
ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 2 

 

สรุปรายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของผู้ประเมินมูลคา่ทรัพยส์ิน 
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ท่ี R1057/10/69/AP 

                                                                                                                                                           วนัท่ี 25 กนัยายน 2569 

รายงานเลขท่ี 69AEV08-0918(GL)                                                                                          

เรื่อง  น าส่งรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน  

เรียน  บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

          ตามท่ี บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชั่น จ ากัด ไดร้บัมอบหมายใหท้ าการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินบัดนี ้บริษัทฯ ไดด้  าเนินการ

ตามวตัถปุระสงคแ์ลว้เสรจ็เรียบรอ้ยแลว้โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์สมมติฐาน และเงื่อนไขขอ้จ ากัดในการประเมินมลูค่าในครัง้นี ้

ไวใ้นรายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี ้ดงัต่อไปนี ้

ชื่อลกูคา้ บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ประเภททรพัยส์ิน สิทธิการเช่าท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้ง โครงการแอลฟา พานทอง 

ท่ีตัง้ทรพัยส์ิน โครงการแอลฟา พานทอง เลขท่ี 157/2-157/15 ถนนบบา้นเก่า (ทล.3466) 
ต าบลพานทอง  อ าเภอพานทอง  จงัหวดัชลบรุี 

เอกสารสิทธิ ์ โฉนดเลขท่ี 2216, 4028 และ 7740 จ านวน 3 แปลง  รวมเนือ้ท่ี  41-1-37.5 ไร ่หรือ 16,537.5 ตารางวา  
ต าบลพานทอง อ าเภอพานทอง จงัหวดัชลบรุี 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ท่ีดิน นางสาวสปัุญญา เกษณียบุตร ์

ผูถื้อกรรมสิทธิ์สิ่งปลกูสรา้ง บริษัท แอลฟา อินดสัเทรียล พานทอง จ ากดั 

อาคารสิ่งปลกูสรา้ง อาคารคลงัสินคา้ และส านกังาน 2 ชัน้ จ านวน 3 รายการ และส่วนพฒันาควบ 

ภาระผกูพนั เช่ารวมสามโฉนด (มีก าหนดสามสิบปี) (มีเงื่อนเวลา) เมื่อวนัท่ี 11 พฤษภาคม 2566  

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อก าหนดมลูค่าตลาด และเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

สิทธิการใชท้างเขา้-ออก ทางสาธารณประโยชน ์

หลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่า ตามหลกัเกณฑก์ารก าหนดมลูค่าตลาด (Market Value)   

วิธีการประเมินมลูค่า   วิธีวิเคราะหต์น้ทุน (Cost Approach)  และวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 
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วนัท่ีส  ารวจและประเมินมลูค่า วนัท่ีส  ารวจ วนัท่ี 14 สิงหาคม 2569 วนัท่ีประเมิน วนัท่ี 1 เมษายน 2570 

 มูลค่าตลาด มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach) 
-  มูลค่า ณ วันที่ 1 เมษายน 2570 
   เป็นเงิน 749,300,000.- บาท (เจ็ดร้อยสี่สิบเก้าล้านสามแสนบาทถ้วน)  

หมายเหตุ หนา้ถดัไป 

 

บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชั่น จ ากัด และผูป้ระเมินขอรบัรองว่าไม่มีผลประโยชนใ์ดๆ เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินนี ้และได้

ปฏิบตัิหนา้ท่ีในฐานะผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเต็มที่ 

 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 

     ขอแสดงความนับถือ 

  

 

                                                                                       .............................................. 

       (นายอาคเอกเกษม เภกะนันทน)์ 

        กรรมการผู้จัดการ 

       บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียร่ิง แวลูเอชั่น จ ากัด 

 

 

 

  ……………………………………..    …………………………………….. 

( นายพิมาน รุง่วาว)   ( นายคณาพจน ์จ าเนียร ) 

ผูส้  ารวจและประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน    ผูป้ระเมินหลกัชัน้วุฒิ เลขท่ี วฒ.195 
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หมายเหตุ 

1. ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ ทางบริษัทฯ พิจารณามลูค่าทรพัยส์ินโดยมีเงื่อนไขการประเมินมลูค่าเป็นลกัษณะ
สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้ง โครงการแอลฟา พานทอง ก าหนดระยะเวลาเช่าช่วงประมาณ 28 ปี 2 เดือน ตาม
ความประสงคจ์ากทางผูว่้าจา้งฯ เท่านัน้ โดยก าหนดให ้ 1 เมษายน 25670 ถึง 31 พฤษภาคม 2598 เป็นวนัเริ่มและสิน้สดุสญัญาเช่า
ช่วงท่ีดินท่ีท าการประเมิน 

2. ทรพัยส์ินท่ีประเมินมลูค่า เป็นสิทธิการเช่าท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้ง โครงการแอลฟา พานทองท่ีดินเนือ้ท่ีดิน
เช่าช่วงประมาณ 41-1-37.5 ไร ่หรือ 16,537.5 ตารางวา และกรรมสิทธิ์ในอาคารคลงัสินคา้ และส านักงาน 2 ชัน้ จ านวน 3 รายการ และ
ส่วนพฒันาควบ  

3. ในการพิจารณามลูค่าทรพัยส์ินสิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้ง โครงการแอลฟา พานทอง ครัง้นี ้
ทางบริษัทฯ อา้งอิงเนือ้ท่ีดินท่ีเช่า, พืน้ท่ีเช่าอาคาร ตามเอกสารและรายละเอียดทรพัยส์ินท่ีท าการประเมินมลูค่าท่ีไดร้บัจากทางผูว่้าจา้ง
ฯ เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามลูค่าโดยวิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุ (Cost Approach) และ วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) เท่านัน้ 

4. ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ทางบริษัทฯ พิจารณามลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) 
เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าตลาด เน่ืองจากเป็นวิธีท่ีเหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยส์ินมากท่ีสดุ 

5. ในการพิจารณามลูค่าทรพัยส์ิน โดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) เป็นการประเมินภายใตส้มมติฐานเท่านัน้ 
ดงันัน้หากมีการเปลี่ยนแปลงสมมติฐานจะท าใหม้ลูค่าทรพัยส์ินนัน้เปลี่ยนแปลงไป 
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ท่ี R1058/10/69/AP 

                                                                                                                                                           วนัท่ี 25 กนัยายน 2569 

รายงานเลขท่ี 69AEV08-0919(GL)                                                                                          

เรื่อง  น าส่งรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน  

เรียน  บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

          ตามท่ี บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชั่น จ ากัด ไดร้บัมอบหมายใหท้ าการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินบัดนี ้บริษัทฯ ไดด้  าเนินการ

ตามวตัถปุระสงคแ์ลว้เสรจ็เรียบรอ้ยแลว้โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์สมมติฐาน และเงื่อนไขขอ้จ ากัดในการประเมินมลูค่าในครัง้นี ้

ไวใ้นรายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี ้ดงัต่อไปนี ้

ชื่อลกูคา้ บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ประเภททรพัยส์ิน สิทธิการเช่าท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้ง โครงการแอลฟา บางกระดี 

ท่ีตัง้ทรพัยส์ิน โครงการแอลฟา บางกระดี เลขท่ี 206 หมู่ท่ี 5  ถนนติวานนท ์  
ต าบลบางกระด ี อ าเภอเมืองปทุมธานี  จงัหวดัปทุมธานี 

เอกสารสิทธิ ์ โฉนดเลขท่ี 150007, 150008 และ150009  จ านวน 3 แปลง  เนือ้ท่ีรวม  32-1-36.5 ไร ่ หรือ 
12,936.5  ตารางวา ต าบลบางกระดี อ าเภอเมืองปทมุธานี จงัหวดัปทมุธานี 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ท่ีดิน บริษัท สกายวิว จ ากดั 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์สิ่งปลกูสรา้ง บริษัท แอลฟา อินดสัเทรียล แอสแซท จ ากดั 

อาคารสิ่งปลกูสรา้ง อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน จ านวน 1 อาคาร และส่วนพฒันาควบ 

ภาระผกูพนั เช่า (มีก าหนดสามสิบปี) รวมสามโฉนด (มีเงื่อนเวลา) เมื่อวนัท่ี 23 ธันวาคม 2567 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ / เพื่อทราบมลูค่าตลาดปัจจบุัน 

สิทธิการใชท้างเขา้-ออก ทางสาธารณะประโยชน ์

หลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่า ตามหลกัเกณฑก์ารก าหนดมลูค่าตลาด (Market Value)   

วิธีการประเมินมลูค่า   วิธีวิเคราะหต์น้ทุน (Cost Approach)  และวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 
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วนัท่ีส  ารวจและประเมินมลูค่า วนัท่ีส  ารวจ วนัท่ี 28 สิงหาคม 2569 วนัท่ีประเมินมลูค่า วนัท่ี 1 เมษายน 2570 

 มูลค่าตลาด วิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) ณ. วันที่ 1 เมษายน 2570 
-  มูลค่า ณ วันที่ 1 เมษายน 2570 
   เป็นเงิน 537,500,000.00 บาท  (ห้าร้อยสามสิบเจ็ดล้านห้าแสนบาทถ้วน) 

หมายเหตุ หนา้ถดัไป 

 

บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชั่น จ ากัด และผูป้ระเมินขอรบัรองว่าไม่มีผลประโยชนใ์ดๆ เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินนี ้และได้

ปฏิบตัิหนา้ท่ีในฐานะผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเต็มที่ 

 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 

    ขอแสดงความนับถือ 

  

 

                                                                                       .............................................. 

       (นายอาคเอกเกษม เภกะนันทน)์ 

       กรรมการผู้จัดการ 

       บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียร่ิง แวลูเอชั่น จ ากัด 

 

 

 

  ……………………………………..    …………………………………….. 

( นายธนพล  ประมวล )   ( นายคณาพจน ์จ าเนียร ) 

ผูส้  ารวจและประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน    ผูป้ระเมินหลกัชัน้วุฒิ เลขท่ี วฒ.195 
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หมายเหตุ 

1. ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ ทางบริษัทฯ พิจารณามลูค่าทรพัยส์ินโดยมีเงื่อนไขการประเมินมลูค่าเป็นลกัษณะ
สิทธิการเช่าท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้ง โครงการแอลฟา บางกระดี ก าหนดระยะเวลาเช่าประมาณ 29 ปี 8 เดือน 29 วนั ตาม
ความประสงคจ์ากทางผูว่้าจา้งฯ เท่านัน้ โดยก าหนดให ้1 เมษายน 2570 ถึง 29 ธันวาคม 2599 เป็นวนัเริ่มและสิน้สดุสญัญาเช่าท่ีดินท่ี
ท าการประเมิน 

2. ทรพัยส์ินท่ีประเมินมลูค่า เป็นสิทธิการเช่าท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีดินเนือ้ท่ีดินเช่าประมาณ 32-1-36.5 ไร ่
หรือ 12,936.5 ตารางวา และกรรมสิทธิ์ในอาคารคลงัสินคา้ และส านกังาน จ านวน 1 รายการ และ ส่วนพฒันาควบ  

3. ในการพิจารณามลูค่าทรพัยส์ินสิทธิการเช่าท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้งครัง้นี ้ทางบริษัทฯ อา้งอิงเนือ้ท่ีดินท่ีเช่า, 
พืน้ท่ีเช่าอาคาร ตามเอกสารและรายละเอียดทรพัยส์ินท่ีท าการประเมินมลูค่าท่ีไดร้บัจากทางผูว่้าจา้งฯ เป็นเกณฑใ์นการพิจารณา
มลูค่าโดยวิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุ (Cost Approach) และ วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) เท่านัน้ 

4. ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ทางบริษัทฯ พิจารณามลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) 
เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าตลาด เน่ืองจากเป็นวิธีท่ีเหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยส์ินมากท่ีสดุ 

5. ในการพิจารณามลูค่าทรพัยส์ิน โดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) เป็นการประเมินภายใตส้มมติฐานเท่านัน้ 
ดงันัน้หากมีการเปลี่ยนแปลงสมมติฐานจะท าใหม้ลูค่าทรพัยส์ินนัน้เปลี่ยนแปลงไป 
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ท่ี R1059/10/69/AP 

                                                                                                                                                           วนัท่ี 25 กนัยายน 2569 

รายงานเลขท่ี 69AEV08-0920(GL)                                                                                          

เรื่อง  น าส่งรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน  

เรียน  บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

          ตามท่ี บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชั่น จ ากัด ไดร้บัมอบหมายใหท้ าการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินบัดนี ้บริษัทฯ ไดด้  าเนินการ

ตามวตัถปุระสงคแ์ลว้เสรจ็เรียบรอ้ยแลว้โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์สมมติฐาน และเงื่อนไขขอ้จ ากัดในการประเมินมลูค่าในครัง้นี ้

ไวใ้นรายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี ้ดงัต่อไปนี ้

ชื่อลกูคา้ บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ประเภททรพัยส์ิน สิทธิการเช่าท่ีดิน/กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้ง และเครื่องจกัรอปุกรณ ์

ท่ีตัง้ทรพัยส์ิน เลขท่ี 23/2-10 หมู่ท่ี 3 โครงการแอลฟา รงัสิต  
ต าบลคลองหน่ึง  อ าเภอคลองหลวง  จงัหวดัปทมุธานี 

เอกสารสิทธิ ์ โฉนดเลขท่ี 211852 จ านวน 1 แปลง  เนือ้ท่ีรวม  54-2-0.0 ไร ่ หรือ 21,800.0  ตารางวา  
ประเมินเพียง 38-3-14.5 ไร ่หรือ 15,514.5 ตารางวา 
ต าบลคลองหน่ึง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ท่ีดิน บริษัท บิวดเ์วล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์สิ่งปลกูสรา้ง บริษัท แอลฟา อินดสัเทรียล รงัสิต จ ากดั 

อาคารสิ่งปลกูสรา้ง อาคารหอ้งเย็น คลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน จ านวน 3 อาคาร และส่วนพฒันาควบ 

เครื่องจกัร และอปุกรณ ์ เครื่องจกัร และอปุกรณ ์ (หอ้งเย็น) จ านวน 21 รายก่าร (ทะเบียนเครื่องจกัร 68-324-103-0009 

ถึง 68-324-103-0029) 

ภาระผกูพนั ไม่มีภาระผกูพนักบัสถาบนัการเงินใดๆ 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ / เพื่อทราบมลูค่าตลาดปัจจบุนั 

สิทธิการใชท้างเขา้-ออก ทางสาธารณประโยชน ์

หลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่า ตามหลกัเกณฑก์ารก าหนดมลูค่าตลาด (Market Value)   

วิธีการประเมินมลูค่า   วิธีวิเคราะหต์น้ทุน (Cost Approach)  และวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 
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วนัท่ีส  ารวจและประเมินมลูค่า วนัท่ีส  ารวจ วนัท่ี 14 สิงหาคม 2569 วนัท่ีประเมินมลูค่า วนัท่ี 1 เมษายน 2570 

มูลคา่ตลาดทีดิ่นและ 

สิ่งปลูกสร้าง 

วิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) ณ. วันที่ 1 เมษายน 2570 
-  มูลค่า ณ วันที่ 1 เมษายน 2570 
   เป็นเงิน 1,367,100,000.00 บาท (หน่ึงพันสามร้อยหกสิบเจ็ดล้านหน่ึงแสนบาทถ้วน) 

หมายเหตุ หนา้ถดัไป 

 

บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชั่น จ ากัด และผูป้ระเมินขอรบัรองว่าไม่มีผลประโยชนใ์ดๆ เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินนี ้และได้

ปฏิบตัิหนา้ท่ีในฐานะผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเต็มที่ 

 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 

     ขอแสดงความนับถือ 

  

 

                                                                                       .............................................. 

       (นายอาคเอกเกษม เภกะนันทน)์ 

       กรรมการผู้จัดการ 

       บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียร่ิง แวลูเอชั่น จ ากัด 

 

 

 

  ……………………………………..    …………………………………….. 

( นายวิชญะ สวุรรณวงศ ์)   ( นายคณาพจน ์จ าเนียร ) 

ผูส้  ารวจและประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน    ผูป้ระเมินหลกัชัน้วุฒ ิเลขท่ี วฒ.195 
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หมายเหตุ 

1. ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ ทางบริษัทฯ พิจารณามลูค่าทรพัยส์ินโดยมีเงื่อนไขการประเมินมลูค่าเป็นลกัษณะ
สิทธิการเช่าท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้ง ก าหนดระยะเวลาเช่าประมาณ 26 ปี 11 เดือน ตามความประสงคจ์ากทางผูว่้าจา้งฯ 
เท่านัน้ โดยก าหนดให ้1 เมษายน 2570 ถึง 28 กมุภาพนัธ ์2597 เป็นวนัเริ่มและสิน้สดุสญัญาเช่าท่ีดินท่ีท าการประเมิน 

2. ทรพัยส์ินท่ีประเมินมลูค่า เป็นสิทธิการเช่าท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีดินเนือ้ท่ีดินเช่าประมาณ 54-2-0.0 ไร ่
หรือ 21,800.0 ตารางวา และกรรมสิทธิ์ในอาคารหอ้งเย็น คลงัสินคา้ และส านกังาน 3 ชัน้ จ านวน 3 รายการ และส่วนพฒันาควบ  

3. ในการพิจารณามลูค่าทรพัยส์ินสิทธิการเช่าท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้งครัง้นี ้ทางบริษัทฯ อา้งอิงเนือ้ท่ีดินท่ีเช่า, 
พืน้ท่ีเช่าอาคาร ตามเอกสารและรายละเอียดทรพัยส์ินท่ีท าการประเมินมลูค่าท่ีไดร้บัจากทางผูว่้าจา้งฯ เป็นเกณฑใ์นการพิจารณา
มลูค่าโดยวิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุ (Cost Approach) และ วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) เท่านัน้ 

4. ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ทางบริษัทฯ พิจารณามลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) 
เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าตลาด เน่ืองจากเป็นวิธีท่ีเหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยส์ินมากท่ีสดุ 

5. ในการพิจารณามลูค่าทรพัยส์ิน โดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) เป็นการประเมินภายใตส้มมติฐานเท่านัน้ 
ดงันัน้หากมีการเปลี่ยนแปลงสมมติฐานจะท าใหม้ลูค่าทรพัยส์ินนัน้เปลี่ยนแปลงไป 

6. ในการพิจารณามลูค่าทรพัยส์ินประเภทเครื่องจกัร และอปุกรณโ์ดยวิธีตน้ทนุ (Cost Approach) เป็นการพิจารณามลูค่า
ทรพัยส์ินปัจจบุนั :  ราคาท่ีปรากฏขา้งตน้เป็นมลูค่าท่ีพิจารณามูลค่าตามรายละเอียดค าสั่งซือ้ (Invoice) เท่านัน้ และเทียบเคียงตลาด
บางส่วน เนื่องจากผูป้ระเมินไม่ไดร้บัรายละเอียดท่ีชดัเจนของเครื่องจกัร อปุกรณ ์ และส่วนประกอบต่างๆ ท่ีชดัเจน อีกทัง้รายละเอียด
ตามที่จดทะเบียนอตุสาหกรรมอาจมีความคลาดเคลื่อนดา้นรายละเอียดส่วนประกอบเครื่องจกัร แต่จะการส ารวจพบว่าเครื่องจกัรและ
อปุกรณอ์ื่นๆ ไดม้ีการใชง้านรว่มกับเครื่องจกัรที่ไดจ้ดทะเบียนอตุสาหกรรม 

7. การส ารวจเครื่องจกัรไม่พบทะบียนเครื่องจกัรติดไวท่ี้เครื่องจกัร จากการสอบถามผูน้  าชีไ้ม่ทราบสาเหตแุน่ชดั ดงันัน้การ
ประเมินมลูค่าเครื่องจกัรและอปุกรณจ์ึงอา้งอิงตามผงัประกอบเครื่องจกัร และการน าชีข้องผูท่ี้เก่ียวขอ้งเท่านัน้ อย่างไรก็ตามหาก
ภายหลงัพบว่ามีความคลาดเคลื่อนของขอ้มลูและรายละเอียดเครื่องจกัรที่ต่างไปจากท่ีปรากฏจะมีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์ิน 

8. การพิจารณามลูค่าเครื่องจกัร และอปุกรณพ์ิจารณามลูค่าตามเอกสารค าสั่งซือ้ (Invoice) ซึ่งมีรายละเอียดรายการ
เครื่องจกัรที่มากกว่าในเอกสารจดทะเบียนเครื่องจกัร ดงันัน้มลูค่าเครื่องจกัรและอปุกรณท่ี์พิจารณาจะหมายรวมถึงตามเอกสารค าสั่ง
ซือ้ (Invoice) และ สญัญาซือ้ขาย สญัญาจา้งเหมา หนงัสือแสดงเจตจ านงการว่าจา้ง (ตามเอกสารแนบ) เท่านัน้ ซึ่งหากมีการพิจารณา
มลูค่าตามเอกสารการจดทะเบียนเครื่องจกัร จะมีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์ินอย่างมีนยัส าคญั 
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สรุปสมมตฐิานของผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

โครงการแอลฟา พานทอง  

สมมติฐาน บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวซอรี่ จ ากดั บรษิัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
อตัราการเช่าเฉลี่ย 
(Occupancy Rate) 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า: อา้งอิง

เง่ือนไขของสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนด

สญัญาเช่า และพืน้ที่วา่งภายหลงั

จากสิน้สดุสญัญาเช่าดงักล่าว: รอ้ย

ละ 95.00 
 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า: อา้งอิง

เง่ือนไขของสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนด

สญัญาเช่า และพืน้ที่วา่งภายหลงั

จากสิน้สดุสญัญาเช่าดงักล่าว: รอ้ย

ละ 95.00 

อตัราค่าเช่า  • ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า: ก่อนครบ

ก าหนดสญัญาเช่า ค านวณตามอตัรา

ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนดสญัญา

เช่าและพืน้ที่วา่ง: อา้งอิงอตัราค่าเช่า

ตลาด ดงันี ้

o คลงัสินคา้ 

คา่เช่าตลาด 150 บาท/ตร.ม./
เดือน 

o คลงัสินคา้และโรงงาน 

คา่เช่าตลาด 160 บาท/ตร.ม./
เดือน  

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า: ก่อนครบ

ก าหนดสญัญาเช่า ค านวณตามอตัรา

ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนดสญัญา

เช่าและพืน้ที่วา่ง: อา้งอิงอตัราค่าเช่า

ตลาด ดงันี ้

o คลงัสินคา้ 

คา่เช่าตลาด 150 บาท/ตร.ม./
เดือน 

o คลงัสินคา้และโรงงาน 

คา่เช่าตลาด 155 บาท/ตร.ม./
เดือน  

อตัราการเติบโตของ
อตัราค่าเช่าตลาด 

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.50 ตอ่ปี ตลอดจนสิน้สดุการ
ประมาณการ 

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.50 ทกุ ๆ 3 ปี ตลอดจน
สิน้สดุการประมาณการ 

คา่ธรรมเนียมการขาย
(Commission Fee) 

• ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม: 0.5 เดือนส าหรบั

สญัญาอาย ุ36 เดือน จากสดัส่วนรอ้ย

ละ 70 ของผูเ้ช่า 

• ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่: 1.0 เดือน

ส าหรบัสญัญาอาย ุ36 เดือน จาก

สดัส่วนรอ้ยละ 30 ของผูเ้ช่า 

• ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม: 0.5 เดือนส าหรบั

สญัญาอาย ุ36 เดือน จากสดัส่วนรอ้ย

ละ 70 ของผูเ้ช่า 

• ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่: 1.0 เดือน

ส าหรบัสญัญาอาย ุ36 เดือน จาก

สดัส่วนรอ้ยละ 30 ของผูเ้ช่า 



สมมติฐาน บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวซอรี่ จ ากดั บรษิัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
คา่ซอ่มแซมและบ ารุง 
รกัษา 

รอ้ยละ 1.00 ของรายไดค้า่เช่าพืน้ที่ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดค้า่เช่าพืน้ที่ 

คา่เบีย้ประกนัภยั ประมาณ 350,375 บาทตอ่ปี โดยปรบัเพิ่มใน
อตัรารอ้ยละ 2.0 ทกุปี 

ประมาณ 353,810 บาทตอ่ปี โดยปรบัเพิ่มใน
อตัรารอ้ยละ 3.0 ทกุปี 

คา่ใชจ้่ายภาษีที่ดินและ
สิ่งปลกูสรา้ง 

ประมาณ 899,308 บาทตอ่ปี โดยปรบัเพิ่มใน
อตัรารอ้ยละ 10.0 ทกุ 4 ปี  

ประมาณ 756,509 บาทตอ่ปี โดยปรบัเพิ่มใน
อตัรารอ้ยละ 2.5 ทกุปี 

คา่ใชจ้่ายส่วนกลาง 1,519,000 บาทตอ่ปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 3.5 
ทกุปี 

1,519,000 บาทตอ่ปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 3.5 
ทกุปี 

การส ารองส าหรบัการ
ปรบัปรุงอาคารใน
อนาคต (CAPEX) 

รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้า่เช่าพืน้ที่ รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้า่เช่าพืน้ที่ 

อตัราคิดลด (Discount 
Rate) 

รอ้ยละ 9.50 รอ้ยละ 9.50 

 
 
 
 
 
 
 
 



โครงการแอลฟา บางกะดี 

สมมติฐาน บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวซอรี่ จ ากดั บรษิัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
อตัราการเช่าเฉลี่ย 
(Occupancy Rate) 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า: อา้งอิง

เง่ือนไขของสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั 

และสญัญาเช่าที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ท า ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนด

สญัญาเช่า และพืน้ที่วา่งภายหลงั

จากสิน้สดุสญัญาเช่าดงักล่าว: รอ้ย

ละ 95.00 
 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า: อา้งอิง

เง่ือนไขของสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั 

และสญัญาเช่าที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ท า ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนด

สญัญาเช่า และพืน้ที่วา่งภายหลงั

จากสิน้สดุสญัญาเช่าดงักล่าว: รอ้ย

ละ 95.00 

อตัราค่าเช่า  • ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า: ก่อนครบ

ก าหนดสญัญาเช่า ค านวณตามอตัรา

ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนดสญัญา

เช่าและพืน้ที่วา่ง: อา้งอิงอตัราค่าเช่า

ตลาด ดงันี ้

o คลงัสินคา้ 

คา่เช่าตลาด 160 บาท/ตร.ม./
เดือน 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า: ก่อนครบ

ก าหนดสญัญาเช่า ค านวณตามอตัรา

ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนดสญัญา

เช่าและพืน้ที่วา่ง: อา้งอิงอตัราค่าเช่า

ตลาด ดงันี ้

o คลงัสินคา้ 

คา่เช่าตลาด 160 บาท/ตร.ม./
เดือน 

อตัราการเติบโตของ
อตัราค่าเช่าตลาด 

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.50 ตอ่ปี ตลอดจนสิน้สดุการ
ประมาณการ 

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.50 ทกุ ๆ 3 ปี ตลอดจน
สิน้สดุการประมาณการ 

คา่ธรรมเนียมการขาย
(Commission Fee) 

• ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม: 0.5 เดือนส าหรบั

สญัญาอาย ุ36 เดือน จากสดัส่วนรอ้ย

ละ 70 ของผูเ้ช่า 

• ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่: 1.0 เดือน

ส าหรบัสญัญาอาย ุ36 เดือน จาก

สดัส่วนรอ้ยละ 30 ของผูเ้ช่า 

• ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม: 0.5 เดือนส าหรบั

สญัญาอาย ุ36 เดือน จากสดัส่วนรอ้ย

ละ 70 ของผูเ้ช่า 

• ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่: 1.0 เดือน

ส าหรบัสญัญาอาย ุ36 เดือน จาก

สดัส่วนรอ้ยละ 30 ของผูเ้ช่า 

คา่ซอ่มแซมและบ ารุง 
รกัษา 

รอ้ยละ 1.00 ของรายไดค้า่เช่าพืน้ที่ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดค้า่เช่าพืน้ที่ 

คา่เบีย้ประกนัภยั ประมาณ 304,263 บาทตอ่ปี โดยปรบัเพิ่มใน
อตัรารอ้ยละ 2.0 ทกุปี  

ประมาณ 307,609 บาทตอ่ปี โดยปรบัเพิ่มใน
อตัรารอ้ยละ 3.0 ทกุปี  



สมมติฐาน บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวซอรี่ จ ากดั บรษิัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
คา่ใชจ้่ายภาษีที่ดินและ
สิ่งปลกูสรา้ง 

ไม่มีระหวา่งระยะเวลาสญัญาเช่าที่มีผูเ้ช่า 
เน่ืองจากผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผิดชอบ โดยปัจจบุนั
คา่ใชจ้่ายอยู่ที่ประมาณ 1,074,768 บาทตอ่ปี 
โดยปรบัเพิ่มในอตัรารอ้ยละ 10.0 ทกุ 4 ปี  

ไม่มีระหวา่งระยะเวลาสญัญาเช่าที่มีผูเ้ช่า 
เน่ืองจากผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผิดชอบ โดยปัจจบุนั
คา่ใชจ้่ายอยู่ที่ประมาณ 1,023,083 บาทตอ่ปี 
โดยปรบัเพิ่มในอตัรารอ้ยละ 2.0 ทกุปี 

คา่ใชจ้่ายส่วนกลาง 110,000 บาทต่อปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 3.5 
ทกุปี 

110,000 บาทต่อปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 3.5 
ทกุปี 

การส ารองส าหรบัการ
ปรบัปรุงอาคารใน
อนาคต (CAPEX) 

รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้า่เช่าพืน้ที่ รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้า่เช่าพืน้ที่ 

อตัราคิดลด (Discount 
Rate) 

รอ้ยละ 9.50 รอ้ยละ 9.50 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



โครงการแอลฟา รังสิต 

สมมติฐาน บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวซอรี่ จ ากดั บรษิัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
อตัราการเช่าเฉลี่ย 
(Occupancy Rate) 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า: อา้งอิง

เง่ือนไขของสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั 

และสญัญาเช่าที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ท า ณ วนักองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนด

สญัญาเช่า และพืน้ที่วา่งภายหลงั

จากสิน้สดุสญัญาเช่าดงักล่าว: รอ้ย

ละ 95.00 
 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า: อา้งอิง

เง่ือนไขของสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั 

และสญัญาเช่าที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ท า ณ วนักองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนด

สญัญาเช่า และพืน้ที่วา่งภายหลงั

จากสิน้สดุสญัญาเช่าดงักล่าว: รอ้ย

ละ 95.00 

อตัราค่าเช่า  • ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า: ก่อนครบ

ก าหนดสญัญาเช่า ค านวณตามอตัรา

ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนดสญัญา

เช่าและพืน้ที่วา่ง: อา้งอิงอตัราค่าเช่า

ตลาด ดงันี ้

o คลงัสินคา้ 

คา่เช่าตลาด 150 บาท/ตร.ม./
เดือน 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า: ก่อนครบ

ก าหนดสญัญาเช่า ค านวณตามอตัรา

ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า 

• ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนดสญัญา

เช่าและพืน้ที่วา่ง: อา้งอิงอตัราค่าเช่า

ตลาด ดงันี ้

o คลงัสินคา้ 

คา่เช่าตลาด 150 บาท/ตร.ม./
เดือน 

อตัราการเติบโตของ
อตัราค่าเช่าตลาด 

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.50 ตอ่ปี ตลอดจนสิน้สดุการ
ประมาณการ 

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.50 ทกุ ๆ 3 ปี ตลอดจน
สิน้สดุการประมาณการ 

คา่ธรรมเนียมการขาย
(Commission Fee) 

• ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม: 0.5 เดือนส าหรบั

สญัญาอาย ุ36 เดือน จากสดัส่วนรอ้ย

ละ 70 ของผูเ้ช่า 

• ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่: 1.0 เดือน

ส าหรบัสญัญาอาย ุ36 เดือน จาก

สดัส่วนรอ้ยละ 30 ของผูเ้ช่า 

• ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม: 0.5 เดือนส าหรบั

สญัญาอาย ุ36 เดือน จากสดัส่วนรอ้ย

ละ 70 ของผูเ้ช่า 

• ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่: 1.0 เดือน

ส าหรบัสญัญาอาย ุ36 เดือน จาก

สดัส่วนรอ้ยละ 30 ของผูเ้ช่า 

คา่ซอ่มแซมและบ ารุง 
รกัษา 

• ส าหรบัคลงัสินคา้: รอ้ยละ 1.00 ของ

รายไดค้า่เช่าพืน้ที่ 

รอ้ยละ 1.00 ของรายไดค้า่เช่าพืน้ที่ 



สมมติฐาน บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวซอรี่ จ ากดั บรษิัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
• ส าหรบัคลงัสินคา้หอ้งเย็น: รอ้ยละ 

0.50 ของรายไดค้า่เช่าพืน้ที่ 

คา่เบีย้ประกนัภยั ประมาณ 886,392 บาทตอ่ปี โดยปรบัเพิ่มใน
อตัรารอ้ยละ 2.0 ทกุปี 

ประมาณ 859,803 บาทตอ่ปี โดยปรบัเพิ่มใน
อตัรารอ้ยละ 3.0 ทกุปี 

คา่ใชจ้่ายภาษีที่ดินและ
สิ่งปลกูสรา้ง 

ประมาณ 3,924,602 บาทตอ่ปี โดยพิจารณา
เฉพาะสว่นที่กองทรสัตต์อ้งรบัผิดชอบ โดย
ปรบัเพิ่มในอตัรารอ้ยละ 10.0 ทกุ 4 ปี  

ประมาณ 3,616,802 บาทตอ่ปี โดยพิจารณา
เฉพาะสว่นที่กองทรสัตต์อ้งรบัผิดชอบ โดย
ปรบัเพิ่มในอตัรารอ้ยละ 2.0 ทกุปี  

คา่ใชจ้่ายส่วนกลาง 506,000 บาทต่อปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 3.5 
ทกุปี 

506,000 บาทต่อปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 3.5 
ทกุปี 

การส ารองส าหรบัการ
ปรบัปรุงอาคารใน
อนาคต (CAPEX) 

• ส าหรบัคลงัสินคา้: รอ้ยละ 1.50 ของ

รายไดค้า่เช่าพืน้ที่ 

• ส าหรบัคลงัสินคา้หอ้งเย็น: รอ้ยละ 

0.75 ของรายไดค้า่เช่าพืน้ที่ 

รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้า่เช่าพืน้ที่ 

อตัราคิดลด (Discount 
Rate) 

รอ้ยละ 9.50 รอ้ยละ 9.50 
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