










































รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง 

โครงการ WHA - Hitachi HSIL (อาคาร A), WHA Mega Logistics 

Center Saraburi (อาคาร B, C) 

ตัง้อยู่เลขที่ 72, 72/1, 73, 73/1 และ 73/2 หมู่ที่ 6 ซอย S4 

ภายในโครงการเขตประกอบการอตุสาหกรรม ดบับลวิเอชเอ สระบรุี 

(WHA Saraburi Industrial Land) 

ถนนเลยีบคลองระพพีฒัน์ (สบ.1045) 

ต าบลหนองปลาหมอ อ าเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เสนอ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ 

สทิธิการเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมี่ยม โกรท (WHART) 

เอกสารอา้งองิเลขที ่: 68-1-1662-GL-1 

จดัท าโดย 

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD. 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

100/12 อาคารว่องวานิช อาคารบ ีช ัน้ 12 ถนนพระราม 9 

แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

Tel.: +66 (2) 5304333 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 การประเมินมูลค่า โดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด  

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด 

เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  

ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมินมูลค่า 

จากการส ารวจบริเวณพื้นที่ใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์ิน พบว่ามีขอ้มูลพื้นที่เช่าอาคารโรงงาน โกดงั และ

คลงัสินคา้ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกบัทรพัยส์ินเพื่อน าไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานในการ

ประเมนิครัง้น้ี โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ขอ้มูลโครงการเปรียบเทียบที่ 1 

ทีต่ ัง้ : นิคมอตุสาหกรรมโรจนะ อยุธยา  

ต าบลคานหาม อ าเภออทุยั จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา 

รายละเอยีด : อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้ 

 
ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั   

ประเภท 

(พื้นที่ใหเ้ช่า) 

พื้นที่เช่า 

(ตารางเมตร) 

ราคาเสนอเช่าเฉลีย่ประมาณ 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 11,700.00 185.00 

รายละเอยีดอื่นๆ 1. สญัญาใหเ้ช่า 3 ปี เงนิประกนั 5 เดือน และจ่ายลว่งหนา้ 2 เดอืน 

2. สามารถรบัน า้หนกัได ้5 ตนั/ตารางเมตร 

ทีม่าขอ้มลู โทร. 062-2235978, 064-5469115 
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ขอ้มูลโครงการเปรียบเทียบที่ 2 

ทีต่ ัง้ : นิคมอตุสาหกรรมบางปะอนิ  

ต าบลคลองจกิ อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา 

รายละเอยีด : อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้ 

 
ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั   

ประเภท 

(พื้นทีส่  านกังานใหเ้ช่า) 

พื้นที่เช่า 

(ตารางเมตร) 

ราคาเสนอเช่าเฉลีย่ประมาณ 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2,250.00 185.00 

รายละเอยีดอื่นๆ 1. สญัญาใหเ้ช่า 3 ปี จ่ายค่าประกนั 3 เดอืน ลว่งหนา้ 1 เดอืน 

2. สามารถรบัน า้หนกัได ้5 ตนั/ตารางเมตร 

ทีม่าขอ้มลู โทร.081-582-3485 

 

ขอ้มูลโครงการเปรียบเทียบที่ 3 

ทีต่ ัง้ : นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค  

ต าบลบางหวา้ อ าเภอบางปะอนิ จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา 

รายละเอยีด : อาคารโกดงั 1 อาคาร และอาคารส านกังาน 2 ช ัน้ 1 อาคาร  

 
ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั   

ประเภท 

(พื้นทีส่  านกังานใหเ้ช่า) 

พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 

ราคาเสนอเช่าเฉลีย่ประมาณ 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

อาคารโกดงัช ัน้เดยีว และส านกังาน 2 ช ัน้ 1,300.00 185.00 

รายละเอยีดอื่นๆ 1. สญัญาใหเ้ช่า 3 ปี จ่ายลว่งหนา้ 2 เดอืน 

2. สามารถรบัน า้หนกัได ้3 ตนั/ตารางเมตร 

ทีม่าขอ้มลู โทร. 099-447-4923 
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ขอ้มูลโครงการเปรียบเทียบที่ 4 

ทีต่ ัง้ : นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค ต าบลบางหวา้ อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา 

รายละเอยีด : อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้ 

 
ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั   

ประเภท 

(พื้นทีส่  านกังานใหเ้ช่า) 

พื้นทีห่อ้ง 

(ตารางเมตร) 

ราคาเสนอเช่าเฉลีย่ประมาณ 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 1,620.00 200 

รายละเอยีดอื่นๆ 1. สญัญาใหเ้ช่า 3 ปี จ่ายมดัจ า 3 เดอืน และจ่ายลว่งหนา้ 1 เดือน 

2. สามารถรบัน า้หนกัได ้3 ตนั/ตารางเมตร 

ทีม่าขอ้มลู โทร.097-783-2903 
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8.1.1 แหล่งที่มาของรายไดส้ามารถจ าแนกเป็นสว่นๆ ไดด้งัน้ี 

รายไดจ้ากค่าเช่า 

ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินในครัง้น้ีเป็นการประเมินมูลค่าในแง่ของผูซ้ื้อระหว่างเช่า โดยทางบริษทัฯ 

พจิารณาแบ่งค่าเช่าพื้นที่เป็น 2 ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกเป็นช่วงระยะเวลาตามสญัญาเช่าทีจ่ะไดร้บัจากผูเ้ช่า โดย

อา้งอิงขอ้มูลที่ไดร้บัจากทางลูกคา้ (ณ เดือนตุลาคม 2568) เป็นเกณฑ ์และช่วงต่อไปคือ ตัง้แต่สิ้นสุดสญัญา

เช่าดงักล่าวทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณาค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท  าการประเมนิ โดยไดท้ าการส ารวจ และ

พจิารณาเปรียบเทยีบกบัขอ้มลูพื้นทีเ่ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิฯ โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ช่วงที ่1 รายรบัตามสญัญาเช่ารายย่อยคงเหลอืในปจัจบุนั จากเอกสารทีไ่ดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ล าดบั 

ที ่
อาคาร 

รายรบัค่าเช่าจากสญัญาเช่ารายย่อยคงเหลอื (บาท/ปี) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 

1 อาคาร A  25,882,770 - - - - - 

2 อาคาร B 14,908,320 14,908,320  3,727,080 - - - 

3 อาคาร C 14,399,280 4,799,760 - - - - 

ช่วงที ่1 พื้นทีต่ามสญัญาเช่ารายย่อยคงเหลอืในปจัจบุนั จากเอกสารทีไ่ดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ล าดบั 

ที ่
อาคาร 

พื้นทีส่ญัญาเช่ารายย่อยคงเหลอื (ตารางเมตร/ปี) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 

1 อาคาร A  158,790 - - - - - 

2 อาคาร B 102,816 102,816 25,704 - - - 

3 อาคาร C 102,852 34,284 - - - - 

ช่วงที่ 2 คือ ตัง้แต่สิ้นสุดสญัญาเช่าดงักล่าว ทางบริษทัฯ ไดพ้จิารณาค่าเช่าตามราคาตลาด ณ ว ันที่ท  าการ

ประเมนิ โดยไดท้ าการส ารวจ และพจิารณาเปรียบเทยีบกบัขอ้มูลพื้นที่ในบริเวณใกลเ้คียงทรพัยส์นิฯ โดยมี

รายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั 

ที ่
โครงการ ประเภท 

ขนาดพื้นที่ 

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าต่อเดอืน 

(บาท/ตารางเมตร) 

1 นิคมอตุสาหกรรมโรจนะ อยุธยา อาคารโรงงานพรอ้มส านกังาน 11,700.00 185 
2 นิคมอตุสาหกรรมบางปะอนิ อาคารโรงงานพรอ้มส านกังาน 2,250.00 185 

3 นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค อาคารโรงงานพรอ้มส านกังาน 1,300.00 185 

4 นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค อาคารโรงงานพรอ้มส านกังาน 1,620.00 200 

อน่ึงในการก าหนดอตัราค่าเช่าทรพัยส์ินที่ท  าการประเมินผู ป้ระเมินไดท้ าการเลือกขอ้มูลเปรียบเทียบที่มี

ลกัษณะการใชป้ระโยชนแ์ละสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิที่ท  าการประเมนิ มาท าการวเิคราะห ์ราคา

ค่าเช่าตามวธิี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS ซึง่แสดงไดด้งัน้ี 
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ตารางวเิคราะหม์ลูค่าพื้นทีเ่ช่าอาคารโรงงานและส านกังาน โดยวธิี ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตร.ม.) 13912

WHASIL

ถนน / เมตร คอนกรตี 12 ม.

รูปแบบอาคาร โรงงาน/ส านกังาน

โซนอตุสาหกรรม อตุสหากรรม/คลงัสินคา้

หน่วย ทรพัยส์ิน

บาท/ตร.ม. -                       185.00       185.00       185.00       200.00       

บาท/ตร.ม. -                       160.00       180.00       170.00       170.00       

บาท/ตร.ม. -                       -           -           -           -           

(ว/ด/ป) -                       

(เปอรเ์ซน็ต)์ -                       -           -           -           -           

บาท/ตร.ม. -                       -           -           -           -           

บาท/ตร.ม. -                       160.00       180.00       170.00       170.00       

0

ทรพัยส์ิน

0% -           0% -           0% -           0% -           

0% -           0% -           0% -           0% -           

0% -           0% -           0% -           0% -           

0% -           -5% 9.00-          -10% 17.00-        -10% 17.00-        

0% -           0% -           0% -           0% -           

0% -           0% -           0% -           0% -           

0% -           0% -           0% -           0% -           

0% -           0% -           0% -           0% -           

0% -           0% -           0% -           0% -           

0% -           0% -           0% -           0% -           

0% -           -5% 9.00-          -10% 17.00-        -10% 17.00-        

บาท/ตร.ม. -                       160.00       180.00       170.00       170.00       

(เปอรเ์ซน็ต)์ 0.00% -5.00% -10.00% -10.00%

บาท/ตร.ม. 160.00       171.00       153.00       153.00       

บาท/ตร.ม. 375.00% 100.00% 95.00% 90.00% 90.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 26.67% 25.33% 24.00% 24.00%

บาท/ตร.ม. 159.43                  42.67        43.32        36.72        36.72        

           160.00                      / ดือ 0อ         ช    อห        ห     ขอ          

สภาพแวดลอ้ม

โครงสรา้งพื้นฐาน

แนวโนม้ความเจรญิในอนาคต

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3

การคมนาคมเขา้ออกและถนนดา้นหนา้

ขนาดและรูปร่างของทีด่นิ

ขนาดและพื้นทีอ่าคาร

รูปแบบและความทนัสมยัของอาคาร

การใชป้ระโยชนข์องอาคาร / พื้นทีส่่วนควบ

ขอ้มลู 4

ท าเลทีต่ ัง้ / คุณภาพโครงการ

ปจัจยัเชิงคุณภาพทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ คะแนนปจัจยัทีท่  าการพจิารณา

-                         -                         

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาเช่าหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ราคาทีเ่ช่าทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

ราคาเสนอเช่า

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาเช่าปจัจบุนั

วนัทีม่กีารเช่า -                         -                         

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

โรงงาน/ส านกังาน โรงงาน/ส านกังาน โรงงาน/ส านกังาน โรงงาน/ส านกังาน

การใชป้ระโยชนื อตุสหากรรม/คลงัสินคา้ อตุสหากรรม/คลงัสินคา้ อตุสหากรรม/คลงัสินคา้ อตุสหากรรม/คลงัสินคา้

ท าเลทีต่ ัง้ ROJANA BANGPA-IN HITECH HITECH

สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรตี 12 ม. คอนกรตี 12 ม. คอนกรตี 12 ม. คอนกรตี 12 ม.

ขนาดเน้ือทีด่นิ N/A N/A N/A N/A

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4
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และทางบริษทัฯ ไดท้ าการก าหนดค่าเช่าในปจัจุบนั เพื่อน าไปสู่อตัราค่าเช่าในช่วงเวลาที่ 2 หลงัจากหมด

สญัญาเช่าในปจัจบุนั โดยการเปรียบเทยีบกบัขอ้มลูตลาดใกลเ้คียง มรีายละเอยีดดงัน้ี 

แปลง รายการทรพัยส์นิ พื้นทีท่ีป่ลอ่ยเช่าได ้ ค่าเช่าตลาด 

โครงการ  (ตารางเมตร/เดือน) (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

A  อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 15,879.00 160 

B อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 8,568.00 160 

C อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 8,571.00 160 

โดยทางบริษทัฯ ประมาณการปรบัอตัราค่าเช่าที่รอ้ยละ 3.0 ทุก ๆ ปี เน่ืองจากโดยส่วนใหญ่การปรบัค่าเช่า

พื้นที่จะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 2.0 ถึงรอ้ยละ 3.3 ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัสภาพการตลาดและคู่แข่งในแต่ละช่วงเวลา 

และประมาณอตัราการเช่าไดด้งัน้ี 

แปลง 
รายการทรพัยส์นิ 

ปีที ่

โครงการ 1 2 3 4-End 

A  อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 90% 95% 95% 95% 

B อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 100% 100% 95% 95% 

C อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 100% 95% 95% 95% 

รายไดอ้ื่นๆ  

รายไดจ้ากค่าเช่าพื้นทีห่ลงัคา รายไดใ้นส่วนน้ีอา้งองิตามขอ้มลูที่ไดร้บัจากทางผูว้่าจา้งเป็นเกณฑ ์

8.1.2 แหล่งที่มาของค่าใชจ้า่ยสามารถจ าแนกไดด้งัน้ี 

รายจา่ยในการด าเนินงานและบริหาร 

พจิารณาจากขอ้มูลค่าใชจ้่ายการบริหารท ัว่ไปที่ผูป้ระเมนิไดส้  ารวจและวจิยั สามารถก าหนดอตัรารายจ่ายใน

การด าเนินงานและบริหารดงัน้ี 

- ค่าใชจ้่ายในการบริหารและจดัการ  -  (ดูหมายเหต ุ1) 

- ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 1.00% จากรายรบัรวม 

- ค่าใชจ้่ายในดา้นการตลาด - (ดูหมายเหต ุ2) 

- ค่าใชจ้่ายอื่นๆ - (ดูหมายเหต ุ2) 

หมายเหต ุ: 1. ค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการ ทางบริษทัฯ อา้งอิงตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ทีไ่ดร้บัจากทางผูว้่าจา้ง ทีม่กีารสรุปค่าใชจ้่ายในส่วนน้ีไวแ้ลว้ 

2. ค่าใชจ้่ายดา้นการตลาด ค่าใช่จ่ายอื่นๆ ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง และค่าประกนัอคัคีภยั 

เป็นค่าใชจ้่ายที่พิจารณารวมไวใ้นค่าใชจ้่ายในการบริหารจ ัดการแลว้ โดยอา้งอิงตามสญัญา

แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
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รายจา่ยอื่นๆ 

พจิารณาจากขอ้มลูค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีผู่ป้ระเมนิไดส้  ารวจและวจิยั สามารถก าหนดไดด้งัน้ี 

- ภาษทีีด่ินและสิง่ปลูกสรา้ง พจิารณารวมไวใ้นค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการแลว้ 

- ค่าประกนัอคัคีภยั พจิารณารวมไวใ้นค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการแลว้ 

- เงนิส ารองส าหรบัการปรบัปรุงอาคาร 

และอปุกรณ์ในอนาคต 

ไดท้ าการตัง้ขอ้สมมติฐานเกี่ยวกบัการส ารองเงนิสะสม

ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงอาคาร และอุปกรณ์

ต่างๆ ในอนาคต ไวป้ระมาณปีละ 1.0% ของรายรบัรวม 

อตัราคิดลดกระแสเงนิสด และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน ณ ปีที่มีมูลค่าทรพัยส์นิ 

ทางบริษทัฯ พิจารณาอตัราคิดลดกระแสเงนิสด ส าหรบัทรพัยส์ินภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold)  

ที่อตัรารอ้ยละ 8.5 ซึ่งพิจารณาจากอตัราคิดลดส าหรบัทรพัยส์ินภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์โดยท ัว่ไปจะอยู่ที่

รอ้ยละ 8.0-9.0 และพจิารณาอตัราผลตอบแทน ณ ปีที่สิ้นสุดการคาดการณ์ (Reversion) ที่อตัรารอ้ยละ 6.5 

โดยน าอตัราคิดลดขา้งตน้ (Discount rate) รอ้ยละ 8.5 ลบดว้ยอตัราการเติบโตของธุรกิจ (Growth Rate) 

ในระยะยาวโดยประมาณการที่อตัรารอ้ยละ 2.0 โดยไดพ้ิจารณาจากความสามารถในการสรา้งรายได ้ตลาด

คู่แข่ง ความสามารถในการลดตน้ทุนการบริหาร การท าตลาด และแนวโนม้การแข่งขนัของตลาดทางดา้น 

อปุสงคแ์ละอปุทานในอนาคตรวมไวด้ว้ยแลว้ 

8.1.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัยส์ินดงักล่าวขา้งตน้ท ัง้

ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวเิคราะหเ์ปรียบเทียบแยกตามหมวดรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 

รวมถงึค่าใชจ้่ายการบริหารต่างๆ กบัขอ้มูลเปรียบเทยีบที่มกีารด าเนินกิจการเช่นเดียวกบัทรพัยส์ินที่ประเมนิ

มูลค่า เพื่อท าการปรับแกป้ัจจยัต่างๆ รวมถึงสดัส่วนของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตามรายละเอียดใน 

ขอ้สมมติฐานการประเมินมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ เมื่อน ามาท าการวิเคราะหต์ามกระบวนการวิธีรายไดแ้ลว้ 

สามารถก าหนดเป็นมลูค่าทรพัยส์นิไดด้งัน้ี   

มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2568 

ล าดบั รายการ มลูค่าทรพัยส์นิ (บาท) 

1 มลูค่าทรพัยส์นิ (อาคาร A) 459,100,000 บาท  

2 มลูค่าทรพัยส์นิ (อาคาร B) 246,100,000 บาท  

3 มลูค่าทรพัยส์นิ (อาคาร C) 246,500,000 บาท  

 รวมมลูค่าทรพัยส์นิท ัง้หมด 951,700,000 บาท 

“ ตารางการค านวณมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสดแสดงไวใ้นภาคผนวก” 





รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง 

ตัง้อยู่เลขที่ 7/1 - 7/18 

โครงการ "WHA Mega Logistics Center Ladkrabang" 

ถนนไอ.ซี.ดี 1 แยกจากถนนเจา้คุณทหาร 

แขวงคลองสามประเวศ เขตลาดกระบงั กรุงเทพมหานคร 

เสนอ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ  

สทิธิการเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมี่ยม โกรท (WHART) 

เอกสารอา้งองิเลขที ่: 68-1-1663-GL-1 

จดัท าโดย 

SIMS PROPERTY CONSULTANTS CO., LTD. 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

100/12 อาคารว่องวานิช อาคารบ ีช ัน้ 12 ถนนพระราม 9 

แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

Tel.: +66 (2) 5304333 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 การประเมินมูลค่า โดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด  

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลอืกใชว้ธิี รายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิ

สด เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  

ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมินมูลค่า 

จากการส ารวจบริเวณพื้นที่ใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์ิน พบว่ามีขอ้มูลพื้นที่เช่าอาคารโรงงาน โกดงั และ

คลงัสินคา้ที่สามารถน ามาท าการเปรียบเทียบกบัทรพัยส์ินเพื่อน าไปสู่กระบวนการตัง้สมมติฐานในการ

ประเมนิครัง้น้ี โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ขอ้มูลโครงการเปรียบเทียบที่ 1 

ชื่อโครงการ : โครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดีซ ี

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนเจา้คุณทหาร และถนนไอ.ซ.ีด.ีซ.ี1  

แขวงคลองสามประเวศ เขตลาดกระบงั กรุงเทพมหานคร 

รายละเอยีด : อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้  

 

 
 
ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั   

ประเภท 

(พื้นที่ใหเ้ช่า) 

ขนาดพื้นที่ 

 (ตร.ม.) 

ราคาเสนอเช่าเฉลีย่ประมาณ 

(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้ 64,723 180 บาท 

รายละเอยีดอื่นๆ สญัญาใหเ้ช่าข ัน้ต า่ 3 ปี  

ทีม่าขอ้มลู ขอ้มลูภายในบริษทั 
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ขอ้มูลโครงการเปรียบเทียบที่ 2 

ชื่อโครงการ : โครงการ TIP 5 

ทีต่ ัง้ : ตดิถนนเลยีบคลองส่งน า้สุวรรณภูม ิ 

ต าบลบางปลา อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

รายละเอยีด : อาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้ 

ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั 
  

ประเภท 

(พื้นที่ใหเ้ช่า) 

พื้นที่เช่า 

(ตารางเมตร) 

ราคาเสนอเช่าประมาณ 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

อาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ ประมาณ 2,600 215 

อาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ ประมาณ 6,500 185 

รายละเอยีดอื่นๆ - 

ทีม่าขอ้มลู โทร. 08-1850-5555 และ 02-170-8888 ส านกังาน 

 

สภาพทั่วไปภายในโครงการ 
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ขอ้มูลโครงการเปรียบเทียบที่ 3 

ชื่อโครงการ : โครงการ JWD 

ทีต่ ัง้ : ถนนเลยีบคลองส่งน า้สุวรรณภูม ิ

ต าบลบางปลา อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

รายละเอยีด : อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้  

 

 
 
ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั   

ประเภท 

(พื้นที่ใหเ้ช่า) 

ขนาดพื้นที่ 

 (ตร.ม.) 

ราคาเสนอเช่าเฉลีย่ประมาณ 

(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

อาคารสำนักงานพร้อมโรงงาน 2,000 - 5,000 ประมาณ 180 บาท 

รายละเอยีดอื่นๆ -  

ทีม่าขอ้มลู โทร. 092-567-3980 
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ขอ้มูลโครงการเปรียบเทียบที่ 4 

ชื่อโครงการ : โครงการ บางกอกฟรีเทรดโซน 2 

ทีต่ ัง้ : ซอยจงเจริญ ถนนเทพารกัษ ์

ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

รายละเอยีด : อาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้ 

 
ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั   

ประเภท 

(พื้นที่ใหเ้ช่า) 

ขนาดพื้นที่ 

 (ตร.ม.) 

ราคาเสนอเช่าเฉลีย่ประมาณ 

(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

อาคารโรงงาน / คลงัสนิคา้ ประมาณ 850 – 1,200 200 บาท 

รายละเอยีดอื่นๆ สญัญาเช่า 3 ปี 

ทีม่าขอ้มลู โทร. 064-984-3510 

หมายเหตุ - 
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ขอ้มูลโครงการเปรียบเทียบที่ 5 

ชื่อโครงการ : โครงการ บซีเีค แลนด ์

ทีต่ ัง้ : ซอยไม่มชีื่อ ถนนวดัศรีวารีนอ้ย 

ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

รายละเอยีด : อาคารคลงัสนิคา้  

 

ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั   

ประเภท 

(พื้นที่ใหเ้ช่า) 

ขนาดพื้นที่ 

(ตร.ม.) 

ราคาเสนอเช่าเฉลีย่ประมาณ 

(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้ 20,000.00 150 - 180 บาท 

รายละเอยีดอื่นๆ - 

ทีม่าขอ้มลู โทร. 093-282-4536 

หมายเหตุ - 

 
ขอ้มูลโครงการเปรียบเทียบที่ 6 

ชื่อโครงการ : โครงการ รตันาบดแีลนด ์

ทีต่ ัง้ : ซอยโรงเรียนบางกะส ีถนนเลยีบคลองส่งน า้สุวรรณภูม ิ

ต าบลบางปลา อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

รายละเอยีด : อาคารคลงัสนิคา้ พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้   

ราคาเสนอเช่าปจัจบุนั   

ประเภท 

(พื้นที่ใหเ้ช่า) 

ขนาดพื้นที่ 

(ตร.ม.) 

ราคาเสนอเช่าเฉลีย่ประมาณ 

(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

อาคารคลงัสนิคา้ พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้   7,200.00 165 บาท 

รายละเอยีดอื่นๆ โครงสรา้งหลงัคาสูง 11 เมตร พื้นรบัน า้หนกั 3 ตนัต่อตารางเมตร 

ทีม่าขอ้มลู โทร. 065-554-4235 คุณวนั 

หมายเหตุ ปจัจบุนัอยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง 
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8.1.1 แหล่งที่มาของรายไดส้ามารถจ าแนกเป็นสว่นๆ ไดด้งัน้ี 

รายไดจ้ากค่าเช่า 

ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินในครัง้น้ีเป็นการประเมินมูลค่าในแง่ของผูซ้ื้อระหว่างเช่า โดยทางบริษทัฯ 

พจิารณาแบ่งค่าเช่าพื้นทีเ่ป็น 2 ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกเป็นช่วงระยะเวลาตามสญัญาเช่าทีจ่ะไดร้บัจากผูเ้ช่า โดย

อา้งอิงขอ้มูลที่ไดร้บัจากทางลูกคา้ (ณ เดือนตุลาคม 2568) เป็นเกณฑ ์และช่วงต่อไปคือ ตัง้แต่สิ้นสุดสญัญา

เช่าดงักล่าวทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณาค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท  าการประเมนิ โดยไดท้ าการส ารวจ และ

พจิารณาเปรียบเทยีบกบัขอ้มลูพื้นทีเ่ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิฯ โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ช่วงที ่1 รายรบัตามสญัญาเช่ารายย่อยคงเหลอืในปจัจบุนั จากเอกสารที่ไดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ล าดบั 

ที ่
อาคาร 

รายรบัค่าเช่าจากสญัญาเช่ารายย่อยคงเหลอื (รายปี) (บาท/ปี) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 

1 อาคาร A 3,103,875.00 - - - - - 

2 อาคาร B 3,886,616.25 - - - - - 

3 อาคาร C 18,129,420.00 13,597,065.00 - - - - 

4 อาคาร D 4,192,400.00 - - - - - 

5 อาคาร E 5,480,335.00 - - - - - 

6 อาคาร F 1,558,515.00 - - - - - 

7 อาคาร G 16,290,850.00 7,095,360.00 877,383.23  - - 

8 อาคาร AAL 35,476,460.25 37,306,941.00 37,306,941.00 27,980,205.75 - - 

ช่วงที ่1 พื้นทีต่ามสญัญาเช่ารายย่อยคงเหลอืในปจัจบุนั จากเอกสารทีไ่ดร้บัจากลูกคา้สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ล าดบั 

ที ่
อาคาร 

พื้นทีส่ญัญาเช่ารายย่อยคงเหลอื (รายปี) (ตารางเมตร/ปี) 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 

1 อาคาร A  20,025.00 - - - - - 

2 อาคาร B 24,367.50 - - - - - 

3 อาคาร C 116,964.00 87,723.00 - - - - 

4 อาคาร D 26,496.00 - - - - - 

5 อาคาร E 35,357.00 - - - - - 

6 อาคาร F 9,488.13 - - - - - 

7 อาคาร G 105,250.00 46,680.00 5,772.26 - - - 

8 อาคาร AAL 199,236.00 199,236.00 199,236.00 149,427.00 - - 
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ช่วงที่ 2 คือ ตัง้แต่สิ้นสุดสญัญาเช่าดงักล่าว ทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณาค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท  าการ

ประเมนิ โดยไดท้ าการส ารวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลพื้นที่ในบริเวณใกลเ้คียงทรพัยส์นิฯ โดยมี

รายละเอยีดดงัน้ี 

ล าดบั

ที ่
โครงการ ประเภท 

ขนาดพื้นที่ 

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าต่อเดือน 

(บาท/ตารางเมตร) 

1 ไทเกอร ์สุวรรณภูม ิ

อาคารโรงงาน/

คลงัสนิคา้พรอ้ม

ส านกังาน 

64,723 180 

2 TIP 5 2,600 - 6,500 185-215 

3 JWD 2,000 - 5,000 180 

4 บางกอกฟรีเทรดโซน 2 850 - 1,200 200 

5 บซีเีค แลนด ์ 20,000.00 150-180 

6 รตันาบดแีลนด ์ 7,200 165 

อน่ึงในการก าหนดอตัราค่าเช่าทรพัยส์ินที่ท  าการประเมินผูป้ระเมินไดท้ าการเลือกขอ้มูลเปรียบเทียบที่มี

ลกัษณะการใชป้ระโยชนแ์ละสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินที่ท  าการประเมนิ มาท าการวเิคราะหร์าคา  

ค่าเช่าตามวธิี ADJUSTMENT GRID ANALYSIS ซึง่แสดงไดด้งัน้ี 
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ตารางวเิคราะหม์ลูค่าพื้นทีเ่ช่าอาคารโรงงานและส านกังาน โดยวธิี ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

หน่วย ทรพัยส์นิ

(ตรม.) 95,110.00

WHA Mega Logistics Center 

Ladkrabang

ถนน / เมตร คอนกรีต 12 ม.

คลงัสนิคา้/ส านกังาน

อุตสาหกรรม/คลงัสนิคา้

หน่วย ทรพัยส์นิ

(บาท/ตรม) -                                   180.00            215.00           200.00           

(บาท/ตรม) -                                   170.00            200.00           190.00           

(บาท/ตรม) -                                   -                -                -                

(ว/ด/ป) -                                   

(เปอร์เซ็นต)์ -                                   -                -                -                

(บาท/ตรม) -                                   -                -                -                

(บาท/ตรม) -                                   170.00            200.00           190.00           

ทรพัยส์นิ

% -5% 8.50-               5% 10.00             5% 9.50              

% 5% 8.50               0% -                0% -                

% 5% 8.50               5% 10.00             5% 9.50              

% 5% 8.50               -15% 30.00-             -10% 19.00-             

% 0% -                0% -                0% -                

% 0% -                0% -                0% -                

% -5% 8.50-               -10% 20.00-             -10% 19.00-             

% 0% -                0% -                0% -                

% 0% -                5% 10.00             5% 9.50              

% 0% -                0% -                0% -                

5% 8.50               -10% 20.00-             -5% 9.50-              

(บาท/ตรม) -                                   170.00            200.00           190.00           

(เปอร์เซ็นต)์ 5.00% -10.00% -5.00%

(บาท/ตรม) 178.50            180.00           180.50           

(บาท/ตรม) 280.00% 95.00% 90.00% 95.00%

(เปอร์เซ็นต)์ 100% 33.93% 32.14% 33.93%

(บาท/ตรม) 179.66                              60.56             57.86             61.24             

ตารางเมตรละ 180.00                              

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5

โครงการ ไทเกอร์ สุวรรณภูม ิดซีี TIP 5 บางกอกฟรีเทรดโซน 2

ขนาดพื้นทีป่ล่อยเช่า 64,723.00 2,600.00 1,200.00

สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรีต 8 ม. คอนกรีต 12 ม. คอนกรีต 12 ม.

รูปแบบอาคาร คลงัสนิคา้/โรงงาน คลงัสนิคา้/โรงงาน คลงัสนิคา้/โรงงาน

การใชป้ระโยชน์ อุตสาหกรรม/คลงัสนิคา้ อุตสาหกรรม/คลงัสนิคา้ อุตสาหกรรม/คลงัสนิคา้

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5

ราคาเสนอขาย

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาซื้อ/ขายหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาซื้อ/ขาย

วนัทีม่กีารซื้อขาย -                          -                          -                          

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 5

ปจัจยัเชงิคุณภาพทีพ่จิารณาเปรียบเทยีบ
หน่วย

คะแนนปจัจยัทีท่  าการพจิารณา

ท าเลทีต่ ัง้ / โครงการ

คุณภาพโครงการ/อาคาร

การคมนาคมเขา้ออกและถนนดา้นหนา้

ขนาดและพื้นทีอ่าคาร

รูปแบบและความทนัสมยัของอาคาร

การใชป้ระโยชนข์องอาคาร / พื้นทีส่่วนควบ

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า

สภาพแวดลอ้ม

โครงสรา้งพื้นฐาน

แนวโนม้ความเจริญในอนาคต

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์นิ

มูลคา่ตอ่หน่วยที่เหมาะสมของที่ดินทรพัยส์ิน บาท/เดือน

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิ

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิ

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรียบเทยีบ

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรียบเทยีบ
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และทางบริษทัฯ ไดท้ าการก าหนดค่าเช่าในปจัจุบนั เพื่อน าไปสู่อตัราค่าเช่าในช่วงเวลาที่ 2 หลงัจากหมดสญัญาเช่า

ในปจัจบุนั โดยการเปรียบเทยีบกบัขอ้มลูตลาดใกลเ้คียง มรีายละเอยีดดงัน้ี 

แปลง 

รายการทรพัยส์นิ 

พื้นทีท่ีป่ลอ่ยเช่าได ้ ค่าเช่าตลาด 

โครงการ 
(ตารางเมตร/เดือน) (บาท/ตารางเมตร/

เดอืน) 

A  อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ชัน้ (เลขที ่7/15-7/16) 20,025.00 180 

B อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ชัน้ (เลขที ่7/13-7/14) 9,747.00 180 

C อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ชัน้ (เลขที ่7/11-7/12) 9,747.00 180 

D อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ชัน้ (เลขที ่7/9-7/10  

และ 7/18) 

9,747.00 
180 

E อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ชัน้ (เลขที ่7/7-7/8) 9,747.00 180 

F อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ชัน้ (เลขที ่7/5-7/6) 9,747.00 180 

G อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน 2 ชัน้ (เลขที ่7/3-7/4) 9,747.00 180 

AAL อาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้ (เลขที ่7/1) 16,603.00 180 

โดยทางบริษทัฯ ประมาณการปรบัอตัราค่าเช่าที่ 3.3% ทุก ๆ ปี เน่ืองจากโดยส่วนใหญ่การปรบัค่าเช่าพื้นที่จะอยู่ที่

ประมาณ 2.0% ถงึ 3.3% ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัสภาพการตลาดและคู่แข่งในแต่ละช่วงเวลา และประมาณอตัราการเช่า ได ้

ดงัน้ี 

แปลง รายการทรพัยส์นิ ปีที ่

โครงการ  1 2 3 4 5-End 

A  อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน (เลขที ่7/15-7/16) 90% 90% 90% 90% 90% 

B อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน (เลขที ่7/13-7/14) 90% 90% 90% 90% 90% 

C อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน (เลขที ่7/11-7/12) 100% 90% 90% 90% 90% 

D อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน (เลขที ่7/9-7/10  

และ 7/18) 

90% 90% 90% 90% 90% 

E อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน (เลขที ่7/7-7/8) 90% 90% 90% 90% 90% 

F อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน (เลขที ่7/5-7/6) 90% 90% 90% 90% 90% 

G อาคารคลงัสนิคา้พรอ้มส านกังาน (เลขที ่7/3-7/4) 90% 90% 90% 90% 90% 

AAL อาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ พรอ้มส านกังาน 2 ช ัน้  

(เลขที ่7/1) 

100% 100% 100% 100% 90% 

รายไดอ้ื่นๆ  

- รายไดจ้ากค่าเช่าพื้นทีห่ลงัคา รายไดใ้นส่วนน้ีทางบริษทัฯ อา้งองิตามขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากทางผูว้่าจา้งเป็นเกณฑ ์

- รายไดจ้ากค่าเช่าพื้นทีจ่อดรถ รายไดใ้นส่วนน้ีทางบริษทัฯ อา้งองิตามขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากทางผูว้่าจา้งเป็นเกณฑ ์

- รายไดจ้ากค่าเช่าพื้นที่ประกอบกิจการสถานีอดัประจุไฟฟ้า รายไดใ้นส่วนน้ีทางบริษทัฯ อา้งอิงตามขอ้มูลที่ไดร้บั

จากทางผูว้่าจา้งเป็นเกณฑ ์
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8.1.2 แหล่งที่มาของค่าใชจ้า่ยสามารถจ าแนกไดด้งัน้ี 

รายจา่ยในการด าเนินงานและบริหาร 

พจิารณาจากขอ้มูลค่าใชจ้่ายการบริหารท ัว่ไปที่ผู ป้ระเมนิไดส้  ารวจและวจิยั สามารถก าหนดอตัรารายจ่ายใน

การด าเนินงานและบริหารดงัน้ี 

- ค่าใชจ้่ายในการบริหารและจดัการ  -  (ดูหมายเหต ุ1) 

- ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 1.00% จากรายรบัรวม 

- ค่าใชจ้่ายในดา้นการตลาด - (ดูหมายเหต ุ2) 

- ค่าใชจ้่ายอื่นๆ - (ดูหมายเหต ุ2) 

หมายเหต ุ: 1. ค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการ ทางบริษทัฯ อา้งอิงตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ทีไ่ดร้บัจากทางผูว้่าจา้ง ทีม่กีารสรุปค่าใชจ้่ายในส่วนน้ีไวแ้ลว้ 

2. ค่าใชจ้่ายดา้นการตลาด ค่าใช่จ่ายอื่นๆ ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง และค่าประกนัอคัคีภยั 

เป็นค่าใชจ้่ายที่พิจารณารวมไวใ้นค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการแลว้ โดยอา้งอิงตามสญัญา

แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

รายจา่ยอื่นๆ 

พจิารณาจากขอ้มลูค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีผู่ป้ระเมนิไดส้  ารวจและวจิยั สามารถก าหนดไดด้งัน้ี 

- ภาษทีีด่ินและสิง่ปลูกสรา้ง พจิารณารวมไวใ้นค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการแลว้ 

- ค่าประกนัอคัคีภยั พจิารณารวมไวใ้นค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการแลว้ 

- เงนิส ารองส าหรบัการปรบัปรุงอาคาร 

และอปุกรณ์ในอนาคต 

ไดท้ าการตั้งขอ้สมมติฐานเกี่ยวกบัการส ารองเงินสะสม

ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงอาคาร และอุปกรณ์ต่างๆ 

ในอนาคต ไวป้ระมาณปีละ 1.0% ของรายรบัรวม 

อตัราคิดลดกระแสเงนิสด และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน ณ ปีที่มีมูลค่าทรพัยส์นิ 

ทางบริษทัฯ พิจารณาอตัราคิดลดกระแสเงนิสด ส าหรบัทรพัยส์ินภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold)  

ที่อตัรา 8.5% ซึ่งพิจารณาจากอตัราคิดลดส าหรบัทรพัย์สินภายใตก้รรมสิทธิ์ สมบูรณ์ โดยท ัว่ไปจะ 

อยู่ที่      8%-9% และพจิารณาอตัราผลตอบแทน ณ ปีที่สิ้นสุดการคาดการณ์ (Reversion) ที่อตัรา 6.5% 

โดยน าอตัราคิดลดขา้งตน้ (Discount rate) 8.5% ลบดว้ยอตัราการเติบโตของธุรกิจ (Growth Rate)  

ในระยะยาวโดยประมาณการที่อตัรา 2.0% โดยไดพ้จิารณาจากความสามารถในการสรา้งรายได ้ตลาดคู่แข่ง 

ความสามารถในการลดตน้ทุนการบริหาร การท าตลาด และแนวโนม้การแข่งขนัของตลาดทางดา้นอุปสงค์

และอปุทานในอนาคตรวมไวด้ว้ยแลว้ 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

เอกสารอา้งองิเลขที่ : 68-1-1663-GL-1 

 

 

หนา้ที ่57 

 

 
 

 

8.1.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัยส์ินดงักล่าวขา้งตน้ท ัง้

ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบแยกตามหมวดรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 

รวมถงึค่าใชจ้่ายการบริหารต่างๆ กบัขอ้มูลเปรียบเทยีบที่มกีารด าเนินกิจการเช่นเดียวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิ

มูลค่า เพื่อท าการปรบัแกป้ัจจยัต่างๆ รวมถึงสดัส่วนของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตามรายละเอียดในขอ้

สมมตฐิานการประเมนิมูลค่าดงักลา่วขา้งตน้ เมื่อน ามาท าการวเิคราะหต์ามกระบวนการวธิีรายไดแ้ลว้ สามารถ

ก าหนดเป็นมลูค่าทรพัยส์นิไดด้งัน้ี   

มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2568 

ล าดบั รายการ มลูค่าทรพัยส์นิ (บาท) 

1 มลูค่าทรพัยส์นิ (อาคาร A) 631,200,000  บาท  

2 มลูค่าทรพัยส์นิ (อาคาร B) 307,000,000  บาท  

3 มลูค่าทรพัยส์นิ (อาคาร C) 304,500,000  บาท  

4 มลูค่าทรพัยส์นิ (อาคาร D) 306,900,000  บาท  

5 มลูค่าทรพัยส์นิ (อาคาร E) 306,700,000  บาท  

6 มลูค่าทรพัยส์นิ (อาคาร F) 307,300,000  บาท  

7 มลูค่าทรพัยส์นิ (อาคาร G) 303,600,000  บาท  

8 มลูค่าทรพัยส์นิ (อาคาร AAL) 533,700,000  บาท  

“ตารางการค านวณมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสดแสดงไวใ้นภาคผนวก” 
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