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 :   1  1-8 , 10   14 

-  ( .331)    

 : Lat 13.118593, Lon 100.990374 (WGS-1984)  

( ) 

 :  20   86-0-42.2  (86.10550  

 34,442.2 )   59   

 

 

:   5.1.1 

 :  (Freehold) 

 :     

 :  

-  :  1  
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2.  

2.1.  

     ( )   

    VP124/2021  15  2564 

2.2.  

   

     

2.3.  

 (Market Value)  

2.4.  

     ( )     2  2564 

 : -19 -  
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 (Market Value)   

   

  

  

 (Market Value for the Existing Use) 
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3.  

 (Serviced Industrial Land, SIL)   

(Industrial Estate)  (Industrial Park)  (Industrial Zone) 

  

  /  

 

      

 /  (SIL)   

    

 SIL  2   ( .)  

 (general industrial zone, GIZ)  (free zone, FIZ) 

  

 ( .)   (IEAT) 

    

   

     

  

 

 3.4%   2563 

 (1)  2/2564   COVID-19  

 

 (2)     

(Work from home) (3)   

 

 (4)    

   (Special Tourist Visa: STV) 

   2564 

  (5) 



   

 1   

  

  ( .)  

 ( .) 

 

 (EEC)  4.0 

 

  (

.)    

 (EEC)  , 

    

 

  13,285   3  

  ,    

(EEC)    4   (1)   (2) 

  (3)  (4)  

 100,000  

 (EEC)  2563  

 (EEC)  

  -  

  3   6.0  

2564  6.8    

  EEC  Hub 

    (Dry port) 

 2566 -2567 

 

 

 



  

 2564 – 2566  

 (Attractiveness)   

   

 3.1%   

   

  (New 

normal)    

6.3 . .  2563     

 85% 

 

 2564 

  659   13.2% YoY 

 29.5% YoY  COVID-19  

(Lockdown)   (75% ) 

   5   6,191  

   .  3  (4,185 )  .   2  (2,006 ) 

 BOI  56.6% YoY  EEC  

  (  16 )  65  (  2564)  1.68  

  77.7%  76.9% (  1.29 

)   

    

  COVID-19    2564 

/  1,100   15.4%  2563 



 

                           :    ( ) 

 

 2565-2567 

  3  35.0-37.0%   1,700  2,300   

2,800    (1)  

 )2(    EEC  

 

   Smart park  

     

 :  

 EEC   

   )  ( 

  

 : 

    

 :  

  SEZ  

  



 
                    :    ( ) 

 

 
                                       :    ( ) 

 

 

 

 

 



 

 2564 

 2563  

   

  (Re-stocking) 

    

  2564 

 3.3%  5.05   3.5%  2563 

   

 COVID-19   

 (Built to suit)   

 2564  2.3%  5.96   2.7%  2563 

   (Occupancy rate) 

 84.7%  83.9%  2563  

 
            :    ( ) 



 2565-2567 

 3.5%  3   

(1)  (2) 

   (3)  

 

 3   1.8  (  3.0% 

)    

Warehouse farm    

  

 BMR EEC  

(Downtown)      

 

    85-86% 

       :    ( ) 



4.   

4.1.  

-    

-   20   86-0-42.2  (34,442.2 )  

- -   59   

  (GFA) ( . .)  (NLA) ( . .) 

 1  1  
 

-  (A) 1,188.00 1,188.00

-  (B) 1,188.00 1,188.00 

-  (C) 1,188.00 1,188.00 

-  (D) 1,188.00 1,188.00 

-  (E) 1,188.00 1,188.00 

 1  2   

-  (A) 1,566.00 1,566.00 

-  (B) 1,566.00 1,566.00

-  (C) 1,566.00 1,566.00 

-  (D) 1,566.00 1,566.00

-  (E) 1,566.00 1,566.00 

 1  3   

-  (A1) 1,002.00 1,002.00 

-  (A2) 1,076.00 1,076.00 

-  (A3) 1,002.00 1,002.00 

-  (B1) 1,243.40 1,243.40 

-  (B2) 1,064.40 1,064.40 

-  (B3) 1,243.40 1,243.40 

 1  4   

-  (A1) 1,080.00 1,080.00 

-  (A2) 1,080.00 1,080.00 

-  (A3) 1,080.00 1,080.00 

-  (B1) 900.00 900.00 



  (GFA) ( . .)  (NLA) ( . .) 

-  (B2) 1,008.00 1,008.00 

-  (B3) 1,116.00 1,116.00 

-  (B4) 1,296.00 1,296.00 

 1  5   

-  (A) 900.00 900.00 

-  (B) 900.00 900.00 

-  (C) 676.00 676.00 

-  (D) 676.00 676.00 

-  (E) 580.00 580.00 

-  (F) 580.00 580.00 

 1  6   

-  (A) 1,116.00 1,116.00 

-  (B) 1,224.00 1,224.00 

-  (C) 1,332.00 1,332.00 

-  (D) 1,440.00 1,440.00 

-  (E) 1,692.00 1,692.00 

 1  7   

-  (A) 3,120.00 3,120.00 

-  (B) 2,640.00 2,640.00 

-  (C) 2,160.00 2,160.00 

- (D) 1,680.00 1,680.00

 1  8   

-  (A1) 1,368.00 1,368.00 

-  (A2) 1,476.00 1,476.00 

-  (A3) 1,080.00 1,080.00 

-  (B1) 1,368.00 1,368.00 

-  (B2) 1,368.00 1,368.00 

-  (B3) 1,944.00 1,944.00 

-  (C1) 1,620.00 1,620.00 

- (C2) 1,620.00 1,620.00



  (GFA) ( . .)  (NLA) ( . .) 

 1  10 

-  (A1) 4,380.00 4,380.00 

-  (A2) 4,380.00 4,380.00 

-  (B1) 2,946.00 2,946.00 

-  (B2) 1,473.00 1,473.00 

-  (B3) 1,473.00 1,473.00 

-  (B4) 1,473.00 1,473.00 

-  (B5) 1,473.00 1,473.00 

 1  14   

-  (B1) 1,230.00 1,230.00 

-  (C1) 1,130.00 1,130.00 

-  (C2) 1,130.00 1,130.00 

-  (C3) 1,130.00 1,130.00 

-  (C4) 1,130.00 1,130.00 

-  (C5) 1,130.00 1,130.00 

 84,999.20 84,999.20 

 :   (Gross Floor Area : 

GFA)  (Net leasable area : NLA) 

 

4.2.  

   1  1-8, 10  14 

 ( .7)  -  ( .331)  0.55   15.92  

    

  

       

       

  1.45 

  3.00 

   4.50 

   4.60 

   5.15 



4.3.  GPS 

 -  Lat 13.118593, Lon 100.990374  (WGS-1984) (

) 

4.4.  -  

-  1  

   2-4   8.00-14.00  

 8.00-30.00    

4.5.  

4.5.1.  

    

  

4.5.2.  
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-  

 



     

  193   1.435  

  300  

 1  

  36 ( ) 

 3138  .36 -

 3       

 

 2567  2571 

 (EEC) 

 (Eastern Economic Corridor Development) 

  10  

 (New Engine of Growth)  3      
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    - -  -  

  

1.   3  

  

2.   3  18 TEU  (  7 TEU ) 

 3  

3.   360,000  5  

4.   3  

5.  -   3    

   100,000  

6.  - -   

7.  ( ) - , -  

-  

   

 (   )  

  (One Stop Service) 

 



    

   

  

4.6.  

4.6.1.  

 “ ”  .- 8 

      

   

 

  

   136  301   9  . . 2562 

 

    

  

 



4.6.2.  

 :  

 :  

 :  

  :   

  8,173.00  (  2,043.25 ) 

 -   14  C1  1,074.00 

 (  268.5 )  15   1  2561 – 31  

2576   (30  2564)  11.68  

 12  (  6.3.1 

  14  C1  .)  

  



5.  

5.1.  

5.1.1.  

     

     

   

 
 

  
 

  

( . .)    

1 69646 5135 II 1450 104 6771 0 1 14.0 114.0 

2 89971 5135 II 1650, 1450 574 12577 6 3 70.0 2,770.0 

3 89974 5135 II 1650, 1450 577 12580 10 0 37.0 4,037.0 

4 89987 5135 II 1650 590 12593 1 0 44.0 444.0 

5 89988 5135 II 1650 591 12594 0 3 47.0 347.0 

6 89989 5135 II 1650 592 12595 0 3 47.0 347.0 

7 89990 5135 II 1650               593 12596 0 3 47.0 347.0 

8 89991 5135 II 1650 594 12597 1 3 53.0 753.0 

9 100637 5135 II 1650 639 14912 3 1 86.0 1,386.0 

10 100638 5135 II 1650 640 14913 4 0 14.0 1,614.0 

11 100670 5135 II 1450 255 14928 7 2 92.0 3,092.0 

12 146321 5135 II 1650, 5235 III 1850 5032 24496 16 2 82.6 6,682.6 

13 165352 5135 II 1650 5112 28570 2 0 04.7 804.7 

14 165353 5135 II 1650 5113 28571 2 0 08.9 808.9 

15 165354 5135 II 1650 5114 28572 1 3 15.6 715.6 

16 165355 5135 II 1650 5115 28573 1 3 17.3 717.3 

17 165356 5135 II 1650 5116 28574 2 0 16.5 816.5 

18 165426 5135 II 1650 5118 28581 2 0 25.2 825.2 

19 185319 5135 II 1650 5194 32545 10 2 95.6 4,295.6 

20 185742 5135 II 1450 5062 32559 8 3 24.8 3,524.8 

 86 0 42.2 34,442.2 

 :  (Freehold) 

 :    

 :  

 :  

 :   



      ( )  

   

  

   

5.1.2.  

 

   . . 2559-2562  

 

 

    
   

( . .) (   . .) ( ) 

1 69646 104 6771 114.0 3,500 399,000 

2 89971 574 12577 2,770.0 7,500 20,775,000 

3 89974 577 12580 4,037.0 3,000 12,111,000 

4 89987 590 12593 444.0 7,500 3,330,000 

5 89988 591 12594 347.0 7,500 2,602,500 

6 89989 592 12595 347.0 7,500 2,602,500 

7 89990 593 12596 347.0 7,500 2,602,500 

8 89991 594 12597 753.0 7,500 5,647,500 

9 100637 639 14912 1,386.0 7,500 10,395,000 

10 100638 640 14913 1,614.0 7,500 12,105,000 

11 100670 255 14928 3,092.0 7,500 23,190,000 

12 146321 5032 24496 6,682.6 7,500 50,119,500 

13 165352 5112 28570 804.7 7,500 6,035,250 

14 165353 5113 28571 808.9 7,500 6,066,750 

15 165354 5114 28572 715.6 7,500 5,367,000 

16 165355 5115 28573 717.3 7,500 5,379,750 

17 165356 5116 28574 816.5 7,500 6,123,750 

18 165426 5118 28581 825.2 7,500 6,189,000 

19 185319 5194 32545 4,295.6 7,500 32,217,000 

20 185742 5062 32559 3,524.8 7,500 26,436,000 

  34,442.2 6,959 239,694,000 

 :   185319  185742  

 1 

 



 

  
( ) (%) 

  

( . .) (   . .) ( ) 

   1  1       

 -  (A)      

509/1  -  25 40% 247.50 7,200 1,069,200 

513  -  25 40% 940.50 6,000 3,385,800 

  -  (B)    

509/1  -  25 40% 247.50 7,200 1,069,200 

513  -  25 40% 940.50 6,000 3,385,800 

  -  (C)    

509/1  -  25 40% 247.50 7,200 1,069,200 

513  -  25 40% 940.50 6,000 3,385,800 

  -  (D)    

509/1  -  25 40% 247.50 7,200 1,069,200 

513  -  25 40% 940.50 6,000 3,385,800 

  -  (E)    

509/1  -  25 40% 247.50 7,200 1,069,200 

513  -  25 40% 940.50 6,000 3,385,800 

   1  2    

 -  (A)      

509/1  -  22 34% 180.00 7,200 855,360 

513  -  22 34% 1,386.00 6,000 5,488,560 

  -  (B)    

509/1  -  22 34% 180.00 7,200 855,360 

513  -  22 34% 1,386.00 6,000 5,488,560 

  -  (C)    

509/1  -  22 34% 180.00 7,200 855,360 

513  -  22 34% 1,386.00 6,000 5,488,560 

  -  (D)    

509/1  -  22 34% 180.00 7,200 855,360 

513  -  22 34% 1,386.00 6,000 5,488,560 

  -  (E)    

509/1  -  22 34% 180.00 7,200 855,360 

513  -  22 34% 1,386.00 6,000 5,488,560 



  
( ) (%) 

  

( . .) (   . .) ( ) 

   1  3      

 -  (A1)      

509/1  -  20 30% 162.00 7,200 816,480 

513  -  20 30% 840.00 6,000 3,528,000 

  -  (A2)      

509/1  -  20 30% 180.00 7,200 907,200 

513  -  20 30% 896.00 6,000 3,763,200 

  -  (A3)      

509/1  -  20 30% 162.00 7,200 816,480 

513  -  20 30% 840.00 6,000 3,528,000 

  -  (B1)      

509/1  -  20 30% 299.20 7,200 1,507,968 

513  -  20 30% 944.20 6,000 3,965,640 

  -  (B2)      

509/1  -  20 30% 316.80 7,200 1,596,672 

513  -  20 30% 747.60 6,000 3,139,920 

  -  (B3)      

509/1  -  20 30% 299.20 7,200 1,507,968 

513  -  20 30% 944.20 6,000 3,965,640 

   1  4      

 -  (A1)      

509/1  -  19 28% 324.00 7,200 1,679,616 

513  -  19 28% 756.00 6,000 3,265,920 

  -  (A2)      

509/1  -  19 28% 324.00 7,200 1,679,616 

513  -  19 28% 756.00 6,000 3,265,920 

  -  (A3)      

509/1  -  19 28% 324.00 7,200 1,679,616 

513  -  19 28% 756.00 6,000 3,265,920 

       



  
( ) (%) 

  

( . .) (   . .) ( ) 

  -  (B1)      

509/1  -  19 28% 216.00 7,200 1,119,744 

513  -  19 28% 684.00 6,000 2,954,880 

  -  (B2)      

509/1  -  19 28% 216.00 7,200 1,119,744 

513  -  19 28% 792.00 6,000 3,421,440 

  -  (B3)      

509/1  -  19 28% 216.00 7,200 1,119,744 

513  -  19 28% 900.00 6,000 3,888,000 

  -  (B4)      

509/1  -  19 28% 360.00 7,200 1,866,240 

513  -  19 28% 936.00 6,000 4,043,520 

   1  5      

 -  (A)      

509/1  -  18 26% 216.00 7,200 1,150,848 

513  -  18 26% 684.00 6,000 3,036,960 

  -  (B)      

509/1  -  18 26% 216.00 7,200 1,150,848 

513  -  18 26% 684.00 6,000 3,036,960 

  -  (C)      

509/1  -  18 26% 178.40 7,200 950,515 

513  -  18 26% 497.60 6,000 2,209,344 

  -  (D)      

509/1  -  18 26% 178.40 7,200 950,515 

513  -  18 26% 497.60 6,000 2,209,344 

  -  (E)      

509/1  -  18 26% 174.40 7,200 929,203 

513  -  18 26% 405.60 6,000 1,800,864 

  
 

 
 

       



  
( ) (%) 

  

( . .) (   . .) ( ) 

 -  (F)      

509/1  -  18 26% 174.40 7,200 929,203 

513  -  18 26% 405.60 6,000 1,800,864 

   1  6      

 -  (A)      

509/1  -  18 26% 144.00 7,200 767,232 

513  -  18 26% 972.00 6,000 4,315,680 

  -  (B)      

509/1  -  18 26% 144.00 7,200 767,232 

513  -  18 26% 1,080.00 6,000 4,795,200 

  -  (C)      

509/1  -  18 26% 144.00 7,200 767,232 

513  -  18 26% 1,188.00 6,000 5,274,720 

  -  (D)      

509/1  -  18 26% 144.00 7,200 767,232 

513  -  18 26% 1,296.00 6,000 5,754,240 

  -  (E)      

509/1  -  18 26% 168.00 7,200 895,104 

513  -  18 26% 1,524.00 6,000 6,766,560 

   1  7      

 -  (A)      

509/1  -  17 24% 240.00 7,200 1,313,280 

513  -  17 24% 2,880.00 6,000 13,132,800 

  -  (B)      

509/1  -  17 24% 240.00 7,200 1,313,280 

513  -  17 24% 2,400.00 6,000 10,944,000 

  -  (C)      

509/1  -  17 24% 240.00 7,200 1,313,280 

513  -  17 24% 1,920.00 6,000 8,755,200 

   
 

     



  
( ) (%) 

  

( . .) (   . .) ( ) 

 -  (D)      

509/1  -  17 24% 240.00 7,200 1,313,280 

513  -  17 24% 1,440.00 6,000 6,566,400 

   1  8      

 -  (A1)      

509/1  -  17 24% 216.00 7,200 1,181,952 

513  -  17 24% 1,152.00 6,000 5,253,120 

  -  (A2)      

509/1  -  17 24% 216.00 7,200 1,181,952 

513  -  17 24% 1,260.00 6,000 5,745,600 

  -  (A3)      

509/1  -  17 24% 216.00 7,200 1,181,952 

513  -  17 24% 864.00 6,000 3,939,840 

  -  (B1)      

509/1  -  17 24% 216.00 7,200 1,181,952 

513  -  17 24% 1,152.00 6,000 5,253,120 

  -  (B2)      

509/1  -  17 24% 216.00 7,200 1,181,952 

513  -  17 24% 1,152.00 6,000 5,253,120 

  -  (B3)      

509/1  -  17 24% 216.00 7,200 1,181,952 

513  -  17 24% 1,728.00 6,000 7,879,680 

  -  (C1)      

509/1  -  17 24% 180.00 7,200 984,960 

513  -  17 24% 1,440.00 6,000 6,566,400 

  -  (C2)      

509/1  -  17 24% 180.00 7,200 984,960 

513  -  17 24% 1,440.00 6,000 6,566,400 

       

       



  
( ) (%) 

  

( . .) (   . .) ( ) 

  1  10      

 -  (A1)      

509/1  -  13 16% 469.90 7,200 2,841,774 

513  -  13 16% 3,910.13 6,000 19,707,055 

 -  (A2)      

509/1  -  13 16% 469.87 7,200 2,841,774 

513  -  13 16% 3,910.13 6,000 19,707,055 

  -  (B1)      

509/1  -  13 16% 642.00 7,200 3,882,816 

513  -  13 16% 2,304.00 6,000 11,612,160 

  -  (B2)      

509/1  -  13 16% 321.00 7,200 1,941,408 

513  -  13 16% 1,152.00 6,000 5,806,080 

  -  (B3)      

509/1  -  13 16% 321.00 7,200 1,941,408 

513  -  13 16% 1,152.00 6,000 5,806,080 

  -  (B4)      

509/1  -  13 16% 321.0 7,200 1,941,408 

513  -  13 16% 1,152.0 6,000 5,806,080 

  -  (B5)      

509/1  -  13 16% 321.00 7,200 1,941,408 

513  -  13 16% 1,152.00 6,000 5,806,080 

   1  14      

 -  (B1)      

509/1  -  11 12% 360.00 7,200 2,280,960 

513  -  11 12% 870.00 6,000 4,593,600 

  -  (C1)      

509/1  -  11 12% 360.00 7,200 2,280,960 

513  -  11 12% 770.00 6,000 4,065,600 

        



  
( ) (%) 

  

( . .) (   . .) ( ) 

 -  (C2)      

509/1  -  11 12% 360.00 7,200 2,280,960 

513  -  11 12% 770.00 6,000 4,065,600 

  -  (C3)      

509/1  -  11 12% 360.00 7,200 2,280,960 

513  -  11 12% 770.00 6,000 4,065,600 

  -  (C4)      

509/1  -  11 12% 360.00 7,200 2,280,960 

513  -  11 12% 770.00 6,000 4,065,600 

  -  (C5)      

509/1  -  11 12% 360.00 7,200 2,280,960 

513  -  11 12% 770.00 6,000 4,065,600 

 398,793,966.72 

 638,487,966.72 

5.1.3.  

       

 

5.1.4.  

 20   86-0-42.2  (86.10550   34,442.2 ) 

,   

 1  50.00-116.00    52.00-153.00  

   

  

 

 

 

 



5.1.5.  

 

   

    

    

    

    

5.1.6.  

   

   

1. 

 

:   

   

2.  : 

3.  :   

4.  

 

:   

   

 :  

5.1.7.  

       

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

5.2.  

5.2.1.  

 
 

  

 

 

( .) 

 

( . .) 

 

( )    

 1  1 

1 
 

-

 (A) 
 

.006/2550 

( .12 . .2550) 

.018/2551 

( .17 . . 2551) 

2-24-1-102-00681-2563 

( .26 . . 63 – 31 . . 66) 

89987 
 

21.00 X 

48.00 
 

1,188.00 
 

25 
 

2 
 

-

 (B) 
 

89988 
 

21.00 X 

48.00 
 

1,188.00 
 

25 
 

3 
-

 (C) 
89989 

21.00 X 

48.00 
1,188.00 25 

4 
 

-

 (D) 
 

89990 
 

21.00 X 

48.00 
 

1,188.00 
 

25 
 

5 
 

-

 (E) 
89991 

 

21.00 X 

48.00 
 

1,188.00 
 

25 
 

 1  2 

6 
-

 (A) 

.016/2549 

( .27 . . 2549) 

.022/2549 

( .27 . . 2549) 

2-24-1-105-00034-2564 

( .19 . . 64 – 31 . . 66) 

89971 
21.00 X 

66.00 
1,566.00 22 

7 
-

 (B) 
89971 

 

21.00 X 

66.00 
 

1,566.00 
 

22 
 

8 
-

 (C) 
89971 

 

21.00 X 

66.00 
1,566.00 

 
22 
 

9  
-

 (D) 
 

89971 
 

21.00 X 

66.00 
 

1,566.00 
 

22 
 

10 
 

-

 (E) 
 

89971 
21.00 X 

66.00 
1,566.00 22 

 1  3 

11 
 

-

 (A1) 
 

278/2545 

( .5 . . 2545) 

245/2545 

( .15 . . 2545) 

2-24-1-102-00691-2563 

( .27 . . 63 – 31 . . 66) 

100637 
 

30.00 X 

28.00 
 

1,002.00 
 

20 
 

12 
-

 (A2) 
100637 

32.00 X 

28.00 
1,076.00 20 

13 
 

-

 (A3) 
 

100637 
 

30.00 X 

28.00 
 

1,002.00 
 

20 
 

14 
 

-

 (B1) 
 

2-24-1-303-12866-2561  

( .25 . . 61 – 31 . . 66 

100638 
29.00 X 

37.60 
1,243.40 20 

15 
-

 (B2) 
100638 

24.00 X 

37.60 
1,064.40 20 

16 
-

 (B3) 
100638 

29.00 X 

37.60 
1,243.40 20 

 

 

 

 



 
 

  

 

 

( .) 

 

( . .) 

 

( )    

 1  4 

17 
-

 (A1) 

.001/2546 

( .9 . . 2546) 

.002/2546 

( .7 . . 2546) 

2-24-1-105-00054-2563 

( .11 . . 63 – 31 . .67) 
100670 

24.00 X 

36.00 
1,080.00 19 

18 
-

 (A2) 

24.00 X 

36.00 
1,080.00 19 

19 
-

 (A3) 

24.00 X 

36.00 
1,080.00 19 

20 
-

 (B1) 

18.00 X 

36.00 
900.00 19 

21 
-

 (B2) 

18.00 X 

42.00 
1,008.00 19 

22 
-

 (B3) 

18.00 X 

48.00 
1,116.00 19 

23 
-

 (B4) 

18.00 X 

54.00 
1,296.00 19 

 1  5 

24 
 

-

 (A) 
 

.002/2547 

( .18 . . 2547) 

.008/2547 

( .17 . . 2547) 

2-24-1-102-00693-2563 

( .27 . . 63 – 31 . .66) 
89974 

 

18.00 X 

36.00 
 

900.00 
 

18 
 

25 
 

-

 (B) 
 

18.00 X 

36.00 
 

900.00 
 

18 
 

26 
 

-

 (C) 
 

18.00 X 

36.00 
 

676.00 
 

18 
 

27 
 

-

 (D) 
 

18.00 X 

36.00 
 

676.00 
 

18 
 

28 
-

 (E) 

18.00 X 

30.00 
580.00 18 

29 

  

-

 (F) 

18.00 X 

30.00 
 

580.00 
 

18 
 

 1  6 

30 
 

-

 (A) 
 

.003/2547 

( .18 . . 2547) 

.009/2547 

( .17 . . 2547) 

2-24-1-102-00693-2563 

( .27 . . 63 – 31 . .66) 
89974 

18.00 X 

48.00 
1,116.00 18 

31 
 

-

 (B) 
 

18.00 X 

54.00 
 

1,224.00 
 

18 
 

32 
 

-

 (C) 
 

18.00 X 

60.00 
 

1,332.00 
 

18 
 

33 

-

 (D) 

18.00 X 

66.00 
1,440.00 18 

34 
-

 (E) 

18.00 X 

72.00 
1,692.00 18 

 

 

 

 

 



 
 

  

 

 

( .) 

 

( . .) 

 

( )    

 1  7 

35 
 

-

 (A) 
 

.018/2549 

( .8 . . 2549) 

.017/2551 

( .17 . . 2551) 

2-24-1-102-00694-2563 

( .27 . . 63 – 31 . .66) 
185319 

40.00 X 

78.00 
3,120.00 17 

36 
 

-

 (B) 
 

40.00 X 

66.00 
 

2,640.00 
 

17 
 

37 
-

 (C) 

40.00 X 

54.00 
2,160.00 17 

38 
-

 (D) 

40.00 X 

42.00 
1,680.00 17 

 1  8 

39 
 

-

 (A1) 
 

.015/2548 

( .4 . . 2548) 

.016/2548 

( .22 . . 2548) 

2-24-1-105-00054-2563 

( .11 . . 63 – 31 . .67) 
185742 

24.00 X 

42.00 
1,368.00 17 

40 
 

-

 (A2) 
 

30.00 X 

42.00 
 

1,476.00 
 

17 
 

41 
 

-

 (A3) 
 

24.00 X 

36.00 
 

1,080.00 
 

17 
 

42 
 

-

 (B1) 
 

24.00 X 

48.00 
 

1,368.00 
 

17 
 

43 
 

-

 (B2) 
 

24.00 X 

48.00 
 

1,368.00 
 

17 
 

44 
 

-

 (B3) 
 

36.00 X 

48.00 
 

1,944.00 
 

17 
 

45 
 

-

 (C1) 
 

36.00 X 

40.00 
 

1,620.00 
 

17 
 

46 
 

-

 (C2) 
 

36.00 X 

40.00 
 

1,620.00 
 

17 
 

 1  10 

47 
 

-

 (A1) 
 

.034/2551 

( .16 . . 2551) 

.018/2552 

( .10 . . 2552) 

2-24-1-102-00695-2563 

( .27 . . 63 – 31 . .66) 
146321 

 

42.00 X 

99.50 
 

4,380.00 
 

13 
 

48 
 

-

 (A2) 
 

42.00 X 

99.50 
 

4,380.00 
 

13 
 

49 
 

-

 (B1) 
 

.036/2551 

( .26 . . 2551) 

.020/2552 

( .30 . . 2552) 

60.00 X 

42.00 
 

2,946.00 
 

13 
 

50 
 

-

 (B2) 
 

30.00 X 

42.00 
 

1,473.00 
 

13 
 

51 
-

 (B3) 

30.00 X 

42.00 
1,473.00 13 

52 
-

 (B4) 

30.00 X 

42.00 
1,473.00 13 

53 
-

 (B5) 

30.00 X 

42.00 
1,473.00 13 

 

 

 



 
 

  

 

 

( .) 

 

( . .) 

 

( )    

 1  14 

54 
-

 (B1) 

.006/2554 

( .25 . . 2554) 

.032/2554 

( .11 . . 2554)

2-24-1-303-12917-2561  

( .24 .. 61 – 31 . .66)
165426 

25.00 X 

42.00 
1,230.00 11 

55 
-

 (C1) 

.008/2554 

( .25 . . 2554) 

.027/2554 

( .11 . . 2554)

2-24-1-103-00342-2564 

( .27 . . 64 – 31 . .66) 

165352 
25.00 X 

38.00 
1,130.00 11 

56 
-

 (C2) 

.009/2554 

( .25 . . 2554) 

.028/2554 

( .11 . . 2554) 
165353 

25.00 X 

38.00 
1,130.00 11 

57 

  

-

 (C3) 

.010/2554 

( .25 . . 2554) 

.029/2554 

( .11 . . 2554) 
165354 

25.00 X 

38.00 
1,130.00 

 
11 
 

58 
 

-

 (C4) 
 

.011/2554 

( .25 . . 2554) 

.030/2554 

( .11 . . 2554) 
165355 

 

25.00 X 

38.00 
 

1,130.00 
 

11 
 

59 
-

 (C5) 

.012/2554 

( .25 . . 2554) 

.031/2554 

( .11 . . 2554) 
135356 

25.00 X 

38.00 
1,130.00 11 

 84,999.20 
 

 

 : 1.    .02/2 

2.    .02/6 

3.    .03/6 

4.  .03/6  2   2-24-1-303-12917-2561  G037 

 .03/6  ( )  .02/2  P19-1  2-24-1-

103-00342-2564  G032-G036  .03/6  P19, G031-036  .

02/2  P19   

.03/6  . 02/2 (  ) 

5.   59     

-  

6.  ( . . .7) . .2564 

   

7. -   7 (A-D) -   8 (B1-B3, C1-C2)  64257  

116370    185319  185742  

8.       

 

 

 

 

 

 

 

 



5.2.2.   

 :

-  

 1  A-E,  2   A1-A3,  3 

B1-B3,  4   A1-A3, B1, B3-B4,  5 

 A-F,  6   A-E,  7  A-D, 

 8  A1-A3, B2-B3, C1-C2,  10    

 A1-A2, B1-B5,  14  B1, C1-C5 

-   

 4  B2,  8  B1 

 :

  

/  

:   

 Metal Sheet 

 

 Metal Sheet 

 :  :  ( ) 

 :   

 :    

 :  :  ( )

 :   

 :  

 

 :  

 :   

 :  

 :   

  

 :

 :

 :  

:    ( )    ( ) 

 :  1.     

 COVID-19  ( ) 

     

  

2.    

 

 



6.  

6.1.  (Highest and Best Use) 

 

      

 

  

   

     “ ” 

  

6.2.  

 

 

   

6.2.1.  (Market Comparison Approach)  

 

 /   

       

   

6.2.2.  (Cost Approach)  

   (Depreciated Replacement Cost)  

  

   

 

 

 (Specialized Property)  

 

6.2.3.  (Income Approach)  

  (Direct Capitalization 

Method)  (Discounted Cash Flow Method)  



 (Direct Capitalization Method)  

   

 (Capitalization Rate)  

  

     

    

  

 (Discounted Cash Flow Method) 

    (Capitalization Rate)  (Discount Rate)  

  (Net Present Value  NPV) 

 

   (Terminal 

Value)  

6.2.4.  (Residual Approach) 

  

 

  (Discount Rate) 

 

  

   

    

6.2.5.  

  

  

     (Cost Approach) 

 (Depreciated Replacement Cost)  



6.3.  

6.3.1.   (Discounted Cash Flow Method) 

 

  

  

 

     

 1 , 2  3    

  ,  (Rent roll)   

 (Revenue)  (Cost and Expenses)  3  

  Discounted Cash Flow 

Method  2   3    

  -     2560-2564 

  27  2557   2564  

 2564  . . .7    (

 .) 

1.  (Revenue) 

1.1  :  (Rent roll)   

 

 
 (NLA)   2564 ( ) 

( )   

-  1 84,999.20 76,303.20 8,696.00 

-  2 42,958.20 40,078.20 2,880.00 

-  3 7,800.00 2,400.00 5,400.00 

135,757.40 118,781.40 16,976.00 

-  1 -  8,173.00 6,408.00 1,765.00 

143,930.40 125,189.40 18,741.00 

 



 2565 -   

 
  )(  

 2564  2565  2566  2567-2576 

-  1 8,696.00 1,368.00 1,230.00 

 

2.00% 

-  2 2,880.00 0.00 1,296.00 

-  3 5,400.00 0.00 2,700.00 

 16,976.00 1,368.00 5,226.00 

-  1 -  1,765.00 0.00 0.00 

 18,741.00 1,368.00 5,226.00 

 :  2567   

   2567-2576 ( ) 

 

 
  

 2564  2565  2566  2567  

 -  1 89.77% 91.38% 92.83% 92.83% 

 -  2 93.30% 93.30% 96.31% 96.31% 

 -  3 30.77% 30.77% 65.38% 65.38% 

87.50% 88.50% 92.35% 92.35% 

 -  1 -  78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 

86.98% 87.93% 91.56% 91.56% 

1.2  :  (Rent roll)   

 
  

 2564 ( / . ./ )  (%) (%)

-  1 135.00 1.20%  

2.00%  -  2 150.00 0.70%  

-  3 200.00 0.00%  

-  1 -  25.00 4.00%  4.00%  

 

 

 



1.3    

 
 ( ) 

 

 ( . .)  ( )  ( ) 

 -  1 27.00 2567 2 10 

 -  2 10.00 2565 9 3 

 -  3 10.00 2565 9 3 

 -  1 -  36.00 2567 11 1 

1.4   0.12%   

1.5     1.00%  

2.  (Cost and Expenses) 

2.1   

2.1.1   

 2564  3  721,929.00 /    

 1 452,007.68  /   1.00% 

 2 228,442.58  /   1.00% 

 3   41,478.74  /   1.00% 

2.1.2  0.70%  

2.1.3         

   

     0.3  

 (  2) . . 2564    31  2564 

“  3  42  95 ”  

  2564  90 

  

 2564  3  3,306,936.00 /    

 1  1,923,160.00 /   1.00% 

 2  1,184,088.00 /   1.00% 

 3     199,688.00 /   1.00% 

 

 

 



2.1.4  ( )  0.10 / . ./   2567  0.50% 

 ( )  / /   2564-

2566   2567  ( ) 

 

2.1.5   1.40%  

2.2   

 4.00%  

   2.00%  

  1.00   (  3 ) 

2.3  (CAPEX ) 3.00%  

3.  

  12.08   14C1  1 

 15     30  2564  11.68  (  12 )  2564 

 1   0.08   12.08   13 

4.   

4.1  ( r ) :  Risk free + Risk premium  Risk free 

   30  2564  12   2.13%  Risk premium 8.00% 

   10.00% ( ) 

4.2  :  r - g  r  10.00%   g  NOI 

Growth  (NOI Growth  ) 

 2.04%  8.00% ( ) 

    

   

1.  TAF 03/099/64  10  2564 -

(https://www.thaiappraisal.org/thai/standard/standard10.php) 

 6-7% 

2.  (www.tva.or.th) (  1  2553) 

 (Freehold)  8-9%  12-13% 

 

 

 



  (Discounted Cash Flow Method) 

  

 (DCF) 
 

  30  2564 

 

 3  2,348,000,000.-  

(- -)

 1  1,398,000,000.-   

(- -)

 -  (DCF)  . 

 (DRC) 

  

  2563 - 2564 

    

  

  (DRC) /  

-  86-0-42.2  (34,442.2 . .)  @ 15,000 / . . 516,633,000 

-  530,580,878 

  1,047,213,878 

 ( ) 1,047,210,000 

 : -2563-2564 

 (   .) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



6.4.  

 2   

 (Income Approach) 

 (DCF)  (  1) 

  30  2564 
 : 

1,398,000,000. -   

(- -) 

  

(Replacement Cost New)  : 
1,047,210,000  

(- -) 

     ( )  

 (  2.7)  (Discounted Cash Flow 

Method)  

    

30  2564 
: 

1,398,000,000. -   

(- -) 

 



|

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



|

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (Income Approach) 

       -    (DCF) 

       -   ( - ) 

       -   ( - ) 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   : 

   :  86-0-42.2    59  

   :  1 -  ( .331)   

   :   

   : 30  2564

   : VR112/2021

 (Income Approach by Discount Cashflow Method)

1.    

     

1.1  :  (Rent roll)  

 : NLA   2564   2564

( ) ( ) ( )

 -  1 84,999.20 76,303.20 8,696.00

 -  2 42,958.20 40,078.20 2,880.00

 -  3 7,800.00 2,400.00 5,400.00

135,757.40 118,781.40 16,976.00

 -  1 - 8,173.00 6,408.00 1,765.00

143,930.40 125,189.40 18,741.00

 2565 -   

 2564  2565  2566  2567-

 -  1 8,696.00 1,368.00 1,230.00 0.00

 -  2 2,880.00 0.00 1,296.00 0.00

 -  3 5,400.00 0.00 2,700.00 0.00

16,976.00 1,368.00 5,226.00 0.00

 -  1 - 1,765.00 0.00 0.00 0.00

18,741.00 1,368.00 5,226.00

 :  2567    2%

  2564   2565   2566   2567 

 -  1 89.77% 91.38% 92.83% 92.83%

 -  2 93.30% 93.30% 96.31% 96.31%

 -  3 30.77% 30.77% 65.38% 65.38%

87.50% 88.50% 92.35% 92.35%

 -  1 - 78.40% 78.40% 78.40% 78.40%

86.98% 87.93% 91.56% 91.56%

1.2   :  (Rent roll)  

 2564 ( / . ./ )   (  Covid-19 )  (%)

 -  1 135.00 1.20% 

 -  2 150.00 0.70% 

 -  3 200.00 0.00% 

 -  1 - 25.00 4.00% 4.00% 

 :   2563-2564 -19  2565-2566 

 5-7%  3 (  2% ) 

1.3  (   30  2564)

( ) ( ) ( ) ( . .)

 -  1 27.00 2 10 2567

 -  2 10.00 9 3 2565

 -  3 10.00 9 3 2565

 -  1 - 36.00 11 1 2567

 : 1.  1  1 - 56   4 - 36   2  0 - 26   3  9 

   1.2  

 3  

                2.  14C1  1  15     30  2564  11.68   

/  10%    (   12 )

1.4 0.12% ( -   2560 - 2564)

1.5 1.00% ( -   2560 - 2564)

 

( )

2.00% 

 ( )



   : 

   :  86-0-42.2    59  

   :  1 -  ( .331)   

   :   

   : 30  2564

   : VR112/2021

 (Income Approach by Discount Cashflow Method)

2.  (Cost and Expenses)

2.1

2.1.1 721,929.00 /  ( ) 1.00% (   2564)

 -  1 452,007.68 /  ( ) 1.00%

            -  2 228,442.58 /  ( ) 1.00%

            -  3 41,478.74 /  ( ) 1.00%

2.1.2 0.70% ( -   2560 - 2564)

2.1.3                             3,306,936 /  ( ) 1.00% (  2564  . . .7)

 

  1 1,923,160.00   2564  90% 192,316 /

  2 1,184,088.00   2564  90% 118,409 /

  3 199,688.00   2564  90% 19,969 /

3,306,936.00   2564  90% 330,694 /

2.1.4  ( ) 0.10 / . ./ 2567 0.50% ( -   2560 - 2564)

2.1.5 1.40% ( -   2559 - 2563)

2.2  :          27  2557 

 - 4.00%

 - 2.00%

 - 1.00   (  3 ) 

2.3  (CAPEX ) 3.00%

3.  

30  2564

 1 1  - 31 

  1  ( / ) 1

 1 31  (  1-31  2564)

365

12

 ( ) 12 (  1.3)

4.   (Capitalization rate)   (Discount Rate)

4.1  (Discount Rate)

 (Discount Rate)

 Risk free + Risk premium  Risk free    30  . .2564  12    Risk premium 

          

                                                               Risk free 2.13%

                                                               Risk premium 8.00%

                                                               Discount Rate ( r ) 10.13%

 : 10.00%

4.2  (Capitalization Rate) 8.00%

 r - g  r   g  (Net Operating Income / NOI)  

                                                               Discount rate ( r ) 10.00%

                                                               NOI Growth ( g ) 2.04%

                                                               Capitalization rate 7.96%

 :  ( ) 8.00%

5.  

 3    30  2564 2,348,000,000.00                   

 1   30  2564 1,398,000,000.00                   



   : 

   :  151-1-87.4    93  

   :  1, 2  3 -  ( .331)   

   :   

   : 

   : VR112/2021

 (Income Approach by Discount Cashflow Method)

 . . 2564 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

30  2564 1  2564 1  2565 1  2566 1  2567 1  2568 1  2569 1  2570 1  2571 1  2572 1  2573 1  2574 1  2575 1  2576 1  2577

31  2564 31  2565 31  2566 31  2567 31  2568 31  2569 31  2570 31  2571 31  2572 31  2573 31  2574 31  2575 31  2576 31  2577

0.08                                    1.08                                    2.08                                    3.08                                    4.08                                    5.08                                    6.08                                    7.08                                    8.08                                    9.08                                    10.08                                  11.08                                  12.08                                  13.08                                  

31                                       365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     

1.00                                    12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       

 2564

1  143,930.40 143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   

1.1 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40

 1 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20

 2 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20

 3 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00

1.2

 1 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00

1.3  ( ) 125,189.40 125,189.40 126,557.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40

1.4  (3 ) 86.98% % 86.98% 87.93% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56%

1.5  (  3 )    2567 2.00% 0.00 1,368.00 5,226.00 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67

1.6  (  3 ) 16,976.00 15,608.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00

1.7  3 / / 135.42 135.67 138.25 140.73 143.57 146.46 149.42 152.43 155.51 158.65 161.86 165.13 168.46 171.86

1.8 2.02% 0.19% 1.90% 1.79% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02%

2) 

2.1  1

% 89.77% 91.38% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83%

76,303.20 76,303.20 77,671.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20

/ / 135.00                                135.00 135.00 135.00 137.25 140.00 142.79 145.65 148.56 151.54 154.57 157.66 160.81 164.03 167.31

2.00%  0% 0.00% 0.00% 0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

 1 60.76% 10,300,932                        125,827,344                      127,819,944                      129,950,276                      132,549,282                      135,200,268                      137,904,273                      140,662,358                      143,475,606                      146,345,118                      149,272,020                      152,257,460                      155,302,610                      158,408,662                      

2.2  2

% 93.30% 93.30% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31%

40,078.20 40,078.20 40,078.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20

/ / 150.00                                150.00 150.75 153.77 156.84 159.98 163.18 166.44 169.77 173.16 176.63 180.16 183.76 187.44 191.19

2.00%  0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

 2 35.46% 6,011,730                          72,501,464                        76,342,846                        77,869,703                        79,427,097                        81,015,639                        82,635,952                        84,288,671                        85,974,445                        87,693,933                        89,447,812                        91,236,768                        93,061,504                        94,922,734                        

2.3  3

% 30.77% 30.77% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38%

2,400.00 2,400.00 2,400.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00

/ / 200.00 200.00 201.00 205 209 213 218 222 226 231 236 240 245 250 255

2.00%  0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

 3 2.83% 480,000                             5,788,800                          12,547,224                        12,798,168                        13,054,132                        13,315,214                        13,581,519                        13,853,149                        14,130,212                        14,412,816                        14,701,073                        14,995,094                        15,294,996                        15,600,896                        

 ( ) 99.06% 16,792,662                        204,117,608                      216,710,014                      220,618,148                      225,030,511                      229,531,121                      234,121,744                      238,804,179                      243,580,262                      248,451,867                      253,420,905                      258,489,323                      263,659,109                      268,932,292                      

3) 

3.1  1

% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40%

6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00

/ / 25.00                                  25 25 25 25.08 26 27 28 29 31 32 33 34 36 37

4.00%  0.00% 0.00% 0.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

0.94% 160,200                             1,922,400                          1,922,400                          1,928,808                          2,005,960                          2,086,199                          2,169,647                          2,256,433                          2,346,690                          2,440,557                          2,538,180                          2,639,707                          2,745,295                          2,855,107                          

 ( ) 98.89% 16,952,862                   206,040,008                  218,632,414                  222,546,956                  227,036,471                  231,617,320                  236,291,390                  241,060,611                  245,926,952                  250,892,425                  255,959,085                  261,129,030                  266,404,405                  271,787,399                  

4)  

4.1 0.12% 20,343                                247,248                             262,359                             267,056                             272,444                             277,941                             283,550                             289,273                             295,112                             301,071                             307,151                             313,355                             319,685                             326,145                             

4.2 1.00% 169,529                             2,060,400                          2,186,324                          2,225,470                          2,270,365                          2,316,173                          2,362,914                          2,410,606                          2,459,270                          2,508,924                          2,559,591                          2,611,290                          2,664,044                          2,717,874                          

 ( ) 100.00% 17,142,734                   208,347,656                  221,081,097                  225,039,482                  229,579,280                  234,211,434                  238,937,854                  243,760,490                  248,681,334                  253,702,420                  258,825,826                  264,053,675                  269,388,134                  274,831,417                  

5) 

5.1 

5.1.1 721,929.00 /  ( ) 1.00% 60,161                                729,148                             736,440                             743,804                             751,242                             758,755                             766,342                             774,006                             781,746                             789,563                             797,459                             805,433                             813,488                             821,623                             

5.1.2 0.70% 117,549                             1,428,823                          1,516,970                          1,544,327                          1,575,214                          1,606,718                          1,638,852                          1,671,629                          1,705,062                          1,739,163                          1,773,946                          1,809,425                          1,845,614                          1,882,526                          

5.1.3 3,306,936.00 /  ( ) 1.00% 27,558                                3,340,005                          3,373,405                          3,407,139                          3,441,211                          3,475,623                          3,510,379                          3,545,483                          3,580,938                          3,616,747                          3,652,915                          3,689,444                          3,726,338                          3,763,602                          

5.1.4  ( ) 0.10 / . ./ 2567 0.50% 1,698                                  18,730                                12,458                                12,521                                12,583                                12,646                                12,709                                12,773                                12,837                                12,901                                12,966                                13,030                                13,096                                13,161                                

5.1.5 1.40% 239,998                             2,916,867                          3,095,135                          3,150,553                          3,214,110                          3,278,960                          3,345,130                          3,412,647                          3,481,539                          3,551,834                          3,623,562                          3,696,751                          3,771,434                          3,847,640                          

  ( )  2.61% 446,963                        8,433,574                     8,734,409                     8,858,344                     8,994,360                     9,132,702                     9,273,413                     9,416,538                     9,562,121                     9,710,208                     9,860,847                     10,014,084                   10,169,969                   10,328,551                   

97.39% 16,695,771                   199,914,082                  212,346,688                  216,181,138                  220,584,920                  225,078,732                  229,664,441                  234,343,952                  239,119,213                  243,992,212                  248,964,979                  254,039,591                  259,218,165                  264,502,866                  

5.2 

 - 4.00% 678,114 8,241,600 8,745,297 8,901,878 9,081,459 9,264,693 9,451,656 9,642,424 9,837,078 10,035,697 10,238,363 10,445,161 10,656,176 10,871,496

 - 2.00% 333,915 3,998,282 4,246,934 4,323,623 4,411,698 4,501,575 4,593,289 4,686,879 4,782,384 4,879,844 4,979,300 5,080,792 5,184,363 5,290,057

 - 1.0   (  3 ) -                              185,596                        722,507                        370,912                        378,394                        386,029                        393,819                        401,768                        409,878                        418,154                        426,598                        435,215                        444,007                        452,979                        

1,012,030 12,425,478 13,714,737 13,596,413 13,871,551 14,152,296 14,438,763 14,731,071 15,029,341 15,333,695 15,644,261 15,961,168 16,284,547 16,614,532

6.  (FF&E) 3.0% 514,282                             6,250,430                          6,632,433                          6,751,184                          6,887,378                          7,026,343                          7,168,136                          7,312,815                          7,460,440                          7,611,073                          7,764,775                          7,921,610                          8,081,644                          8,244,943                          

4)  (NOI) 88.49% 15,169,459                        181,238,174                      191,999,518                      195,833,541                      199,825,990                      203,900,093                      208,057,542                      212,300,066                      216,629,432                      221,047,444                      225,555,943                      230,156,812                      234,851,974                      239,643,392                      

% NOI 88.49% 86.99% 86.85% 87.02% 87.04% 87.06% 87.08% 87.09% 87.11% 87.13% 87.15% 87.16% 87.18% 87.20%

% NOI growth 2.04% 1094.76% 5.94% 2.00% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04%

 (Capitalization Rate) 8.00% 2,995,542,394.76          

15,169,459                   181,238,174                 191,999,518                 195,833,541                 199,825,990                 203,900,093                 208,057,542                 212,300,066                 216,629,432                 221,047,444                 225,555,943                 230,156,812                 3,230,394,369              

 (Discount rate) 10.0% 0.992089                           0.901899                           0.819908                           0.745371                           0.677610                           0.616009                           0.560008                           0.509098                           0.462817                           0.420743                           0.382493                           0.347721                           0.316110                           

 (NPV of NOI) 15,049,453                        163,458,528                      157,421,941                      145,968,642                      135,404,089                      125,604,292                      116,513,888                      108,081,539                      100,259,784                      93,004,165                        86,273,569                        80,030,357                        1,021,159,964                   

2,348,230,213               

 ( )  2,348,000,000               

7.00% 7.50% 8.00% 8.50% 9.00%

9.00% 2,684,820,953                   2,604,257,181                   2,533,763,881                   2,471,563,910                   2,416,275,047                   

9.50% 2,581,528,169                   2,505,298,747                   2,438,598,003                   2,379,744,405                   2,327,430,096                   

10.00% 2,483,504,628                   2,411,358,273                   2,348,230,213               2,292,528,983                   2,243,016,779                   

10.50% 2,390,446,074                   2,322,147,023                   2,262,385,353                   2,209,654,468                   2,162,782,570                   

11.00% 2,302,068,160                   2,237,395,027                   2,180,806,036                   2,130,874,574                   2,086,491,051                   

0

30  2564

(Discount Rate)
Capitalization Rate



   : 

   :  86-0-42.2    59  

   :  1 -  ( .331)   

   :   

   : 

   : VR112/2021

 (Income Approach by Discount Cashflow Method)

 . . 2564 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

30  2564 1  2564 1  2565 1  2566 1  2567 1  2568 1  2569 1  2570 1  2571 1  2572 1  2573 1  2574 1  2575 1  2576 1  2577

31  2564 31  2565 31  2566 31  2567 31  2568 31  2569 31  2570 31  2571 31  2572 31  2573 31  2574 31  2575 31  2576 31  2577

0.08                                    1.08                                    2.08                                    3.08                                    4.08                                    5.08                                    6.08                                    7.08                                    8.08                                    9.08                                    10.08                                  11.08                                  12.08                                  13.08                                  

31                                       365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     

1.00                                    12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       

 2564

1  143,930.40 143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   

1.1 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40

 1 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20

 2 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20

 3 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00

1.2

 1 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00

1.3  ( ) 125,189.40 125,189.40 126,557.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40

1.4  (3 ) 86.98% % 86.98% 87.93% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56%

1.5  (  1)    2567 2.00% 0.00 1,368.00 1,230.00 1,706.18 1,706.18 1,706.18 1,706.18 1,706.18 1,706.18 1,706.18 1,706.18 1,706.18 1,706.18 1,706.18

1.6  (  1) 8,696.00 7,328.00 6,098.00 6,098.00 6,098.00 6,098.00 6,098.00 6,098.00 6,098.00 6,098.00 6,098.00 6,098.00 6,098.00 6,098.00

1.7  1 / / 126.48 126.62 126.74 128.82 131.44 134.11 136.83 139.61 142.44 145.34 148.29 151.31 154.39 157.53

1.8 2.03% 0.11% 0.10% 1.65% 2.03% 2.03% 2.03% 2.03% 2.03% 2.03% 2.03% 2.03% 2.03% 2.03%

2) 

2.1  1

% 89.77% 91.38% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83%

76,303.20 76,303.20 77,671.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20

/ / 135.00                                135.00 135.00 135.00 137.25 140.00 142.79 145.65 148.56 151.54 154.57 157.66 160.81 164.03 167.31

2.00%  0% 0.00% 0.00% 0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

 1 98.47% 10,300,932                        125,827,344                      127,819,944                      129,950,276                      132,549,282                      135,200,268                      137,904,273                      140,662,358                      143,475,606                      146,345,118                      149,272,020                      152,257,460                      155,302,610                      158,408,662                      

2.2  2

% 93.30% 93.30% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31%

40,078.20 40,078.20 40,078.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20

/ / -                                      0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.00%  0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

 2 0.00% -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      

2.3  3

% 30.77% 30.77% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38%

2,400.00 2,400.00 2,400.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00

/ / -                                      0.00 0.00 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2.00%  0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

 3 0.00% -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      

 ( ) 98.47% 10,300,932                        125,827,344                      127,819,944                      129,950,276                      132,549,282                      135,200,268                      137,904,273                      140,662,358                      143,475,606                      146,345,118                      149,272,020                      152,257,460                      155,302,610                      158,408,662                      

3) 

3.1  1

% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40%

6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00

/ / 25.00                                  25 25 25 25.08 26 27 28 29 31 32 33 34 36 37

4.00%  0.00% 0.00% 0.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

1.53% 160,200                             1,922,400                          1,922,400                          1,928,808                          2,005,960                          2,086,199                          2,169,647                          2,256,433                          2,346,690                          2,440,557                          2,538,180                          2,639,707                          2,745,295                          2,855,107                          

 ( ) 98.89% 10,461,132                   127,749,744                  129,742,344                  131,879,084                  134,555,242                  137,286,466                  140,073,920                  142,918,791                  145,822,295                  148,785,675                  151,810,200                  154,897,167                  158,047,905                  161,263,769                  

4)  

4.1 0.12% 12,553                                153,300                             155,691                             158,255                             161,466                             164,744                             168,089                             171,503                             174,987                             178,543                             182,172                             185,877                             189,657                             193,517                             

4.2 1.00% 104,611                             1,277,497                          1,297,423                          1,318,791                          1,345,552                          1,372,865                          1,400,739                          1,429,188                          1,458,223                          1,487,857                          1,518,102                          1,548,972                          1,580,479                          1,612,638                          

 ( ) 100.00% 10,578,297                   129,180,541                  131,195,458                  133,356,130                  136,062,261                  138,824,075                  141,642,747                  144,519,481                  147,455,505                  150,452,075                  153,510,474                  156,632,016                  159,818,041                  163,069,923                  

5) 

5.1 

5.1.1 452,007.68 /  ( ) 1.00% 37,667                                456,528                             461,093                             465,704                             470,361                             475,065                             479,815                             484,613                             489,460                             494,354                             499,298                             504,291                             509,334                             514,427                             

5.1.2 0.70% 72,107                                880,791                             894,740                             909,652                             927,845                             946,402                             965,330                             984,637                             1,004,329                          1,024,416                          1,044,904                          1,065,802                          1,087,118                          1,108,861                          

5.1.3 1,923,160 /  ( ) 1.00% 16,026                                1,942,392                          1,961,816                          1,981,434                          2,001,248                          2,021,260                          2,041,473                          2,061,888                          2,082,507                          2,103,332                          2,124,365                          2,145,609                          2,167,065                          2,188,735                          

5.1.4  ( ) 0.10 / . ./ 2567 0.50% 870                                     8,794                                  7,318                                  7,354                                  7,391                                  7,428                                  7,465                                  7,502                                  7,540                                  7,578                                  7,615                                  7,654                                  7,692                                  7,730                                  

5.1.5 1.40% 148,096                             1,808,528                          1,836,736                          1,866,986                          1,904,872                          1,943,537                          1,982,998                          2,023,273                          2,064,377                          2,106,329                          2,149,147                          2,192,848                          2,237,453                          2,282,979                          

  ( )  2.60% 274,766                        5,097,032                     5,161,702                     5,231,130                     5,311,717                     5,393,692                     5,477,082                     5,561,913                     5,648,212                     5,736,008                     5,825,329                     5,916,203                     6,008,661                     6,102,732                     

97.40% 10,303,531                   124,083,509                  126,033,756                  128,125,001                  130,750,544                  133,430,383                  136,165,666                  138,957,569                  141,807,293                  144,716,066                  147,685,145                  150,715,812                  153,809,380                  156,967,191                  

5.2 

 - 4.00% 418,445 5,109,990 5,189,694 5,275,163 5,382,210 5,491,459 5,602,957 5,716,752 5,832,892 5,951,427 6,072,408 6,195,887 6,321,916 6,450,551

 - 2.00% 206,071 2,481,670 2,520,675 2,562,500 2,615,011 2,668,608 2,723,313 2,779,151 2,836,146 2,894,321 2,953,703 3,014,316 3,076,188 3,139,344

 - 1.0   (  3 ) -                              173,211                        155,887                        219,798                        224,259                        228,811                        233,457                        238,198                        243,037                        247,976                        253,017                        258,162                        263,413                        268,773                        

624,516 7,764,871 7,866,256 8,057,462 8,221,479 8,388,877 8,559,727 8,734,101 8,912,075 9,093,724 9,279,128 9,468,365 9,661,517 9,858,668

6.  (FF&E) 3.0% 317,349                             3,875,416                          3,935,864                          4,000,684                          4,081,868                          4,164,722                          4,249,282                          4,335,584                          4,423,665                          4,513,562                          4,605,314                          4,698,960                          4,794,541                          4,892,098                          

4)  (NOI) 88.50% 9,361,666                          112,443,222                      114,231,637                      116,066,855                      118,447,197                      120,876,783                      123,356,657                      125,887,883                      128,471,553                      131,108,780                      133,800,703                      136,548,487                      139,353,322                      142,216,426                      

% NOI 88.50% 87.04% 87.07% 87.04% 87.05% 87.07% 87.09% 87.11% 87.13% 87.14% 87.16% 87.18% 87.19% 87.21%

% NOI growth 2.01% 1101.10% 1.59% 1.61% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05%

 (Capitalization Rate) 8.00% 1,777,705,320.19          

9,361,666                    112,443,222                 114,231,637                 116,066,855                 118,447,197                 120,876,783                 123,356,657                 125,887,883                 128,471,553                 131,108,780                 133,800,703                 136,548,487                 1,917,058,642              

 (Discount rate) 10.0% 0.992089                           0.901899                           0.819908                           0.745371                           0.677610                           0.616009                           0.560008                           0.509098                           0.462817                           0.420743                           0.382493                           0.347721                           0.316110                           

 (NPV of NOI) 9,287,606                          101,412,429                      93,659,433                        86,512,868                        80,261,005                        74,461,187                        69,080,715                        64,089,270                        59,458,819                        55,163,101                        51,177,832                        47,480,776                        606,001,407                      

1,398,046,447               

 ( )  1,398,000,000               

7.00% 7.50% 8.00% 8.50% 9.00%

9.00% 1,597,817,380                   1,550,006,791                   1,508,172,525                   1,471,259,938                   1,438,448,750                   

9.50% 1,536,507,833                   1,491,269,465                   1,451,685,893                   1,416,759,212                   1,385,713,274                   

10.00% 1,478,325,080                   1,435,509,809                   1,398,046,447               1,364,990,539                   1,335,607,511                   

10.50% 1,423,088,573                   1,382,556,485                   1,347,090,909                   1,315,797,753                   1,287,981,614                   

11.00% 1,370,629,581                   1,332,249,296                   1,298,666,546                   1,269,034,708                   1,242,695,297                   

0
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 : phachsanun.p@etcthailand.co.th  

 

  

  

 : nuntharat.c@etcthailand.co.th 

     ( )  
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1.  

 :    

 :   

   

 :  2  9, 9/2,11,15   

-  ( .331)    

 : Lat 13.118929, Lon 101.032890 (WGS-1984) ( ) 

 :  13   54-0-37.5  (54.09375  

 21,637.5 )   31  

 

 

:  5.1.1  

 :  (Freehold) 

 :     

 :  

-  :  2   

: -  17   11   3   

31   42,958.20  
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2.1.  

     ( )   

    VP124/2021  15  2564 

2.2.  

   

     

2.3.  

 (Market Value)  

2.4.  

     ( )     2  2564 

 : -19 -  
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3.  

 (Serviced Industrial Land, SIL)   

(Industrial Estate)  (Industrial Park)  (Industrial Zone) 

  

  /  

 

      

 /  (SIL)   

    

 SIL  2   ( .)  

 (general industrial zone, GIZ)  (free zone, FIZ) 

  

 ( .)   (IEAT) 

    

   

     

  

 

 3.4%   2563 

 (1)  2/2564   COVID-19  

 

 (2)     

(Work from home) (3)   

 

 (4)    

   (Special Tourist Visa: STV) 

   2564 

  (5) 



   

 1   

  

  ( .)  

 ( .) 

 

 (EEC)   4.0 

 

  (

.)    

 (EEC)  , 

    

 

  13,285   3  

  ,    

(EEC)    4   (1)   (2) 

  (3)  (4)  

 100,000  

 (EEC)  2563  

 (EEC) 

  -   

 3   6.0  2564 

 6.8     

 EEC  Hub  

   (Dry port)  2566 -

2567 

 

 

 



  

 2564 – 2566  

 (Attractiveness)   

  

 3.1%   

   

  (New 

normal)    

6.3 . .  2563     

 85% 

 

 2564 

  659   13.2% YoY 

 29.5% YoY  COVID-19  

(Lockdown)   (75% ) 

   5   6,191  

   .  3  (4,185 )  .   2  (2,006 ) 

 BOI  56.6% YoY  EEC  

  (  16 )  65  (  2564)  1.68  

  77.7%  76.9% (  1.29 

)   

    

  COVID-19     2564 

/  1,100   15.4%  2563 



 

                           :    ( ) 

 2565-2567 

  3  35.0-37.0%   1,700  2,300   

2,800    (1)  

 )2(    EEC  

 

   Smart park  

     

 :  

 EEC   

   )  ( 

  

 : 

    

 :  

  SEZ  

  



 
                    :    ( ) 

 

 
                                       :    ( ) 

 

 

 

 

 



 

 2564 

 2563  

   

  (Re-stocking) 

    

  2564 

 3.3%  5.05   3.5%  2563 

   

 COVID-19   

 (Built to suit)   

 2564  2.3%  5.96   2.7%  2563 

   (Occupancy rate) 

 84.7%  83.9%  2563  

 
            :    ( ) 



 2565-2567 

 3.5%  3   

(1)  (2) 

   (3)  

 

 3   1.8  (  3.0% 

)    

Warehouse farm    

  

 BMR EEC  

(Downtown)      

 

    85-86% 

       :    ( ) 



4.   

4.1   

-     

-   13   54-0-37.5  (21,637.5 ) 

- -  17   11   3  

 31   

  (GFA) ( . .)  (NLA) ( . .) 

 2  9 

1. -  (A1) 1,296.00 1,296.00 

2. -  (A2) 1,584.00 1,584.00 

3. -  (A3) 1,584.00 1,584.00 

4. -  (A4) 1,584.00 1,584.00 

5. -  (B1) 1,296.00 1,296.00 

6. -  (B2) 1,296.00 1,296.00 

7. -  (B3) 1,296.00 1,296.00 

8. -  (B4) 1,584.00 1,584.00 

9. -  (B5) 1,584.00 1,584.00 

 2  9/2 

10. -  (A-B) 5,056.00 5,056.00 

  2  11 

11. -  (A) 4,087.20 4,087.20 

 2  15 

12. -  (A1) 1,242.00 1,242.00 

13. -  (A3) 1,242.00 1,242.00 

14. -  (B1) 1,452.00 1,452.00 

15. -  (B2) 1,452.00 1,452.00 

16. -  (B3) 1,452.00 1,452.00 

17. -  (B4) 1,452.00 1,452.00 

 2   

18.  (A1) 1,000.00 1,000.00 

19.  (A2) 1,000.00 1,000.00 



  (GFA) ( . .)  (NLA) ( . .) 

20.  (A3) 1,000.00 1,000.00 

21.  (A4) 1,000.00 1,000.00 

22.  (A5) 1,000.00 1,000.00 

23.  (A6) 1,000.00 1,000.00 

24.  (B1) 1,000.00 1,000.00

25.  (B2) 1,000.00 1,000.00 

26.  (B3) 1,000.00 1,000.00 

27.  (B4) 1,000.00 1,000.00 

28.  (B5) 1,000.00 1,000.00 

 

 2   

1.  (Office) 564.00 564.00 

2.  (Canteen)  480.00 480.00 

3. , -  (Rest Ara) 375.00 375.00 

 42,958.20 42,958.20 

 : 1.      

  

 2.   (Gross 

Floor Area : GFA)  (Net leasable area : NLA) 

4.2  

   2  9, 9/2,11,15 

  ( .7)  -  ( .331)  0.5-1.5   

5.5-6.5      

  

       

       

   4.00 

  3.90 

 1  3.80 

   5.60 

   5.80 



4.3  GPS 

 -  Lat 13.118929, Lon 101.032890 (WGS-1984) (

) 

4.4  -  

 -  2   

   2   6.00-18.00  

 12.00-24.00    

4.5  

4.5.1  

    

  

4.5.2  

              

  -   (EEC) 

 

-

 

     

  193   1.435  



  300  

 1  

  36 ( ) 

 3138  .36 -

 3       

 

 2567  2571 

 (EEC) 

 (Eastern Economic Corridor Development) 

  10  

 (New Engine of Growth)  3      

   

        

    -  -  -

    - -  -  

  

1.   3  

  

2.   3  18 TEU  (  7 TEU ) 

 3  

3.   360,000  5  

4.   3  

5.  -   3    

   100,000  

6.  - -   

7.  ( ) - , -  

-  

   

 (   )  

  (One Stop Service) 

 

    



   

  

4.6  

4.6.1  

  “  (  .-9)” 

     

     

   . . 2562 

 5    136  301   9  2562  

 

 .-9    

  

   .-1  .-23 

    

  

4.6.2  

 :  

 :  

 :  



  :   

5.  

5.1  

5.1.1  

    

     

   

 
 

 
   

 

   

1 129973 5235 III 2050  372 19990 7 3 77.2 3,177.2 

2 129974 5235 III 2050 373 19991 8 1 78.3 3,378.3 

3 131704 5235 III 2050 410 20208 5 3 67.7 2,367.7 

4 131705 5235 III 2050 411 20209 12 1 56.4 4,956.4 

5 161576 5235 III 2050 5148 27759 5 3 01.5 2,301.5 

6 173115 5235 III 2048 5036 23381 2 0 75.0 875.0 

7 173117 5235 III 2048 5038 23383 1 2 50.5 650.5 

8 173119 5235 III 2048 5040 30053 0 3 18.8 318.8 

9 173121 5235 III 2048 5042 30055 2 1 27.8 927.8 

10 173122 5235 III 2048 5043 30056 2 0 32.4 832.4 

11 173123 5235 III 2048 5044 30057 2 0 86.7 886.7 

12 173124 5235 III 2048 5045 30058 2 1 20.4 920.4 

13 173125 5235 III 2048 5046 30059 0 0 44.8 44.8 

 54 0 37.5 21,637.5 

 :  (Freehold) 

 :    

 :  

 :  

 :   

      ( )  

   



  

   

5.1.2  

 

   . . 2559-2562  

 

 

    
( . .) 

 

( . .) 

 

( ) 

1 129973 372 19990 3177.20 7,500 23,829,000

2 129974 373 19991 3378.30 7,500 25,337,250

3 131704 410 20208 2367.70 7,500 17,757,750

4 131705 411 20209 4956.40 7,500 37,173,000

5 161576 5148 27759 2301.50 7,500 17,261,250

6 173115 5036 23381 875.00 7,500 6,562,500

7 173117 5038 23383 650.50 7,500 4,878,750

8 173119 5040 30053 318.80 7,500 2,391,000

9 173121 5042 30055 927.80 7,500 6,958,500

10 173122 5043 30056 832.40 7,500 6,243,000

11 173123 5044 30057 886.70 7,500 6,650,250

12 173124 5045 30058 920.40 7,500 6,903,000

13 173125 5046 30059 44.80 7,500 336,000

21,637.50 7,500 162,281,250 

 :   13   173115, 173117, 173119, 173121-173125 

  2 

 

  
( ) (%) 

  

( . .) ( . .) ( ) 

  2  9      

 -  (A1)           

509/1 -  16 22% 144.00 7,200 808,704 

513 -  16 22% 1,152.00 6,000 5,391,360 

  -  (A2)           

509/1 -  16 22% 144.00 7,200 808,704 

513 -  16 22% 1,440.00 6,000 6,739,200 



  
( ) (%) 

  

( . .) ( . .) ( ) 

  -  (A3)           

509/1 -  16 22% 144.00 7,200 808,704 

513 -  16 22% 1,440.00 6,000 6,739,200 

  -  (A4)           

509/1 -  16 22% 144.00 7,200 808,704 

513 -  16 22% 1,440.00 6,000 6,739,200 

  -  (B1)           

509/1 -  16 22% 144.00 7,200 808,704 

513 -  16 22% 1,152.00 6,000 5,391,360 

  -  (B2)           

509/1 -  16 22% 144.00 7,200 808,704 

513 -  16 22% 1,152.00 6,000 5,391,360 

  -  (B3)           

509/1 -  16 22% 144.00 7,200 808,704 

513 -  16 22% 1,152.00 6,000 5,391,360 

  -  (B4)           

509/1 -  16 22% 144.00 7,200 808,704 

513 -  16 22% 1,440.00 6,000 6,739,200 

  -  (B5)           

509/1 -  16 22% 144.00 7,200 808,704 

513 -  16 22% 1,440.00 6,000 6,739,200 

  2  9/2      

  -  (A-B)           

509/1 -  16 22% 288.00 7,200 1,617,408 

513 -  16 22% 4,768.00 6,000 22,314,240 

  2  11      

  -  (A)           

509/1 -  13 16% 415.20 7,200 2,511,130 

513 -  13 16% 3,672.00 6,000 18,506,880 

  2  15      

  -  (A1)           

509/1 -  10 10% 192.00 7,200 1,244,160 

513 -  10 10% 1,050.00 6,000 5,670,000 

  -  (A3)           



  
( ) (%) 

  

( . .) ( . .) ( ) 

509/1 -  10 10% 192.00 7,200 1,244,160 

513 -  10 10% 1,050.00 6,000 5,670,000 

       

  -  (B1)           

509/1 -  10 10% 192.00 7,200 1,244,160 

513 -  10 10% 1,260.00 6,000 6,804,000 

  -  (B2)           

509/1 -  10 10% 192.00 7,200 1,244,160 

513 -  10 10% 1,260.00 6,000 6,804,000 

  -  (B3)           

509/1 -  10 10% 192.00 7,200 1,244,160 

513 -  10 10% 1,260.00 6,000 6,804,000 

  -  (B4)           

509/1 -  10 10% 192.00 7,200 1,244,160 

513 -  10 10% 1,260.00 6,000 6,804,000 

  2       

   (A1)           

502 -   17 24% 1,000.00 3,350 2,546,000 

   (A2)           

502 -   17 24% 1,000.00 3,350 2,546,000 

   (A3)           

502 -   17 24% 1,000.00 3,350 2,546,000 

   (A4)           

502 -   17 24% 1,000.00 3,350 2,546,000 

   (A5)           

502 -   17 24% 1,000.00 3,350 2,546,000 

   (A6)           

502 -   17 24% 1,000.00 3,350 2,546,000 

   (B1)           

502 -   17 24% 1,000.00 3,350 2,546,000 

   (B2)           

502 -   17 24% 1,000.00 3,350 2,546,000 

   (B3)           



  
( ) (%) 

  

( . .) ( . .) ( ) 

502 -   17 24% 1,000.00 3,350 2,546,000 

   (B4)           

502 -   17 24% 1,000.00 3,350 2,546,000 

   (B5)           

502 -  17 24% 1,000.00 3,350 2,546,000 

      

   (Office)           

509/1 -   17 24% 564.00 7,200 3,086,208 

   (Canteen)            

504 -   17 24% 480.00 2,500 912,000 

  , -  (Rest Ara)   

504 -   17 24% 375.00 2,500 712,500 

 ( ) 186,227,102 

  ( ) 348,508,352 

5.1.3  

       

 

5.1.4  

 13   54-0-37.5  (54.09375   21,637.50 ) 

,  

 2  60.00-283.00    70.00-175.00  

 0.20  -   

  

5.1.5  

 

   

    

    

    

    



5.1.6  

   

   

1. 

 

:   

   

2.  : 

3.  :   

4.  

 

:   

   

 :  

5.1.7  

       

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



5.2  

5.2.1.  

( .) ( . .) ( )

 2  9 

1 -  (A1)

.011/2549 

( .7 . . 49)

.009/2551 

( .3 . . 51)

2-34-1-102-00704-2563 

(1 . . 63 – 31 . .66)

131704
24.00 X 

48.00
1,296.00 14

2 -  (A2) 131704
30.00 X 

48.00
1,584.00 14

3 -  (A3) 131704
30.00 X 

48.00
1,584.00 14

4 -  (A4) 131704
30.00 X 

48.00
1,584.00 14

5 -  (B1) 131705
24.00 X 

48.00
1,296.00 14

6 -  (B2) 131705
24.00 X 

48.00
1,296.00 14

7 -  (B3) 131705
24.00 X 

48.00
1,296.00 14

8 -  (B4) 131705
30.00 X 

48.00
1,584.00 14

 2  9/2 

9 -  (A-B)
.028/2551 

( .21 . .51)

.016/2552 

( .28 . .52)

2-34-1-102-00704-2563 

(1 . . 63 – 31 . .66)
131705

30.00 X 

48.00
1,584.00 14

 2  11 

10 -  (A)
.008/2552 

( .24 . .52)

.022/2552 

( .7 . .52)

2-34-1-102-00705-2563  

(1 . . 63 – 31 . .66)
131705

48.00 X 

108.00
5,056.00 12

 2  15 

11 -  (A1)
.032/2555 

( .8 . .55)

.033/2555 

( .19 . .55)

2-34-1-102-00712-2563 

(1 . . 63 – 31 . .66)
161576

36.00 X 

108.00
4,087.20 11

12 -  (A3)
.034/2555 

( .8 . .55)

.035/2555 

 ( .19 . .55)

2-34-1-102-00711-2563  

(1 . . 63 – 31 . .66)
173117

27.00 X 

50.00
1,242.00 8

13 -  (B1)
.026/2555 

( .16 . .55)

.036/2555 

 ( .19 . .55)

2-34-1-102-00713-2563  

(1 . . 63 – 31 . .66)

173115, 

173119

33.00 X 

42.00
1,242.00 8

14 -  (B2)
.035/2555 

( .8 . .55)

.037/2555 

 ( .19 . .55)
173123

38.00 X 

42.00
1,452.00 8

15 -  (B3)
.027/2555 

( .16 . .55)

.038/2555 

( .19 . .55)
173121

38.00 X 

42.00
1,452.00 8

16 -  (B4)
.036/2555 

( .8 . .55)

.039/2555  

( .19 . .55)
173124

38.00 X 

42.00
1,452.00 8



( .) ( . .) ( )

 2  

17 -  (A1)

.018/2554 

( .30 . .54)

.027/2555 

 ( .5 . .55)

2-34-1-102-00703-2563  

(1 . . 63 – 31 . .66)

173122,

173125 

38.00 X 

42.00
1,452.00 8

18  (A2) 129974
50.00 X 

20.00
1,000.00 9

19  (A3) 129974
50.00 X 

20.00
1,000.00 9

20  (A4) 129974
50.00 X 

20.00
1,000.00 9

21  (A5) 129974
50.00 X 

20.00
1,000.00 9

22  (A6) 129974
50.00 X 

20.00
1,000.00 9

23  (B1) 129974
50.00 X 

20.00
1,000.00 9

24  (B2) 129973
50.00 X 

20.00
1,000.00 9

25  (B3) 129973
50.00 X 

20.00
1,000.00 9

26  (B4) 129973
50.00 X 

20.00
1,000.00 9

27  (B5) 129973
50.00 X 

20.00
1,000.00 9

28 129973
50.00 X 

20.00
1,000.00 9

29    
129973, 

129974 

18.00 X 

18.00, 

10.00 x 

24.00 

564.00 9 

30 129973
20.00 X 

25.00
480.00 9

31 , - 129973
16.00 X 

25.00
375.00 9

42,958.20 

 : 1.    .02/2 

2.    .02/6 

3.   .03/6 

4.  .03/6  3   2-34-1-102-00712-2563  G01 ,  2-

34-1-102-00711-2563   G03-G04   2-34-1-102-00713-2563  G05-G09  .03/6 



 ( )  .02/2  L-44, L-44/1, L-45, L-45/1, L-46 

  .03/6  . 02/2 (

 ) 

5. -    (PPF)  31  

6.  ( . . .7) . .2564  

7. -  A-B  9/2   5,172.00  

 (Rent roll)  Rent roll  5,056.00  

8. ,     1,419  

 Rent roll  

8.       

5.2.2.   

 :
1.-2. -  (Phase 9) (A1, 

A2)  

3.-17. -  (Phase 9 A3-A4, 

B1-B5), (Phase 9/2 A-B), (Phase 11 A), (Phase 15 

A1,A3, B1-B4)  

 :  

  

/  

:  

 Metal Sheet 

  

 Metal Sheet 

 :  :  ( )

 :  

 

 :    

 :  : ,

 (Floor Hardener) 

 :   

 

 

 :  : 

 :    

 :  

 :  

  

 

 :   

 :   

 :  

:    ( )    ( ) 



 :
18.-31.  (Phase A1-A6,B1-B5),  (Office),  (Canteen), 

, -  (Rest Ara) 

 :

  

/  

:   

 Metal Sheet 

 :

 :  

 :

 :  

 

 :

 :

 :

 :

 :

:    ( )

 :  1.     

 COVID-19  ( ) 

     

  

2.    

 



6.  

6.1   (Highest and Best Use) 

 

      

 

  

   

     “ ” 

  

6.2   

 

 

   

6.2.1  (Market Comparison Approach)  

 

 /   

       

   

6.2.2  (Cost Approach)  

   (Depreciated Replacement Cost)  

  

   

 

 

 (Specialized Property)  

 

6.2.3   (Income Approach)  

  (Direct Capitalization 

Method)  (Discounted Cash Flow Method)  



 (Direct Capitalization Method)  

   

 (Capitalization Rate)  

  

     

    

  

 (Discounted Cash Flow Method) 

    (Capitalization Rate)  (Discount Rate)  

  (Net Present Value  NPV) 

 

   (Terminal 

Value)  

 6.2.4  (Residual Approach) 

  

 

  (Discount Rate) 

 

  

   

    

6.2.5  

  

  

     (Cost Approach) 

 (Depreciated Replacement Cost)  



6.3   

6.3.1   (Discounted Cash Flow Method) 

  

  

  

 

    

 1 , 2  3    

  ,  (Rent roll)   

 (Revenue)  (Cost and Expenses)  3  

  Discounted Cash Flow 

Method  2   3    

 -     2560-2564 

  27  2557   2564  

 2564  . . .7    (

 .) 

1.  (Revenue) 

1.1  :  (Rent roll)   

 

 
 (NLA)   2564 ( ) 

( )   

-  1 84,999.20 76,303.20 8,696.00 

-  2 42,958.20 40,078.20 2,880.00 

-  3 7,800.00 2,400.00 5,400.00 

135,757.40 118,781.40 16,976.00 

-  1 -  8,173.00 6,408.00 1,765.00 

143,930.40 125,189.40 18,741.00 

 



 2565 -   

 
  )(  

 2564  2565  2566  2567-2576 

-  1 8,696.00 1,368.00 1,230.00 

 

2.00% 

-  2 2,880.00 0.00 1,296.00 

-  3 5,400.00 0.00 2,700.00 

 16,976.00 1,368.00 5,226.00 

-  1 -  1,765.00 0.00 0.00 

 18,741.00 1,368.00 5,226.00 

 :  2567   

   2567-2576 ( ) 

 

 
  

 2564  2565  2566  2567  

 -  1 89.77% 91.38% 92.83% 92.83% 

 -  2 93.30% 93.30% 96.31% 96.31% 

 -  3 30.77% 30.77% 65.38% 65.38% 

 87.50% 88.50% 92.35% 92.35% 

 -  1 -  78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 

 86.98% 87.93% 91.56% 91.56% 

1.2  :  (Rent roll)   

 
  

 2564 ( / . ./ )  (%)  (%) 

-  1 135.00 1.20%  

2.00%  -  2 150.00 0.70%  

-  3 200.00 0.00%  

-  1 -  25.00 4.00%  4.00%  

 

 



1.3    

 
 ( ) 

 

 ( . .)  ( )  ( ) 

 -  1 27.00 2567 2 10 

 -  2 10.00 2565 9 3 

 -  3 10.00 2565 9 3 

 -  1 -  36.00 2567 11 1 

1.4   0.12%   

1.5     1.00%  

2.  (Cost and Expenses) 

2.1   

2.1.1   

 2564  3  721,929.00 /    

 1 452,007.68  /   1.00% 

 2 228,442.58  /   1.00% 

 3   41,478.74  /   1.00% 

2.1.2  0.70%  

2.1.3         

   

     0.3  

 (  2) . . 2564    31  2564 

“  3  42  95 ”  

  2564  90 

  

 2564  3  3,306,936.00 /    

 1  1,923,160.00 /   1.00% 

 2  1,184,088.00 /   1.00% 

 3     199,688.00 /   1.00% 

 

 

 



2.1.4  ( )  0.10 / . ./   2567  0.50% 

 ( )  / /   2564-

2566   2567  ( ) 

 

2.1.5   1.40%  

2.2   

 4.00%  

   2.00%  

  1.00   (  3 ) 

2.3  (CAPEX ) 3.00%  

3.  

  12.08   14C1  1 

 15     30  2564  11.68  (  12 )  2564 

 1   0.08   12.08   13 

4.   

4.1  ( r ) :  Risk free + Risk premium  Risk free 

   30  2564  12   2.13%  Risk premium 8.00% 

   10.00% ( ) 

4.2  :  r - g  r  10.00%   g  NOI 

Growth  (NOI Growth  ) 

 2.04%  8.00% ( ) 

    

   

1.  TAF 03/099/64  10  2564 -

(https://www.thaiappraisal.org/thai/standard/standard10.php) 

 6-7% 

2.  (www.tva.or.th) (  1  2553) 

 (Freehold)  8-9%  12-13% 

 

 



  (Discounted Cash Flow Method) 

 

 (DCF) 
 

  30  2564 

 

 3  2,348,000,000.-  

(- -) 

 2  821,000,000.-   

(- -) 

 -  (DCF)  . 

 (DRC) 

  

  2563 - 2564 

    

  

  (DRC) /  

-  54-0-37.5  (21,637.50 . .)   @ 13,000 / . . 281,287,500 

-   31 294,492,096 

  575,779,596 

 ( ) 575,780,000 

 : -2563-2564 

 (   .) 

 



6.4  

 2   

 (Income Approach) 

 (DCF)  (  2) 

  30  2564 
 : 

821,000,000.-   

(- -) 

  

(Depreciated Replacement Cost)  
: 

575,780,000  

(- -) 

     ( )  

 (  2.7)  (Discounted Cash Flow 

Method)  

    

30  2564 
: 

821,000,000.-   

(- -) 

 

 



รายงานการประเมินมูล ค่าท รัพ ย์ สิน| - เอกสารประกอบ - 

เอกสารประกอบ ก  
รายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



|

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (Income Approach) 

       -    (DCF) 

       -   ( - ) 

       -   ( - ) 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   : 

   :  54-0-37.5    31  

   : 

   :   

   : 30  2564

   : VR113/2021

 (Income Approach by Discount Cashflow Method)

1.    

     

1.1  :  (Rent roll)  

 : NLA   2564   2564

( ) ( ) ( )

 -  1 84,999.20 76,303.20 8,696.00

 -  2 42,958.20 40,078.20 2,880.00

 -  3 7,800.00 2,400.00 5,400.00

135,757.40 118,781.40 16,976.00

 -  1 - 8,173.00 6,408.00 1,765.00

143,930.40 125,189.40 18,741.00

 2565 -   

 2564  2565  2566  2567-

 -  1 8,696.00 1,368.00 1,230.00 0.00

 -  2 2,880.00 0.00 1,296.00 0.00

 -  3 5,400.00 0.00 2,700.00 0.00

16,976.00 1,368.00 5,226.00 0.00

 -  1 - 1,765.00 0.00 0.00 0.00

18,741.00 1,368.00 5,226.00

 :  2567    2%

  2564   2565   2566   2567 

 -  1 89.77% 91.38% 92.83% 92.83%

 -  2 93.30% 93.30% 96.31% 96.31%

 -  3 30.77% 30.77% 65.38% 65.38%

87.50% 88.50% 92.35% 92.35%

 -  1 - 78.40% 78.40% 78.40% 78.40%

86.98% 87.93% 91.56% 91.56%

1.2   :  (Rent roll)  

 2564 ( / . ./ )   (  Covid-19 )  (%)

 -  1 135.00 1.20% 

 -  2 150.00 0.70% 

 -  3 200.00 0.00% 

 -  1 - 25.00 4.00% 4.00% 

 :   2563-2564 -19  2565-2566 

 5-7%  3 (  2% ) 

1.3  (   30  2564)

( ) ( ) ( ) ( . .)

 -  1 27.00 2 10 2567

 -  2 10.00 9 3 2565

 -  3 10.00 9 3 2565

 -  1 - 36.00 11 1 2567

 : 1.  1  1 - 56   4 - 36   2  0 - 26   3  9 

   1.2  

 3  

                2.  14C1  1  15     30  2564  11.68   

/  10%    (   12 )

1.4 0.12% ( -   2560 - 2564)

1.5 1.00% ( -   2560 - 2564)

 2 -  ( .331) 

  

 

( )

2.00% 

 ( )



   : 

   :  54-0-37.5    31  

   : 

   :   

   : 30  2564

   : VR113/2021

 (Income Approach by Discount Cashflow Method)

 2 -  ( .331) 

  

2.  (Cost and Expenses)

2.1

2.1.1 721,929.00 /  ( ) 1.00% (   2564)

 -  1 452,007.68 /  ( ) 1.00%

            -  2 228,442.58 /  ( ) 1.00%

            -  3 41,478.74 /  ( ) 1.00%

2.1.2 0.70% ( -   2560 - 2564)

2.1.3                             3,306,936 /  ( ) 1.00% (  2564  . . .7)

 

  1 1,923,160.00   2564  90% 192,316 /

  2 1,184,088.00   2564  90% 118,409 /

  3 199,688.00   2564  90% 19,969 /

3,306,936.00   2564  90% 330,694 /

2.1.4  ( ) 0.10 / . ./ 2567 0.50% ( -   2560 - 2564)

2.1.5 1.40% ( -   2559 - 2563)

2.2  :          27  2557 

 - 4.00%

 - 2.00%

 - 1.00   (  3 ) 

2.3  (CAPEX ) 3.00%

3.  

30  2564

 1 1  - 31 

  1  ( / ) 1

 1 31  (  1-31  2564)

365

12

 ( ) 12 (  1.3)

4.   (Capitalization rate)   (Discount Rate)

4.1  (Discount Rate)

 (Discount Rate)

 Risk free + Risk premium  Risk free    30  . .2564  12    Risk premium 

          

                                                               Risk free 2.13%

                                                               Risk premium 8.00%

                                                               Discount Rate ( r ) 10.13%

 : 10.00%

4.2  (Capitalization Rate) 8.00%

 r - g  r   g  (Net Operating Income / NOI)  

                                                               Discount rate ( r ) 10.00%

                                                               NOI Growth ( g ) 2.04%

                                                               Capitalization rate 7.96%

 :  ( ) 8.00%

5.  

 3    30  2564 2,348,000,000.00                   

 2   30  2564 821,000,000.00                   



   : 

   :  151-1-87.4    93  

   :  1, 2  3 -  ( .331)   

   :   

   : 

   : VR113/2021

 (Income Approach by Discount Cashflow Method)

 . . 2564 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

30  2564 1  2564 1  2565 1  2566 1  2567 1  2568 1  2569 1  2570 1  2571 1  2572 1  2573 1  2574 1  2575 1  2576 1  2577

31  2564 31  2565 31  2566 31  2567 31  2568 31  2569 31  2570 31  2571 31  2572 31  2573 31  2574 31  2575 31  2576 31  2577

0.08                                  1.08                                  2.08                                  3.08                                  4.08                                  5.08                                  6.08                                  7.08                                  8.08                                  9.08                                  10.08                                11.08                                12.08                                13.08                                

31                                     365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   

1.00                                  12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     

 2564

1  143,930.40 143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   

1.1 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40

 1 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20

 2 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20

 3 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00

1.2

 1 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00

1.3  ( ) 125,189.40 125,189.40 126,557.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40

1.4  (3 ) 86.98% % 86.98% 87.93% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56%

1.5  (  3 )    2567 2.00% 0.00 1,368.00 5,226.00 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67 2,635.67

1.6  (  3 ) 16,976.00 15,608.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00 10,382.00

1.7  3 / / 135.42 135.67 138.25 140.73 143.57 146.46 149.42 152.43 155.51 158.65 161.86 165.13 168.46 171.86

1.8 2.02% 0.19% 1.90% 1.79% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02%

2) 

2.1  1

% 89.77% 91.38% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83%

76,303.20 76,303.20 77,671.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20

/ / 135.00                              135.00 135.00 135.00 137.25 140.00 142.79 145.65 148.56 151.54 154.57 157.66 160.81 164.03 167.31

2.00%  0% 0.00% 0.00% 0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

 1 60.76% 10,300,932                        125,827,344                      127,819,944                      129,950,276                      132,549,282                      135,200,268                      137,904,273                      140,662,358                      143,475,606                      146,345,118                      149,272,020                      152,257,460                      155,302,610                      158,408,662                      

2.2  2

% 93.30% 93.30% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31%

40,078.20 40,078.20 40,078.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20

/ / 150.00                              150.00 150.75 153.77 156.84 159.98 163.18 166.44 169.77 173.16 176.63 180.16 183.76 187.44 191.19

2.00%  0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

 2 35.46% 6,011,730                         72,501,464                        76,342,846                        77,869,703                        79,427,097                        81,015,639                        82,635,952                        84,288,671                        85,974,445                        87,693,933                        89,447,812                        91,236,768                        93,061,504                        94,922,734                        

2.3  3

% 30.77% 30.77% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38%

2,400.00 2,400.00 2,400.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00

/ / 200.00 200.00 201.00 205 209 213 218 222 226 231 236 240 245 250 255

2.00%  0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

 3 2.83% 480,000                            5,788,800                         12,547,224                        12,798,168                        13,054,132                        13,315,214                        13,581,519                        13,853,149                        14,130,212                        14,412,816                        14,701,073                        14,995,094                        15,294,996                        15,600,896                        

 ( ) 99.06% 16,792,662                        204,117,608                      216,710,014                      220,618,148                      225,030,511                      229,531,121                      234,121,744                      238,804,179                      243,580,262                      248,451,867                      253,420,905                      258,489,323                      263,659,109                      268,932,292                      

3) 

3.1  1

% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40%

6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00

/ / 25.00                                25 25 25 25.08 26 27 28 29 31 32 33 34 36 37

4.00%  0.00% 0.00% 0.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

0.94% 160,200                            1,922,400                         1,922,400                         1,928,808                         2,005,960                         2,086,199                         2,169,647                         2,256,433                         2,346,690                         2,440,557                         2,538,180                         2,639,707                         2,745,295                         2,855,107                         

 ( ) 98.89% 16,952,862                   206,040,008                  218,632,414                  222,546,956                  227,036,471                  231,617,320                  236,291,390                  241,060,611                  245,926,952                  250,892,425                  255,959,085                  261,129,030                  266,404,405                  271,787,399                  

4)  

4.1 0.12% 20,343                              247,248                            262,359                            267,056                            272,444                            277,941                            283,550                            289,273                            295,112                            301,071                            307,151                            313,355                            319,685                            326,145                            

4.2 1.00% 169,529                            2,060,400                         2,186,324                         2,225,470                         2,270,365                         2,316,173                         2,362,914                         2,410,606                         2,459,270                         2,508,924                         2,559,591                         2,611,290                         2,664,044                         2,717,874                         

 ( ) 100.00% 17,142,734                   208,347,656                  221,081,097                  225,039,482                  229,579,280                  234,211,434                  238,937,854                  243,760,490                  248,681,334                  253,702,420                  258,825,826                  264,053,675                  269,388,134                  274,831,417                  

5) 

5.1 

5.1.1 721,929.00 /  ( ) 1.00% 60,161                              729,148                            736,440                            743,804                            751,242                            758,755                            766,342                            774,006                            781,746                            789,563                            797,459                            805,433                            813,488                            821,623                            

5.1.2 0.70% 117,549                            1,428,823                         1,516,970                         1,544,327                         1,575,214                         1,606,718                         1,638,852                         1,671,629                         1,705,062                         1,739,163                         1,773,946                         1,809,425                         1,845,614                         1,882,526                         

5.1.3 3,306,936.00 /  ( ) 1.00% 27,558                              3,340,005                         3,373,405                         3,407,139                         3,441,211                         3,475,623                         3,510,379                         3,545,483                         3,580,938                         3,616,747                         3,652,915                         3,689,444                         3,726,338                         3,763,602                         

5.1.4  ( ) 0.10 / . ./ 2567 0.50% 1,698                                18,730                              12,458                              12,521                              12,583                              12,646                              12,709                              12,773                              12,837                              12,901                              12,966                              13,030                              13,096                              13,161                              

5.1.5 1.40% 239,998                            2,916,867                         3,095,135                         3,150,553                         3,214,110                         3,278,960                         3,345,130                         3,412,647                         3,481,539                         3,551,834                         3,623,562                         3,696,751                         3,771,434                         3,847,640                         

  ( )  2.61% 446,963                       8,433,574                     8,734,409                     8,858,344                     8,994,360                     9,132,702                     9,273,413                     9,416,538                     9,562,121                     9,710,208                     9,860,847                     10,014,084                   10,169,969                   10,328,551                   

97.39% 16,695,771                   199,914,082                  212,346,688                  216,181,138                  220,584,920                  225,078,732                  229,664,441                  234,343,952                  239,119,213                  243,992,212                  248,964,979                  254,039,591                  259,218,165                  264,502,866                  

5.2 

 - 4.00% 678,114 8,241,600 8,745,297 8,901,878 9,081,459 9,264,693 9,451,656 9,642,424 9,837,078 10,035,697 10,238,363 10,445,161 10,656,176 10,871,496

 - 2.00% 333,915 3,998,282 4,246,934 4,323,623 4,411,698 4,501,575 4,593,289 4,686,879 4,782,384 4,879,844 4,979,300 5,080,792 5,184,363 5,290,057

 - 1.0   (  3 ) -                             185,596                       722,507                       370,912                       378,394                       386,029                       393,819                       401,768                       409,878                       418,154                       426,598                       435,215                       444,007                       452,979                       

1,012,030 12,425,478 13,714,737 13,596,413 13,871,551 14,152,296 14,438,763 14,731,071 15,029,341 15,333,695 15,644,261 15,961,168 16,284,547 16,614,532

6.  (FF&E) 3.0% 514,282                            6,250,430                         6,632,433                         6,751,184                         6,887,378                         7,026,343                         7,168,136                         7,312,815                         7,460,440                         7,611,073                         7,764,775                         7,921,610                         8,081,644                         8,244,943                         

4)  (NOI) 88.49% 15,169,459                        181,238,174                      191,999,518                      195,833,541                      199,825,990                      203,900,093                      208,057,542                      212,300,066                      216,629,432                      221,047,444                      225,555,943                      230,156,812                      234,851,974                      239,643,392                      

% NOI 88.49% 86.99% 86.85% 87.02% 87.04% 87.06% 87.08% 87.09% 87.11% 87.13% 87.15% 87.16% 87.18% 87.20%

% NOI growth 2.04% 1094.76% 5.94% 2.00% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04% 2.04%

 (Capitalization Rate) 8.00% 2,995,542,394.76            

15,169,459                    181,238,174                   191,999,518                   195,833,541                   199,825,990                   203,900,093                   208,057,542                   212,300,066                   216,629,432                   221,047,444                   225,555,943                   230,156,812                   3,230,394,369                

 (Discount rate) 10.0% 0.992089                          0.901899                          0.819908                          0.745371                          0.677610                          0.616009                          0.560008                          0.509098                          0.462817                          0.420743                          0.382493                          0.347721                          0.316110                          

 (NPV of NOI) 15,049,453                        163,458,528                      157,421,941                      145,968,642                      135,404,089                      125,604,292                      116,513,888                      108,081,539                      100,259,784                      93,004,165                        86,273,569                        80,030,357                        1,021,159,964                   

2,348,230,213               

 ( )  2,348,000,000               

7.00% 7.50% 8.00% 8.50% 9.00%

9.00% 2,684,820,953                   2,604,257,181                   2,533,763,881                   2,471,563,910                   2,416,275,047                   

9.50% 2,581,528,169                   2,505,298,747                   2,438,598,003                   2,379,744,405                   2,327,430,096                   

10.00% 2,483,504,628                   2,411,358,273                   2,348,230,213               2,292,528,983                   2,243,016,779                   

10.50% 2,390,446,074                   2,322,147,023                   2,262,385,353                   2,209,654,468                   2,162,782,570                   

11.00% 2,302,068,160                   2,237,395,027                   2,180,806,036                   2,130,874,574                   2,086,491,051                   

0
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 (Income Approach by Discount Cashflow Method)

 . . 2564 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

30  2564 1  2564 1  2565 1  2566 1  2567 1  2568 1  2569 1  2570 1  2571 1  2572 1  2573 1  2574 1  2575 1  2576 1  2577

31  2564 31  2565 31  2566 31  2567 31  2568 31  2569 31  2570 31  2571 31  2572 31  2573 31  2574 31  2575 31  2576 31  2577

0.08                                  1.08                                  2.08                                  3.08                                  4.08                                  5.08                                  6.08                                  7.08                                  8.08                                  9.08                                  10.08                                11.08                                12.08                                13.08                                

31                                     365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   

1.00                                  12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     

 2564

1  143,930.40 143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   143,930.40                   

1.1 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40

 1 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20

 2 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20

 3 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00

1.2

 1 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00

1.3  ( ) 125,189.40 125,189.40 126,557.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40 131,783.40

1.4  (3 ) 86.98% % 86.98% 87.93% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56% 91.56%

1.5  (  2)    2567 2.00% 0.00 0.00 1,296.00 827.48 827.48 827.48 827.48 827.48 827.48 827.48 827.48 827.48 827.48 827.48

1.6  (  2) 2,880.00 2,880.00 1,584.00 1,584.00 1,584.00 1,584.00 1,584.00 1,584.00 1,584.00 1,584.00 1,584.00 1,584.00 1,584.00 1,584.00

1.7  2 / / 150.00 150.75 153.77 156.84 159.98 163.18 166.44 169.77 173.16 176.63 180.16 183.76 187.44 191.19

1.8 2.00% 0.50% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

2) 

2.1  1

% 89.77% 91.38% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83% 92.83%

76,303.20 76,303.20 77,671.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20 78,901.20

/ / -                                    0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.00%  0% 0.00% 0.00% 0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

 1 0.00% -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    

2.2  2

% 93.30% 93.30% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31% 96.31%

40,078.20 40,078.20 40,078.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20 41,374.20

/ / 150.00                              150.00 150.75 153.77 156.84 159.98 163.18 166.44 169.77 173.16 176.63 180.16 183.76 187.44 191.19

2.00%  0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

 2 100.00% 6,011,730                         72,501,464                        76,342,846                        77,869,703                        79,427,097                        81,015,639                        82,635,952                        84,288,671                        85,974,445                        87,693,933                        89,447,812                        91,236,768                        93,061,504                        94,922,734                        

2.3  3

% 30.77% 30.77% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38%

2,400.00 2,400.00 2,400.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00

/ / 0.00 0.00 0.00 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2.00%  0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

 3 0.00% -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    

 ( ) 100.00% 6,011,730                         72,501,464                        76,342,846                        77,869,703                        79,427,097                        81,015,639                        82,635,952                        84,288,671                        85,974,445                        87,693,933                        89,447,812                        91,236,768                        93,061,504                        94,922,734                        

3) 

3.1  1

% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 78.40%

6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00 6,408.00

/ / -                                    0 0 0 0.00 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

4.00%  0.00% 0.00% 0.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

0.00% -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    

 ( ) 98.89% 6,011,730                     72,501,464                   76,342,846                   77,869,703                   79,427,097                   81,015,639                   82,635,952                   84,288,671                   85,974,445                   87,693,933                   89,447,812                   91,236,768                   93,061,504                   94,922,734                   

4)  

4.1 0.12% 7,214                                87,002                              91,611                              93,444                              95,313                              97,219                              99,163                              101,146                            103,169                            105,233                            107,337                            109,484                            111,674                            113,907                            

4.2 1.00% 60,117                              725,015                            763,428                            778,697                            794,271                            810,156                            826,360                            842,887                            859,744                            876,939                            894,478                            912,368                            930,615                            949,227                            

 ( ) 100.00% 6,079,061                     73,313,480                   77,197,886                   78,741,844                   80,316,681                   81,923,014                   83,561,475                   85,232,704                   86,937,358                   88,676,105                   90,449,628                   92,258,620                   94,103,793                   95,985,868                   

5) 

5.1 

5.1.1 228,442.58 /  ( ) 1.00% 19,037                              230,727                            233,034                            235,365                            237,718                            240,095                            242,496                            244,921                            247,371                            249,844                            252,343                            254,866                            257,415                            259,989                            

5.1.2 0.70% 42,082                              507,510                            534,400                            545,088                            555,990                            567,109                            578,452                            590,021                            601,821                            613,858                            626,135                            638,657                            651,431                            664,459                            

5.1.3 1,184,088.00 /  ( ) 1.00% 9,867                                1,195,929                         1,207,888                         1,219,967                         1,232,167                         1,244,488                         1,256,933                         1,269,503                         1,282,198                         1,295,020                         1,307,970                         1,321,050                         1,334,260                         1,347,603                         

5.1.4  ( ) 0.10 / . ./ 2567 0.50% 288                                   3,456                                1,901                                1,910                                1,920                                1,929                                1,939                                1,949                                1,959                                1,968                                1,978                                1,988                                1,998                                2,008                                

5.1.5 1.40% 85,107                              1,026,389                         1,080,770                         1,102,386                         1,124,434                         1,146,922                         1,169,861                         1,193,258                         1,217,123                         1,241,465                         1,266,295                         1,291,621                         1,317,453                         1,343,802                         

  ( )  2.57% 156,381                       2,964,011                     3,057,994                     3,104,716                     3,152,228                     3,200,545                     3,249,681                     3,299,651                     3,350,471                     3,402,155                     3,454,720                     3,508,182                     3,562,556                     3,617,861                     

97.43% 5,922,680                     70,349,469                   74,139,893                   75,637,128                   77,164,453                   78,722,469                   80,311,794                   81,933,053                   83,586,887                   85,273,950                   86,994,907                   88,750,438                   90,541,236                   92,368,008                   

5.2 

 - 4.00% 240,469 2,900,059 3,053,714 3,114,788 3,177,084 3,240,626 3,305,438 3,371,547 3,438,978 3,507,757 3,577,912 3,649,471 3,722,460 3,796,909

 - 2.00% 118,454 1,406,989 1,482,798 1,512,743 1,543,289 1,574,449 1,606,236 1,638,661 1,671,738 1,705,479 1,739,898 1,775,009 1,810,825 1,847,360

 - 1.0   (  3 ) -                             -                             199,279                       129,783                       132,378                       135,026                       137,727                       140,481                       143,291                       146,157                       149,080                       152,061                       155,103                       158,205                       

358,923 4,307,048 4,735,791 4,757,314 4,852,751 4,950,101 5,049,401 5,150,689 5,254,006 5,359,393 5,466,890 5,576,541 5,688,387 5,802,474

6.  (FF&E) 3.0% 182,372                            2,199,404                         2,315,937                         2,362,255                         2,409,500                         2,457,690                         2,506,844                         2,556,981                         2,608,121                         2,660,283                         2,713,489                         2,767,759                         2,823,114                         2,879,576                         

4)  (NOI) 88.52% 5,381,385                         63,843,017                        67,088,165                        68,517,559                        69,902,201                        71,314,678                        72,755,549                        74,225,383                        75,724,760                        77,254,274                        78,814,528                        80,406,139                        82,029,735                        83,685,957                        

% NOI 88.52% 87.08% 86.90% 87.02% 87.03% 87.05% 87.07% 87.09% 87.10% 87.12% 87.14% 87.15% 87.17% 87.19%

% NOI growth 2.03% 1086.37% 5.08% 2.13% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02%

 (Capitalization Rate) 8.00% 1,046,074,468.07            

5,381,385                      63,843,017                    67,088,165                    68,517,559                    69,902,201                    71,314,678                    72,755,549                    74,225,383                    75,724,760                    77,254,274                    78,814,528                    80,406,139                    1,128,104,203                

 (Discount rate) 10.0% 0.992089                          0.901899                          0.819908                          0.745371                          0.677610                          0.616009                          0.560008                          0.509098                          0.462817                          0.420743                          0.382493                          0.347721                          0.316110                          

 (NPV of NOI) 5,338,813                         57,579,953                        55,006,123                        51,071,002                        47,366,430                        43,930,483                        40,743,689                        37,787,994                        35,046,706                        32,504,195                        30,146,005                        27,958,903                        356,605,020                      

821,085,318                  

 ( )  821,000,000                  

7.00% 7.50% 8.00% 8.50% 9.00%

9.00% 938,655,820                      910,522,115                      885,905,124                      864,184,249                      844,876,804                      

9.50% 902,569,922                      875,949,818                      852,657,226                      832,104,940                      813,836,241                      

10.00% 868,324,547                      843,130,292                      821,085,318                  801,633,871                      784,343,696                      

10.50% 835,813,425                      811,962,688                      791,093,293                      772,679,121                      756,310,968                      

11.00% 804,937,242                      782,352,714                      762,591,251                      745,154,667                      729,655,481                      

0
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เอกสารประกอบ ก. รายละเอียดวิธีการประเมินมลูค่าทรัพย์สนิ 

 
- การประเมินมลูค่าทรัพย์สนิโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 

 
- การประเมนิมลูค่าทรัพย์สิน โดยวิธีคํานวณมลูค่าปัจจบุนัของรายได้ที#เป็นกระแสเงินสด (DCF) 

 
- ข้อมลูเปรียบเทียบ (อาคารโรงงาน-เช่า) 

 - ข้อมลูเปรียบเทียบ (ที#ดินว่างเปล่า-เช่า) 

 - การประเมินมลูค่าทรัพย์สนิโดยวิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) 

 - การวิเคราะห์มลูค่าอาคารและสิ#งปลกูสร้างโดยวิธีคํานวณมลูค่าต้นทนุทดแทนสทุธิ (DRC) 

 - การวิเคราะห์มลูค่าที#ดินโดยวิธีตารางปรับเปลี#ยนราคาซื 'อขาย (Adjustment Grid Sales Analysis) 

 - ข้อมลูเปรียบเทียบ (ที#ดินว่างเปล่า) 

เอกสารประกอบ ข. แผนที#จงัหวดัชลบรีุ 
เอกสารประกอบ ค. แผนที#แสดงทําเลที#ตั 'งทรัพย์สนิ และข้อมลูเปรียบเทียบ 
เอกสารประกอบ ง. ผงัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก 
เอกสารประกอบ จ. แผนที#แสดงที#ตั 'งทรัพย์สนิ  
เอกสารประกอบ ฉ. ผงัแสดงรูปแปลงที#ดิน / ผงัแสดงรูปแปลงที#ดินและภาพถ่ายทางอากาศ 
เอกสารประกอบ ช. ผงับริเวณแสดงตําแหน่งที#ตั 'งอาคาร 
เอกสารประกอบ ซ. ภาพถ่ายทรัพย์สนิ 

เอกสารประกอบ ฌ. สาํเนาเอกสารสทิธิ 8-สารบบที#ดิน / ระวางแผนที# / ราคาประเมินราชการ / แบบแปลนอาคาร/ใบอนุญาตใช้
ที#ดินและประกอบกิจการใน ก.น.อ.(ฉบบัเก่า)/ใบอนญุาตการก่อสร้างอาคาร / ใบรับรองก่อสร้างอาคาร 

เอกสารประกอบ ญ. ใบอนญุาตใช้ที#ดินและประกอบกิจการใน ก.น.อ.(ฉบบัต่ออาย)ุ 
เอกสารประกอบ ฎ. สาํเนาเอกสารสญัญาข้อมลู ซื 'อ-ขาย 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อมลูเพิ#มเติมติดต่อ 
พชัษนณัค์ พรมธณนนัท์ 
ผู้ ช่วยผู้อํานวยการ  แผนกประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 
อีเมล์ : phachsanun.p@etcthailand.co.th  
 
นนัทรัตน์ เจริญภักดีกุล 
ผู้อํานวยการ แผนกประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 
อีเมล์ : nuntharat.c@etcthailand.co.th 
 

บริษัท เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 
ชั 'น 8 อาคารต้นสนทาวเวอร์  เลขที# 900 ถนนเพลนิจิต 

แขวงลมุพินี เขตปทมุวัน กรุงเทพมหานคร 10330 
โทร : +66(0) 2257 0499  

โทรสาร : +66(0) 2257 0501 
www.etcthailand.co.th 



 

 

 

รายงานประ เมินมูลค่าทรัพย์ สิน  | - หน้า 1 - 

1. บทสรุปผู้บริหาร 
 

ชื!อลูกค้า : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ# นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค 
วัตถปุระสงค์ : การประเมินมลูค่าทรัพย์สนิครั 'งนี 'มีวตัถปุระสงค์เพื#อสาธารณะ 

สาํหรับใช้ในการพิจารณาของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ# นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค 
ที!ตั "งทรัพย์สิน : ตั 'งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมปิ# นทอง 3 เฟส 16 ถนนสายหนองขาม-มาบเอียง (ทล.331) 

ตําบลบงึ อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 
พิกัดภูมิศาสตร์ : Lat 13.105552, Lon 101.066964(WGS-1984) (พิกดับริเวณทางเข้าด้านหน้าโครงการ) 

รายละเอียดทรัพย์สิน : ประกอบด้วยที#ดินจํานวน 3 โฉนด เนื 'อที#ดินตามเอกสารสิทธิ 8 11-1-07.4 ไร่ (11.2685 ไร่ หรือ 
4,507.4 ตารางวา) พร้อมสิ#งปลกูสร้าง จํานวน 3 ยนูิต  

รายละเอียด 
เอกสารสิทธิที!ดิน 

: ลาํดับ
ที  

โฉนดที ดนิ 
เลขที  

เลขที ดนิ 
หน้า

สาํรวจ 

เนื "อที ตามเอกสารสทิธิ# เนื "อที ดนิ 
(ตร.ว.) ไร่ งาน ตารางวา 

1 177825 5139 23840 4 0 27.8 1,627.8 

2 177826 5140 23841 3 2 41.4 1,441.4 

3 177827 5141 23842 3 2 38.2 1,438.2 

รวมเนื "อที ดนิทั"งหมดตามเอกสารสทิธิ# 11 1 07.4 4,507.4 
 

ลักษณะกรรมสิทธิ#  : กรรมสทิธิ 8 สมบูรณ์ (Freehold) 
ผู้ถอืกรรมสิทธิ# ที!ดิน : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ# นทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค  
ภาระผูกพัน : ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 

สิทธิการใช้ทางเข้า-ออก : ถนนภายในนิคมอตุสาหกรรมปิ# นทอง 3 เป็นถนนภายในโครงการ 
อาคารสิ!งปลูกสร้าง : อาคารโรงงาน-สํานักงาน (A), อาคารโรงงาน-สํานักงาน (B1) และอาคารโรงงาน-

สาํนกังาน (B2) รวม 3 ยนูิต พื 'นที#ใช้สอยรวม 7,800.00 ตารางเมตร 
หนังสืออนุญาตให้ใช้ที!ดิน
และประกอบกิจการในนิคม
อุตสาหกรรม 
(แบบ กนอ. $%/&) 

: ดูรายละเอียดภายในเล่มรายงานหัวข้อ 5.2.1 

ใบอนุญาตปลูกสร้าง  
(แบบ กนอ. 02/2) 

: เลขที# 028/2556 ออกให้ ณ วนัที# 6 มีนาคม 2556 อนุญาตให้บริษัท ปิ# นทอง อินดัสเตรียล 
ปาร์ค จํากดั ก่อสร้างอาคารบนแปลงที#ดินเลขที# G031 เป็น ค.ส.ล.โครงสร้างเหล็ก ชั 'นเดียว 
มีชั 'นลอย จํานวน 1 หลงั เพื#อใช้เป็นโรงงานและสาํนกังาน, ถนน, ลานจอดรถ, รั 'ว, ทางระบาย
นํ 'าฝน และทางระบายนํ 'าเสีย พื 'นที# (ไม่ระบ)ุ  
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2. บทนํา 

2.1. การมอบหมายงานและการว่าจ้าง 

บริษัท เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด ได้รับการว่าจ้างให้ทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจาก กองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ปิ# นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค ตามเอกสารใบเสนอราคาเลขที# VP124/2021 ลงวนัที# 15 ตลุาคม 2564 

2.2. วัตถุประสงค์ของการประเมินมูลค่า 

วตัถปุระสงค์ของการประเมินมูลค่าทรัพย์สินครั 'งนี ' เพื#อต้องการทราบความเห็นของบริษัทฯ เกี#ยวกับมูลค่าทรัพย์สิน สําหรับ
วตัถปุระสงค์สาธารณะ ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ# นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค  

2.3. หลักเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า 

เพื#อกําหนดมลูค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สนิ 

2.4. วันที!ทาํการสํารวจ 

บริษัท เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากดั เข้าทําการสาํรวจทรัพย์สนิ ณ วนัที# 2 ธันวาคม 2564 

หมายเหต ุ: เนื!องจากมีการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 โครงการทรัพย์สินมีความเข้มงวดในการเข้า-ออกสถานที! จึงทําให้ได้เข้าสํารวจพื"นที!หลังวนัที!
ประเมินมูลค่า 

2.5. วันที!ประเมินมูลค่า 

บริษัท เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากดั ทําการประเมินมลูค่าทรัพย์สนิ ณ วนัที# 30 พฤศจิกายน 2564 
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2.6. นิยามและคําจาํกัดความของมูลค่าทรัพย์สิน 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพื!อวัตถปุระสงค์สาธารณะ หมายถงึ การประเมินมูลค่าทรัพย์สินสําหรับกิจการที#มีการระดม
ทุนในตลาดทุนหรือเพื#อประโยชน์ในการทําธุรกรรมในตลาดทุนซึ#งรวมถึงการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทที#ออก
หลกัทรัพย์การประเมินมลูค่าหลกัประกนัการออกหุ้นกู้ มีประกนัการประเมินมลูค่าทรัพย์สินสําหรับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินที#ใช้เป็นสิ#งตอบแทนในการทํารายการเพื#อครอบงํากิจการและการทํารายการระหว่างบ ุคคลที#
เกี#ยวข้องกนัตามหลกัเกณฑ์ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถงึ มลูค่าเป็นตวัเงินซึ#งประมาณว่า เป็นราคาของทรัพย์สินที#สามารถใช้ตกลงซื 'อขายกัน
ได้ระหว่างผู้ เต็มใจขายกับผู้ เต็มใจซื 'อ ณ วันที#ประเมินมูลค่า ภายใต้เงื#อนไขการซื 'อขายปกติที#ผู้ ซื 'อผู้ ขายไม่มีผลประโยชน์
เกี#ยวเนื#องกนั โดยมีการเสนอขายทรัพย์สนิในระยะเวลาพอสมควร และโดยที#ทั 'งสองฝ่ายได้ตกลงใจซื 'อขายด้วยความรอบคอบ
และปราศจากภาวะกดดนั ทั 'งนี 'ให้ถือด้วยว่าสามารถโอนสทิธิ 8 ครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรัพย์สนิได้ 

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (Market Value for the Existing Use) เป็นมูลค่าตลาดตามคําจํากัด
ความข้างต้นโดยมีความหมายเพิ#มเติมว่าทรัพย์สินดังกล่าว จะใช้ประโยชน์ในสภาพเดิมต่อเนื#องไปภายใต้สมมติฐานว่าจะ
สามารถขายในตลาดเปิดได้ และความหมายคําจํากดัความนี 'จะไม่พิจารณาถงึการใช้ประโยชน์สงูสดุของทรัพย์สิน นอกจากนี '
มูลค่าดังกล่าวอาจจะไม่สะท้อนถึงมูลค่าที#แท้จริง ในกรณีที#มีการแบ่งทรัพย์สินออกขายและไม่สะท้อนถึงมูลค่าในสภาพที#
อาจจะมีการเปลี#ยนสภาพการใช้ประโยชน์ 

มูลค่าสิทธิการเช่า หมายถงึ มลูค่าอนัเกิดจากความเป็นเจ้าของสิทธิในการครอบครองและใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินซึ#งได้รับ
จากเงื#อนไขตามสญัญาเช่าอันเป็นไปตามข้อตกลงในสญัญาและมีระยะเวลาสิ 'นสดุที#แน่นอนโดยแลกเปลี#ยนกับการชําระค่า
เช่าลว่งหน้าหรือค่าเช่าตามระยะเวลามลูค่าสทิธิการเช่าจะมีค่าเป็นบวกเมื#อค่าเช่าตลาดสงูกว่าค่าเช่าตามสญัญาและในกรณี
ที#ค่าเช่าตามสญัญาสงูกว่าค่าเช่าตลาดมลูค่าสทิธิการเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบหรือเป็นศนูย์ 

มูลค่ากรรมสิทธิ# ที!ติดภาระการให้เช่า หมายถงึ มลูค่าของสทิธิตามกฎหมายหรือกรรมสิทธิ 8 ซึ#งผู้ เป็นเจ้าของมีในทรัพย์สินซึ#ง
ได้มีการให้เช่าโดยที#ผู้ เช่าได้รับสทิธิที#จะครอบครองและใช้ประโยชน์ในทรัพย์สนินั 'น 

สมมติฐานเพิ!มเติม หมายถึง สมมติฐานเกี#ยวกับทรัพย์สินที#ประเมินซึ#งถึงแม้จะยังไม่เกิดขึ 'นแต่เป็นสมมติฐานที#มีความ
สมเหตสุมผลและมีโอกาสหรือความเป็นไปได้ที#จะเกิดขึ 'น 

สมมติฐานพิเศษ หมายถงึ สมมติฐานเกี#ยวกบัทรัพย์สนิที#ประเมินซึ#งเป็นสมมติฐานที#ผู้ประเมินไม่คาดว่าจะเกิดขึ 'นในสภาวะ
ปกติขณะที#ทําการประเมินให้กบัผู้ ต้องการซื 'อทรัพย์สนิที#ไม่มีผลประโยชน์พิเศษเฉพาะบคุคล 
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2.7. ข้อจาํกัดและขอบเขตความรับผิดชอบ 

การประเมินมลูค่าและรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิที#จัดทําขึ 'นอยู่ภายใต้เงื#อนไขและข้อจํากดัดงัต่อไปนี ' 

ลับเฉพาะ 
การประเมินมูลค่าและรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินฉบับนี ' ถือเป็นความลบัเฉพาะสําหรับลูกค้าที#ระบุในรายงานและผู้
ประเมินมลูค่าสาํหรับวตัถปุระสงค์เฉพาะที#ระบไุว้เท่านั 'น บริษัทฯจะไม่รับผิดชอบใดๆ ต่อบคุคลอื#น การคดัลอกรายงานทั 'งหมด 
หรือเพียงบางสว่น และการนําไปอ้างองิเพื#อตีพิมพ์เผยแพร่ในเอกสาร หรือถ้อยคําใดๆ ไปยงับคุคลอื#น ไม่สามารถกระทําได้ หาก
ไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษร เว้นแต่กรณีการประเมินมลูค่าทรัพย์สนิสาํหรับวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

แหล่งที!มาของข้อมูล 
ข้อมลูต่างๆ ที#ปรากฏในรายงาน ผู้ประเมินมลูค่าได้มาจากลกูค้า และ/หรือผู้ เกี#ยวข้องกับทรัพย์สิน ซึ#งถือว่า เชื#อถือได้ บริษัทฯ
จะไม่รับผิดชอบหากมีการพิสจูน์ภายหลงัว่าข้อมลูไม่ถกูต้อง สําหรับข้อมูลอื#นๆ เป็นข้อมูลภายในบริษัทฯ และข้อมูลที#ได้จาก
เอกสารหรือการตรวจสอบจากหน่วยงานของรัฐที#เกี#ยวข้อง 

ภาระผูกพันในทรัพย์สิน 
การประเมินมลูค่าทรัพย์สนิมิได้คํานงึถงึการเช่าหรือภาระผูกพันในทรัพย์สิน เว้นแต่จะมีรายการจดทะเบียนไว้ ณ สํานักงาน
ที#ดิน หรือได้รับการว่าจ้างและมีเอกสารประกอบในการประเมินมูลค่า 

การใช้ประโยชน์ที!ดินและอาคาร 
การใช้ประโยชน์ในที#ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม ที#กรมการผังเมืองประกาศใช้ในบริเวณที#ตั 'งทรัพย์สิน  ซึ#งมีผลบังคับใช้ 
ณ วนัสาํรวจประเมินมลูค่า  สาํหรับอาคารและสิ#งปลกูสร้างอื#นที#ปรากฏในรายงานประเมินมูลค่า บริษัทฯ ถือว่าได้ปลกูสร้าง
ถกูต้องตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

การสํารวจทรัพย์สิน 
การสาํรวจที#ดิน บริษัทฯ มิได้ตรวจสอบถงึคณุภาพชั 'นดิน สารปนเปื'อน หรือแร่ธาต ุที#มีอยู่ใต้พื 'นดิน  สําหรับการสํารวจสิ#งปลกู
สร้าง บริษัทฯ ได้ตรวจสอบและคํานึงถึงความบกพร่องของอาคารจากสภาพภายนอกเท่านั 'น แต่มิได้ตรวจสอบถึงความ
แข็งแรง หรือความปลอดภัยของโครงสร้างทางวิศวกรรม 

ขนาด รูปร่าง และพื "นที! 
ขนาด รูปร่าง และพื 'นที#ของทรัพย์สินที#ระบุไว้ในรายงาน มิได้ทําการรังวัดหรือวัดขนาดจากทรัพย์สินจริง แต่เป็นการคํานวณ
รายละเอียดจากสาํเนาเอกสารแสดงกรรมสทิธิ 8  สทิธิครอบครองในที#ดิน แผนผงั แบบพิมพ์เขียว หรือการคาดประมาณจากการ
นําสํารวจโดยผู้ที#เกี#ยวข้อง ดังนั 'นบริษัทฯ จึงไม่อาจรับผิดชอบในกรณีที#มีความคลาดเคลื#อนในเชิงปริมาณและ/หรือปัญหา
อื#นๆที#เกี#ยวข้องกบัข้อจํากดัดงักลา่ว 

การให้การเป็นพยานในศาล 
ผู้ประเมินมลูค่าไม่รับผิดชอบต่อการไต่สว่นในการพิจารณาคดีของศาล ยกเว้นกรณีที#ได้มีการตกลงกนัไว้ก่อน 
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3. ภาพรวมตลาดนิคมอุตสาหกรรมและคลังสินค้า 

ภาพรวมตลาด 

ธุรกิจการให้บริการที#ดินเพื#ออุตสาหกรรม (Serviced Industrial Land, SIL) ซึ#งประกอบไปด้วย นิคมอุตสาหกรรม 

(Industrial Estate) สวนอุตสาหกรรม (Industrial Park) และเขตประกอบการอุตสาหกรรม (Industrial Zone) ถือเป็นธุรกิจ

หลกัในการสง่เสริมการลงทนุภาคอุตสาหกรรมในประเทศทั 'งในแง่การส่งออก และการบริโภคในประเทศ โดยมีสดัส่วนมูลค่า

ทางเศรษฐกิจสงูสดุในประเทศ ธุรกิจดังกล่าวมีรายได้หลกัจากการขาย และ/หรือให้เช่าที#ดินภายในโครงการ รองลงมาเป็น

รายได้จากค่าบริหารสาธารณูปโภคในโครงการ สําหรับปัจจัยที# มีผลต่อศักยภาพในการแข่งขันสําหรับธุรกิจประเภทนี '

ประกอบด้วย ทําเลที#ตั 'ง การเข้าถงึ รูปแบบโครงการ ตลอดจนสิ#งอํานวยความสะดวกต่างๆ ในโครงการ โดยโครงการส่วนใหญ่

จะประกอบด้วยพื 'นที#ขาย และ/หรือให้เช่าเพื#อประกอบการอุตสาหกรรม (SIL) พื 'นที#พาณิชยกรรม พื 'นที#เพื#อการอยู่อาศัย และ

พื 'นที#สาธารณปูโภค เพื#อสนับสนุนให้เกิดชุมชนอุตสาหกรรมครบวงจร โดยจะช่วยลดค่าเดินทาง และที#พักอาศัยของแรงงาน 

โดย SIL ยงัแบ่งออกเป็น 2 ประเภทย่อย ตามสิทธิประโยชน์ที#ได้รับจากการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) ได้แก่ 

เขตอุตสาหกรรมทั#วไป (general industrial zone, GIZ) และเขตประกอบการเสรี (free zone, FIZ) โดยผู้ประกอบการในเขต

ประกอบการเสรี นอกจากจะได้รับสิทธิประโยชน์ที#ไม่เกี#ยวกับภาษีต่างๆ เช่นเดียวกับเขตอุตสาหกรรมทั#วไปตามรายละเอียด

จากการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) แล้ว ยงัได้รับสทิธิประโยชน์ทางภาษีด้วย (IEAT) 

ธุรกิจคลงัสนิค้า และโรงงานสาํเร็จรูปมีลกัษณะเป็นธุรกิจสนับสนุน สําหรับอุตสาหกรรมการผลิต และธุรกิจค้าปลีก ซึ#ง

ธุรกิจดังกล่าวมีรายหลกัจากการให้เช่าพื 'นที#คลงัสินค้า เพื#อเก็บสินค้าสําเร็จรูป วัตถุดิบ ตลอดจนเครื#องจักรที#ใช้ในการผลิต

ต่างๆ โดยปัจจยัที#มีผลต่อศกัยภาพในการแข่งขนัสาํหรับธุรกิจนี 'ประกอบด้วย ทําเลที#ตั 'ง การเข้าถึง รูปแบบโครงการ ตลอดจน

สิ#งอํานวยความสะดวกต่างๆ ในโครงการ 

ภาพรวมเศรษฐกิจ 

เศรษฐกิจไทยคาดว่าจะขยายตัวเฉลี#ย 3.4% ต่อปี โดยเป็นการฟื'นตัวต่อเนื#องจากช่วงครึ#งหลงัของปี 2563 ปัจจัย

สนบัสนนุได้แก่ (1) ช่วงต้นไตรมาส 2/2564 เป็นต้นไป สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอกใหม่จะดีขึ 'น ทําให้

รัฐบาลสามารถผ่อนคลายมาตรการควบคุม ส่งผลให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจในประเทศและความเชื#อมั#นภาคเอกชนทยอยฟื'น

ตัว (2) รูปแบบการประกอบธุรกิจและพฤติกรรมผู้บริโภคที#ปรับตัวได้มากขึ 'น อาทิ การใช้จ่ายออนไลน์ การทํางานจากบ้าน 

(Work from home) (3) การสง่ออกมีแนวโน้มกลบัมาขยายตวั ตามวฏัจกัรการฟื'นตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลก ผล

จากการผ่อนคลายมาตรการควบคมุการแพร่ระบาด ผนวกกบัมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจทั 'งด้านการเงินและการคลงัของหลาย

ประเทศสาํคญั (4) การเริ#มผ่อนปรนการเดินทางเข้าประเทศสาํหรับนักท่องเที#ยวเฉพาะกลุ่ม อาทิ กองถ่ายภาพยนตร์ ผู้มาเข้า

ร่วมงานแสดงสนิค้า กลุม่ผู้ มีกําลงัซื 'อสงู และกลุ่มนักท่องเที#ยวต่างชาติแบบพิเศษ (Special Tourist Visa: STV) ทําให้จํานวน

นกัท่องเที#ยวต่างชาติทยอยฟื'นตวั โดย คาดว่าการเดินทางระหว่างประเทศจะมากขึ 'นโดยลาํดบั และในช่วงครึ#งหลงัของปี 2564 

การค้นพบวัคซีนและนํามาใช้ได้อย่างแพร่หลายจะทําให้มีการเดินทางระหว่างประเทศเป็นวงกว้างมากขึ 'นซึ#งจะหนุนให้

นกัท่องเที#ยวต่างชาติมีจํานวนเพิ#มขึ 'นต่อเนื#อง และ (5) แรงหนุนจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจซึ#งจะช่วยเอื 'อให้การใช้จ่ายใน
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ประเทศฟื'นตวัต่อเนื#อง ประกอบด้วย มาตรการกระตุ้นการบริโภคและลดค่าครองชีพของประชาชน การเร่งเบิกจ่ายงบประมาณ

รายจ่ายประจําปีและพระราชกําหนดเงินกู้  1 ล้านล้านบาท งบลงทุนรัฐวิสาหกิจโดยเฉพาะโครงการลงทุนโครงสร้างพื 'นฐาน 

มาตรการด้านการเงินอื#นๆ ได้แก่ สนิเชื#อดอกเบี 'ยตํ#าเพื#อช่วยเหลอืผู้ประกอบการและการให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ภาค

ธุรกิจที#ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาด โดยธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) รวมถึงโครงการคํ 'าประกันสินเชื#อระยะพิเศษ 

โดยบรรษัทประกนัสนิเชื#ออตุสาหกรรมขนาดย่อม (บสย.) 

โครงการเขตพัฒนาพเิศษภาคตะวันออก 

โครงการเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) เป็นแผนยุทธศาสตร์ภายใต้ ไทยแลนด์ 4.0 ซึ#งทางรัฐบาลไทยมี

เป้าหมายพัฒนาจังหวัดทางด้านตะวันออกของประเทศให้เป็นผู้ นําทางด้านเขตเศรษฐกิจ โดยโครงการนี 'จะส่งผลต่อ

อตุสาหกรรมอย่างมากที#สดุ และภายใต้แผนยทุธศาสตร์สาํนกังานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (สก

พอ.) ได้รับมอบหมายให้ลงทนุ เพื#อยกระดับนวัตกรรม และพัฒนาเทคโนโลยีขั 'นสงูในประเทศไทย โครงการเขตพัฒนาพิเศษ

ภาคตะวนัออก (EEC) จะสง่ผลให้มีการพัฒนาที#สําคัญ และการเปลี#ยนแปลงในการลงทุนของประเทศไทยในด้านถนน, ทาง

รถไฟ และการลงทนุโครงสร้างพื 'นฐานการบิน และส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศใหม่ๆ ซึงจะดึงดูดแรงงานข้ามชาติ และ

นกัท่องเที#ยวได้เป็นอย่างดี 

ขอบเขตการพัฒนาโครงการนี ' ครอบคลุมพื 'นที#กว่า 13,285 ตารางกิโลเมตร โดยจะครอบคลุม 3 จังหวัด ในภาค

ตะวนัออก ได้แก่ ฉะเชิงเทรา, ชลบรีุ และระยอง สาํหรับปัจจยัหลกัที#ทางรัฐบาลระบใุห้โครงการเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 

(EEC)  เป็นเขตเศรษฐกิจที#มีชื#อเสียง มีด้วยกัน 4 ปัจจัยหลกั คือ (1) โครงสร้างพื 'นฐานที#เพิ#มขึ 'น และดีขึ 'น (2) ธุรกิจกลุ่ม

อุตสาหกรรม และศูนย์กลางนวัตกรรม (3) การท่องเที#ยว (4) การสร้างเมืองใหม่ผ่านการวางผังเมืองอย่างชาญฉลาด จาก

โครงการนี 'เองทําให้คาดว่าจะเพิ#มการจ้างงานกว่า 100,000 ตําแหน่งต่อปี ในทุกอุตสาหกรรมผ่านกรอบโครงการเขตพัฒนา

พิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ตั 'งแต่ปี 2563 ที#เริ#มโครงการนี ' 

โครงการเขตพฒันาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) ยังเป็นพื 'นที#ยุทธศาสตร์หลกัที#การลงทุนขนาดใหญ่อีกหลายโครงการ

กําลงัจะเริ#มก่อสร้าง ได้แก่ โครงการรถไฟความเร็วสงูเชื#อมสามสนามบินช่วงสวุรรณภูมิ-อู่ตะเภา โครงการพัฒนาท่าเรือมาบตาพุด 

และแหลมฉบังระยะที# 3 และโครงการพัฒนาสนามบินอู่ตะเภา ด้วยมูลค่าลงทุนรวมประมาณกว่า 6.0 หมื#นล้านบาทในปี 

2564 จากมูลค่ารวมกว่า 6.8 แสนล้านบาทตลอดทั 'งโครงการ นอกจากนี ' ภาครัฐยังเห็นชอบแผนยกระดับบางโครงการ 

อย่างเช่น การพฒันาท่าเรือแหลมฉบงัเพื#อเชื#อมโยง EEC ไปสู่ภาคใต้และประเทศเพื#อนบ้านเพื#อหนุนไทยเป็น Hub การขนส่ง

อาเซียน ทําให้เกิดการพฒันาโครงการใหม่ที#ต้องลงทุนก่อสร้างเพิ#ม เช่น การพัฒนาท่าเรือบก (Dry port) ซึ#งกําหนดแล้วเสร็จ

ภายในปี 2566 -2567 
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 แนวโน้มอุตสาหกรรม 

ภาพรวมแนวโน้มอตุสาหกรรมไทยในปี 2564 – 2566 จะพิจารณาครอบคลมุทั 'งปัจจัยด้านความท้าทาย และโอกาสที#

สะท้อนความน่าสนใจ (Attractiveness) ในการทําธุรกิจของแต่ละอตุสาหกรรม ซึ#งขึ 'นอยู่กบัปัจจยัแวดล้อมทางเศรษฐกิจมหภาค 

และปัจจยัภายในเฉพาะด้านของอตุสาหกรรมนั 'น โดยจะมีการฟื'นตวั อย่างช้าๆ 

ความต้องการเช่าพื 'นที#มีแนวโน้มเติบโตเฉลี#ย 3.1% ต่อปี ปัจจยัหนนุจากกิจกรรมการผลิต และการค้าทยอยฟื'นตัวตาม

ภาวะเศรษฐกิจ การเร่งลงทนุโครงการขนาดใหญ่ของภาครัฐกระตุ้นความต้องการพื 'นที#จดัเก็บ และกระจายสินค้าในพื 'นที#ใหม่ๆ 

และพฤติกรรมการจบัจ่ายของผู้บริโภคที#เปลี#ยนไป โดยจะใช้บริการผ่านทางออนไลน์แทนออฟไลน์นบัเป็นความปกติใหม่ (New 

normal) ที#หนนุให้ผู้ประกอบการทยอยขยายพื 'นที#เช่าเพื#อรองรับอุปสงค์ในอนาคต โดยพื 'นที#อุตสาหกรรมให้เช่า มีพื 'นที#รวมถึง 

6.3 ล้านตร.ม. ในปี 2563 ซึ#งเป็นพื 'นที#ของกลุม่ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ' และกลุม่ดบับลวิเอชเอ ที#มีสว่นแบ่งทางการตลาดพื 'นที#

อตุสาหกรรมกว่า 85% 

ภาพรวมนิคมอุตสาหกรรม 

สถานการณ์ปี 2564 

• ช่วงครึ#งปีแรก ยอดขายหรือให้เช่าพื 'นที#นิคมอตุสาหกรรมทั#วประเทศอยู่ที# 659 ไร่ ลดลง 13.2% YoY โดยเฉพาะยอดขายใน
ภาคตะวันออกที#ลดลงถึง 29.5% YoY จากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ทําให้ภาครัฐออกมาตรการปิดเมือง 
(Lockdown) ทั#วประเทศ สง่ผลกระทบต่อธุรกรรมการซื 'อขายและโอนที#ดินนิคมอตุสาหกรรม (75% อยู่ในภาคตะวนัออก) 

• ด้านอุปทาน ช่วงครึ#งปีแรก นิคมอุตสาหกรรมจัดตั 'งใหม่มีจํานวนทั 'งสิ 'น 5 แห่ง รวมเป็นพื 'นที# 6,191 ไร่ ซึ#งอยู่ในภาค
ตะวนัออกทั 'งสิ 'น  ได้แก่ จ.ชลบรีุ 3 แห่ง (4,185 ไร่) และ จ.ระยอง  2 แห่ง (2,006 ไร่) สอดคล้องกับมูลค่าการอนุมัติส่งเสริม
การลงทุนจาก BOI ในภาคตะวันออกที#เพิ#มขึ 'น 56.6% YoY สะท้อนถึงศักยภาพด้านพื 'นที#โดยเฉพาะพื 'นที# EEC 
ทั 'งนี ' จํานวนนิคมฯ ทั#วประเทศ (จาก 16 จงัหวัด) มีทั 'งสิ 'น 65 แห่ง (ข้อมูลครึ#งแรกปี 2564) รวมเป็นพื 'นที# 1.68 แสนไร่ โดย
ภาคตะวันออกมีสัดส่วนมากที#สุด คิดเป็น 77.7% ส่วนยอดขายหรือให้เช่าที#ดินสะสมทั#วประเทศคิดเป็นสดัส่วน 76.9% 
(จํานวน 1.29 แสนไร่) ของจํานวนพื 'นที#นิคมฯ ทั 'งหมด 

• ช่วงครึ#งหลงัของปี ความต้องการซื 'อหรือเช่าพื 'นที#ในนิคมฯ มีแนวโน้มซบเซาต่อเนื#อง ผลจากภาวะเศรษฐกิจที#ฟื'นตัวช้า อีก
ทั 'งการแพร่ระบาดของ  COVID-19 ทั#วโลกยังปะทุเป็นระยะ ทําให้ผู้ประกอบการชะลอการลงทุน  ส่งผลให้ทั 'งปี 2564 
ยอดขาย/เช่าที#ดินจะอยู่ที# 1,100 ไร่ ลดลง 15.4% จากปี 2563 
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แนวโน้มปี 2565-2567 

ยอดขายและให้เช่าที#ดินฯ ช่วง 3 ปีข้างหน้าจะกลบัมาขยายตัวดีเฉลี#ย 35.0-37.0% ต่อปี อยู่ที# 1,700 ไร่ 2,300 ไร่ และ 
2,800 ไร่ ตามลําดับ ปัจจัยหนุนจาก (1) การฟื'นตัวของเศรษฐกิจโลกจะหนุนการส่งออกของไทย และความเชื#อมั#นของนัก
ลงทนุต่างชาติ  )2 (  ความคืบหน้าของโครงสร้างพื 'นฐานภาครัฐ โดยเฉพาะในพื 'นที# EEC ด้านผู้ประกอบการนิคมฯ มีแนวโน้ม
เพิ#มสดัสว่นรายได้จากภาคบริการและสาธารณูปโภคอื#นๆ เพื#อทดแทนรายได้จากการขายและเช่าที#ดินซึ#งมีความผันผวนตาม
ภาวะเศรษฐกิจ อีกทั 'งมีการจะพัฒนานิคมฯ ในรูปแบบ Smart park ที#มีความทันสมัยทั 'งด้านเทคโนโลยีการผลิต ระบบการ
ขนสง่ ระบบการสื#อสาร ระบบพลงังาน ตลอดจนพฒันานิคมฯ ที#เป็นมิตรกบัสิ#งแวดล้อมเพื#อรองรับกลุม่อุตสาหกรรมในอนาคต 

• นิคมอตุสาหกรรมในภาคตะวันออก : ความต้องการซื 'อหรือเช่าพื 'นที#มีแนวโน้มขยายตัวในเกณฑ์ดี อานิสงส์จากการลงทุน
โครงสร้างพื 'นฐานของภาครัฐเพื#อสนับสนุนพื 'นที# EEC อย่างต่อเนื#อง ทําให้รายได้มีแนวโน้มเติบโตโดดเด่นกว่าพื 'นที#อื#น 
อย่างไรก็ตาม พื 'นที#นิคมฯ ใหม่ )พื 'นที#จดัตั 'งใหม่และการขยายพื 'นที#ของนิคมฯ เดิม (มีแนวโน้มขยายตัวจํากัด จากราคาที#ดิน
ที#ปรับขึ 'นต่อเนื#อง และทําเลที#มีศกัยภาพหายากมากขึ 'น 

• นิคมอุตสาหกรรมในภาคกลาง : ความต้องการซื 'อหรือเช่าพื 'นที#จะยังเติบโตจากความได้เปรียบเชิงกายภาพด้านการ
คมนาคมขนสง่ หนนุให้รายได้ยงัคงเติบโตดี โดยเฉพาะรายได้จากค่าบริการสาธารณปูโภค และค่าเช่า 

• นิคมอตุสาหกรรมในภาคอื#นๆ: ความต้องการซื 'อหรือเช่าพื 'นที#ยงัอยู่ระดบัตํ#า เนื#องจากต้องรอแรงผลกัดันจากภาครัฐในการ
กระตุ้นให้เกิดการลงทุนภาคเอกชน โดยเฉพาะการลงทุนโครงสร้างพื 'นฐานใน SEZ และพื 'นที#ใกล้เคียง ทําให้รายได้ของ
นิคมฯ ในพื 'นที#นี 'มีแนวโน้มเติบโตช้า 



 

 

 

รายงานประ เมินมูลค่าทรัพย์ สิน  | - หน้า 10 - 

 
                   ที!มา : สว่นวิจยักรุงศรี ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จํากดั (มหาชน) 

 

 
                                      ที!มา : สว่นวิจยักรุงศรี ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จํากดั (มหาชน) 

 
 
 
 
 



 

 

 

รายงานประ เมินมูลค่าทรัพย์ สิน  | - หน้า 11 - 

ภาพรวมคลังสินค้าทั!วไป 

สถานการณ์ปี 2564 

• ธุรกิจคลงัสนิค้าโดยรวมเติบโตต่อเนื#องจากปี 2563 หลงัภาคการผลติทยอยกลบัมาดําเนินการได้ เนื#องจากภาวะเศรษฐกิจ
หลายประเทศเริ#มคลี#คลาย การกระจายวัคซีนที#ทั#วถึงมากขึ 'น และการทยอยเปิดเมือง ทําให้มีการเร่งนําเข้าและส่งออก
สินค้าเพื#อสนองตอบความต้องการที#เพิ#มขึ 'น และเพื#อสะสมสต็อกสินค้าคงคลังไว้ผลิตและจําหน่าย (Re-stocking) 
ประกอบกบัมาตรการเว้นระยะห่าง การปิดห้างร้าน และการทํางานที#บ้าน ทําให้มีการสั#งสินค้าทางออนไลน์มากขึ 'น หนุน
ให้การใช้พื 'นที#สต็อกสินค้าเพื#อเก็บและกระจายสินค้าเพิ#มขึ 'นตาม คาดว่าปี 2564 ความต้องการใช้พื 'นที#คลงัสินค้าจะ
เติบโต 3.3% อยู่ที# 5.05 ล้านตารางเมตร จากที#ขยายตวั 3.5% ในปี 2563 

• ด้านอุปทาน ผู้ประกอบการยังระมัดระวังการขยายพื 'นที#คลงัสินค้า เนื#องจากอุปทานพื 'นที#เช่ายังว่างอยู่มาก ขณะที#การ
ระบาดของ COVID-19 ที#เกิดขึ 'นเป็นระลอก มีผลให้การลงทุนของภาคธุรกิจเพื#อรองรับอุปสงค์ใหม่ชะลอลง การขยาย
พื 'นที#เช่าที#เพิ#มขึ 'นสว่นใหญ่จงึเป็นคลงัสนิค้าที#สร้างตามสั#ง (Built to suit) ตามแผนธุรกิจเดิมของลกูค้าประจํา ทั 'งนี ' คาดว่า
พื 'นที#คลงัสนิค้าให้เช่าปี 2564 จะขยายตวั 2.3% อยู่ที# 5.96 ล้านตารางเมตร ชะลอลงจากที#เติบโต 2.7% ในปี 2563 การที#
อปุทานใหม่เพิ#มขึ 'นน้อย ขณะที#ความต้องการเช่าเติบโตมากกว่า ทําให้อัตราการเช่าพื 'นที# (Occupancy rate) มีแนวโน้ม
ปรับขึ 'นมาอยู่ที#ระดบั 84.7% เทียบกบั 83.9% ในปี 2563 ขณะที#ค่าเช่าทรงตวัใกล้เคียงปีก่อนหน้า 
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แนวโน้มปี 2565-2567 

• ความต้องการเช่าพื 'นที#คลงัสินค้ามีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื#องเฉลี#ย 3.5% ต่อปีในช่วง 3 ปีข้างหน้า ปัจจัยสนับสนุนจาก 
(1) กิจกรรมการผลิตและการค้าทยอยฟื'นตัวตามภาวะเศรษฐกิจหนุนการส่งออกและการบริโภค (2) การเร่งลงทุน
โครงการขนาดใหญ่ภาครัฐหนนุความต้องการพื 'นที#จัดเก็บและกระจายสินค้าในพื 'นที#ใหม่ๆ เพิ#มขึ 'น และ (3)  การจับจ่าย
ผ่านร้านค้าออนไลน์เร่งให้มีความต้องการเช่าพื 'นที#คลงัสนิค้าเพื#อรับสง่และกระจายสนิค้ามากขึ 'น 

• อปุทานในระยะ 3 ปีข้างหน้า คาดว่าพื 'นที#คลงัสินค้าให้เช่าจะเพิ#มขึ 'น 1.8 แสนตารางเมตรต่อปี (ขยายตัวเฉลี#ย 3.0% ต่อ
ปี) โดยมีแรงหนนุจากความคืบหน้าของการพัฒนาพื 'นที#ในนิคมอุตสาหกรรมหรือสวนอุตสาหกรรม เขตปลอดอากร และ 
Warehouse farm ต่างๆ  ของผู้ประกอบการกลุ่มอสังหาริมทรัพย์และนิคมอุตสาหกรรมรายใหญ่ ทําให้เกิดรูปแบบ
คลงัสนิค้าสมยัใหม่ครบวงจรที#พร้อมรองรับนวตักรรมการผลิต การค้าและการลงทุนที#ใช้เทคโนโลยีดิจิทัล ส่วนใหญ่อยู่ใน
ทําเล BMR EEC ศนูย์กลางในภูมิภาคและจังหวัดชายแดนที#มีเส้นทางคมนาคมสะดวกและสามารถเชื#อมต่อไปในเมือง 
(Downtown) ต่างๆ ในภูมิภาค ตลอดจนประตกูารค้าในประเทศเพื#อนบ้าน รวมถงึจีนตอนใต้ อย่างไรก็ตาม ธุรกิจบางแห่ง
ลงทนุสร้างคลงัสินค้าใช้เองแทนการเช่า จึงส่งผลให้แนวโน้มการขยายพื 'นที#เป็นไปอย่างระมัดระวังในช่วงที#ย ังมีอุปทาน
คลงัสนิค้าที#เหลอืว่างสงู ทั 'งนี ' อปุสงค์พื 'นที#เช่าที#เติบโตสงูกว่าอปุทาน ทําให้อตัราการเช่าพื 'นที#ปรับขึ 'นมาอยู่ที#ระดบั 85-86% 
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4. รายละเอียดทรัพย์สิน และที!ตั "งทรัพย์สิน 

4.1. รายละเอียดทรัพย์สิน 

ทรัพย์สนิที#ทําการประเมินเป็นที#ดินพร้อมอาคารโรงงาน-สาํนกังาน รายละเอียดทรัพย์สนิ มีดงันี ' 

- ที#ดิน จํานวน 3 แปลง เนื 'อที#ดิน 11-1-07.4 ไร่ (4,507.4 ตารางวา) 
- อาคารโรงงาน-สาํนกังาน จํานวน " ยนูิต ซึ#งประกอบด้วย 

รายละเอียดพื "นที! พื "นที!ใช้สอย (GFA) (ตร.ม.) พื "นที!เช่าสุทธิ (NLA) (ตร.ม.) 
1. อาคารโรงงาน-สาํนกังาน (A) 2,400.00 2,400.00 
2. อาคารโรงงาน-สาํนกังาน (B1) 2,700.00 2,700.00 
3. อาคารโรงงาน-สาํนกังาน (B2) 2,700.00 2,700.00 

รวมพื 'นที#สทุธิ 7,800.00 7,800.00 
หมายเหต ุ: เนื!องจากกองทนุรวมใหเ้ช่าที!ดินพร้อมสิ!งปลูกสร้างทั"งหลงั จึงทําใหพื้"นที!ใช้สอยรวมหรือพื"นที!ภายในอาคารรวม (Gross Floor 
Area : GFA) เทา่กบัพื"นที!เช่าสทุธิ (Net leasable area : NLA) 

4.2. ที!ตั "งทรัพย์สิน 

ทรัพย์สนิที#ประเมินมลูค่า ที#ดินพร้อมสิ#งปลกูสร้าง ตั 'งอยู่ในนิคมอตุสาหกรรมปิ# นทอง 3 เฟส 16 ห่างจากถนนมอเตอร์เวย์ 
(ทล.7) และ ถนนสายสตัหีบ-พนมสารคาม (ทล.331) ประมาณ 12.50 กิโลเมตร และ 14.50 กิโลเมตร ตามลาํดบั อยู่ในตําบลบึง 
อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 

สภาพแวดล้อมโดยทั#วไปบริเวณใกล้เคียงกับที#ตั 'งทรัพย์สินที#ประเมินมูลค่า ส่วนใหญ่จะเป็นการใช้ประโยชน์ที#ดินเพื#อ 
อตุสาหกรรม คลงัสนิค้า พาณิชยกรรม ที#อยู่อาศยั และเกษตรกรรม บริเวณใกล้เคียงมีการพฒันาที#ดินเป็น โรงงานอุตสาหกรรม 
คลงัสนิค้า ตลาดนดั สถานที#ราชการ ที#อยู่อาศยั สถานศกึษา และอื#นๆ โดยมีระยะห่างจากสถานที#สาํคญัดังนี ' 

วดัเขาตะแบก  ประมาณ  6.00 กิโลเมตร 
โรงเรียนบ้านเนินตอง ประมาณ  9.80 กิโลเมตร 
นิคมอตุสาหกรรมปิ# นทอง 1 ประมาณ  12.00 กิโลเมตร 
โฮมโปร ศรีราชา ประมาณ  1(.J0 กิโลเมตร 
ไทวสัด ุสาขาศรีราชา ประมาณ  1(./0 กิโลเมตร 

4.3. ค่าพกัิด GPS 
ทรัพย์สนิที#ประเมินมลูค่า - ตั 'งอยู่พิกัด Lat 13.105552, Lon 101.066964(WGS-1984) (พิกัดบริเวณทางเข้าด้านหน้า

โครงการ) 
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4.4. การเข้าถึงทรัพย์สิน และทางเข้า-ออกตามกฎหมาย 

ทรัพย์สนิที#ประเมินมลูค่าสามารถเข้า-ออกได้โดยถนนภายในนิคมอุตสาหกรรมปิ# นทอง 3 เป็นถนนภายในโครงการ ที#
ได้รับอนญุาตแล้ว สภาพปัจจุบันเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 6.00-18.00 เมตร เขตทาง
กว้างประมาณ 12.00-24.00 เมตร พร้อมไฟสอ่งถนน  

4.5. การเวนคืนและโครงการของรัฐบริเวณใกล้เคียง 

4.5.1. การเวนคืน 

ณ วนัที#ทําการสํารวจทรัพย์สิน และได้ทําการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการที#เกี#ยวข้อง ยังไม่พบว่า มีการประกาศ
เวนคืนใดๆ ในบริเวณทรัพย์สนิที#ประเมินมลูค่า 

4.5.2. โครงการของรัฐบริเวณใกล้เคียง 

ณ วันที#ทําการสํารวจทรัพย์สิน มีโครงการพัฒนาของรัฐขนาดใหญ่ในบริเวณใกล้เคียงที#ส่งผลกระทบต่อทรัพย์สินที#
ประเมินมูลค่า ได้แก่ รถไฟความเร็วสูงกรุงเทพฯ-ระยอง และโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (EEC) มี
รายละเอียดดงันี ' 

รถไฟความเร็วสูงกรุงเทพฯ-ระยอง 

 
จดุเริ#มต้นของโครงการอยู่ที#สถานีลาดกระบงั ผ่านสถานีฉะเชิงเทรา สถานีชลบุรี สถานีศรีราชา สถานีพัทยา ไปสิ 'นสดุที#

สถานีระยอง รวมระยะทาง 193 กิโลเมตร เป็นรถไฟขนาดทางมาตรฐาน 1.435 เมตร โดยมีเดโป้หรือศูนย์ซ่อมบํารุงก่อนเข้าสู่
สถานีฉะเชิงเทรา และมีอุโมงค์ขนาดใหญ่รูปแบบอุโมงค์เดี#ยวแต่ก่อสร้างให้เป็นทางคู่ที#เขาชีจรรย์ยาวราว 300 เมตร ใช้



 

 

 

รายงานประ เมินมูลค่าทรัพย์ สิน  | - หน้า 15 - 

ระยะเวลาการเดินทางจากลาดกระบังถึงระยองประมาณ 1 ชั#วโมง เบื 'องต้นนั 'นจุดสิ 'นสดุทางรถไฟปัจจุบันอยู่ที#บริเวณนิคม
อุตสาหกรรมมาบตาพุด แนวเส้นทางจะใช้เกาะกลางของทางหลวงหมายเลข 36 (ทางเลี#ยงเมือง) จะสามารถตัดเข้าสู่เมือง
ระยองได้จากทางหลวงหมายเลข 3138 โดยโครงสร้างสถานีวางคร่อมอยู่บน ทล.36 ทั 'งนี 'รถไฟความเร็วสงูกรุงเทพฯ-ระยองยัง
จะเชื#อมโยงท่าอากาศยาน 3 แห่ง คือ สวุรรณภูมิ ดอนเมือง และอู่ตะเภา สามารถเชื#อมโยงกบัการคมนาคมขนส่งทางถนน ทาง
เรือและทางอากาศได้อย่างครอบคลมุมากขึ 'นจงึเป็นการเพิ#มศกัยภาพการท่องเที#ยวทางทะเลได้เป็นอย่างดี คาดว่าเริ#มก่อสร้าง
ปี 2567 แล้วเสร็จปี 2571 

โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (EEC) 

รัฐบาลมีนโยบายจดัทําโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor Development) 
เพื#อให้เป็นเขตเศรษฐกิจชั 'นนําของอาเซียน โดยจะส่งเสริม 10 อุตสาหกรรมเป้าหมายให้เป็นกลไกขับเคลื#อนเศรษฐกิจ เพื#อ
อนาคต (New Engine of Growth) ซึ#งจะดําเนินการใน 3 จงัหวดัภาคตะวันออก ได้แก่ ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา ด้วยการ
แบ่งเป็นเขตอตุสาหกรรม เขตพฒันาโครงสร้างพื 'นฐาน และเขตพัฒนาเมือง สําหรับแผนงานการลงทุนด้านโครงสร้างพื 'นฐาน
จะประกอบด้วย ทางอากาศ ได้แก่ ท่าอากาศยานนานาชาติอู่ตะเภา ทางเรือ ได้แก่ ท่าเรือพาณิชย์สตัหีบ ท่าเรือแหลมฉบัง 
และท่าเรือมาบตาพุด ทางถนน ได้แก่ ทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง กรุงเทพฯ-ชลบุรี พัทยา-มาบตาพุด และแหลมฉบัง-
นครราชสมีา และทางราง ได้แก่ รถไฟทางคู ่ช่วงฉะเชิงเทรา-คลองสิบเก้า-แก่งคอย และช่วงกรุงเทพฯ-ระยอง โดยมีโครงการที#
จะดําเนินการตามแผนพฒันาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก ได้แก่ 

1. โครงการพฒันาสนามบินอู่ตะเภา ให้สามารถรองรับผู้ โดยสารได้มากกว่า 3 ล้านคนต่อปี และจัดตั 'งศูนย์ซ่อมบํารุง
อากาศยาน เพื#อให้เป็นศนูย์กลางการบินในภาคตะวนัออก 

2. โครงการพัฒนาท่าเรือแหลมฉบัง เฟส 3 เพื#อรองรับจํานวนตู้สินค้า 18 ล้านTEU ต่อปี (จากเดิม 7 ล้านTEU ต่อปี) 
และรองรับการสง่ออกรถยนต์ 3 ล้านคนัต่อปี 

3. โครงการท่าเรือมาบตาพดุ รองรับการลงทนุในภาคปิโตรเคมี 360,000 ล้านบาทใน 5 ปี 
4. โครงการท่าเรือพาณิชย์สตัหีบ เพื#อรองรับนกัธุรกิจและนกัท่องเที#ยว 3 ล้านคนต่อปี 
5. โครงการรถไฟความเร็วสงู สายกรุงเทพฯ-ระยอง เพื#อเชื#อมต่อ 3 สนามบินหลกั คือ สนามบินดอนเมือง สนามบิน

สวุรรณภูมิ และสนามบินอู่ตะเภา รองรับผู้ โดยสาร 100,000 คนต่อวนั 
6. โครงการรถไฟทางคู ่ ช่วงฉะเชิงเทรา-คลองสบิเก้า-แก่งคอย เชื#อมโยงแหลง่อตุสาหกรรมและท่าเรือ 
7. โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง (มอเตอร์เวย์) เส้นทางพัทยา-มาบตาพุด, เส้นทางแหลมฉบัง-นครราชสีมา 

และเส้นทางชลบรีุ-ตราด 
นอกจากนี ' ยังมีแผนดําเนินการเพื#อดึงดูดการลงทุนจากภาคเอกชน ประกอบด้วย การให้สิทธิประโยชน์แก่นักลงทุน

เพิ#มขึ 'นจากเดิม (โดยเฉพาะการให้สทิธิประโยชน์ด้านภาษี สิทธิการเช่าที#ดิน และการจัดหาแรงงาน) การจัดตั 'งกองทุนพัฒนา 
ความสามารถในการแข่งขันของผู้ประกอบการ การจัดตั 'งศูนย์บริการเบ็ดเสร็จการลงทุน (One Stop Service) เพื#ออํานวย
ความสะดวกแก่นกัลงทนุในการขออนุมัติอนุญาตการประกอบกิจการและให้สิทธิประโยชน์ต่างๆ การประกาศเป็นเขตปลอด
ภาษี การจดัหาที#ดินและระยะเวลาเช่าที#ดิน ระยะเวลาพํานกั และทํางานของนกัลงทนุและผู้ เชี#ยวชาญต่างประเทศ สิทธิในการ
ทําธุรกรรมทางการเงิน การใช้เงินตราต่างประเทศ การจดัตั 'งศนูย์ธุรกรรมการเงิน และการจัดตั 'งกองทุนในพื 'นที#ร่วมกับชุมชนใน
ท้องถิ#น เป็นต้น 
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4.6. ข้อจาํกัดทางกฎหมาย 
4.6.1. ข้อกําหนดผังเมือง 

ทรัพย์สินที#ประเมินมูลค่าตั 'งอยู่ใน “พื "นที!สีม่วง” บริเวณ ขอ.-13 เป็นที#ดินประเภทเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื#อ
กิจการอุตสาหกรรม ให้ใช้ประโยชน์ในที#ดินเพื#ออุตสาหกรรม พาณิชยกรรม การอยู่อาศัย เกษตรกรรม สถาบันราชการ การ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ กิจการวิจัยและพัฒนา และกิจการอื#นที#เกี#ยวข้องกับเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื#อกิจการ
อตุสาหกรรม มีวตัถปุระสงค์เพื#อส่งเสริมอุตสาหกรรมสําหรับอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษตามนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาค
ตะวนัออก และอตุสาหกรรมที#เหมาะสมกับศักยภาพของพื 'นที#เขตพัฒนาพิเศษภาค ตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขต
พฒันาพิเศษภาคตะวนัออก ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ 136 ตอนพิเศษ 301 ง วนัที# 9 ธันวาคม พ.ศ. 25&) 

 

บริษัทฯ เชื#อว่า ทรัพย์สินที#ประเมินมูลค่า มีการพัฒนาอย่างถูกต้องตามข้อจํากัดทางกฎหมาย เนื#องจากได้รับ
อนญุาตให้ก่อสร้างแล้วเสร็จจากหน่วยงานที#เกี#ยวข้อง และสามารถใช้ประโยชน์ได้ต่อเนื#องตามสภาพปัจจบุนั 

4.6.2. การถูกรอนสทิธิต่างๆ 

แนวสายไฟฟ้าแรงสงู : ไม่มี 
การตกเป็นทางเข้าออกให้ที#ดินแปลงอื#นโดยการจดภารจํายอม : ไม่มี 

การตกเป็นทางเข้าออกให้ที#ดินแปลงอื#นตามสภาพ : ไม่มี 
การรอนสทิธิอื#น ๆ : ไม่มี  
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5. ข้อมูลทรัพย์สิน 

5.1. รายละเอียดที!ดิน 

5.1.1. รายละเอียดเอกสารสทิธิ 8 ที#ดิน 

บริษัทฯ ได้รับสาํเนาเอกสารสทิธิ 8จาก กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ# นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค และได้ทําการตรวจสอบกับ
เอกสารสทิธิ 8ฉบับสาํนักงานที#ดินจังหวัดชลบุรี สาขาศรีราชา พบว่าที#ดินตั 'งอยู่ใน ตําบลบึง อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี '  

ลาํดับ 
โฉนดที!ดนิ 

เลขที! 
ระวาง เลขที!ดนิ หน้าสาํรวจ 

เนื "อที!ดนิตามเอกสารสทิธิ# เนื "อที!ดนิ
(ตารางวา) ไร่ งาน ตารางวา 

1 
) 
" 

177825 

177826 

177827 

 

5235 III 2248  
5235 III 2248  
5235 III 2248  

 

5139 

5140 

5141 

23840 

23841 

23842 

4 

3 
3 

0 

2 

2 

27.8 

41.4 

38.2 

1,627.8 

1,441.4 

1,438.2 

รวมเนื "อที!ดนิทั"งหมดตามเอกสารสทิธิ# 11 1 07.4 4,507.4 

ลกัษณะกรรมสทิธิ 8 : กรรมสทิธิ 8 สมบูรณ์ (Freehold) 
ผู้ ถือกรรมสทิธิ 8 ที#ดิน : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ# นทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค 

ภาระผกูพนั : ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 
การตรวจสอบอายดั : ปัจจบุนัไม่มีคําสั#งอายัดห้ามโอนใดๆ 
ภาระผกูพนัอื#นๆ : ไม่สามารถตรวจสอบได้  

ในการประเมนิครั 'งนี ' บริษัท เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและข้อจํากัดทาง
กฎหมายของทรัพย์สินได้ทกุประการเว้นแต่ที#ได้ระบไุว้ข้างต้น บริษัทฯ ประเมนิมลูค่าทรัพย์สินโดยเชื#อว่า สิทธิและข้อจํากัดทางกฎหมาย
ของทรัพย์สินมคีวามถกูต้อง ผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินมกีรรมสิทธิ 8 หรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกต้องสามารถซื 'อขายเปลี#ยนมือได้ โดยไม่มี
ภาระผกูพนัทางกฎหมายอื#นใด ที#จะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรัพย์สิน นอกเหนือจากที#ได้ระบไุว้ข้างต้น 
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5.1.2. ราคาประเมินทนุทรัพย์สนิ 
จากการตรวจสอบบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที# ดิน  ในการจดทะเบียนสิทธิ 8 และนิ ติกรรมเ กี#ยวกับ

อสงัหาริมทรัพย์ จากเว็บไซด์กรมธนารักษ์ รอบบญัชี พ.ศ. 2559-2562  มีรายละเอียดราคาประเมินราชการสําหรับโฉนดที#ดิน
กําหนดเป็นรายแปลงดงันี ' 

ราคาประเมนิทุนทรัพย์ที!ดิน 

แปลงที  
โฉนดที ดนิ

เลขที  
เลขที ดนิ หน้าสาํรวจ 

เนื "อที ดนิ ราคาประเมินทุนทรัพย์ ราคาประเมินทุนทรัพย์ 

(ตร.ว.) (บาทต่อตร.ว.) (บาท) 

1 177825 5139 23840 1,627.8 5,000 8,139,000 

2 177826 5140 23841 1,441.4 5,000 7,207,000 

3 177827 5141 23842 1,438.2 5,000 7,191,000 

รวมเนื "อที ดนิทั"งหมด 4,507.4 5,000 22,537,000 

หมายเหตุ : จากการตรวจสอบราคาประเมินราชการ ทั"ง 3 แปลง พบวา่ตกสํารวจ ผูป้ระเมินจึงใช้วิธีตรวจสอบจากที!ดินแปลงข้างเคียงภายในนิคม
อตุสาหกรรมปิ! นทอง 3 

ราคาประเมนิทุนทรัพย์โรงเรือนและสิ!งปลูกสร้าง 

รหัส รายการ 
อายุอาคาร 

(ปี) 
หักค่าเสื อม 

(%) 

พื "นที ใช้สอย ราคาประเมินทุนทรัพย์สิ งปลูกสร้าง 

(ตร.ม.) (บาทต่อตร.ม.) (บาท) 

  อาคารโรงงาน-สํานกังาน (A)           

509/1  - สว่นสํานกังาน 9 9% 300.0 7,200 1,965,600 

513  - สว่นโรงงาน 9 9% 2,100.0 6,000 11,466,000 

  อาคารโรงงาน-สํานกังาน (B1)           

509/1  - สว่นสํานกังาน 9 9% 300.0 7,200 1,965,600 

513  - สว่นโรงงาน 9 9% 2,400.0 6,000 13,104,000 

  อาคารโรงงาน-สํานกังาน (B2)           

509/1  - สว่นสํานกังาน 9 9% 300.0 7,200 1,965,600 

513  - สว่นโรงงาน 9 9% 2,400.0 6,000 13,104,000 

รวมราคาประเมินทุนทรัพย์สิ งปลูกสร้าง 43,570,800 

รวมมูลค่าราคาประเมินทุนทรัพย์ที ดนิและสิ งปลูกสร้าง 66,107,800 

5.1.3. การตรวจสอบความถกูต้องของที#ตั 'งทรัพย์สนิ 

จากการตรวจสอบที#ตั 'งทรัพย์สิน พบว่า มีขนาด รูปร่าง ทิศทาง และลกัษณะข้างเคียง ถูกต้องตรงตามระวางแผนที# และ
หลกัฐานของสาํนกังานที#ดิน 
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5.1.4. ลกัษณะเฉพาะของที#ดิน 
ประกอบด้วยโฉนดที#ดินจํานวน 3 ฉบับ เนื 'อที#ดินตามเอกสารสิทธิ 8  11-1-07.4 ไร่ (11.2685 ไร่ หรือ 4,507.4 ตารางวา) 

ลกัษณะรูปแปลงที#ดินเป็นหลายเหลี#ยม และสี#เหลี#ยมคางหมู มีความกว้างที#ดินติดถนนภายในนิคมอุตสาหกรรมปิ# นทอง 3 
ประมาณ 12.00-/&.90 เมตร และมีความลกึสดุของที#ดิน ประมาณ 55.30-123.10 เมตร ที#ดินได้รับการพัฒนาแล้วระดับดิน
เฉลี#ยสงูกว่าถนนประมาณ 0.50 เมตร ปัจจบุนัมีการพฒันาเป็นโรงงาน และสาํนกังาน เพื#อใช้ประโยชน์ด้านอตุสาหกรรม  

5.1.5. อาณาเขตติดต่อของที#ดิน 

ทรัพย์สนิที#ประเมินมูลค่ามีอาณาเขตติดต่อข้างเคียงดังนี ' 
ทศิ ระยะทางประมาณ มอีาณาเขตติดต่อกับ 

ทิศเหนือ ดตูามเอกสารประกอบ ฉ ดตูามเอกสารประกอบ ฉ 
ทิศใต้ ดตูามเอกสารประกอบ ฉ ดตูามเอกสารประกอบ ฉ 
ทิศตะวนัออก ดตูามเอกสารประกอบ ฉ ดตูามเอกสารประกอบ ฉ 
ทิศตะวนัตก ดตูามเอกสารประกอบ ฉ ดตูามเอกสารประกอบ ฉ 

5.1.6. สภาพแวดล้อมที#มีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สนิ 

จากการสาํรวจและตรวจสอบสภาพแวดล้อมพื 'นที#บริเวณใกล้เคียงกับที#ตั 'งทรัพย์สิน และผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน  
ณ วนัที#ทําการสาํรวจและประเมินมูลค่า สามารถสรุปโดยสงัเขปดงันี ' 

1. ผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์
ของพื 'นที#บริเวณใกล้เคียงและชมุชน 

: ไม่มีปัจจัยที#มีผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ที#ดิน เช่น ไม่มีชุมชนสลัมหรือโรงงาน
อตุสาหกรรม ที#ก่อให้เกิดมลภาวะ อนัที#จะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรัพย์สินให้ด้อยลง 

2. ปัญหานํ 'าท่วมขงั : ไมม่ผีลกระทบทางด้านปัญหานํ 'าท่วมขงั 

3. ปัญหามลพิษ : ไมม่ผีลกระทบทางด้านปัญหาที#ตั 'งของโรงงานที#มมีลพิษต่อสิ#งแวดล้อม  
4. การตรวจสอบอื#นๆ 
 

: ไมม่ีผลกระทบทางด้านปัญหามลพิษทางอากาศ กลิ#น และเสียงอันเนื#องมาจากการตั 'ง
ใกล้โรงงานที#ก่อเกิดมลภาวะ กองขยะหรืออยู่ใกล้สนามบิน ฯลฯ 

หมายเหต ุ: นิคมอตุสาหกรรมที!ตั"งทรัพย์ไม่มีปัจจยัที!ก่อใหเ้กิดมลภาวะต่อสิ!งแวดล้อม 

5.1.7. ระบบสาธารณปูโภค 

สาธารณปูโภคและสิ#งอํานวยความสะดวก บริเวณใกล้เคียง ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า โทรศัพท์ ประปา และโทรศัพท์ 
ซึ#งเชื#อมต่อภายในอาคาร และแปลงที#ดินทรัพย์สนิแล้ว 
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5.2. รายละเอียดอาคารและสิ!งปลูกสร้าง 

5.2.1. รายละเอียดอาคารและสิ#งปลกูสร้าง 

ลําดบัที# ชื#ออาคาร 
แบบขออนญุาตกับการนิคมอตุสาหกรรมฯ โฉนดที#ดิน

เลขที# 
ขนาดอาคาร

(ม.) 
พื 'นที#รวม 
(ตร.ม.) 

อาย ุ
(ปี) ปลกูสร้างอาคาร รับรองอาคาร ใช้ที#ดินและประกอบกิจการ 

โครงการปิ! นทอง 3 เฟส 16 

1 
โรงงาน-สํานกังาน (A) 

(แปลงที#ดินเลขที# G031) 
028/2556  

(ลว.6 มี.ค. 56) 
089/2556  

(ลว.8 ต.ค. 56) 
2-37-1-102-00710-2563  
(1 ก.ย. 63 – 31 ธ.ค. 66) 

177827 
 

35.00 X 70.00 2,400.00 9 

2 
โรงงาน-สํานกังาน (B1) 
(แปลงที#ดินเลขที# G069) 

133/2556  
(ลว.14 ส.ค. 56) 

087/2556  
(ลว.3 ต.ค. 56) 

2-37-1-102-00714-2563  
(1 ก.ย. 63 – 31 ธ.ค. 66) 

177826 50.00 X 58.00 2,700.00 9 

3 
โรงงาน-สํานกังาน (B2) 
(แปลงที#ดินเลขที# G068) 

135/2556  
(ลว.14 ส.ค. 56) 

088/2556  
(ลว.8 ต.ค. 56) 

2-37-1-102-00714-2563  
(1 ก.ย. 63 – 31 ธ.ค. 66) 

177825 50.00 X 58.00 2,700.00 9 

รวม     7,800.00  

หมายเหต ุ: 1. ใบอนญุาตปลูกสร้างอาคาร คือ แบบ กนอ.02/2  
2. ใบรับรองอาคาร คือ แบบ กนอ.02/6 
3. ใบอนญุาตใช้ที!ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรม คือ แบบ กนอ.03/6  
4. ผู้ถือกรรมสิทธิ" อาคารปัจจุบัน ทั#ง 3 ยูนิต คือกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ! นทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค (PPF) ซึ!งเป็นการโอน

กรรมสิทธิ" โดยการซื#อ-ขาย 
5. อายอุาคารอ้างอิงตามที!ระบไุวใ้นแบบแสดงรายการคํานวณภาษีที!ดินพร้อมสิ!งปลูกสร้าง (ภ.ด.ส.7) พ.ศ.2564 ที!ได้รับจากกองทนุ

รวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ! นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค 
6. รายละเอียดในใบอนญุาตต่างๆ ดูเพิ!มเติมในเอกสารประกอบ ฌ และ ญ แนบทา้ยรายงาน 
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5.2.2. รายละเอียดโครงสร้าง และวัสดอุาคาร 

รายละเอยีด : 
1. อาคารโรงงาน-สาํนักงาน 
(เฟส 16 ยูนิต A) 

'. และ 3. อาคารโรงงาน-สาํนักงาน  
(เฟส 16 ยูนิต B1 และ B2) 

โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก 
โครงสร้างหลงัคา  
/วสัดมุงุหลงัคา 

: โครงหลงัคาเหล็ก  
หลงัคามงุ Metal Sheet 

โครงหลงัคาเหล็ก  
หลงัคามงุ Metal Sheet 

ฝ้าเพดาน : ไมส่ามารถตรวจสอบได้ โรงงาน : ไมม่ฝ้ีาเพดาน (เปิดโล่ง) 
สํานกังาน : ยิปซั#มบอร์ดฉาบเรียบทาสี  

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบทาสี  ก่ออิฐฉาบเรียบทาสี  
พื 'น : ไมส่ามารถตรวจสอบได้ โรงงาน : คอนกรีตเสริมเหล็กขดัเรียบ (วสัดผุิวแกร่ง) 

สํานกังาน : คอนกรีตเสริมเหล็ก วสัดปุพืู 'น กระเบื 'องแกร
นิโต้ กระเบื 'องยาง 

ประต ู : บานเหลก็เลื#อน 
บานกระจกกรอบอลมูเินียม  

โรงงาน : บานเหลก็เลื#อน 
สํานกังาน : บานกระจกกรอบอลมูเินียม  

หน้าต่าง : บานกระจกกรอบอลมูเินียม บานเลื#อนกระจกกรอบอลูมเินียม 
สขุภณัฑ์ : ไมส่ามารถตรวจสอบได้ กระจกเงา อ่างล้างหน้า โถปัสสาวะ และชกัโครก 

การดแูลรักษา : ไมส่ามารถตรวจสอบได้ ปานกลาง 
สภาพอาคาร : ไมส่ามารถตรวจสอบได้ ปานกลาง 
การเข้าสํารวจอาคาร : ไมไ่ด้รับอนญุาตให้เข้าตรวจสอบภายใน ตรวจสอบภายในทรัพย์สินได้ 
การใช้ประโยชน์ปัจจบุนั : เป็นโรงงาน และ สํานกังาน (มผีู้ เช่า) เป็นโรงงาน และ สํานกังาน (ไมม่ผีู้ เช่า) 

หมายเหต ุ:  1. ณ วนัสํารวจทรัพย์สิน ทางบริษัทฯ ไม่ได้รับอนญุาตให้เข้าสํารวจภายในทรัพย์สินที!มีผู้เช่าแล้ว เนื!องจากมาตรการป้องกันการ
แพร่ระบาดการติดเชื"อ COVID-19  ทางผู้เช่าขอสงวนสิทธิไม่อนญุาตให้ผู้สํารวจ(บุคคลภายนอก) เข้ามาในพื"นที!ที!อาจจะส่งผลกระทบกับ
มาตรการดงักล่าว สําหรับพื"นที!ที!ไม่มีผูเ้ช่า บริษัทฯ ได้รับอนญุาตใหเ้ข้าสํารวจทรัพย์สินได้ ดงันั"นในการประเมินมูลค่าครั"งนี"ทางบริษัทฯ จะอ้างอิง
ขนาดอาคารและรายละเอียดต่างๆ ภายในอาคารจากเอกสารที!ได้รับจากผูว้า่จ้าง 

2. อาคารที!ไม่สามารถเข้าตรวจสอบได้ บริษัทฯ สมมติฐานวา่โครงสร้าง และวสัดุตกแต่งอาคารเป็นไปตามมาตรฐานเดียวกันกับ
อาคารที!สามารถเข้าสํารวจได้ 
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6. การวิเคราะห์ประเมินมูลค่า 

6.1. การใช้ประโยชน์สูงสุด (Highest and Best Use) 

การใช้ประโยชน์สงูสดุและดีที#สดุ  หมายถึง การใช้ประโยชน์ในที#ดินว่างเปล่าหรือทรัพย์สินที#มีการพัฒนาแล้วอย่าง
เหมาะสมและถูกต้องตามกฎหมาย  ซึ#งการใช้ประโยชน์จะต้องมีความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ  มีความคุ้มค่าที#จะลงทุน  
และให้ผลตอบแทนที#ดีที#สดุแก่ผู้ลงทนุ 

จากการวิเคราะห์ตามสภาพการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน ศักยภาพในการพัฒนาของทรัพย์สิน และการควบคุมการใช้
ประโยชน์ที#ดินตามผังเมือง โดยไม่ได้คํานึงถึงโครงสร้างทางวิศวกรรม  คุณลกัษณะของชั 'นดินและผลกระทบต่อสิ #งแวดล้อม
โดยรวมแล้ว  บริษัทฯ  มีความเห็นว่า “การใช้ประโยชน์เพื!ออุตสาหกรรม” จะก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุและดีที#สดุสําหรับ
ทรัพย์สนิที#ประเมินมลูค่านี '  

6.2. วิธีการประเมินมูลค่า 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยใช้หลักเกณฑ์มูลค่าตลาด เป็นการดําเนินตามขั 'นตอนและวิธีการที#เหมาะสมเพื#อ
ประมาณการมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน ที#ควรจะสามารถซื 'อขายได้ในตลาดโดยเปิดเผยและซึ#งได้พิจารณาถึงลักษณะของ
ทรัพย์สนิและสภาวะตลาดแล้ว วิธีการประเมินมลูค่าทรัพย์สนิตามเกณฑ์นี ' ได้แก่ 

6.2.1. วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach)  

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เป็นการประเมินมูลค่าตลาดยุติธรรมโดยการวิเคราะห์เปรียบเทียบราคาที#มีการตกลงซื 'อ
ขายกนัในช่วงที#ผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจบุนัของทรัพย์สนิที#มีลกัษณะ และคุณประโยชน์คล้ายคลงึกับทรัพย์สิน
ที#จะประเมินมูลค่าโดยอาจใช้ปัจจัยต่าง ๆ เช่น ระยะเวลา เงื#อนไขการขาย ทําเลที#ตั 'ง การออกแบบและรูปแบบอาคาร 
ประโยชน์ใช้สอย ลกัษณะของทรัพย์สนินั 'น เป็นตวัปรับราคาในการเปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิที#คล้ายคลงึกนัด้วย 

6.2.2. วิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach)  

วิธีคิดจากต้นทุน คือ การคํานวณมูลค่าต้นทุนทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost-DRC) ซึ#งพิจารณาถึง 
มูลค่าตลาดที#ดิน รวมกับต้นทุนก่อสร้างทดแทนใหม่ของอาคารและสิ#งปลกูสร้างที#คล้ายคลงึกัน (Replacement Cost New-
RCN) พร้อมกับการพิจารณาหักค่าเสื#อมราคาของอาคารและสิ#งปลูกสร้าง ตามปัจจัยที#มีผลต่อการเสื#อมค่าของทรัพย์สิน 
วิธีการประเมินโดยวิธีคิดจากต้นทุน สามารถใช้ได้กับการประเมินตามหลกัเกณฑ์การประเมินที#มิใช่การกําหนดมูลค่าตลาด 
และจะถือเป็นการประเมินตามหลกัเกณฑ์มลูค่าตลาดได้ก็ต่อเมื#อทกุสว่นของข้อมูลที#ใช้ในการประเมินมูลค่าจะต้องเป็นมูลค่า
ตลาด หรือทรัพย์สินที#มีลกัษณะพิเศษเฉพาะตัว (Specialized Property) ซึ#งโดยปกติมีการซื 'อขายน้อยหรือไม่มีการซื 'อขาย
ทรัพย์สนิประเภทนี 'ในตลาด นอกจากในกรณีที#เป็นสว่นหนึ#งของการซื 'อขายกิจการ 

6.2.3. วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  

วิธีพิจารณาจากรายได้ แบ่งออกเป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization 
Method) และวิธีคํานวณมลูค่าปัจจบุนัของรายได้ที#เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method)  
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วิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) เป็นวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเชิงเปรียบเทียบวิธีหนึ#ง 
ซึ#งพิจารณารายได้ อัตราว่าง และค่าใช้จ่ายของทรัพย์สินที#ประเมิน และทําการประเมินมูลค่าโดยหารรายได้สุทธิด้วยอัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทนุ (Capitalization Rate) เป็นร้อยละที#คาดว่าจะได้รับจากทรัพย์สิน วิธีนี 'จะพิจารณาถึงความสมัพันธ์
โดยตรงระหว่างอัตราผลตอบแทนรวม กับรายได้สทุธิปีหนึ#งเพียงปีเดียว สามารถใช้ได้กับทรัพย์สินที#ก่อให้เกิดรายได้จากตัว
ทรัพย์สินโดยไม่มีรายได้จากส่วนอื#นๆ มาเกี#ยวข้อง เช่น รายได้จากงานบริการ หรือรายได้ที# ได้มาจากการขายสินค้าอื#นๆ 
นอกจากนี ' สภาวะของตลาดจะต้องมีความมั#นคง ไม่มีการเปลี#ยนแปลงทางด้านอตัราการเติบโตของอุปสงค์ อุปทาน และอัตรา
ค่าเช่าอย่างมีนยัสาํคญั  

วิธีคํานวณมลูค่าปัจจบุนัของรายได้ที#เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นการประมาณการกระแส
เงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย อัตราว่าง อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) อัตราคิดลด (Discount Rate)  
และรายการอื#นที#เกี#ยวข้อง อัตราคิดลดที#ใช้ในกรณีของมูลค่าปัจจุบันสทุธิ (Net Present Value หรือ NPV) ควรจะเป็นอัตรา
ผลตอบแทนที#นกัลงทนุโดยทั#วไปพงึคาดหวงัจากการลงทนุในทรัพย์สนิประเภทนั 'นๆ โดยไม่คํานึงถึงสถานภาพทางการเงินของ
นกัลงทนุใดนกัลงทนุหนึ#ง ซึ#งควรเป็นรายได้ก่อนดอกเบี 'ยและภาษีเงินได้ ทั 'งนี 'ยงัต้องแสดงการคํานวณมูลค่าสดุท้าย (Terminal 
Value) อย่างชดัเจน 

6.2.4. วิธีคํานวณมลูค่าคงเหลอืสทุธิ (Residual Approach) 

วิธีคํานวณมลูค่าคงเหลอืสทุธิ เป็นการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินเกี#ยวกับการประมาณการราคาขายและค่าเช่า โดย
อ้างอิงจากข้อมูลตลาด การประมาณการต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการพัฒนาสําหรับโครงการที#คล้ายคลึงกันหรือสามารถ
เปรียบเทียบกนัได้ รวมทั 'งการเลอืกใช้อตัราคิดลด (Discount Rate) อตัราผลตอบแทนของผู้พฒันาหรือผู้ประกอบการตลอดจน
ระยะเวลาที#ใช้ในการพฒันาและระยะเวลาที#ใช้ในการขายหรือให้เช่า ซึ#งต้องพิจารณาโดยรอบคอบสําหรับสภาวะตลาดในพื 'นที#
นั 'นๆ รวมถงึสภาวะการแข่งขนัที#อาจเกิดขึ 'นในช่วงระยะเวลาการพัฒนา การประเมินโดยวิธีนี 'ควรใช้กับทรัพย์สินที#อยู่ระหว่าง
การพฒันาหรือทรัพย์สนิที#มีศักยภาพพอที#จะพัฒนาเพื#อให้เป็นทรัพย์สินที#สามารถสร้างรายได้ในอนาคต เช่น ที#ดินว่างเปล่า 
โครงการจดัสรรประเภทต่างๆ และอาคารสาํนกังาน เป็นต้น  

6.2.5. วิธีที#ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิในครั 'งนี ' 

ทรัพย์สินที#ประเมินมูลค่ามีการใช้ประโยชน์ ในลกัษณะเฉพาะ ข้อมูลที#นํามาเปรียบเทียบในลกัษณะเดียวกันอาจไม่
เพียงพอ การพิจารณาจากการหารายได้บนทรัพย์สินไม่สามารถสะท้อนมูลค่าได้มากนัก และเมื#อพิจารณาถึงศักยภาพการใช้
ประโยชน์ของที#ดิน และสิ#งปลกูสร้าง  บริษัทฯ เลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) โดยการ
คํานวณมลูค่าต้นทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) เป็นเกณฑ์ในการกําหนดมลูค่าทรัพย์สนิ 
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6.3. การประเมินมูลค่า 

6.3.1. การประเมินมลูค่าทรัพย์สนิ โดยวิธีคํานวณมลูค่าปัจจบุนัของรายได้ที#เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีคํานวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ที#เป็นกระแสเงินสด พิจารณาจากความสามารถ
ของทรัพย์สนิในการสร้างรายได้ หกัค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและค่าใช้จ่ายอื#นๆ เพื#อให้ทราบรายรับสทุธิของทรัพย์สินตลอด
ระยะเวลาเช่าคงเหลอืตามสญัญา และนํามาคิดลดเป็นมลูค่าปัจจบุนัของทรัพย์สนิ 

สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 เนื#องจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ# นทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค ได้ลงทุนในกรรมสิทธิ 8 ทรัพย์สินในโครงการนิคม
อตุสาหกรรมปิ# นทอง 1 , 2 และ 3 โดยที#ตั 'งของแต่ละโครงการ แยกออกจากกัน บริษัทฯ จึงพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
เป็นรายโครงการ แต่เนื#องจากงบการเงิน , รายละเอียดผู้ เช่า (Rent roll) มีการบันทึกไว้รวมกัน บริษัทฯ จึงทําการประเมินโดย
อ้างอิงสมมติฐานเกี#ยวกับรายได้ (Revenue) ต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย (Cost and Expenses) เหมือนกันทั 'ง 3 โครงการ แต่
รายได้สทุธิของแต่ละโครงการแตกต่างกันไปตามพื 'นที#เช่าของแต่ละโครงการ ในการคํานวณตามวิธี Discounted Cash Flow 
Method จะทําการคํานวณหามลูค่าทรัพย์สนิ 2 มลูค่า คือ มลูค่ารวมทั 'ง 3 โครงการ และมลูค่ารายโครงการของทรัพย์สนิที#ทําการประเมิน  

 สาํหรับสมมติฐานในการประเมินอ้างอิงจากงบกําไร-ขาดทุน และ รายละเอียดผู้ เช่า ของปี 2560-2564 สญัญาแต่งตั 'งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ฉบบัลงวนัที# 27 มิถนุายน 2557 ใบแจ้งหนี 'ชําระเบี 'ยประกนัภัย ปี 2564 ใบเสร็จรับเงินการเสยีภาษีที#ดินและสิ#งปลกูสร้าง 
ปี 2564 และรายการคํานวณตามแบบ ภ.ด.ส.7  ที#ได้รับจากผู้มอบหมายงาน โดยมีรายละเอียดดังนี ' (ดูรายละเอียดเพิ#มเติมในตารางการ
คํานวณที#เอกสารประกอบ ก.) 

1. สมมติฐานเกี!ยวกับรายได้ (Revenue) 

1.1 พื 'นที#เช่าและอตัราการเช่า : อ้างอิงจากตารางผู้ เช่า (Rent roll) ที#ได้รับจากผู้มอบหมายงาน สรุปดงันี ' 

พื 'นที#เช่า 

รายละเอียดพื "นที!อาคาร 
พื "นที!เช่าสุทธิ (NLA) พื "นที!เช่า ปี 2564 (ตารางเมตร) 

(ตารางเมตร) มีผู้เช่า ไม่มีผู้เช่า 

- พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 1 84,999.20 76,303.20 8,696.00 

- พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 2 42,958.20 40,078.20 2,880.00 

- พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 3 7,800.00 2,400.00 5,400.00 

รวมพื 'นที#อาคาร 135,757.40 118,781.40 16,976.00 

- พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 1 - ที#ดิน 8,173.00 6,408.00 1,765.00 

รวมพื 'นที#อาคารและที#ดิน 143,930.40 125,189.40 18,741.00 
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ประมาณการพื 'นที#เช่าใหม่ในปี 2565 - สิ 'นสดุประมาณการ จากพื 'นที#ที#ไม่มีผู้ เช่า 

รายละเอียดพื "นที!อาคาร 
พื "นที!ที!ไม่มีผู้เช่า ประมาณการพื "นที!เช่าใหม่รายปี )ตารางเมตร(  

ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567-2576 

- พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 1 8,696.00 1,368.00 1,230.00 

ประมาณการ
พื 'นที#เช่าใหม่

เฉลี#ยปีละ 
2.00% 

- พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 2 2,880.00 0.00 1,296.00 

- พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 3 5,400.00 0.00 2,700.00 

รวมพื 'นที#อาคาร 16,976.00 1,368.00 5,226.00 

- พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 1 - ที#ดิน 1,765.00 0.00 0.00 

รวมพื 'นที#อาคารและที#ดิน 18,741.00 1,368.00 5,226.00 
หมายเหตุ : ตั"งแต่ปี 2567 เป็นต้นไปจนสิ"นสดุประมาณการ สมมติฐานวา่จะมีพื"นที!เช่าลดและเพิ!มในอตัราเดียวกนั เพื!อนําพื"นที!เช่าใหม่ไปคํานวณ
ค่านายหนา้หาผูเ้ช่ารายใหม่ ทั"งนี"พื"นที!ที!มีผูเ้ช่ารวมจะไม่เปลี!ยนแปลง อตัราการเช่าจึงยงัคงที!ตั"งแต่ปี 2567-2576 (สิ"นสดุประมาณการ) 

อตัราการเช่า 

รายละเอียดพื "นที!อาคาร 
อัตราการเช่า ประมาณการอัตราการเช่า 

ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 เป็นต้นไป 

 - พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 1 89.77% 91.38% 92.83% 92.83% 

 - พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 2 93.30% 93.30% 96.31% 96.31% 

 - พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 3 30.77% 30.77% 65.38% 65.38% 

อตัราการเช่าพื 'นที#อาคารเฉลี#ย 87.50% 88.50% 92.35% 92.35% 

 - พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 1 - ที#ดิน 78.40% 78.40% 78.40% 78.40% 

อตัราการเช่าพื 'นที#อาคารและที#ดินเฉลี#ย 86.98% 87.93% 91.56% 91.56% 

1.2 อตัราค่าเช่าและค่าบริการ : อ้างอิงจากตารางผู้ เช่า (Rent roll) ที#ได้รับจากผู้มอบหมายงาน ดงันี ' 

รายละเอียดพื "นที!เช่า 
อัตราค่าเช่าและบริการตามสัญญา อัตราการปรับเพิ!มค่าเช่าและบริการ 

ปี 2564 (บาท/ตร.ม./เดือน) ตามสัญญา (%) ตามตลาด (%) 

- พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 1 135.00 1.20% ต่อปี 

2.00% ต่อปี - พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 2 150.00 0.70% ต่อปี 

- พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 3 200.00 0.00% ต่อปี 

- พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 1 - ที#ดิน 25.00 4.00% ต่อปี 4.00% ต่อปี 
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1.3 ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาเช่าเดิม และปีที#มีการปรับเป็นค่าเช่าและบริการตลาด  

รายละเอียดพื 'นที#เช่า 
ระยะเวลาเช่าคงเหลือ

เฉลี#ย (เดือน) 
ปีที#ปรับค่าเช่า 

และบริการ (พ.ศ.) 
ค่าเช่าและบริการตาม

สญัญา (เดือน) 
ค่าเช่าและบริการที#

ปรับเพิ#มแล้ว (เดือน) 

 - พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 1 27.00 2567 2 10 

 - พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 2 10.00 2565 9 3 

 - พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 3 10.00 2565 9 3 

 - พื 'นที#เช่าโครงการปิ# นทอง 1 - ที#ดิน 36.00 2567 11 1 

1.4 รายได้ค่ากระแสไฟฟ้า  *.!)% ของค่าเช่าและบริการของอาคารและที#ดิน  

1.5 รายได้อื#นๆ    1.00% ของค่าเช่าและบริการของอาคารและที#ดิน 

2. สมมติฐานเกี!ยวกับต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย (Cost and Expenses) 

2.1 ค่าใช้จ่ายของอสงัหาริมทรัพย์ที#กองทนุรวมลงทนุ ประกอบด้วย 

2.1.1 ค่าเบี 'ยประกนัภัยทรัพย์สนิ  
ปี 2564 รวม 3 โครงการ 721,929.00 บาท/ปี แบ่งเป็นรายโครงการ ดงันี ' 
โครงการปิ# นทอง 1 452,007.68  บาท/ปี ปีต่อไปปรับเพิ#มปีละ 1.00% 
โครงการปิ# นทอง 2 228,442.58  บาท/ปี ปีต่อไปปรับเพิ#มปีละ 1.00% 
โครงการปิ# นทอง 3 41,478.74  บาท/ปี ปีต่อไปปรับเพิ#มปีละ 1.00% 

2.1.2 ค่าซ่อมแซมบํารุงรักษา *.70% ของค่าเช่าและบริการของอาคาร 

2.1.3 ภาษีที#ดินและสิ#งปลกูสร้าง        
คํานวณตามอตัราการจดัเก็บภาษีที#ดินและสิ#งปลกูสร้าง ประเภทอื#น ๆ โดยคํานวณจากราคาทุนทรัพย์ที#ดินและสิ#งปลกู
สร้างเป็นรายยูนิต ณ ปีปัจจุบัน ซึ#งแต่ละยูนิตมีอัตราการเสียภาษีฯ ร้อยละ 0.3 และเนื#องจากมีพระราชกฤษฎีกา ลด
ภาษีที#ดินและสิ#งปลกูสร้างบางประเภท (ฉบบัที# 2) พ.ศ. 2564 ประกาศในราชกิจจานเุบกษา ณ วันที# 31 มกราคม 2564 
“มาตรา 3 ให้ลดภาษีในอัตราร้อยละเก้าสิบของภาษีที#คํานวณได้ตามมาตรา 42 หรือ 95 แล้วแต่กรณี” บริษัทฯ จึง
ประมาณการมูลค่าที#ดินและอาคารตามกฎหมายกําหนด โดยปี 2564 ได้รับส่วนลดในอัตราร้อยละ 90 แต่ในปีต่อไป
คํานวณในอตัราปกติ รายละเอียดดงันี ' 

ปี 2564 รวม 3 โครงการ 3,306,936.00 บาท/ปี แบ่งเป็นรายโครงการ ดงันี ' 
โครงการปิ# นทอง 1  1,923,160.00 บาท/ปี ปีต่อไปปรับเพิ#มปีละ !.*0% 
โครงการปิ# นทอง 2  1,184,088.00 บาท/ปี ปีต่อไปปรับเพิ#มปีละ !.*0% 
โครงการปิ# นทอง 3     199,688.00 บาท/ปี ปีต่อไปปรับเพิ#มปีละ !.*0% 
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2.1.4 ค่าไฟฟ้า (โรงงานว่าง)  0.10 บาท/ตร.ม./เดือน ปี 2567 เป็นต้นไปปรับเพิ#มจากปีก่อนหน้า 0.50% 

อ้างอิงจากค่าไฟฟ้า (โรงงานว่าง) จากงบการเงิน และคํานวณเป็นค่าเฉลี#ยเป็นบาท/ตารางเมตร/เดือน โดยในปี 2564-
2566 คํานวณตามพื 'นที#ว่างของแต่ละปี และตั 'งแต่ปี 2567 เป็นต้นไปพื 'นที#โรงงานว่าคงที# (เนื#องจากอัตราการเช่าคงที#) 
จงึปรับเพิ#มจากปีก่อนหน้า 

2.1.5 ค่าใช้จ่ายดําเนินงานอื#นๆ  1.40% ของรายได้จากการดําเนินงานสทุธิ 

2.2 ค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ที#กองทนุรวมลงทนุ ประกอบด้วย 
ค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 4.00% ของรายได้ค่าเช่าและบริการของอาคารและที#ดิน 
ค่าตอบแทนพิเศษ   2.00% ของกําไรสทุธิจากการดําเนินงาน 
ค่านายหน้าหาผู้ เช่ารายใหม่  1.00 เดือน ของค่าเช่าผู้ เช่ารายใหม่ (กรณีเช่า 3 ปี) 

2.3 สาํรองค่าปรับปรุงอาคารและอปุกรณ์ (CAPEX ) 3.00% ของรายได้จากการดําเนินงานสทุธิ 

3. สมมติฐานเกี!ยวกับระยะเวลาประมาณการ 

บริษัทฯ พิจารณาระยะเวลาประมาณการ 12.08 ปี เนื#องจากพื 'นที#เช่าของยูนิตที# 14C1 โครงการปิ# นทอง 1 มีระยะเวลา
การเช่า 15 ปี โดย ณ วนัที# 30 พฤศจิกายน 2564 คงเหลอืระยะเวลาการเช่าประมาณ 11.68 ปี (ปัดเศษ 12 ปี) โดยรอบปี 2564 
มีระยะเวลาคงเหลอื 1 เดือน หรือ 0.08 ปี จงึรวมระยะเวลาประมาณการ 12.08 ปี และประมาณการหามลูค่าสดุท้ายในปีที# 13 

4. สมมติฐานเกี!ยวกับอัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลด 

4.1 อตัราคิดลด ( r ) : คํานวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทุนใน
พนัธบตัรรัฐบาล ณ วนัที# 30 พฤศจิกายน 2564 ระยะเวลา 12 ปี ผลตอบแทน 2.13% สําหรับ Risk premium 8.00% พิจารณา
จากผลรวมของความเสี#ยงจากการดําเนินงาน และความเสี#ยงที#ไม่สามารถควบคมุได้ต่างๆ รวมเป็นอตัราคิดลด 10.00% (ปัดเศษ) 
4.2 อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ : คํานวณจาก r - g โดย r คืออตัราคิดลดที#คํานวณได้ 10.00% ข้างต้น และ g คือ NOI 
Growth หรืออัตราการเติบโตของรายได้จากการดําเนินงานสทุธิระยะยาว (NOI Growth ณ ปีสุดท้ายของประมาณการ) 
ประมาณ 2.04% เป็นอตัราผลตอบแทน 8.00% (ปัดเศษ) 

ทั 'งนี ' บริษัทฯ ได้ตรวจสอบผลการคํานวณข้างต้นกับแหล่งอ้างอิงอื#น ๆ ที#ได้รับการยอมรับและนิยมนําไปใช้ในการ
ประเมินมลูค่าทรัพย์สนิ ซึ#งมีอตัราผลตอบแทนและอตัราคิดลดใกล้เคียงกบัข้อมลูจากแหลง่อ้างอิง ดงันี ' 

1. ประกาศเลขที# TAF 03/099/64 ลงวันที# 10 มีนาคม 2564 ของมูลนิธิประเมินค่า-นายหน้าแห่งประเทศไทย
(https://www.thaiappraisal.org/thai/standard/standard10.php) สรุปอัตราผลตอบแทนของโกดังและโรงงาน
ในทําเลปริมณฑล 6-7% 

2. สมาคมผู้ประเมินราคาอิสระไทย (www.tva.or.th) (เผยแพร่เมื#อวันที# 1 กรกฎาคม 2553) อัตราผลตอบแทนของ
โรงงานอตุสาหกรรม (Freehold) ทําเลในนิคมอตุสาหกรรม 8-9% อตัราคิดลด 12-13% 
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สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีคํานวณมูลค่าปัจจบัุนของรายได้ที!เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 
ที!ดนิพร้อมสิ!งปลูกสร้าง 

โดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (DCF) 
วันที!ประเมินมูลค่า มูลค่าทรัพย์สนิ 

รวม 3 โครงการ 
(ปิ# นทอง 1, 2 และ 3) 

ณ วนัที# 30 พฤศจิกายน 2564 
2,348,000,000.- บาท 
(-สองพนัสามร้อยสี#สบิแปดล้านบาทถ้วน-) 

โครงการปิ# นทอง 3 ณ วนัที# 30 พฤศจิกายน 2564 
129,000,000.- บาท  
(-หนึ#งร้อยยี#สบิเก้าล้านบาทถ้วน-) 

หมายเหต ุ- ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีคํานวณมูลค่าปัจจบุนัของรายได้ที!เป็นกระแสเงินสด (DCF) ตามเอกสารประกอบ ก. 

q การประเมินมูลค่าอาคารและสิ!งปลูกสร้างโดยวิธีคํานวณมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC) 

มลูค่าอาคารและสิ#งปลกูสร้าง เป็นการประเมินมูลค่าโดยคิดต้นทุนการก่อสร้างขึ 'นใหม่ โดยอ้างอิงราคาค่าก่อสร้างต่อ
ตารางเมตร จากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยปี 2563 - 2564 ปรับตามดัชนีวัสดุก่อสร้าง  และอ้างอิงจาก
ราคาก่อสร้างของผู้ รับเหมาทั#วไป หกัด้วยค่าเสื#อมราคาทางด้านกายภาพ และการใช้งาน ตามแต่ละประเภทอาคาร มูลค่าที#ดิน
พร้อมอาคารสิ#งปลกูสร้างตามสภาพการใช้ประโยชน์ในปัจจบุนัมีรายละเอียดดังนี '  

มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีคิดจากต้นทุน มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC) (บาท) 

ทรัพย์สนิที#ประเมินมูลค่า (โครงการปิ# นทอง 3)  
- ที#ดินเนื 'อที# 11-1-07.1 ไร่ (4,507.4 ตร.ว.)   @ !*,000 บาท/ตร.ว. 45,074,000 
- มลูค่าอาคารและสิ#งปลกูสร้างอื#นๆ 58,012,500 

รวมมูลค่าที!ดินพร้อมสิ!งปลูกสร้าง  103,086,500 
หรือประมาณ (ปัดเศษ) 103,090,000 

หมายเหต ุ: ค่าก่อสร้างอาคารและการหกัค่าเสื!อมสภาพอาคารอ้างอิงตามบญัชีราคาโรงเรือนสิ!งปลูกสร้าง 2563-2564 ของสมาคมผูป้ระเมินค่า
ทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย (ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีวิเคราะห์จากต้นทนุ ตามเอกสารประกอบ ก.) 
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6.4. มูลค่าทรัพย์สิน 

ทรัพย์สนิที#ประเมินมลูค่าทั 'ง 2 วิธี แสดงดงัตารางต่อไปนี ' 

วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
โดยวิธีคํานวณมลูค่าปัจจบุนัของรายได้ที#เป็นกระแสเงินสด (DCF) สาํหรับกําหนดมูลค่าทรัพย์สนิ (โครงการปิ# นทอง 3) 

ณ วนัที# 30 พฤศจิกายน 2564 
 

: 
129,000,000.- บาท  
(-หนึ#งร้อยยี#สบิเก้าล้านบาทถ้วน-) 

วิธีวิเคราะห์จากต้นทนุทดแทนใหม่  
(Replacement Cost New)  
 

: 
103,090,000.- บาท 
(-หนึ#งร้อยสามล้านเก้าหมื#นบาทถ้วน-) 

บริษัท เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด มีความเห็นว่ามูลค่าทรัพย์สินภายใต้ข้อจํากัดและขอบเขต
ความรับผิดชอบ (หวัข้อ 2.7) ควรมีมลูค่าโดยวิธีคํานวณมลูค่าปัจจบุนัของรายได้ที#เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow 
Method) ดงันี ' 

มูลค่าทรัพย์สิน  
ณ วันที! 30 พฤศจกิายน 2564 

: 
129,000,000.- บาท  
(-หนึ!งร้อยยี!สิบเก้าล้านบาทถ้วน-) 

 


