
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ลูกค้าราย  :  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 
(WHART) 

ทรัพย์สิน  :  ทีด่ินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง จ านวน 2 รายการ และ ส่วนพัฒนาควบ 

ทีต่ัง้  :  โครงการ WHA Distribution Center Saraburi. 
เลขที ่45 หมู่ที ่1 และ 85, 85/1 หมู่ที ่5  

เขตประกอบการอุตสาหกรรม ดับบลิวเอชเอ สระบุรี (WHA SIL)  
ถนนหนองปลากระดี่ - หนองแซง (สบ.4051) 

ต าบลบัวลอย และ หนองปลาหมอ  อ าเภอหนองแค  จังหวัดสระบุรี 

เสนอต่อ  :  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 
(WHART) 

รายงานเลขที่  :  SCA-2024-184(R1-25) 

จัดท าโดย 
บริษัท  กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน  จ ากัด 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บริษัท  กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน  จ ากัด 
จัดท าขึน้ตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 

ต้นฉบับ 





 

 

ภาคผนวก ก 
รายละเอยีดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน (ต่อ) 

 
2.2  การวิเคราะหว์ิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 
การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

1. สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

ตารางแสดงรายการทรพัยส์นิที่ประเมินมลูคา่

พืน้ที่เชา่

พืน้ที่คลงัสนิคา้

ไร่ งาน ตร.ว (ตร.ม.)

1 DSG (Phase 1) 28,278.04

2 DSG (Phase 2) 27,094.36

รวมเนือ้ทีป่ระเมิน 48 0 26.50 55,372.40

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ล าดบัที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1 1 พ.ย. 23 31 ส.ค. 25 28,278.04 2,714,691.84 64.00 1,809,794.56 160.00 4,524,486.40

2 1 ก.ย. 25 31 ต.ค. 26 28,278.04 2,891,146.81 68.16 1,927,431.21 170.40 4,818,578.02

3 1 พ.ย. 26 31 ส.ค. 28 28,278.04 2,891,146.81 68.16 1,927,431.21 170.40 4,818,578.02

4 1 ก.ย. 28 31 ต.ค. 29 28,278.04 3,079,195.78 72.59 2,052,702.92 181.48 5,131,898.70

5 1 พ.ย. 29 30 มิ.ย. 31 28,278.04 3,079,195.78 72.59 2,052,702.92 181.48 5,131,898.70

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

1 1 พ.ย. 23 31 ส.ค. 25 27,094.36 2,601,058.56 64.00 1,734,039.04 160.00 4,335,097.60

2 1 ก.ย. 25 31 ต.ค. 26 27,094.36 2,601,058.56 64.00 1,734,039.04 160.00 4,335,097.60

3 1 พ.ย. 26 31 ส.ค. 28 27,094.36 2,770,127.37 68.16 1,846,751.58 170.40 4,616,878.94

4 1 ก.ย. 28 31 ต.ค. 29 27,094.36 2,770,127.37 68.16 1,846,751.58 170.40 4,616,878.94

5 1 พ.ย. 29 30 มิ.ย. 31 27,094.36 2,950,304.86 72.59 1,966,779.59 181.48 4,917,084.45

รายได้อ่ืน

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่พืน้ที่หลงัคา DSG SIL Phase 2

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-5 15 ต.ค. 23 14 ต.ค. 26 24,300.00 72,900.00 0.00 0.00 3.00 72,900.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่พืน้ที่หลงัคา WHA Mega Logistics Center Saraburi

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-5 1 ก.ย. 24 31 ส.ค. 26 12,150.00 36,450.00 0.00 0.00 3.00 36,450.00

1-5 1 ก.ย. 26 31 ส.ค. 27 12,150.00 40,095.00 0.00 0.00 3.30 40,095.00

1.1 รายไดจ้ากค่าเช่า

 - รายไดจ้ากการเชา่พืน้ที่ (พิจารณาค่าเช่าตามสัญญาเช่าทีมี่อยู่เดิมจนครบสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ใหเ้ป็นไปตามอตัราคา่เชา่ตลาด (จากการวิเคราะห ์WQS) ดงันี ้

 - ก าหนดคา่เชา่พืน้ที่ (Building) ประมาณการ 175.00 บาท / ตร.ม. / เดือน

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเติบโตของคา่เชา่ ปรบัเพ่ิม 10.00% ทกุ 3 ปี เริ่มปรบั ปี 2028

1.2 อตัราการเช่า

 - อตัราการเชา่พืน้ที่  (พิจารณาอัตราการเช่า 100% ตามสัญญาเช่าเดิมจนครบอายุสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ใหเ้ป็นไปตามอตัราการเชา่พืน้ที่ มีรายละเอียดดงันี ้

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่ ตลอดการประมาณการ ประมาณการ 95.00%

96.00

คา่เชา่ระยะเวลาเชา่

102.24

1 ก.ย. 22
เขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับิวเอชเอสระบรุี

(บาท / ตร.ม.)

96.00

DSG (Phase 1)

108.89

102.24

30 มิ.ย. 31

1 พ.ย. 23 30 มิ.ย. 31
48 0 26.50

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

3.00

(บาท / ตร.ม.)

3.00

DSG (Phase 2)

102.24

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

108.89

102.24

3.30

108.89

96.00

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์นิที่ประเมินมลูคา่คือที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสนิคา้ (ใหเ้ชา่) ตัง้อยูภ่ายในโครงการ เขตประกอบการอตุสาหกรรม ดบับลวิเอชเอ สระบรุ ีเน่ืองจากเป็นทรพัยส์นิที่ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธรุกิจ บรษัิทฯ จงึเห็นควรประเมินมลูคา่

ทรพัยส์นิโดยวิธีวิเคราะหม์ลูคา่จากรายได ้(Income Approach)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโตของรายได ้ และอ่ืนๆ จากเอกสารที่ไดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทียบกบัขอ้มลูที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั

  ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

          ทรพัยส์นิที่ประเมินมลูคา่เป็นคลงัสนิคา้ใหเ้ชา่ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล  าดบั Unit / ประเภท ที่ตัง้
เนือ้ที่ประเมิน

สญัญาเชา่ปัจจบุนั

เริ่ม สิน้สดุ



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์นิที่ประเมินมลูคา่คือที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสนิคา้ (ใหเ้ชา่) ตัง้อยูภ่ายในโครงการ เขตประกอบการอตุสาหกรรม ดบับลวิเอชเอ สระบรุ ีเน่ืองจากเป็นทรพัยส์นิที่ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธรุกิจ บรษัิทฯ จงึเห็นควรประเมินมลูคา่

ทรพัยส์นิโดยวิธีวิเคราะหม์ลูคา่จากรายได ้(Income Approach)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโตของรายได ้ และอ่ืนๆ จากเอกสารที่ไดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทียบกบัขอ้มลูที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั

  ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

2. สมมุติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

2.1 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ปีที่ ปีที่

(พ.ศ.) (พ.ศ.)

31 ก.ค. 68 31 ก.ค. 76

31 ก.ค. 69 31 ก.ค. 77

31 ก.ค. 70 31 ก.ค. 78

31 ก.ค. 71 31 ก.ค. 79

31 ก.ค. 72 31 ก.ค. 80

31 ก.ค. 73 31 ก.ค. 81

31 ก.ค. 74 31 ก.ค. 82

31 ก.ค. 75

2.3 คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบั การบ ารุงรกัษาอาคาร

 - คา่ใชเ้ก่ียวกบั การบ ารุงรกัษาอาคาร ประมาณการ 1.50% ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่

2.4 การส  ารองเพ่ือการปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX)

 - ส  ารองเพ่ือการปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) ประมาณการ 2.50% ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่

2.5 คา่ใชจ้า่ยการขายทรพัยส์นิปีที่ 11

 - คา่ใชจ้า่ยการขายทรพัยส์นิปีที่ 11 ประมาณการ 1.50% มลูคา่ทรพัยส์นิ ณ ปี ที่ 11

3. สมมุติฐานระยะเวลาการประมาณการ

ประมาณการ 11ปี (พิจารณาตามรอบปี มกราคม - ธนัวาคม) มลูคา่ ณ วนัที่ 1 ธนัวาคม 2568

4. สมมติฐานเก่ียวกับอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลด ( Capitalization Rate & Discount Rate  ) 

อัตราผลตอบแทน (Capitalization Rate)

Capitalization rate = 7.00%

อัตราคิดลด (Discount Rate)

อัตราคิดลดทีใ่ช้ในการประเมิน 9.00%

1,852,237.47

1,751,511.64

2,098,659.58

2,145,749.13

        Risk free  พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะ 10 ปี ซึง่ ณ  วนัที่  15 สงิหาคม 2568 ไดก้ าหนดอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ  1.36%

        Risk Premium  พิจารณาจากความเสีย่งเก่ียวกบัประเภทของธรุกิจนัน้ๆ  โดยค านึงถึงลกัษณะของทรพัยส์นิ   การบรหิารจดัการและเงินลงทนุ  แนวโนม้ความเจรญิเติบโตของธรุกิจ   ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย    สภาวะเศรษฐกิจและการลงทนุภายใน -

นอกประเทศ    สถานการณท์างการเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ที่มีผลกระทบตอ่การด าเนินธรุกิจ  เม่ือพิจารณาทรพัยส์นิแลว้เห็นควรก าหนด  Risk Premium ประมาณ 6 - 8%

     เน่ืองจากทรพัยส์นิที่ประเมินมีการด าเนินธรุกิจเป็นโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่   ซึง่เป็นทรพัยส์นิประเภทที่ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการถือครอง  ดงันัน้การเลอืกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัราที่เหมาะสมเพียงพอที่จะจงูใจใหเ้กิดการลงทนุ โดยปกตินักลงทนุ

จะพิจารณาผลตอบแทนที่มากกวา่การลงทนุที่ไม่มีความเสีย่ง  ดงันัน้การพิจารณาอตัราคิดลดจะวิเคราะหข์อ้มลูจาก 2 สว่น คือ Discount Rate  =  Risk free + Risk Premium   โดยพิจารณาดงันี ้

2,180,032.52

2,229,563.25

1,879,301.09

1,948,521.67

1,919,809.88

2,021,567.42

2,066,344.21

          การเลอืกใช ้Capitalization Rate ไดพิ้จารณาจากอตัราผลตอบแทนในการลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์และบรษัิทในตลาดหลกัทรพัยท์ี่มีการด าเนินธรุกิจลกัษณะใกลเ้คียงกนั โดยค านึงถึงลกัษณะของทรพัยส์นิ การบรหิารจดัการและเงิน

ลงทนุ แนวโนม้ความเจรญิเติบโตของธรุกิจ  ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย สภาวะเศรษฐกิจและการลงทนุภายใน - นอกประเทศ สถานการณท์างการเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ที่มีผลกระทบตอ่การด าเนินธรุกิจ เม่ือพิจารณาทรพัยส์นิแลว้เห็นควรก าหนด

1,727,465.96 1,991,107.08

1,788,186.74

1,813,696.80

 มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

(บาท / ปี) (บาท / ปี)

 มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์



คิดเป็นมูลค่า

(บาท)

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น  โดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

รายละเอียด

มลูคา่ทรพัยส์ิน ณ วนัที่ 1 ธันวาคม 2568 1,590,300,000.00           

( หน่ึงพันห้าร้อยเก้าสิบล้านสามแสนบาทถว้น )



รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ลูกค้าราย  :  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 
(WHART) 

ทรัพย์สิน  :  ทีด่ินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง จ านวน 3 รายการ และ ส่วนพัฒนาควบ 

ทีต่ัง้  :  โครงการ  KAO AMATA D.C. 
เลขที ่111, 111/1 และ 111/2 หมู่ที ่4    

ซอยบ้านเก่า 5 แยกจากถนนบ้านเก่า-พานทอง (ทล.3466) 
ต าบลดอนหัวฬ่อ  อ าเภอเมืองชลบุรี  จังหวัดชลบุรี 

เสนอต่อ  :  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 
(WHART) 

รายงานเลขที่  :  SCA-2024-182(R1-25) 

จัดท าโดย 
บริษัท  กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน  จ ากัด 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บริษัท  กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน  จ ากัด 
จัดท าขึน้ตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 

ต้นฉบับ 





 

 

ภาคผนวก ก 
รายละเอยีดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน (ต่อ) 

 
2.2  การวิเคราะหว์ิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 
การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

1. สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

ตารางแสดงรายการทรพัยส์ินทีป่ระเมินมลูคา่

พืน้ทีเ่ชา่

พืน้ทีค่ลงัสินคา้

ไร่ งาน ตร.ว (ตร.ม.)

1 บรษัิท คาโอ อินดสัเตรยีล (ประเทศไทย) จ  ากดั เฟส 1 16,900.00

2 บรษัิท คาโอ อินดสัเตรยีล (ประเทศไทย) จ  ากดั เฟส 2 8,588.00

3 บรษัิท คาโอ อินดสัเตรยีล (ประเทศไทย) จ  ากดั เฟส 3 16 2 80.00 16,822.44

รวมเนือ้ทีป่ระเมิน 46 3 81.00 42,310.44

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง บริษัท คาโอ อินดัสเตรียล (ประเทศไทย) จ ากัด เฟส 1

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1 1 ก.ย. 23 31 ส.ค. 25 16,900.00 2,086,812.00 82.32 1,391,208.00 205.80 3,478,020.00

1 ก.ย. 25 31 พ.ค. 28 16,900.00 1,673,100.00 66.00 1,115,400.00 165.00 2,788,500.00

1 มิ.ย. 28 31 ส.ค. 28

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1 1 ก.ย. 23 31 ส.ค. 25 8,588.00 920,633.60 71.47 613,784.36 178.67 1,534,417.96

1 ก.ย. 25 31 พ.ค. 28 8,588.00 850,212.00 66.00 566,808.00 165.00 1,417,020.00

1 มิ.ย. 28 31 ส.ค. 28

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1 1 ก.ย. 23 31 ส.ค. 25 16,822.44 2,077,234.89 82.32 1,384,823.26 205.80 3,462,058.15

1 ก.ย. 25 31 พ.ค. 28 16,822.44 1,665,421.56 66.00 1,110,281.04 165.00 2,775,702.60

1 มิ.ย. 28 31 ส.ค. 28

1.1 รายไดจ้ากค่าเช่า

 - รายไดจ้ากการเชา่พืน้ที ่(พิจารณาค่าเช่าตามสัญญาเช่าทีมี่อยูเ่ดิมจนครบสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ใหเ้ป็นไปตามอตัราคา่เชา่ตลาด (จากการวเิคราะห ์WQS) ดงันี ้

 - ก าหนดคา่เชา่พืน้ที ่(Building) เฟส 1,3 ประมาณการ 200.00 บาท / ตร.ม. / เดือน

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเติบโตของคา่เชา่ ปรบัเพ่ิม 10.00% ทกุ 3 ปี เริ่มปรบั ปี 2026

1.2 อตัราการเช่า

 - อตัราการเชา่พืน้ที ่ (พิจารณาอัตราการเช่า 100% ตามสัญญาเช่าเดิมจนครบอายุสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ใหเ้ป็นไปตามอตัราการเชา่พืน้ที ่มีรายละเอียดดงันี ้

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่ ตลอดการประมาณการ ประมาณการ 95.00%

2. สมมุติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

2.1 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์เฟส 1-2

ปีที่ ปีที่

(พ.ศ.) (พ.ศ.)

13 ธ.ค. 67 13 ธ.ค. 75

13 ธ.ค. 68 13 ธ.ค. 76

13 ธ.ค. 69 13 ธ.ค. 77

13 ธ.ค. 70 13 ธ.ค. 78

13 ธ.ค. 71 13 ธ.ค. 79

13 ธ.ค. 72 13 ธ.ค. 80

13 ธ.ค. 73 13 ธ.ค. 81

13 ธ.ค. 74

99.00

99.00

99.00

RENT FREE

RENT FREE

คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

107.20

30 1 1.00

2,250,876.06

2,284,639.20 2,573,629.12

(บาท / ปี)

คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

2,353,692.42

2,535,595.20

(บาท / ปี)

2,184,839.29

RENT FREE

1 ก.ย. 23

31 ส.ค. 25

31 ส.ค. 25

ระยะเวลาเชา่

 มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์  มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

123.48

บริษัท คาโอ อินดัสเตรียล (ประเทศไทย) จ ากัด เฟส 2

บริษัท คาโอ อินดัสเตรียล (ประเทศไทย) จ ากัด เฟส 3

123.48

ระยะเวลาเชา่

2,461,205.27

2,498,123.35

2,152,551.03 2,424,832.77

2,217,611.88

2,612,233.56

2,651,417.06

2,318,908.79

2,388,997.81

(บาท / ตร.ม.)

ระยะเวลาเชา่

1 ก.ย. 23

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์ินทีป่ระเมินมลูคา่คือทีด่ินและสิ่งปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสินคา้ (ใหเ้ชา่) ตัง้อยู ่เลขที ่111 และ 111/1-2 เน่ืองจากเป็นทรพัยส์ินทีก่่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ บรษัิทฯ จงึเห็นควรประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวธีิวเิคราะหม์ลูคา่จากรายได ้(Income Approa

ch)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโตของรายได ้ และอ่ืนๆ จากเอกสารทีไ่ดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทียบกบัขอ้มลูทีมี่ลกัษณะใกลเ้คียงกนั   ซึ่งมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

          ทรพัยส์ินทีป่ระเมินมลูคา่เป็นคลงัสินคา้ใหเ้ชา่ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล  าดบั Unit / ประเภท

คา่เชา่

ทีต่ัง้
เนือ้ทีป่ระเมิน

สญัญาเชา่ปัจจบุนั

เริ่ม สิน้สดุ

1 ก.ย. 23 31 ส.ค. 25



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์ินทีป่ระเมินมลูคา่คือทีด่ินและสิ่งปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสินคา้ (ใหเ้ชา่) ตัง้อยู ่เลขที ่111 และ 111/1-2 เน่ืองจากเป็นทรพัยส์ินทีก่่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ บรษัิทฯ จงึเห็นควรประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวธีิวเิคราะหม์ลูคา่จากรายได ้(Income Approa

ch)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโตของรายได ้ และอ่ืนๆ จากเอกสารทีไ่ดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทียบกบัขอ้มลูทีมี่ลกัษณะใกลเ้คียงกนั   ซึ่งมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์เฟส 3

ปีที่ ปีที่

(พ.ศ.) (พ.ศ.)

31 ก.ค. 68 31 ก.ค. 76

31 ก.ค. 69 31 ก.ค. 77

31 ก.ค. 70 31 ก.ค. 78

31 ก.ค. 71 31 ก.ค. 79

31 ก.ค. 72 31 ก.ค. 80

31 ก.ค. 73 31 ก.ค. 81

31 ก.ค. 74 31 ก.ค. 82

31 ก.ค. 75

2.3 คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบั การบ ารุงรกัษาอาคาร

 - คา่ใชเ้ก่ียวกบั การบ ารุงรกัษาอาคาร ประมาณการ 1.50% ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่

2.4 การส  ารองเพ่ือการปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX)

 - ส  ารองเพ่ือการปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) ประมาณการ 2.50% ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่

2.5 คา่ใชจ้า่ยการขายทรพัยส์ินปีที ่10

 - คา่ใชจ้า่ยการขายทรพัยส์ินปีที ่10 ประมาณการ 1.50% มลูคา่ทรพัยส์ิน ณ ปี ที ่10

3. สมมุติฐานระยะเวลาการประมาณการ

ประมาณการ 11ปี (พิจารณาตามรอบปี มกราคม - ธันวาคม) มลูคา่ ณ วนัที ่1 ธันวาคม 2568

4. สมมติฐานเก่ียวกับอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลด ( Capitalization Rate & Discount Rate  ) 

อัตราผลตอบแทน (Capitalization Rate)

Capitalization rate = 7.00%

อัตราคิดลด (Discount Rate)

อัตราคิดลดทีใ่ช้ในการประเมิน 9.00%

2,172,478.44

2,016,840.52 2,502,263.70

2,039,057.47 2,530,407.47

2,148,908.48 2,559,395.55

2,196,755.51

1,895,267.65 2,343,180.72

1,995,270.66 2,369,708.92

 มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

          การเลือกใช ้Capitalization Rate ไดพิ้จารณาจากอตัราผลตอบแทนในการลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์และบรษัิทในตลาดหลกัทรพัยท์ีมี่การด าเนินธุรกิจลกัษณะใกลเ้คียงกนั โดยค านึงถึงลกัษณะของทรพัยส์ิน การบรหิารจดัการและเงินลงทนุ 

แนวโนม้ความเจรญิเติบโตของธุรกิจ  ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย สภาวะเศรษฐกิจและการลงทนุภายใน - นอกประเทศ สถานการณท์างการเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ทีมี่ผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจ เม่ือพิจารณาทรพัยส์ินแลว้เห็นควรก าหนด

        Risk free  พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะ 10 ปี ซึ่ง ณ  วนัที ่ 15 สิงหาคม 2568 ไดก้ าหนดอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ  1.36%

(บาท / ปี)

1,855,196.52

        Risk Premium  พิจารณาจากความเสี่ยงเก่ียวกบัประเภทของธุรกิจนัน้ๆ  โดยค านึงถึงลกัษณะของทรพัยส์ิน   การบรหิารจดัการและเงินลงทนุ  แนวโนม้ความเจรญิเติบโตของธุรกิจ   ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย    สภาวะเศรษฐกิจและการลงทนุภายใน - นอก

ประเทศ    สถานการณท์างการเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ทีมี่ผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจ  เม่ือพิจารณาทรพัยส์ินแลว้เห็นควรก าหนด  Risk Premium ประมาณ 6-8%

     เน่ืองจากทรพัยส์ินทีป่ระเมินมีการด าเนินธุรกิจเป็นโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่   ซึ่งเป็นทรพัยส์ินประเภททีก่่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการถือครอง  ดงันัน้การเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัราทีเ่หมาะสมเพียงพอทีจ่ะจงูใจใหเ้กิดการลงทนุ โดยปกตินกัลงทนุจะ

พิจารณาผลตอบแทนทีม่ากกวา่การลงทนุทีไ่มมี่ความเสี่ยง  ดงันัน้การพิจารณาอตัราคิดลดจะวเิคราะหข์อ้มลูจาก 2 ส่วน คือ Discount Rate  =  Risk free + Risk Premium   โดยพิจารณาดงันี ้

 มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

(บาท / ปี)

1,874,935.99 2,317,425.18



คิดเป็นมูลค่า

(บาท)

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น  โดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

รายละเอียด

มลูคา่ทรพัยส์ิน ณ วนัที่ 1 ธันวาคม 2568 1,399,940,000.00          

( หน่ึงพันสามร้อยเก้าสิบเก้าล้านเก้าแสนส่ีหม่ืนบาทถว้น )



รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ลูกค้าราย  :  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 
(WHART) 

ทรัพย์สิน  :  สิทธิการเช่าช่วงทีด่ิน และกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน และคลังสินค้า 

ทีต่ัง้  :  โครงการ WHA Mega Logistics Center Bangna-Trad Km.19  
เลขที ่111/1-12, 111/14-16, 111/20-22 หมู่ที่ 11  ถนนเทพรัตน(ทล.34) 

ต าบลบางโฉลง  อ าเภอบางพลี  จังหวัดสมุทรปราการ 

เสนอต่อ  :  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 
(WHART)  

รายงานเลขที่  :  SCA-2024-185(R1-25) 

จัดท าโดย 
บริษัท  กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน  จ ากัด 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บริษัท  กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน  จ ากัด 
จัดท าขึน้ตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 

ต้นฉบับ 





 

 

ภาคผนวก ก 
รายละเอยีดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน (ต่อ) 

 
2.2  การวิเคราะหว์ิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 
การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์ินทีป่ระเมินมลูคา่คือสิทธิการเชา่ทีด่ินและกรรมสิทธ์ิในสิ่งปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสินคา้ (ใหเ้ชา่) สญัญาเชา่ทีด่ิน สิน้สดุ 24 พฤศจิกายน 2584 ตัง้อยูภ่ายในโครงการ WHA MegaBNNKM 19 เน่ืองจากเป็นทรพัยส์ินทีก่่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ

 บรษัิทฯ จงึเห็นควรประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวธีิวเิคราะหม์ลูคา่จากรายได ้(Income Approach)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโตของรายได ้ และอ่ืนๆ จากเอกสารทีไ่ดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทียบ

กบัขอ้มลูทีมี่ลกัษณะใกลเ้คียงกนั   ซึ่งมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-3 1 ส.ค. 22 31 ก.ค. 25 1,627.40 263,638.80 108.00 175,759.20 270.00 439,398.00

4-5 1 ส.ค. 25 31 ก.ค. 27 1,627.40 282,093.52 115.56 188,062.34 288.90 470,155.86

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-3 1 เม.ย. 24 31 มี.ค. 27 4,366.75 419,208.00 64.00 279,472.00 160.00 698,680.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-3 1 เม.ย. 24 31 มี.ค. 27 5,311.25 509,880.00 64.00 339,920.00 160.00 849,800.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-3 1 เม.ย. 24 31 มี.ค. 27 4,957.90 475,958.40 64.00 317,305.60 160.00 793,264.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-3 1 เม.ย. 24 31 มี.ค. 27 4,957.90 475,958.40 64.00 317,305.60 160.00 793,264.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-3 26 พ.ค. 25 10 พ.ค. 28 8,848.00 822,864.00 62.00 548,576.00 155.00 1,371,440.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-3 - - 3,549.91 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-3 1 ต.ค. 25 31 ส.ค. 28 5,676.00 527,868.00 62.00 351,912.00 155.00 879,780.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1 1 ก.ค. 25 31 ธ.ค. 25 6,103.00 567,579.00 62.00 378,386.00 155.00 945,965.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1 - - 316.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1 1 มิ.ย. 24 31 พ.ค. 25 9,998.00 959,808.00 64.00 639,872.00 160.00 1,599,680.00

1 มิ.ย. 25 30 ก.ย. 25 9,998.00

1 ต.ค. 25 31 พ.ค. 27 9,998.00 959,808.00 64.00 639,872.00 160.00 1,599,680.00

4-6 1 มิ.ย. 27 31 พ.ค. 30 9,998.00 1,017,396.48 67.84 678,264.32 169.60 1,695,660.80

7-9 1 มิ.ย. 30 31 พ.ค. 33 9,998.00 1,078,440.27 71.91 718,960.18 179.78 1,797,400.45

10 1 มิ.ย. 33 31 พ.ค. 34 9,998.00 1,143,146.68 76.23 762,097.79 190.56 1,905,244.47

ระยะเวลาเชา่

93.00

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

0.00

101.76

คา่เชา่

M

J

96.00

I

G, H

L

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

96.00

93.00

(บาท / ตร.ม.)

RENT FREE

(บาท / ตร.ม.)

93.00

N

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

107.87

96.00

2-3

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

K

F

96.00

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

96.00

162.00

173.34

E

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

96.00

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

D

(บาท / ตร.ม.)

(บาท / ตร.ม.)

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

0.00

114.34

 M ส่วนทีว่่าง



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์ินทีป่ระเมินมลูคา่คือสิทธิการเชา่ทีด่ินและกรรมสิทธ์ิในสิ่งปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสินคา้ (ใหเ้ชา่) สญัญาเชา่ทีด่ิน สิน้สดุ 24 พฤศจิกายน 2584 ตัง้อยูภ่ายในโครงการ WHA MegaBNNKM 19 เน่ืองจากเป็นทรพัยส์ินทีก่่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ

 บรษัิทฯ จงึเห็นควรประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวธีิวเิคราะหม์ลูคา่จากรายได ้(Income Approach)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโตของรายได ้ และอ่ืนๆ จากเอกสารทีไ่ดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทียบ

กบัขอ้มลูทีมี่ลกัษณะใกลเ้คียงกนั   ซึ่งมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1 1 มิ.ย. 24 31 พ.ค. 25 2,597.00 74,793.60 19.20 49,862.40 48.00 124,656.00

1 มิ.ย. 25 30 ก.ย. 25 2,597.00

1 ต.ค. 25 31 พ.ค. 27 2,597.00 74,793.60 19.20 49,862.40 48.00 124,656.00

4-6 1 มิ.ย. 27 31 พ.ค. 30 2,597.00 79,281.22 20.35 52,854.14 50.88 132,135.36

7-9 1 มิ.ย. 30 31 พ.ค. 33 2,597.00 84,038.09 21.57 56,025.39 53.93 140,063.48

10 1 มิ.ย. 33 31 พ.ค. 34 2,597.00 89,080.37 22.87 59,386.92 57.17 148,467.29

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-3 1 ก.ค. 25 30 มิ.ย. 28 2,530.43 25,304.30 0.00 0.00 10.00 25,304.30

4-6 1 ก.ค. 28 30 มิ.ย. 31 2,530.43 27,328.64 0.00 0.00 10.80 27,328.64

7-9 1 ก.ค. 31 30 มิ.ย. 34 2,530.43 29,504.81 0.00 0.00 11.66 29,504.81

10-12 1 ก.ค. 34 30 มิ.ย. 37 2,530.43 31,858.11 0.00 0.00 12.59 31,858.11

13-15 1 ก.ค. 37 30 มิ.ย. 40 2,530.43 34,413.85 0.00 0.00 13.60 34,413.85

16 1 ก.ค. 40 30 ก.ย. 41 2,530.43 37,172.02 0.00 0.00 14.69 37,172.02

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-3 1 เม.ย. 24 30 ก.ย. 41 878.00 35,120.00 0.00 0.00 40.00 35,120.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1 24 เม.ย. 25 30 เม.ย. 26 4,211.00 96,853.00 0.00 0.00 23.00 96,853.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-3 1 ธ.ค. 25 14 ก.ค. 28 6,660.00 19,980.00 0.00 0.00 3.00 19,980.00

4-8 15 ก.ค. 28 14 ก.ค. 33 6,660.00 21,978.00 0.00 0.00 3.30 21,978.00

9-13 15 ก.ค. 33 14 ก.ค. 38 6,660.00 24,175.80 0.00 0.00 3.63 24,175.80

14-16 15 ก.ค. 38 30 ก.ย. 41 6,660.00 26,640.00 0.00 0.00 4.00 26,640.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-3 1 ธ.ค. 25 31 ส.ค. 28 3,991.00 19,955.00 0.00 0.00 5.00 19,955.00

1.1 รายไดจ้ากค่าเช่า

 - รายไดจ้ากการเชา่พืน้ที ่(พิจารณาค่าเช่าตามสัญญาเช่าทีมี่อยูเ่ดิมจนครบสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ใหเ้ป็นไปตามอตัราคา่เชา่ตลาด (จากการวเิคราะห ์WQS) ดงันี ้

 - ก าหนดคา่เชา่พืน้ทีค่ลงัสินคา้ทั่วไป ประมาณการ 180.00 บาท / ตร.ม. / เดือน

 - ก าหนดคา่เชา่พืน้ทีห่อ้งเย็น ประมาณการ 280.00 บาท / ตร.ม. / เดือน

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเติบโตของคา่เชา่ ปรบัเพ่ิม 10.00% ทกุ 3 ปี เริ่มปรบั ปี 2028

1.2 อตัราการเช่า

 - อตัราการเชา่พืน้ที ่(พิจารณาอัตราการเช่า 100% ตามสัญญาเช่าเดิมจนครบอายุสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ใหเ้ป็นไปตามอตัราการเชา่พืน้ที ่มีรายละเอียดดงันี ้

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่ ปีที ่1-3 ประมาณการ 85-92%

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่ ปีที ่4- ตลอดการประมาณการ ประมาณการ 95.00%

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

5.00

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

3.00

3.30

พืน้ทีจ่อดรถ  ETIX ITEL

23.00

Solar Roof ของ WHA Solar Co., Ltd.

เร่ิม

3.63

4.00

(บาท / ตร.ม.)

10.00

 Rack ของลูกค้า Linfox

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

28.80

RENT FREE

28.80

30.53

32.36

34.30

2-3

พืน้ทีจ่อดรถ

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

พืน้ทีจ่อดรถ  ETIX ITEL

(บาท / ตร.ม.)

40.00

13.60

14.69

10.80

11.66

12.59



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์ินทีป่ระเมินมลูคา่คือสิทธิการเชา่ทีด่ินและกรรมสิทธ์ิในสิ่งปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสินคา้ (ใหเ้ชา่) สญัญาเชา่ทีด่ิน สิน้สดุ 24 พฤศจิกายน 2584 ตัง้อยูภ่ายในโครงการ WHA MegaBNNKM 19 เน่ืองจากเป็นทรพัยส์ินทีก่่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ

 บรษัิทฯ จงึเห็นควรประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวธีิวเิคราะหม์ลูคา่จากรายได ้(Income Approach)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโตของรายได ้ และอ่ืนๆ จากเอกสารทีไ่ดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทียบ

กบัขอ้มลูทีมี่ลกัษณะใกลเ้คียงกนั   ซึ่งมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

2. สมมุติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

2.1 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ปีที่ ปีที่

(พ.ศ.) (พ.ศ.)

1 1 (2567) 15 11 (2577)

2 2 (2568) 16 12 (2578)

3 3 (2569) 17 13 (2579)

4 4 (2570) 18 14 (2580)

5 5 (2571) 19 15 (2581)

6 6 (2572) 20 16 (2582)

7 7 (2573) 21 17 (2583)

8 8 (2574) 22 18 (2584)

9 9 (2575) 23

10 10 (2576) 24
11 25

12 ค่าใช้จ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมค่าใช้จ่ายภาษีโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างแล้ว 26

2.3 คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบั การบ ารุงรกัษาอาคาร

 - คา่ใชเ้ก่ียวกบั การบ ารุงรกัษาอาคาร ประมาณการ 2.00% ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่

2.4 คา่เชา่ชว่งทีด่ิน เป็นไปตามสญัญาเชา่ชว่งทีด่ิน ฉบบัลงวนัที ่24 พฤศจิกายน 2554, วนัที ่14 กมุภาพนัธ ์2555  และวนัที ่1 สิงหาคม 2555

2.5 การส  ารองเพ่ือการปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX)

 - ส  ารองเพ่ือการปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) ประมาณการ 2.00% ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่

3. สมมุติฐานระยะเวลาการประมาณการ

ประมาณการ ตามอายสุญัญาเชา่ (พิจารณาตามรอบปี มกราคม - ธันวาคม) มลูคา่ ณ วนัที ่1  ธันวาคม. 2568 สิน้สดุสญัญา 24 พฤศจิกายน 2584

4. สมมติฐานเก่ียวกับอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลด ( Capitalization Rate & Discount Rate  ) 

อัตราคิดลด (Discount Rate)

อัตราคิดลดทีใ่ช้ในการประเมิน 9.50%

3,977,945.22

3,633,397.39

3,562,528.43

3,833,343.07

        Risk free  พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะ 10 ปี ซึ่ง ณ  วนัที ่ 16 ตลุาคม 2568 ไดก้ าหนดอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ  1.41%

        Risk Premium  พิจารณาจากความเสี่ยงเก่ียวกบัประเภทของธุรกิจนัน้ๆ  โดยค านึงถึงลกัษณะของทรพัยส์ิน   การบรหิารจดัการและเงินลงทนุ  แนวโนม้ความเจรญิเติบโตของธุรกิจ   ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย    สภาวะเศรษฐกิจและการลงทนุภายใน - นอก

ประเทศ    สถานการณท์างการเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ทีมี่ผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจ  เม่ือพิจารณาทรพัยส์ินแลว้เห็นควรก าหนด  Risk Premium ประมาณ 7.0- 8.0%

     เน่ืองจากทรพัยส์ินทีป่ระเมินมีการด าเนินธุรกิจเป็นโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่   ซึ่งเป็นทรพัยส์ินประเภททีก่่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการถือครอง  ดงันัน้การเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัราทีเ่หมาะสมเพียงพอทีจ่ะจงูใจใหเ้กิดการลงทนุ โดยปกตินกัลงทนุจะ

พิจารณาผลตอบแทนทีม่ากกวา่การลงทนุทีไ่มมี่ความเสี่ยง  ดงันัน้การพิจารณาอตัราคิดลดจะวเิคราะหข์อ้มลูจาก 2 ส่วน คือ Discount Rate  =  Risk free + Risk Premium   โดยพิจารณาดงันี ้

 มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์  มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

(บาท / ปี)

290,925.58

3,694,969.88 4,452,345.91

3,910,545.21

3,768,929.68

4,058,549.28

4,625,173.88

3,274,181.65

4,287,107.11

3,503,658.72

4,375,028.62

4,213,263.90

(บาท / ปี)

4,129,089.74

4,544,201.63



คิดเป็นมูลค่า

(บาท)

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น  โดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

รายละเอียด

 - มลูคา่ทรพัยส์ิน ณ วนัที่ 1 ธันวาคม 2568 คงเหลืออายสุญัญาเช่า 15 ปี 11 เดือน  24 วนั 1,208,110,000.00             

( หน่ึงพันสองร้อยแปดล้านหน่ึงแสนหน่ึงหม่ืนบาทถว้น )



รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ลูกค้าราย  :  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ 
พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

ทรัพย์สิน  :  สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมอาคารคลังสินค้าและส านักงาน 

ทีต่ัง้  :  โครงการ WHA Mega Logistics Center Chonlaharnpichit KM.3 Project 1 
เลขที ่777/4-12 และ 777/14-15  ซอยไม่มีชื่อ   ถนนเลียบคลองส่งน ้าสุวรรณภูมิ 

ต าบลบางปลา  อ าเภอบางพลี  จังหวัดสมุทรปราการ 

เสนอต่อ  :  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ พรี
เมี่ยม โกรท (WHART)  

รายงานเลขที่  :  SCA-2024-186(R1-25) 

จัดท าโดย 
บริษัท  กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน  จ ากัด 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บริษัท  กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน  จ ากัด 
จัดท าขึน้ตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 

ต้นฉบับ 





 

 

ภาคผนวก ก 
รายละเอยีดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน (ต่อ) 

 
2.2  การวิเคราะหว์ิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 
การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

1. สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

ตารางแสดงรายการทรพัยส์นิทีป่ระเมินมลูคา่

พืน้ทีเ่ชา่

พืน้ทีค่ลงัสนิคา้ เริม่ สิน้สดุ

ไร่ งาน ตร.ว (ตร.ม.)

1 A1 4,637.00 - - 8,731.00                    

A2 4,094.00 - -

2 B1 5,073.00 - - 8,590.00                    

B2 3,517.00 - - 7,140.00                    

3 C1 3,767.00 1 พ.ย. 23 31 ต.ค. 28

C2 3,373.00 1 พ.ย. 23 31 ต.ค. 28

4 D1 4,592.00 1 ก.ค. 25 30 มิ.ย. 28 7,035.00                    

5 D2 2,443.00 1 มี.ค. 23 28 ก.พ. 26

6 E 15,725.00 1 มี.ค. 25 31 ธ.ค. 29

11 เชา่หลงัคา D1,D2 37,303.80 29 พ.ย. 17 28 พ.ย. 42

รวมเนือ้ทีป่ระเมิน 50 1 47.4 47,221.00

รายได้ค่าเช่าอ่ืนๆ

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริม่ สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

- - - 4,637.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริม่ สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

- - - 4,094.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริม่ สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

- - - 5,073.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริม่ สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

- - - 3,517.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริม่ สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-5 1 พ.ย. 23 31 ต.ค. 28 3,767.00 323,208.60 57.20 215,472.40 143.00 538,681.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริม่ สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-5 1 พ.ย. 23 31 ต.ค. 28 3,373.00 289,403.40 57.20 192,935.60 143.00 482,339.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริม่ สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-2 1 ก.ค. 25 30 มิ.ย. 28 4,592.00 427,056.00 62.00 284,704.00 155.00 711,760.00

WHA Mega Logistics Center

 (ชลหารพิจิตร กม.3)

C1

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

50

85.80

D1

ระยะเวลาเชา่

(บาท / ตร.ม.)

ระยะเวลาเชา่

1

คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

93.00

47.4

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

ระยะเวลาเชา่

(บาท / ตร.ม.)

0.00

(บาท / ตร.ม.)

A1

0.00

คา่เชา่

B1

2.2 การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์นิทีป่ระเมินมลูคา่คือสทิธิการเชา่ทีด่ินและกรรมสทิธ์ิในสิง่ปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสนิคา้ (ใหเ้ชา่) สญัญาเชา่ทีด่ิน สิน้สดุ 28  พฤศจิกายน 2590 ตัง้อยูภ่ายในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม.3) เน่ืองจาก

เป็นทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ บรษัิทฯ จงึเห็นควรประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิโดยวธีิวเิคราะหม์ลูคา่จากรายได ้ (Income Approach)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโต

ของรายได ้ และอ่ืนๆ จากเอกสารทีไ่ดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทียบกบัขอ้มลูทีมี่ลกัษณะใกลเ้คียงกนั   ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

          ทรพัยส์นิทีป่ระเมินมลูคา่เป็นคลงัสนิคา้ใหเ้ชา่ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล  าดบั เลขทีแ่ปลง ทีต่ัง้
เนือ้ทีป่ระเมิน

สญัญาเชา่รายยอ่ยปัจจบุนั

0.00

C2

คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

85.80

A2

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

0.00

B2

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

2.2 การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์นิทีป่ระเมินมลูคา่คือสทิธิการเชา่ทีด่ินและกรรมสทิธ์ิในสิง่ปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสนิคา้ (ใหเ้ชา่) สญัญาเชา่ทีด่ิน สิน้สดุ 28  พฤศจิกายน 2590 ตัง้อยูภ่ายในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม.3) เน่ืองจาก

เป็นทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ บรษัิทฯ จงึเห็นควรประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิโดยวธีิวเิคราะหม์ลูคา่จากรายได ้ (Income Approach)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโต

ของรายได ้ และอ่ืนๆ จากเอกสารทีไ่ดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทียบกบัขอ้มลูทีมี่ลกัษณะใกลเ้คียงกนั   ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริม่ สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-2 1 มี.ค. 23 28 ก.พ. 26 2,443.00 243,615.96 66.48 162,410.64 166.20 406,026.60

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริม่ สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-5 1 มี.ค. 25 28 ก.พ. 26 12,830.00 1,093,116.00 56.80 728,744.00 142.00 1,821,860.00

1-5 1 มี.ค. 26 31 ธ.ค. 29 15,725.00 1,339,770.00 56.80 893,180.00 142.00 2,232,950.00

รายได้อ่ืน

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ทีเ่ชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริม่ สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1-5 29 พ.ย. 22 28 พ.ย. 27 37,303.80 123,102.54 0.00 0.00 3.30 123,102.54

6-10 29 พ.ย. 27 28 พ.ย. 32 37,303.80 135,412.79 0.00 0.00 3.63 135,412.79

11-15 29 พ.ย. 32 28 พ.ย. 37 37,303.80 148,842.16 0.00 0.00 3.99 148,842.16

16-20 29 พ.ย. 37 28 พ.ย. 42 37,303.80 163,763.68 0.00 0.00 4.39 163,763.68

1.1 รายไดจ้ากค่าเช่า

 - รายไดจ้ากการเชา่พืน้ที ่(พิจารณาค่าเช่าตามสัญญาเช่าทีมี่อยูเ่ดิมจนครบสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ใหเ้ป็นไปตามอตัราคา่เชา่ตลาด (จากการวเิคราะห ์WQS) ดงันี ้

 - ก าหนดคา่เชา่พืน้ที่ ประมาณการ 175.00 บาท / ตร.ม. / เดือน

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเติบโตของคา่เชา่ ปรบัเพ่ิม 10.00% ทกุ 3 ปี เริม่ปรบั ปี 2027

1.2 อตัราการเช่า

 - อตัราการเชา่พืน้ที ่(พิจารณาอัตราการเช่า 100% ตามสัญญาเช่าเดิมจนครบอายุสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ใหเ้ป็นไปตามอตัราการเชา่พืน้ที ่มีรายละเอียดดงันี ้

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่ ปีที ่1-3 ประมาณการ 85-92%

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่ ปีที ่4 - ตลอดการประมาณการ ประมาณการ 95.00%

2. สมมุติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

2.1 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ปีที่ ปีที่

(พ.ศ.) (พ.ศ.)

1 1 (2567) 15 28 (2594)

2 2 (2568) 16 29 (2595)

3 3 (2569) 17 30 (2596)

4 4 (2570) 18 31 (2597)

5 5 (2571) 19 32 (2598)

6 6 (2572) 20 33 (2599)

7 7 (2573) 21 34 (2600)

8 8 (2574) 22 35 (2601)

9 9 (2575) 23 36 (2602)

10 10 (2576) 24 37 (2603)

11 11 (2577) 25 38 (2604)

12 (2578) 39 (2605)

13 (2579) 40 (2606)

12 14 (2580) 26 41 (2607)

13 15 (2581) 27 42 (2608)

16 (2582) 43 (2609)

17 (2583) 44 (2610)

18 (2584) 45 (2611)

19 (2585) 46 (2612)

4,093,217.21

4,154,615.46

4,216,934.69

3,743,419.84

3,799,571.14

3,856,564.70

4,032,726.31

3,973,129.37

3,914,413.17

3,225,582.21

3,273,965.94

3,323,075.43

3,372,921.56

3,423,515.39

3,633,594.44

3,688,098.36

2,541,858.90

2,579,986.78

2,618,686.59

2,657,966.89

2,697,836.39

2,738,303.94

คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

3.30

เช่าหลังคา D1,D2

ระยะเวลาเชา่

2,190,236.52

4.39

3.63

3.99

ระยะเวลาเชา่

2,223,090.07

2,256,436.42

 มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์  มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

(บาท / ปี)

182,269.09

2,779,378.49

2,359,506.77

2,821,069.17

2,504,294.49

2,290,282.96

2,394,896.90

2,324,637.21

2,467,285.21

2,430,798.34

คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

85.20

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

99.72

E

3,579,896.01

D2

3,474,868.11

3,526,991.13

(บาท / ปี)

85.20



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

2.2 การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์นิทีป่ระเมินมลูคา่คือสทิธิการเชา่ทีด่ินและกรรมสทิธ์ิในสิง่ปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสนิคา้ (ใหเ้ชา่) สญัญาเชา่ทีด่ิน สิน้สดุ 28  พฤศจิกายน 2590 ตัง้อยูภ่ายในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม.3) เน่ืองจาก

เป็นทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ บรษัิทฯ จงึเห็นควรประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิโดยวธีิวเิคราะหม์ลูคา่จากรายได ้ (Income Approach)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโต

ของรายได ้ และอ่ืนๆ จากเอกสารทีไ่ดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทียบกบัขอ้มลูทีมี่ลกัษณะใกลเ้คียงกนั   ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

2. สมมุติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

2.1 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ปีที่ ปีที่

(พ.ศ.) (พ.ศ.)

20 (2586) 47 (2613)

21 (2587) 48 (2614)

22 (2588) 49 (2615)

23 (2589) 50 (2616)

24 (2590) 51 (2617)

25 (2591) 52 (2618)

26 (2592) 53 (2619)

27 (2593) 54 (2620)

ค่าใช้จ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมค่าใช้จ่ายภาษีโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างแล้ว

2.3 คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบั การบ ารุงรกัษาอาคาร

 - คา่ใชเ้ก่ียวกบั การบ ารุงรกัษาอาคาร ประมาณการ 2.00% ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่

2.4 การส  ารองเพ่ือการปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX)

 - ส  ารองเพ่ือการปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) ประมาณการ 2.00% ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่

3. สมมุติฐานระยะเวลาการประมาณการ

ประมาณการ ตามอายสุญัญาเชา่ (พิจารณาตามรอบปี มกราคม - ธันวาคม) มลูคา่ ณ วนัที ่1  ธันวาคม. 2567 สิน้สดุสญัญา 18 พฤศจิกายน 2590

ประมาณการ ตามอายสุญัญาเชา่ (พิจารณาตามรอบปี มกราคม - ธันวาคม) มลูคา่ ณ วนัที ่1  ธันวาคม. 2567 สิน้สดุสญัญา 28 พฤศจิกายน 2620 (ตอ่อายอีุก30ปี)

4. สมมติฐานเก่ียวกับอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลด ( Capitalization Rate & Discount Rate  ) 

อัตราคิดลด (Discount Rate)

Discount Rate = 9.50%

4,542,836.29

4,610,978.84

4,680,143.52

4,308,972.49

4,280,188.72

4,344,391.55

4,475,700.78

4,409,557.42

3,084,679.08

3,130,949.26

3,177,913.50

3,039,092.69

2,994,179.99

2,863,385.21

        Risk free  พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะ 10 ปี ซึง่ ณ  วนัที ่ 9 ตลุาคม  2567 ไดก้ าหนดอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ  2.52%

        Risk Premium  พิจารณาจากความเสีย่งเก่ียวกบัประเภทของธุรกิจนัน้ๆ  โดยค านึงถึงลกัษณะของทรพัยส์นิ   การบรหิารจดัการและเงินลงทนุ  แนวโนม้ความเจรญิเติบโตของธุรกิจ  ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย สภาวะเศรษฐกิจและการ

ลงทนุภายใน - นอกประเทศ    สถานการณท์างการเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ทีมี่ผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจ  เม่ือพิจารณาทรพัยส์นิแลว้เห็นควรก าหนด  Risk Premium ประมาณ 6.0- 7.0%

     เน่ืองจากทรพัยส์นิทีป่ระเมินมีการด าเนินธุรกิจเป็นโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่   ซึง่เป็นทรพัยส์นิประเภททีก่่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการถือครอง  ดงันัน้การเลอืกใช ้ Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัราทีเ่หมาะสมเพียงพอทีจ่ะจงูใจใหเ้กิดการลงทนุ

 โดยปกตินักลงทนุจะพิจารณาผลตอบแทนทีม่ากกวา่การลงทนุทีไ่ม่มีความเสีย่ง  ดงันัน้การพิจารณาอตัราคิดลดจะวเิคราะหข์อ้มลูจาก 2 สว่น คือ Discount Rate  =  Risk free + Risk Premium   โดยพิจารณาดงันี ้

 มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์  มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

(บาท / ปี)

2,949,931.03

2,906,335.98

(บาท / ปี)



คิดเป็นมูลค่า

(บาท)

 - มลูคา่ทรพัยส์ิน ณ วนัที ่1ธันวาคม 2568 คงเหลืออายสุญัญาเชา่คงเหลือ 21 ปี 11 เดือน 28 วนั 1,006,210,000.00   

คิดเป็นมูลค่า

(บาท)

1,315,060,000.00     - มลูคา่ทรพัยส์ิน ณ วนัที ่1ธันวาคม 2568 คงเหลืออายสุญัญาเชา่คงเหลือ 21 ปี 11 เดือน 28 วนั

และมีสิทธิในการตอ่อายสุญัญาออกไปอีก 30 ปี

( หน่ึงพันสามร้อยสิบหา้ล้านหกหม่ืนบาทถ้วน )

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น  โดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

รายละเอียด

( หน่ึงพันหกล้านสองแสนหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน )

รายละเอียด



รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ลูกค้าราย  :  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ 
พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

ทรัพย์สิน  :  ทีด่ินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง จ านวน 6 รายการ 

ทีต่ัง้  :  โครงการ WHA Mega Logistics Center Chonlaharnpichit KM.3 Project 2 
เลขที ่444, 444/1- 444/12, 444/14 - 444/18   

ต าบลบางปลา  อ าเภอบางพลี  จังหวัดสมุทรปราการ 

เสนอต่อ  :  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ 
พรีเมี่ยม โกรท (WHART) 

รายงานเลขที่  :  SCA-2024-188(R1-25) 

จัดท าโดย 
บริษัท  กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน  จ ากัด 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บริษัท  กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน  จ ากัด 
จัดท าขึน้ตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 

ต้นฉบับ 





 

 

ภาคผนวก ก 
รายละเอยีดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน (ต่อ) 

 
2.2  การวิเคราะหว์ิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามรายละเอียด เอกสารแสดง 
การวิเคราะหมู์ลค่า โดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

1. สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

ตารางแสดงรายการทรพัยส์ินที่ประเมินมลูคา่

พืน้ที่เชา่

พืน้ที่คลงัสินคา้ เริ่ม สิน้สดุ

ไร่ งาน ตร.ว (ตร.ม.)

1 A1 4,578.00 1 เม.ย. 25 31 มี.ค. 26

2 A2 4,578.00 1 ก.ย. 25 5 พ.ค. 28

3 A3 4,556.00 15 ก.ย. 25 14 ธ.ค. 25

4 A4 4,556.00 1 ก.ย. 25 5 พ.ค. 28

5 A5 4,578.00 15 ก.ย. 25 14 ธ.ค. 25

6 A6 3,278.00 1 ม.ค. 23 31 ธ.ค. 25

7 A6/1 1,300.00 1 ก.ย. 25 5 พ.ค. 28

8 B1 6,746.00 1 ส.ค. 23 31 ก.ค. 26

9 B2 6,746.00 1 ส.ค. 23 31 ก.ค. 26

10 B3 2,388.00 15 ก.ย. 25 14 ธ.ค. 25

11 B4 2,388.00 - -

12 B5 4,578.00 15 ก.ย. 25 14 ธ.ค. 25

13 B6 4,578.00 - -

14 C1C2-1 1,749.50 1 เม.ย. 22 31 ส.ค. 27

15 C1C2-2 621.00 1 เม.ย. 22 31 ส.ค. 27

16 C1C2-3 2,125.00 1 เม.ย. 22 31 ส.ค. 27

17 C1C2-4 321.50 1 เม.ย. 22 31 ส.ค. 27

18 C1C2-5 2,846.00 1 เม.ย. 22 31 ส.ค. 27

19 C1C2-6 602.00 1 เม.ย. 22 31 ส.ค. 27

20 D1/1 2,901.00 1 ส.ค. 68 31 ก.ค. 69

21 D1/2 1,917.00 1 ก.ค. 24 30 มิ.ย. 29

22 D2 5,118.00 1 ก.ค. 24 30 มิ.ย. 29

รวมเนื้อที่ประเมิน 75 2 8.8 73,049.00

รายได้ค่าเช่าอ่ืนๆ

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

1 1-3 1 เม.ย. 25 31 มี.ค. 26 4,578.00 412,020.00 60.00 274,680.00 150.00 686,700.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

2 1 1 ก.ย. 25 5 พ.ค. 28 4,578.00 398,286.00 58.00 265,524.00 145.00 663,810.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

3 1 15 ก.ย. 25 14 ธ.ค. 25 4,556.00 423,708.00 62.00 282,472.00 155.00 706,180.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

4 1-3 1 ก.ย. 25 5 พ.ค. 28 4,556.00 396,372.00 58.00 264,248.00 145.00 660,620.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

5 1 15 ก.ย. 25 14 ธ.ค. 25 4,578.00 425,754.00 62.00 283,836.00 155.00 709,590.00

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

93.00

A3

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

93.00

A4

ระยะเวลาเชา่

87.00

(บาท / ตร.ม.)

A1

75 2

คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

87.00

8.8

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

A2

ระยะเวลาเชา่

(บาท / ตร.ม.)

90.00

คา่เชา่

WHA Mega Logistic center 

(ชลหารพิจิตร กม.3 เฟส2)

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูคา่คือสิทธิการเชา่ที่ดินและกรรมสิทธ์ิในสิ่งปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสินคา้ (ใหเ้ชา่) สญัญาเชา่ที่ดิน สิน้สดุ 7  มิถนุายน 2591 ตัง้อยูภ่ายในโครงการ WHA Mega Logistic center (ชลหารพิจิตร กม.3 เฟส 2 )น่ืองจากเป็นทรพัยส์ิน

ที่ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ บรษัิทฯ จงึเหน็ควรประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหม์ลูคา่จากรายได ้ (Income Approach)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโตของรายได ้ และอ่ืนๆ จาก

เอกสารที่ไดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั   ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

          ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูคา่เป็นคลงัสินคา้ใหเ้ชา่ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล  าดบั เลขที่แปลง ที่ตัง้
เนือ้ที่ประเมิน

สญัญาเชา่รายยอ่ยปัจจบุนั

(บาท / ตร.ม.)

A5



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูคา่คือสิทธิการเชา่ที่ดินและกรรมสิทธ์ิในสิ่งปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสินคา้ (ใหเ้ชา่) สญัญาเชา่ที่ดิน สิน้สดุ 7  มิถนุายน 2591 ตัง้อยูภ่ายในโครงการ WHA Mega Logistic center (ชลหารพิจิตร กม.3 เฟส 2 )น่ืองจากเป็นทรพัยส์ิน

ที่ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ บรษัิทฯ จงึเหน็ควรประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหม์ลูคา่จากรายได ้ (Income Approach)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโตของรายได ้ และอ่ืนๆ จาก

เอกสารที่ไดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั   ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

6 1-3 1 ม.ค. 23 31 ธ.ค. 25 3,278.00 304,854.00 62.00 203,236.00 155.00 508,090.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

7 1-3 1 ก.ย. 25 5 พ.ค. 28 1,300.00 113,100.00 58.00 75,400.00 145.00 188,500.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

8 1-3 1 ส.ค. 23 31 ก.ค. 26 6,746.00 505,950.00 75.00 505,950.00 150.00 1,011,900.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

9 1-3 1 ส.ค. 23 31 ก.ค. 26 6,746.00 505,950.00 75.00 505,950.00 150.00 1,011,900.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

10 1 15 ก.ย. 25 14 ธ.ค. 25 2,388.00 222,084.00 62.00 148,056.00 155.00 370,140.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

11 - - - 2,388.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

12 - 15 ก.ย. 25 14 ธ.ค. 25 4,578.00 425,754.00 62.00 283,836.00 155.00 709,590.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

13 - - - 4,578.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

14 1-5 1 เม.ย. 22 31 ส.ค. 27 1,749.50 124,004.56 70.88 124,004.56 141.76 248,009.12

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

15 1-5 1 เม.ย. 22 31 ส.ค. 27 621.00 46,624.68 75.08 46,624.68 150.16 93,249.36

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

16 1-5 1 เม.ย. 22 31 ส.ค. 27 2,125.00 150,620.00 70.88 150,620.00 141.76 301,240.00

0.00

(บาท / ตร.ม.)

C1C2-1

คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

ระยะเวลาเชา่

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

93.00

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

75.00

B2

93.00

ระยะเวลาเชา่

(บาท / ตร.ม.)

70.88

C1C2-2

คา่เชา่

0.00

ระยะเวลาเชา่

(บาท / ตร.ม.)

A6

ระยะเวลาเชา่

87.00

B1

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

ระยะเวลาเชา่

B5

คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

93.00

B4

75.08

C1C2-3

(บาท / ตร.ม.)

A6/1

75.00

B3

B6

คา่เชา่

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

70.88



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูคา่คือสิทธิการเชา่ที่ดินและกรรมสิทธ์ิในสิ่งปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสินคา้ (ใหเ้ชา่) สญัญาเชา่ที่ดิน สิน้สดุ 7  มิถนุายน 2591 ตัง้อยูภ่ายในโครงการ WHA Mega Logistic center (ชลหารพิจิตร กม.3 เฟส 2 )น่ืองจากเป็นทรพัยส์ิน

ที่ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ บรษัิทฯ จงึเหน็ควรประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหม์ลูคา่จากรายได ้ (Income Approach)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโตของรายได ้ และอ่ืนๆ จาก

เอกสารที่ไดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั   ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

17 1-5 1 เม.ย. 22 31 ส.ค. 27 321.50 22,787.92 70.88 22,787.92 141.76 45,575.84

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

18 1-5 1 เม.ย. 22 31 ส.ค. 27 2,846.00 425,846.98 149.63 425,846.98 299.26 851,693.96

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

19 1-5 1 เม.ย. 22 31 ส.ค. 27 602.00 45,198.16 75.08 45,198.16 150.16 90,396.32

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

20 1 1 ส.ค. 25 31 ก.ค. 26 2,901.00 278,496.00 64.00 185,664.00 160.00 464,160.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

21 1 ก.ค. 24 31 พ.ค. 25 1,917.00 184,032.00 64.00 122,688.00 160.00 306,720.00

1 มิ.ย. 25 30 มิ.ย. 25

1 ก.ค. 25 30 มิ.ย. 29 1,917.00 184,032.00 64.00 122,688.00 160.00 306,720.00

ตารางแสดงรายละเอียดคา่เชา่ปัจจบุนั (คา่เชา่และคา่บรกิารเดือนละ) แปลง

ปีที่ พืน้ที่เชา่ คิดเป็น คา่บรกิาร คิดเป็น รวมคา่เชา่และบรกิาร รวมคิดเป็น

เริ่ม สิน้สดุ (ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท / ตร.ม.) (บาท/เดือน)

22 1 1 ก.ค. 24 31 พ.ค. 25 5,118.00 491,328.00 64.00 327,552.00 160.00 818,880.00

1 มิ.ย. 25 30 มิ.ย. 25

1 ก.ค. 25 30 มิ.ย. 29 5,118.00 491,328.00 64.00 327,552.00 160.00 818,880.00

1.1 รายไดจ้ากค่าเช่า

 - รายไดจ้ากการเชา่พืน้ที่ (พิจารณาค่าเช่าตามสัญญาเช่าที่มีอยู่เดิมจนครบสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ใหเ้ป็นไปตามอตัราคา่เชา่ตลาด (จากการวิเคราะห ์WQS) ดงันี ้

 - ก าหนดคา่เชา่พืน้ที่ ประมาณการ 175.00 บาท / ตร.ม. / เดือน

 - ก าหนดคา่เชา่พืน้ที่ หอ้งเย็น 300.00

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเติบโตของคา่เชา่ ปรบัเพ่ิม 10.00% ทกุ 3 ปี เริ่มปรบั ปี 2027

1.2 อตัราการเช่า

 - อตัราการเชา่พืน้ที่ (พิจารณาอัตราการเช่า 100% ตามสัญญาเช่าเดิมจนครบอายุสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ใหเ้ป็นไปตามอตัราการเชา่พืน้ที่ มีรายละเอียดดงันี ้

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่ ปีที่ 1-3 ประมาณการ 85-92%

 - ก าหนดใหอ้ตัราการเชา่ ปีที่ 4- ตลอดการประมาณการ ประมาณการ 95.00%

1.3 รายไดจ้ากค่าเช่าช่วงพืน้ทีห่ลงัคา พืน้ประกอบกิจการพลงังานแสงอาทติย ์รวมระยะเวลา 25 ปี

 - พืน้ที่เชา่ชว่งบรเิวณหลงัคา คิดเป็น 61,482.00 ตารางเมตร

 - อตัราคา่เชา่ชว่งพืน้ที่หลงัคา ประมาณการ 3.00 บาท / ตร.ม. / เดือน

 - อตัราการเติบโตของคา่เชา่ชว่งพืน้ที่หลงัคา ปรบัเพ่ิม 10.00% ทกุ 5 ปี เริ่มปรบัปี 2025

D1/2

ระยะเวลาเชา่

(บาท / ตร.ม.)

(บาท / ตร.ม.)

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

96.00

Rent Free Period

คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

96.00

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

96.00

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

96.00

(บาท / ตร.ม.)

C1C2-4

(บาท / ตร.ม.)

70.88

Rent Free Period

96.00

C1C2-6

D1/1

149.63

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

1

D2

ระยะเวลาเชา่ คา่เชา่

(บาท / ตร.ม.)

75.08

C1C2-5



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

          ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูคา่คือสิทธิการเชา่ที่ดินและกรรมสิทธ์ิในสิ่งปลกูสรา้ง ประเภทคลงัสินคา้ (ใหเ้ชา่) สญัญาเชา่ที่ดิน สิน้สดุ 7  มิถนุายน 2591 ตัง้อยูภ่ายในโครงการ WHA Mega Logistic center (ชลหารพิจิตร กม.3 เฟส 2 )น่ืองจากเป็นทรพัยส์ิน

ที่ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ บรษัิทฯ จงึเหน็ควรประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหม์ลูคา่จากรายได ้ (Income Approach)  บรษัิทฯ ไดป้ระมาณการรายได ้และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเติบโตของรายได ้ และอ่ืนๆ จาก

เอกสารที่ไดร้บัจากผูว้า่จา้งฯ พรอ้มทัง้เปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั   ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี้

2. สมมุติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

2.1 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ปีที่

(พ.ศ.)

1 1 (2567) 15

2 2 (2568) 16

3 3 (2569) 17

4 4 (2570) 18

5 5 (2571) 19

6 6 (2572) 20

7 7 (2573) 21

8 8 (2574) 22

9 9 (2575) 23

10 10 (2576) 24

11 11 (2577) 25

12 ค่าใช้จ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย ์รวมค่าใช้จ่ายภาษีโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างแล้ว 26

13 27

14 28

2.3 คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบั การบ ารุงรกัษาอาคาร

 - คา่ใชเ้ก่ียวกบั การบ ารุงรกัษาอาคาร ประมาณการ 2.00% ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่

2.4 การส  ารองเพ่ือการปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX)

 - ส  ารองเพ่ือการปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) ประมาณการ 2.00% ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่

3. สมมุติฐานระยะเวลาการประมาณการ

ประมาณการ ตามอายสุญัญาเชา่ (พิจารณาตามรอบปี มกราคม - ธันวาคม) มลูคา่ ณ วนัที่ 1  ธันวาคม 2567 สิน้สดุสญัญา 7 มิถนุายน 2591

4. สมมติฐานเก่ียวกับอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลด ( Capitalization Rate & Discount Rate  ) 

อัตราคิดลด (Discount Rate)

อัตราคิดลดที่ใช้ในการประเมิน 9.00%

อัตราผลตอบแทน (Capitalization Rate)

Capitalization rate = 7.00%

8,343,039.00

7,630,061.00

        Risk free  พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะ 10 ปี ซึง่ ณ  วนัที่  9 ตลุาคม 2567 ไดก้ าหนดอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ  2.52%

        Risk Premium  พิจารณาจากความเสี่ยงเก่ียวกบัประเภทของธุรกิจนัน้ๆ  โดยค านงึถึงลกัษณะของทรพัยส์ิน   การบรหิารจดัการและเงินลงทนุ  แนวโนม้ความเจรญิเติบโตของธุรกิจ   ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย    สภาวะเศรษฐกิจและการลงทนุ

ภายใน - นอกประเทศ    สถานการณท์างการเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ที่มีผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจ  เม่ือพิจารณาทรพัยส์ินแลว้เหน็ควรก าหนด  Risk Premium ประมาณ 6.0- 7.0%

     เน่ืองจากทรพัยส์ินที่ประเมินมีการด าเนินธุรกิจเป็นโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่   ซึง่เป็นทรพัยส์ินประเภทที่ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการถือครอง  ดงันัน้การเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัราที่เหมาะสมเพียงพอที่จะจงูใจใหเ้กิดการลงทนุ โดยปกตินกั

ลงทนุจะพิจารณาผลตอบแทนที่มากกวา่การลงทนุที่ไม่มีความเสี่ยง  ดงันัน้การพิจารณาอตัราคิดลดจะวิเคราะหข์อ้มลูจาก 2 สว่น คือ Discount Rate  =  Risk free + Risk Premium   โดยพิจารณาดงันี ้

 มีอตัราคา่ใชจ้า่ยการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

(บาท / ปี)

7,406,208.00

8,098,269.00

7,860,680.00

8,219,743.00

7,978,590.00

8,468,184.00

8,595,207.00

7,517,302.00

7,744,512.00

         การเลือกใช ้Capitalization Rate ไดพิ้จารณาจากอตัราผลตอบแทนในการลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์และบรษัิทในตลาดหลกัทรพัยท์ี่มีการด าเนินธุรกิจลกัษณะใกลเ้คียงกนั โดยค านงึถึงลกัษณะของทรพัยส์ิน

 การบรหิารจดัการและเงินลงทนุ แนวโนม้ความเจรญิเติบโตของธุรกิจ  ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย สภาวะเศรษฐกิจและการลงทนุภายใน - นอกประเทศ สถานการณท์างการเมืองและปัจจยัอ่ืนๆ ที่มีผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจ เม่ือพิจารณาทรพัยส์ินแลว้

เหน็ควรก าหนด



คิดเป็นมูลค่า

(บาท)

- มลูคา่ทรพัยส์ิน ณ วนัที่ 1 ธันวาคม 2568 2,056,020,000.00                  

- มลูคา่จากคา่เช่าหลงัคา อายสุญัญา 19.03 ปี 24,330,000.00 

รวมมูลค่าทัง้สิน้ 2,080,350,000.00              

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น  โดยวิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach)

รายละเอียด

( สองพันแปดสิบล้านสามแสนห้าหม่ืนบาทถว้น )
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