
 

 

 
 

 

ลบัเฉพาะ 
เลขท่ี   SCA-2023-137(R1-23) 

วนัท่ี   22 มกราคม 2567 

เร่ือง น าสง่รายงานประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน  

เรียน กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค 
 

 ตามท่ี บริษัท กรุงสยามประเมินคา่ทรั พย์สิน จ ากดั ได้รับมอบหมายให้ท าการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน  บดันี ้

บริษัทฯ ได้ด าเนินการตามวตัถปุระสงค์แล้วเสร็จเรียบร้อยแล้ว  โดยได้แสดงรายละเอียดหลกัเกณฑ์ สมมติฐาน และ
เง่ือนไขข้อจ ากดัในการประเมินมลูคา่ในครัง้นีไ้ว้ในรายงาน และขอแจ้งผลสรุปการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินนีด้งัตอ่ไปนี ้

 

ช่ือลูกค้า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ป่ินทอง อนิดัสเตรียล ปาร์ค 

ประเภททรัพย์สิน ท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 

ท่ีตัง้ทรัพย์สิน โครงการนิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 1, 2 และ 3  เลขท่ี 150/1-6, 150/7-11, 150/12-20, 150/42, 

150/52, 150/75, 150/77-81, 221, 221/1-2, 789/3-7, 789/11-15, 789/18-23, 789/28-34, 

789/41-51, 789/62-65, 789/90-97, 789/132-138, 789/150 และ 789/152-156    

ถนนสายบ้านเนินผาสขุ-บ้านมาบเอียง (ทล.331)  ต าบลหนองขามและต าบลบงึ   
อ าเภอศรีราชา  จงัหวดั ชลบรีุ 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 89987-89991, 89971, 100637-100638, 100670, 89974, 185319, 69646, 

185742, 146321, 165426, 165352-165356, 131704-131705, 161576, 173115,173117, 

173119, 173121-173125, 129973-129974 และ 177825-177827 จ านวน 36 แปลง  
รวมเนือ้ท่ีตามเอกสารสิทธ์ิ 151-1-87.1 ไร่  หรือ 60,587.1  ตารางวา   

อาคารสิ่งปลกูสร้าง อาคารโรงงาน คลงัสินค้า และส านกังาน พร้อมสว่นพฒันาควบ 
ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ตามรายละเอียดหวัข้อ 3.1  

ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิอาคาร ตามรายละเอียดหวัข้อ 4.2  

ภาระผกูพนั ตามรายละเอียดหวัข้อ 3.1  

สิทธิการใช้ทางเข้า-ออก ถนนภายในนิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 1, 2 และ 3 เป็น ถนนภายใต้การจดัสรร 

วตัถปุระสงค์การประเมิน เพ่ือสาธารณะ 

หลกัเกณฑ์การประเมิน มลูคา่ตลาด (Market Value) 

วิธีการประเมิน วิธีวิเคราะห์จากต้นทนุ (Cost Approach), วิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach) 

วนัท่ีส ารวจและประเมิน วนัท่ีส ารวจ 22 พฤศจิกายน 2566 และ วนัท่ีประเมิน 30 พฤศจิกายน 2566 
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มูลค่าตลาดที่ประเมิน วิธีวิเคราะห์ต้นทุน (Cost Approach) 

- มูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที ่30 พฤศจิกายน 2566 

  เป็นเงนิ 1,715,790,000.00 บาท (หน่ึงพันเจ็ดร้อยสิบห้าล้านเจ็ดแสนเก้าหมื่นบาทถ้วน) 

วิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach) 

- มูลค่า ณ วันที ่30 พฤศจิกายน 2566 

เป็นเงนิ 2,374,780,000.00 บาท (สองพันสามร้อยเจ็ดสิบส่ีล้านเจ็ดแสนแปดหมื่นบาทถ้วน) 

มูลค่าโดยวิธีวิเคราะห์รายได้ แบ่งตามโครงการได้ดงันี ้
- มูลค่าเฉพาะส่วนโครงการป่ินทอง 1 ณ วันที ่30 พฤศจิกายน 2566 

เป็นเงนิ 1,489,770,000.00 บาท (หน่ึงพันส่ีร้อยแปดสิบเก้าล้านเจ็ดแสนเจ็ดหมื่นบาทถ้วน) 

- มูลค่าเฉพาะส่วนโครงการป่ินทอง 2 ณ วันที ่30 พฤศจิกายน 2566 

เป็นเงนิ 743,480,000.00 บาท (เจ็ดร้อยส่ีสิบสามล้านส่ีแสนแปดหมื่นบาทถ้วน) 

- มูลค่าเฉพาะส่วนโครงการป่ินทอง 3 ณ วันที ่30 พฤศจิกายน 2566 

เป็นเงนิ 141,530,000.00 บาท (หน่ึงร้อยส่ีสิบเอ็ดล้านห้าแสนสามหมื่นบาทถ้วน) 

บริษัท กรุงสยามประเมินคา่ทรัพย์สิน จ ากดั และผู้ประเมินขอรับรองวา่ไม่มีผลประโยชน์ใดๆ  เก่ียวข้องกบัทรัพย์สิน
นี ้และได้ปฏิบติัหน้าท่ีในฐานะผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินด้วยความระมดัระวงัตามมาตรฐาน  และจรรยาบรรณวิชาชีพอยา่ง
เต็มท่ี 

จงึเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

ขอแสดงความนบัถือ 

( นางณชัชา ธนบดีนภสั ) 

กรรมการผู้ มีอ านาจลงนาม 



สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

1. สมมุติฐานเกี ยวกับรายได้

รายรับจาก พื �นที�อาคารโรงงานและคลงัสินค้า 

ตารางแสดงรายการทรัพย์สินที ประเมินมูลค่า

1.1 รายไดจ้ากค่าเช่า

 - รายได้จากการเชา่พื �นที� (พิจารณาค่าเช่าตามสัญญาเช่าที มีอยู่เดิมจนครบสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ให้เป็นไปตามอตัราคา่เชา่ตลาด (จากการวเิคราะห์ WQS) ดงันี �

 - กําหนดคา่เชา่พื �นที� ประเภท โรงงาน ประมาณการ 140.00 บาท / ตร.ม. / เดอืน

 - กําหนดให้อตัราการเตบิโตของคา่เชา่ ปรับเพิ�ม 1.00% ทกุปี เริ�มสิ �นปีที� 1

 - กําหนดคา่เชา่พื �นที� ประเภท คลงัสินค้า ประมาณการ 135.00 บาท / ตร.ม. / เดอืน

 - กําหนดให้อตัราการเตบิโตของคา่เชา่ ปรับเพิ�ม 1.00% ทกุปี เริ�มสิ �นปีที� 1

1.2 อตัราการเช่า

 - อตัราการเชา่พื �นที� (พิจารณาอัตราการเช่า 100% ตามสัญญาเช่าเดิมจนครบอายุสัญญาเช่า)

หลงัจากครบสญัญาเชา่ ให้เป็นไปตามอตัราการเชา่พื �นที� มีรายละเอียดดงันี �

 - กําหนดให้อตัราการเชา่ โรงงาน และที�ดนิเปลา่ให้เชา่ที�ตดิกบัโรงงาน ประมาณการ 95.00% ตลอดอายสุญัญา

 - กําหนดให้อตัราการเชา่ คลงัสินค้า และพื �นที�อื�นๆ ประมาณการ 95.00% ตลอดอายสุญัญา

2 สมมุติฐานเกี ยวกับค่าใช้จ่าย

 - ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน

2.1 ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์   (อ้างอิงข้อมูลจาก Property fund)

ประมาณ 4% ของรายได้คา่เชา่ และคา่บริการตอ่ปี

2.2 ค่าธรรมเนียมในการหาผู้ เช่าช่วง   (อ้างอิงข้อมูลจาก Property fund)

สําหรับการตอ่สญัญากบัผู้ เชา่รายเดมิ ไมมี่คา่ธรรมเนียมในการหาผู้ เชา่ชว่ง
ประมาณ 2.78%  จากรายได้ คา่เชา่ และคา่บริการตอ่ปี สําหรับผู้ เชา่รายใหม่
โดยพิจารณา สดัสว่นการตอ่สญัญาของผู้ เชา่รายเดมิ ที� 85 % และผู้ เชา่รายใหม ่ที� 15%

2.3 ค่าบริการสาธารณูปโภค วนัที� 30 พฤศจิกายน 2566 อตัรา 1,100 บาท/ไร่/เดอืน และปรับเพิ�มขึ �น 10% ทกุ 3 ปี
(อ้างอิงข้อมลูจาก Property fund) เนื �อที�โครงการรวม 151.47                     ไร่
โดยแบง่ออกเป็น โครงการปิ� นทอง 1 86.11                       ไร่

โครงการปิ� นทอง 2 54.09                       ไร่
โครงการปิ� นทอง 3 11.27                       ไร่

2.4 ค่าใช้จ่ายเกี ยวกับ การ ซ่อมแซม บาํรุงรักษาอาคาร
 - คา่ใช้เกี�ยวกบั การซอ่มแซมบํารุงรักษาอาคาร ประมาณการ 0.75% ของรายได้คา่เชา่ และคา่บริการ

(อ้างอิงข้อมลูจาก Property fund)

2.5 ค่าใช้จ่ายอื นๆ ประมาณการ 1.00% ของรายได้คา่เชา่ และคา่บริการ
(อ้างอิงข้อมลูจาก Property fund)

 - ค่าใช้จ่ายคงที 

2.6 คา่เบี �ยประกนัภยั ประมาณการ 0.05% ของมลูคา่ประกนัอคัคภียั
ปรับเพิ�ม ทกุๆ 3 ปี ในอตัรา 10.00% (อ้างอิงข้อมลูจาก Property fund)

2.7 คา่ภาษีที�ดนิและสิ�งปลกูสร้าง (อ้างอิงข้อมลูจาก Property fund) ปิ� นทอง 1 2,145,761.05           บาท / ปี
ปิ� นทอง 2 1,084,457.65           บาท / ปี
ปิ� นทอง 3 198,237.00              บาท / ปี

ปรับเพิ�ม ทกุๆ 4 ปี ในอตัรา 5.00%

2.8  สํารองเพื�อการปรับปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) ประมาณการ 3.00% ของรายได้คา่เชา่ และคา่บริการ
(ประมาณการตามอตุสาหกรรม)

2.9 คา่ตอบแทนสร้างแรงจงูใจในการบริหาร (อ้างอิงข้อมลูจาก Property fund) ประมาณการ 2.00% ของกําไรสทุธิจากการดําเนินงาน

3. สมมุติฐานระยะเวลาการประมาณการ

ระยะเวลาในการประมาณการ

วนัที�สํารวจ 22 พฤศจิกายน 2566

วนัที�ประเมินมลูคา่ 30 พฤศจิกายน 2566

ประมาณการรายได้ 10 ปี และคดิมลูคา่ Terminal value จากรายได้ในปีที� 11

4. สมมติฐานเกี ยวกับอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลด ( Capitalization Rate & Discount Rate  ) 

อัตราคิดลด (Discount Rate)

อัตราคิดลดที พิจารณาใช้ในการประเมิน 9.00%

อัตราผลตอบแทนประมาณการที 8.00%

2.7 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach)

          ทรัพย์สินที�ประเมินมลูคา่คอืที�ดนิและสิ�งปลกูสร้าง ประเภทโรงงานและคลงัสินค้า (ให้เชา่) ตั �งอยูภ่ายในโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง ถนนสายหนองค้อ-แหลมฉบงั เนื�องจากเป็นทรัพย์สินที�ก่อให้เกิดรายได้จากการดําเนินธุรกิจ บริษัทฯ จงึเหน็

ควรประเมินมลูคา่ทรัพย์สินโดยวธีิวเิคราะห์มลูคา่จากรายได้ (Income Approach)  บริษัทฯ ได้ประมาณการรายได้ และรายจา่ยตา่งๆ  รวมถึงอตัราการเชา่ อตัราการเตบิโตของรายได้  และอื�นๆ จากเอกสารที�ได้รับจากผู้วา่จ้างฯ พร้อมทั �งเปรียบเทยีบกบั

ข้อมลูที�มีลกัษณะใกล้เคยีงกนั   ซึ�งมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี �

          ทรัพย์สินที�ประเมินมลูคา่เป็นโรงงาน และคลงัสินค้าสําเร็จรูปให้เชา่ โดยมีรายละเอียดดงันี �

        Risk free  พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรัฐบาลในระยะเวลาตามประมาณการคอื ระยะ 10 ปี ซึ�ง ณ  วนัที�  22 พฤศจิกายน 2566 ได้กําหนดอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ  3.02%

        Risk Premium  พิจารณาจากความเสี�ยงเกี�ยวกบัประเภทของธุรกิจนั �นๆ  โดยคํานึงถึงลกัษณะของทรัพย์สิน   การบริหารจดัการและเงินลงทนุ  แนวโน้มความเจริญเตบิโตของธุรกิจ   ข้อบงัคบัทางกฎหมาย    สภาวะเศรษฐกิจและการลงทนุ

ภายใน - นอกประเทศ    สถานการณ์ทางการเมืองและปัจจยัอื�นๆ ที�มีผลกระทบตอ่การดําเนินธุรกิจ  ประมาณ 6-7%

     เนื�องจากทรัพย์สินที�ประเมินมีการดําเนินธุรกิจเป็นโรงงานสําเร็จรูปให้เชา่   ซึ�งเป็นทรัพย์สินประเภทที�ก่อให้เกิดรายได้จากการถือครอง  ดงันั �นการเลือกใช้ Discount Rate จะต้องเป็นอตัราที�เหมาะสมเพียงพอที�จะจงูใจให้เกิดการลงทนุ โดยปกตนิกั

ลงทนุจะพิจารณาผลตอบแทนที�มากกวา่การลงทนุที�ไมมี่ความเสี�ยง  ดงันั �นการพิจารณาอตัราคดิลดจะวเิคราะห์ข้อมลูจาก 2 สว่น คอื Discount Rate  =  Risk free + Risk Premium   โดยพิจารณาดงันี �
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คิดเป็นมูลค่า

(บาท)

2.11 สรุปมูลค่าทรัพย์สิน  โดยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach)

รายละเอียด

มลูคา่ทรัพย์สิน ณ วนัที� 30 พฤศจิกายน 2566 2,374,780,000.00      

( สองพันสามร้อยเจ็ดสิบสี�ล้านเจ็ดแสนแปดหมื�นบาทถ้วน )


