
รายงานผลการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
ลูกค้าราย : ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธกิารเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

ทรัพย์สิน : สิทธิการเช่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
ที่ตั้ง : เลขที่ 62/1-9 หมู่ท่ี 5 โครงการ WHA E-commerce Park 

ถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณ กม.37+200 
ต าบลบางสมัคร อ าเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา 

รหัสงาน : GA-H-68-0868-WHA-R 

เสนอ  
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากัด  
จัดท าขึ้นตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
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การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) / แบบคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Technique) 

ข้อมูลราคาพื้นท่ีเช่าคลังสินค้า 

รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 5 ข้อมูลที่ 6

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้ำง อำคำรโรงงำนและสำนกังำน อำคำรโรงงำนและสำนกังำน

ท่ีตั้ง โครงกำร WHA E-commerce Park โครงกำร Poonpipat Bangna โครงกำร Poonpipat Bangna

ถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณ กม.37+200 ถนนเทพรัตน (ทล.34) ถนนเทพรัตน (ทล.34) 

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 137-2-91.4 ไร่ - -

หรือ  55,091.4 ตร.วำ - -

รูปแปลงท่ีดิน หลำยเหล่ียม - -

หน้ำกวำ้งท่ีดิน (เมตร) หรือ  40.0 ตร.วำ - -

ระดบัท่ีดิน ระดบัท่ีดินสูงเสอมถนนดำ้นหน้ำ ถมแลว้  สูงกวำ่ถนนประมำณ 0.30 เมตร ถมแลว้  สูงกวำ่ถนนประมำณ 0.30 เมตร

จำนวนหน้ำติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น

ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ควำมกวำ้ง/ เขตทำง (เมตร) 30 / 40  เมตร 10 / 12  เมตร 10 / 12  เมตร

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น้ำประปำ  โทรศพัท ์

และไฟฟ้ำถนน และไฟฟ้ำถนน และไฟฟ้ำถนน

ขนำดอำคำรประมำณ ตำมรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง 60.00 X 40.00 เมตร 70.00 X 100.00 เมตร

พ้ืนท่ีใชส้อยประมำณ ตำมรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง ประมำณ 2,500 ตำรำงเมตร ประมำณ 7,000 ตำรำงเมตร

สภำพอำคำร ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง

ลกัษณะพ้ืนโรงงำน คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั

พ้ืนโรงงำนรับน้ำหนกัประมำณ ประมำณ 3-5 ตนั / ตำรำงเมตร ประมำณ 3-5 ตนั / ตำรำงเมตร

ควำมสูงโรงงำน ประมำณ 10.00 เมตร ประมำณ 10.00 เมตร

ผงัเมือง สีม่วง-ท่ีดินประเภท/ สีสม้อ่อนมีจุดขำว - สีสม้อ่อนมีจุดขำว -

เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพ่ือกิจกำรอุตสำหกรรมท่ีดินประเภทรองรับกำรพฒันำเมือง ท่ีดินประเภทรองรับกำรพฒันำเมือง

ขอ้กฎหมำยอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน

กำรใชป้ระโยชน์สูงสุด คลงัสินคำ้ คลงัสินคำ้ คลงัสินคำ้

ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง

รำคำคำ่เช่ำ - ประมำณ 150 บำท / ตร.ม./ เดือน ประมำณ 150 บำท / ตร.ม./ เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่ำ เสนอให้เช่ำ

สญัญำ 3 ปี สญัญำ 3 ปี

วนัท่ีทรำบขอ้มูล - ธนัวำคม 2568 ธนัวำคม 2568

ผูข้ำย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - คุณปรำโมทย์ คุณปรำโมทย์

สถำนท่ีติดต่อ/ - โทร.092-4234-777 โทร.092-4234-777

 โทรศพัท์

หมำยเหตุ -
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รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 7 ข้อมูลที่ 8

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้ำง อำคำรโรงงำนและสำนกังำน อำคำรโรงงำนและสำนกังำน

ท่ีตั้ง โครงกำร WHA E-commerce Park โครงกำร Frasers Property โครงกำร Frasers Property

ถนนเทพรัตน (ทล.34) บริเวณ กม.37+200 Logistics Park Bangna Logistics Park Bangna

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 137-2-91.4 ไร่ - -

หรือ  55,091.4 ตร.วำ - -

รูปแปลงท่ีดิน หลำยเหล่ียม - -

หน้ำกวำ้งท่ีดิน (เมตร) หรือ  40.0 ตร.วำ - -

ระดบัท่ีดิน ระดบัท่ีดินสูงเสอมถนนดำ้นหน้ำ ถมแลว้  สูงกวำ่ถนนประมำณ 0.30 เมตร ถมแลว้  สูงกวำ่ถนนประมำณ 0.30 เมตร

จำนวนหน้ำติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น

ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ควำมกวำ้ง/ เขตทำง (เมตร) 30 / 40  เมตร 10 / 12  เมตร 10 / 12  เมตร

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ  น้ำประปำ  โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น้ำประปำ  โทรศพัท ์

และไฟฟ้ำถนน และไฟฟ้ำถนน และไฟฟ้ำถนน

ขนำดอำคำรประมำณ ตำมรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง 75.00 X 30.00 เมตร 75.00 X 30.00 เมตร

พ้ืนท่ีใชส้อยประมำณ ตำมรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง ประมำณ 2,250 ตำรำงเมตร ประมำณ 15,280 ตำรำงเมตร

สภำพอำคำร ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง

ลกัษณะพ้ืนโรงงำน คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั

พ้ืนโรงงำนรับน้ำหนกัประมำณ ประมำณ 3 ตนั / ตำรำงเมตร ประมำณ 3 ตนั / ตำรำงเมตร

ควำมสูงโรงงำน ประมำณ 10.0 เมตร ประมำณ 10.0 เมตร

ผงัเมือง สีม่วง-ท่ีดินประเภท/ สีสม้อ่อนมีจุดขำว - สีสม้อ่อนมีจุดขำว -

เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพ่ือกิจกำรอุตสำหกรรมท่ีดินประเภทรองรับกำรพฒันำเมือง ท่ีดินประเภทรองรับกำรพฒันำเมือง

ขอ้กฎหมำยอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน

กำรใชป้ระโยชน์สูงสุด คลงัสินคำ้ คลงัสินคำ้ คลงัสินคำ้

ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง

รำคำคำ่เช่ำ - ประมำณ 184 บำท / ตร.ม./ เดือน ประมำณ 180 บำท / ตร.ม./ เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่ำ เสนอให้เช่ำ

สญัญำ 3 ปี สญัญำ 3 ปี

วนัท่ีทรำบขอ้มูล - ธนัวำคม 2568 ธนัวำคม 2568

ผูข้ำย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - ตวัแทน ตวัแทน

สถำนท่ีติดต่อ/ - โทร.090-217-4005 โทร.090-217-4005

 โทรศพัท์

หมำยเหตุ -
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สมมติฐานในการประเมินมูลค่า 

          ทรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นท่ีดิน พร้อมอาคารโรงงาน เพ่ือให้เช่าท่ีก่อให้เกิดรายไดจ้ากการน าพ้ืนท่ีภายในอาคารปล่อยเช่าตาม
ระยะเวลาสัญญาเช่า และ / หรือการถือครองทรัพยสิ์น ดงันั้นการก าหนดสมมติฐานหรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีมีผลต่อรายได ้และค่าใชจ้่าย
ท่ีเกิดจากการบริหารทรัพยสิ์น โดยอา้งอิงจากขอ้มูลตลาดและเอกสารท่ีไดรั้บจากผูว่้าจา้ง ดงันั้นบริษทัฯ จึงก าหนดสมมติฐาน และ
เง่ือนไขในการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีรายได ้แบบคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow) ดงัต่อไปน้ี 

1. การก าหนดสมมติฐานอตัราค่าเช่า
          ทรัพยสิ์นเป็นอาคารโรงงานพร้อมส านกังาน ท่ีตั้งอยูใ่นยา่นโรงงานอุตสาหกรรม และคลงัสินคา้ ซ่ึงเป็นอาคารก่อสร้างเสร็จ
สมบูรณ์แลว้ พร้อมให้เขา้เช่า ส่วนสถานการณ์การแข่งขนัในตลาด บริเวณใกลเ้คียงทรัพยสิ์นฯ อยูใ่นเกณฑค์่อนขา้งสูง 

          จากการส ารวจ และตรวจสอบขอ้มูลตลาดราคาค่าเช่า บริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น พบว่าราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีอาคารโรงงาน 
พร้อมส านกังาน อยูใ่นช่วงราคา 150-184.-บาท /ตารางเมตร /เดือน ทั้งน้ีขึ้นอยูก่บัสภาพท าเลท่ีตั้ง การคมนาคม สภาพอาคาร การรับ
น ้าหนกัของอาคาร ขนาดพ้ืนท่ีใหเ้ช่ารวม ส่ิงอ านวยความสะดวกสาธารณูปโภค และเง่ือนไขการเช่าต่างๆ 

          เม่ือพิจารณาทรัพยสิ์นแลว้ เห็นว่า อาคารคลงัสินคา้ มีพ้ืนท่ีให้เช่ารวม หรือพ้ืนท่ีใชส้อยขนาดใหญ่สภาพอาคารใหม่พร้อมส่ิง
อ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคครบครัน ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการอตัราค่าเช่าตลาดของ ทรัพยสิ์นฯ เท่ากบั 185 บาท/
ตารางเมตร/เดือน เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นท่ีนิยม และมีมาตรฐาน ท่ีโรงงานต่างๆ ใหก้ารยอมรับจึงมีค่าเช่าตลาดท่ีสูง
กว่า ค่าเช่าทัว่ไปในทอ้งตลาด ส าหรับอตัราการปรับค่าเช่า ก าหนดการปรับเพ่ิมทุกๆ 3 ปี คร้ังละ 10% 

2. การก าหนดสมมติฐานอตัราการเข้าเช่าพ้ืนที่
          จากการตรวจสอบเอกสารสัญญาเช่าและการส ารวจสภาพการเช่าพ้ืนท่ี พบว่าทั้งหมดของสัญญาเช่าฯ ปัจจุบนัของทรัพยสิ์น 
เป็นสัญญาเช่าระยะยาว 30 ปี ส้ินสุดปี 31 ธันวาคม พ.ศ.2593 มีอตัราเขา้เช่าพ้ืนท่ีตามสัญญาประมาณ ประมาณ 82.72-100% ของ
พ้ืนท่ีทั้งหมด การก าหนดอตัราการเขา้เช่าพ้ืนท่ีในปี พ.ศ. 2568 ประมาณการ 95% และคงท่ีตลอดการคาดการณ์  

3. การก าหนดสมมติฐานรายได้
          รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการพ้ืนท่ีอาคารโรงงาน สามารถแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรกไดจ้ากพ้ืนท่ีท่ีมีผูเ้ช่าปัจจุบนัตลอด
อายุสัญญาเช่าฯ ท่ีไดท้  าสัญญาเช่าฯไว ้และส่วนท่ีสองไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ีสามารถให้เช่าเพ่ิมไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ียงัเหลืออยู่ ซ่ึงรายได้
ส่วนท่ีสองน้ีจะเกิดขึ้นเม่ือสัญญาเช่าฯปัจจุบนับางส่วนไดห้มดสัญญาแลว้  

4. การก าหนดสมมติฐานค่าใช้จ่าย
          การด าเนินธุรกิจอาคารโรงงานให้เช่า ตน้ทุนค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการดูแลบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นเป็นภาระของผูเ้ช่า ยกเวน้ใชจ้่าย
บางรายการท่ีเป็นภาระของผูใ้ห้เช่า โดยก าหนดให้เป็นสัดส่วนของรายไดร้วม หรือค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริง จากเอกสารท่ีไดรั้บจาก
ทางผูว่้าจา้ง ตามลกัษณะของค่าใชจ้่ายนั้นๆ ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการค่าใชจ้่ายต่างๆ ดงัน้ี 

- สำรองเงินปรับปรุงในอนำคต 

คำ่ใชจ่้ำย

ตำมเอกสำรทีไดรั้บจำกผูว้ำ่จำ้ง 

1%  ของรำยไดร้วม

คำ่ต่อสญัญำ+คำ่ธรรมเนียม 1.1%

1%  ของรำยไดร้วม 

- คำ่บริหำรจดักำรอสงัหำริมทรัพย์

ตน้ทนุในกำรดำเนินงำน

- คำ่ใชจ่้ำยในกำรซ่อมแซมบำรุงรักษำ

- คำ่ต่ออำยุสญัญำกำรเช่ำ
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5. การก าหนดสมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

          อตัราคิดลดกระแสเงินสด พิจารณาจากสถานท่ีตั้งโครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได ้ตลาดคู่แข่งรวมถึงอตัรา
ผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง ซ่ึงในท่ีน้ีผูป้ระเมินไดก้ าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมินท่ีอตัรา 
9.25 เปอร์เซ็นต์ โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบัความเส่ียงจากประเภทธุรกิจ การบริหาร การตลาด
และจากภาวะเศรษฐกิจ 

สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงนิลด 

จากขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ บริษทั ฯ ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โดยวิธีรายได  ้

เป็นเงิน 4,148,200,000.- บาท ( - ส่ีพนัหนึ่งร้อยส่ีสิบแปดล้านสองแสนบาทถ้วน - )  

ตารางที่ 1. สรุปรายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าคลังสินค้า

Cainiao Property (Thailand) / Alibaba Smart Hub (Thailand)

ปีตาม อาคาร - 130,139.00                ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ชาระ(บาท)

15 พ.ย. 2562 - 31 ธ.ค. 2562 - - - 1.53 - - - - 

1 ม.ค. 2563 - 14 ก.ย. 2563 - - - 8.47 - - - - 

15 ก.ย. 2563 - 31 ธ.ค. 2563 - - - 3.53 - - - - 

1 ม.ค. 2564 - 14 พ.ค. 2564 - - - 4.45 - - - - 

15 พ.ค. 2564 - 14 มิ.ย. 2564 50.48 50.48 100.95 1.02 6,667,743.39         6,667,743.39         13,335,486.79       - 

15 มิ.ย. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 78.83 78.83 157.66 6.53 67,024,534.82       67,024,534.82       134,049,069.63     - 

1 ม.ค. 2565 - 14 พ.ย. 2565 78.83 78.83 157.66 10.47 107,376,040.47     107,376,040.47     214,752,080.95     - 

15 พ.ย. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 84.35 84.35 168.70 1.53 16,831,744.46       16,831,744.46       33,663,488.93       - 

1 ม.ค. 2566 - 14 พ.ย. 2566 84.35 84.35 168.70 10.47 114,894,951.34     114,894,951.34     229,789,902.67     - 

15 พ.ย. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 84.35 84.35 168.70 1.53 16,831,744.46       16,831,744.46       33,663,488.93       - 

1 ม.ค. 2567 - 14 พ.ย. 2567 84.35 84.35 168.70 10.47 114,894,951.34     114,894,951.34     229,789,902.67     - 

15 พ.ย. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 84.35 84.35 168.70 1.53 16,831,744.46       16,831,744.46       33,663,488.93       - 

1 ม.ค. 2568 - 14 พ.ย. 2568 84.35 84.35 168.70 10.47 114,894,951.34     114,894,951.34     229,789,902.67     - 

15 พ.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 90.26 90.26 180.51 1.53 18,010,565.21       18,010,565.21       36,021,130.42       23,492,041.58 

1 ม.ค. 2569 - 14 พ.ย. 2569 90.26 90.26 180.51 10.47 122,941,684.27     122,941,684.27     245,883,368.54     245,883,368.54 

15 พ.ย. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 90.26 90.26 180.51 1.53 18,010,565.21       18,010,565.21       36,021,130.42       36,021,130.42 

1 ม.ค. 2570 - 14 พ.ย. 2570 90.26 90.26 180.51 10.47 122,941,684.27     122,941,684.27     245,883,368.54     245,883,368.54 

15 พ.ย. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 90.26 90.26 180.51 1.53 18,010,565.21       18,010,565.21       36,021,130.42       36,021,130.42 

1 ม.ค. 2571 - 14 พ.ย. 2571 90.26 90.26 180.51 10.47 122,941,684.27     122,941,684.27     245,883,368.54     245,883,368.54 

15 พ.ย. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 96.57 96.57 193.15 1.53 19,270,845.83       19,270,845.83       38,541,691.65       38,541,691.65 

1 ม.ค. 2572 - 14 พ.ย. 2572 96.57 96.57 193.15 10.47 131,544,469.33     131,544,469.33     263,088,938.67     263,088,938.67 

15 พ.ย. 2572 - 31 ธ.ค. 2572 96.57 96.57 193.15 1.53 19,270,845.83       19,270,845.83       38,541,691.65       38,541,691.65 

1 ม.ค. 2573 - 14 พ.ย. 2573 96.57 96.57 193.15 10.47 131,544,469.33     131,544,469.33     263,088,938.67     263,088,938.67 

15 พ.ย. 2573 - 31 ธ.ค. 2573 96.57 96.57 193.15 1.53 19,270,845.83       19,270,845.83       38,541,691.65       38,541,691.65 

1 ม.ค. 2574 - 14 พ.ย. 2574 96.57 96.57 193.15 10.47 131,544,469.33     131,544,469.33     263,088,938.67     263,088,938.67 

15 พ.ย. 2574 - 31 ธ.ค. 2574 103.33 103.33 206.66 1.53 20,619,076.54       20,619,076.54       41,238,153.08       41,238,153.08 

1 ม.ค. 2575 - 14 พ.ย. 2575 103.33 103.33 206.66 10.47 140,747,609.42     140,747,609.42     281,495,218.84     281,495,218.84 

15 พ.ย. 2575 - 31 ธ.ค. 2575 103.33 103.33 206.66 1.53 20,619,076.54       20,619,076.54       41,238,153.08       41,238,153.08 

1 ม.ค. 2576 - 14 พ.ย. 2576 103.33 103.33 206.66 10.47 140,747,609.42     140,747,609.42     281,495,218.84     281,495,218.84 

15 พ.ย. 2576 - 31 ธ.ค. 2576 103.33 103.33 206.66 1.53 20,619,076.54       20,619,076.54       41,238,153.08       41,238,153.08 

1 ม.ค. 2577 - 14 พ.ย. 2577 103.33 103.33 206.66 10.47 140,747,609.42     140,747,609.42     281,495,218.84     281,495,218.84 

180.00 1,935,651,157.88  1,935,651,157.88  3,871,302,315.77  2,706,276,414.76                  

3
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พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

1

2

ค่าเช่ารวม
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ตารางที่ 2. สรุปรายได้ค่าเช่า

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573 ปี 2574 ปี 2575 ปี 2576 ปี 2577

Cainiao Property (Thailand) / Alibaba Smart Hub (Thailand) คลงัสินคำ้ - 130,139.00 23,492,041.58          281,904,498.96        281,904,498.96        284,425,060.19        301,630,630.32        301,630,630.32        304,327,091.75        322,733,371.92        322,733,371.92        281,495,218.84        

รวมรายได้ค่าเช่าคลงัสินค้า (บาท/ปี) 130,139.00 23,492,041.58 281,904,498.96 281,904,498.96 284,425,060.19 301,630,630.32 301,630,630.32 304,327,091.75 322,733,371.92 322,733,371.92 281,495,218.84

ตำรำงสรุปพ้ืนท่ีเช่ำตำมสญัญำ

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573 ปี 2574 ปี 2575 ปี 2576 ปี 2577

Cainiao Property (Thailand) / Alibaba Smart Hub (Thailand) คลงัสินคำ้ - 130,139.00 130,139.00               1,561,668.00            1,561,668.00            1,561,668.00            1,561,668.00            1,561,668.00            1,561,668.00            1,561,668.00            1,561,668.00            1,362,121.53            

รวมพืน้ที่เช่าคลงัสินค้า (ตารางเมตร/ปี) 130,139.00 130,139.00 1,561,668.00 1,561,668.00 1,561,668.00 1,561,668.00 1,561,668.00 1,561,668.00 1,561,668.00 1,561,668.00 1,362,121.53

ค่าเช่า (บาท / ปี)

พื้นที่เช่า (ตารางเมตร / ปี)
รายช่ือผู้ เช่า พืน้ที่ อาคาร

รายช่ือผู้ เช่า อาคารพืน้ที่



รายงานผลการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
ลูกค้าราย : ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

ทรัพย์สิน : สิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและสิทธิการเช่าส่ิงปลูกสร้าง  
ที่ตั้ง : โครงการ WHA-KPN Mega Logistics Center Bangna-Trad km.23 Project 2  

เลขที่ 333,333/1 - 333/31, 333/98 หมู่ท่ี 3 ถนนเสาธงกลาง-จรเข้ใหญ่ แยกจากถนนเทพรัตน (ทล.34) กม.23 
ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จังหวัดสมุทรปราการ 

รหัสงาน : GA-H-68-0869-WHA-R 

เสนอ  
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากัด  
จัดท าขึ้นตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
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8  สรุปมูลค่าทรัพย์สิน 
  

บริษทั  กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล  จ ากดั   ไดพ้ิจารณารายละเอียดต่าง ๆ ของทรัพยสิ์นท่ีท าการส ารวจพร้อมไดเ้ลือกใช้
วิธีการท่ีเหมาะสมเพื่อประเมินมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นแลว้  ภายใตวิ้ธีการประเมินพร้อมสมมติฐานและเง่ือนไขขอ้จ ากดัตามท่ีได้
ระบุไวใ้นรายงานฉบบัน้ี  มีความเห็นว่า  
ณ  วันประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  วันท่ี 1 ธันวาคม 2568 มลูค่าตลาดของทรัพย์สิน   คือ  

 

สิทธิการเช่าที่ดนิ       เน้ือท่ี 43 ไร่ 2 งำน 54.50 ตำรำงวำ  ( 17,454.5     ตำรำงวำ)

ระยะเวลำ 18 ปี  1 เดือน 2 วนั (18.0887  ปี) อำคำร A,B

ส่ิงปลูกสร้าง       จ  ำนวน 2  รำยกำร เป็นเงิน 775,400,000       บาท

Solar Roof เป็นเงิน 9,500,000           บาท

784,900,000       บาท

สิทธิการเช่าที่ดนิ       เน้ือท่ี 56 ไร่ 3 งำน 79.90 ตำรำงวำ  ( 22,779.9     ตำรำงวำ)

ระยะเวลำ 18 ปี  1 เดือน 2 วนั (18.0887  ปี) อำคำร C, E, H 

ส่ิงปลูกสร้าง       จ  ำนวน 3  รำยกำร เป็นเงิน 1,031,600,000    บาท

1,031,600,000    บาท

สิทธิการเช่าที่ดนิ       เน้ือท่ี 57 ไร่ 1 งำน 1.30   ตำรำงวำ  ( 22,901.3     ตำรำงวำ)

ระยะเวลำ 18 ปี  1 เดือน 2 วนั (18.0887  ปี) อำคำร  D&I, F, G

ส่ิงปลูกสร้าง       จ  ำนวน 4  รำยกำร เป็นเงิน 1,561,100,000    บาท

Solar Roof เป็นเงิน 1,000,000           บาท

1,562,100,000    บาท

สิทธิการเช่าที่ดนิ       เน้ือท่ี 21 ไร่ 0 งำน 67.10 ตำรำงวำ  ( 8,467.1       ตำรำงวำ)

ระยะเวลำ 18 ปี  1 เดือน 2 วนั (18.0887  ปี) อำคำร  J, K, L, M, N 

ส่ิงปลูกสร้าง       จ  ำนวน 5  รำยกำร พร้อมส่วนปรับปรุงพฒันำอ่ืนๆ (ส่วนกลำง) เป็นเงิน 478,800,000       บาท

478,800,000       บาท

3,857,400,000    บาท

สรุปมูล ค่าทรัพย์สิน / วธีิรายได้ (Income  Approach)

รวมมูล ค่าทรัพย์สิน (ปัดเศษ)  เป็นเงิน

( - สามพันแปดร้อยห้าสิบเจด็ล้ านส่ีแสนบาทถ้วน - ) 

รวมมูล ค่าทรัพย์สินอาคาร A, B (ปัดเศษ)  เป็นเงิน

รวมมูล ค่าทรัพย์สินอาคาร C, E, H (ปัดเศษ)  เป็นเงิน

รวมมูล ค่าทรัพย์สินอาคาร D&I, F, G (ปัดเศษ)  เป็นเงิน

รวมมูล ค่าทรัพย์สินอาคาร J, K, L, M, N (ปัดเศษ)  เป็นเงิน
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การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) 

แบบคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique) 
 

รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 6 ข้อมูลที่ 7

ลกัษณะทรัพยสิ์น อำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน อำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน อำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน

(WHA-KPN Mega Logistics Center (WHA Mega Logistics Center (บริษทั ไทยสมเดช จ ำกดั)

Bangna-Trad km.23 Project 2) Bangna-Trad km.23 )

ท่ีตั้ง ถนนเสำธงกลำง-จรเขใ้หญ่ ถนนเสำธงกลำง-จรเขใ้หญ่ ถนนเทพรัตน

พิกดั GPS Lat. 13.605693  Lon. 100.803740 Lat. 13.607789  Lon. 100.802826 Lat. 13.597983  Lon. 100.799232

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 179-0-02.8ไร่ - 29-1-57.0 ไร่ 

หรือ  71,602.80 ตร.วำ - หรือ  11,657.0 ตร.วำ

รูปแปลงท่ีดิน หลำยเหล่ียม - ตวัแอล

หน้ำกวำ้งท่ีดิน (เมตร) 791.00 x 724.00 เมตร - 120.00 x 208.00 เมตร

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวำ่ระดบัถนน ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดำ้นหน้ำ ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดำ้นหน้ำ

ดำ้นหน้ำ 0.50 เมตร

จ ำนวนหน้ำติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น

ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ควำมกวำ้ง/ เขตทำง (เมตร) 12.00 / 15.00  เมตร 6.00 / 10.00  เมตร 12.00 / 18.00  เมตร

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์

ทอ่ระบำยน ้ำ และไฟฟ้ำถนน ทอ่ระบำยน ้ำ และไฟฟ้ำถนน ทอ่ระบำยน ้ำ และไฟฟ้ำถนน

ขนำดอำคำรประมำณ ตำมรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง - 60.00 x 80.00 เมตร

พ้ืนท่ีใชส้อยประมำณ ตำมรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง ประมำณ 5,000 ตำรำงเมตร ประมำณ 5,000 ตำรำงเมตร

สภำพอำคำร ดี ปำนกลำง ปำนกลำง

ลกัษณะพ้ืนโรงงำน ยกพ้ืนสูงประมำณ 1.3 เมตร ยกพ้ืนสูงประมำณ 1.3 เมตร ยกพ้ืนสูงประมำณ 1.3 เมตร

พ้ืนโรงงำนรับน ้ำหนกัประมำณ ประมำณ 3 ตนั/ตร.ม. ประมำณ 3 ตนั/ตร.ม. ประมำณ 3 ตนั/ตร.ม.

ควำมสูงโรงงำน ประมำณ 20 เมตร ประมำณ 12 เมตร ประมำณ 12 เมตร

ผงัเมือง สีม่วง-อุตสำหกรรม และคลงัสินคำ้ สีม่วง-อุตสำหกรรม และคลงัสินคำ้ สีม่วง-อุตสำหกรรม และคลงัสินคำ้

กำรใชป้ระโยชนสูงสุด อำคำรคลงัสินคำ้ พร้อมส ำนกังำน อำคำรคลงัสินคำ้ พร้อมส ำนกังำน อำคำรคลงัสินคำ้ พร้อมส ำนกังำน

ขอ้กฎหมำยอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน

ศกัยภำพกำรพฒันำ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้

รำคำคำ่เช่ำ - 170.00 บำท / ตร.ม . /เดือน 180.85 บำท / ตร.ม. / เดือน

เง่ือนไข - ให้เช่ำแลว้ เสนอให้เช่ำ

สญัญำ 3 ปี สญัญำ 3 ปี

วนัท่ีทรำบขอ้มูล - ธนัวำคม 2568 ธนัวำคม 2568

ผูใ้ห้เช่ำ / ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส ำนกังำนโครงกำร ส ำนกังำนโครงกำร

สถำนท่ีติดต่อ / โทรศพัท์ - 02-719-9555 / 02-719-9546 095-056-5996

หมำยเหตุ -
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รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 8 ข้อมูลที่ 9

ลกัษณะทรัพยสิ์น อำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน อำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน อำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน

(WHA-KPN Mega Logistics Center (FRASERS PROPERTY LOGISTICS (DB SCHENKER)

Bangna-Trad km.23 Project 2) CENTER BANGPLEE 1)

ท่ีตั้ง ถนนเสำธงกลำง-จรเขใ้หญ่ ถนนเทพรัตน ซอยไม่มีช่ือ ถนนเทพรัตน

พิกดั GPS Lat. 13.605693  Lon. 100.803740 Lat. 13.593674  Lon. 100.795710 Lat. 13.601013  Lon. 100.792325

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 179-0-02.8ไร่ - 36-1-48.0 ไร่ 

หรือ  71,602.80 ตร.วำ - หรือ  14,548.0 ตร.วำ

รูปแปลงท่ีดิน หลำยเหล่ียม - หลำยเหล่ียม

หน้ำกวำ้งท่ีดิน (เมตร) 791.00 x 724.00 เมตร - 150.00 x 360.00 เมตร

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวำ่ระดบัถนน ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดำ้นหน้ำ ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดำ้นหน้ำ

ดำ้นหน้ำ 0.50 เมตร

จ ำนวนหน้ำติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น

ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ควำมกวำ้ง/ เขตทำง (เมตร) 12.00 / 15.00  เมตร 18.00 / 24.00  เมตร 20.00 / 22.00  เมตร

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์

ทอ่ระบำยน ้ำ และไฟฟ้ำถนน ทอ่ระบำยน ้ำ และไฟฟ้ำถนน ทอ่ระบำยน ้ำ และไฟฟ้ำถนน

ขนำดอำคำรประมำณ ตำมรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมำณ ตำมรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง ประมำณ 5,000-10,000 ตำรำงเมตร ประมำณ 30,000 ตำรำงเมตร

สภำพอำคำร ดี ปำนกลำง ปำนกลำง

ลกัษณะพ้ืนโรงงำน ยกพ้ืนสูงประมำณ 1.3 เมตร ยกพ้ืนสูงประมำณ 1.3 เมตร ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.3 เมตร

พ้ืนโรงงำนรับน ้ำหนกัประมำณ ประมำณ 3 ตนั/ตร.ม. ประมำณ 3-5 ตนั/ตร.ม. ประมำณ 3 ตนั/ตร.ม.

ควำมสูงโรงงำน ประมำณ 20 เมตร ประมำณ 12 เมตร ประมำณ 12 เมตร

ผงัเมือง สีม่วง-อุตสำหกรรม และคลงัสินคำ้ สีม่วง-อุตสำหกรรม และคลงัสินคำ้ สีม่วง-อุตสำหกรรม และคลงัสินคำ้

กำรใชป้ระโยชนสูงสุด อำคำรคลงัสินคำ้ พร้อมส ำนกังำน อำคำรคลงัสินคำ้ พร้อมส ำนกังำน อำคำรคลงัสินคำ้ พร้อมส ำนกังำน

ขอ้กฎหมำยอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน

ศกัยภำพกำรพฒันำ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้

รำคำคำ่เช่ำ - 180.00 บำท / ตร.ม. / เดือน 150.00 บำท / ตร.ม. / เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่ำ ให้เช่ำแลว้

สญัญำ 3 ปี สญัญำ 3 ปี

วนัท่ีทรำบขอ้มูล - ธนัวำคม 2568 ธนัวำคม 2568

ผูใ้ห้เช่ำ / ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส ำนกังำนโครงกำร ส ำนกังำนโครงกำร

สถำนท่ีติดต่อ / โทรศพัท์ - 080-580-5005 / 02-483-0000 086-312-0940 / 094-964-2244 /

088-789-9541 / 02-337-3005

หมำยเหตุ -
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รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 10 ข้อมูลที่ 11

ลกัษณะทรัพยสิ์น อำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน อำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน อำคำรส ำนกังำนและคลงัสินคำ้

(WHA-KPN Mega Logistics Center (FRASERS PROPERTY LOGISTICS 

Bangna-Trad km.23 Project 2) CENTER BANGPLEE 4) 

ท่ีตั้ง ถนนเสำธงกลำง-จรเขใ้หญ่ ถนนเทพรัตน ซอยไม่ปรำกฏช่ือ

พิกดั GPS Lat. 13.605693  Lon. 100.803740 Lat. 13.309339  Lon. 100.768293 Lat. 13.576499  Lon. 100.769639

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 179-0-02.8ไร่ - -

หรือ  71,602.80 ตร.วำ - -

รูปแปลงท่ีดิน หลำยเหล่ียม - -

หน้ำกวำ้งท่ีดิน (เมตร) 791.00 x 724.00 เมตร - -

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวำ่ระดบัถนน ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดำ้นหน้ำ ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดำ้นหน้ำ

ดำ้นหน้ำ 0.50 เมตร

จ ำนวนหน้ำติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น

ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ควำมกวำ้ง/ เขตทำง (เมตร) 12.00 / 15.00  เมตร 12.00 / 16.00  เมตร 12.00 / 16.00  เมตร

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์

ทอ่ระบำยน ้ำ และไฟฟ้ำถนน ทอ่ระบำยน ้ำ และไฟฟ้ำถนน ทอ่ระบำยน ้ำ และไฟฟ้ำถนน

ขนำดอำคำรประมำณ ตำมรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมำณ ตำมรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง ประมำณ 10,000 ตำรำงเมตร ประมำณ 10,000 ตำรำงเมตร

สภำพอำคำร ดี ปำนกลำง ปำนกลำง

ลกัษณะพ้ืนโรงงำน ยกพ้ืนสูงประมำณ 1.3 เมตร ยกพ้ืนสูงประมำณ 1.3 เมตร ยกพ้ืนสูงประมำณ 1.3 เมตร

พ้ืนโรงงำนรับน ้ำหนกัประมำณ ประมำณ 3 ตนั/ตร.ม. ประมำณ 3 ตนั/ตร.ม. ประมำณ 5 ตนั/ตร.ม.

ควำมสูงโรงงำน ประมำณ 20 เมตร ประมำณ 12 เมตร ประมำณ 12 เมตร

ผงัเมือง สีม่วง-อุตสำหกรรม และคลงัสินคำ้ สีม่วง-อุตสำหกรรม และคลงัสินคำ้ สีม่วง-อุตสำหกรรม และคลงัสินคำ้

กำรใชป้ระโยชนสูงสุด อำคำรคลงัสินคำ้ พร้อมส ำนกังำน อำคำรคลงัสินคำ้ พร้อมส ำนกังำน อำคำรคลงัสินคำ้ พร้อมส ำนกังำน

ขอ้กฎหมำยอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน

ศกัยภำพกำรพฒันำ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้

รำคำคำ่เช่ำ - 150.00 บำท / ตร.ม. / เดือน 220.00 บำท / ตร.ม. / เดือน

เง่ือนไข - ให้เช่ำแลว้ ให้เช่ำแลว้

สญัญำ 3 ปี สญัญำ 3 ปี

วนัท่ีทรำบขอ้มูล - ธนัวำคม 2568 ธนัวำคม 2568

ผูใ้ห้เช่ำ / ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส ำนกังำนโครงกำร คุณโอ๋

สถำนท่ีติดต่อ / โทรศพัท์ - 089-768-5205 / 02-394-5409 062-664-2622 / 02-483-0000

หมำยเหตุ - (อำคำร GREEN BUILDING / LEED GOLD) 

เป็นอำคำรท่ีทำงลูกคำ้ออกแบบอำคำรเอง  
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รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 12

ลกัษณะทรัพยสิ์น อำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน อำคำรส ำนกังำนและคลงัสินคำ้

(WHA-KPN Mega Logistics Center (ห้องเย็น - 18° C ข้ึนไป)

Bangna-Trad km.23 Project 2)

ท่ีตั้ง ถนนเสำธงกลำง-จรเขใ้หญ่ ซอยไม่ปรำกฏช่ือ

พิกดั GPS Lat. 13.605693  Lon. 100.803740 Lat. 13.571692  Lon. 100.795679

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 179-0-02.8ไร่ -

หรือ  71,602.80 ตร.วำ -

รูปแปลงท่ีดิน หลำยเหล่ียม -

หน้ำกวำ้งท่ีดิน (เมตร) 791.00 x 724.00 เมตร -

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวำ่ระดบัถนน ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดำ้นหน้ำ

ดำ้นหน้ำ 0.50 เมตร

จ ำนวนหน้ำติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น

ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ควำมกวำ้ง/ เขตทำง (เมตร) 12.00 / 15.00  เมตร 12.00 / 16.00  เมตร

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ้ำประปำ  โทรศพัท ์

ทอ่ระบำยน ้ำ และไฟฟ้ำถนน ทอ่ระบำยน ้ำ และไฟฟ้ำถนน

ขนำดอำคำรประมำณ ตำมรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมำณ ตำมรำยละเอียดส่ิงปลูกสร้ำง ประมำณ 4,000 ตำรำงเมตร

สภำพอำคำร ดี ปำนกลำง

ลกัษณะพ้ืนโรงงำน ยกพ้ืนสูงประมำณ 1.3 เมตร ยกพ้ืนสูงประมำณ 1.5 เมตร

พ้ืนโรงงำนรับน ้ำหนกัประมำณ ประมำณ 3 ตนั/ตร.ม. ประมำณ 3 ตนั/ตร.ม.

ควำมสูงโรงงำน ประมำณ 20 เมตร ประมำณ 12 เมตร

ผงัเมือง สีม่วง-อุตสำหกรรม และคลงัสินคำ้ สีม่วง-อุตสำหกรรม และคลงัสินคำ้

กำรใชป้ระโยชนสูงสุด อำคำรคลงัสินคำ้ พร้อมส ำนกังำน อำคำรคลงัสินคำ้ พร้อมส ำนกังำน

ขอ้กฎหมำยอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน พรบ.ควบคุมอำคำร , พรบ.โรงงำน

ศกัยภำพกำรพฒันำ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้

รำคำคำ่เช่ำ - 350.00 บำท / ตร.ม. / เดือน

เง่ือนไข - ให้เช่ำแลว้

สญัญำ 3 ปี

วนัท่ีทรำบขอ้มูล - ธนัวำคม 2568

ผูใ้ห้เช่ำ / ผูใ้ห้ขอ้มูล - คุณโอ๋

สถำนท่ีติดต่อ / โทรศพัท์ - 02-512-5909, 086-397-4454

หมำยเหตุ -
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สมมติฐานในการประเมินมูลค่า 
 

          ทรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นท่ีดิน พร้อมอาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านักงาน เพ่ือให้เช่าท่ีก่อให้เกิดรายไดจ้ากการน าพ้ืนท่ีภายใน
อาคารปล่อยเช่าตามระยะเวลาสัญญาเช่า และ / หรือการถือครองทรัพยสิ์น ดงันั้นการก าหนดสมมติฐานหรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีมีผล
ต่อรายได ้และค่าใชจ้่ายท่ีเกิดจากการบริหารทรัพยสิ์น โดยอา้งอิงจากขอ้มูลตลาดและเอกสารท่ีไดรั้บจากผูว่้าจา้ง ดงันั้นบริษทัฯ จึง
ก าหนดสมมติฐาน และเง่ือนไขในการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีรายได ้แบบคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow) ดงัต่อไปน้ี 
 
 

1. การก าหนดสมมติฐานอตัราค่าเช่า 

            ทรัพยสิ์นเป็นอาคารคลงัสินคา้และส านักงาน ท่ีตั้งอยู่ในย่านโรงงานอุตสาหกรรม และคลงัสินคา้  ซ่ึงเป็นอาคารก่อสร้าง
เสร็จสมบูรณ์แลว้เสร็จ มีการเข้าเช่าพ้ืนท่ีแล้ว ส่วนสถานการณ์การแข่งขนัในตลาด บริเวณใกล้เคียงทรัพยสิ์นฯ  อยู่ในเกณฑ์
ค่อนขา้งต ่า เน่ืองจากเป็นลกัษณะอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ก่อสร้างตามความตอ้งการใชป้ระโยชน์เฉพาะรายของผูป้ระกอบกิจการฯ 
นั้นๆ   
 

             จากการส ารวจ และตรวจสอบขอ้มูลตลาดราคาค่าเช่า  บริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น พบว่าราคาค่าเช่าพ้ืนท่ี
อาคารคลงัสินคา้ทัว่ไป พร้อมส านกังาน  อยูใ่นช่วงราคา  150.00 -350.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน ทั้งน้ีขึ้นอยูก่บัสภาพท าเล
ท่ีตั้ง การคมนาคม สภาพอาคาร การรับน ้ าหนกัของอาคาร ขนาดพ้ืนท่ีให้เช่ารวม ส่ิงอ านวยความสะดวก  สาธารณูปโภค  
และเง่ือนไขการเช่าต่างๆ 
 
            เม่ือพิจารณาทรัพยสิ์นแลว้   เห็นว่า อาคารคลงัสินคา้ มีพ้ืนท่ีใหเ้ช่ารวม หรือพ้ืนท่ีใชส้อยขนาดใหญ่  สภาพอาคาร 
ใหม่พร้อมส่ิงอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคครบครัน    ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการอตัราค่าเช่าตลาด   
ของทรัพยสิ์นฯ  เท่ากบั  175-190.-บาท/ตารางเมตร/เดือน  และอาคารคลงัสินคา้ / ห้องเยน็ อตัราค่าเช่าตลาด  
ของทรัพยสิ์นฯ  เท่ากบั  250-390.-บาท/ตารางเมตร/เดือน   
              ส าหรับอตัราการปรับค่าเช่า  ก าหนดการปรับเพ่ิมทุกๆ  3  ปี  คร้ังละ  10% 
 

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
จากการส ารวจราคาซ้ือ-ขาย ค่าเช่า หรือ ราคาเสนอซ้ือขายของทรัพยสิ์นต่างๆ  ในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ีท าการ
ประเมินมูลค่า พบว่ามีทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีสามารถน ามาเปรียบเทียบเพ่ือการประเมินมูลค่า แสดงรายละเอียดโดยสังเขปดงัต่อไปน้ี 
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2. การก าหนดสมมติฐานอตัราการเข้าเช่าพ้ืนที ่
บริษทัฯตั้งสมมติฐานอตัราการเขา้เช่าพ้ืนท่ี เป็นสัญญาเช่าระยะส้ัน 3 ปี และระยะยาว โดยเร่ิมตน้ปี พ.ศ.2562-2578 มี
อตัราเข้าเช่าพ้ืนท่ีประมาณ 11.12% - 100% ของพ้ืนท่ีทั้งหมด และมีผูเ้ช่ามีสิทธ์ิในการต่อสัญญาเม่ือส้ินสุดสัญญา 
ประกอบกบัมีผูเ้ช่าพ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้นตามความตอ้งการของตราด โดยก าหนดอตัราการเขา้เช่าพ้ืนท่ีประมาณการ 95% และ
คงท่ีตลอดการคาดการณ์ 

 
              3. การก าหนดสมมติฐานรายได้ 
             ส าหรับอาคารคลงัสินคา้ฯ ท่ีสามารถปล่อยพ้ืนท่ีให้เช่าไดใ้นปัจจุบนั รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการพ้ืนท่ี 
สามารถแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรกไดจ้ากพ้ืนท่ีท่ีมีผูเ้ช่าปัจจบุนัตลอดอายสัุญญาเช่าฯ ท่ีไดท้  าสัญญาเช่าฯไว ้  และ
ส่วนท่ีสองไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ีสามารถให้เช่าเพ่ิมไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ียงัเหลืออยู ่ ซ่ึงรายไดส่้วนท่ีสองน้ีจะเกิดขึ้นเม่ือสัญญา
เช่าฯปัจจุบนับางส่วนไดห้มดสัญญาแลว้ 
 
             4.  การก าหนดสมมติฐานค่าใช้จ่าย 
             ค่าใชจ้่ายในการร้ือถอนอาคารหลงัส้ินสุดสัญญาเช่าท่ีดิน 
               -ค่าใชจ้่ายในการร้ือถอนอาคารหลงัส้ินสุดสัญญาเช่าท่ีดิน มีมูลค่าใกลเ้คียงกบัรายไดจ้ากการขายวสัดุท่ีไดจ้าก
การร้ือถอน จึงไม่พิจาราณาก าหนดค่าใชจ้่ายในส่วนน้ี 
             การด าเนินธุรกิจอาคารคลงัสินคา้พร้อมส านกังานใหเ้ช่า  ตน้ทุนค่าใชจ้่ายต่างๆ  ในการดูแลบ ารุงรักษา
ทรัพยสิ์นเป็นภาระของผูเ้ช่า  ยกเวน้ใชจ้่ายบางรายการท่ีเป็นภาระของผูใ้หเ้ช่า  โดยก าหนดใหเ้ป็นสัดส่วนของรายได้
รวม  หรือค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึ้นจริง  จากเอกสารท่ีไดรั้บจากทางผูว่้าจา้ง  ตามลกัษณะของค่าใชจ้่ายนั้นๆ   ดงันั้นบริษทัฯ  
จึงประมาณการค่าใชจ้่ายต่างๆ  ดงัน้ี 
 

ตน้ทุนในการด าเนินการ ค่าใชจ้่าย 
- ค่าธรรมเนียมการบริหาร ตามเอกสารท่ีไดรั้บจากผูว่้าจา้ง 
- ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา 1.0% ของรายไดร้วม 
- ส ารองเงินปรับปรุงในอนาคต 1.0% ของรายไดร้วม  

            
 5.  การก าหนดสมมติฐานอัตราคิดลด (Discount  Rate) 
            อตัราคิดลดกระแสเงินสด  พิจารณาจากสถานท่ีตั้งโครงการ  ความสามารถในการสร้างกระแสรายได ้ ตลาด
คู่แข่งรวมถึงอตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง  ซ่ึงในท่ีน้ีผูป้ระเมินไดก้ าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด ส าหรับ
ทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมินท่ีอตัรา  เท่ากบั 9.50%  โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบัความ
เส่ียงจากประเภทธุรกิจ  การบริหาร  การตลาดและจากภาวะเศรษฐกิจ 
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ตารางที่ 1. สรุปรายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าคลังสินค้า

GXO Logistics Worldwide (Thailand) Ltd

ปีตาม อาคาร A1/1, A1/2, A2/1 10,339.00                  ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 เม.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 87.00                         58.00                         145.00                         9.00 8,095,437.00           5,396,958.00           13,492,395.00         1,499,155.00                         

1 ม.ค. 2569 - 31 มี.ค. 2569 87.00                         58.00                         145.00                         3.00 2,698,479.00           1,798,986.00           4,497,465.00           4,497,465.00                         

1 เม.ย. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 87.00                         58.00                         145.00                         9.00 8,095,437.00           5,396,958.00           13,492,395.00         13,492,395.00                       

1 ม.ค. 2570 - 31 มี.ค. 2570 87.00                         58.00                         145.00                         3.00 2,698,479.00           1,798,986.00           4,497,465.00           4,497,465.00                         

1 เม.ย. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 87.00                         58.00                         145.00                         9.00 8,095,437.00           5,396,958.00           13,492,395.00         13,492,395.00                       

1 ม.ค. 2571 - 31 มี.ค. 2571 87.00                         58.00                         145.00                         3.00 2,698,479.00           1,798,986.00           4,497,465.00           4,497,465.00                         

36.00 32,381,748.00         21,587,832.00         53,969,580.00         41,976,340.00                       

ปีตาม อาคาร A1/1 4,063.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 เม.ย. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 87.00                         58.00                         145.00                         9.00 3,181,329.00           2,120,886.00           5,302,215.00           5,302,215.00                         

1 ม.ค. 2570 - 31 มี.ค. 2570 87.00                         58.00                         145.00                         3.00 1,060,443.00           706,962.00              1,767,405.00           1,767,405.00                         

1 เม.ย. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 87.00                         58.00                         145.00                         9.00 3,181,329.00           2,120,886.00           5,302,215.00           5,302,215.00                         

1 ม.ค. 2571 - 31 มี.ค. 2571 87.00                         58.00                         145.00                         3.00 1,060,443.00           706,962.00              1,767,405.00           1,767,405.00                         

24.00 8,483,544.00           5,655,696.00           14,139,240.00         14,139,240.00                       

ปีตาม อาคาร A1/1 1,456.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 ต.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 87.00                         58.00                         145.00                         3.00 380,016.00              253,344.00              633,360.00              211,120.00                            

1 ม.ค. 2569 - 30 ก.ย. 2569 87.00                         58.00                         145.00                         9.00 1,140,048.00           760,032.00              1,900,080.00           1,900,080.00                         

1 ต.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 87.00                         58.00                         145.00                         3.00 380,016.00              253,344.00              633,360.00              633,360.00                            

1 ม.ค. 2570 - 30 ก.ย. 2570 87.00                         58.00                         145.00                         9.00 1,140,048.00           760,032.00              1,900,080.00           1,900,080.00                         

1 ต.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 87.00                         58.00                         145.00                         3.00 380,016.00              253,344.00              633,360.00              633,360.00                            

1 ม.ค. 2571 - 31 มี.ค. 2571 87.00                         58.00                         145.00                         3.00 380,016.00              253,344.00              633,360.00              633,360.00                            

30.00 3,800,160.00           2,533,440.00           6,333,600.00           5,911,360.00                         ค่าเช่ารวม

1

2

ถึง

ค่าเช่ารวม

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่

ระยะเวลา

2

2

ถึง

1

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

1

ตั้งแต่

3

3

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ค่าเช่ารวม

 
 

 
Volvo

ปีตาม อาคาร A2/2 & A3/1 9,046.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 พ.ค. 2567 - 31 ก.ค. 2567 3.00 -                                         

1 ส.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 86.40                         57.60                         144.00                         5.00 3,907,872.00           2,605,248.00           6,513,120.00           -                                         

1 ม.ค. 2568 - 30 เม.ย. 2568 86.40                         57.60                         144.00                         4.00 3,126,297.60           2,084,198.40           5,210,496.00           -                                         

1 พ.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 86.40                         57.60                         144.00                         8.00 6,252,595.20           4,168,396.80           10,420,992.00         1,302,624.00                         

1 ม.ค. 2569 - 30 เม.ย. 2569 86.40                         57.60                         144.00                         4.00 3,126,297.60           2,084,198.40           5,210,496.00           5,210,496.00                         

1 พ.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 86.40                         57.60                         144.00                         8.00 6,252,595.20           4,168,396.80           10,420,992.00         10,420,992.00                       

1 ม.ค. 2570 - 30 เม.ย. 2570 86.40                         57.60                         144.00                         4.00 3,126,297.60           2,084,198.40           5,210,496.00           5,210,496.00                         

1 พ.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 93.74                         62.50                         156.24                         8.00 6,783,776.32           4,523,000.00           11,306,776.32         11,306,776.32                       

1 ม.ค. 2571 - 30 เม.ย. 2571 93.74                         62.50                         156.24                         4.00 3,391,888.16           2,261,500.00           5,653,388.16           5,653,388.16                         

1 พ.ค. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 93.74                         62.50                         156.24                         8.00 6,783,776.32           4,523,000.00           11,306,776.32         11,306,776.32                       

1 ม.ค. 2572 - 30 เม.ย. 2572 93.74                         62.50                         156.24                         4.00 3,391,888.16           2,261,500.00           5,653,388.16           5,653,388.16                         

1 พ.ค. 2572 - 31 ธ.ค. 2572 93.74                         62.50                         156.24                         8.00 6,783,776.32           4,523,000.00           11,306,776.32         11,306,776.32                       

1 ม.ค. 2573 - 30 เม.ย. 2573 93.74                         62.50                         156.24                         4.00 3,391,888.16           2,261,500.00           5,653,388.16           5,653,388.16                         

1 พ.ค. 2573 - 31 ธ.ค. 2573 101.71                       67.81                         169.52                         8.00 7,360,549.28           4,907,140.92           12,267,690.20         12,267,690.20                       

1 ม.ค. 2574 - 30 เม.ย. 2574 101.71                       67.81                         169.52                         4.00 3,680,274.64           2,453,570.46           6,133,845.10           6,133,845.10                         

1 พ.ค. 2574 - 31 ธ.ค. 2574 101.71                       67.81                         169.52                         8.00 7,360,549.28           4,907,140.92           12,267,690.20         12,267,690.20                       

1 ม.ค. 2575 - 30 เม.ย. 2575 101.71                       67.81                         169.52                         4.00 3,680,274.64           2,453,570.46           6,133,845.10           6,133,845.10                         

1 พ.ค. 2575 - 31 ธ.ค. 2575 101.71                       67.81                         169.52                         8.00 7,360,549.28           4,907,140.92           12,267,690.20         12,267,690.20                       

1 ม.ค. 2576 - 30 เม.ย. 2576 101.71                       67.81                         169.52                         4.00 3,680,274.64           2,453,570.46           6,133,845.10           6,133,845.10                         

1 พ.ค. 2576 - 31 ธ.ค. 2576 110.36                       73.57                         183.93                         8.00 7,986,532.48           5,324,247.90           13,310,780.38         13,310,780.38                       

1 ม.ค. 2577 - 30 เม.ย. 2577 110.36                       73.57                         183.93                         4.00 3,993,266.24           2,662,123.95           6,655,390.19           6,655,390.19                         

1 พ.ค. 2577 - 31 ธ.ค. 2577 110.36                       73.57                         183.93                         8.00 7,986,532.48           5,324,247.90           13,310,780.38         13,310,780.38                       

1 ม.ค. 2578 - 30 เม.ย. 2578 110.36                       73.57                         183.93                         4.00 3,993,266.24           2,662,123.95           6,655,390.19           6,655,390.19                         

12 1 พ.ค. 2578 - 30 ก.ย. 2578 110.36                       73.57                         183.93                         5.00 4,991,582.80           3,327,654.94           8,319,237.74           8,319,237.74                         

137.00 118,392,600.64       78,930,669.60         197,323,270.24       176,481,286.24                     

Rent Free
1

2

3

4

6

9

10

ถึง

ค่าเช่ารวม

Rent Free

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

7

11

8

5

ตั้งแต่

ระยะเวลา
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WHA Future Energy Co., Ltd.

ปีตาม อาคาร A3/2 100.00                       ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 1 ส.ค. 2568 - 31 ต.ค. 2568 90.00                         60.00                         150.00                         3.00 2,673,810.00           1,782,540.00           4,456,350.00           -                                         

3.00 2,673,810.00           1,782,540.00           4,456,350.00           -                                         ค่าเช่ารวม

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

 
 

 
Chanintr Living Co., Ltd.

ปีตาม อาคาร B 9,903.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 ก.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 100.32                       66.88                         167.20                         6.00 5,960,813.76           3,973,875.84           9,934,689.60           -                                         

1 ม.ค. 2566 - 30 มิ.ย. 2566 100.32                       66.88                         167.20                         6.00 5,960,813.76           3,973,875.84           9,934,689.60           -                                         

1 ก.ค. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 110.35                       73.57                         183.92                         6.00 6,556,895.14           4,371,263.42           10,928,158.56         -                                         

1 ม.ค. 2567 - 30 มิ.ย. 2567 110.35                       73.57                         183.92                         6.00 6,556,895.14           4,371,263.42           10,928,158.56         -                                         

1 ก.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 110.35                       73.57                         183.92                         6.00 6,556,895.14           4,371,263.42           10,928,158.56         -                                         

1 ม.ค. 2568 - 30 มิ.ย. 2568 110.35                       73.57                         183.92                         6.00 6,556,895.14           4,371,263.42           10,928,158.56         -                                         

1 ก.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 110.35                       73.57                         183.92                         6.00 6,556,895.14           4,371,263.42           10,928,158.56         1,821,359.76                         

1 ม.ค. 2569 - 30 มิ.ย. 2569 110.35                       73.57                         183.92                         6.00 6,556,895.14           4,371,263.42           10,928,158.56         10,928,158.56                       

1 ก.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 121.39                       80.92                         202.31                         6.00 7,212,513.35           4,808,342.23           12,020,855.58         12,020,855.58                       

1 ม.ค. 2570 - 30 มิ.ย. 2570 121.39                       80.92                         202.31                         6.00 7,212,513.35           4,808,342.23           12,020,855.58         12,020,855.58                       

60.00 65,688,025.03         43,792,016.69         109,480,041.72       36,791,229.48                       

ถึงตั้งแต่

ค่าเช่ารวม

3

4

5

1

2

ระยะเวลา

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

 
 

 
Chanintr Living Co., Ltd.

ปีตาม อาคาร B 7,362.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 ก.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 12.46                         -                             12.46                           6.00 550,383.12              -                          550,383.12              -                                         

1 ม.ค. 2566 - 30 มิ.ย. 2566 12.46                         -                             12.46                           6.00 550,383.12              -                          550,383.12              -                                         

1 ก.ค. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 13.71                         -                             13.71                           6.00 605,598.12              -                          605,598.12              -                                         

1 ม.ค. 2567 - 30 มิ.ย. 2567 13.71                         -                             13.71                           6.00 605,598.12              -                          605,598.12              -                                         

1 ก.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 13.71                         -                             13.71                           6.00 605,598.12              -                          605,598.12              -                                         

1 ม.ค. 2568 - 30 มิ.ย. 2568 13.71                         -                             13.71                           6.00 605,598.12              -                          605,598.12              -                                         

1 ก.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 13.71                         -                             13.71                           6.00 605,598.12              -                          605,598.12              100,933.02                            

1 ม.ค. 2569 - 30 มิ.ย. 2569 13.71                         -                             13.71                           6.00 605,598.12              -                          605,598.12              605,598.12                            

1 ก.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 15.08                         -                             15.08                           6.00 666,113.76              -                          666,113.76              666,113.76                            

1 ม.ค. 2570 - 30 มิ.ย. 2570 15.08                         -                             15.08                           6.00 666,113.76              -                          666,113.76              666,113.76                            

60.00 6,066,582.48           -                          6,066,582.48           2,038,758.66                         

3

4

5

ค่าเช่ารวม

Forklift and Racks

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

1

2

 
 

 
ตารางที่ 2. สรุปรายได้ค่าเช่า

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573 ปี 2574 ปี 2575 ปี 2576 ปี 2577 ปี 2578 ปี 2579

1 GXO Logistics Worldwide (Thailand) Ltd คลงัสินคำ้ A1/1, A1/2, A2/1 10,339.00 1,499,155.00            17,989,860.00          17,989,860.00          4,497,465.00            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

คลงัสินคำ้ A1/1 4,063.00 -                            5,302,215.00            7,069,620.00            1,767,405.00            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

คลงัสินคำ้ A1/1 1,456.00 211,120.00               2,533,440.00            2,533,440.00            633,360.00               -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

2 Volvo คลงัสินคำ้ A2/2 & A3/1 9,046.00 1,302,624.00            15,631,488.00          16,517,272.32          16,960,164.48          16,960,164.48          17,921,078.36          18,401,535.30          18,401,535.30          19,444,625.48          19,966,170.57          14,974,627.93          -                            

3 Vacant คลงัสินคำ้ A3/2 4,905.00 -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

4 Chanintr Living Co., Ltd. คลงัสินคำ้ B 9,903.00 1,821,359.76            22,949,014.14          12,020,855.58          -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

39,712.00 4,834,258.76 64,406,017.14 56,131,047.90 23,858,394.48 16,960,164.48 17,921,078.36 18,401,535.30 18,401,535.30 19,444,625.48 19,966,170.57 14,974,627.93 0.00

5 Chanintr Living Co., Ltd. Forklift and Racks B 7,362.00 100,933.02               1,271,711.88            666,113.76               -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

7,362.00 100,933.02 1,271,711.88 666,113.76 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าเช่า (บาท / ปี)
รายช่ือผู้ เช่า อาคารพืน้ที่

รวมรายได้ค่าเช่าอ่ืน  ๆ(บาท/ปี)

ล าดับที่

รวมรายได้ค่าเช่าคลงัสินค้า (บาท/ปี)

 
 
ตำรำงสรุปพ้ืนท่ีเช่ำตำมสญัญำ

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573 ปี 2574 ปี 2575 ปี 2576 ปี 2577 ปี 2578 ปี 2579

1 GXO Logistics Worldwide (Thailand) Ltd คลงัสินคำ้ A1/1, A1/2, A2/1 10,339.00 10,339.00                 124,068.00               124,068.00               31,017.00                 -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

คลงัสินคำ้ A1/1 4,063.00 -                            36,567.00                 48,756.00                 12,189.00                 -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

คลงัสินคำ้ A1/1 1,456.00 1,456.00                   17,472.00                 17,472.00                 4,368.00                   -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

2 Volvo คลงัสินคำ้ A2/2 & A3/1 9,046.00 9,046.00                   108,552.00               108,552.00               108,552.00               108,552.00               108,552.00               108,552.00               108,552.00               108,552.00               108,552.00               81,414.00                 -                            

3 Vacant คลงัสินคำ้ A3/2 4,905.00 -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

4 Chanintr Living Co., Ltd. คลงัสินคำ้ B 9,903.00 9,903.00                   118,836.00               59,418.00                 -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

39,712.00 30,744.00 405,495.00 358,266.00 156,126.00 108,552.00 108,552.00 108,552.00 108,552.00 108,552.00 108,552.00 81,414.00 0.00รวมพืน้ที่เช่าคลงัสินค้า (ตารางเมตร/ปี)

รายช่ือผู้ เช่า
พื้นที่เช่า (ตารางเมตร / ปี)

พืน้ที่ อาคารล าดับที่
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ตารางที ่3. สรุปการใช้พืน้ทีแ่ละสัญญาเช่าอาคารคลงัสินค้า

ลักษณะการ  ค่าเช่า  ค่าบริการ

ใช้ประโยชน์ พื้นที่เช่า บริการ ว่าง เร่ิมต้น ส้ินสุด (บาท/ตรม/เดือน)   (บาท/ตรม/เดือน)

1 GXO Logistics Worldwide (Thailand) Ltd A1/1, A1/2, A2/1 คลงัสินคำ้ 10,339.00              ตำรำงเมตร X X - 1 เม.ย. 68 31 มี.ค. 71 87.00                         58.00                         145.00                                   

A1/1 คลงัสินคำ้ 4,063.00                ตำรำงเมตร X X - 1 เม.ย. 69 31 มี.ค. 71 87.00                         58.00                         145.00                                   

A1/1 คลงัสินคำ้ 1,456.00                ตำรำงเมตร X X - 1 ต.ค. 68 31 มี.ค. 71 87.00                         58.00                         145.00                                   

2 Volvo A2/2 & A3/1 คลงัสินคำ้ 9,046.00                ตำรำงเมตร X X - 1 พ.ค. 67 30 เม.ย. 73 86.40                         57.60                         144.00                                   

3 Vacant A3/2 คลงัสินคำ้ 4,905.00                ตำรำงเมตร - - X - - - - -

4 Chanintr Living Co., Ltd. B คลงัสินคำ้ 9,903.00                ตำรำงเมตร X X - 1 ก.ค. 65 30 มิ.ย. 70 110.35                       73.57                         183.92                                   

รวมพื้นที่เช่าในปี 2568 39,712.00              ตารางเมตร 457.75                       305.17                       บาท/เดือน

พื้นที่ที่มผู้ีเช่าแล้ว 34,807.00              ตารางเมตร 5.00                           5.00                           

อัตราการใช้พื้นที่ประมาณ 87.65% 91.55                         61.03                         บาท/เดือน

152.58                       บาท/เดือนรวมค่าเช่าเฉลี่ย

รวมค่าเช่าและบริการ 

(บาท/ตรม/เดือน)

การใช้ประโยชน์พื้นที่ในอาคาร สัญญาเช่า (วัน/เดือน/ปี)

รวมค่าเช่า, ค่าบริการ

ล าดับที่ รายช่ือผู้เช่า พื้นที่เช่า  (หน่วย )

จ านวนสัญญาเช่า, บริการ

ค่าเช่าเฉลี่ย, บริการเฉลี่ย

อาคาร



รายงานผลการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
ลูกค้าราย : ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธกิารเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

ทรัพย์สิน : ท่ีดินจ านวน 1 แปลง พร้อมส่ิงปลูกสร้าง จ านวน 2 รายการ พร้อมส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ 
ที่ตั้ง : เลขที่ 1/8-10 โครงการ WHA Ladkrabang D.C. ถนน ไอ.ซี.ดี  

แขวงคลองสามประเวศ เขตลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร 
รหัสงาน : GA-H-68-0870-WHA-R 

เสนอ  
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากัด  

จัดท าขึ้นตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
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การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) / แบบคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Technique) 
 

ข้อมูลราคาพื้นท่ีเช่าคลังสินค้า 

รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่  7 ข้อมูลที่  8

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อาคารโรงงานและส านกังาน อาคารโรงงานและส านกังาน

(บริษทั ดี.ซี.โกดงัและโรงงาน จ ากดั)

ท่ีตั้ง ถนน ไอ.ซี.ดี ถนนวดัศรีวารีน้อย ถนนเทพรัตน

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 35-0-00.0 ไร่ 52-0-54.0 ไร่ -

หรือ  14,000.0 ตร.วา หรือ  20,854.0 ตร.วา -

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม หลายเหล่ียม -

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 210.00 เมตร 320.00 x 430.00 เมตร -

ระดบัท่ีดิน สูงกวา่ถนน  0.30  เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ระดบัถนน ถมแลว้  สูงกวา่ระดบัถนน

จ านวนหน้าติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 40.00 / 70.00 เมตร 12.00 / 16.00  เมตร 12.00 / 16.00  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ท่อระบายน ้า ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ท่อระบายน ้า

และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 3,000-10,000 ตารางเมตร ประมาณ 10,000 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.30 เมตร ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.30 เมตร ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.30 เมตร

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ประมาณ 3-5 ตนั/ตร.ม. ประมาณ 3 ตนั / ตารางเมตร ประมาณ 3 ตนั/ตร.ม.

ความสูงโรงงาน ประมาณ 16.68-17.51 เมตร ประมาณ 10.0 เมตร ประมาณ 12 เมตร

ผงัเมือง สีเมด็มะปราง - คลงัสินคา้ สีม่วง - อุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ สีม่วง-อุตสาหกรรม และคลงัสินคา้

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

การใชป้ระโยชน์สูงสุด อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน

ศกัยภาพการพฒันา สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้

ราคาคา่เช่า - ประมาณ 150 บาท / ตร.ม./ เดือน ประมาณ 150 บาท / ตร.ม./ เดือน

เง่ือนไข - ให้เช่าแลว้ ให้เช่าแลว้

สญัญา 3 ปี สญัญา 3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส านกังานโครงการ ส านกังานโครงการ

สถานท่ีติดต่อ/ - โทร.097-474-6611 / 082-789-5465 โทร.089-768-5205 / 02-394-5409

 โทรศพัท์

หมายเหตุ -
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รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่  9 ข้อมูลที่  10

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อาคารโรงงานและส านกังาน อาคารโรงงานและส านกังาน
(FRASERS PROPERTY LOGISTICS CENTER BANGPLEE 4) 

ท่ีตั้ง ถนน ไอ.ซี.ดี ซอยไม่มีช่ือ ถนนเลียบคลอง ถนนไทยประกนั-บางปลา

ส่งน ้าสุวรรณภูมิ

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 35-0-00.0 ไร่ - -

หรือ  14,000.0 ตร.วา - -

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม - -

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 210.00 เมตร - -

ระดบัท่ีดิน สูงกวา่ถนน  0.30  เมตร ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร

จ านวนหน้าติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 40.00 / 70.00 เมตร 12.00 /15.00  เมตร 12.00 / 15.00  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ท่อระบายน ้า ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ท่อระบายน ้า

และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 10,000 ตารางเมตร ประมาณ 10,000 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.30 เมตร ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.30 เมตร ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.30 เมตร

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ประมาณ 3-5 ตนั/ตร.ม. ประมาณ 5 ตนั/ตร.ม. ประมาณ 5 ตนั/ตร.ม.

ความสูงโรงงาน ประมาณ 16.68-17.51 เมตร ประมาณ 10 เมตร ประมาณ 12 เมตร

ผงัเมือง สีเมด็มะปราง - คลงัสินคา้ สีม่วง-อุตสาหกรรม และคลงัสินคา้ สีม่วง-อุตสาหกรรม และคลงัสินคา้

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

การใชป้ระโยชน์สูงสุด อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน

ศกัยภาพการพฒันา สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้

ราคาคา่เช่า - ประมาณ 130 บาท / ตร.ม./ เดือน ประมาณ 220 บาท/ตร.ม./เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่า เสนอให้เช่า

สญัญา 3 ปี สญัญา 3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - คุณไมเคิล คุณโอ๋

สถานท่ีติดต่อ/ - โทร.081-622-3999 โทร.062-664-2622 / 02-483-0000

 โทรศพัท์

หมายเหตุ - (อาคาร GREEN BUILDING / LEED GOLD)

 เป็นอาคารท่ีทางลูกคา้เป็นอาคารท่ีทางลูกคา้  
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สมมติฐานในการประเมินมูลค่า 
 

          ทรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นท่ีดิน พร้อมอาคารโรงงาน เพ่ือให้เช่าท่ีก่อให้เกิดรายไดจ้ากการน าพ้ืนท่ีภายในอาคารปล่อยเช่าตาม
ระยะเวลาสัญญาเช่า และ / หรือการถือครองทรัพยสิ์น ดงันั้นการก าหนดสมมติฐานหรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีมีผลต่อรายได ้และ
ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการบริหารทรัพยสิ์น โดยอา้งอิงจากขอ้มูลตลาดและเอกสารท่ีไดรั้บจากผูว่้าจา้ง ดงันั้นบริษทัฯ จึงก าหนด
สมมติฐาน และเง่ือนไขในการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีรายได ้แบบคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow) ดงัต่อไปน้ี 
 

1. การก าหนดสมมติฐานอตัราค่าเช่า 

          ทรัพยสิ์นเป็นอาคารโรงงานพร้อมส านกังาน ท่ีตั้งอยูใ่นยา่นโรงงานอุตสาหกรรม และคลงัสินคา้ ซ่ึงเป็นอาคารก่อสร้าง
เสร็จสมบูรณ์แลว้ พร้อมให้เขา้เช่า ส่วนสถานการณ์การแข่งขนัในตลาด บริเวณใกลเ้คียงทรัพยสิ์นฯ อยูใ่นเกณฑค์่อนขา้งสูง 
 

          จากการส ารวจ และตรวจสอบขอ้มูลตลาดราคาค่าเช่า บริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น พบว่าราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีอาคาร
โรงงาน พร้อมส านกังาน อยูใ่นช่วงราคา 130-220.-บาท /ตารางเมตร /เดือน ทั้งน้ีขึ้นอยูก่บัสภาพท าเลท่ีตั้ง การคมนาคม สภาพ
อาคาร การรับน ้าหนกัของอาคาร ขนาดพ้ืนท่ีให้เช่ารวม ส่ิงอ านวยความสะดวกสาธารณูปโภค และเง่ือนไขการเช่าต่างๆ 
 

          เม่ือพิจารณาทรัพยสิ์นแลว้ เห็นว่า อาคารคลงัสินคา้ มีพ้ืนท่ีให้เช่ารวม หรือพ้ืนท่ีใชส้อยขนาดใหญ่สภาพอาคารใหม่พร้อม
ส่ิงอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคครบครัน ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการอตัราค่าเช่าตลาดของ ทรัพยสิ์นฯ เท่ากบั 
190.-บาท/ตารางเมตร/เดือน เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นท่ีนิยม และมีมาตรฐาน ท่ีโรงงานต่างๆ ให้การยอมรับจึงมีค่า
เช่าตลาดท่ีสูงกว่า ค่าเช่าทัว่ไปในทอ้งตลาด ส าหรับอตัราการปรับค่าเช่า ก าหนดการปรับเพ่ิมทุกๆ 3 ปี คร้ังละ 10% 
 

2. การก าหนดสมมติฐานอตัราการเข้าเช่าพ้ืนที่ 
          จากการตรวจสอบเอกสารสัญญาเช่าและการส ารวจสภาพการเช่าพ้ืนท่ี พบว่าทั้ งหมดของสัญญาเช่าฯ ปัจจุบันของ
ทรัพยสิ์นเป็นสัญญาเช่า 3-5 ปี ส้ินสุดปี พ.ศ.2572 มีอตัราเขา้เช่าพ้ืนท่ีตามสัญญาประมาณ 26.92-87.36% ของพ้ืนท่ีทั้งหมดแต่
เน่ืองดว้ยอาคา คลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน ให้เช่ายงัเป็นท่ีตอ้งการของผูป้ระกอบการจ านวนมาก  บริษทัฯพิจารณาการก าหนด
อตัราการเขา้เช่าพ้ืนท่ีในปี พ.ศ. 2568 ประมาณการ 95% และคงท่ีตลอดการคาดการณ์ 
 
3. การก าหนดสมมติฐานรายได้ 
          รายได้จากค่าเช่า และค่าบริการพ้ืนท่ีอาคารโรงงาน สามารถแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรกไดจ้ากพ้ืนท่ีท่ีมีผูเ้ช่าปัจจุบัน
ตลอดอายสัุญญาเช่าฯ ท่ีไดท้  าสัญญาเช่าฯไว ้และส่วนท่ีสองไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ีสามารถให้เช่าเพ่ิมไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ียงัเหลืออยู่ ซ่ึง
รายไดส่้วนท่ีสองน้ีจะเกิดขึ้นเม่ือสัญญาเช่าฯปัจจุบนับางส่วนไดห้มดสัญญาแลว้ 
 

4. การก าหนดสมมติฐานค่าใช้จ่าย 
          การด าเนินธุรกิจอาคารโรงงานให้เช่า ตน้ทุนค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการดูแลบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นเป็นภาระของผูเ้ช่า ยกเวน้ใช้
จ่ายบางรายการท่ีเป็นภาระของผูใ้ห้เช่า โดยก าหนดให้เป็นสัดส่วนของรายไดร้วม หรือค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึ้นจริง จากเอกสารท่ีไดรั้บ
จากทางผูว่้าจา้ง ตามลกัษณะของค่าใชจ้่ายนั้นๆ ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการค่าใชจ้่ายต่างๆ ดงัน้ี 
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ตน้ทนุในการด าเนินงาน

- คา่ใชจ่้ายในการซ่อมแซมบ ารุงรักษา

- คา่เช่าท่ีดินรถไฟ ปักเสาพาดสายไฟฟ้า

- คา่ใชจ่้ายในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์

คา่ใชจ่้าย

ตามเอกสารทีไดรั้บจากผูว้า่จา้ง 

1%  ของรายไดร้วม

- ส ารองเงินปรับปรุงในอนาคต

ตามสญัญาคา่เช่าท่ีดินรถไฟ ปักเสาพาดสายไฟฟ้า 

1.0% (% จากกระแสรายไดร้วม)  
 

5. การก าหนดสมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

          อตัราคิดลดกระแสเงินสด พิจารณาจากสถานท่ีตั้งโครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได ้ตลาดคู่แข่งรวมถึง
อตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง ซ่ึงในท่ีน้ีผูป้ระเมินไดก้ าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมินท่ี
อตัรา 9 เปอร์เซ็นต์ โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาลบวกกับความเส่ียงจากประเภทธุรกิจ การบริหาร 
การตลาดและจากภาวะเศรษฐกิจ 
 

6. การก าหนดสมมติฐานอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) 

          เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจและตลาดอยู่ในสภาวะชะลอตวั และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทรัพยสิ์นแต่ละประเภท
ขึ้นอยู่กบัอตัราการเติบโตของรายได ้ความเส่ียงในการด าเนินงานทั้งการปล่อยเช่า และอตัราการเขา้เช่าดงันั้นผูป้ระเมินฯ จึง
คาดหวงัผลตอบแทนจากการลงทุน ณ ปี ท่ีมีการขายทรัพยสิ์นนั้นออกไปไวท่ี้ 9 เปอร์เซ็นต ์
 

สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงนิลด 

จากขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ บริษทั ฯ ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โดยวิธีรายได  ้

เป็นเงิน 1,125,000,000- บาท ( - หนึ่งพนัหนึ่งร้อยย่ีสิบห้าล้านบาทถ้วน - )  
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ตารางที่ 1. สรุปรายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าคลังสินค้า

ปีตาม อาคาร A1/1 13,721.00                  ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 ก.ค. 2566 - 31 ส.ค. 2566 2.00 -                                         

1 ก.ย. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 96.00                         64.00                         160.00                         4.00 5,268,864.00           3,512,576.00           8,781,440.00           -                                         

1 ม.ค. 2567 - 31 ส.ค. 2567 96.00                         64.00                         160.00                         8.00 10,537,728.00         7,025,152.00           17,562,880.00         -                                         

1 ก.ย. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 96.00                         64.00                         160.00                         4.00 5,268,864.00           3,512,576.00           8,781,440.00           -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 ส.ค. 2568 96.00                         64.00                         160.00                         8.00 10,537,728.00         7,025,152.00           17,562,880.00         -                                         

1 ก.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 96.00                         64.00                         160.00                         4.00 5,268,864.00           3,512,576.00           8,781,440.00           2,195,360.00                         

1 ม.ค. 2569 - 30 มิ.ย. 2569 96.00                         64.00                         160.00                         6.00 7,903,296.00           5,268,864.00           13,172,160.00         13,172,160.00                       

36.00 44,785,344.00         29,856,896.00         74,642,240.00         15,367,520.00                       

Tozzhin Intermational

ปีตาม อาคาร C 4,340.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

24 พ.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 96.00                         64.00                         160.00                         7.26 3,024,000.00           2,016,000.00           5,040,000.00           -                                         

1 ม.ค. 2568 - 23 พ.ค. 2568 96.00                         64.00                         160.00                         4.74 1,975,680.00           1,317,120.00           3,292,800.00           -                                         

24 พ.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 96.00                         64.00                         160.00                         7.26 3,024,000.00           2,016,000.00           5,040,000.00           694,400.00                            

1 ม.ค. 2569 - 23 พ.ค. 2569 96.00                         64.00                         160.00                         4.74 1,975,680.00           1,317,120.00           3,292,800.00           3,292,800.00                         

24 พ.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 96.00                         64.00                         160.00                         7.26 3,024,000.00           2,016,000.00           5,040,000.00           5,040,000.00                         

1 ม.ค. 2570 - 23 พ.ค. 2570 96.00                         64.00                         160.00                         4.74 1,975,680.00           1,317,120.00           3,292,800.00           3,292,800.00                         

36.00 14,999,040.00         9,999,360.00           24,998,400.00         12,320,000.00                       

DHL SUPPLY CHAIN (THAILAND) LTD.

ปีตาม อาคาร C 12,597.00                  ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

16 ส.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 93.00                         62.00                         155.00                         4.52 5,290,740.00           3,527,160.00           8,817,900.00           -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 ก.ค. 2568 93.00                         62.00                         155.00                         7.00 8,200,647.00           5,467,098.00           13,667,745.00         -                                         

1 ส.ค. 2568 - 15 ก.ย. 2568 1.50 -                                         

16 ก.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 93.00                         62.00                         155.00                         3.50 4,100,323.50           2,733,549.00           6,833,872.50           1,952,535.00                         

1 ม.ค. 2569 - 31 ก.ค. 2569 93.00                         62.00                         155.00                         7.00 8,200,647.00           5,467,098.00           13,667,745.00         13,667,745.00                       

1 ส.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 93.00                         62.00                         155.00                         5.00 5,857,605.00           3,905,070.00           9,762,675.00           9,762,675.00                         

1 ม.ค. 2570 - 31 ก.ค. 2570 93.00                         62.00                         155.00                         7.00 8,200,647.00           5,467,098.00           13,667,745.00         13,667,745.00                       

1 ส.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 93.00                         62.00                         155.00                         5.00 5,857,605.00           3,905,070.00           9,762,675.00           9,762,675.00                         

1 ม.ค. 2571 - 31 ก.ค. 2571 93.00                         62.00                         155.00                         7.00 8,200,647.00           5,467,098.00           13,667,745.00         13,667,745.00                       

1 ส.ค. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 93.00                         62.00                         155.00                         5.00 5,857,605.00           3,905,070.00           9,762,675.00           9,762,675.00                         

1 ม.ค. 2572 - 30 ก.ย. 2572 93.00                         62.00                         155.00                         9.00 10,543,689.00         7,029,126.00           17,572,815.00         17,572,815.00                       

61.52 70,310,155.50         46,873,437.00         117,183,592.50       89,816,610.00                       

Rent Free Rent Free

1

2

ถึง

ค่าเช่ารวม

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา
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ตารางที่ 2. สรุปรายได้ค่าเช่า

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573

1 LF Logistics (Thailand) Limited คลงัสินคา้ A1/1 13,721.00 2,195,360.00            13,172,160.00          -                            -                            -                            -                            

2 Tozzhin Intermational คลงัสินคา้ C 4,340.00 694,400.00               8,332,800.00            3,292,800.00            -                            -                            -                            

3 DHL SUPPLY CHAIN (THAILAND) LTD. คลงัสินคา้ C 12,597.00 1,952,535.00            23,430,420.00          23,430,420.00          23,430,420.00          17,572,815.00          -                            

30,658.00 4,842,295.00 44,935,380.00 26,723,220.00 23,430,420.00 17,572,815.00 0.00

ตารางสรุปพ้ืนท่ีเช่าตามสญัญา

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573

1 LF Logistics (Thailand) Limited คลงัสินคา้ A1/1 13,721.00 13,721.00                 82,326.00                 -                            -                            -                            -                            

2 Tozzhin Intermational คลงัสินคา้ C 4,340.00 4,340.00                   52,080.00                 20,580.00                 -                            -                            -                            

3 DHL SUPPLY CHAIN (THAILAND) LTD. คลงัสินคา้ C 12,597.00 12,597.00                 151,164.00               151,164.00               151,164.00               113,373.00               -                            

30,658.00 30,658.00 285,570.00 171,744.00 151,164.00 113,373.00 0.00

ค่าเช่า (บาท / ปี)

พื้นที่เช่า (ตารางเมตร / ปี)
พืน้ที่ อาคาร

รายช่ือผู้ เช่า อาคารพืน้ที่ล าดับที่

ล าดับที่

รวมรายได้ค่าเช่าคลงัสินค้า (บาท/ปี)

รวมพืน้ที่เช่าคลงัสินค้า (ตารางเมตร/ปี)

รายช่ือผู้ เช่า

 
 
 
ตารางที ่3. สรุปการใช้พืน้ทีแ่ละสัญญาเช่าอาคารคลงัสินค้า

ลักษณะการ  ค่าเช่า  ค่าบริการ

ใช้ประโยชน์ พื้นที่เช่า บริการ ว่าง เร่ิมต้น ส้ินสุด  (บาท/ตรม/เดือน)   (บาท/ตรม/เดือน)

1 LF Logistics (Thailand) Limited A1/1 คลงัสินคา้ 13,721.00              ตารางเมตร X X - 1 ก.ค. 66 30 มิ.ย. 69 96.00                         64.00                         160.00                                   

2 Vacant A1/2 คลงัสินคา้ 4,435.00                ตารางเมตร - - X - - - - -

3 Tozzhin Intermational C คลงัสินคา้ 4,340.00                ตารางเมตร X X - 24 พ.ค. 67 23 พ.ค. 70 96.00                         64.00                         160.00                                   

4 DHL SUPPLY CHAIN (THAILAND) LTD. C คลงัสินคา้ 12,597.00              ตารางเมตร X X - 16 ส.ค. 67 30 ก.ย. 72 93.00                         62.00                         155.00                                   

รวมพื้นที่เช่าในปี 2568 35,093.00              ตารางเมตร 285.00                       190.00                       บาท/เดือน

พื้นที่ที่มผู้ีเช่าแล้ว 30,658.00              ตารางเมตร 3.00                           3.00                           

อัตราการใช้พื้นที่ประมาณ 87.36% 95.00                         63.33                         บาท/เดือน

158.33                       บาท/เดือนรวมค่าเช่าเฉลี่ย

รวมค่าเช่าและบริการ 

(บาท/ตรม/เดือน)

การใช้ประโยชน์พื้นที่ในอาคาร สัญญาเช่า (วัน/เดือน/ปี)

รวมค่าเช่า, ค่าบริการ

ล าดับที่ รายช่ือผู้เช่า พื้นที่เช่า  (หน่วย )

จ านวนสัญญาเช่า, บริการ

ค่าเช่าเฉลี่ย, บริการเฉลี่ย

อาคาร

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 

รายงานผลการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
ลูกค้าราย : ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

ทรัพย์สิน : สิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและกรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้าง 
ที่ตั้ง : โครงการ WHA Mega Logistics Center Chonlaharnpichit km.5  

เลขที่ 888, 888/1 - 888/12, 888/14 - 888/18 หมู่ 7 ซอยโรงเรียนคลองบางกะสี ถนนเลียบคลองส่งน ้าสุวรรณภูม ิ
ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

รหัสงาน : GA-H-68-0866-WHA-R 
 
 
 
 
 
 
 

เสนอ  
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART)  

  
  
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รายงานการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากัด  

จัดท าขึ้นตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
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การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) 

แบบคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique) 
 

สมมติฐานในการประเมินมูลค่า 
 

          ทรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นท่ีดิน พร้อมอาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านักงาน เพ่ือให้เช่าท่ีก่อให้เกิดรายไดจ้ากการน าพ้ืนท่ีภายในอาคาร
ปล่อยเช่าตามระยะเวลาสัญญาเช่า และ / หรือการถือครองทรัพยสิ์น ดงันั้นการก าหนดสมมติฐานหรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีมีผลต่อรายได ้และ
ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการบริหารทรัพยสิ์น โดยอา้งอิงจากขอ้มูลตลาดและเอกสารท่ีไดรั้บจากผูว่้าจา้ง ดงันั้นบริษทัฯ จึงก าหนดสมมติฐาน 
และเง่ือนไขในการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีรายได ้แบบคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow) ดงัต่อไปน้ี 
 

1. การก าหนดสมมติฐานอตัราค่าเช่า 

            ทรัพยสิ์นเป็นอาคารคลงัสินคา้ ส านักงาน และโรงอาหาร ท่ีตั้งอยู่ในย่านโรงงานอุตสาหกรรม และคลงัสินค้า  ซ่ึงเป็นอาคาร
ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์แลว้เสร็จ มีการเขา้เช่าพ้ืนท่ีแล้ว ส่วนสถานการณ์การแข่งขนัในตลาด บริเวณใกลเ้คียงทรัพยสิ์นฯ  อยู่ในเกณฑ์
ค่อนขา้งต ่า เน่ืองจากเป็นลกัษณะอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ก่อสร้างตามความตอ้งการใชป้ระโยชน์เฉพาะรายของผูป้ระกอบกิจการฯ นั้นๆ   
 

             จากการส ารวจ และตรวจสอบขอ้มูลตลาดราคาค่าเช่า  บริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น พบว่าราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีอาคารคลงัสินคา้
ทัว่ไป พร้อมส านักงาน  อยู่ในช่วงราคา  160.00 -350.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน ทั้งน้ีขึ้นอยู่กบัสภาพท าเลท่ีตั้ง การคมนาคม สภาพ
อาคาร การรับน ้าหนกัของอาคาร ขนาดพ้ืนท่ีให้เช่ารวม ส่ิงอ านวยความสะดวก  สาธารณูปโภค  และเง่ือนไขการเช่าต่างๆ 
 
            เม่ือพิจารณาทรัพยสิ์นแลว้   เห็นว่า อาคารคลงัสินคา้ มีพ้ืนท่ีใหเ้ช่ารวม หรือพ้ืนท่ีใชส้อยขนาดใหญ่  สภาพอาคาร 
ใหม่พร้อมส่ิงอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคครบครัน    ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการอตัราค่าเช่าตลาด ของทรัพยสิ์นฯ  เทา่กบั  
195.-บาท/ตารางเมตร/เดือน เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นท่ีนิยม และมีมาตรฐาน ท่ีโรงงานต่างๆ ให้การยอมรับจึงมีค่าเช่าตลาดท่ี
สูงกว่า ค่าเช่าทัว่ไปในทอ้งตลาด ส าหรับอตัราการปรับค่าเช่า ก าหนดการปรับเพ่ิมทุกๆ 3 ปี คร้ังละ 10% 
 

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
จากการส ารวจราคาซ้ือ-ขาย ค่าเช่า หรือ ราคาเสนอซ้ือขายของทรัพยสิ์นต่างๆ  ในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ีท าการ

ประเมินมูลค่า พบว่ามีทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีสามารถน ามาเปรียบเทียบเพ่ือการประเมินมูลค่า แสดงรายละเอียดโดยสังเขปดงัต่อไปน้ี 
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รายละเอียด ทรัพย สิน ข้อมูลที่ 7 ข้อมูลที่ 8

ลกัษณะทรัพยสิ์น อาคารส านกังานและคลงัสินคา้ อาคารส านกังานและคลงัสินคา้ อาคารส านกังานและคลงัสินคา้

(FRASERS PROPERTY LOGISTICS TPARK บางพลี 

CENTER BANGPLEE 1) 

ท่ีตั้ง ถนนเลียบคลองส่งน ้าสุวรรณภูมิ ถนนเทพรัตน ถนนเลียบคลองส่งน ้าสุวรรณภูมิ

พิกดั GPS Lat. 13.556432  Lon. 100.760578 Lat. 13.607789  Lon. 100.802826 Lat. 13.585291  Lon. 100.752701

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 66-2-85.0 ไร่ - 1-3-40 ไร่ 

หรือ  26,685.0 ตร.วา - หรือ  740.0 ตร.วา

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม - ส่ีเหล่ียมผืนผา้

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 360.00 x 414.00 เมตร - -

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า

จ านวนหน้าติดถนน 2 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 8.00 /10.00  เมตร 12.00 / 15.00  เมตร 12.00 / 15.00  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์

ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 5,000-10,000 ตารางเมตร ประมาณ 3,000 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.3 เมตร ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.3 เมตร

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 3-5 ตนั/ตร.ม. ประมาณ 2,3 ตนั/ตร.ม.

ความสูงโรงงาน ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 12 เมตร ประมาณ 10 เมตร

ผงัเมือง สีม่วง-อุตสาหกรรม และคลงัสินคา้ สีม่วง-อุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ สีเหลือง-ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย

การใชป้ระโยชน์สูงสุด อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน

ศกัยภาพการพฒันา อุตสาหกรรม อุตสาหกรรม อุตสาหกรรม

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

ศกัยภาพการพฒันา สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้

ราคาคา่เช่า - ประมาณ 180.00 บาท / ตร.ม. / เดือน ประมาณ 160 บาท/ตร.ม./เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่า ให้เช่าแลว้

สญัญา 3 ปี สญัญา 3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล - ตุลาคม 2568 ตุลาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส านกังานโครงการ Plus Estate

สถานท่ีติดต่อ/ - 080-580-5005 / 02-483-0000 02-512-5999

 โทรศพัท์

หมายเหตุ -
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รายละเอียด ทรัพย สิน ข้อมูลที่ 9 ข้อมูลที่ 10

ลกัษณะทรัพยสิ์น อาคารส านกังานและคลงัสินคา้ อาคารส านกังานและคลงัสินคา้ อาคารส านกังานและคลงัสินคา้

TIP 5 TIP 8 

ท่ีตั้ง ถนนเลียบคลองส่งน ้าสุวรรณภูมิ ถนนเลียบคลองส่งน ้าสุวรรณภูมิ ถนนเลียบคลองส่งน ้าสุวรรณภูมิ

พิกดั GPS Lat. 13.556432  Lon. 100.760578 Lat. 13.580530  Lon. 100.763950 Lat. 13.576082  Lon. 100.752760

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 66-2-85.0 ไร่ - -

หรือ  26,685.0 ตร.วา - -

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม - -

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 360.00 x 414.00 เมตร - -

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า

จ านวนหน้าติดถนน 2 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 8.00 /10.00  เมตร 12.00 / 15.00  เมตร 12.00 / 15.00  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์

ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 5,000 ตารางเมตร ประมาณ 3,307 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.3 เมตร ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.3 เมตร

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 3-5 ตนั/ตร.ม. ประมาณ 2,3 ตนั/ตร.ม.

ความสูงโรงงาน ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 12 เมตร ประมาณ 10 เมตร

ผงัเมือง สีม่วง-อุตสาหกรรม และคลงัสินคา้ สีม่วง-อุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ สีเหลือง-ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย

การใชป้ระโยชน์สูงสุด อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน

ศกัยภาพการพฒันา อุตสาหกรรม อุตสาหกรรม อุตสาหกรรม

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

ศกัยภาพการพฒันา สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้

ราคาคา่เช่า - ประมาณ 172 บาท/ตร.ม./เดือน ประมาณ 168 บาท/ตร.ม./เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่า ให้เช่าแลว้

สญัญา 3 ปี สญัญา 3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล - ตุลาคม 2568 ตุลาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส านกังานโครงการ ส านกังานโครงการ

สถานท่ีติดต่อ/ - 02-170-8888 / 080-469-3924 / 02-170-8888

 โทรศพัท์ 095-526-9415

หมายเหตุ -
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รายละเอียด ทรัพย สิน ข้อมูลที่ 11 ข้อมูลที่ 12

ลกัษณะทรัพยสิ์น อาคารส านกังานและคลงัสินคา้ อาคารส านกังานและคลงัสินคา้ อาคารส านกังานและคลงัสินคา้

(FRASERS PROPERTY LOGISTICS (ห้องเย็น - 18° C ข้ึนไป)

CENTER BANGPLEE 4) 

ท่ีตั้ง ถนนเลียบคลองส่งน ้าสุวรรณภูมิ ซอยไม่ปรากฏช่ือ ซอยไม่ปรากฏช่ือ

พิกดั GPS Lat. 13.556432  Lon. 100.760578 Lat. 13.576499  Lon. 100.769639 Lat. 13.571692  Lon. 100.795679

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 66-2-85.0 ไร่ - -

หรือ  26,685.0 ตร.วา - -

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม - -

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 360.00 x 414.00 เมตร - -

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า

จ านวนหน้าติดถนน 2 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 8.00 /10.00  เมตร 12.00 / 15.00  เมตร 12.00 / 15.00  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์

ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 10,000 ตารางเมตร ประมาณ 4,000 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.3 เมตร ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.5 เมตร

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 5 ตนั/ตร.ม. ประมาณ 3 ตนั/ตร.ม.

ความสูงโรงงาน ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 12 เมตร ประมาณ 12 เมตร

ผงัเมือง สีม่วง-อุตสาหกรรม และคลงัสินคา้ สีม่วง-อุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ สีม่วง-อุตสาหกรรมและคลงัสินคา้

การใชป้ระโยชน์สูงสุด อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน

ศกัยภาพการพฒันา อุตสาหกรรม อุตสาหกรรม อุตสาหกรรม

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

ศกัยภาพการพฒันา สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้

ราคาคา่เช่า - ประมาณ 220 บาท/ตร.ม./เดือน ประมาณ 350 บาท/ตร.ม./เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่า เสนอให้เช่า

สญัญา 3 ปี สญัญา 3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล - ตุลาคม 2568 ตุลาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - คุณโอ๋ คุณโอ๋

สถานท่ีติดต่อ/ - 062-664-2622 / 02-483-0000 02-512-5909, 086-397-4454

 โทรศพัท์

หมายเหตุ - (อาคาร GREEN BUILDING / 

LEED GOLD) เป็นอาคารท่ีทางลูกคา้

ออกแบบอาคารเอง  
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2. การก าหนดสมมติฐานอตัราการเข้าเช่าพ้ืนที ่
การก าหนดอตัราการเขา้เช่าพ้ืนท่ีคลงัสินคา้  ทางบริษทัฯ ประมาณการท่ี 95% ตลอดการคาดการณ์  

 

             3. การก าหนดสมมติฐานรายได้ 
             ส าหรับอาคารคลงัสินคา้ฯ ท่ีสามารถปล่อยพ้ืนท่ีใหเ้ช่าไดใ้นปัจจบุนั รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการพ้ืนท่ี สามารถแบ่งเป็น 
2 ส่วน คือ ส่วนแรกไดจ้ากพ้ืนท่ีท่ีมีผูเ้ช่าปัจจุบนัตลอดอายสัุญญาเช่าฯ ท่ีไดท้  าสัญญาเช่าฯไว ้  และส่วนท่ีสองไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ี
สามารถให้เช่าเพ่ิมไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ียงัเหลืออยู ่ซ่ึงรายไดส่้วนท่ีสองน้ีจะเกิดขึ้นเม่ือสัญญาเช่าฯปัจจบุนับางส่วนไดห้มดสัญญาแลว้ 

             4. การก าหนดสมมติฐานค่าใช้จ่าย 
ค่าใชจ้่ายในการร้ือถอนอาคารหลงัส้ินสุดสัญญาเช่าท่ีดิน 
-ค่าใชจ้่ายในการร้ือถอนอาคารหลงัส้ินสุดสัญญาเช่าท่ีดิน มีมูลค่าใกลเ้คียงกบัรายไดจ้ากการขายวสัดุท่ีไดจ้ากการร้ือ 

ถอน จึงไม่พิจราณาก าหนดค่าใชจ้่ายในส่วนน้ี 
             การด าเนินธุรกิจอาคารคลงัสินคา้พร้อมส านกังานใหเ้ช่า  ตน้ทุนค่าใชจ้่ายต่างๆ  ในการดูแลบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นเป็นภาระ
ของผูเ้ช่า  ยกเวน้ใชจ้่ายบางรายการท่ีเป็นภาระของผูใ้หเ้ช่า  โดยก าหนดให้เป็นสัดส่วนของรายไดร้วม  หรือค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึ้นจริง  
จากเอกสารท่ีไดรั้บจากทางผูว่้าจา้ง  ตามลกัษณะของค่าใชจ้่ายนั้นๆ   ดงันั้นบริษทัฯ  จึงประมาณการค่าใชจ้่ายต่างๆ  ดงัน้ี 
 

 
            
 5.  การก าหนดสมมติฐานอัตราคิดลด (Discount  Rate) 

            อตัราคิดลดกระแสเงินสด  พิจารณาจากสถานท่ีตั้งโครงการ  ความสามารถในการสร้างกระแสรายได ้ ตลาดคู่แข่งรวมถึง
อตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง  ซ่ึงในท่ีน้ีผูป้ระเมินไดก้ าหนดอตัราคดิลดกระแสเงินสด ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมินท่ี
อตัรา  เท่ากบั 9.50%  โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบัความเส่ียงจากประเภทธุรกิจ  การบริหาร  
การตลาดและจากภาวะเศรษฐกิจ 
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สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  โดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินลด 

สิทธิการเช่าที่ดนิ       เน้ือท่ี66 ไร่ 2 งาน 85.00   ตารางวา  ( 26,685.00  ตารางวา)

ระยะเวลา 17.33 ปี

ส่ิงปลูกสร้าง       จ  านวน 18 รายการ เป็นเงิน 1,437,400,000    บาท

หลงัคา Solar Roof เป็นเงิน 18,000,000         บาท

1,455,400,000    บาทรวมมูล ค่าทรัพย สิน (ปัดเศษ)  เป็นเงิน

( - หนึ่งพันส่ีร้อยห้าสิบห้าล้านส่ีแสนบาทถ้วน - ) 

สรุปมูล ค่าทรัพย สิน / วธีิรายได้ (Income  Approach)
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ตารางที่ 1. สรุปรายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าคลังสินค้า

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd.

ปีตาม อาคาร A,B,E,F,G 34,296.00                  ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 ม.ค. 2568 - 31 ม.ค. 2568 -                             -                             -                              1.00 -                          -                            -                            -                                         

1 ก.พ. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 93.00                         62.00                         155.00                         11.00 35,084,808.00         23,389,872.00           58,474,680.00           5,315,880.00                         

2 1 ม.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 93.00                         62.00                         155.00                         12.00 38,274,336.00         25,516,224.00           63,790,560.00           63,790,560.00                       

3 1 ม.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 93.00                         62.00                         155.00                         12.00 38,274,336.00         25,516,224.00           63,790,560.00           63,790,560.00                       

4 1 ม.ค. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 99.51                         66.34                         165.85                         12.00 40,953,539.52         27,302,359.68           68,255,899.20           68,255,899.20                       

5 1 ม.ค. 2572 - 31 ธ.ค. 2572 99.51                         66.34                         165.85                         12.00 40,953,539.52         27,302,359.68           68,255,899.20           68,255,899.20                       

60.00 193,540,559.04       129,027,039.36         322,567,598.40         269,408,798.40                     

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd.

ปีตาม อาคาร Canteen 210.00                       ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 ม.ค. 2568 - 31 ม.ค. 2568 -                             -                             -                              1.00 -                          -                            -                            -                                         

1 ก.พ. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 93.00                         62.00                         155.00                         11.00 214,830.00              143,220.00                358,050.00                32,550.00                              

2 1 ม.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 93.00                         62.00                         155.00                         12.00 234,360.00              156,240.00                390,600.00                390,600.00                            

3 1 ม.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 93.00                         62.00                         155.00                         12.00 234,360.00              156,240.00                390,600.00                390,600.00                            

4 1 ม.ค. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 99.51                         66.34                         165.85                         12.00 250,765.20              167,176.80                417,942.00                417,942.00                            

5 1 ม.ค. 2572 - 31 ธ.ค. 2572 99.51                         66.34                         165.85                         12.00 250,765.20              167,176.80                417,942.00                417,942.00                            

60.00 1,185,080.40           790,053.60                1,975,134.00             1,649,634.00                         

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

ค่าเช่ารวม

1

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

1

ค่าเช่ารวม  
 

 
Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd.

ปีตาม อาคาร C 22,924.25                  ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 ส.ค. 2557 - 31 ธ.ค. 2557 113.55                       77.83                         191.38                         5.00 13,015,242.94         8,920,971.89             21,936,214.83           -                                         

1 ม.ค. 2558 - 31 ก.ค. 2558 113.55                       77.83                         191.38                         7.00 18,221,340.11         12,489,360.64           30,710,700.76           -                                         

1 ส.ค. 2558 - 31 ธ.ค. 2558 113.55                       77.83                         191.38                         5.00 13,015,242.94         8,920,971.89             21,936,214.83           -                                         

1 ม.ค. 2559 - 31 ก.ค. 2559 113.55                       77.83                         191.38                         7.00 18,221,340.11         12,489,360.64           30,710,700.76           -                                         

1 ส.ค. 2559 - 31 ธ.ค. 2559 113.55                       77.83                         191.38                         5.00 13,015,242.94         8,920,971.89             21,936,214.83           -                                         

1 ม.ค. 2560 - 31 ก.ค. 2560 113.55                       77.83                         191.38                         7.00 18,221,340.11         12,489,360.64           30,710,700.76           -                                         

1 ส.ค. 2560 - 31 ธ.ค. 2560 121.50                       83.28                         204.78                         5.00 13,926,481.88         9,545,657.70             23,472,139.58           -                                         

1 ม.ค. 2561 - 31 ก.ค. 2561 121.50                       83.28                         204.78                         7.00 19,497,074.63         13,363,920.78           32,860,995.41           -                                         

1 ส.ค. 2561 - 31 ธ.ค. 2561 121.50                       83.28                         204.78                         5.00 13,926,481.88         9,545,657.70             23,472,139.58           -                                         

1 ม.ค. 2562 - 31 ก.ค. 2562 121.50                       83.28                         204.78                         7.00 19,497,074.63         13,363,920.78           32,860,995.41           -                                         

1 ส.ค. 2562 - 31 ธ.ค. 2562 121.50                       83.28                         204.78                         5.00 13,926,481.88         9,545,657.70             23,472,139.58           -                                         

1 ม.ค. 2563 - 31 ก.ค. 2563 121.50                       83.28                         204.78                         7.00 19,497,074.63         13,363,920.78           32,860,995.41           -                                         

1 ส.ค. 2563 - 31 ธ.ค. 2563 130.00                       89.11                         219.11                         5.00 14,900,762.50         10,213,899.59           25,114,662.09           -                                         

1 ม.ค. 2564 - 31 ก.ค. 2564 130.00                       89.11                         219.11                         7.00 20,861,067.50         14,299,459.42           35,160,526.92           -                                         

1 ส.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 130.00                       89.11                         219.11                         5.00 14,900,762.50         10,213,899.59           25,114,662.09           -                                         

1 ม.ค. 2565 - 31 ก.ค. 2565 130.00                       89.11                         219.11                         7.00 20,861,067.50         14,299,459.42           35,160,526.92           -                                         

1 ส.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 130.00                       89.11                         219.11                         5.00 14,900,762.50         10,213,899.59           25,114,662.09           -                                         

1 ม.ค. 2566 - 31 ก.ค. 2566 130.00                       89.11                         219.11                         7.00 20,861,067.50         14,299,459.42           35,160,526.92           -                                         

1 ส.ค. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 139.10                       95.35                         234.45                         5.00 15,943,815.88         10,929,136.19           26,872,952.06           -                                         

1 ม.ค. 2567 - 31 ก.ค. 2567 139.10                       95.35                         234.45                         7.00 22,321,342.23         15,300,790.66           37,622,132.89           -                                         

1 ส.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 139.10                       95.35                         234.45                         5.00 15,943,815.88         10,929,136.19           26,872,952.06           -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 ก.ค. 2568 139.10                       95.35                         234.45                         7.00 22,321,342.23         15,300,790.66           37,622,132.89           -                                         

1 ส.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 139.10                       95.35                         234.45                         5.00 15,943,815.88         10,929,136.19           26,872,952.06           5,374,590.41                         

1 ม.ค. 2569 - 31 ก.ค. 2569 139.10                       95.35                         234.45                         7.00 22,321,342.23         15,300,790.66           37,622,132.89           37,622,132.89                       

1 ส.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 148.84                       102.03                       250.87                         5.00 17,060,226.85         11,694,806.14           28,755,032.99           28,755,032.99                       

1 ม.ค. 2570 - 31 ก.ค. 2570 148.84                       102.03                       250.87                         7.00 23,884,317.59         16,372,728.59           40,257,046.18           40,257,046.18                       

1 ส.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 148.84                       102.03                       250.87                         5.00 17,060,226.85         11,694,806.14           28,755,032.99           28,755,032.99                       

1 ม.ค. 2571 - 31 ก.ค. 2571 148.84                       102.03                       250.87                         7.00 23,884,317.59         16,372,728.59           40,257,046.18           40,257,046.18                       

1 ส.ค. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 148.84                       102.03                       250.87                         5.00 17,060,226.85         11,694,806.14           28,755,032.99           28,755,032.99                       

1 ม.ค. 2572 - 31 ก.ค. 2572 148.84                       102.03                       250.87                         7.00 23,884,317.59         16,372,728.59           40,257,046.18           40,257,046.18                       

180.00 538,895,016.27       369,392,194.80         908,287,211.07         250,032,960.81                     

12

13

14

15

6

7

8

9

10

11

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

1

ค่าเช่ารวม

2

3

4

5
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Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd.

ปีตาม อาคาร D 6,028.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 ส.ค. 2557 - 31 ธ.ค. 2557 98.55                         67.83                         166.38                         5.00 2,970,297.00           2,044,396.20             5,014,693.20             -                                         

1 ม.ค. 2558 - 31 ก.ค. 2558 98.55                         67.83                         166.38                         7.00 4,158,415.80           2,862,154.68             7,020,570.48             -                                         

1 ส.ค. 2558 - 31 ธ.ค. 2558 98.55                         67.83                         166.38                         5.00 2,970,297.00           2,044,396.20             5,014,693.20             -                                         

1 ม.ค. 2559 - 31 ก.ค. 2559 98.55                         67.83                         166.38                         7.00 4,158,415.80           2,862,154.68             7,020,570.48             -                                         

1 ส.ค. 2559 - 31 ธ.ค. 2559 98.55                         67.83                         166.38                         5.00 2,970,297.00           2,044,396.20             5,014,693.20             -                                         

1 ม.ค. 2560 - 31 ก.ค. 2560 98.55                         67.83                         166.38                         7.00 4,158,415.80           2,862,154.68             7,020,570.48             -                                         

1 ส.ค. 2560 - 31 ธ.ค. 2560 105.45                       72.58                         178.03                         5.00 3,178,263.00           2,187,561.20             5,365,824.20             -                                         

1 ม.ค. 2561 - 31 ก.ค. 2561 105.45                       72.58                         178.03                         7.00 4,449,568.20           3,062,585.68             7,512,153.88             -                                         

1 ส.ค. 2561 - 31 ธ.ค. 2561 105.45                       72.58                         178.03                         5.00 3,178,263.00           2,187,561.20             5,365,824.20             -                                         

1 ม.ค. 2562 - 31 ก.ค. 2562 105.45                       72.58                         178.03                         7.00 4,449,568.20           3,062,585.68             7,512,153.88             -                                         

1 ส.ค. 2562 - 31 ธ.ค. 2562 105.45                       72.58                         178.03                         5.00 3,178,263.00           2,187,561.20             5,365,824.20             -                                         

1 ม.ค. 2563 - 31 ก.ค. 2563 105.45                       72.58                         178.03                         7.00 4,449,568.20           3,062,585.68             7,512,153.88             -                                         

1 ส.ค. 2563 - 31 ธ.ค. 2563 112.83                       77.66                         190.49                         5.00 3,400,696.20           2,340,672.40             5,741,368.60             -                                         

1 ม.ค. 2564 - 31 ก.ค. 2564 112.83                       77.66                         190.49                         7.00 4,760,974.68           3,276,941.36             8,037,916.04             -                                         

1 ส.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 112.83                       77.66                         190.49                         5.00 3,400,696.20           2,340,672.40             5,741,368.60             -                                         

1 ม.ค. 2565 - 31 ก.ค. 2565 112.83                       77.66                         190.49                         7.00 4,760,974.68           3,276,941.36             8,037,916.04             -                                         

1 ส.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 112.83                       77.66                         190.49                         5.00 3,400,696.20           2,340,672.40             5,741,368.60             -                                         

1 ม.ค. 2566 - 31 ก.ค. 2566 112.83                       77.66                         190.49                         7.00 4,760,974.68           3,276,941.36             8,037,916.04             -                                         

1 ส.ค. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 120.72                       83.10                         203.82                         5.00 3,638,500.80           2,504,634.00             6,143,134.80             -                                         

1 ม.ค. 2567 - 31 ก.ค. 2567 120.72                       83.10                         203.82                         7.00 5,093,901.12           3,506,487.60             8,600,388.72             -                                         

1 ส.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 120.72                       83.10                         203.82                         5.00 3,638,500.80           2,504,634.00             6,143,134.80             -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 ก.ค. 2568 120.72                       83.10                         203.82                         7.00 5,093,901.12           3,506,487.60             8,600,388.72             -                                         

1 ส.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 120.72                       83.10                         203.82                         5.00 3,638,500.80           2,504,634.00             6,143,134.80             1,228,626.96                         

1 ม.ค. 2569 - 31 ก.ค. 2569 120.72                       83.10                         203.82                         7.00 5,093,901.12           3,506,487.60             8,600,388.72             8,600,388.72                         

1 ส.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 129.17                       88.92                         218.09                         5.00 3,893,183.80           2,680,048.80             6,573,232.60             6,573,232.60                         

1 ม.ค. 2570 - 31 ก.ค. 2570 129.17                       88.92                         218.09                         7.00 5,450,457.32           3,752,068.32             9,202,525.64             9,202,525.64                         

1 ส.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 129.17                       88.92                         218.09                         5.00 3,893,183.80           2,680,048.80             6,573,232.60             6,573,232.60                         

1 ม.ค. 2571 - 31 ก.ค. 2571 129.17                       88.92                         218.09                         7.00 5,450,457.32           3,752,068.32             9,202,525.64             9,202,525.64                         

1 ส.ค. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 129.17                       88.92                         218.09                         5.00 3,893,183.80           2,680,048.80             6,573,232.60             6,573,232.60                         

1 ม.ค. 2572 - 31 ก.ค. 2572 129.17                       88.92                         218.09                         7.00 5,450,457.32           3,752,068.32             9,202,525.64             9,202,525.64                         

180.00 122,982,773.76       84,652,650.72           207,635,424.48         57,156,290.40                       

11
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ค่าเช่ารวม
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ตั้งแต่ ถึง
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พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา
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Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd.

ปีตาม อาคาร C1,C2 31,998.00                  ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 ส.ค. 2557 - 31 ต.ค. 2557 9.19                           -                             9.19                             3.00 882,184.86              -                            882,184.86                -                                         

1 พ.ย. 2557 - 31 ธ.ค. 2557 9.19                           -                             9.19                             2.00 588,123.24              -                            588,123.24                -                                         

1 ม.ค. 2558 - 31 ก.ค. 2558 9.19                           -                             9.19                             7.00 2,058,431.34           -                            2,058,431.34             -                                         

1 ส.ค. 2558 - 31 ธ.ค. 2558 9.19                           -                             9.19                             5.00 1,470,308.10           -                            1,470,308.10             -                                         

1 ม.ค. 2559 - 31 ก.ค. 2559 9.19                           -                             9.19                             7.00 2,058,431.34           -                            2,058,431.34             -                                         

1 ส.ค. 2559 - 31 ธ.ค. 2559 9.19                           -                             9.19                             5.00 1,470,308.10           -                            1,470,308.10             -                                         

1 ม.ค. 2560 - 31 ก.ค. 2560 9.19                           -                             9.19                             7.00 2,058,431.34           -                            2,058,431.34             -                                         

1 ส.ค. 2560 - 31 ธ.ค. 2560 9.83                           -                             9.83                             5.00 1,572,701.70           -                            1,572,701.70             -                                         

1 ม.ค. 2561 - 31 ก.ค. 2561 9.83                           -                             9.83                             7.00 2,201,782.38           -                            2,201,782.38             -                                         

1 ส.ค. 2561 - 31 ธ.ค. 2561 9.83                           -                             9.83                             5.00 1,572,701.70           -                            1,572,701.70             -                                         

1 ม.ค. 2562 - 31 ก.ค. 2562 9.83                           -                             9.83                             7.00 2,201,782.38           -                            2,201,782.38             -                                         

1 ส.ค. 2562 - 31 ธ.ค. 2562 9.83                           -                             9.83                             5.00 1,572,701.70           -                            1,572,701.70             -                                         

1 ม.ค. 2563 - 31 ก.ค. 2563 9.83                           -                             9.83                             7.00 2,201,782.38           -                            2,201,782.38             -                                         

1 ส.ค. 2563 - 31 ธ.ค. 2563 10.52                         -                             10.52                           5.00 1,683,094.80           -                            1,683,094.80             -                                         

1 ม.ค. 2564 - 31 ก.ค. 2564 10.52                         -                             10.52                           7.00 2,356,332.72           -                            2,356,332.72             -                                         

1 ส.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 10.52                         -                             10.52                           5.00 1,683,094.80           -                            1,683,094.80             -                                         

1 ม.ค. 2565 - 31 ก.ค. 2565 10.52                         -                             10.52                           7.00 2,356,332.72           -                            2,356,332.72             -                                         

1 ส.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 10.52                         -                             10.52                           5.00 1,683,094.80           -                            1,683,094.80             -                                         

1 ม.ค. 2566 - 31 ก.ค. 2566 10.52                         -                             10.52                           7.00 2,356,332.72           -                            2,356,332.72             -                                         

1 ส.ค. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 11.26                         -                             11.26                           5.00 1,801,487.40           -                            1,801,487.40             -                                         

1 ม.ค. 2567 - 31 ก.ค. 2567 11.26                         -                             11.26                           7.00 2,522,082.36           -                            2,522,082.36             -                                         

1 ส.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 11.26                         -                             11.26                           5.00 1,801,487.40           -                            1,801,487.40             -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 ก.ค. 2568 11.26                         -                             11.26                           7.00 2,522,082.36           -                            2,522,082.36             -                                         

1 ส.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 11.26                         -                             11.26                           5.00 1,801,487.40           -                            1,801,487.40             360,297.48                            

1 ม.ค. 2569 - 31 ก.ค. 2569 11.26                         -                             11.26                           7.00 2,522,082.36           -                            2,522,082.36             2,522,082.36                         

1 ส.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 12.05                         -                             12.05                           5.00 1,927,879.50           -                            1,927,879.50             1,927,879.50                         

1 ม.ค. 2570 - 31 ก.ค. 2570 12.05                         -                             12.05                           7.00 2,699,031.30           -                            2,699,031.30             2,699,031.30                         

1 ส.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 12.05                         -                             12.05                           5.00 1,927,879.50           -                            1,927,879.50             1,927,879.50                         

1 ม.ค. 2571 - 31 ก.ค. 2571 12.05                         -                             12.05                           7.00 2,699,031.30           -                            2,699,031.30             2,699,031.30                         

1 ส.ค. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 12.05                         -                             12.05                           5.00 1,927,879.50           -                            1,927,879.50             1,927,879.50                         

1 ม.ค. 2572 - 31 ก.ค. 2572 12.05                         -                             12.05                           7.00 2,699,031.30           -                            2,699,031.30             2,699,031.30                         

180.00 60,879,394.80         -                            60,879,394.80           16,763,112.24                       

15

ค่าเช่ารวม
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Forklift and Racks

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

2

 
 

 
Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd.

ปีตาม อาคาร C1,C2 15,034.00                  ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 เม.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 36.75                         -                             36.75                           9.00 4,972,495.50           -                            4,972,495.50             552,499.50                            

1 ม.ค. 2569 - 31 ก.ค. 2569 36.75                         -                             36.75                           7.00 3,867,496.50           -                            3,867,496.50             3,867,496.50                         

1 ส.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 39.32                         -                             39.32                           5.00 2,955,684.40           -                            2,955,684.40             2,955,684.40                         

1 ม.ค. 2570 - 31 ก.ค. 2570 39.32                         -                             39.32                           7.00 4,137,958.16           -                            4,137,958.16             4,137,958.16                         

1 ส.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 39.32                         -                             39.32                           5.00 2,955,684.40           -                            2,955,684.40             2,955,684.40                         

1 ม.ค. 2571 - 31 ก.ค. 2571 39.32                         -                             39.32                           7.00 4,137,958.16           -                            4,137,958.16             4,137,958.16                         

1 ส.ค. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 39.32                         -                             39.32                           5.00 2,955,684.40           -                            2,955,684.40             2,955,684.40                         

1 ม.ค. 2572 - 31 ก.ค. 2572 39.32                         -                             39.32                           7.00 4,137,958.16           -                            4,137,958.16             4,137,958.16                         

52.00 30,120,919.68         -                            30,120,919.68           25,700,923.68                       

2

3

4

ค่าเช่ารวม

1

Plasetic Pallet

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง
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Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd

ปีตาม อาคาร - 2,378.90                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 ส.ค. 2557 - 31 ต.ค. 2557 30.00                         20.00                         50.00                           3.00 214,101.00              142,734.00                356,835.00                -                                         

1 พ.ย. 2557 - 31 ธ.ค. 2557 30.00                         20.00                         50.00                           2.00 142,734.00              95,156.00                  237,890.00                -                                         

1 ม.ค. 2558 - 31 ก.ค. 2558 30.00                         20.00                         50.00                           7.00 499,569.00              333,046.00                832,615.00                -                                         

1 ส.ค. 2558 - 31 ธ.ค. 2558 30.00                         20.00                         50.00                           5.00 356,835.00              237,890.00                594,725.00                -                                         

1 ม.ค. 2559 - 31 ก.ค. 2559 30.00                         20.00                         50.00                           7.00 499,569.00              333,046.00                832,615.00                -                                         

1 ส.ค. 2559 - 31 ธ.ค. 2559 30.00                         20.00                         50.00                           5.00 356,835.00              237,890.00                594,725.00                -                                         

1 ม.ค. 2560 - 31 ก.ค. 2560 30.00                         20.00                         50.00                           7.00 499,569.00              333,046.00                832,615.00                -                                         

1 ส.ค. 2560 - 31 ธ.ค. 2560 32.10                         21.40                         53.50                           5.00 381,813.45              254,542.30                636,355.75                -                                         

1 ม.ค. 2561 - 31 ก.ค. 2561 32.10                         21.40                         53.50                           7.00 534,538.83              356,359.22                890,898.05                -                                         

1 ส.ค. 2561 - 31 ธ.ค. 2561 32.10                         21.40                         53.50                           5.00 381,813.45              254,542.30                636,355.75                -                                         

1 ม.ค. 2562 - 31 ก.ค. 2562 32.10                         21.40                         53.50                           7.00 534,538.83              356,359.22                890,898.05                -                                         

1 ส.ค. 2562 - 31 ธ.ค. 2562 32.10                         21.40                         53.50                           5.00 381,813.45              254,542.30                636,355.75                -                                         

1 ม.ค. 2563 - 31 ก.ค. 2563 32.10                         21.40                         53.50                           7.00 534,538.83              356,359.22                890,898.05                -                                         

1 ส.ค. 2563 - 31 ธ.ค. 2563 34.35                         22.90                         57.25                           5.00 408,576.08              272,384.05                680,960.13                -                                         

1 ม.ค. 2564 - 31 ก.ค. 2564 34.35                         22.90                         57.25                           7.00 572,006.51              381,337.67                953,344.18                -                                         

1 ส.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 34.35                         22.90                         57.25                           5.00 408,576.08              272,384.05                680,960.13                -                                         

1 ม.ค. 2565 - 31 ก.ค. 2565 34.35                         22.90                         57.25                           7.00 572,006.51              381,337.67                953,344.18                -                                         

1 ส.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 34.35                         22.90                         57.25                           5.00 408,576.08              272,384.05                680,960.13                -                                         

1 ม.ค. 2566 - 31 ก.ค. 2566 34.35                         22.90                         57.25                           7.00 572,006.51              381,337.67                953,344.18                -                                         

1 ส.ค. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 36.75                         24.50                         61.25                           5.00 437,122.88              291,415.25                728,538.13                -                                         

1 ม.ค. 2567 - 31 ก.ค. 2567 36.75                         24.50                         61.25                           7.00 611,972.03              407,981.35                1,019,953.38             -                                         

1 ส.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 36.75                         24.50                         61.25                           5.00 437,122.88              291,415.25                728,538.13                -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 ก.ค. 2568 36.75                         24.50                         61.25                           7.00 611,972.03              407,981.35                1,019,953.38             -                                         

1 ส.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 36.75                         24.50                         61.25                           5.00 437,122.88              291,415.25                728,538.13                145,707.63                            

1 ม.ค. 2569 - 31 ก.ค. 2569 36.75                         24.50                         61.25                           7.00 611,972.03              407,981.35                1,019,953.38             1,019,953.38                         

1 ส.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 39.32                         26.22                         65.54                           5.00 467,691.74              311,873.79                779,565.53                779,565.53                            

1 ม.ค. 2570 - 31 ก.ค. 2570 39.32                         26.22                         65.54                           7.00 654,768.44              436,623.31                1,091,391.74             1,091,391.74                         

1 ส.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 39.32                         26.22                         65.54                           5.00 467,691.74              311,873.79                779,565.53                779,565.53                            

1 ม.ค. 2571 - 31 ก.ค. 2571 39.32                         26.22                         65.54                           7.00 654,768.44              436,623.31                1,091,391.74             1,091,391.74                         

1 ส.ค. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 39.32                         26.22                         65.54                           5.00 467,691.74              311,873.79                779,565.53                779,565.53                            

1 ม.ค. 2572 - 31 ก.ค. 2572 39.32                         26.22                         65.54                           7.00 654,768.44              436,623.31                1,091,391.74             1,091,391.74                         

180.00 14,774,681.81         9,850,358.81             24,625,040.62           6,778,532.82                         ค่าเช่ารวม
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ตารางที่ 2. สรุปรายได้ค่าเช่า

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. คลงัสินคา้ A,B,E,F,G 34,296.00 5,315,880.00            63,790,560.00          63,790,560.00          68,255,899.20          68,255,899.20          

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. โรงอาหาร Canteen 210.00 32,550.00                 390,600.00               390,600.00               417,942.00               417,942.00               

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. คลงัสินคา้ C 22,924.25 5,374,590.41            66,377,165.88          69,012,079.17          69,012,079.17          40,257,046.18          

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. คลงัสินคา้ D 6,028.00 1,228,626.96            15,173,621.32          15,775,758.24          15,775,758.24          9,202,525.64            

รวมรายได้ค่าเช่าคลงัสินค้า (บาท/ปี) 63,458.25 11,951,647.37 145,731,947.20 148,968,997.41 153,461,678.61 118,133,413.02

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. Forklift and Racks C1,C2 31,998.00 360,297.48               4,449,961.86            4,626,910.80            4,626,910.80            2,699,031.30            

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. Plasetic Pallet C1,C2 15,034.00 552,499.50               6,823,180.90            7,093,642.56            7,093,642.56            4,137,958.16            

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd Truck yard - 2,378.90 145,707.63               1,799,518.91            1,870,957.27            1,870,957.27            1,091,391.74            

รวมรายได้อ่ืนๆ (บาท/ปี) 49,410.90 1,058,504.61 13,072,661.67 13,591,510.63 13,591,510.63 7,928,381.20

ตารางสรุปพ้ืนท่ีเช่าตามสญัญา

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. คลงัสินคา้ A,B,E,F,G 34,296.00 34,296.00                 411,552.00               411,552.00               411,552.00               411,552.00               

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. โรงอาหาร Canteen 210.00 210.00                      2,520.00                   2,520.00                   2,520.00                   2,520.00                   

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. คลงัสินคา้ C 22,924.25 22,924.25                 275,091.00               275,091.00               275,091.00               160,469.75               

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. คลงัสินคา้ D 6,028.00 6,028.00                   72,336.00                 72,336.00                 72,336.00                 42,196.00                 

รวมพืน้ที่เช่าคลงัสินค้า (ตารางเมตร/ปี) 63,458.25 63,458.25 761,499.00 761,499.00 761,499.00 616,737.75

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. Forklift and Racks C1,C2 31,998.00 31,998.00                 383,976.00               383,976.00               383,976.00               223,986.00               

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. Plasetic Pallet C1,C2 15,034.00 15,034.00                 180,408.00               180,408.00               180,408.00               105,238.00               

Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd Truck yard - 2,378.90 2,378.90                   28,546.80                 28,546.80                 28,546.80                 16,652.30                 

รวมพืน้ที่เช่าอ่ืนๆ (ตารางเมตร/ปี) 49,410.90 49,410.90 592,930.80 592,930.80 592,930.80 345,876.30

รายช่ือผู้ เช่า พืน้ที่ อาคาร

รายช่ือผู้ เช่า พืน้ที่ อาคาร

ค่าเช่า (บาท / ปี)

ค่าเช่า (บาท / ปี)

พื้นที่เช่า (ตารางเมตร / ปี)

พื้นที่เช่า (ตารางเมตร / ปี)

รายช่ือผู้ เช่า พืน้ที่ อาคาร

รายช่ือผู้ เช่า อาคารพืน้ที่

 
 
ตารางที ่3. สรุปการใช้พืน้ทีแ่ละสัญญาเช่าอาคารคลงัสินค้า

ลักษณะการ  ค่าเช่า  ค่าบริการ

ใช้ประโยชน พื้นที่เช่า บริการ ว่าง เร่ิมต้น ส้ินสุด  (บาท/ตรม/เดือน)   (บาท/ตรม/เดือน)

1 Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. คลงัสินคา้ 34,296.00              ตารางเมตร X - - 1 ม.ค. 68 31 ธ.ค. 72 93.00                         62.00                         155.00                                   

2 Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. โรงอาหาร 210.00                   ตารางเมตร X - - 1 ม.ค. 68 31 ธ.ค. 72 93.00                         62.00                         155.00                                   

3 Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. คลงัสินคา้ 22,924.25              ตารางเมตร X - - 1 ส.ค. 57 31 ก.ค. 72 139.10                       95.35                         234.45                                   

4 Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. คลงัสินคา้ 6,028.00                ตารางเมตร X - - 1 ส.ค. 57 31 ก.ค. 72 120.72                       83.10                         203.82                                   

รวมพื้นที่เช่าในปี 2568 63,458.25              ตารางเมตร 445.82                       302.45                       บาท/เดือน

พื้นที่ที่มผู้ีเช่าแล้ว 63,458.25              ตารางเมตร 4.00                           4.00                           

อัตราการใช้พื้นที่ประมาณ 100.00% 111.46                       75.61                         บาท/เดือน

187.07                       บาท/เดือน

ลักษณะการ  ค่าเช่า  ค่าบริการ

ใช้ประโยชน พื้นที่เช่า บริการ ว่าง เร่ิมต้น ส้ินสุด  (บาท/ตรม/เดือน)   (บาท/ตรม/เดือน)

1 Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. Forklift and Racks 31,998.00              ตารางเมตร X - - 1 ส.ค. 57 31 ก.ค. 72 11.26                         -                             11.26                                     

2 Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. Plasetic Pallet 15,034.00              ตารางเมตร X - - 1 เม.ย. 68 31 ก.ค. 72 36.75                         -                             36.75                                     

3 Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd Truck yard 2,378.90                ตารางเมตร X - - 1 ส.ค. 57 31 ก.ค. 72 36.75                         24.50                         61.25                                     

รวมพื้นที่เช่าในปี 2568 49,410.90              ตารางเมตร

พื้นที่ที่มผู้ีเช่าแล้ว 49,410.90              ตารางเมตร

อัตราการใช้พื้นที่ประมาณ 100.00%

ล าดับที่ รายช่ือผู้เช่า พื้นที่เช่า  (หน่วย )

ล าดับที่ รายช่ือผู้เช่า พื้นที่เช่า  (หน่วย )
รวมค่าเช่าและบริการ 

(บาท/ตรม/เดือน)

ค่าเช่าเฉลี่ย, บริการเฉลี่ย

สัญญาเช่า (วัน/เดือน/ปี)

รวมค่าเช่าและบริการ 

(บาท/ตรม/เดือน)

การใช้ประโยชน พื้นที่ในอาคาร สัญญาเช่า (วัน/เดือน/ปี)

จ านวนสัญญาเช่า, บริการ

การใช้ประโยชน พื้นที่ในอาคาร

รวมค่าเช่า, ค่าบริการ

รวมค่าเช่าเฉลี่ย

 



รายงานผลการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
ลูกค้าราย : ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธกิารเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

ทรัพย์สิน : สิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและกรรมสิทธิ์ส่ิงปลูกสร้าง  
ที่ตั้ง : โครงการ WHA Mega Logistics Center Wangnoi 61 เลขที่ 245 , 245/1 , 258 , 264/1-8 หมู่ 4  

ถนนพหลโยธิน (ทล.1) บริเวณ กม.61+500 
ต าบลล าไทร อ าเภอวังน้อย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

รหัสงาน : GA-H-68-0871-WHA-R 

เสนอ  
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากัด  
จัดท าขึ้นตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
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การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) / แบบคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Technique) 
 

ข้อมูลราคาพื้นท่ีเช่าคลังสินค้า 
รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 11 ข้อมูลที่ 12

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อาคารโรงงานและส านกังาน อาคารโรงงานและส านกังาน

ท่ีตั้ง โครงการ WHA Central logistics Center ฟาสทแ์ฟคท ์วงัน้อย KCMA กรุ๊ป

Wangnoi 61 ถนนพหลโยธินทล.1 อ าเภอวงัน้อย ถนนพหลโยธินทล.1 อ าเภอวงัน้อย

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 69-0-16 ไร่ - -

หรือ  27,616.0 ตร.วา - -

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม - -

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) หรือ  25.0 ตร.วา - -

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.30 เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร

จ านวนหน้าติดถนน 2 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 30 / 70  เมตร 30 / 70  เมตร 30 / 70  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์

และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง 43.00 X 140.00 เมตร -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 800 - 6,000 ตารางเมตร ประมาณ 3,200 - 5,000 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ประมาณ 3 ตนั / ตารางเมตร ประมาณ 3 - 5 ตนั / ตารางเมตร

ความสูงโรงงาน ประมาณ 9.4 เมตร ประมาณ 8.0 เมตร

ผงัเมือง สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

การใชป้ระโยชน์สูงสุด คลงัสินคา้ คลงัสินคา้ คลงัสินคา้

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ราคาคา่เช่า - ประมาณ 140 บาท / ตร.ม./ เดือน ประมาณ 100 - 145 บาท / ตร.ม./ เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่า เสนอให้เช่า

สญัญา 3 ปี สญัญา 3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล - ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส านกังานขาย ส านกังานขาย

สถานท่ีติดต่อ/ - โทร.02-789-5000 / 081-721-8888 โทร.081-911-0783 / 089-076-7494

 โทรศพัท์

หมายเหตุ - ช าระเงินประกนั 4 เดือน ช าระเงินประกนั 3 เดือน

พ้ืนรับน ้าหนกั 4-5 ตนั / ตรม. 130 - 140 บาท

พ้ืนรับน ้าหนกั 3 ตนั / ตรม. 100 บาท  
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รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 13 ข้อมูลที่ 14

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อาคารโรงงานและส านกังาน อาคารโรงงานและส านกังาน

ท่ีตั้ง โครงการ WHA Central logistics Center โครงการ WHA Central logistics Center โครงการ T PARK 2 วงัน้อย

Wangnoi 61 Wangnoi 62

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 69-0-16 ไร่ - -

หรือ  27,616.0 ตร.วา - -

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม - -

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) หรือ  25.0 ตร.วา - -

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.30 เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร

จ านวนหน้าติดถนน 2 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 30 / 70  เมตร 30 / 70  เมตร 30 / 70  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์

และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 7,500 ตารางเมตร ประมาณ 2,450 - 4,900 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ดี ดี

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ประมาณ 3 ตนั / ตารางเมตร ประมาณ 3 ตนั / ตารางเมตร

ความสูงโรงงาน ประมาณ 10.0 เมตร ประมาณ 10.0 เมตร

ผงัเมือง สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

การใชป้ระโยชน์สูงสุด คลงัสินคา้ คลงัสินคา้ คลงัสินคา้

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ราคาคา่เช่า - ประมาณ 145 บาท / ตร.ม./ เดือน ประมาณ 160-175 บาท / ตร.ม./ เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่า เสนอให้เช่า

สญัญา 3 ปี สญัญา 1-3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล - ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส านกังานขาย ส านกังานขาย

สถานท่ีติดต่อ/ - โทร.02-753-3750 / 081-702-6750 โทร.081-929-3162

 โทรศพัท์

หมายเหตุ - อายุอาคารประมาณ 2 ปี
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สมมติฐานในการประเมินมูลค่า 
 

          ทรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นท่ีดิน พร้อมอาคารโรงงาน เพ่ือให้เช่าท่ีก่อให้เกิดรายไดจ้ากการน าพ้ืนท่ีภายในอาคารปล่อยเช่าตาม
ระยะเวลาสัญญาเช่า และ / หรือการถือครองทรัพยสิ์น ดงันั้นการก าหนดสมมติฐานหรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีมีผลต่อรายได ้และค่าใชจ้่าย
ท่ีเกิดจากการบริหารทรัพยสิ์น โดยอา้งอิงจากขอ้มูลตลาดและเอกสารท่ีไดรั้บจากผูว่้าจา้ง ดงันั้นบริษทัฯ จึงก าหนดสมมติฐาน และ
เง่ือนไขในการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีรายได ้แบบคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow) ดงัต่อไปน้ี 
 

1. การก าหนดสมมติฐานอตัราค่าเช่า 

          ทรัพยสิ์นเป็นอาคารโรงงานพร้อมส านกังาน ท่ีตั้งอยูใ่นยา่นโรงงานอุตสาหกรรม และคลงัสินคา้ ซ่ึงเป็นอาคารก่อสร้างเสร็จ
สมบูรณ์แลว้ พร้อมให้เขา้เช่า ส่วนสถานการณ์การแข่งขนัในตลาด บริเวณใกลเ้คียงทรัพยสิ์นฯ อยูใ่นเกณฑค์่อนขา้งสูง 
 

          จากการส ารวจ และตรวจสอบขอ้มูลตลาดราคาค่าเช่า บริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น พบว่าราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีอาคารโรงงาน 
พร้อมส านกังาน อยูใ่นช่วงราคา 100-175.-บาท /ตารางเมตร /เดือน ทั้งน้ีขึ้นอยูก่บัสภาพท าเลท่ีตั้ง การคมนาคม สภาพอาคาร การรับ
น ้าหนกัของอาคาร ขนาดพ้ืนท่ีใหเ้ช่ารวม ส่ิงอ านวยความสะดวกสาธารณูปโภค และเง่ือนไขการเช่าต่างๆ 
 

          เม่ือพิจารณาทรัพยสิ์นแลว้ เห็นว่า อาคารคลงัสินคา้ มีพ้ืนท่ีให้เช่ารวม หรือพ้ืนท่ีใชส้อยขนาดใหญ่สภาพอาคารใหม่พร้อมส่ิง
อ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคครบครัน ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการอตัราค่าเช่าตลาดของ ทรัพยสิ์นฯ เท่ากบั 170.-
บาท/ตารางเมตร/เดือน เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นท่ีนิยม และมีมาตรฐาน ท่ีโรงงานต่างๆ ให้การยอมรับจึงมีค่าเช่า
ตลาดท่ีสูงกว่า ค่าเช่าทัว่ไปในทอ้งตลาด ส าหรับอตัราการปรับค่าเช่า ก าหนดการปรับเพ่ิมทุกๆ 3 ปี คร้ังละ 10% 
 

2. การก าหนดสมมติฐานอตัราการเข้าเช่าพ้ืนที่ 
          จากการตรวจสอบเอกสารสัญญาเช่าและการส ารวจสภาพการเช่าพ้ืนท่ี พบว่าทั้งหมดของสัญญาเช่าฯ ปัจจุบนัของทรัพยสิ์น
เป็นสัญญาเช่าระยะส้ัน 3 ปี ส้ินสุดปี พ.ศ.2570 มีอตัราเขา้เช่าพ้ืนท่ีตามสัญญาประมาณ 21.21% ของพ้ืนท่ีทั้งหมด การก าหนดอตัรา
การเขา้เช่าพ้ืนท่ีในปี พ.ศ. 2568 ประมาณการ 95% และคงท่ีตลอดการคาดการณ์  
 

3. การก าหนดสมมติฐานรายได้ 
          รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการพ้ืนท่ีอาคารโรงงาน สามารถแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรกไดจ้ากพ้ืนท่ีท่ีมีผูเ้ช่าปัจจุบนัตลอด
อายุสัญญาเช่าฯ ท่ีไดท้  าสัญญาเช่าฯไว ้และส่วนท่ีสองไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ีสามารถให้เช่าเพ่ิมไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ียงัเหลืออยู่ ซ่ึงรายได้
ส่วนท่ีสองน้ีจะเกิดขึ้นเม่ือสัญญาเช่าฯปัจจุบนับางส่วนไดห้มดสัญญาแลว้  
 

4. การก าหนดสมมติฐานค่าใช้จ่าย 
          การด าเนินธุรกิจอาคารโรงงานให้เช่า ตน้ทุนค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการดูแลบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นเป็นภาระของผูเ้ช่า ยกเวน้ใชจ้่าย
บางรายการท่ีเป็นภาระของผูใ้ห้เช่า โดยก าหนดให้เป็นสัดส่วนของรายไดร้วม หรือค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริง จากเอกสารท่ีไดรั้บจาก
ทางผูว่้าจา้ง ตามลกัษณะของค่าใชจ้่ายนั้นๆ ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการค่าใชจ้่ายต่างๆ ดงัน้ี 
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ตน้ทนุในการด าเนินงาน

- คา่ใชจ่้ายในการซ่อมแซมบ ารุงรักษา

- ส ารองเงินปรับปรุงในอนาคต 

- คา่ใชจ่้ายในการขายทรัพยสิ์น

คา่ใชจ่้าย

ตามเอกสารทีไดรั้บจากผูว้า่จา้ง 

1%  ของรายไดร้วม

1%  ของรายไดร้วม 

1.5% ของมูลคา่ขายท่ีดินพร้อมอาคาร ณ ปีท่ีส้ินสุดการคาดการณ์

- คา่บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์

 
 

5. การก าหนดสมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

          อตัราคิดลดกระแสเงินสด พิจารณาจากสถานท่ีตั้งโครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได ้ตลาดคู่แข่งรวมถึงอตัรา
ผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง ซ่ึงในท่ีน้ีผูป้ระเมินไดก้ าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมินท่ีอตัรา 
9.50 เปอร์เซ็นต์ โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบัความเส่ียงจากประเภทธุรกิจ การบริหาร การตลาด
และจากภาวะเศรษฐกิจ 
 

สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงนิลด 

จากขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ บริษทั ฯ ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โดยวิธีรายได  ้

เป็นเงิน 1,133,100,000.- บาท ( - หนึ่งพนัหนึ่งร้อยสามสิบสามล้านหนึ่งแสนบาทถ้วน - )  
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ตารางที่ 1. สรุปรายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าคลังสินค้า

Boonrawd Trading

ปีตาม อาคาร A1 3,531.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

20 พ.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 93.00                         62.00                         155.00                         7.39 2,425,797.00           1,617,198.00           4,042,995.00           547,305.00                            

1 ม.ค. 2569 - 19 ม.ค. 2569 93.00                         62.00                         155.00                         0.61 201,267.00              134,178.00              335,445.00              335,445.00                            

8.00 2,627,064.00           1,751,376.00           4,378,440.00           882,750.00                            

Boon Rawd Supply Chain Co., Ltd. 

ปีตาม อาคาร A1 3,773.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

20 พ.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 90.00                         60.00                         150.00                         7.39 2,508,436.45           1,672,290.97           4,180,727.42           565,950.00                            

1 ม.ค. 2568 - 19 ม.ค. 2568 90.00                         60.00                         150.00                         0.61 208,123.55              138,749.03              346,872.58              346,872.58                            

8.00 2,716,560.00           1,811,040.00           4,527,600.00           912,822.58                            

LF Logistics (Thailand) Limited

ปีตาม อาคาร B (Ambient) 3,908.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 ก.ย. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 70.00                         70.00                         140.00                         4.00 1,094,240.00           1,094,240.00           2,188,480.00           -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 ส.ค. 2568 70.00                         70.00                         140.00                         8.00 2,188,480.00           2,188,480.00           4,376,960.00           -                                         

1 ก.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 70.00                         70.00                         140.00                         4.00 1,094,240.00           1,094,240.00           2,188,480.00           547,120.00                            

1 ม.ค. 2569 - 31 ส.ค. 2569 70.00                         70.00                         140.00                         8.00 2,188,480.00           2,188,480.00           4,376,960.00           4,376,960.00                         

1 ก.ย. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 70.00                         70.00                         140.00                         4.00 1,094,240.00           1,094,240.00           2,188,480.00           2,188,480.00                         

1 ม.ค. 2570 - 30 มิ.ย. 2570 70.00                         70.00                         140.00                         6.00 1,641,360.00           1,641,360.00           3,282,720.00           3,282,720.00                         

34.00 9,301,040.00           9,301,040.00           18,602,080.00         10,395,280.00                       

LF Logistics (Thailand) Limited

ปีตาม อาคาร B (DG Area ) 1,818.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 ก.ย. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 120.00                       120.00                       240.00                         4.00 872,640.00              872,640.00              1,745,280.00           -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 ส.ค. 2568 120.00                       120.00                       240.00                         8.00 1,745,280.00           1,745,280.00           3,490,560.00           -                                         

1 ก.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 120.00                       120.00                       240.00                         4.00 872,640.00              872,640.00              1,745,280.00           436,320.00                            

1 ม.ค. 2569 - 31 ส.ค. 2569 120.00                       120.00                       240.00                         8.00 1,745,280.00           1,745,280.00           3,490,560.00           3,490,560.00                         

1 ก.ย. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 120.00                       120.00                       240.00                         4.00 872,640.00              872,640.00              1,745,280.00           1,745,280.00                         

1 ม.ค. 2570 - 30 มิ.ย. 2570 120.00                       120.00                       240.00                         6.00 1,308,960.00           1,308,960.00           2,617,920.00           2,617,920.00                         

34.00 7,417,440.00           7,417,440.00           14,834,880.00         8,290,080.00                         

ปีตาม อาคาร C,D,E 33,450.00                  ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

27 มี.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 -                              9.16 -                          -                          -                          -                                         

1 ม.ค. 2568 - 26 มี.ค. 2568 -                              2.84 -                          -                          -                          -                                         

27 มี.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 -                              9.16 -                          -                          -                          -                                         

1 ม.ค. 2569 - 26 มี.ค. 2569 -                              2.84 -                          -                          -                          -                                         

27 มี.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 -                              9.16 -                          -                          -                          -                                         

1 ม.ค. 2570 - 26 มี.ค. 2570 -                              2.84 -                          -                          -                          -                                         

36.00 -                          -                          -                          -                                         

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

ค่าเช่ารวม

ตั้งแต่ ถึง

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ค่าเช่ารวม

1

2

3

ค่าเช่ารวม

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

ตั้งแต่ ถึง

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

1

ค่าเช่ารวม

2

3

1

1

3

ค่าเช่ารวม

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

1

2
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ตารางที่ 2. สรุปรายได้ค่าเช่า

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571

1 Boonrawd Trading คลงัสินคา้ A1 3,531.00 547,305.00               335,445.00               -                            -                            

2 Boon Rawd Supply Chain Co., Ltd. คลงัสินคา้ A1 3,773.00 565,950.00               346,872.58               -                            -                            

3 LF Logistics (Thailand) Limited คลงัสินคา้ B (Ambient) 3,908.00 547,120.00               6,565,440.00            3,282,720.00            -                            

4 LF Logistics (Thailand) Limited คลงัสินคา้ B (DG Area ) 1,818.00 436,320.00               5,235,840.00            2,617,920.00            -                            

5 Vacant คลงัสินคา้ C,D,E 33,450.00 -                            -                            -                            -                            

46,480.00 2,096,695.00 12,483,597.58 5,900,640.00 0.00

ตารางสรุปพ้ืนท่ีเช่าตามสญัญา

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571

1 Boonrawd Trading คลงัสินคา้ A1 3,531.00 3,531.00                   2,164.16                   -                            -                            

2 Boon Rawd Supply Chain Co., Ltd. คลงัสินคา้ A1 3,773.00 3,773.00                   2,312.48                   -                            -                            

3 LF Logistics (Thailand) Limited คลงัสินคา้ B (Ambient) 3,908.00 3,908.00                   46,896.00                 23,448.00                 -                            

4 LF Logistics (Thailand) Limited คลงัสินคา้ B (DG Area ) 1,818.00 1,818.00                   21,816.00                 10,908.00                 -                            

5 Vacant คลงัสินคา้ C,D,E 33,450.00 -                            -                            -                            -                            

46,480.00 13,030.00 73,188.65 34,356.00 0.00

อาคาร

ค่าเช่า (บาท / ปี)

พื้นที่เช่า (ตารางเมตร / ปี)

รายช่ือผู้ เช่า อาคารพืน้ที่ล าดับที่

ล าดับที่

รวมรายได้ค่าเช่าคลงัสินค้า (บาท/ปี)

รวมพืน้ที่เช่าคลงัสินค้า (ตารางเมตร/ปี)

รายช่ือผู้ เช่า พืน้ที่

 
 
 
ตารางที ่3. สรุปการใช้พืน้ทีแ่ละสัญญาเช่าอาคารคลงัสินค้า

ลักษณะการ  ค่าเช่า  ค่าบริการ

ใช้ประโยชน์ พื้นที่เช่า บริการ ว่าง เร่ิมต้น ส้ินสุด (บาท/ตรม/เดือน)   (บาท/ตรม/เดือน)

1 Vacant A1 คลงัสินคา้ 8,290.00                ตารางเมตร - - X - - - - -

2 Boonrawd Trading A1 คลงัสินคา้ 3,531.00                ตารางเมตร X X - 20 พ.ค. 68 19 ม.ค. 69 93.00                         62.00                         155.00                                   

3 Boon Rawd Supply Chain Co., Ltd. A1 คลงัสินคา้ 3,773.00                ตารางเมตร X X - 20 พ.ค. 68 19 ม.ค. 69 90.00                         60.00                         150.00                                   

4 Vacant A2 คลงัสินคา้ 6,664.00                ตารางเมตร - - X - - - - -

5 LF Logistics (Thailand) Limited B (Ambient) คลงัสินคา้ 3,908.00                ตารางเมตร X X - 1 ก.ย. 67 30 มิ.ย. 70 70.00                         70.00                         140.00                                   

6 LF Logistics (Thailand) Limited B (DG Area ) คลงัสินคา้ 1,818.00                ตารางเมตร X X - 1 ก.ย. 67 30 มิ.ย. 70 120.00                       120.00                       240.00                                   

7 Vacant C,D,E คลงัสินคา้ 33,450.00              ตารางเมตร - - X - - - - -

รวมพื้นที่เช่าในปี 2568 61,434.00              ตารางเมตร 373.00                       312.00                       บาท/เดือน

พื้นที่ที่มผู้ีเช่าแล้ว 13,030.00              ตารางเมตร 4.00                           4.00                           

อัตราการใช้พื้นที่ประมาณ 21.21% 93.25                         78.00                         บาท/เดือน

171.25                       บาท/เดือน

ล าดับที่ รายช่ือผู้เช่า พื้นที่เช่า  (หน่วย )

จ านวนสัญญาเช่า, บริการ

ค่าเช่าเฉลี่ย, บริการเฉลี่ย

อาคาร

รวมค่าเช่าเฉลี่ย

รวมค่าเช่าและบริการ 

(บาท/ตรม/เดือน)

การใช้ประโยชน์พื้นที่ในอาคาร สัญญาเช่า (วัน/เดือน/ปี)

รวมค่าเช่า, ค่าบริการ



รายงานผลการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
ลูกค้าราย : ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธกิารเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

ทรัพย์สิน : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
ที่ตั้ง : โครงการ WHA Central Mega Logistics Center Wangnoi 63 (Phase 1-2) เลขที่ 345 หมู่ 5 

ถนนพหลโยธิน (ทล.1) บริเวณ กม.62+800 
ต าบลบ่อตาโล่ อ าเภอวังน้อย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

รหัสงาน : GA-H-68-0864-WHA-R 

เสนอ  
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากัด  
จัดท าขึ้นตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
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การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) / แบบคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Technique) 
 

ข้อมูลราคาพื้นท่ีเช่าคลังสินค้า 
รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 9 ข้อมูลที่ 10

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อาคารโรงงานและส านกังาน อาคารโรงงานและส านกังาน

ท่ีตั้ง โครงการ WHA Central Mega Logistics Center ฟาสทแ์ฟคท ์วงัน้อย KCMA กรุ๊ป

Wangnoi 63 (Phase 1-2) เลขท่ี 345 หมู่ 5 ถนนพหลโยธินทล.1 อ าเภอวงัน้อย ถนนพหลโยธินทล.1 อ าเภอวงัน้อย

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 96-1-44.0 ไร่ - -

หรือ  38,544.0 ตร.วา - -

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม - -

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 20.00 เมตร - -

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร

จ านวนหน้าติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 30 / 70  เมตร 30 / 70  เมตร 30 / 70  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์

และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง 43.00 X 140.00 เมตร -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 800 - 6,000 ตารางเมตร ประมาณ 3,200 - 5,000 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ประมาณ 3 ตนั / ตารางเมตร ประมาณ 3 - 5 ตนั / ตารางเมตร

ความสูงโรงงาน ประมาณ 9.4 เมตร ประมาณ 8.0 เมตร

ผงัเมือง สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

การใชป้ระโยชน์สูงสุด คลงัสินคา้ คลงัสินคา้ คลงัสินคา้

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ราคาคา่เช่า - ประมาณ 140 บาท / ตร.ม./ เดือน ประมาณ 100 - 140 บาท / ตร.ม./ เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่า เสนอให้เช่า

สญัญา 3 ปี สญัญา 3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส านกังานขาย ส านกังานขาย

สถานท่ีติดต่อ/ - โทร.02-789-5000 / 081-721-8888 โทร.081-911-0783 / 089-076-7494

 โทรศพัท์

หมายเหตุ - ช าระเงินประกนั 4 เดือน ช าระเงินประกนั 3 เดือน

พ้ืนรับน ้าหนกั 4-5 ตนั / ตรม. 130 - 140 บาท

พ้ืนรับน ้าหนกั 3 ตนั / ตรม. 100 บาท  
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รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 11 ข้อมูลที่ 12

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อาคารโรงงานและส านกังาน อาคารโรงงานและส านกังาน

ท่ีตั้ง โครงการ WHA Central Mega Logistics Center โครงการ WHA Mega logistics Center โครงการ T PARK 2 วงัน้อย

Wangnoi 63 (Phase 1-2) เลขท่ี 345 หมู่ 5 Wangnoi 62

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 96-1-44.0 ไร่ - -

หรือ  38,544.0 ตร.วา - -

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม - -

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 20.00 เมตร - -

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร

จ านวนหน้าติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 30 / 70  เมตร 30 / 70  เมตร 30 / 70  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์

และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 7,500 ตารางเมตร ประมาณ 2,450 - 4,900 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ดี ดี

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ประมาณ 3 ตนั / ตารางเมตร ประมาณ 3 ตนั / ตารางเมตร

ความสูงโรงงาน ประมาณ 10.0 เมตร ประมาณ 10.0 เมตร

ผงัเมือง สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

การใชป้ระโยชน์สูงสุด คลงัสินคา้ คลงัสินคา้ คลงัสินคา้

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ราคาคา่เช่า - ประมาณ 145 บาท / ตร.ม./ เดือน ประมาณ 155-165 บาท / ตร.ม./ เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่า เสนอให้เช่า

สญัญา 3 ปี สญัญา 1-3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส านกังานขาย ส านกังานขาย

สถานท่ีติดต่อ/ - โทร.02-753-3750 / 081-702-6750 โทร.081-929-3162

 โทรศพัท์

หมายเหตุ - อายุอาคารประมาณ 2 ปี

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเลขท่ี   GA-H-68-0864-WHA-R                                                               โดย บริษทั กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดั 
                                                                                                                                                                                                                                     หนา้  31 

สมมติฐานในการประเมินมูลค่า 

 
          ทรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นท่ีดิน พร้อมอาคารโรงงาน เพ่ือให้เช่าท่ีก่อให้เกิดรายไดจ้ากการน าพ้ืนท่ีภายในอาคารปล่อยเช่าตาม
ระยะเวลาสัญญาเช่า และ / หรือการถือครองทรัพยสิ์น ดงันั้นการก าหนดสมมติฐานหรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีมีผลต่อรายได ้และค่าใชจ้่าย
ท่ีเกิดจากการบริหารทรัพยสิ์น โดยอา้งอิงจากขอ้มูลตลาดและเอกสารท่ีไดรั้บจากผูว่้าจา้ง ดงันั้นบริษทัฯ จึงก าหนดสมมติฐาน และ
เง่ือนไขในการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีรายได ้แบบคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow) ดงัต่อไปน้ี 

 
1. การก าหนดสมมติฐานอตัราค่าเช่า 

          ทรัพยสิ์นเป็นอาคารโรงงานพร้อมส านกังาน ท่ีตั้งอยูใ่นยา่นโรงงานอุตสาหกรรม และคลงัสินคา้ ซ่ึงเป็นอาคารก่อสร้างเสร็จ
สมบูรณ์แลว้ พร้อมให้เขา้เช่า ส่วนสถานการณ์การแข่งขนัในตลาด บริเวณใกลเ้คียงทรัพยสิ์นฯ อยูใ่นเกณฑค์่อนขา้งสูง 
 

          จากการส ารวจ และตรวจสอบขอ้มูลตลาดราคาค่าเช่า บริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น พบว่าราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีอาคารโรงงาน 
พร้อมส านกังาน อยูใ่นช่วงราคา 100-165.-บาท /ตารางเมตร /เดือน ทั้งน้ีขึ้นอยูก่บัสภาพท าเลท่ีตั้ง การคมนาคม สภาพอาคาร การรับ
น ้าหนกัของอาคาร ขนาดพ้ืนท่ีใหเ้ช่ารวม ส่ิงอ านวยความสะดวกสาธารณูปโภค และเง่ือนไขการเช่าต่างๆ 
 

          เม่ือพิจารณาทรัพยสิ์นแลว้ เห็นว่า อาคารคลงัสินคา้ มีพ้ืนท่ีให้เช่ารวม หรือพ้ืนท่ีใชส้อยขนาดใหญ่สภาพอาคารใหม่พร้อมส่ิง
อ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคครบครัน ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการอตัราค่าเช่าตลาดของ ทรัพยสิ์นฯ เท่ากบั 170.-
บาท/ตารางเมตร/เดือน เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นท่ีนิยม และมีมาตรฐาน ท่ีโรงงานต่างๆ ให้การยอมรับจึงมีค่าเช่า
ตลาดท่ีสูงกว่า ค่าเช่าทัว่ไปในทอ้งตลาด ส าหรับอตัราการปรับค่าเช่า ก าหนดการปรับเพ่ิมทุกๆ 3 ปี คร้ังละ 10% 

 
2. การก าหนดสมมติฐานอตัราการเข้าเช่าพ้ืนที่ 
          จากการตรวจสอบเอกสารสัญญาเช่าและการส ารวจสภาพการเช่าพ้ืนท่ี พบว่าทั้งหมดของสัญญาเช่าฯ ปัจจุบนัของทรัพยสิ์น
แบ่งเป็น 2 เฟส โดยเฟส 1 เป็นสัญญาเช่าระยะยาว 18 ปี ส้ินสุด 5 ม.ค. พ.ศ.2571 มีอตัราเขา้เช่าพ้ืนท่ีตามสัญญาประมาณ 100% ของ
พ้ืนท่ีทั้งหมด ส่วนเฟส 2 เป็นสัญญาเช่าระยะยาว 16.79 ปี ส้ินสุด 14 ต.ค. พ.ศ.2569 มีอตัราเขา้เช่าพ้ืนท่ีตามสัญญาประมาณ 100% 
ของพ้ืนท่ีทั้งหมด 
          การก าหนดอตัราการเขา้เช่าพ้ืนท่ีในปี พ.ศ. 2568 ประมาณการ 95% และคงท่ีตลอดการคาดการณ์  
 
3. การก าหนดสมมติฐานรายได้ 
          รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการพ้ืนท่ีอาคารโรงงาน สามารถแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรกไดจ้ากพ้ืนท่ีท่ีมีผูเ้ช่าปัจจุบนัตลอด
อายุสัญญาเช่าฯ ท่ีไดท้  าสัญญาเช่าฯไว ้และส่วนท่ีสองไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ีสามารถให้เช่าเพ่ิมไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ียงัเหลืออยู่ ซ่ึงรายได้
ส่วนท่ีสองน้ีจะเกิดขึ้นเม่ือสัญญาเช่าฯปัจจุบนับางส่วนไดห้มดสัญญาแลว้ และรายไดอี้กส่วนหน่ึงของโครงการไดแ้ก่ รายไดจ้ากค่า
เช่าถนนทางเขา้โครงการ เป็นสัญญาเช่าระยะยาว 20 ปี ส้ินสุด 5 ม.ค. 2581  
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4. การก าหนดสมมติฐานค่าใช้จ่าย 
          การด าเนินธุรกิจอาคารโรงงานให้เช่า ตน้ทุนค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการดูแลบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นเป็นภาระของผูเ้ช่า ยกเวน้ใชจ้่าย
บางรายการท่ีเป็นภาระของผูใ้ห้เช่า โดยก าหนดให้เป็นสัดส่วนของรายไดร้วม หรือค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริง จากเอกสารท่ีไดรั้บจาก
ทางผูว่้าจา้ง ตามลกัษณะของค่าใชจ้่ายนั้นๆ ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการค่าใชจ้่ายต่างๆ ดงัน้ี 
 

ตน้ทนุในการด าเนินงาน

- คา่ใชจ่้ายในการซ่อมแซมบ ารุงรักษา

- ส ารองเงินปรับปรุงในอนาคต 

- คา่ใชจ่้ายในการขายทรัพยสิ์น

คา่ใชจ่้าย

ตามเอกสารทีไดรั้บจากผูว้า่จา้ง 

1%  ของรายไดร้วม

1%  ของรายไดร้วม 

1.5% ของมูลคา่ขายท่ีดินพร้อมอาคาร ณ ปีท่ีส้ินสุดการคาดการณ์

- คา่บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์

 
 

5. การก าหนดสมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

          อตัราคิดลดกระแสเงินสด พิจารณาจากสถานท่ีตั้งโครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได ้ตลาดคู่แข่งรวมถึงอตัรา
ผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง ซ่ึงในท่ีน้ีผูป้ระเมินไดก้ าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมินท่ีอตัรา 9 
เปอร์เซ็นต์ โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบัความเส่ียงจากประเภทธุรกิจ การบริหาร การตลาดและ
จากภาวะเศรษฐกิจ 
 

6. การก าหนดสมมติฐานอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) 

          เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจและตลาดอยูใ่นสภาวะชะลอตวั และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทรัพยสิ์นแต่ละประเภทขึ้นอยู่
กบัอตัราการเติบโตของรายได ้ความเส่ียงในการด าเนินงานทั้งการปล่อยเช่า และอตัราการเขา้เช่าดงันั้นผูป้ระเมินฯ จึงคาดหวงั
ผลตอบแทนจากการลงทุน ณ ปี ท่ีมีการขายทรัพยสิ์นนั้นออกไปไวท่ี้ 7 เปอร์เซ็นต ์
 

สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงนิลด 

จากขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ บริษทั ฯ ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โดยวิธีรายได  ้

เป็นเงิน 2,500,900,000.- บาท ( - สองพนัห้าร้อยล้านเก้าแสนบาทถ้วน - )  
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ตารางที่ 1. สรุปรายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าคลังสินค้า

CRC Thai Watsadu Co.,Ltd.

ปีตาม อาคาร PH1. 57,690.61                  ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

6 ม.ค. 2561 - 31 ธ.ค. 2561 75.13                         51.27                         126.40                         11.84 51,312,466.43         35,016,506.77         86,328,973.20                -                                         

1 ม.ค. 2562 - 5 ม.ค. 2562 75.13                         51.27                         126.40                         0.16 699,079.92              477,064.12              1,176,144.05                  -                                         

6 ม.ค. 2562 - 31 ธ.ค. 2562 75.13                         51.27                         126.40                         11.84 51,312,466.43         35,016,506.77         86,328,973.20                -                                         

1 ม.ค. 2563 - 5 ม.ค. 2563 75.13                         51.27                         126.40                         0.16 699,079.92              477,064.12              1,176,144.05                  -                                         

6 ม.ค. 2563 - 31 ธ.ค. 2563 75.13                         51.27                         126.40                         11.84 51,312,466.43         35,016,506.77         86,328,973.20                -                                         

1 ม.ค. 2564 - 5 ม.ค. 2564 75.13                         51.27                         126.40                         0.16 699,079.92              477,064.12              1,176,144.05                  -                                         

6 ม.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 82.64                         56.40                         139.04                         11.84 56,441,664.12         38,520,206.40         94,961,870.52                -                                         

1 ม.ค. 2565 - 5 ม.ค. 2565 82.64                         56.40                         139.04                         0.16 768,960.00              524,798.45              1,293,758.45                  -                                         

6 ม.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 82.64                         56.40                         139.04                         11.84 56,441,664.12         38,520,206.40         94,961,870.52                -                                         

1 ม.ค. 2566 - 5 ม.ค. 2566 82.64                         56.40                         139.04                         0.16 768,960.00              524,798.45              1,293,758.45                  -                                         

6 ม.ค. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 82.64                         56.40                         139.04                         11.84 56,441,664.12         38,520,206.40         94,961,870.52                -                                         

1 ม.ค. 2567 - 5 ม.ค. 2567 82.64                         56.40                         139.04                         0.16 768,960.00              524,798.45              1,293,758.45                  -                                         

6 ม.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 90.90                         62.04                         152.94                         11.84 62,083,098.61         42,372,227.04         104,455,325.64              -                                         

1 ม.ค. 2568 - 5 ม.ค. 2568 90.90                         62.04                         152.94                         0.16 845,818.78              577,278.30              1,423,097.08                  -                                         

6 ม.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 90.90                         62.04                         152.94                         11.84 62,083,098.61         42,372,227.04         104,455,325.64              8,823,201.89                         

1 ม.ค. 2569 - 5 ม.ค. 2569 90.90                         62.04                         152.94                         0.16 845,818.78              577,278.30              1,423,097.08                  1,423,097.08                         

6 ม.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 90.90                         62.04                         152.94                         11.84 62,083,098.61         42,372,227.04         104,455,325.64              104,455,325.64                     

1 ม.ค. 2570 - 5 ม.ค. 2570 90.90                         62.04                         152.94                         0.16 845,818.78              577,278.30              1,423,097.08                  1,423,097.08                         

6 ม.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 99.99                         68.24                         168.23                         11.84 68,291,408.47         46,606,717.81         114,898,126.28              114,898,126.28                     

1 ม.ค. 2571 - 5 ม.ค. 2571 99.99                         68.24                         168.23                         0.16 930,400.66              634,968.91              1,565,369.57                  1,565,369.57                         

120.00 585,675,072.72       399,705,929.95       985,381,002.67              232,588,217.54                     

CRC Thai Watsadu Co.,Ltd.

ปีตาม อาคาร PH2. 28,533.00                  ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

15 ต.ค. 2559 - 31 ธ.ค. 2559 82.80                         55.20                         138.00                         2.55 6,020,647.08           4,013,764.72           10,034,411.81                -                                         

1 ม.ค. 2560 - 14 ต.ค. 2560 82.80                         55.20                         138.00                         9.45 22,329,741.72         14,886,494.48         37,216,236.19                -                                         

15 ต.ค. 2560 - 31 ธ.ค. 2560 82.80                         55.20                         138.00                         2.55 6,020,647.08           4,013,764.72           10,034,411.81                -                                         

1 ม.ค. 2561 - 14 ต.ค. 2561 82.80                         55.20                         138.00                         9.45 22,329,741.72         14,886,494.48         37,216,236.19                -                                         

15 ต.ค. 2561 - 31 ธ.ค. 2561 82.80                         55.20                         138.00                         2.55 6,020,647.08           4,013,764.72           10,034,411.81                -                                         

1 ม.ค. 2562 - 14 ต.ค. 2562 82.80                         55.20                         138.00                         9.45 22,329,741.72         14,886,494.48         37,216,236.19                -                                         

15 ต.ค. 2562 - 31 ธ.ค. 2562 91.08                         60.72                         151.80                         2.55 6,622,711.79           4,415,141.19           11,037,852.99                -                                         

1 ม.ค. 2563 - 14 ต.ค. 2563 91.08                         60.72                         151.80                         9.45 24,562,715.89         16,375,143.93         40,937,859.81                -                                         

15 ต.ค. 2563 - 31 ธ.ค. 2563 91.08                         60.72                         151.80                         2.55 6,622,711.79           4,415,141.19           11,037,852.99                -                                         

1 ม.ค. 2564 - 14 ต.ค. 2564 91.08                         60.72                         151.80                         9.45 24,562,715.89         16,375,143.93         40,937,859.81                -                                         

15 ต.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 91.08                         60.72                         151.80                         2.55 6,622,711.79           4,415,141.19           11,037,852.99                -                                         

1 ม.ค. 2565 - 14 ต.ค. 2565 91.08                         60.72                         151.80                         9.45 24,562,715.89         16,375,143.93         40,937,859.81                -                                         

15 ต.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 100.19                       66.79                         166.98                         2.55 7,285,128.40           4,856,509.89           12,141,638.29                -                                         

1 ม.ค. 2566 - 14 ต.ค. 2566 100.19                       66.79                         166.98                         9.45 27,019,526.84         18,012,118.95         45,031,645.79                -                                         

15 ต.ค. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 100.19                       66.79                         166.98                         2.55 7,285,128.40           4,856,509.89           12,141,638.29                -                                         

1 ม.ค. 2567 - 14 ต.ค. 2567 100.19                       66.79                         166.98                         9.45 27,019,526.84         18,012,118.95         45,031,645.79                -                                         

15 ต.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 100.19                       66.79                         166.98                         2.55 7,285,128.40           4,856,509.89           12,141,638.29                -                                         

1 ม.ค. 2568 - 14 ต.ค. 2568 100.19                       66.79                         166.98                         9.45 27,019,526.84         18,012,118.95         45,031,645.79                -                                         

15 ต.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 110.21                       73.47                         183.68                         2.55 8,013,713.95           5,342,233.59           13,355,947.54                5,240,941.44                         

1 ม.ค. 2569 - 14 ต.ค. 2569 110.21                       73.47                         183.68                         9.45 29,721,749.21         19,813,600.53         49,535,349.74                49,535,349.74                       

120.00 319,256,878.32       212,833,353.60       532,090,231.92              54,776,291.18                       

10

4

5

7

6

ค่าเช่ารวม

2

3

8

9

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

1

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

1

2

9

10

ค่าเช่ารวม

3

4

5

6

7

8
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ตารางที่ 2. สรุปรายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าถนนทางเข้าโครงการ (สัญญาเลขที่ CW LA 02/2018)

บริษทั ซีอาร์ซี ไทวัสดุ จ ากดั (ถนนทางเข้าโครงการ)

 ( โครงการ WHA Wangnoi  km 63  )

ปีตาม 11.89 ไร่ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

สัญญา ค่าเช่า (บาท /ไร่ /เดือน )  (บาท/เดือน) (เดือน) (บาทต่อปี) (บาทต่อปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ

1 6 ม.ค. 2561 - 31 ธ.ค. 2561 8,662.06                                 102,948.58                11.84 1,218,778.39                  1,218,778.39                -                              

1 ม.ค. 2562 - 5 ม.ค. 2562 8,662.06                                 102,948.58                0.16 16,604.61                       16,604.61                     -                              

2 6 ม.ค. 2562 - 31 ธ.ค. 2562 8,662.06                                 102,948.58                11.84 1,218,778.39                  1,218,778.39                -                              

1 ม.ค. 2563 - 5 ม.ค. 2563 8,662.06                                 102,948.58                0.16 16,604.61                       16,604.61                     -                              

3 6 ม.ค. 2563 - 31 ธ.ค. 2563 8,662.06                                 102,948.58                11.84 1,218,778.39                  1,218,778.39                -                              

1 ม.ค. 2564 - 5 ม.ค. 2564 8,662.06                                 102,948.58                0.16 16,604.61                       16,604.61                     -                              

4 6 ม.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 9,528.27                                 113,243.49                11.84 1,340,656.79                  1,340,656.79                -                              

1 ม.ค. 2565 - 5 ม.ค. 2565 9,528.27                                 113,243.49                0.16 18,265.08                       18,265.08                     -                              

5 6 ม.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 9,528.27                                 113,243.49                11.84 1,340,656.79                  1,340,656.79                -                              

1 ม.ค. 2566 - 5 ม.ค. 2566 9,528.27                                 113,243.49                0.16 18,265.08                       18,265.08                     -                              

6 6 ม.ค. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 9,528.27                                 113,243.49                11.84 1,340,656.79                  1,340,656.79                -                              

1 ม.ค. 2567 - 5 ม.ค. 2567 9,528.27                                 113,243.49                0.16 18,265.08                       18,265.08                     -                              

7 6 ม.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 10,481.10                               124,567.87                11.84 1,474,722.89                  1,474,722.89                -                              

1 ม.ค. 2568 - 5 ม.ค. 2568 10,481.10                               124,567.87                0.16 20,091.59                       20,091.59                     -                              

8 6 ม.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 10,481.10                               124,567.87                11.84 1,474,722.89                  1,474,722.89                124,567.87                  

1 ม.ค. 2569 - 5 ม.ค. 2569 10,481.10                               124,567.87                0.16 20,091.59                       20,091.59                     20,091.59                    

9 6 ม.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 10,481.10                               124,567.87                11.84 1,474,722.89                  1,474,722.89                1,474,722.89               

1 ม.ค. 2570 - 5 ม.ค. 2570 10,481.10                               124,567.87                0.16 20,091.59                       20,091.59                     20,091.59                    

10 6 ม.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 11,529.21                               137,024.66                11.84 1,622,195.18                  1,622,195.18                1,622,195.18               

1 ม.ค. 2571 - 5 ม.ค. 2571 11,529.21                               137,024.66                0.16 22,100.75                       22,100.75                     22,100.75                    

11 6 ม.ค. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 11,529.21                               137,024.66                11.84 1,622,195.18                  1,622,195.18                1,622,195.18               

1 ม.ค. 2572 - 5 ม.ค. 2572 11,529.21                               137,024.66                0.16 22,100.75                       22,100.75                     22,100.75                    

12 6 ม.ค. 2572 - 31 ธ.ค. 2572 11,529.21                               137,024.66                11.84 1,622,195.18                  1,622,195.18                1,622,195.18               

1 ม.ค. 2573 - 5 ม.ค. 2573 11,529.21                               137,024.66                0.16 22,100.75                       22,100.75                     22,100.75                    

13 6 ม.ค. 2573 - 31 ธ.ค. 2573 12,682.13                               150,727.12                11.84 1,784,414.56                  1,784,414.56                1,784,414.56               

1 ม.ค. 2574 - 5 ม.ค. 2574 12,682.13                               150,727.12                0.16 24,310.83                       24,310.83                     24,310.83                    

14 6 ม.ค. 2574 - 31 ธ.ค. 2574 12,682.13                               150,727.12                11.84 1,784,414.56                  1,784,414.56                1,784,414.56               

1 ม.ค. 2575 - 5 ม.ค. 2575 12,682.13                               150,727.12                0.16 24,310.83                       24,310.83                     24,310.83                    

15 6 ม.ค. 2575 - 31 ธ.ค. 2575 12,682.13                               150,727.12                11.84 1,784,414.56                  1,784,414.56                1,784,414.56               

1 ม.ค. 2576 - 5 ม.ค. 2576 12,682.13                               150,727.12                0.16 24,310.83                       24,310.83                     24,310.83                    

16 6 ม.ค. 2576 - 31 ธ.ค. 2576 13,950.34                               165,799.79                11.84 1,962,855.59                  1,962,855.59                1,962,855.59               

1 ม.ค. 2577 - 5 ม.ค. 2577 13,950.34                               165,799.79                0.16 26,741.90                       26,741.90                     26,741.90                    

17 6 ม.ค. 2577 - 31 ธ.ค. 2577 13,950.34                               165,799.79                11.84 1,962,855.59                  1,962,855.59                1,962,855.59               

1 ม.ค. 2578 - 5 ม.ค. 2578 13,950.34                               165,799.79                0.16 26,741.90                       26,741.90                     26,741.90                    

18 6 ม.ค. 2578 - 31 ธ.ค. 2578 13,950.34                               165,799.79                11.84 1,962,855.59                  1,962,855.59                1,962,855.59               

1 ม.ค. 2579 - 5 ม.ค. 2579 13,950.34                               165,799.79                0.16 26,741.90                       26,741.90                     26,741.90                    

19 6 ม.ค. 2579 - 31 ธ.ค. 2579 15,345.37                               182,379.72                11.84 2,159,140.59                  2,159,140.59                2,159,140.59               

1 ม.ค. 2580 - 5 ม.ค. 2580 15,345.37                               182,379.72                0.16 29,416.08                       29,416.08                     29,416.08                    

20 6 ม.ค. 2580 - 31 ธ.ค. 2580 15,345.37                               182,379.72                11.84 2,159,140.59                  2,159,140.59                2,159,140.59               

1 ม.ค. 2581 - 5 ม.ค. 2581 15,345.37                               182,379.72                0.16 29,416.08                       29,416.08                     29,416.08                    

240.00 32,972,327.78                32,972,327.78              22,344,443.69             

พื้นที่เช่า

ระยะเวลา

รวมค่าเช่า  
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ตารางที่ 2. สรุปรายได้ค่าเช่า

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571

CRC Thai Watsadu Co.,Ltd. คลงัสินคา้ PH1. 57,690.61 8,823,201.89            105,878,422.72        116,321,223.36        1,565,369.57            

CRC Thai Watsadu Co.,Ltd. คลงัสินคา้ PH2. 28,533.00 5,240,941.44            49,535,349.74          -                            -                            

รวมรายได้ค่าเช่าคลงัสินค้า (บาท/ปี) 86,223.61 14,064,143.33 155,413,772.46 116,321,223.36 1,565,369.57

ตารางสรุปพ้ืนท่ีเช่าตามสญัญา

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571

CRC Thai Watsadu Co.,Ltd. คลงัสินคา้ PH1. 57,690.61 57,690.61                 692,287.32               692,287.32               9,304.94                   

CRC Thai Watsadu Co.,Ltd. คลงัสินคา้ PH2. 28,533.00 28,533.00                 269,682.87               -                            -                            

รวมพืน้ที่เช่าคลงัสินค้า (ตารางเมตร/ปี) 86,223.61 86,223.61 961,970.19 692,287.32 9,304.94

ค่าเช่า (บาท / ปี)

พื้นที่เช่า (ตารางเมตร / ปี)
รายช่ือผู้ เช่า พืน้ที่ อาคาร

รายช่ือผู้ เช่า อาคารพืน้ที่

 
 

 
 
ตารางที ่3. สรุปการใช้พืน้ทีแ่ละสัญญาเช่าอาคารคลงัสินค้า

ลักษณะการ  ค่าเช่า  ค่าบริการ

ใช้ประโยชน์ พื้นที่เช่า บริการ ว่าง เร่ิมต้น ส้ินสุด (บาท/ตรม/เดือน)   (บาท/ตรม/เดือน)

1 CRC Thai Watsadu Co.,Ltd. คลงัสินคา้ 57,690.61              ตารางเมตร X - - 6 ม.ค. 61 5 ม.ค. 71 90.90                         62.04                         152.94                                   

2 CRC Thai Watsadu Co.,Ltd. คลงัสินคา้ 28,533.00              ตารางเมตร X - - 15 ต.ค. 59 14 ต.ค. 69 110.21                       73.47                         183.68                                   

รวมพื้นที่เช่าในปี 2568 86,223.61              ตารางเมตร 201.11                       135.51                       บาท/เดือน

พื้นที่ที่มผู้ีเช่าแล้ว 86,223.61              ตารางเมตร 2.00                           2.00                           

อัตราการใช้พื้นที่ประมาณ 100.00% 100.56                       67.76                         บาท/เดือน

168.31                       บาท/เดือน

รวมค่าเช่าและบริการ 

(บาท/ตรม/เดือน)

การใช้ประโยชน์พื้นที่ในอาคาร สัญญาเช่า (วัน/เดือน/ปี)

จ านวนสัญญาเช่า, บริการ

รวมค่าเช่า, ค่าบริการ

ค่าเช่าเฉลี่ย, บริการเฉลี่ย

รวมค่าเช่าเฉลี่ย

ล าดับที่ รายช่ือผู้เช่า พื้นที่เช่า  (หน่วย )

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายงานผลการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
ลูกค้าราย : ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธกิารเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

ทรัพย์สิน : สิทธิการเช่าท่ีดินและสิทธิการเช่าส่ิงปลูกสร้าง  
ที่ตั้ง : โครงการ WHA Central Mega Logistics Center Wangnoi 63 (Ph.3-A,B+Ph.4-C) เลขที่ 345/2-4 หมู่ 5 

ถนนพหลโยธิน (ทล.1) บริเวณ กม.62+800 
ต าบลบ่อตาโล่ อ าเภอวังน้อย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

รหัสงาน : GA-H-68-0865-WHA-R 

เสนอ  
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากัด  
จัดท าขึ้นตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
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การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) / แบบคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Technique) 
 

ข้อมูลราคาพื้นท่ีเช่าคลังสินค้า 
รำยละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 11 ข้อมูลที่ 12

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อาคารโรงงานและส านกังาน อาคารโรงงานและส านกังาน

ท่ีตั้ง โครงการ WHA Central logistics Center ฟาสทแ์ฟคท ์วงัน้อย KCMA กรุ๊ป

Wangnoi 63 เลขท่ี 345/2-4 หมู่ 5 ถนนพหลโยธินทล.1 อ าเภอวงัน้อย ถนนพหลโยธินทล.1 อ าเภอวงัน้อย

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 66-3-14.6 ไร่ - -

หรือ  26,714.6 ตร.วา - -

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม - -

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) หรือ  236.0 ตร.วา - -

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.30 เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร

จ านวนหน้าติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 10 / 10  เมตร 30 / 70  เมตร 30 / 70  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์

และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง 43.00 X 140.00 เมตร -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 800 - 6,000 ตารางเมตร ประมาณ 3,200 - 5,000 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ประมาณ 3 ตนั / ตารางเมตร ประมาณ 3 - 5 ตนั / ตารางเมตร

ความสูงโรงงาน ประมาณ 9.4 เมตร ประมาณ 8.0 เมตร

ผงัเมือง สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

การใชป้ระโยชน์สูงสุด คลงัสินคา้ คลงัสินคา้ คลงัสินคา้

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ราคาคา่เช่า - ประมาณ 145 บาท / ตร.ม./ เดือน ประมาณ 120 - 150 บาท / ตร.ม./ เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่า เสนอให้เช่า

สญัญา 3 ปี สญัญา 3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล - ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส านกังานขาย ส านกังานขาย

สถานท่ีติดต่อ/ - โทร.02-789-5000 / 081-721-8888 โทร.081-911-0783 / 089-076-7494

 โทรศพัท์

หมายเหตุ - ช าระเงินประกนั 4 เดือน ช าระเงินประกนั 3 เดือน

พ้ืนรับน ้าหนกั 4-5 ตนั / ตรม. 130 - 140 บาท

พ้ืนรับน ้าหนกั 3 ตนั / ตรม. 100 บาท  
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รำยละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 13 ข้อมูลที่ 14

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อาคารโรงงานและส านกังาน อาคารโรงงานและส านกังาน

ท่ีตั้ง โครงการ WHA Central logistics Center โครงการ WHA Central logistics Center โครงการ T PARK 2 วงัน้อย

Wangnoi 63 เลขท่ี 345/2-4 หมู่ 5 Wangnoi 62

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 66-3-14.6 ไร่ - -

หรือ  26,714.6 ตร.วา - -

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม - -

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) หรือ  236.0 ตร.วา - -

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.30 เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร ถมแลว้  สูงกวา่ถนนประมาณ 0.3 เมตร

จ านวนหน้าติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 10 / 10  เมตร 30 / 70  เมตร 30 / 70  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์

และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 7,500 ตารางเมตร ประมาณ 2,450 - 4,900 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ดี ดี

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั คอนกรีตเสริมเหลก็ขดัมนั

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ประมาณ 3 ตนั / ตารางเมตร ประมาณ 3 ตนั / ตารางเมตร

ความสูงโรงงาน ประมาณ 10.0 เมตร ประมาณ 10.0 เมตร

ผงัเมือง สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว-ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

การใชป้ระโยชน์สูงสุด คลงัสินคา้ คลงัสินคา้ คลงัสินคา้

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ราคาคา่เช่า - ประมาณ 145 บาท / ตร.ม./ เดือน ประมาณ 160-175 บาท / ตร.ม./ เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่า เสนอให้เช่า

สญัญา 3 ปี สญัญา 1-3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล - ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส านกังานขาย ส านกังานขาย

สถานท่ีติดต่อ/ - โทร.02-753-3750 / 081-702-6750 โทร.081-929-3162

 โทรศพัท์

หมายเหตุ - อายุอาคารประมาณ 3 ปี
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สมมติฐานในการประเมินมูลค่า 

 

          ทรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นท่ีดิน พร้อมอาคารโรงงาน เพ่ือให้เช่าท่ีก่อให้เกิดรายไดจ้ากการน าพ้ืนท่ีภายในอาคารปล่อยเช่าตาม
ระยะเวลาสัญญาเช่า และ / หรือการถือครองทรัพยสิ์น ดังนั้นการก าหนดสมมติฐานหรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีมีผลต่อรายได้ และ
ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการบริหารทรัพยสิ์น โดยอ้างอิงจากขอ้มูลตลาดและเอกสารท่ีได้รับจากผูว่้าจา้ง ดงันั้นบริษทัฯ จึงก าหนด
สมมติฐาน และเง่ือนไขในการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีรายได ้แบบคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow) ดงัต่อไปน้ี 

 
1. การก าหนดสมมติฐานอตัราค่าเช่า 

          ทรัพยสิ์นเป็นอาคารโรงงานพร้อมส านกังาน ท่ีตั้งอยูใ่นยา่นโรงงานอุตสาหกรรม และคลงัสินคา้ ซ่ึงเป็นอาคารก่อสร้างเสร็จ
สมบูรณ์แลว้ พร้อมให้เขา้เช่า ส่วนสถานการณ์การแข่งขนัในตลาด บริเวณใกลเ้คียงทรัพยสิ์นฯ อยูใ่นเกณฑค์่อนขา้งสูง 
 

          จากการส ารวจ และตรวจสอบขอ้มูลตลาดราคาค่าเช่า บริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น พบว่าราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีอาคาร
โรงงาน พร้อมส านกังาน อยูใ่นช่วงราคา 120-175.-บาท /ตารางเมตร /เดือน ทั้งน้ีขึ้นอยูก่บัสภาพท าเลท่ีตั้ง การคมนาคม สภาพ
อาคาร การรับน ้าหนกัของอาคาร ขนาดพ้ืนท่ีให้เช่ารวม ส่ิงอ านวยความสะดวกสาธารณูปโภค และเง่ือนไขการเช่าต่างๆ 
 

          เม่ือพิจารณาทรัพยสิ์นแลว้ เห็นว่า อาคารคลงัสินคา้ มีพ้ืนท่ีใหเ้ช่ารวม หรือพ้ืนท่ีใชส้อยขนาดใหญ่สภาพอาคารใหม่พร้อม
ส่ิงอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคครบครัน ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการอตัราค่าเช่าตลาดของ ทรัพยสิ์นฯ เท่ากบั 170.-
บาท/ตารางเมตร/เดือน เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นท่ีนิยม และมีมาตรฐาน ท่ีโรงงานตา่งๆ ให้การยอมรับจึงมีค่าเช่า
ตลาดท่ีสูงกว่า ค่าเช่าทัว่ไปในทอ้งตลาด ส าหรับอตัราการปรับค่าเช่า ก าหนดการปรับเพ่ิมทุกๆ 3 ปี คร้ังละ 10% 
 

2. การก าหนดสมมติฐานอตัราการเข้าเช่าพ้ืนที่ 
          จากการตรวจสอบเอกสารสัญญาเช่าและการส ารวจสภาพการเช่าพ้ืนท่ี พบว่าทั้งหมดของสัญญาเช่าฯ ปัจจุบนัของทรัพยสิ์น
แบ่งเป็น 2 เฟส โดยเฟส 1 เป็นสัญญาเช่าระยะยาว 10 ปี ส้ินสุด 30 มิถุนายน พ.ศ.2574 มีอตัราเขา้เช่าพ้ืนท่ีตามสัญญาประมาณ 
100% ของพ้ืนท่ีทั้งหมด ส่วนเฟส 2 เป็นสัญญาเช่าระยะยาว 10 ปี ส้ินสุด 31 กรกฎาคม พ.ศ.2575 มีอตัราเขา้เช่าพ้ืนท่ีตามสัญญา
ประมาณ 100% ของพ้ืนท่ีทั้งหมด การก าหนดอัตราการเข้าเช่าพ้ืนท่ีในปี พ.ศ. 2568 ประมาณการ 95% และคงท่ีตลอดการ
คาดการณ์  
 
3. การก าหนดสมมติฐานรายได้ 
          รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการพ้ืนท่ีอาคารโรงงาน สามารถแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรกไดจ้ากพ้ืนท่ีท่ีมีผูเ้ช่าปัจจุบนัตลอด
อายุสัญญาเช่าฯ ท่ีไดท้  าสัญญาเช่าฯไว ้และส่วนท่ีสองไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ีสามารถให้เช่าเพ่ิมไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ียงัเหลืออยู่ ซ่ึงรายได้
ส่วนท่ีสองน้ีจะเกิดขึ้นเม่ือสัญญาเช่าฯปัจจุบนับางส่วนไดห้มดสัญญาแลว้  
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4. การก าหนดสมมติฐานค่าใช้จ่าย 
          การด าเนินธุรกิจอาคารโรงงานให้เช่า ตน้ทุนค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการดูแลบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นเป็นภาระของผูเ้ช่า ยกเวน้ใช้
จ่ายบางรายการท่ีเป็นภาระของผูใ้ห้เช่า โดยก าหนดให้เป็นสัดส่วนของรายไดร้วม หรือค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึ้นจริง จากเอกสารท่ีไดรั้บ
จากทางผูว่้าจา้ง ตามลกัษณะของค่าใชจ้่ายนั้นๆ ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการค่าใชจ้่ายต่างๆ ดงัน้ี 
 

ตน้ทนุในการด าเนินงาน

- คา่ใชจ่้ายในการซ่อมแซมบ ารุงรักษา

- ส ารองเงินปรับปรุงในอนาคต 

- คา่ใชจ่้ายในการขายทรัพยสิ์น

คา่ใชจ่้าย

ตามเอกสารทีไดรั้บจากผูว้า่จา้ง 

1%  ของรายไดร้วม

1%  ของรายไดร้วม 

1.5% ของมูลคา่ขายท่ีดินพร้อมอาคาร ณ ปีท่ีส้ินสุดการคาดการณ์

- คา่บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์

 
 
5. การก าหนดสมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

          อตัราคิดลดกระแสเงินสด พิจารณาจากสถานท่ีตั้งโครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได ้ตลาดคู่แข่งรวมถึง
อตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง ซ่ึงในท่ีน้ีผูป้ระเมินไดก้ าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมินท่ี
อตัรา 9.25 เปอร์เซ็นต์ โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบัความเส่ียงจากประเภทธุรกิจ การบริหาร 
การตลาดและจากภาวะเศรษฐกิจ 
 

สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงนิลด 

จากขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ บริษทั ฯ ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โดยวิธีรายได  ้

เป็นเงิน 1,896,700,000.- บาท ( - หนึ่งพนัแปดร้อยเก้าสิบหกล้านเจ็ดแสนบาทถ้วน - )  
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ตำรำงที่ 1. สรุปรำยได้ค่ำเช่ำตำมสัญญำเช่ำคลังสินค้ำ

Thai Watsadu

ปีตาม อำคำร Phase 3 (A,B) 40,186.00                  ตำรำงเมตร

สัญญา ค่ำเช่ำ ค่ำบริกำร ค่ำเช่ำรวม ระยะเวลำ ค่ำเช่ำ ค่ำบริกำร ค่ำเช่ำรวม ค่ำเช่ำคงเหลือ

(บำท/ตรม./เดือน) (บำท/ตรม./เดือน) (บำท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บำท/ปี) (บำท/ปี) (บำท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช ำระ(บำท)

1 ก.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 72.00                         48.00                         120.00                         6.00 17,360,352.00         11,573,568.00         28,933,920.00         -                                         

1 ม.ค. 2565 - 30 มิ.ย. 2565 72.00                         48.00                         120.00                         6.00 17,360,352.00         11,573,568.00         28,933,920.00         -                                         

1 ก.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 72.00                         48.00                         120.00                         6.00 17,360,352.00         11,573,568.00         28,933,920.00         -                                         

1 ม.ค. 2566 - 30 มิ.ย. 2566 72.00                         48.00                         120.00                         6.00 17,360,352.00         11,573,568.00         28,933,920.00         -                                         

1 ก.ค. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 72.00                         48.00                         120.00                         6.00 17,360,352.00         11,573,568.00         28,933,920.00         -                                         

1 ม.ค. 2567 - 30 มิ.ย. 2567 72.00                         48.00                         120.00                         6.00 17,360,352.00         11,573,568.00         28,933,920.00         -                                         

1 ก.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 79.20                         52.80                         132.00                         6.00 19,096,387.20         12,730,924.80         31,827,312.00         -                                         

1 ม.ค. 2568 - 30 มิ.ย. 2568 79.20                         52.80                         132.00                         6.00 19,096,387.20         12,730,924.80         31,827,312.00         -                                         

1 ก.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 79.20                         52.80                         132.00                         6.00 19,096,387.20         12,730,924.80         31,827,312.00         5,304,552.00                         

1 ม.ค. 2569 - 30 มิ.ย. 2569 79.20                         52.80                         132.00                         6.00 19,096,387.20         12,730,924.80         31,827,312.00         31,827,312.00                       

1 ก.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 79.20                         52.80                         132.00                         6.00 19,096,387.20         12,730,924.80         31,827,312.00         31,827,312.00                       

1 ม.ค. 2570 - 30 มิ.ย. 2570 79.20                         52.80                         132.00                         6.00 19,096,387.20         12,730,924.80         31,827,312.00         31,827,312.00                       

1 ก.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 87.12                         58.08                         145.20                         6.00 21,006,025.92         14,004,017.28         35,010,043.20         35,010,043.20                       

1 ม.ค. 2571 - 30 มิ.ย. 2571 87.12                         58.08                         145.20                         6.00 21,006,025.92         14,004,017.28         35,010,043.20         35,010,043.20                       

1 ก.ค. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 87.12                         58.08                         145.20                         6.00 21,006,025.92         14,004,017.28         35,010,043.20         35,010,043.20                       

1 ม.ค. 2572 - 30 มิ.ย. 2572 87.12                         58.08                         145.20                         6.00 21,006,025.92         14,004,017.28         35,010,043.20         35,010,043.20                       

1 ก.ค. 2572 - 31 ธ.ค. 2572 87.12                         58.08                         145.20                         6.00 21,006,025.92         14,004,017.28         35,010,043.20         35,010,043.20                       

1 ม.ค. 2573 - 30 มิ.ย. 2573 87.12                         58.08                         145.20                         6.00 21,006,025.92         14,004,017.28         35,010,043.20         35,010,043.20                       

1 ก.ค. 2573 - 31 ธ.ค. 2573 95.83                         63.89                         159.72                         6.00 23,106,146.28         15,404,901.24         38,511,047.52         38,511,047.52                       

1 ม.ค. 2574 - 30 มิ.ย. 2574 95.83                         63.89                         159.72                         6.00 23,106,146.28         15,404,901.24         38,511,047.52         38,511,047.52                       

120.00 390,988,883.28       260,660,862.96       651,649,746.24       387,868,842.24                     

Thai Watsadu

ปีตาม อำคำร Phase 4 (C) 27,518.00                  ตำรำงเมตร

สัญญา ค่ำเช่ำ ค่ำบริกำร ค่ำเช่ำรวม ระยะเวลำ ค่ำเช่ำ ค่ำบริกำร ค่ำเช่ำรวม ค่ำเช่ำคงเหลือ

(บำท/ตรม./เดือน) (บำท/ตรม./เดือน) (บำท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บำท/ปี) (บำท/ปี) (บำท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช ำระ(บำท)

1 ส.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 72.00                         48.00                         120.00                         5.00 9,906,480.00           6,604,320.00           16,510,800.00         -                                         

1 ม.ค. 2566 - 31 ก.ค. 2566 72.00                         48.00                         120.00                         7.00 13,869,072.00         9,246,048.00           23,115,120.00         -                                         

1 ส.ค. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 72.00                         48.00                         120.00                         5.00 9,906,480.00           6,604,320.00           16,510,800.00         -                                         

1 ม.ค. 2567 - 31 ก.ค. 2567 72.00                         48.00                         120.00                         7.00 13,869,072.00         9,246,048.00           23,115,120.00         -                                         

1 ส.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 72.00                         48.00                         120.00                         5.00 9,906,480.00           6,604,320.00           16,510,800.00         -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 ก.ค. 2568 72.00                         48.00                         120.00                         7.00 13,869,072.00         9,246,048.00           23,115,120.00         -                                         

1 ส.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 79.20                         52.80                         132.00                         5.00 10,897,128.00         7,264,752.00           18,161,880.00         3,632,376.00                         

1 ม.ค. 2569 - 31 ก.ค. 2569 79.20                         52.80                         132.00                         7.00 15,255,979.20         10,170,652.80         25,426,632.00         25,426,632.00                       

1 ส.ค. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 79.20                         52.80                         132.00                         5.00 10,897,128.00         7,264,752.00           18,161,880.00         18,161,880.00                       

1 ม.ค. 2570 - 31 ก.ค. 2570 79.20                         52.80                         132.00                         7.00 15,255,979.20         10,170,652.80         25,426,632.00         25,426,632.00                       

1 ส.ค. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 79.20                         52.80                         132.00                         5.00 10,897,128.00         7,264,752.00           18,161,880.00         18,161,880.00                       

1 ม.ค. 2571 - 31 ก.ค. 2571 79.20                         52.80                         132.00                         7.00 15,255,979.20         10,170,652.80         25,426,632.00         25,426,632.00                       

1 ส.ค. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 87.12                         58.08                         145.20                         5.00 11,986,840.80         7,991,227.20           19,978,068.00         19,978,068.00                       

1 ม.ค. 2572 - 31 ก.ค. 2572 87.12                         58.08                         145.20                         7.00 16,781,577.12         11,187,718.08         27,969,295.20         27,969,295.20                       

1 ส.ค. 2572 - 31 ธ.ค. 2572 87.12                         58.08                         145.20                         5.00 11,986,840.80         7,991,227.20           19,978,068.00         19,978,068.00                       

1 ม.ค. 2573 - 31 ก.ค. 2573 87.12                         58.08                         145.20                         7.00 16,781,577.12         11,187,718.08         27,969,295.20         27,969,295.20                       

1 ส.ค. 2573 - 31 ธ.ค. 2573 87.12                         58.08                         145.20                         5.00 11,986,840.80         7,991,227.20           19,978,068.00         19,978,068.00                       

1 ม.ค. 2574 - 31 ก.ค. 2574 87.12                         58.08                         145.20                         7.00 16,781,577.12         11,187,718.08         27,969,295.20         27,969,295.20                       

1 ส.ค. 2574 - 31 ธ.ค. 2574 95.83                         63.89                         159.72                         5.00 13,185,249.70         8,790,625.10           21,975,874.80         21,975,874.80                       

1 ม.ค. 2575 - 31 ก.ค. 2575 95.83                         63.89                         159.72                         7.00 18,459,349.58         12,306,875.14         30,766,224.72         30,766,224.72                       

120.00 267,735,830.64       178,491,654.48       446,227,485.12       312,820,221.12                     

พื้นที่เช่ำคลังสินค้ำ

ระยะเวลำ

ตั้งแต่ ถึง

10

4

5

6

7

ค่ำเช่ำรวม

1

2

3

พื้นที่เช่ำคลังสินค้ำ

ระยะเวลำ

8

9

ตั้งแต่ ถึง

1

2

3

4

ค่ำเช่ำรวม

5

6

7

8

9

10
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ตารางที่ 2. สรุปรายได้ค่าเช่า

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573 ปี 2574 ปี 2575

Thai Watsadu คลงัสินคา้ Phase 3 (A,B) 40,186.00 5,304,552.00            63,654,624.00          66,837,355.20          70,020,086.40          70,020,086.40          73,521,090.72          38,511,047.52          -                            

Thai Watsadu คลงัสินคา้ Phase 4 (C) 27,518.00 3,632,376.00            43,588,512.00          43,588,512.00          45,404,700.00          47,947,363.20          47,947,363.20          49,945,170.00          30,766,224.72          

รวมรายได้ค่าเช่าคลงัสินค้า (บาท/ปี) 67,704.00 8,936,928.00 107,243,136.00 110,425,867.20 115,424,786.40 117,967,449.60 121,468,453.92 88,456,217.52 30,766,224.72

ตารางสรุปพ้ืนท่ีเช่าตามสญัญา

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573 ปี 2574 ปี 2575

Thai Watsadu คลงัสินคา้ Phase 3 (A,B) 40,186.00 40,186.00                 482,232.00               482,232.00               482,232.00               482,232.00               482,232.00               241,116.00               -                            

Thai Watsadu คลงัสินคา้ Phase 4 (C) 27,518.00 27,518.00                 330,216.00               330,216.00               330,216.00               330,216.00               330,216.00               330,216.00               192,626.00               

รวมพืน้ที่เช่าคลงัสินค้า (ตารางเมตร/ปี) 67,704.00 67,704.00 812,448.00 812,448.00 812,448.00 812,448.00 812,448.00 571,332.00 192,626.00

ค่ำเช่ำ (บำท / ปี)

พื้นที่เช่ำ (ตำรำงเมตร / ปี)
รายช่ือผู้ เช่า พืน้ที่ อาคาร

รายช่ือผู้ เช่า อาคารพืน้ที่

 
 
 
 

ตารางที ่3. สรุปการใช้พืน้ทีแ่ละสัญญาเช่าอาคารคลงัสินค้า

ลักษณะกำร  ค่ำเช่ำ  ค่ำบริกำร

ใช้ประโยชน์ พื้นที่เช่ำ บริกำร ว่ำง เร่ิมต้น ส้ินสุด  (บำท/ตรม/เดือน)   (บำท/ตรม/เดือน)

1 Thai Watsadu คลงัสินคา้ 40,186.00              ตารางเมตร X - - 1 ก.ค. 64 30 มิ.ย. 74 79.20                         52.80                         132.00                                   

2 Thai Watsadu คลงัสินคา้ 27,518.00              ตารางเมตร X - - 1 ส.ค. 65 31 ก.ค. 75 79.20                         52.80                         132.00                                   

รวมพื้นที่เช่ำในปี 2567 67,704.00              ตำรำงเมตร 158.40                       105.60                       บำท/เดือน

พื้นที่ที่มผู้ีเช่ำแล้ว 67,704.00              ตำรำงเมตร 2.00                           2.00                           

อัตรำกำรใช้พื้นที่ประมำณ 100.00% 79.20                         52.80                         บำท/เดือน

132.00                       บำท/เดือน

รวมค่ำเช่ำและบริกำร 

(บำท/ตรม/เดือน)

กำรใช้ประโยชน์พื้นที่ในอำคำร สัญญำเช่ำ (วัน/เดือน/ปี)

จ ำนวนสัญญำเช่ำ, บริกำร

รวมค่ำเช่ำ, ค่ำบริกำร

ค่ำเช่ำเฉลี่ย, บริกำรเฉลี่ย

รวมค่ำเช่ำเฉลี่ย

ล ำดับที่ รำยช่ือผู้เช่ำ พื้นที่เช่ำ  (หน่วย )

 
 
 



รายงานผลการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
ลูกค้าราย : ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธกิารเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

ทรัพย์สิน : ท่ีดินจ านวน 5 แปลง พร้อมส่ิงปลูกสร้าง จ านวน 2 รายการ และส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ 
ที่ตั้ง : เลขที่ 88,88/1-6 โครงการ  Sripetch D.C.Ph.1-4 ซอยวิลาลยั ถนนเทพรัตน 

ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
รหัสงาน : GA-H-68-0867-WHA-R 

เสนอ  
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากัด  
จัดท าขึ้นตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
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การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) / แบบคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Technique) 
 

ข้อมูลราคาพื้นท่ีเช่าคลังสินค้า 
รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 6 ข้อมูลที่ 7

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อาคารส านกังานและคลงัสินคา้ อาคารคลงัสินคา้และส านกังาน

(FRASERS PROPERTY LOGISTICS (บริษทั ไทยสมเดช จ ากดั)

CENTER BANGPLEE 4) 

ท่ีตั้ง โครงการ WHA Sripetch D.C ซอยไม่ปรากฏช่ือ ถนนเสาธงกลาง-จรเขใ้หญ่

พิกดั GPS Lat.13.59963978  Lon.100.77782284 Lat. 13.576499  Lon. 100.769639 Lat. 13.607789  Lon. 100.802826

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 99-1-51.0 ไร่ - -

หรือ  39,751.0 ตร.วา - -

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม - -

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 210.00 เมตร - -

ระดบัท่ีดิน สูงกวา่ถนน  0.30  เมตร ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า

จ านวนหน้าติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 40.00 / 70.00 เมตร 6.00 / 10.00  เมตร 6.00 / 10.00  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์

และไฟฟ้าถนน ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง - -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 5,000 ตารางเมตร ประมาณ 5,000 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.30 เมตร ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.3 เมตร ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.3 เมตร

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ประมาณ 3-5 ตนั/ตร.ม. ประมาณ 5 ตนั/ตร.ม. ประมาณ 3 ตนั/ตร.ม.

ความสูงโรงงาน ประมาณ 16.68-17.51 เมตร ประมาณ 12 เมตร ประมาณ 12 เมตร

ผงัเมือง สีเมด็มะปราง - คลงัสินคา้ สีม่วง-อุตสาหกรรม และคลงัสินคา้ สีม่วง-อุตสาหกรรม และคลงัสินคา้

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน

การใชป้ระโยชน์สูงสุด อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

ศกัยภาพการพฒันา สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้

ราคาคา่เช่า - ประมาณ 220 บาท/ตร.ม./เดือน 150.00-160.00 บาท / ตร.ม . /เดือน

เง่ือนไข - ให้เช่าแลว้ ให้เช่าแลว้

สญัญา 3 ปี สญัญา 3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส านกังานโครงการ ส านกังานโครงการ

 โทรศพัท์ 062-664-2622 / 02-483-0000 02-719-9555 / 02-719-9546

หมายเหตุ - อาคาร GREEN BUILDING / LEED GOLD)  
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รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 8 ข้อมูลที่ 9

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อาคารคลงัสินคา้และส านกังาน อาคารส านกังานและคลงัสินคา้

(FRASERS PROPERTY LOGISTICS (ห้องเย็น - 18° C ข้ึนไป)

CENTER BANGPLEE 1)

ท่ีตั้ง โครงการ WHA Sripetch D.C ถนนเทพรัตน นิคมอุตสาหกรรมบางพลี

พิกดั GPS Lat.13.59963978  Lon.100.77782284 Lat. 13.597983  Lon. 100.799232 Lat. 13.571692  Lon. 100.795679

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 99-1-51.0 ไร่ 29-1-57.0 ไร่ -

หรือ  39,751.0 ตร.วา หรือ  11,657.0 ตร.วา -

รูปแปลงท่ีดิน หลายเหล่ียม ตวัแอล -

หน้ากวา้งท่ีดิน (เมตร) ประมาณ 210.00 เมตร 120.00 x 208.00 เมตร -

ระดบัท่ีดิน สูงกวา่ถนน  0.30  เมตร ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า ถมแลว้  สูงเสมอกบัถนนดา้นหน้า

จ านวนหน้าติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น

ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็ คอนกรีตเสริมเหลก็

ความกวา้ง/ เขตทาง (เมตร) 40.00 / 70.00 เมตร 12.00 / 18.00  เมตร 12.00 / 16.00  เมตร

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์ ไฟฟ้า  น ้าประปา  โทรศพัท ์

และไฟฟ้าถนน ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน ทอ่ระบายน ้า และไฟฟ้าถนน

ขนาดอาคารประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง 60.00 x 80.00 เมตร -

พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ ตามรายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง ประมาณ 5,000 ตารางเมตร ประมาณ 4,000 ตารางเมตร

สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ลกัษณะพ้ืนโรงงาน ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.30 เมตร ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.3 เมตร ยกพ้ืนสูงประมาณ 1.5 เมตร

พ้ืนโรงงานรับน ้าหนกัประมาณ ประมาณ 3-5 ตนั/ตร.ม. ประมาณ 3 ตนั/ตร.ม. ประมาณ 3-5 ตนั/ตร.ม.

ความสูงโรงงาน ประมาณ 16.68-17.51 เมตร ประมาณ 12 เมตร ประมาณ 12 เมตร

ผงัเมือง สีเมด็มะปราง - คลงัสินคา้ สีม่วง-อุตสาหกรรม และคลงัสินคา้ สีม่วง-อุตสาหกรรม และคลงัสินคา้

ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน

การใชป้ระโยชน์สูงสุด อาคารคลงัสินคา้ พร้อมส านกังาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน พรบ.ควบคุมอาคาร , พรบ.โรงงาน

ศกัยภาพการพฒันา สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้ สูงสุดแลว้

ราคาคา่เช่า - 180.00 บาท / ตร.ม. / เดือน ประมาณ 350.00 บาท/ตร.ม./เดือน

เง่ือนไข - เสนอให้เช่า เสนอให้เช่า

สญัญา 3 ปี สญัญา 3 ปี

วนัท่ีทราบขอ้มูล ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568 ธนัวาคม 2568

ผูข้าย/ ผูใ้ห้ขอ้มูล - ส านกังานโครงการ ส านกังานโครงการ

 โทรศพัท์ 095-056-5996 02-512-5909, 086-397-4454

หมายเหตุ -  
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สมมติฐานในการประเมินมูลค่า 
 

          ทรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นท่ีดิน พร้อมอาคารโรงงาน เพ่ือให้เช่าท่ีก่อให้เกิดรายไดจ้ากการน าพ้ืนท่ีภายในอาคารปล่อยเช่าตาม
ระยะเวลาสัญญาเช่า และ / หรือการถือครองทรัพยสิ์น ดงันั้นการก าหนดสมมติฐานหรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีมีผลต่อรายได ้และ
ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการบริหารทรัพยสิ์น โดยอา้งอิงจากขอ้มูลตลาดและเอกสารท่ีไดรั้บจากผูว่้าจา้ง ดงันั้นบริษทัฯ จึงก าหนด
สมมติฐาน และเง่ือนไขในการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีรายได ้แบบคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow) ดงัต่อไปน้ี 
 

1. การก าหนดสมมติฐานอตัราค่าเช่า 

          ทรัพยสิ์นเป็นอาคารโรงงานพร้อมส านกังาน ท่ีตั้งอยูใ่นยา่นโรงงานอุตสาหกรรม และคลงัสินคา้ ซ่ึงเป็นอาคารก่อสร้าง
เสร็จสมบูรณ์แลว้ พร้อมให้เขา้เช่า ส่วนสถานการณ์การแข่งขนัในตลาด บริเวณใกลเ้คียงทรัพยสิ์นฯ อยูใ่นเกณฑค์่อนขา้งสูง 
 

          จากการส ารวจ และตรวจสอบขอ้มูลตลาดราคาค่าเช่า บริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น พบว่าราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีอาคาร
โรงงาน พร้อมส านกังาน อยูใ่นช่วงราคา 150-350.-บาท /ตารางเมตร /เดือน ทั้งน้ีขึ้นอยูก่บัสภาพท าเลท่ีตั้ง การคมนาคม สภาพ
อาคาร การรับน ้าหนกัของอาคาร ขนาดพ้ืนท่ีให้เช่ารวม ส่ิงอ านวยความสะดวกสาธารณูปโภค และเง่ือนไขการเช่าต่างๆ 
 

          เม่ือพิจารณาทรัพยสิ์นแลว้ เห็นว่า อาคารคลงัสินคา้ มีพ้ืนท่ีให้เช่ารวม หรือพ้ืนท่ีใชส้อยขนาดใหญ่สภาพอาคารใหม่พร้อม
ส่ิงอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคครบครัน ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการอตัราค่าเช่าตลาดของ ทรัพยสิ์นฯ เท่ากบั 260 

.-บาท/ตารางเมตร/เดือน เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นท่ีนิยม และมีมาตรฐาน ท่ีโรงงานตา่งๆ ให้การยอมรับ 

จึงมีค่าเช่าตลาดท่ีสูงกว่า ค่าเช่าทัว่ไปในทอ้งตลาด ส าหรับอตัราการปรับค่าเช่า ก าหนดการปรับเพ่ิมทุกๆ 3 ปี คร้ังละ 10% 
 

2. การก าหนดสมมติฐานอตัราการเข้าเช่าพ้ืนที่ 
          จากการตรวจสอบเอกสารสัญญาเช่าและการส ารวจสภาพการเช่าพ้ืนท่ี พบว่าทั้งหมดของสัญญาเช่าฯ ปัจจุบนั 
ของทรัพยสิ์นเป็นสัญญาเช่า 10 ปี ส้ินสุดปี พ.ศ.2575 มีอตัราเขา้เช่าพ้ืนท่ีตามสัญญาประมาณ 33.33 - 100.00% ของพ้ืนท่ีทั้งหมด
แต่เน่ืองดว้ยอาคาร คลงัสินคา้ ใหเ้ช่ายงัเป็นท่ีตอ้งการของผูป้ระกอบการจ านวนมาก  บริษทัฯพิจารณาการก าหนดอตัราการเขา้
เช่าพ้ืนท่ีในปี พ.ศ. 2568 ประมาณการ 95% และคงท่ีตลอดการคาดการณ์ 

3. การก าหนดสมมติฐานรายได้ 
          รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการพ้ืนท่ีอาคารโรงงาน สามารถแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรกไดจ้ากพ้ืนท่ีท่ีมี 
ผูเ้ช่าปัจจุบนัตลอดอายสัุญญาเช่าฯ ท่ีไดท้  าสัญญาเช่าฯไว ้และส่วนท่ีสองไดจ้ากพ้ืนท่ีเช่าท่ีสามารถให้เช่าเพ่ิมไดจ้าก 
พ้ืนท่ีเช่าท่ียงัเหลืออยู ่ซ่ึงรายไดส่้วนท่ีสองน้ีจะเกิดขึ้นเม่ือสัญญาเช่าฯปัจจุบนับางส่วนไดห้มดสัญญาแลว้ 
 

4. การก าหนดสมมติฐานค่าใช้จ่าย 
          การด าเนินธุรกิจอาคารโรงงานใหเ้ช่า ตน้ทุนค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการดูแลบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นเป็นภาระของ 
ผูเ้ช่า ยกเวน้ใชจ้่ายบางรายการท่ีเป็นภาระของผูใ้ห้เช่า โดยก าหนดให้เป็นสัดส่วนของรายไดร้วม หรือค่าใชจ้่ายท่ี 
เกิดขึ้นจริง จากเอกสารท่ีไดรั้บจากทางผูว่้าจา้ง ตามลกัษณะของค่าใชจ้่ายนั้นๆ ดงันั้นบริษทัฯ จึงประมาณการ 
ค่าใชจ้่ายต่างๆ ดงัน้ี 
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1%  ของรายไดร้วม

1.0% (% จากกระแสรายไดร้วม)

ตน้ทนุในการด าเนินงาน

- คา่ใชจ่้ายในการซ่อมแซมบ ารุงรักษา

- ส ารองเงินปรับปรุงในอนาคต

- คา่ใชจ่้ายในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์

คา่ใชจ่้าย

ตามเอกสารทีไดรั้บจากผูว้า่จา้ง 

 
 

5. การก าหนดสมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

          อตัราคิดลดกระแสเงินสด พิจารณาจากสถานท่ีตั้งโครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได ้ตลาด 

คู่แข่งรวมถึงอตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง ซ่ึงในท่ีน้ีผูป้ระเมินไดก้ าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด ส าหรับ 

ทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมินท่ีอตัรา 9 เปอร์เซ็นต ์โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบั 

ความเส่ียงจากประเภทธุรกิจ การบริหาร การตลาดและจากภาวะเศรษฐกิจ 
 

6. การก าหนดสมมติฐานอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) 

          เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจและตลาดอยูใ่นสภาวะชะลอตวั และอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุทรัพยสิ์นแต่ 
ละประเภทขึ้นอยูก่บัอตัราการเติบโตของรายได ้ความเส่ียงในการด าเนินงานทั้งการปล่อยเช่า และอตัราการเขา้เช่า 

ดงันั้นผูป้ระเมินฯ จึงคาดหวงัผลตอบแทนจากการลงทุน ณ ปี ท่ีมีการขายทรัพยสิ์นนั้นออกไปไวท่ี้ 7 เปอร์เซ็นต ์
 

สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงนิลด 

จากขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ บริษทั ฯ ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โดยวิธีรายได  ้

เป็นเงิน 2,346,300,000- บาท ( - สองพนัสามร้อยส่ีสิบหกล้านสามแสนบาทถ้วน - )  
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ตารางที่ 1. สรุปรายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าคลังสินค้า

DKSH (Thailand) Limited + Additional Work - Chiller

ปีตาม อาคาร Phase 1 34,472.50                  ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 มิ.ย. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 154.20                       102.80                       257.00                         7.00 37,209,616.50         24,806,411.00         62,016,027.50         -                                         

1 ม.ค. 2566 - 31 พ.ค. 2566 154.20                       102.80                       257.00                         5.00 26,578,297.50         17,718,865.00         44,297,162.50         -                                         

1 มิ.ย. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 154.20                       102.80                       257.00                         7.00 37,209,616.50         24,806,411.00         62,016,027.50         -                                         

1 ม.ค. 2567 - 31 พ.ค. 2567 154.20                       102.80                       257.00                         5.00 26,578,297.50         17,718,865.00         44,297,162.50         -                                         

1 มิ.ย. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 154.20                       102.80                       257.00                         7.00 37,209,616.50         24,806,411.00         62,016,027.50         -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 พ.ค. 2568 154.20                       102.80                       257.00                         5.00 26,578,297.50         17,718,865.00         44,297,162.50         -                                         

1 มิ.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 166.60                       111.06                       277.66                         7.00 40,200,864.27         26,800,576.18         67,001,440.45         9,571,634.35                         

1 ม.ค. 2569 - 31 พ.ค. 2569 166.60                       111.06                       277.66                         5.00 28,714,903.05         19,143,268.70         47,858,171.75         47,858,171.75                       

1 มิ.ย. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 166.60                       111.06                       277.66                         7.00 40,200,864.27         26,800,576.18         67,001,440.45         67,001,440.45                       

1 ม.ค. 2570 - 31 พ.ค. 2570 166.60                       111.06                       277.66                         5.00 28,714,903.05         19,143,268.70         47,858,171.75         47,858,171.75                       

1 มิ.ย. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 166.60                       111.06                       277.66                         7.00 40,200,864.27         26,800,576.18         67,001,440.45         67,001,440.45                       

1 ม.ค. 2571 - 31 พ.ค. 2571 166.60                       111.06                       277.66                         5.00 28,714,903.05         19,143,268.70         47,858,171.75         47,858,171.75                       

1 มิ.ย. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 179.99                       119.99                       299.98                         7.00 43,432,859.71         28,955,239.80         72,388,099.51         72,388,099.51                       

1 ม.ค. 2572 - 31 พ.ค. 2572 179.99                       119.99                       299.98                         5.00 31,023,471.22         20,682,314.15         51,705,785.37         51,705,785.37                       

1 มิ.ย. 2572 - 31 ธ.ค. 2572 179.99                       119.99                       299.98                         7.00 43,432,859.71         28,955,239.80         72,388,099.51         72,388,099.51                       

1 ม.ค. 2573 - 31 พ.ค. 2573 179.99                       119.99                       299.98                         5.00 31,023,471.22         20,682,314.15         51,705,785.37         51,705,785.37                       

1 มิ.ย. 2573 - 31 ธ.ค. 2573 179.99                       119.99                       299.98                         7.00 43,432,859.71         28,955,239.80         72,388,099.51         72,388,099.51                       

1 ม.ค. 2574 - 31 พ.ค. 2574 179.99                       119.99                       299.98                         5.00 31,023,471.22         20,682,314.15         51,705,785.37         51,705,785.37                       

1 มิ.ย. 2574 - 31 ธ.ค. 2574 194.46                       129.64                       324.10                         7.00 46,924,283.49         31,282,855.66         78,207,139.14         78,207,139.14                       

1 ม.ค. 2575 - 30 เม.ย. 2575 194.46                       129.64                       324.10                         4.00 26,813,876.28         17,875,917.52         44,689,793.80         44,689,793.80                       

119.00 695,218,196.50       463,478,797.67       1,158,696,994.17    782,327,618.07                     

DKSH (Thailand) Limited

ปีตาม อาคาร Phase 2 8,234.34                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 มิ.ย. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 151.20                       100.80                       252.00                         7.00 8,715,225.46           5,810,150.30           14,525,375.76         -                                         

1 ม.ค. 2566 - 31 พ.ค. 2566 151.20                       100.80                       252.00                         5.00 6,225,161.04           4,150,107.36           10,375,268.40         -                                         

1 มิ.ย. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 151.20                       100.80                       252.00                         7.00 8,715,225.46           5,810,150.30           14,525,375.76         -                                         

1 ม.ค. 2567 - 31 พ.ค. 2567 151.20                       100.80                       252.00                         5.00 6,225,161.04           4,150,107.36           10,375,268.40         -                                         

1 มิ.ย. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 151.20                       100.80                       252.00                         7.00 8,715,225.46           5,810,150.30           14,525,375.76         -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 พ.ค. 2568 151.20                       100.80                       252.00                         5.00 6,225,161.04           4,150,107.36           10,375,268.40         -                                         

1 มิ.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 163.30                       108.86                       272.16                         7.00 9,412,443.49           6,274,962.33           15,687,405.82         2,241,057.97                         

1 ม.ค. 2569 - 31 พ.ค. 2569 163.30                       108.86                       272.16                         5.00 6,723,173.92           4,482,115.95           11,205,289.87         11,205,289.87                       

1 มิ.ย. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 163.30                       108.86                       272.16                         7.00 9,412,443.49           6,274,962.33           15,687,405.82         15,687,405.82                       

1 ม.ค. 2570 - 31 พ.ค. 2570 163.30                       108.86                       272.16                         5.00 6,723,173.92           4,482,115.95           11,205,289.87         11,205,289.87                       

1 มิ.ย. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 163.30                       108.86                       272.16                         7.00 9,412,443.49           6,274,962.33           15,687,405.82         15,687,405.82                       

1 ม.ค. 2571 - 31 พ.ค. 2571 163.30                       108.86                       272.16                         5.00 6,723,173.92           4,482,115.95           11,205,289.87         11,205,289.87                       

1 มิ.ย. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 176.36                       117.57                       293.93                         7.00 10,165,438.97         6,776,959.31           16,942,398.29         16,942,398.29                       

1 ม.ค. 2572 - 31 พ.ค. 2572 176.36                       117.57                       293.93                         5.00 7,261,027.84           4,840,685.22           12,101,713.06         12,101,713.06                       

1 มิ.ย. 2572 - 31 ธ.ค. 2572 176.36                       117.57                       293.93                         7.00 10,165,438.97         6,776,959.31           16,942,398.29         16,942,398.29                       

1 ม.ค. 2573 - 31 พ.ค. 2573 176.36                       117.57                       293.93                         5.00 7,261,027.84           4,840,685.22           12,101,713.06         12,101,713.06                       

1 มิ.ย. 2573 - 31 ธ.ค. 2573 176.36                       117.57                       293.93                         7.00 10,165,438.97         6,776,959.31           16,942,398.29         16,942,398.29                       

1 ม.ค. 2574 - 31 พ.ค. 2574 176.36                       117.57                       293.93                         5.00 7,261,027.84           4,840,685.22           12,101,713.06         12,101,713.06                       

1 มิ.ย. 2574 - 31 ธ.ค. 2574 190.47                       126.98                       317.45                         7.00 10,978,674.09         7,319,116.06           18,297,790.15         18,297,790.15                       

1 ม.ค. 2575 - 30 เม.ย. 2575 190.47                       126.98                       317.45                         4.00 6,273,528.05           4,182,352.03           10,455,880.09         10,455,880.09                       

119.00 162,759,614.30       108,506,409.54       271,266,023.84       183,117,743.51                     

10
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DKSH (Thailand) Limited

ปีตาม อาคาร Phase 3 7,800.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 มิ.ย. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 152.70                       101.80                       254.50                         7.00 8,337,420.00           5,558,280.00           13,895,700.00         -                                         

1 ม.ค. 2566 - 31 พ.ค. 2566 152.70                       101.80                       254.50                         5.00 5,955,300.00           3,970,200.00           9,925,500.00           -                                         

1 มิ.ย. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 152.70                       101.80                       254.50                         7.00 8,337,420.00           5,558,280.00           13,895,700.00         -                                         

1 ม.ค. 2567 - 31 พ.ค. 2567 152.70                       101.80                       254.50                         5.00 5,955,300.00           3,970,200.00           9,925,500.00           -                                         

1 มิ.ย. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 152.70                       101.80                       254.50                         7.00 8,337,420.00           5,558,280.00           13,895,700.00         -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 พ.ค. 2568 152.70                       101.80                       254.50                         5.00 5,955,300.00           3,970,200.00           9,925,500.00           -                                         

1 มิ.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 164.92                       109.94                       274.86                         7.00 9,004,413.60           6,002,942.40           15,007,356.00         2,143,908.00                         

1 ม.ค. 2569 - 31 พ.ค. 2569 164.92                       109.94                       274.86                         5.00 6,431,724.00           4,287,816.00           10,719,540.00         10,719,540.00                       

1 มิ.ย. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 164.92                       109.94                       274.86                         7.00 9,004,413.60           6,002,942.40           15,007,356.00         15,007,356.00                       

1 ม.ค. 2570 - 31 พ.ค. 2570 164.92                       109.94                       274.86                         5.00 6,431,724.00           4,287,816.00           10,719,540.00         10,719,540.00                       

1 มิ.ย. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 164.92                       109.94                       274.86                         7.00 9,004,413.60           6,002,942.40           15,007,356.00         15,007,356.00                       

1 ม.ค. 2571 - 31 พ.ค. 2571 164.92                       109.94                       274.86                         5.00 6,431,724.00           4,287,816.00           10,719,540.00         10,719,540.00                       

1 มิ.ย. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 178.11                       118.74                       296.85                         7.00 9,724,766.69           6,483,177.79           16,207,944.48         16,207,944.48                       

1 ม.ค. 2572 - 31 พ.ค. 2572 178.11                       118.74                       296.85                         5.00 6,946,261.92           4,630,841.28           11,577,103.20         11,577,103.20                       

1 มิ.ย. 2572 - 31 ธ.ค. 2572 178.11                       118.74                       296.85                         7.00 9,724,766.69           6,483,177.79           16,207,944.48         16,207,944.48                       

1 ม.ค. 2573 - 31 พ.ค. 2573 178.11                       118.74                       296.85                         5.00 6,946,261.92           4,630,841.28           11,577,103.20         11,577,103.20                       

1 มิ.ย. 2573 - 31 ธ.ค. 2573 178.11                       118.74                       296.85                         7.00 9,724,766.69           6,483,177.79           16,207,944.48         16,207,944.48                       

1 ม.ค. 2574 - 31 พ.ค. 2574 178.11                       118.74                       296.85                         5.00 6,946,261.92           4,630,841.28           11,577,103.20         11,577,103.20                       

1 มิ.ย. 2574 - 31 ธ.ค. 2574 192.36                       128.24                       320.60                         7.00 10,502,748.02         7,001,832.02           17,504,580.04         17,504,580.04                       

1 ม.ค. 2575 - 30 เม.ย. 2575 192.36                       128.24                       320.60                         4.00 6,001,570.30           4,001,046.87           10,002,617.16         10,002,617.16                       

119.00 155,703,976.95       103,802,651.30       259,506,628.24       175,179,580.24                     

DKSH (Thailand) Limited

ปีตาม อาคาร Phase 4 2,200.00                    ตารางเมตร

สัญญา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ระยะเวลา ค่าเช่า ค่าบริการ ค่าเช่ารวม ค่าเช่าคงเหลือ

(บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (บาท/ตรม./เดือน) (เดือน) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) ที่ยงัไม่ได้ช าระ(บาท)

1 มิ.ย. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 112.80                       75.20                         188.00                         7.00 1,737,120.00           1,158,080.00           2,895,200.00           -                                         

1 ม.ค. 2566 - 31 พ.ค. 2566 112.80                       75.20                         188.00                         5.00 1,240,800.00           827,200.00              2,068,000.00           -                                         

1 มิ.ย. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 112.80                       75.20                         188.00                         7.00 1,737,120.00           1,158,080.00           2,895,200.00           -                                         

1 ม.ค. 2567 - 31 พ.ค. 2567 112.80                       75.20                         188.00                         5.00 1,240,800.00           827,200.00              2,068,000.00           -                                         

1 มิ.ย. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 112.80                       75.20                         188.00                         7.00 1,737,120.00           1,158,080.00           2,895,200.00           -                                         

1 ม.ค. 2568 - 31 พ.ค. 2568 112.80                       75.20                         188.00                         5.00 1,240,800.00           827,200.00              2,068,000.00           -                                         

1 มิ.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 121.82                       81.22                         203.04                         7.00 1,876,089.60           1,250,726.40           3,126,816.00           446,688.00                            

1 ม.ค. 2569 - 31 พ.ค. 2569 121.82                       81.22                         203.04                         5.00 1,340,064.00           893,376.00              2,233,440.00           2,233,440.00                         

1 มิ.ย. 2569 - 31 ธ.ค. 2569 121.82                       81.22                         203.04                         7.00 1,876,089.60           1,250,726.40           3,126,816.00           3,126,816.00                         

1 ม.ค. 2570 - 31 พ.ค. 2570 121.82                       81.22                         203.04                         5.00 1,340,064.00           893,376.00              2,233,440.00           2,233,440.00                         

1 มิ.ย. 2570 - 31 ธ.ค. 2570 121.82                       81.22                         203.04                         7.00 1,876,089.60           1,250,726.40           3,126,816.00           3,126,816.00                         

1 ม.ค. 2571 - 31 พ.ค. 2571 121.82                       81.22                         203.04                         5.00 1,340,064.00           893,376.00              2,233,440.00           2,233,440.00                         

1 มิ.ย. 2571 - 31 ธ.ค. 2571 131.57                       87.72                         219.29                         7.00 2,026,176.77           1,350,888.00           3,377,064.77           3,377,064.77                         

1 ม.ค. 2572 - 31 พ.ค. 2572 131.57                       87.72                         219.29                         5.00 1,447,269.12           964,920.00              2,412,189.12           2,412,189.12                         

1 มิ.ย. 2572 - 31 ธ.ค. 2572 131.57                       87.72                         219.29                         7.00 2,026,176.77           1,350,888.00           3,377,064.77           3,377,064.77                         

1 ม.ค. 2573 - 31 พ.ค. 2573 131.57                       87.72                         219.29                         5.00 1,447,269.12           964,920.00              2,412,189.12           2,412,189.12                         

1 มิ.ย. 2573 - 31 ธ.ค. 2573 131.57                       87.72                         219.29                         7.00 2,026,176.77           1,350,888.00           3,377,064.77           3,377,064.77                         

1 ม.ค. 2574 - 31 พ.ค. 2574 131.57                       87.72                         219.29                         5.00 1,447,269.12           964,920.00              2,412,189.12           2,412,189.12                         

1 มิ.ย. 2574 - 31 ธ.ค. 2574 142.10                       94.74                         236.84                         7.00 2,188,340.00           1,458,996.00           3,647,336.00           3,647,336.00                         

1 ม.ค. 2575 - 30 เม.ย. 2575 142.10                       94.74                         236.84                         4.00 1,250,480.00           833,712.00              2,084,192.00           2,084,192.00                         

119.00 32,441,378.46         21,628,279.20         54,069,657.66         36,499,929.66                       

10

ค่าเช่ารวม

4
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8

9

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง

1
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ค่าเช่ารวม

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

1

2

3

4

5

6

พื้นที่เช่าคลังสินค้า

ระยะเวลา

ตั้งแต่ ถึง
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ตารางที่ 2. สรุปรายได้ค่าเช่า

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573 ปี 2574 ปี 2575

DKSH (Thailand) Limited + Additional Work - Chiller คลงัสินคา้ Phase 1 34,472.50 9,571,634.35            114,859,612.20        114,859,612.20        120,246,271.26        124,093,884.88        124,093,884.88        129,912,924.51        44,689,793.80          

DKSH (Thailand) Limited คลงัสินคา้ Phase 2 8,234.34 2,241,057.97            26,892,695.69          26,892,695.69          28,147,688.16          29,044,111.35          29,044,111.35          30,399,503.21          10,455,880.09          

DKSH (Thailand) Limited คลงัสินคา้ Phase 3 7,800.00 2,143,908.00            25,726,896.00          25,726,896.00          26,927,484.48          27,785,047.68          27,785,047.68          29,081,683.24          10,002,617.16          

DKSH (Thailand) Limited คลงัสินคา้ Phase 4 2,200.00 446,688.00               5,360,256.00            5,360,256.00            5,610,504.77            5,789,253.89            5,789,253.89            6,059,525.12            2,084,192.00            

รวมรายได้ค่าเช่าคลงัสินค้า (บาท/ปี) 52,706.84 14,403,288.32 172,839,459.89 172,839,459.89 180,931,948.67 186,712,297.79 186,712,297.79 195,453,636.08 67,232,483.05

ตารางสรุปพ้ืนท่ีเช่าตามสญัญา

พืน้ที่เช่า

(ตรม.) ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573 ปี 2574 ปี 2575

DKSH (Thailand) Limited + Additional Work - Chiller คลงัสินคา้ Phase 1 34,472.50 34,472.50                 413,670.00               413,670.00               413,670.00               413,670.00               413,670.00               413,670.00               137,890.00               

DKSH (Thailand) Limited คลงัสินคา้ Phase 2 8,234.34 8,234.34                   98,812.08                 98,812.08                 98,812.08                 98,812.08                 98,812.08                 98,812.08                 32,937.36                 

DKSH (Thailand) Limited คลงัสินคา้ Phase 3 7,800.00 7,800.00                   93,600.00                 93,600.00                 93,600.00                 93,600.00                 93,600.00                 93,600.00                 31,200.00                 

DKSH (Thailand) Limited คลงัสินคา้ Phase 4 2,200.00 2,200.00                   26,400.00                 26,400.00                 26,400.00                 26,400.00                 26,400.00                 26,400.00                 8,800.00                   

รวมพืน้ที่เช่าคลงัสินค้า (ตารางเมตร/ปี) 52,706.84 52,706.84 632,482.08 632,482.08 632,482.08 632,482.08 632,482.08 632,482.08 210,827.36

ค่าเช่า (บาท / ปี)

พื้นที่เช่า (ตารางเมตร / ปี)
รายช่ือผู้ เช่า พืน้ที่ อาคาร

รายช่ือผู้ เช่า อาคารพืน้ที่

ตารางที ่3. สรุปการใช้พืน้ทีแ่ละสัญญาเช่าอาคารคลงัสินค้า

ลักษณะการ ค่าเช่า ค่าบริการ

ใช้ประโยชน์ พื้นที่เช่า บริการ ว่าง เร่ิมต้น ส้ินสุด (บาท/ตรม/เดือน) (บาท/ตรม/เดือน)

1 DKSH (Thailand) Limited + Additional Work - Chiller คลงัสินคา้ 34,472.50              ตารางเมตร X - - 1 มิ.ย. 65 30 เม.ย. 75 166.60 111.06 277.66 

2 DKSH (Thailand) Limited คลงัสินคา้ 8,234.34                ตารางเมตร X - - 1 มิ.ย. 65 30 เม.ย. 75 163.30 108.86 272.16 

3 DKSH (Thailand) Limited คลงัสินคา้ 7,800.00                ตารางเมตร X - - 1 มิ.ย. 65 30 เม.ย. 75 164.92 109.94 274.86 

4 DKSH (Thailand) Limited คลงัสินคา้ 2,200.00                ตารางเมตร X - - 1 มิ.ย. 65 30 เม.ย. 75 121.82 81.22 203.04 

รวมพื้นที่เช่าในปี 2568 52,706.84              ตารางเมตร 616.63 411.09 บาท/เดือน

พื้นที่ที่มผู้ีเช่าแล้ว 52,706.84              ตารางเมตร 4.00 4.00 

อัตราการใช้พื้นที่ประมาณ 100.00% 154.16 102.77 บาท/เดือน

256.93 บาท/เดือน

ค่าเช่าเฉลี่ย, บริการเฉลี่ย

รวมค่าเช่าเฉลี่ย

ลาดับที่ รายช่ือผู้เช่า พื้นที่เช่า  (หน่วย )
รวมค่าเช่าและบริการ 

(บาท/ตรม/เดือน)

การใช้ประโยชน์พื้นที่ในอาคาร สัญญาเช่า (วัน/เดือน/ปี)

จ านวนสัญญาเช่า, บริการ

รวมค่าเช่า, ค่าบริการ
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 บริษทั  กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดั ไดพ้ิจารณารายละเอียดตา่งๆ ของทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลคา่ภายใต้
หลกัเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวขา้งตน้ เม่ือน ามาพิจารณาประกอบกบัปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยสิ์นท่ี
ประเมิน และขอ้มูลราคาตลาดในบริเวณใกลเ้คียง โดยน ามาเปรียบเทียบในตารางแสดงศกัยภาพของท่ีดินรวมกบัราคาประเมิน
มูลค่า ส่ิงปลูกสร้างตามมูลค่าตน้ทุนทดแทนสุทธิ และวิธีรายไดบ้ริษทัฯ ขอประเมินทรัพยสิ์นดงักล่าวดงัน้ี 
 

ที่ดนิ    เน้ือท่ี 47 ไร่ 0 งาน 66.0 ตารางวา            (18,866.0      ตารางวา)

ส่ิงปลูกสร้าง       จ  านวน 2 รายการ พร้อมส่วนปรับปรุงพฒันา เป็นเงิน 2,345,300,000    บาท

ส่ิงปลูกสร้าง เป็นเงิน 1,000,000           บาท

2,346,300,000    บาท

หลงัคา

สรุปมูล ค่าทรัพย์สิน / วธีิรายได้ (Income  Approach)

รวมมูล ค่าทรัพย์สิน (ปัดเศษ)  เป็นเงิน

( - สองพันสามร้อยส่ีสิบหกล้านสามแสนบาทถ้วน - )  
  

    

ที่ดนิ       เน้ือท่ี 47 ไร่ 0 งาน 66.0 ตารางวา            (18,866.0       ตารางวา)
ราคาตารางวาละ บาท เป็นเงนิ 490,516,000        บาท

ส่ิงปลูกสร้าง จ  านวน 2     รายการ พร้อมส่วนปรับปรุงพฒันา เป็นเงนิ 627,170,000        บาท

1,117,700,000      บาท

สรุปมูลค่าทรัพย์สินด้วยวธีิต้นทุน (Cost Approach)

26,000       

รวมมูลค่าทรัพย์สิน (ปัดเศษ)  เป็นเงนิ

( - หนึ่งพันหนึ่งร้อยสิบเจด็ล้านเจด็แสนบาทถ้วน - ) 
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