 สภาพอาคาร : ปานกลาง 
 การดูแล บำรงุรักษา : ปานกลาง 
     

 โครงสร้างและวัสดอุาคาร     
 โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
 โครงหลังคาและวัสดุมงุหลังคา : เหล็ก มุงดว้ย Metal Sheet (PU Insulated metal sheet) 
 ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอร์ดฉาบเรียบ และเปดิโล่ง 
 พื้นและวัสดุปูผิวพื้น : ส่วนโรงงาน      : ซีเมนต์ชนิดผิวแกร่งขัดมันเงา 
   ส่วนสำนักงาน  : กระเบื้องเคลือบ แกรนิตโต 
 ผนังและวัสดุผิว : ผนังคอนกรีตหล่อสำเรจ็อิฐบล๊อคฉาบเรียบ และผนังแผ่นเมทัลชที 

 ประตู : ส่วนโรงงาน    : บานเหล็กม้วน 
   ส่วนสำนักงาน  : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม และบานพี.วี.ซ ี
 หน้าต่าง : บานกระจกกรอบอลูมิเนยีม และกระจกกรอบอลูมเินียม 

บานกระทุ้ง (สำนักงาน) 
 ห้องน้ำและสุขภัณฑ ์ : วัสดุผิวพื้นป ู: กระเบื้องเคลือบ 

สุขภัณฑ์ประกอบด้วย : โถสุขภัณฑช์ักโครกแบบนั่งราบ,  
                                    อ่างล้างหน้า, โถปัสสาวะชาย และสายชำระ 
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 งานระบบในอาคาร   
 ระบบไฟฟ้า : ไฟฟ้าขนาด 400 KVA ประกอบด้วยห้องและตู ้ควบคุมไฟฟ้า,                     

ไฟสัญญานเตือนภัย, ไฟฟ้าส่องสว่างภายในอาคาร และไฟฟ้าส่อง
สว่างกรณีฉุกเฉิน 

 ระบบประปา : มี 
 ระบบสุขาภิบาล : มี 
 ระบบปรับอากาศ : ระบบปรับอากาศ Split-type air และระบบระบายอากาศภายใน

อาคาร 
 ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง : ระบบหัวจ่ายน้ำดับเพลิง (Sprinkler System), ตู้ดับเพลิง,  

ถังดับเพลิงชนดิมือถือ และไฟฟ้าฉุกเฉินสำรอง  
 ระบบรักษาความปลอดภัย : มี 
 การใช้ประโยชน์โดยรวมปจัจุบัน : ผู้เช่าใช้ประโยชน ์
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สิ่งพัฒนาควบคู ่

: 

ตั้งอยู่บนทีด่นิโฉนดเลขที่  11481, 11482 

  - อาคารป้อมยาม 

 : พื้นที่ก่อสร้างรวมประมาณ  7.50 ตารางเมตร 

 : ปัจจุบันมีสภาพปานกลาง 

 : โครงสร้างทั่วไปคอนกรีตเสริมเหล็กชั้นเดยีว หลังคาคอนกรีต และแผ่นเมทัลชีท 
พื้นคอนกรีตปูกระเบื้องเซรามิค ประตูบานไม้วงกบกรองไม้ หน้าต่างบานเกล็ด
กระจกปรับมุม ขนาดก่อสร้างประมาณ 2.50 x 3.00 เมตร 

  - ที่จอดรถหลังคาคลุม (1) 

 : พื้นที่ก่อสร้างรวมประมาณ  67.50 ตารางเมตร 

 : ปัจจุบันมีสภาพปานกลาง 

 : โครงสร้างทั่วไปเสาเหล็ก หลังคาโครงเหล็กมุงแผ่นเมทัลชีท  

พื้นคอนกรีตขัดหยาบ ขนาดก่อสร้างประมาณ 4.50 x 15.00 เมตร 

  - ที่จอดรถหลังคาคลุม (2) 

 : พื้นที่ก่อสร้างรวมประมาณ  108.00 ตารางเมตร 

 : ปัจจุบันมีสภาพปานกลาง 

 : โครงสร้างทั่วไปเสาเหล็ก หลังคาโครงเหล็กมงุแผ่นเมทัลชีท  

พื้นคอนกรีตขัดหยาบ ขนาดก่อสร้างประมาณ 4.50 x 24.00 เมตร 
 
 - ที่จอดรถหลังคาคลุม (3) 

 : พื้นที่ก่อสร้างรวมประมาณ  90.00 ตารางเมตร 

 : ปัจจุบันมีสภาพปานกลาง 

 : โครงสร้างทั่วไปเสาเหล็ก หลังคาโครงเหล็กมงุแผ่นเมทัลชีท  

พื้นคอนกรีตขัดหยาบ ขนาดก่อสร้างประมาณ 4.50 x 20.00 เมตร 
 

- ที่จอดรถหลงัคาคลุม (4) 

 : พื้นที่ก่อสร้างรวมประมาณ  54.00 ตารางเมตร 

 : ปัจจุบันมีสภาพปานกลาง 

 : โครงสร้างทั่วไปเสาเหล็ก หลังคาโครงเหล็กมงุแผ่นเมทัลชีท  

พื้นคอนกรีตขัดหยาบ ขนาดก่อสร้างประมาณ 4.50 x 12.00 เมตร 
 - ที่จอดรถหลังคาคลุม (5) 

 : พื้นที่ก่อสร้างรวมประมาณ  54.00 ตารางเมตร 

 : ปัจจุบันมีสภาพปานกลาง 

 : โครงสร้างทั่วไปเสาเหล็ก หลังคาโครงเหล็กมงุแผ่นเมทัลชีท  

พื้นคอนกรีตขัดหยาบ ขนาดก่อสร้างประมาณ 4.50 x 12.00 เมตร 
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5.    ข้อกฎหมายท่ีมีผลกระทบ 
 

5.1 ข้อกำหนดผังเมอืง 
ตามประกาศผังเมืองรวมจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ. 2557 พบว่าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวม          
จังหวัดสมุทรปราการ ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง ย. 1 - 1) 
 

 
 
5.2  กฎหมายควบคุมอาคาร  

ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตปกครองของ องค์การบริหารส่วนตำบลบางโฉลง การขออนุญาตปลูกสร้าง / ดัดแปลง / รื้อถอน 
อาคาร จะต้องยื่นขอใบอนุญาตจากหน่วยงานข้างต้นก่อน 
 

5.3 การเวนคนื 
ณ วันท่ีสำรวจและประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน ทรัพย์สินน้ีไม่อยู่ในแนวเวนคืนของหนว่ยงานราชการใดๆ 
 

5.4  การถูกรอนสทิธติ่างๆ 
แนวสายไฟฟ้าแรงสูง                                                : ไม่มี  
การตกเป็นทางเขา้ออกให้ท่ีดินแปลงอื่นโดยการจดภารจำยอม    :  ไม่มี 
การตกเป็นทางเขา้ออกให้ท่ีดินแปลงอื่นตามสภาพ                 :  ไม่มี 
การรอนสิทธิอื่น                                                            :  ไม่มี 
 

การตรวจการรอนสิทธิต่างๆ ผู้ประเมินจะรายงานให้ตามที่ปรากฏและสามารถตรวจสอบได้เท่านั้น   บริเวณเนื้อที่ดนิที่
ถูกรอนสิทธินั้น ผู้ประเมินอาจประเมินหรือไม่ประเมินมูลค่าให้ก็ได้  ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับดุลยพินิจ สมมติฐาน และเงื่อนไขใน
การประเมิน โดยจะรายงานให้ทราบในรายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าในภาคผนวก ก.  

 
5.5  กฎหมายอื่น ๆ  

ไม่มี 
 
5.6  โครงการพัฒนาของภาครัฐ 

ไม่มี 
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6.    การวิเคราะห์ทรัพย์สิน 
 
6.1 ข้อดีและข้อด้อยของทรัพย์สนิ 

จากการสำรวจลักษณะต่างๆ และปัจจัยแวดล้อมทั่วไปของทรัพย์สิน ผู้ประเมินมีความเห็นว่าทรัพย์สินมีลักษณะ
เฉพาะที่เป็นจุดแข็งและจุดอ่อนดังต่อไปนี้ 
 

การวเิคราะห์ข้อดีและข้อด้อยของทรัพย์สิน 
รายละเอียด ข้อดีหรือจุดแขง็ ข้อด้อยหรือจุดอ่อน 
ทำเลที่ตั้ง อยู่ในแหล่งอตุสาหกรรม, คลังสินค้า 

และที่อยู่อาศยั 
- 

ลักษณะกายภาพทีด่ิน ถมแล้ว เสมอระดับถนนที่ผ่านหน้าที่ดิน - 
การคมนาคม/ถนนหน้าโครงการ รถยนต์สามารถเข้า - ออกได้ /  

ถนน คสล. กว้าง 10.00 เมตร 
- 

สาธารณูปโภค ระบบไฟฟ้า, ประปา, โทรศัพท์  
และท่อระบายน้ำ 

- 

สภาพแวดล้อม/ความเจริญ ปานกลาง - 
ขนาดอาคาร/พื้นที่ใช้สอย แบ่งพื้นท่ีได้สัดส่วน - 
รูปแบบอาคาร ดี - 
การก่อสร้าง/การตกแตง่ ดี - 
การบำรงุรักษา ดี - 

 
 

6.2 การใช้ประโยชน์สูงสุดและดทีีสุ่ด 
จากการพิจารณาถึงลักษณะทางกายภาพของที่ดินที่ทำการประเมินมูลค่า  เช่น ทำเลที่ตั ้ง ลักษณะทางกายภาพ 
ศักยภาพในการพัฒนาที่ดิน สภาพการใช้ที่ดินในบริเวณข้างเคียง เงื่อนไขและข้อจำกัดทางกฎหมาย ผู้ประเมินมี
ความเห็นว่าการใช้ประโยชน์ในที่ดินที่มีความเหมาะสม และให้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทรัพย์สิน คือ การใช้
ประโยชน์ทรัพย์สินทางด้านที่อยู่อาศัย บริษัท ฯ มีความเห็นว่าสิ่งปลูกสร้างที่มีอยู่แล้วปัจจุบัน จะให้ประโยชน์สูงสุด  
และดีที่สุด 
 
 

6.3 ความเห็นหรือขอ้สังเกตพิเศษ 
ณ วันที่ประเมินมูลค่า ประเทศไทยและทั่วโลก เกิดโรคระบาดของไวรัสโคโรน่า (โควิด - 19) ในการประเมินมูลค่า      
บริษัทฯ ได้พิจารณาและตรวจสอบข้อมูลท่ีนำมาวิเคราะห์และปรับแก้เรียบร้อยแล้ว 
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7. การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

7.1 หลักเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สนินี้ 
ผู้ประเมินได้พิจารณาใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม มาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผู้ประเมินค่า

ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย โดยการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้ตามวัตถุประสงค์ที่อ้างถึงในครั้งนี้  ได้พิจารณาใช้
หลักเกณฑ์การประเมิน “เพื่อการกำหนดมูลค่าตลาด” เพื่อประมาณการมูลค่าของทรัพย์สินในสภาพที่เป็นอยู่ใน
ปัจจุบัน ภายใต้เงื่อนไข และข้อจำกัด ท่ีแสดงไว้ในรายงานฉบับนี้ 
 
โดย มูลค่าตลาด หมายถึง “มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สินที่สามารถใช้ตกลง  ซื้อขายกันได้
ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื้อ  ณ วันที่ประเมินมูลค่า ภายใต้เงื ่อนไขการซื้อขายปกติที ่ผู ้ซื ้อและผู้ขายไม่มี
ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ท้ังสองฝ่ายได้ตกลงซื้อขาย
ด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทั้งนี้ให้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมาย
โดยสมบูรณ์ในทรัพย์สินได้” มูลค่าตลาดโดยทั่วไปจะไม่คำนึงถึงต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายในการซื้อหรือค่าธรรมเนียมหรือ  
ภาษีใดๆ 
 
รายละเอียดหลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินขา้งต้น แสดงในภาคผนวก ข. 

 
 

7.2 เงื่อนไขและข้อจำกดัในการประเมินมูลค่าทรัพย์สนินี ้
นอกจากนี้การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยทั่วไปยังมีเงื่อนไขและข้อจำกัดสำคัญ โดยแสดงรายละเอียดในภาคผนวก ค.  
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7.4 วิธีการประเมินมูลค่าทีเ่ลือกใช้กับทรัพย์สิน 
ในการเลือกวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้  บริษัท เอส.แอล. สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จำกัด  ได้ตรวจสอบและ
พิจารณาปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า เช่น  ลักษณะสิทธิตามกฎหมาย ลักษณะเฉพาะของ
ทรัพย์สิน ความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรือนำไปพัฒนาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทั่วๆไป พร้อมเงื่อนไข
ข้อจำกัดต่างๆ และสมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ หรือเงื่อนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน  เพื่อเลือกใช้วิธี การประเมินมูลค่าที่
เหมาะสมและสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ที่ได้รับการว่าจ้าง อันเป็นเงื่อนไขสำคัญที่จะนำไปสู่การให้ความเห็นอย่างเป็น
ระบบและสรุปมูลค่าทรัพย์สินในขั้นสุดท้ายของการประเมินเพื่อกำหนดมูลค่าตลาด 

 
โดยในการประเมินครั้งนี้ บริษัท เอส.แอล. สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จำกัด เลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าที่เหมาะสมกับ
ลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) และวิธีวิเคราะห์มูลค่า
จากต้นทุน (Cost Approach) 

 
 

มูลค่าโดยวิธีวิเคราะห์มูลค่าจากตน้ทนุ คอื      53,600,000 บาท 
 
มูลค่าโดยวิธีคดิจากรายได้ คอื 92,500,000 บาท 

 
 
รายละเอียดในวิธีการประเมินมูลค่าตามวิธีการข้างต้น แสดงในภาคผนวก ก.  

 
ผลลัพธ์จากทั้ง 2 วิธี ทางบริษัทฯ ได้ให้น้ำหนักในวิธีคิดจากรายได้ มากกว่าวิธีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน เพราะบริษัทฯ 
เชื่อว่าวิธีคิดจากรายได้ เป็นวิธีที่เหมาะสมกับทรัพย์สินที่ทำการประเมินมูลค่า เนื่องจากเป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ 
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7.5 สรุปมูลค่าทรัพย์สนิ 
บริษัท เอส.แอล. สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จำกัด ได้พิจารณารายละเอียดต่างๆ ของทรัพย์สิน ภายใต้หลักเกณฑ์ข้อจำกัด และ
สมมติฐานข้างต้นตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้  หากไม่มีข้อจำกัดพิเศษอื่นใดซึ่งผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน ไม่อาจทราบ
ได้แล้ว  ผู้ประเมินมีความเห็นต่อมูลค่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน ณ วันที่ 1 มีนาคม 2566 ดังต่อไปนี้ :  
 
 

7.5.1 สรุปมูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่ประเมินได้  
 

 

 วิธีคดิลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 
 

 เป็นเงนิทั้งสิน้ 92,500,000 บาท (เก้าสิบสองล้านห้าแสนบาทถ้วน)  
 
 

บริษัทและผู้ประเมินขอรับรองว่าไม่มีผลประโยชน์เกี่ยวข้องใดๆ กับทรัพย์สินนี้ และได้ปฏิบัติหน้าที่ในฐานะ ผู้ประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินด้วยความระมัดระวัง ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเต็มที่ 

 
 
 

  
(นายอนุสรณ์ ผ่องประเสริฐ) (นายภาณุธัช โพธิ์ทอง) 

ผู้สำรวจและประเมินมูลคา่ทรัพยสิ์น ผู้ประเมินหลักชั้นวฒุ ิ
สมาชิกสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
และสมาคมผู้ประเมินราคาอิสระไทย เลขที่ วส. 2195 

สมาชิกสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
และสมาคมผู้ประเมินราคาอิสระไทย เลขที่ วฒ. 353 

 
      ผ่านการตรวจสอบควบคมุคุณภาพแล้ว  ลำดับที่ …………………………………………… 
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ข้อสมมตฐิาน - วิธคีิดกระแสเงินสด 
 
 บริษัทฯ ใช้วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ในการประเมินมูลค่าทาง บริษัทฯ จะทำการประมาณ
การรายได้ที่คาดว่าจะได้รับในอนาคต และประมาณการค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้นจากการดำเนินงาน ซึ่งตั้งอยู่บนพื้นฐานของ
ข้อมูลตลาดของธุรกิจประเภทเดียวกันที่มีความคล้ายคลึงกันในบริเวณใกล้เคียง 
 
 บริษัทฯ จึงทำการประมาณการโดยได้มีการวิเคราะห์ถึงปัจจัยประกอบต่าง ๆ ซึ ่งอาจจะส่งผลกระทบต่อการ
ดำเนินงานของสำนักงาน อันได้แก่ การวิเคราะห์ถึงภาพรวมทางเศรษฐกิจ สภาพตลาดสำนักงาน ปัจจัยทางด้านอุปสงค์ และ
อุปทานสถานการณ์ทางการแข่งขัน การคาดการณ์ถึงแนวโน้ม และอัตราการเจริญเติบโตในอนาคต การวิเคราะห์ถึงผลของ  
การดำเนินการของทรัพย์สินที่ทำการประเมนิมูลค่า รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่อาจจะส่งผลกระทบต่อการดำเนินงานของทรัพย์สินที่      
ทำการประเมินมูลค่า รวมถึงทางบริษัทฯ ได้รับข้อมูลการเช่าของโครงการจากทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์ และอินดัสเทรียล  จากข้อมูลการเช่าของโครงการ และจากการสำรวจ
รายละเอียดของทรัพย์สินท่ีทำการประเมินมูลค่า โดยมีสมมติฐานการประเมินมูลค่าดังต่อไปนี ้
 
 
1) พื้นที่ให้เช่าสทุธิโดยประมาณ : 47,875 ตารางเมตร 
 

อาคาร รายละเอียด พื้นที่สุทธิ  
(ตารางเมตร) 

อาคารโรงงานพร้อมสำนักงาน 2 ชั้น พื้นที่ให้เชา่สุทธิ - โรงงานพร้อมสำนักงาน           3,087.00 
 รวมพื้นที ่ 3,087.00 
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2)     รายรับ : 
 

   รายรับค่าเช่า 
 

รายการ / ปี 1 2 3 4 5 6 
พื้นที่ให้เช่าสุทธิโรงงาน 
พร้อมสำนักงาน 
(ตารางเมตร) 

3,087.00 3,087.00 3,087.00 3,087.00 3,087.00 3,087.00 

ค่าเช่าเฉลี่ย * 180.5 185.9 191.4 197.2 203.1 209.2 
% ของอัตราเติบโตค่าเช่า - 3% 3% 3% 3% 3% 
อัตราการเช่า (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

 
 

รายการ / ปี 7 8 8.05 9.05 10.05 
พื้นที่ให้เช่าสุทธิโรงงาน 
พร้อมสำนักงาน 
(ตารางเมตร) 

3,087.00 3,087.00 3,087.00 3,087.00 3,087.00 

ค่าเช่าเฉลี่ย * 215.5 221.9 222.3 235 242.1 
% ของอัตราเติบโตค่าเช่า 3% 3% 3% 3% 3% 
อัตราการเช่า (%) 100% 100% 100% 95% 95% 

 
      * ค่าเช่าเฉลี่ยตามสัญญา (บาท/ตารางเมตร/เดือน) จากนั้นทำการประมาณการค่าเช่าเฉลี่ยจากรายละเอียดในสัญญา 
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รายจ่าย 
 

 ค่าบริหารจัดการ 
ประมาณการ ค่าใช้จ่ายค่าบริหารจัดการ รวมถึงค่าใชจ้่ายในการจดัการและบริหารอสังหาริมทรัพย์ ในอัตรา 4.00%
ของรายได้รวม 
 

Commission Fee 
ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่า คิดที่ 0.28% ต่อเดือน ของอัตราค่าเช่าและค่าบริการในกรณีของผู้เช่ารายเดิมต่อ
อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ และอัตรา 1.53% ต่อเดือน ของอัตราค่าเช่าและค่าบริการในกรณีของผู้เช่าราย
รายใหม่ทำสัญญาเช่าและสัญญาบริการ โดยคำนวณเป็นสัดส่วนตามระยะเวลาการเช่า 
 

ค่าซ่อมแซม 
ประมาณการค่าซ่อมแซม ไว้ที่ประมาณ 0. 15% ของรายรับรวม  
 

ค่าประกันภัย 
ประมาณการค่าประกันภัย - ประกันธุรกิจ( BI REIT)  ไว้ที่ประมาณ 0.1816% ของรายรับรวม 
ประมาณการค่าประกันภัย - ประกันอาคารและส่วนควบ ( All Risk)  ไว้ที่ประมาณ 0.1816% ของรายรับรวม 
 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 
ประมาณการค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ไว้ที่ประมาณ 0.75% ของรายรับรวม 
 

ค่าภาษี 
ประมาณการค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ไว้ที่ประมาณ 1.10% ของรายรับรวม ภายหลังการสิ้นสุดสัญญาเช่า
ระยะยาว  จากนั้นปรับเพิ่มขึ้น 0.50% ในปีถัดไป 
 

ค่าสำรองเพื่อปรับปรุงสภาพทรัพย์สินในอนาคต 
ค่ากันสำรองเพื่อการปรับปรุงสภาพทรัพย์สินในอนาคตนี้ เป็นเงินที่สะสมไว้ล่วงหน้าสำหรับการเปลี่ยนทดแทน
สินทรัพย์ถาวรที่เสื่อมสภาพหรือหมดอายุการใช้งานในอนาคต เพื่อให้กิจการสามารถใช้ประโยชน์จากสินทรัพย์
ดังกล่าวเพื่อดำเนินการต่อไปได้ โดยประมาณการค่าสำรองเพื่อการปรับปรุงสภาพทรัพย์สินในอนาคต ไว้ที่ 2.00% 
ของรายรับรวม 
 

อัตราคิดลด 
บริษัทฯ ใช้ 9.00% โดยที่อัตราคิดลด (Discount Rate) คือต้นทุนทางการเงินในระยะยาวของทรัพย์สินที่ทำการ

 ประเมินมูลค่า โดยคำนึงถึงประเภทของการลงทุน ณ วันที่ทำการประเมินมูลค่า 
  

อัตราผลตอบแทน 
อัตราผลตอบแทน (Capitalization Rate) ของทรัพย์สินที่ทำการประเมินมูลค่า ควรจะอยู่ประมาณ 7.00% โดย
พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนของพันธบัตรรัฐบาลไทยที่มีอายุมากกว่า 10 ปี ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 2.00% - 2.50% 
ต่อปี จากนั้นบวกด้วยอัตราความเสี่ยงของทรัพย์สินที่ทำการประเมินมูลค่า ประมาณ  4.00% - 6.00% ซึ่งจะ
เท่ากับ  6.00% - 8.50% รวมทั้งบริษัทฯ ได้คำนึงถึงผลตอบแทนตลาดของทรัพย์สินประเภทเดียวกัน 
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