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By Hand/Mail/E-Mail                 เลขท่ีอ้างอิง C266062001-1 
                  วันที่ 15 กรกฎาคม พ.ศ. 2569 
 
ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธกิารเชา่
อสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้
เลขที่ 175 อาคารสาธรซติี้ทาวเวอร ์ชัน้ 7, 21 และ 26 
ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 
10120 

บรษัิท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจ
เม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
เลขที่ 193 อาคารวัน แบงค็อก ทาวเวอร ์5 ชัน้ 6-8  
ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
10330 
 

เรยีน ผู้จัดการกองทรสัต์ 
 
RE: หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (อาคารโรงงานและส านักงาน L2.4) เลขท่ี 510/7  
หมู่ท่ี 9 เขตอุตสาหกรรมกบินทร์บุรี ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ต าบลหนองกี่ อ าเภอกบินทร์บุรี จังหวัด
ปราจีนบุรี ประเทศไทย (“ทรัพย์สิน”) 

ค าสัง่วา่จ้าง 

ตามที่บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด(“ซีบีอาร์อี” หรือ “บริษัทฯ”) ได้รับการว่าจ้างจากทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเชา่อสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ หรอื “ผู้ว่าจ้าง” หรอื “ลูกค้า” ให้
จัดท ารายงานความเห็นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”)  
ณ วันที่คาดการณ์การเข้าลงทุนในอนาคต วันที่ 1 กันยายน พ.ศ. 2569 (“วันที่ประเมิน”) โดยมีวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อ
ประกอบการพิจารณาซื้อทรัพย์สินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ
อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ (“วัตถุประสงค์”) การประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่จัดท าข้ึนนี้ บรษัิทฯ ได้ท าการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิถ์ือครองโดยสมบูรณ์ ณ วันที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และผู้เข้าใช้ประโยชน์พื้นที่ รวม
ไปถึงภายใต้สัญญาที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สินที่ประเมินได้น ามาพิจารณาประกอบเป็นส่วนหนึ่งในการประเมินฯ ครัง้นี้ 

มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ได้ถูกจัดท า ณ วันที่ประเมินมูลค่า ซึ่ง
เป็นวันที่ก าหนดไว้ในอนาคต โดยอ้างอิงจากการคาดการณ์การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ประเมิน ณ วันที่ 1 กันยายน  
พ.ศ. 2569 (“วันที่ประเมิน“) โดยอิงจากข้อมูลที่มีอยู่และสามารถเข้าถึงได้ ณ วันที่ 9 มิถุนายน พ.ศ. 2569 (“วันที่จัดท าการ
ประเมินมูลค่า”) พรอ้มกับข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับสภาวะตลาด รวมถึง อัตราผลตอบแทน อัตรา
การเติบโต สภาวะตลาดในอนาคต และปัจจัยที่เกี่ยวข้องอื่ น ๆ ซึ่งมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื 
“Projected Market Value”) โดยปกติจะมีระดับความไม่แน่นอนสูงกว่า เนื่องจากจะไม่มีข้อมูลเปรยีบเทียบที่สามารถ
น ามาใชอ้้างอิงได้โดยตรง 

จากค าสัง่ว่าจ้าง บรษัิทฯ ได้จัดท ารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฯ เลขที่อ้างอิง C266062001-1 “รายงานการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินฯ” ตามวัตถุประสงค์การประเมินที่ระบุไว้ข้างต้น โดยหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้จัดท าข้ึนเพื่อ
น าไปใชป้ระกอบหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ("หนังสือเชญิประชุม") ส าหรบัวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้ในจดหมายนี้เท่านัน้ 
ส่วนรายละเอียดทรพัย์สิน ข้อสมมติฐานการประเมินพรอ้มทัง้ขัน้ตอนและวิธีการประเมินฯ บรษัิทฯ ได้แสดงไว้ในรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ ณ วันที่ 15 กรกฎาคม พ.ศ. 2569 การสรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ปรากฏใน
รายงานนี้จัดท าข้ึนบนพื้นฐานของข้อมูลทั้งหมดที่ผู้ประเมินที่ส่วนรว่มในการประเมินทรพัย์สินดังกล่าวได้รบัทราบ รวมถึง
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ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน สภาวะตลาด และข้อมูลที่สามารถเข้าถึงและตรวจสอบได้ โดยหนังสือสรุปฉบับนี้มิได้แสดง
ข้อมูล รายละเอียด ที่ได้ระบุไว้ในรายงานการประเมินมูลค่าฉบับสมบูรณ์ ทั้งนี้ หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้
จะต้องพิจารณารว่มกับรายงานการประเมินมูลค่าอย่างเป็นทางการ และอยู่ภายใต้สมมติฐาน ข้อจ ากัด ข้อสงวนสิทธิ์ และ
เงื่อนไขต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไว้ในรายงานฉบับดังกล่าว รวมถึงการอ้างอิงมูลค่าใด ๆ ที่ปรากฏในหนังสือสรุปมูลค่าฉบับนี้ 
จะต้องได้รบัการอ่านและพิจารณาประกอบรว่มกับรายงานการประเมินมูลค่าฉบับดังกล่าว ซึ่ง ส าเนารายงานการประเมินมูลค่า
ครอบคลุมส าหรบั ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ ประเทศ
ไทย (Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold REIT) 

การขยายขอบเขตความรับผิดและการรักษาความลับ 

หนังสือสรุปมูลค่าฯ และรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบรษัิทฯ อาจจะถูกใช้เป็นเอกสารอ้างอิงโดยทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้  และบรษัิท เฟรเซอรส์ 
พรอ็พเพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อประกอบการพิจารณาซื้อ
ทรัพย์สินของทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส  
พรอ็พเพอรต์ี้ 

ผู้ว่าจ้างรบัทราบและตกลงที่จะแจ้งให้บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด ทราบล่วงหน้า และต้องได้รบัการยินยอมเป็นลาย
ลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากซบีีอารอ์ี ก่อนท าการเปิดเผย เผยแพร ่การท าซ ้า หรอื ตีพิมพ์ เนื้อหาทัง้หมดหรอืส่วนหนึ่งส่วนใด
ของหนังสือสรุปมูลค่าฯ และรายงานการประเมินฯ  ซบีีอารอ์ี ขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที่สามใดๆ หรอืบุคคลภายนอกที่
อาจใช้หรอือ้างอิงเนื้อหาส่วนหนึ่งส่วนใดหรอืทัง้หมดของหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ และรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ฉบับสมบูรณ์ 

ทั้งนี้ ซีบีอารอ์ี ได้ให้ความยินยอมให้ท าการเปิดเผยหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ ในหนังสือเชิญประชุม เฉพาะวัตถุประสงค์
เพื่อใหข้้อมูลประกอบการพิจารณาแก่ นักลงทุน นักลงทุนที่สนใจและบุคคลที่เกี่ยวข้องเท่านัน้ 

ความผันผวนของตลาด 

การยกระดับความรุนแรงของความขัดแย้งในภูมิภาคตะวันออกกลางในช่วงที่ผ่านมาได้ก่อให้เกิดความผันผวนและความไม่
แน่นอนอย่างมีนัยส าคัญต่อเศรษฐกิจและตลาดการเงินทั่วโลก หลายประเทศในภูมิภาคได้รบัผลกระทบจากสถานการณ์
ดังกล่าว โดยความขัดแย้งได้ส่งผลกระทบต่อระบบการขนส่งและเส้นทางโลจิสติกส์ในภูมิภาคอย่างกว้างขวาง ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อเนื่องต่อราคาพลังงาน ตลาดการเงินโลก ตลอดจนห่วงโซอุ่ปทานระหว่างประเทศและอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว 
ทั้งนี้ สถานการณ์ดังกล่าวยังคงมีความผันผวนที่เพิ่มข้ึน ไม่ว่าจะเป็นความเป็นไปได้ของการยกระดับทางทหาร การ
เปล่ียนแปลงความสัมพันธ์ทางการทูต หรอืการเปล่ียนแปลงมาตรการคว ่าบาตรระหว่างประเทศ ซึ่งเป็นปัจจัยที่ยากต่อการ
คาดการณ์ 

โดยผลกระทบที่อาจเกิดข้ึนต่อเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดอสังหารมิทรพัย์ ยังคงไม่แน่นอน โดยมีความเป็นไปได้
ที่จะเกิดความผันผวนของตลาดโลกที่เพิ่มมากข้ึนในตลาดอสังหารมิทรพัย์ทัง้ในระยะสัน้ถึงปานกลาง  

ทั้งนี้จากประสบการณ์ด้านอสังหาริมทรัพย์ที่ผ่านมา บริษัทฯ พบว่าพฤติกรรมของผู้บริโภคและนักลงทุนสามารถ
เปล่ียนแปลงได้อย่างรวดเรว็ในช่วงเวลาของความผันผวนที่เพิ่มข้ึน การตัดสินใจให้สินเชื่อหรอืการลงทุนควรค านึงถึงระดับ
ความผันผวนที่เพิ่มข้ึนนี้ และศักยภาพที่สภาพตลาดทัง้ในและต่างประเทศจะเลวรา้ยลง ขอแนะน าให้ใช้ความระมัดระวังในการ
ลงทุน 

เป็นส่ิงส าคัญที่จะต้องทราบว่าข้อสรุปที่ระบุไว้ในหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้ รวมถึงข้อสรุปมูลค่าทรพัย์สินที่
ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) อ้างอิงจากข้อมูล สภาวะตลาด และข้อสมมติฐานที่มีอยู่ 
ณ วันที่ประเมิน ทัง้นี้ การเปล่ียนแปลงของสภาวะตลาด สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ การพัฒนาทางภูมิรฐัศาสตร ์หรอืปัจจัย
อื่นๆ ที่เกิดข้ึนหลังวันที่ประเมินมูลค่า อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อข้อสมมติฐานที่น ามาใช้และข้อสรุปมูลค่าที่
คาดการณ์ไว้ที่ได้ ขอแนะน าให้ติดตามการประเมินมูลค่าอย่างใกล้ชิดตามความเหมาะสม โดยบรษัิทฯ ยังคงติดตามการ
ตอบสนองต่อเหตุการณ์ที่เกิดข้ึนจากผู้ที่อยู่ในตลาดอสังหารมิทรพัย์อย่างต่อเนื่อง 
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หลักเกณฑ์การประเมนิมูลค่าทรัพย์สินและข้อสมมติฐาน 

การประเมินมูลค่านี้จัดท าข้ึนตามมาตรฐานการประเมินมูลค่า - มาตรฐานสากลของสถาบัน Royal Institution of 
Chartered Surveyors (“RICS”) และมาตรฐานการประเมินมูลค่าระหว่างประเทศของ IVSC (“IVS”) ฉบับล่าสุด ตามความ
เหมาะสมตามหลักเกณฑ์ของ IVS และตามที่ RICS ก าหนด  

การประเมินมูลค่าครัง้นี้ด าเนินการโดยอิงตาม มูลค่าตลาด โดยมูลค่าที่สรุปและรายงานมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 
(“Projected Value” หรือ “Projected Market Value”) ซึ่งเป็นความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน ณ วันที่
ก าหนดไว้อนาคต ทัง้นี้ การประมาณการดังกล่าวจัดท าข้ึนโดยอ้างอิงจากสภาวะตลาดที่มีอยู่ปัจจุบัน ณ วันที่ประเมิน และอยู่
ภายใต้ข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับแนวโน้มการเปล่ียนแปลงของตลาดในอนาคต ตลอดจนปัจจัยอื่น 
ๆ ที่เกี่ยวข้อง  

ตามหลักเกณฑ์ของ IVS และตามที่ RICS ก าหนด ค าจ ากัดความของมูลค่าตลาดมีดังนี้:  

“มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินโดยประมาณที่ทรพัย์สินหรอืหนี้สินควรมีการใช้ตกลงซื้อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจ
ขายกับผู้เต็มใจซื้อ ณ วันที่ประเมินมูลค่า ในการท าธุรกรรมแบบอิสระ ภายใต้เงื่ อนไขการซื้อขายปกติที่ผู้ซื้อผู้ขายไม่มี
ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรพัย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซื้อขายด้วย
ความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน” 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบรษัิทฯ ได้จัดท าข้ึนภายใต้ข้อสมมติฐานว่า เจ้าของทรพัย์สินจะจ าหน่ายทรพัย์สินดังกล่าวใน
ตลาด ณ สภาพปัจจุบัน โดยค านึงถึงสัญญาเชา่และการใช้ประโยชน์พื้นที่ที่มีอยู่ในปัจจุบัน โดยไม่รวมถึงประโยชน์จากสัญญา
ที่มีเงื่อนไขการช าระเงินแบบผ่อนช าระ การรว่มทุน หรอืข้อตกลงอื่นใดในลักษณะเดียวกัน ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของ
ทรพัย์สิน 

ในกรณีที่บรษัิทฯ ท าการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน มูลค่าตลาดของทรพัย์สินดังกล่าวสะท้อนถึงมูลค่าตามสัญญา
ทัง้หมด โดยมิได้ค านึงถึงภาระภาษีใดๆ อันเกิดจากการขาย หรอืค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ ทรพัย์สินฯ ได้รบัการประเมินมูลค่า
ภายใต้ข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินฯ ปราศจากการจ านอง ภาระผูกพัน สิทธเิรยีกรอ้ง ภาระค่าเบี้ยประกันค้างช าระ และค่าใช้จ่าย
ค้างช าระอื่นใดทัง้ส้ิน 

ซีบีอารอ์ีตั้งสมมติฐานว่าทรพัย์สินที่ประเมินได้ก่อสรา้งตามข้อก าหนดของกฎหมาย กฎระเบียบและข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 
ทุกประการ อาทิ ข้อก าหนดเกี่ยวกับสุขอนามัย อาคาร และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย เป็นต้น 
บรษัิทฯ ไม่ได้ท าการส ารวจทางโครงสรา้ง และไม่มีการรบัประกันเกี่ยวกับปลวก แมลง หรอืการระบาดของศัตรูพืช หรอื
ข้อบกพรอ่งที่ซอ่นอยู่ รวมถึง ไม่ไดท้ดสอบการใหบ้รกิารภายในอาคาร 

บรษัิทฯ ได้ท าการตรวจสอบสภาพทรพัย์สินที่ประเมิน เมื่อวันที่ 9 มิถุนายน พ.ศ. 2569 ภายใต้การก ากับดูแลของตัวแทนของ
ผู้ว่าจ้าง ทัง้นี้ บรษัิทฯ ได้ด าเนินการตรวจสอบ ตลอดจนพิจารณาข้อมูลต่างๆ ตามที่เหน็สมควรและเกี่ยวข้องกับการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สิน ตามกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง โดยพิจารณาแล้วเห็นว่าทรัพย์สินฯ ดังกล่าว 
มีสภาพโดยรวมอยู่ในระดับปานกลางถึงดี เมื่อค านึงถึงอายุและลักษณะการใช้งานของทรพัย์สินฯ ลักษณะภายนอกและ
ภายในของอาคารปรากฏว่าอยู่ในสภาพที่ได้รบัการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอย่างเหมาะสมและต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม การ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินครัง้นี้จัดท าข้ึนภายใต้ข้อสมมติฐานว่า ไม่มีการเปล่ียนแปลงที่มีสาระส าคัญใดๆ เกิดข้ึนในทรพัย์สินฯ 
ดังกล่าวระหว่างวันที่เข้าตรวจสอบสภาพทรพัย์สินกับวันที่ท าการประเมินมูลค่า 

สมมติฐานท่ีเกี่ยวข้อง 

บรษัิทฯ ได้ตัง้สมมติฐานบางประการในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งมีผลต่อการเปล่ียนแปลงของมูลค่าอย่างมีนัยส าคัญ 
สมมติฐานต่างๆ ที่ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินมีดังต่อไปนี้ 

บรษัิทฯ อ้างอิงข้อมูลในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ที่
เกี่ยวข้องกับการคาดการณ์รายได้ค่าเช่า อัตราการเช่าพื้นที่ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ซึ่งเป็นข้อมูลที่สามารถได้รบัและ
ตรวจสอบ ณ วันที่ 9 มิถุนายน พ.ศ. 2569 ซึ่งสะท้อนถึงสภาวะตลาดและสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน อย่างไรก็ตามบรษัิทฯ 
มิได้ค านึงถึงผลกระทบจากเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงในทางลบที่มีนัยส าคัญด้านภาวะเศรษฐกิจ  สภาวะตลาด 

Docusign Envelope ID: FFAFF8F1-16BD-8CE1-80B5-7F0A4B2F79C7



Page 4   
 

© CBRE, INC.   |   CBRE (Thailand) Co., Ltd. | Valuation Letter   

 

กรอบกฎหมายและกฎระเบียบ ความสามารถในการแข่งขันของตลาด หรอืปัจจัยเฉพาะที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน รวมถึงภาวะ
เศรษฐกิจถดถอย ความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย การเปล่ียนแปลงของอุปทานในตลาดและความต้องการเช่าของผู้เช่า 
ตลอดจนกรณีผู้เชา่ผิดนัดช าระหนี้หรอืไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเชา่ซึ่งอาจเกิดข้ึนในอนาคต   

ดังนั้น บรษัิท ตั้งข้อสมมติฐานว่า มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมินจะสามารถด าเนินงานและมีผลประกอบการทางการเงินตาม
ประมาณการที่ก าหนดไว้ในการประเมินมูลค่าฯ ภายใต้สถานการณ์ดังกล่าว 

ทรพัย์สินฯ ซึ่งตัง้อยู่ภายนอกเขตอ านาจการก ากับดูแลของนิคมอุตสาหกรรม และดังนัน้จึงไม่ได้รบัสิทธิด้านการเข้าถึงและ
การบรหิารจัดการโครงสรา้งพื้นฐานตามที่ก าหนดโดยทัว่ไปไว้ภายใต้กฎระเบียบของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
(กนอ.) ทัง้นี้ บรษัิทฯ ไม่พบหลักฐานการจดทะเบียนภาระจ ายอมหรอืเอกสารทางกฎหมายอื่นใดที่แสดงถึงสิทธิการเข้าถึงซึ่ง
เป็นประโยชน์แก่ทรพัย์สินฯ แม้ว่าจากการตรวจสอบสภาพทรพัย์สินจะพบว่ามีทางเข้าออกที่สามารถใชง้านได้จรงิในปัจจุบันก็
ตาม ดังนัน้ เพื่อวัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่าครัง้นี้ ผู้ประเมินได้ตัง้ข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินที่ประเมินมีสิทธิในการเข้า
ออกทัง้ในทางกายภาพและทางกฎหมายจากถนนสาธารณะมายังที่ตัง้ของทรพัย์สินที่ประเมินได้ และสิทธกิารเข้าออกดังกล่าว
จะยังคงมีอยู่และสามารถใช้งานได้อย่างต่อเนื่ องในอนาคต โดยไม่จ าเป็นต้องจัดให้มีข้อตกลงทางกฎหมายเพิ่มเติม  
การจัดตัง้ภาระจ ายอม หรอืมีค่าใชจ้่ายที่เป็นสาระส าคัญแต่อย่างใด 

รายละเอียดทรัพย์สินท่ีท าการประเมนิโดยสังเขป 

ที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง (อาคารโรงงานและส านักงาน L2.4) เลขที่ 510/7 หมู่ที่ 9 เขตอุตสาหกรรมกบินทรบุ์ร ีทางหลวง
แผ่นดินหมายเลข 304 ต าบลหนองกี่ อ าเภอกบินทรบุ์ร ีจังหวัดปราจีนบุร ีประเทศไทย อ้างอิงจากข้อมูลที่ได้รบั ทรพัย์สินที่
ท าการประเมินฯ พัฒนาอยู่บนที่ดินเนื้อที่ประมาณ 4.81 ไร ่(7,688.00 ตารางเมตร) และมีพื้นที่เช่าสุทธิประมาณ 2,800.00 
ตารางเมตร 

มูลค่าทรัพย์สิน 

บรษัิทฯ ได้ค านึงถึงภาวะตลาด ณ ปัจจุบัน ตลอดจนปัจจัยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง บรษัิทฯ ใครข่อแจ้งใหท้ราบในฐานะของผู้ประเมิน
ราคาอิสระว่ามูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรือ “Projected Market Value”)  ดังกล่าว ภายใต้
กรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน ณ วันที่ 1 กันยายน พ.ศ. 2569 เป็นจ านวนเงิน 
60,600,000.- บาท (หกสิบล้านหกแสนบาทถ้วน) 

ข้อจ ากัดการรับผิด 

มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) เป็นความเห็นเกี่ยวกับ มูลค่าตลาด 
ณ วันที่ประเมินมูลค่าซึ่งเป็นวันที่ก าหนดไว้ในอนาคต จึงอาจมีความไม่แน่นอนสูง มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected 
Value” หรือ “Projected Market Value”) ดังกล่าวมีการจัดท าข้ึนโดยอาศัยสภาวะตลาดภายใต้สถานการณ์ปัจจุบัน  
รว่มกับข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับสภาวะตลาดในอนาคต ภาวะเศรษฐกิจ และปัจจัยที่เกี่ยวข้องอื่นๆ 
ซึ่งอาจแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากสภาวะและผลลัพธท์ี่เกิดข้ึนจรงิ  

ดังนั้น มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมินดังกล่าวเป็นเพียงค่าประมาณการเท่านั้น และไม่ควรตีความว่าเป็นการคาดการณ์ หรอื 
การรบัประกันราคาที่ทรพัย์สินอาจสามารถซื้อขายได้จรงิในตลาด ณ วันที่ประเมินมูลค่า ดังนั้น จึงไม่อาจให้รบัประกันได้ว่า
มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ดังกล่าวจะสะท้อนราคาที่เกิดข้ึนจรงิ
ในตลาด 

ซบีีอารอ์ี มิได้ด าเนินการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจบรกิารทางการเงินใดๆ ส าหรบัการจัดท ารายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ หรอืหนังสือสรุปมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ และเอกสารดังกล่าวไม่ถือเป็นค าแนะน าเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์
ทางการเงิน ผู้ลงทุนควรพิจารณาขอค าแนะน าอย่างอิสระจากที่ปรกึษาทางการเงินของตนก่อนการตัดสินใจทางการเงินใดๆ 

การประเมินมูลค่านี้จัดท าข้ึนเพื่อวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้เท่านั้น โดยบุคคลอื่นไม่ควรน าผลการประเมินนี้ไปใช้หรอือ้างอิงเพื่อ
วัตถุประสงค์อื่นใด เว้นแต่จะได้รบัความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากบรษัิทฯ เป็นการล่วงหน้า 

ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องของประเทศไทย เอกสารฉบับนี้จัดท าข้ึนเพื่อใช้เฉพาะโดยบุคคลที่ได้รบั
เอกสารดังกล่าวโดยตรงจากซบีีอารอ์ีเท่านัน้ เว้นแต่จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่นภายใต้กฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ 
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การใช้หรอืการอ้างอิงเอกสารฉบับนี้โดยบุคคลอื่นใดนอกเหนือจากคู่สัญญาที่ระบุไว้ข้างต้น และมิได้รบัความยินยอมจาก 
ซีบีอารอ์ีแต่อย่างใด เว้นแต่ในกรณีที่ผลแห่งกฎหมายไม่อาจถูกจ ากัดหรอืยกเว้นได้ ซีบีอารอ์ี รวมถึงกรรมการ พนักงาน 
บรษัิทในเครอื และผู้แทนของซบีีอารอ์ี จะไม่ต้องรบัผิดชอบต่อความสูญเสีย ความเสียหาย หรอืค่าใชจ้่ายใดๆ อันเกิดจากหรอื
เกี่ยวเนื่องกับการใชห้รอืการอ้างอิงเอกสารฉบับนี้โดยไม่ได้รบัอนุญาตดังกล่าว 

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินและหนังสือสรุปมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ มิได้มุ่งหมายใหค้รอบคลุมข้อมูลทัง้หมดที่ผู้ลงทุน 
ผู้ลงทุนที่อาจสนใจหรอืบุคคลอื่นใดอาจต้องการ ทัง้นี้ เอกสารดังกล่าวมิได้ค านึงถึงพฤติการณ์เฉพาะราย สถานะทางการเงิน 
วัตถุประสงค์ในการลงทุน หรือความต้องการของบุคคลใดๆ  เอกสารดังกล่าวจัดท า ข้ึนเพื่ อใช้เป็นแนวทางและ 
เพื่อวัตถุประสงค์ในการให้ข้อมูลเท่านั้น และไม่ถือเป็นค าแนะน าใดๆ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงค าแนะน าด้านการลงทุน ภาษี 
กฎหมาย หรอืค าแนะน าประเภทอื่นใด มูลค่าที่ระบุไว้เป็นเพียงประมาณการที่ดีที่สุดตามดุลยพินิจทางวิชาชพีของบรษัิทฯ และ
ไม่อาจตีความได้ว่าเป็นการรบัประกันแต่อย่างใด ผู้ลงทุน ผู้ลงทุนที่อาจสนใจหรอืบุคคลอื่นใดอาจต้องการ จะต้องพิจารณา
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือหนังสือสรุปมูลค่าทรัพย์สินฉบับนี้โดยละเอียดทั้งฉบับ เพื่ อท าความเข้าใจ 
ข้อสมมติฐานและวิธกีารประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ระบุไว้ในการประเมินฯ ดังกล่าว 

บรษัิทฯ ขอรบัรอง ณ ที่นี้ว่า คุณเพ็ญธิดา ศรสีว่าง (“ผู้ประเมินหลัก”) เป็นผู้มีคุณสมบัติเหมาะสมและได้รบัอนุญาตโดยชอบ
ใหป้ระกอบวิชาชพีเป็นผู้ประเมินราคา และไม่มีส่วนได้เสียทางการเงิน ผลประโยชน์ทางการเงิน หรอืผลประโยชน์อื่นใด ซึ่งอาจ
ขัดแย้งกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอย่างถูกต้องเหมาะสม หรอืขัดแย้งกับผลประโยชน์ของทรัสต์เพื่อ การลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้  และบริษัท เฟรเซอร์ส  
พรอ็พเพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

บรษัิทฯ ขอปฏิเสธความรบัผิดใดๆ ต่อบุคคลใดก็ตาม อันเกิดจากการละเว้นข้อมูล หรอืความคลาดเคล่ือนของข้อมูล 
ที่อาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดที่ปรากฏในหนังสือเชิญประชุมเว้นแต่ในส่วนของข้อมูลที่ บรษัิทฯ ได้จัดท าและน าเสนอ
ไว้ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าวข้างต้นและในหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ 

การวิเคราะห์ ความเห็น และข้อสรุปที่ปรากฏในหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ อยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานและเงื่อนไขข้อจ ากัดความ
รบัผิดที่ระบุไว้เท่านัน้ และเป็นการวิเคราะห์ ความเห็น และข้อสรุปทางวิชาชีพของบรษัิทฯ โดยสุจรติ เป็นอิสระ และปราศจาก
อคติใดๆ ผู้ประเมินฯ ไม่มีส่วนได้เสียใดๆ ทัง้ในปัจจุบันหรอืในอนาคตในทรพัย์สินดังกล่าว และไม่มีผลประโยชน์ส่วนตนหรอื
อคติใดๆ ต่อคู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง ค่าตอบแทนของผู้ประเมินฯ มิได้ข้ึนอยู่กับการรายงานมูลค่าที่ก าหนดไว้ล่วงหน้า หรอื
ทิศทางของมูลค่าที่เอื้ อประโยชน์ต่อวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้าง  และผู้ประเมินฯ มิได้มีผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจหรือ
ผลประโยชน์อื่นใด ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อม ในธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัย์สินฯ ของผู้ว่าจ้าง 

คุณรุ ่งรัตน์ วีระภาคย์การุณ ได้ลงนามในหนังสือสรุปฉบับนี้ ในฐานะกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เท่านั้น ทั้งนี้   
คุณรุ ่งรัตน์ วีระภาคย์การุณ มิใช่ผู้ประเมินมูลค่าและไม่มีส่วนเกี่ยวข้องหรอืมีส่วนรว่มในการด าเนินการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินดังกล่าว 

ทัง้นี้ โดยไมเ่ป็นการจ ากัดความตามที่กล่าวข้างต้น บรษัิทฯ จะไม่ต้องรบัผิดชอบต่อความสูญเสีย ความเสียหาย ภาระค่าใชจ้่าย 
หรอืความเสียหายใดๆ (รวมถึงความเสียหายพิเศษ ความเสียหายโดยสืบเนื่อง หรอืความเสียหายในเชิงเศรษฐกิจ) ที่เกิดข้ึน
อันเป็นผลจากความผันผวนหรอืเกี่ยวเนื่องของตลาดอสังหารมิทรพัย์ภายหลังวันที่ท าการประเมินมูลค่า 

 
ขอแสดงความนับถือ  
 
 
 
รุง่รตัน์ วีระภาคย์การุณ 
กรรมการผู้จัดการ 
บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด 

 
 
 
เพ็ญธดิา ศรสีว่าง 
ผู้ประเมินชัน้วุฒิ (วฒ.311) และผู้ประเมินที่ได้การรบัรอง
จากคณะกรรมการก ากับตลาดหลักทรพัย์แหง่ประเทศไทย  
ผู้อ านวยการแผนกประเมินและบรกิารค าปรกึษา 
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หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่า 

C266062001-2 
(อาคารโรงงานและส านักงาน L2.8/1 และ L3.6/1) 

เลขท่ี 86/6 และ 86/7 หมู่ท่ี 13 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ 
ปราจีนบุร ีทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ต าบลหัวหวา้ 

อ าเภอศรมีหาโพธิ จังหวดัปราจีนบุร ีประเทศไทย 
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By Hand/Mail/E-Mail                 เลขท่ีอ้างอิง C266062001-2 
                   วันที ่15 กรกฎาคม พ.ศ. 2569 
 
ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธกิารเชา่
อสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ 
เลขที่ 175 อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ์ชั้น 7, 21 และ 26 
ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 
10120 

บรษัิท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจ
เม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
เลขที่ 193 อาคารวัน แบงค็อก ทาวเวอร ์5 ชัน้ 6-8  
ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
10330 
 

เรยีน ผู้จัดการกองทรสัต์  
 
RE: หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (อาคารโรงงานและส านักงาน L2.8/1 และ L3.6/1) 
เลขท่ี 86/6 และ 86/7 หมู่ท่ี 13 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ปราจีนบุรี ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ต าบลหัวหว้า 
อ าเภอศรีมหาโพธ ิจังหวดัปราจีนบุรี ประเทศไทย (“ทรัพย์สิน”) 

ค าสัง่วา่จ้าง 

ตามที่บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด(“ซีบีอาร์อี” หรือ “บริษัทฯ”) ได้รับการว่าจ้างจากทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเชา่อสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ หรอื “ผู้ว่าจ้าง” หรอื “ลูกค้า” ให้
จัดท ารายงานความเห็นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน  (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”)  
ณ วันที่คาดการณ์การเข้าลงทุนในอนาคต วันที่ 1 กันยายน พ.ศ. 2569 (“วันที่ประเมิน”) โดยมีวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อ
ประกอบการพิจารณาซื้อทรัพย์สินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ
อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ (“วัตถุประสงค์”) การประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่จัดท าข้ึนนี้ บรษัิทฯ ได้ท าการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิถ์ือครองโดยสมบูรณ์ ณ วันที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และผู้เข้าใช้ประโยชน์พื้นที่ รวม
ไปถึงภายใต้สัญญาที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สินที่ประเมินได้น ามาพิจารณาประกอบเป็นส่วนหนึ่งในการประเมินฯ ครัง้นี้ 

มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ได้ถูกจัดท า ณ วันที่ประเมินมูลค่า ซึ่ง
เป็นวันที่ก าหนดไว้ในอนาคต โดยอ้างอิงจากการคาดการณ์การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ประเมิน ณ วันที่ 1 กันยายน  
พ.ศ. 2569 (“วันที่ประเมิน“) โดยอิงจากข้อมูลที่มีอยู่และสามารถเข้าถึงได้ ณ วันที่ 9 มิถุนายน พ.ศ. 2569 (“วันที่จัดท าการ
ประเมินมูลค่า”) พรอ้มกับข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับสภาวะตลาด รวมถึง อัตราผลตอบแทน อัตรา
การเติบโต สภาวะตลาดในอนาคต และปัจจัยที่เกี่ยวข้องอื่ น ๆ ซึ่งมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื 
“Projected Market Value”) โดยปกติจะมีระดับความไม่แน่นอนสูงกว่า เนื่องจากจะไม่มีข้อมูลเปรยีบเทียบที่สามารถ
น ามาใชอ้้างอิงได้โดยตรง 

จากค าสัง่ว่าจ้าง บรษัิทฯ ได้จัดท ารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฯ เลขที่อ้างอิง C266062001-2 “รายงานการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินฯ” ตามวัตถุประสงค์การประเมินที่ระบุไว้ข้างต้น โดยหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้จัดท าข้ึนเพื่อ
น าไปประกอบหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ("หนังสือเชิญประชุม") ส าหรบัวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้ในจดหมายนี้เท่านั้น 
ส่วนรายละเอียดทรพัย์สิน ข้อสมมติฐานการประเมินพรอ้มทัง้ขัน้ตอนและวิธีการประเมินฯ บรษัิทฯ ได้แสดงไว้ในรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ ณ วันที่ 15 กรกฎาคม พ.ศ. 2569 การสรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ปรากฏใน
รายงานนี้จัดท าข้ึนบนพื้นฐานของข้อมูลทั้งหมดที่ผู้ประเมินที่ส่วนรว่มในการประเมินทรพัย์สินดังกล่าวได้รบัทราบ รวมถึง
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ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน สภาวะตลาด และข้อมูลที่สามารถเข้าถึงและตรวจสอบได้ โดยหนังสือสรุปฉบับนี้มิได้แสดง
ข้อมูล รายละเอียด ที่ได้ระบุไว้ในรายงานการประเมินมูลค่าฉบับสมบูรณ์ ทั้งนี้ หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้
จะต้องพิจารณารว่มกับรายงานการประเมินมูลค่าอย่างเป็นทางการ และอยู่ภายใต้สมมติฐาน ข้อจ ากัด ข้อสงวนสิทธิ์ และ
เงื่อนไขต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไว้ในรายงานฉบับดังกล่าว รวมถึงการอ้างอิงมูลค่าใด ๆ ที่ปรากฏในหนังสือสรุปมูลค่าฉบับนี้ 
จะต้องได้รบัการอ่านและพิจารณาประกอบรว่มกับรายงานการประเมินมูลค่าฉบับดังกล่าว ซึ่ง ส าเนารายงานการประเมินมูลค่า
ครอบคลุมส าหรบั ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ ประเทศ
ไทย (Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold REIT) 

การขยายขอบเขตความรับผิดและการรักษาความลับ 

หนังสือสรุปมูลค่าฯ และรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบรษัิทฯ อาจจะถูกใช้เป็นเอกสารอ้างอิงโดยทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้  และบรษัิท เฟรเซอรส์ 
พรอ็พเพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อประกอบการพิจารณาซื้อ
ทรัพย์สินของทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส  
พรอ็พเพอรต์ี้ 

ผู้ว่าจ้างรบัทราบและตกลงที่จะแจ้งให้บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด ทราบล่วงหน้า และต้องได้รบัการยินยอมเป็นลาย
ลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากซบีีอารอ์ี ก่อนท าการเปิดเผย เผยแพร ่การท าซ ้า หรอื ตีพิมพ์ เนื้อหาทัง้หมดหรอืส่วนหนึ่งส่วนใด
ของหนังสือสรุปมูลค่าฯ และรายงานการประเมินฯ  ซบีีอารอ์ี ขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที่สามใดๆ หรอืบุคคลภายนอกที่
อาจใช้หรอือ้างอิงเนื้อหาส่วนหนึ่งส่วนใดหรอืทัง้หมดของหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ และรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ฉบับสมบูรณ์ 

ทั้งนี้ ซีบีอารอ์ี ได้ให้ความยินยอมให้ท าการเปิดเผยหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ ในหนังสือเชิญประชุม  เฉพาะวัตถุประสงค์
เพื่อใหข้้อมูลประกอบการพิจารณาแก่ นักลงทุน นักลงทุนที่สนใจและบุคคลที่เกี่ยวข้องเท่านัน้ 

ความผันผวนของตลาด 

การยกระดับความรุนแรงของความขัดแย้งในภูมิภาคตะวันออกกลางในช่วงที่ผ่านมาได้ก่อให้เกิดความผันผวนและความไม่
แน่นอนอย่างมีนัยส าคัญต่อเศรษฐกิจและตลาดการเงินทั่วโลก หลายประเทศในภูมิภาคได้รบัผลกระทบจากสถานการณ์
ดังกล่าว โดยความขัดแย้งได้ส่งผลกระทบต่อระบบการขนส่งและเส้นทางโลจิสติกส์ในภูมิภาคอย่างกว้างขวาง ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อเนื่องต่อราคาพลังงาน ตลาดการเงินโลก ตลอดจนห่วงโซอุ่ปทานระหว่างประเทศและอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว 
ทั้งนี้ สถานการณ์ดังกล่าวยังคงมีความผันผวนที่เพิ่มข้ึน ไม่ว่าจะเป็นความเป็นไปได้ของการยกระดับทางทหาร การ
เปล่ียนแปลงความสัมพันธ์ทางการทูต หรอืการเปล่ียนแปลงมาตรการคว ่าบาตรระหว่างประเทศ ซึ่งเป็นปัจจัยที่ยากต่อการ
คาดการณ์ 

โดยผลกระทบที่อาจเกิดข้ึนต่อเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดอสังหารมิทรพัย์ ยังคงไม่แน่นอน โดยมีความเป็นไปได้
ที่จะเกิดความผันผวนของตลาดโลกที่เพิ่มมากข้ึนในตลาดอสังหารมิทรพัย์ทัง้ในระยะสัน้ถึงปานกลาง  

ทั้งนี้จากประสบการณ์ด้านอสังหาริมทรัพย์ที่ผ่านมา บริษัทฯ พบว่าพฤติกรรมของผู้บริโภคและนักลงทุนสามารถ
เปล่ียนแปลงได้อย่างรวดเรว็ในช่วงเวลาของความผันผวนที่เพิ่มข้ึน การตัดสินใจให้สินเชื่อหรอืการลงทุนควรค านึงถึงระดับ
ความผันผวนที่เพิ่มข้ึนนี้ และศักยภาพที่สภาพตลาดทัง้ในและต่างประเทศจะเลวรา้ยลง ขอแนะน าให้ใช้ความระมัดระวังในการ
ลงทุน 

เป็นส่ิงส าคัญที่จะต้องทราบว่าข้อสรุปที่ระบุไว้ในหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้ รวมถึงข้อสรุปมูลค่าทรพัย์สินที่
ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) อ้างอิงจากข้อมูล สภาวะตลาด และข้อสมมติฐานที่มีอยู่ 
ณ วันที่ประเมิน ทัง้นี้ การเปล่ียนแปลงของสภาวะตลาด สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ การพัฒนาทางภูมิรฐัศาสตร ์หรอืปัจจัย
อื่นๆ ที่เกิดข้ึนหลังวันที่ประเมินมูลค่า อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อข้อสมมติฐานที่น ามาใช้และข้อสรุปมูลค่าที่
คาดการณ์ไว้ที่ได้ ขอแนะน าให้ติดตามการประเมินมูลค่าอย่างใกล้ชิดตามความเหมาะสม โดยบรษัิทฯ ยังคงติดตามการ
ตอบสนองต่อเหตุการณ์ที่เกิดข้ึนจากผู้ที่อยู่ในตลาดอสังหารมิทรพัย์อย่างต่อเนื่อง 
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หลักเกณฑ์การประเมนิมูลค่าทรัพย์สินและข้อสมมติฐาน 

การประเมินมูลค่านี้จัดท าข้ึนตามมาตรฐานการประเมินมูลค่า - มาตรฐานสากลของสถาบัน Royal Institution of 
Chartered Surveyors (“RICS”) และมาตรฐานการประเมินมูลค่าระหว่างประเทศของ IVSC (“IVS”) ฉบับล่าสุด ตามความ
เหมาะสมตามหลักเกณฑ์ของ IVS และตามที่ RICS ก าหนด  

การประเมินมูลค่าครัง้นี้ด าเนินการโดยอิงตาม มูลค่าตลาด โดยมูลค่าที่สรุปและรายงานมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 
(“Projected Value” หรือ “Projected Market Value”) ซึ่งเป็นความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน ณ วันที่
ก าหนดไว้อนาคต ทัง้นี้ การประมาณการดังกล่าวจัดท าข้ึนโดยอ้างอิงจากสภาวะตลาดที่มีอยู่ปัจจุบัน ณ วันที่ประเมิน และอยู่
ภายใต้ข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับแนวโน้มการเปล่ียนแปลงของตลาดในอนาคต ตลอดจนปัจจัย  
อื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง  

ตามหลักเกณฑ์ของ IVS และตามที่ RICS ก าหนด ค าจ ากัดความของมูลค่าตลาดมีดังนี้:  

“มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินโดยประมาณที่ทรพัย์สินหรอืหนี้สินควรมีการใช้ตกลงซื้อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจ
ขายกับผู้เต็มใจซื้อ ณ วันที่ประเมินมูลค่า ในการท าธุรกรรมแบบอิสระ ภายใต้เงื่ อนไขการซื้อขายปกติที่ผู้ซื้อผู้ขายไม่มี
ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรพัย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซื้อขายด้วย
ความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน” 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบรษัิทฯ ได้จัดท าข้ึนภายใต้ข้อสมมติฐานว่า เจ้าของทรพัย์สินจะจ าหน่ายทรพัย์สินดังกล่าวใน
ตลาด ณ สภาพปัจจุบัน โดยค านึงถึงสัญญาเชา่และการใช้ประโยชน์พื้นที่ที่มีอยู่ในปัจจุบัน โดยไม่รวมถึงประโยชน์จากสัญญา
ที่มีเงื่อนไขการช าระเงินแบบผ่อนช าระ การรว่มทุน หรอืข้อตกลงอื่นใดในลักษณะเดียวกัน ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของ
ทรพัย์สิน 

ในกรณีที่บรษัิทฯ ท าการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน มูลค่าตลาดของทรพัย์สินดังกล่าวสะท้อนถึงมูลค่าตามสัญญา
ทัง้หมด โดยมิได้ค านึงถึงภาระภาษีใดๆ อันเกิดจากการขาย หรอืค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ ทรพัย์สินฯ ได้รบัการประเมินมูลค่า
ภายใต้ข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินฯ ปราศจากการจ านอง ภาระผูกพัน สิทธเิรยีกรอ้ง ภาระค่าเบี้ยประกันค้างช าระ และค่าใช้จ่าย
ค้างช าระอื่นใดทัง้ส้ิน 

ซีบีอารอ์ีตั้งสมมติฐานว่าทรพัย์สินที่ประเมินได้ก่อสรา้งตามข้อก าหนดของกฎหมาย กฎระเบียบและข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 
ทุกประการ อาทิ ข้อก าหนดเกี่ยวกับสุขอนามัย อาคาร และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย เป็นต้น 
บรษัิทฯ ไม่ได้ท าการส ารวจทางโครงสรา้ง และไม่มีการรบัประกันเกี่ยวกับปลวก แมลง หรอืการระบาดของศัตรูพืช หรอื
ข้อบกพรอ่งที่ซอ่นอยู่ รวมถึง ไม่ได้ทดสอบการใหบ้รกิารภายในอาคาร 

บรษัิทฯ ได้ท าการตรวจสอบสภาพทรพัย์สินที่ประเมิน เมื่อวันที่ 9 มิถุนายน พ.ศ. 2569 ภายใต้การก ากับดูแลของตัวแทนของ
ผู้ว่าจ้าง ทัง้นี้ บรษัิทฯ ได้ด าเนินการตรวจสอบ ตลอดจนพิจารณาข้อมูลต่างๆ ตามที่เหน็สมควรและเกี่ยวข้องกับการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สิน ตามกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง โดยพิจารณาแล้วเห็นว่าทรัพย์สินฯ ดังกล่าว 
มีสภาพโดยรวมอยู่ในระดับปานกลางถึงดี เมื่อค านึงถึงอายุและลักษณะการใช้งานของทรพัย์สินฯ ลักษณะภายนอกและ
ภายในของอาคารปรากฏว่าอยู่ในสภาพที่ได้รบัการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอย่างเหมาะสมและต่อเนื่อง  อย่างไรก็ตาม การ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินครัง้นี้จัดท าข้ึนภายใต้ข้อสมมติฐานว่า ไม่มีการเปล่ียนแปลงที่มีสาระส าคัญใดๆ เกิดข้ึนในทรพัย์สินฯ 
ดังกล่าวระหว่างวันที่เข้าตรวจสอบสภาพทรพัย์สินกับวันที่ท าการประเมินมูลค่า 

สมมติฐานท่ีเกี่ยวข้อง 

บรษัิทฯ ได้ตัง้สมมติฐานบางประการในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งมีผลต่อการเปล่ียนแปลงของมูลค่าอย่างมีนัยส าคัญ 
สมมติฐานต่างๆ ที่ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินมีดังต่อไปนี้ 

บรษัิทฯ อ้างอิงข้อมูลในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ที่
เกี่ยวข้องกับการคาดการณ์รายได้ค่าเช่า อัตราการเช่าพื้นที่ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ซึ่งเป็นข้อมูลที่สามารถได้รบัและ
ตรวจสอบ ณ วันที่ 9 มิถุนายน พ.ศ. 2569 ซึ่งสะท้อนถึงสภาวะตลาดและสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน อย่างไรก็ตามบรษัิทฯ 
มิได้ค านึงถึงผลกระทบจากเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงในทางลบที่มีนัยส าคัญด้านภาวะเศรษฐกิจ  สภาวะตลาด 
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กรอบกฎหมายและกฎระเบียบ ความสามารถในการแข่งขันของตลาด หรอืปัจจัยเฉพาะที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน รวมถึงภาวะ
เศรษฐกิจถดถอย ความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย การเปล่ียนแปลงของอุปทานในตลาดและความต้องการเช่าของผู้เช่า 
ตลอดจนกรณีผู้เชา่ผิดนัดช าระหนี้หรอืไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเชา่ซึ่งอาจเกิดข้ึนในอนาคต   

ดังนั้น บรษัิท ตั้งข้อสมมติฐานว่า มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมินจะสามารถด าเนินงานและมีผลประกอบการทางการเงินตาม
ประมาณการที่ก าหนดไว้ในการประเมินมูลค่าฯ ภายใต้สถานการณ์ดังกล่าว 

รายละเอียดทรัพย์สินท่ีท าการประเมนิโดยสังเขป 

ที ่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง (อาคารโรงงานและส านักงาน L2.8/1 และ L3.6/1) เลขที ่ 86/6 และ 86/7 หมู่ที ่ 13 
สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ปราจีนบุร  ีทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ต าบลหัวหว้า  อ าเภอศรมีหาโพธิ จังหวัด
ปราจีนบุร ีประเทศไทย (ทรพัย์สิน) อ้างอิงจากข้อมูลที่ได้รบั ทรพัย์สินที่แปลงที่  L2.8/1 พัฒนาอยู่บนที่ดินเนื้อที่
ประมาณ 5.41 ไร ่(8,649.08 ตารางเมตร) และ ทรพัย์สินที่แปลงที่ L3.6/1 พัฒนาอยู่บนที่ดินเนื้อที่ประมาณ 5.62 
ไร ่(8,990.88 ตารางเมตร) และมีพื้นที่เช่าสุทธิ 3,200.00 ตารางเมตร และ 4,000.00 ตารางเมตร ตามล าดับ 

มูลค่าทรัพย์สิน 

บรษัิทฯ ได้ค านึงถึงภาวะตลาด ณ ปัจจุบัน ตลอดจนปัจจัยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง บรษัิทฯ ใครข่อแจ้งใหท้ราบในฐานะของผู้ประเมิน
ราคาอิสระว่ามูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรือ “Projected Market Value”)  ดังกล่าว ภายใต้
กรรมสิทธิถ์ือครองโดยสมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์ปัจจุบัน ณ วันที่ 1 กันยายน พ.ศ. 2569 ดังนี้ 

◼ ทรัพย์สินแปลงท่ี 1 (L2.8/1) เป็นจ านวนเงิน 83,500,000.- บาท (แปดสิบสามล้านห้าแสนบาทถ้วน)  

◼ ทรัพย์สินแปลงท่ี 2 (L3.6/1) เป็นจ านวนเงิน 103,500,000.- บาท (หนึ่งร้อยสามล้านห้าแสนบาทถ้วน) 

ข้อจ ากัดการรับผิด 

มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) เป็นความเห็นเกี่ยวกับ มูลค่าตลาด 
ณ วันที่ประเมินมูลค่าซึ่งเป็นวันที่ก าหนดไว้ในอนาคต จึงอาจมีความไม่แน่นอนสูง มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected 
Value” หรือ “Projected Market Value”) ดังกล่าวมีการจัดท าข้ึนโดยอาศัยสภาวะตลาดภายใต้สถานการณ์ปัจจุบัน  
รว่มกับข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับสภาวะตลาดในอนาคต ภาวะเศรษฐกิจ และปัจจัยที่เกี่ยวข้องอื่นๆ 
ซึ่งอาจแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากสภาวะและผลลัพธท์ี่เกิดข้ึนจรงิ  

ดังนั้น มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมินดังกล่าวเป็นเพียงค่าประมาณการเท่านั้น และไม่ควรตีความว่าเป็นการคาดการณ์ หรอื 
การรบัประกันราคาที่ทรพัย์สินอาจสามารถซื้อขายได้จรงิในตลาด ณ วันที่ประเมินมูลค่า ดังนั้น จึงไม่อาจให้รบัประกันได้ว่า
มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ดังกล่าวจะสะท้อนราคาที่เกิดข้ึนจรงิ
ในตลาด 

ซบีีอารอ์ี มิได้ด าเนินการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจบรกิารทางการเงินใดๆ ส าหรบัการจัดท ารายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ หรอืหนังสือสรุปมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ และเอกสารดังกล่าวไม่ถือเป็นค าแนะน าเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์
ทางการเงิน ผู้ลงทุนควรพิจารณาขอค าแนะน าอย่างอิสระจากที่ปรกึษาทางการเงินของตนก่อนการตัดสินใจทางการเงินใดๆ 

การประเมินมูลค่านี้จัดท าข้ึนเพื่อวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้เท่านั้น โดยบุคคลอื่นไม่ควรน าผลการประเมินนี้ไปใช้หรอือ้างอิงเพื่อ
วัตถุประสงค์อื่นใด เว้นแต่จะได้รบัความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากบรษัิทฯ เป็นการล่วงหน้า 

ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องของประเทศไทย เอกสารฉบับนี้จัดท าข้ึนเพื่อใช้เฉพาะโดยบุคคลที่ได้รบั
เอกสารดังกล่าวโดยตรงจากซบีีอารอ์ีเท่านัน้ เว้นแต่จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่นภายใต้กฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ 
การใช้หรอืการอ้างอิงเอกสารฉบับนี้โดยบุคคลอื่นใดนอกเหนือจากคู่สัญญาที่ระบุไว้ข้างต้น และมิได้รบัความยินยอมจาก 
ซีบีอารอ์ีแต่อย่างใด เว้นแต่ในกรณีที่ผลแห่งกฎหมายไม่อาจถูกจ ากัดหรอืยกเว้นได้ ซีบีอารอ์ี รวมถึงกรรมการ พนักงาน 
บรษัิทในเครอื และผู้แทนของซบีีอารอ์ี จะไม่ต้องรบัผิดชอบต่อความสูญเสีย ความเสียหาย หรอืค่าใชจ้่ายใดๆ อันเกิดจากหรอื
เกี่ยวเนื่องกับการใชห้รอืการอ้างอิงเอกสารฉบับนี้โดยไม่ได้รบัอนุญาตดังกล่าว 
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รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินและหนังสือสรุปมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ มิได้มุ่งหมายใหค้รอบคลุมข้อมูลทัง้หมดที่ผู้ลงทุน 
ผู้ลงทุนที่อาจสนใจหรอืบุคคลอื่นใดอาจต้องการ ทัง้นี้ เอกสารดังกล่าวมิได้ค านึงถึงพฤติการณ์เฉพาะราย สถานะทางการเงิน 
วัตถุประสงค์ในการลงทุน หรือความต้องการของบุคคลใดๆ  เอกสารดังกล่าวจัดท า ข้ึนเพื่ อใช้เป็นแนวทางและ 
เพื่อวัตถุประสงค์ในการให้ข้อมูลเท่านั้น และไม่ถือเป็นค าแนะน าใดๆ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงค าแนะน าด้านการลงทุน ภาษี 
กฎหมาย หรอืค าแนะน าประเภทอื่นใด มูลค่าที่ระบุไว้เป็นเพียงประมาณการที่ดีที่สุดตามดุลยพินิจทางวิชาชพีของบรษัิทฯ และ
ไม่อาจตีความได้ว่าเป็นการรบัประกันแต่อย่างใด ผู้ลงทุน ผู้ลงทุนที่อาจสนใจหรอืบุคคลอื่นใดอาจต้องการ จะต้องพิจารณา
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือหนังสือสรุปมูลค่าทรัพย์สินฉบับนี้โดยละเอียดทั้งฉบับ เพื่ อท าความเข้าใจ 
ข้อสมมติฐานและวิธกีารประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ระบุไว้ในการประเมินฯ ดังกล่าว 

บรษัิทฯ ขอรบัรอง ณ ที่นี้ว่า คุณเพ็ญธิดา ศรสีว่าง (“ผู้ประเมินหลัก”) เป็นผู้มีคุณสมบัติเหมาะสมและได้รบัอนุญาตโดยชอบ
ใหป้ระกอบวิชาชพีเป็นผู้ประเมินราคา และไม่มีส่วนได้เสียทางการเงิน ผลประโยชน์ทางการเงิน หรอืผลประโยชน์อื่นใด ซึ่งอาจ
ขัดแย้งกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอย่างถูกต้องเหมาะสม หรอืขัดแย้งกับผลประโยชน์ของทรัสต์เพื่อ การลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้  และบริษัท เฟรเซอร์ส  
พรอ็พเพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

บรษัิทฯ ขอปฏิเสธความรบัผิดใดๆ ต่อบุคคลใดก็ตาม อันเกิดจากการละเว้นข้อมูล หรอืความคลาดเคล่ือนของข้อมูล 
ที่อาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดที่ปรากฏในหนังสือเชิญประชุมเว้นแต่ในส่วนของข้อมูลที่ บรษัิทฯ ได้จัดท าและน าเสนอ
ไว้ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าวข้างต้นและในหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้  

การวิเคราะห์ ความเห็น และข้อสรุปที่ปรากฏในหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ อยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานและเงื่อนไขข้อจ ากัดความ
รบัผิดที่ระบุไว้เท่านัน้ และเป็นการวิเคราะห์ ความเห็น และข้อสรุปทางวิชาชีพของบรษัิทฯ โดยสุจรติ เป็นอิสระ และปราศจาก
อคติใดๆ ผู้ประเมินฯ ไม่มีส่วนได้เสียใดๆ ทัง้ในปัจจุบันหรอืในอนาคตในทรพัย์สินดังกล่าว และไม่มีผลประโยชน์ส่วนตนหรอื
อคติใดๆ ต่อคู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง ค่าตอบแทนของผู้ประเมินฯ มิได้ข้ึนอยู่กับการรายงานมูลค่าที่ก าหนดไว้ล่วงหน้า หรอื
ทิศทางของมูลค่าที่เอื้ อประโยชน์ต่อวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้าง  และผู้ประเมินฯ มิได้มีผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจหรือ
ผลประโยชน์อื่นใด ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อม ในธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัย์สินฯ ของผู้ว่าจ้าง 

คุณรุ ่งรัตน์ วีระภาคย์การุณ ได้ลงนามในหนังสือสรุปฉบับนี้ ในฐานะกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เท่านั้น ทั้งนี้   
คุณรุ ่งรัตน์ วีระภาคย์การุณ มิใช่ผู้ประเมินมูลค่าและไม่มีส่วนเกี่ยวข้องหรอืมีส่วนรว่มในการด าเนินการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินดังกล่าว 

ทัง้นี้ โดยไม่เป็นการจ ากัดความตามที่กล่าวข้างต้น บรษัิทฯ จะไม่ต้องรบัผิดชอบต่อความสูญเสีย ความเสียหาย ภาระค่าใชจ้่าย 
หรอืความเสียหายใดๆ (รวมถึงความเสียหายพิเศษ ความเสียหายโดยสืบเนื่อง หรอืความเสียหายในเชิงเศรษฐกิจ) ที่เกิดข้ึน
อันเป็นผลจากความผันผวนหรอืเกี่ยวเนื่องของตลาดอสังหารมิทรพัย์ภายหลังวันที่ท าการประเมินมูลค่า 

 

ขอแสดงความนับถือ  
 
 
 
รุง่รตัน์ วีระภาคย์การุณ 
กรรมการผู้จัดการ 
บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด 

 
 
 
เพ็ญธดิา ศรสีว่าง 
ผู้ประเมินชัน้วุฒิ (วฒ.311) และผู้ประเมินที่ได้การรบัรอง
จากคณะกรรมการก ากับตลาดหลักทรพัย์แหง่ประเทศไทย  
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By Hand/Mail/E-Mail                 เลขที่อ้างอิง C266062001-3 
                   วันที ่15 กรกฎาคม พ.ศ. 2569 
 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธกิารเชา่
อสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้
เลขที่ 175 อาคารสาธรซติี้ทาวเวอร ์ชัน้ 7, 21 และ 26 
ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 
10120 

บรษัิท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจ
เม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
เลขที่ 193 อาคารวัน แบงค็อก ทาวเวอร ์5 ชัน้ 6-8  
ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
10330 
 

เรยีน ผู้จัดการกองทรสัต์  
 
RE: หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (อาคารโรงงานและส านักงาน A2.2/1 และ B2.8/2) 
เลขท่ี 7/455 และ 7/446 หมู่ ท่ี 6 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี  ระยอง ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 331 ต าบล 
มาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จังหวดัระยอง ประเทศไทย (“ทรัพย์สิน”) 

ค าสัง่วา่จ้าง 

ตามที่บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด(“ซีบีอาร์อี” หรือ “บริษัทฯ”) ได้รับการว่าจ้างจากทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเชา่อสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ หรอื “ผู้ว่าจ้าง” หรอื “ลูกค้า” ให้
จัดท ารายงานความเห็นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน  (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”)  
ณ วันที่คาดการณ์การเข้าลงทุนในอนาคต วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2570 (“วันที่ประเมิน”) โดยมีวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อประ
กอบการพิจารณาซื้อทรพัย์สินของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเชา่อสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ (“วัตถุประสงค์”) การประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่จัดท าข้ึนนี้ บรษัิทฯ ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ภายใต้กรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ ณ วันที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และผู้เข้าใช้ประโยชน์พื้นที่ รวมไปถึงภายใต้
สัญญาที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สินที่ประเมินได้น ามาพิจารณาประกอบเป็นส่วนหนึ่งในการประเมินฯ ครัง้นี้ 

มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ได้ถูกจัดท า ณ วันที่ประเมินมูลค่า ซึ่ง
เป็นวันที่ก าหนดไว้ในอนาคต โดยอ้างอิงจากการคาดการณ์การเข้าลงทุน ในทรัพย์สินที่ประเมิน ณ วันที่ 1 มกราคม  
พ.ศ. 2570  (“วันที่ประเมิน“) โดยอิงจากข้อมูลที่มีอยู่และสามารถเข้าถึงได้ ณ วันที่ 8 มิถุนายน พ.ศ. 2569 (“วันที่จัดท าการ
ประเมินมูลค่า”) พรอ้มกับข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับสภาวะตลาด รวมถึง อัตราผลตอบแทน อัตรา
การเติบโต สภาวะตลาดในอนาคต และปัจจัยที่เกี่ยวข้องอื่ น ๆ ซึ่งมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื 
“Projected Market Value”) โดยปกติจะมีระดับความไม่แน่นอนสูงกว่า เนื่องจากจะไม่มีข้อมูลเปรยีบเทียบที่สามารถ
น ามาใชอ้้างอิงได้โดยตรง 

จากค าสัง่ว่าจ้าง บรษัิทฯ ได้จัดท ารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฯ เลขที่อ้างอิง C266062001-3 “รายงานการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินฯ” ตามวัตถุประสงค์การประเมินที่ระบุไว้ข้างต้น โดยหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้จัดท าข้ึนเพื่อ
น าไปใชป้ระกอบหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ("หนังสือเชญิประชุม") ส าหรบัวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้ในจดหมายนี้เท่านัน้ 
ส่วนรายละเอียดทรพัย์สิน ข้อสมมติฐานการประเมินพรอ้มทั้งขัน้ตอนและวิธีการประเมินฯ บรษัิทฯ ได้แสดงไว้ในรายงาน 
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ ณ วันที่ 15 กรกฎาคม พ.ศ. 2569 การสรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ปรากฏ
ในรายงานนี้จัดท าข้ึนบนพื้นฐานของข้อมูลทัง้หมดที่ผู้ประเมินที่ส่วนรว่มในการประเมินทรพัย์สินดังกล่าวได้รบัทราบ รวมถึง
ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน สภาวะตลาด และข้อมูลที่สามารถเข้าถึงและตรวจสอบได้ โดยหนังสือสรุปฉบับนี้มิได้แสดง
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ข้อมูล รายละเอียด ที่ได้ระบุไว้ในรายงานการประเมินมูลค่าฉบับสมบูรณ์ ทั้งนี้ หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้
จะต้องพิจารณารว่มกับรายงานการประเมินมูลค่าอย่างเป็นทางการ และอยู่ภายใต้สมมติฐาน ข้อจ ากัด ข้อสงวนสิทธิ์ และ
เงื่อนไขต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไว้ในรายงานฉบับดังกล่าว รวมถึงการอ้างอิงมูลค่าใด ๆ ที่ปรากฏในหนังสือสรุปมูลค่าฉบับนี้ 
จะต้องได้รบัการอ่านและพิจารณาประกอบรว่มกับรายงานการประเมินมูลค่าฉบับดังกล่าว ซึ่ง ส าเนารายงานการประเมินมูลค่า
ครอบคลุมส าหรบั ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ ประเทศ
ไทย (Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold REIT) 

การขยายขอบเขตความรับผิดและการรักษาความลับ 

หนังสือสรุปมูลค่าฯ และรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบรษัิทฯ อาจจะถูกใช้เป็นเอกสารอ้างอิงโดยทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้  และบรษัิท เฟรเซอรส์ 
พรอ็พเพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อประกอบการพิจารณาซื้อ
ทรัพย์สินของทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส  
พรอ็พเพอรต์ี้ 

ผู้ว่าจ้างรบัทราบและตกลงที่จะแจ้งให้บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด ทราบล่วงหน้า และต้องได้รบัการยินยอมเป็นลาย
ลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากซบีีอารอ์ี ก่อนท าการเปิดเผย เผยแพร ่การท าซ ้า หรอื ตีพิมพ์ เนื้อหาทัง้หมดหรอืส่วนหนึ่งส่วนใด
ของหนังสือสรุปมูลค่าฯ และรายงานการประเมินฯ  ซบีีอารอ์ี ขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที่สามใดๆ หรอืบุคคลภายนอกที่
อาจใช้หรอือ้างอิงเนื้อหาส่วนหนึ่งส่วนใดหรอืทัง้หมดของหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ และรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ฉบับสมบูรณ์ 

ทั้งนี้ ซีบีอารอ์ี ได้ให้ความยินยอมให้ท าการเปิดเผยหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ ในหนังสือเชิญประชุมเฉพาะวัตถุประสงค์
เพื่อใหข้้อมูลประกอบการพิจารณาแก่ นักลงทุน นักลงทุนที่สนใจและบุคคลที่เกี่ยวข้องเท่านัน้ 

ความผันผวนของตลาด 

การยกระดับความรุนแรงของความขัดแย้งในภูมิภาคตะวันออกกลางในช่วงที่ผ่านมาได้ก่อให้เกิดความผันผวนและความไม่
แน่นอนอย่างมีนัยส าคัญต่อเศรษฐกิจและตลาดการเงินทั่วโลก หลายประเทศในภูมิภาคได้รบัผลกระทบจากสถานการณ์
ดังกล่าว โดยความขัดแย้งได้ส่งผลกระทบต่อระบบการขนส่งและเส้นทางโลจิสติกส์ในภูมิภาคอย่างกว้างขวาง ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อเนื่องต่อราคาพลังงาน ตลาดการเงินโลก ตลอดจนห่วงโซอุ่ปทานระหว่างประเทศและอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว 
ทั้งนี้ สถานการณ์ดังกล่าวยังคงมีความผันผวนที่เพิ่มข้ึน ไม่ว่าจะเป็นความเป็นไปได้ของการยกระดับทางทหาร การ
เปล่ียนแปลงความสัมพันธ์ทางการทูต หรอืการเปล่ียนแปลงมาตรการคว ่าบาตรระหว่างประเทศ ซึ่งเป็นปัจจัยที่ยากต่อการ
คาดการณ์ 

โดยผลกระทบที่อาจเกิดข้ึนต่อเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดอสังหารมิทรพัย์ ยังคงไม่แน่นอน โดยมีความเป็นไปได้
ที่จะเกิดความผันผวนของตลาดโลกที่เพิ่มมากข้ึนในตลาดอสังหารมิทรพัย์ทัง้ในระยะสัน้ถึงปานกลาง  

ทั้งนี้จากประสบการณ์ด้านอสังหาริมทรัพย์ที่ผ่านมา บริษัทฯ พบว่าพฤติกรรมของผู้บริโภคและนักลงทุนสามารถ
เปล่ียนแปลงได้อย่างรวดเรว็ในช่วงเวลาของความผันผวนที่เพิ่มข้ึน การตัดสินใจให้สินเชื่อหรอืการลงทุนควรค านึงถึงระดับ
ความผันผวนที่เพิ่มข้ึนนี้ และศักยภาพที่สภาพตลาดทัง้ในและต่างประเทศจะเลวรา้ยลง ขอแนะน าให้ใช้ความระมัดระวังในการ
ลงทุน 

เป็นส่ิงส าคัญที่จะต้องทราบว่าข้อสรุปที่ระบุไว้ในหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้ รวมถึงข้อสรุปมูลค่าทรพัย์สินที่
ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) อ้างอิงจากข้อมูล สภาวะตลาด และข้อสมมติฐานที่มีอยู่ 
ณ วันที่ประเมิน ทัง้นี้ การเปล่ียนแปลงของสภาวะตลาด สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ การพัฒนาทางภูมิรฐัศาสตร ์หรอืปัจจัย
อื่นๆ ที่เกิดข้ึนหลังวันที่ประเมินมูลค่า อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อข้อสมมติฐานที่น ามาใช้และข้อสรุปมูลค่าที่
คาดการณ์ไว้ที่ได้ ขอแนะน าให้ติดตามการประเมินมูลค่าอย่างใกล้ชิดตามความเหมาะสม โดยบรษัิทฯ ยังคงติดตามการ
ตอบสนองต่อเหตุการณ์ที่เกิดข้ึนจากผู้ที่อยู่ในตลาดอสังหารมิทรพัย์อย่างต่อเนื่อง  

Docusign Envelope ID: FFAFF8F1-16BD-8CE1-80B5-7F0A4B2F79C7



Page 3   
 

© CBRE, INC.   |   CBRE (Thailand) Co., Ltd. | Valuation Letter   

 

หลักเกณฑ์การประเมนิมูลค่าทรัพย์สินและข้อสมมติฐาน 

การประเมินมูลค่านี้จัดท าข้ึนตามมาตรฐานการประเมินมูลค่า - มาตรฐานสากลของสถาบัน Royal Institution of 
Chartered Surveyors (“RICS”) และมาตรฐานการประเมินมูลค่าระหว่างประเทศของ IVSC (“IVS”) ฉบับล่าสุด ตามความ
เหมาะสมตามหลักเกณฑ์ของ IVS และตามที่ RICS ก าหนด  

การประเมินมูลค่าครัง้นี้ด าเนินการโดยอิงตาม มูลค่าตลาด โดยมูลค่าที่สรุปและรายงานมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 
(“Projected Value” หรือ “Projected Market Value”) ซึ่งเป็นความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน ณ วันที่
ก าหนดไว้อนาคต ทัง้นี้ การประมาณการดังกล่าวจัดท าข้ึนโดยอ้างอิงจากสภาวะตลาดที่มีอยู่ปัจจุบัน ณ วันที่ประเมิน และอยู่
ภายใต้ข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับแนวโน้มการเปล่ียนแปลงของตลาดในอนาคต ตลอดจนปัจจัยอื่น 
ๆ ที่เกี่ยวข้อง  

ตามหลักเกณฑ์ของ IVS และตามที่ RICS ก าหนด ค าจ ากัดความของมูลค่าตลาดมีดังนี้:  

“มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินโดยประมาณที่ทรพัย์สินหรอืหนี้สินควรมีการใช้ตกลงซื้อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจ
ขายกับผู้เต็มใจซื้อ ณ วันที่ประเมินมูลค่า ในการท าธุรกรรมแบบอิสระ ภายใต้เงื่ อนไขการซื้อขายปกติที่ผู้ซื้อผู้ขายไม่มี
ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรพัย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซื้อขายด้วย
ความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน” 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบรษัิทฯ ได้จัดท าข้ึนภายใต้ข้อสมมติฐานว่า เจ้าของทรพัย์สินจะจ าหน่ายทรพัย์สินดังกล่าวใน
ตลาด ณ สภาพปัจจุบัน โดยค านึงถึงสัญญาเชา่และการใช้ประโยชน์พื้นที่ที่มีอยู่ในปัจจุบัน โดยไม่รวมถึงประโยชน์จากสัญญา
ที่มีเงื่อนไขการช าระเงินแบบผ่อนช าระ การรว่มทุน หรอืข้อตกลงอื่นใดในลักษณะเดียวกัน ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของ
ทรพัย์สิน 

ในกรณีที่บรษัิทฯ ท าการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน มูลค่าตลาดของทรพัย์สินดังกล่าวสะท้อนถึงมูลค่าตามสัญญา
ทัง้หมด โดยมิได้ค านึงถึงภาระภาษีใดๆ อันเกิดจากการขาย หรอืค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ ทรพัย์สินฯ ได้รบัการประเมินมูลค่า
ภายใต้ข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินฯ ปราศจากการจ านอง ภาระผูกพัน สิทธเิรยีกรอ้ง ภาระค่าเบี้ยประกันค้างช าระ และค่าใช้จ่าย
ค้างช าระอื่นใดทัง้ส้ิน 

ซีบีอารอ์ีตั้งสมมติฐานว่าทรพัย์สินที่ประเมินได้ก่อสรา้งตามข้อก าหนดของกฎหมาย กฎระเบียบและข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 
ทุกประการ อาทิ ข้อก าหนดเกี่ยวกับสุขอนามัย อาคาร และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย เป็นต้น 
บรษัิทฯ ไม่ได้ท าการส ารวจทางโครงสรา้ง และไม่มีการรบัประกันเกี่ยวกับปลวก แมลง หรอืการระบาดของศัตรูพืช หรอื
ข้อบกพรอ่งที่ซอ่นอยู่ รวมถึง ไม่ได้ทดสอบการใหบ้รกิารภายในอาคาร 

บรษัิทฯ ได้ท าการตรวจสอบสภาพทรพัย์สินที่ประเมิน เมื่อวันที่ 8 มิถุนายน พ.ศ. 2569 ภายใต้การก ากับดูแลของตัวแทนของ
ผู้ว่าจ้าง ทัง้นี้ บรษัิทฯ ได้ด าเนินการตรวจสอบ ตลอดจนพิจารณาข้อมูลต่างๆ ตามที่เหน็สมควรและเกี่ยวข้องกับการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สิน ตามกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง โดยพิจารณาแล้วเห็นว่าทรัพย์สินฯ ดังกล่าว 
มีสภาพโดยรวมอยู่ในระดับปานกลางถึงดี เมื่อค านึงถึงอายุและลักษณะการใช้งานของทรพัย์สินฯ ลักษณะภายนอกและ
ภายในของอาคารปรากฏว่าอยู่ในสภาพที่ได้รบัการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอย่างเหมาะสมและต่อเนื่อง  อย่างไรก็ตาม การ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินครัง้นี้จัดท าข้ึนภายใต้ข้อสมมติฐานว่า ไม่มีการเปล่ียนแปลงที่มีสาระส าคัญใดๆ เกิดข้ึนในทรพัย์สินฯ 
ดังกล่าวระหว่างวันที่เข้าตรวจสอบสภาพทรพัย์สินกับวันที่ท าการประเมินมูลค่า 

สมมติฐานท่ีเกี่ยวข้อง 

บรษัิทฯ ได้ตัง้สมมติฐานบางประการในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งมีผลต่อการเปล่ียนแปลงของมูลค่าอย่างมีนัยส าคัญ 
สมมติฐานต่างๆ ที่ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินมีดังต่อไปนี้ 

บรษัิทฯ อ้างอิงข้อมูลในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ที่
เกี่ยวข้องกับการคาดการณ์รายได้ค่าเช่า อัตราการเช่าพื้นที่ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ซึ่งเป็นข้อมูลที่สามารถได้รบัและ
ตรวจสอบ ณ วันที่ 8 มิถุนายน พ.ศ. 2569 ซึ่งสะท้อนถึงสภาวะตลาดและสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน อย่างไรก็ตาม  
บรษัิทฯ มิได้ค านึงถึงผลกระทบจากเหตุการณ์หรอืการเปล่ียนแปลงในทางลบที่มีนัยส าคัญด้านภาวะเศรษฐกิจ สภาวะตลาด 

Docusign Envelope ID: FFAFF8F1-16BD-8CE1-80B5-7F0A4B2F79C7



Page 4   
 

© CBRE, INC.   |   CBRE (Thailand) Co., Ltd. | Valuation Letter   

 

กรอบกฎหมายและกฎระเบียบ ความสามารถในการแข่งขันของตลาด หรอืปัจจัยเฉพาะที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน รวมถึงภาวะ
เศรษฐกิจถดถอย ความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย การเปล่ียนแปลงของอุปทานในตลาดและความต้องการเช่าของผู้เช่า 
ตลอดจนกรณีผู้เชา่ผิดนัดช าระหนี้หรอืไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเชา่ซึ่งอาจเกิดข้ึนในอนาคต   

ดังนั้น บรษัิท ตั้งข้อสมมติฐานว่า มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมินจะสามารถด าเนินงานและมีผลประกอบการทางการเงินตาม
ประมาณการที่ก าหนดไว้ในการประเมินมูลค่าฯ ภายใต้สถานการณ์ดังกล่าว 

รายละเอียดทรัพย์สินท่ีท าการประเมนิโดยสังเขป 

ที่ ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (อาคารโรงงานและส านักงาน  A2.2/1 และ B2.8/2)  เลขที่  7/455 และ 7/446 หมู่ที่  6  
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ระยอง ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 331 ต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง 
ประเทศไทย อ้างอิงจากข้อมูลที่ได้รบั ทรพัย์สินที่ท าการประเมินฯ แปลงที่  A2.2/1 พัฒนาอยู่บนที่ดินเนื้อที่ประมาณ 4.26 ไร ่
(6,820.00 ตารางเมตร) และ ทรพัย์สินที่แปลงที่  B2.8/2 พัฒนาอยู่บนที่ดินเนื้อที่ประมาณ 4.89 ไร ่(7,820.80 ตาราง
เมตร) และมีพื้นที่เชา่สุทธปิระมาณ 2,500.00 ตารางเมตร และ 3,150.00 ตารางเมตร ตามล าดับ 

มูลค่าทรัพย์สิน 

บรษัิทฯ ได้ค านึงถึงภาวะตลาด ณ ปัจจุบัน ตลอดจนปัจจัยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง บรษัิทฯ ใครข่อแจ้งใหท้ราบในฐานะของผู้ประเมิน
ราคาอิสระว่ามูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรือ “Projected Market Value”)  ดังกล่าว ภายใต้
กรรมสิทธิถ์ือครองโดยสมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์ปัจจุบัน ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2570 ดังนี้ 

◼ ทรัพย์สินแปลงท่ี 1 (A2.2/1) เป็นจ านวนเงิน 80,100,000.- บาท (แปดสิบล้านหนึ่งแสนบาทถ้วน)  

◼ ทรัพย์สินแปลงท่ี 2 (B2.8/2) เป็นจ านวนเงิน 100,800,000.- บาท (หนึ่งร้อยล้านแปดแสนบาทถ้วน) 

ข้อจ ากัดการรับผิด 

มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) เป็นความเห็นเกี่ยวกับ มูลค่าตลาด 
ณ วันที่ประเมินมูลค่าซึ่งเป็นวันที่ก าหนดไว้ในอนาคต จึงอาจมีความไม่แน่นอนสูง มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected 
Value” หรือ “Projected Market Value”) ดังกล่าวมีการจัดท าข้ึนโดยอาศัยสภาวะตลาดภายใต้สถานการณ์ปัจจุบัน  
รว่มกับข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับสภาวะตลาดในอนาคต ภาวะเศรษฐกิจ และปัจจัยที่เกี่ยวข้องอื่นๆ 
ซึ่งอาจแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากสภาวะและผลลัพธท์ี่เกิดข้ึนจรงิ  

ดังนั้น มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมินดังกล่าวเป็นเพียงค่าประมาณการเท่านั้น และไม่ควรตีความว่าเป็นการคาดการณ์ หรอื 
การรบัประกันราคาที่ทรพัย์สินอาจสามารถซื้อขายได้จรงิในตลาด ณ วันที่ประเมินมูลค่า ดังนั้น จึงไม่อาจให้รบัประกันได้ว่า
มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ดังกล่าวจะสะท้อนราคาที่เกิดข้ึนจรงิ
ในตลาด 

ซบีีอารอ์ี มิได้ด าเนินการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจบรกิารทางการเงินใดๆ ส าหรบัการจัดท ารายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ หรอืหนังสือสรุปมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ และเอกสารดังกล่าวไม่ถือเป็นค าแนะน าเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์
ทางการเงิน ผู้ลงทุนควรพิจารณาขอค าแนะน าอย่างอิสระจากที่ปรกึษาทางการเงินของตนก่อนการตัดสินใจทางการเงินใดๆ 

การประเมินมูลค่านี้จัดท าข้ึนเพื่อวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้เท่านั้น โดยบุคคลอื่นไม่ควรน าผลการประเมินนี้ไปใช้หรอือ้างอิงเพื่อ
วัตถุประสงค์อื่นใด เว้นแต่จะได้รบัความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากบรษัิทฯ เป็นการล่วงหน้า 

ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องของประเทศไทย เอกสารฉบับนี้จัดท าข้ึนเพื่อใช้เฉพาะโดยบุคคลที่ได้รบั
เอกสารดังกล่าวโดยตรงจากซบีีอารอ์ีเท่านัน้ เว้นแต่จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่นภายใต้กฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ 
การใช้หรอืการอ้างอิงเอกสารฉบับนี้โดยบุคคลอื่นใดนอกเหนือจากคู่สัญญาที่ระบุไว้ข้างต้น และมิได้รบัความยินยอมจาก 
ซีบีอารอ์ีแต่อย่างใด เว้นแต่ในกรณีที่ผลแห่งกฎหมายไม่อาจถูกจ ากัดหรอืยกเว้นได้ ซีบีอารอ์ี รวมถึงกรรมการ พนักงาน 
บรษัิทในเครอื และผู้แทนของซบีีอารอ์ี จะไม่ต้องรบัผิดชอบต่อความสูญเสีย ความเสียหาย หรอืค่าใชจ้่ายใดๆ อันเกิดจากหรอื
เกี่ยวเนื่องกับการใชห้รอืการอ้างอิงเอกสารฉบับนี้โดยไม่ได้รบัอนุญาตดังกล่าว 

Docusign Envelope ID: FFAFF8F1-16BD-8CE1-80B5-7F0A4B2F79C7
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รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินและหนังสือสรุปมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ มิได้มุ่งหมายใหค้รอบคลุมข้อมูลทัง้หมดที่ผู้ลงทุน 
ผู้ลงทุนที่อาจสนใจหรอืบุคคลอื่นใดอาจต้องการ ทัง้นี้ เอกสารดังกล่าวมิได้ค านึงถึงพฤติการณ์เฉพาะราย สถานะทางการเงิน 
วัตถุประสงค์ในการลงทุน หรือความต้องการของบุคคลใดๆ  เอกสารดังกล่าวจัดท า ข้ึนเพื่ อใช้เป็นแนวทางและ 
เพื่อวัตถุประสงค์ในการให้ข้อมูลเท่านั้น และไม่ถือเป็นค าแนะน าใดๆ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงค าแนะน าด้านการลงทุน ภาษี 
กฎหมาย หรอืค าแนะน าประเภทอื่นใด มูลค่าที่ระบุไว้เป็นเพียงประมาณการที่ดีที่สุดตามดุลยพินิจทางวิชาชพีของบรษัิทฯ และ
ไม่อาจตีความได้ว่าเป็นการรบัประกันแต่อย่างใด ผู้ลงทุน ผู้ลงทุนที่อาจสนใจหรอืบุคคลอื่นใดอาจต้องการ จะต้องพิจารณา
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือหนังสือสรุปมูลค่าทรัพย์สินฉบับนี้โดยละเอียดทั้งฉบับ เพื่ อท าความเข้าใจ 
ข้อสมมติฐานและวิธกีารประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ระบุไว้ในการประเมินฯ ดังกล่าว 

บรษัิทฯ ขอรบัรอง ณ ที่นี้ว่า คุณเพ็ญธิดา ศรสีว่าง (“ผู้ประเมินหลัก”) เป็นผู้มีคุณสมบัติเหมาะสมและได้รบัอนุญาตโดยชอบ
ใหป้ระกอบวิชาชพีเป็นผู้ประเมินราคา และไม่มีส่วนได้เสียทางการเงิน ผลประโยชน์ทางการเงิน หรอืผลประโยชน์อื่นใด ซึ่งอาจ
ขัดแย้งกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอย่างถูกต้องเหมาะสม หรอืขัดแย้งกับผลประโยชน์ของทรัสต์เพื่อ การลงทุนใน
อสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้  และบรษัิท เฟรเซอรส์ พรอ็พ
เพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

บรษัิทฯ ขอปฏิเสธความรบัผิดใดๆ ต่อบุคคลใดก็ตาม อันเกิดจากการละเว้นข้อมูล หรอืความคลาดเคล่ือนของข้อมูล 
ที่อาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดที่ปรากฏในหนังสือเชิญประชุมเว้นแต่ในส่วนของข้อมูลที่ บรษัิทฯ ได้จัดท าและน าเสนอ
ไว้ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าวข้างต้นและในหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ 

การวิเคราะห์ ความเห็น และข้อสรุปที่ปรากฏในหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้  อยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานและเงื่อนไขข้อจ ากัดความ
รบัผิดที่ระบุไว้เท่านัน้ และเป็นการวิเคราะห์ ความเห็น และข้อสรุปทางวิชาชีพของบรษัิทฯ โดยสุจรติ เป็นอิสระ และปราศจาก
อคติใดๆ ผู้ประเมินฯ ไม่มีส่วนได้เสียใดๆ ทัง้ในปัจจุบันหรอืในอนาคตในทรพัย์สินดังกล่าว และไม่มีผลประโยชน์ส่วนตนหรอื
อคติใดๆ ต่อคู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง ค่าตอบแทนของผู้ประเมินฯ มิได้ข้ึนอยู่กับการรายงานมูลค่าที่ก าหนดไว้ล่วงหน้า หรอื
ทิศทางของมูลค่าที่เอื้ อประโยชน์ต่อวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้าง  และผู้ประเมินฯ มิได้มีผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจหรือ
ผลประโยชน์อื่นใด ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อม ในธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัย์สินฯ ของผู้ว่าจ้าง 

คุณรุ ่งรัตน์ วีระภาคย์การุณ ได้ลงนามในหนังสือสรุปฉบับนี้ ในฐานะกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เท่านั้น ทั้งนี้   
คุณรุ ่งรัตน์ วีระภาคย์การุณ มิใช่ผู้ประเมินมูลค่าและไม่มีส่วนเกี่ยวข้องหรอืมีส่วนรว่มในการด าเนินการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินดังกล่าว 

ทัง้นี้ โดยไม่เป็นการจ ากัดความตามที่กล่าวข้างต้น บรษัิทฯ จะไม่ต้องรบัผิดชอบต่อความสูญเสีย ความเสียหาย ภาระค่าใชจ้่าย 
หรอืความเสียหายใดๆ (รวมถึงความเสียหายพิเศษ ความเสียหายโดยสืบเนื่อง หรอืความเสียหายในเชิงเศรษฐกิจ) ที่เกิดข้ึน
อันเป็นผลจากความผันผวนหรอืเกี่ยวเนื่องของตลาดอสังหารมิทรพัย์ภายหลังวันที่ท าการประเมินมูลค่า 

ขอแสดงความนับถือ  
 
 
 
 
รุง่รตัน์ วีระภาคย์การุณ 
กรรมการผู้จัดการ 
บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด 

 
 
 
 
เพ็ญธดิา ศรสีว่าง 
ผู้ประเมินชัน้วุฒิ (วฒ.311) และผู้ประเมินที่ได้การรบัรอง
จากคณะกรรมการก ากับตลาดหลักทรพัย์แหง่ประเทศไทย  
ผู้อ านวยการแผนกประเมินและบรกิารค าปรกึษา 
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หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่า 

C266062001-4 
(อาคารคลังสินค้าและส านักงาน W8/1-4 W16/1-4 และ 
W17) เลขท่ี 141/27-30 141/40-43 และ 141/45 หมู่ท่ี 2 

โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต้ี์ โลจิสติกส์ พารค์ (วงัน้อย 2) 
ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ต าบลพยอม 

อ าเภอวงัน้อย จังหวดัพระนครศรอียุธยา ประเทศไทย 
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By Hand/Mail/E-Mail                 เลขท่ีอ้างอิง C266062001-4 
                   วันที ่15 กรกฎาคม พ.ศ. 2569 
 
ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธกิารเชา่
อสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ 
เลขที่ 175 อาคารสาธรซติี้ทาวเวอร ์ชัน้ 7, 21 และ 26 
ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 
10120 

บรษัิท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจ
เม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
เลขที่ 193 อาคารวัน แบงค็อก ทาวเวอร ์5 ชัน้ 6-8  
ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
10330 
 

เรยีน ผู้จัดการกองทรสัต์  
 
RE: หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (อาคารคลังสินค้าและส านักงาน W8/1-4 W16/1-4 
และ W17) เลขท่ี 141/27-30 141/40-43 และ 141/45 หมู่ท่ี 2 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี โลจิสติกส์ พาร์ค 
(วังน้อย 2) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ต าบลพยอม อ าเภอวังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
ประเทศไทย (“ทรัพย์สิน”) 

ค าสัง่วา่จ้าง 

ตามที่บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด(“ซีบีอาร์อี” หรือ “บริษัทฯ”) ได้รับการว่าจ้างจากทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเชา่อสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ หรอื “ผู้ว่าจ้าง” หรอื “ลูกค้า” ให้
จัดท ารายงานความเห็นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน  (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”)  
ณ วันที่คาดการณ์การเข้าลงทุนในอนาคต วันที่ 1 กันยายน พ.ศ. 2569 ส าหรบัทรพัย์สินฯ แปลงที่ 1 และ ทรพัย์สินฯ แปลง
ที่ 2 และวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2569 ส าหรับทรัพย์สินฯ แปลงที่ 3 (“วันที่ประเมิน”) โดยมีวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อ
ประกอบการพิจารณาซื้อทรัพย์สินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ
อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ (“วัตถุประสงค์”) การประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่จัดท าข้ึนนี้ บรษัิทฯ ได้ท าการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิถ์ือครองโดยสมบูรณ์ ณ วันที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และผู้เข้าใช้ประโยชน์พื้นที่ รวม
ไปถึงภายใต้สัญญาที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สินที่ประเมินได้น ามาพิจารณาประกอบเป็นส่วนหนึ่งในการประเมินฯ ครัง้นี้ 

มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ได้ถูกจัดท า ณ วันที่ประเมินมูลค่า ซึ่ง
เป็นวันที่ก าหนดไว้ในอนาคต โดยอ้างอิงจากการคาดการณ์การเข้าลงทุนในทรพัย์สินที่ประเมิน ณ วันที่ 1 กันยายน พ.ศ. 
2569 ส าหรบัทรพัย์สินฯ แปลงที่ 1 และ ทรพัย์สินฯ แปลงที่ 2 และวันที่ 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2569 ส าหรบัทรพัย์สินฯ แปลงที่ 3  
(“วันที่ประเมิน“) โดยอิงจากข้อมูลที่มีอยู่และสามารถเข้าถึงได้ วันที่ 11 มิถุนายน พ.ศ. 2569 ส าหรบัทรพัย์สินฯ แปลงที่ 1 
และ ทรพัย์สินฯ แปลงที่ 2 และวันที่ 12 มิถุนายน พ.ศ. 2569 ส าหรบัทรพัย์สินฯ แปลงที่ 3 (“วันที่จัดท าการประเมินมูลค่า”) 
พรอ้มกับข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับสภาวะตลาด รวมถึง อัตราผลตอบแทน อัตราการเติบโต สภาวะ
ตลาดในอนาคต และปัจจัยที่เกี่ยวข้องอื่น ๆ ซึ่งมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market 
Value”) โดยปกติจะมีระดับความไม่แน่นอนสูงกว่า เนื่องจากจะไม่มีข้อมูลเปรยีบเทียบที่สามารถน ามาใชอ้้างอิงได้โดยตรง 

จากค าสัง่ว่าจ้าง บรษัิทฯ ได้จัดท ารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฯ เลขที่อ้างอิง C266062001-4 “รายงานการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินฯ” ตามวัตถุประสงค์การประเมินที่ระบุไว้ข้างต้น โดยหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้จัดท าข้ึนเพื่อ
น าไปประกอบหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ("หนังสือเชิญประชุม") ส าหรบัวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้ในจดหมายนี้เท่านั้น 
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ส่วนรายละเอียดทรพัย์สิน ข้อสมมติฐานการประเมินพรอ้มทั้งขัน้ตอนและวิธีการประเมินฯ บรษัิทฯ ได้แสดงไว้ในรายงาน 
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ ณ วันที่ 15 กรกฎาคม พ.ศ. 2569 การสรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ปรากฏ
ในรายงานนี้จัดท าข้ึนบนพื้นฐานของข้อมูลทัง้หมดที่ผู้ประเมินที่ส่วนรว่มในการประเมินทรพัย์สินดังกล่าวได้รบัทราบ รวมถึง
ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน สภาวะตลาด และข้อมูลที่สามารถเข้าถึงและตรวจสอบได้ โดยหนังสือสรุปฉบับนี้มิได้แสดง
ข้อมูล รายละเอียด ที่ได้ระบุไว้ในรายงานการประเมินมูลค่าฉบับสมบูรณ์ ทั้งนี้ หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้
จะต้องพิจารณารว่มกับรายงานการประเมินมูลค่าอย่างเป็นทางการ และอยู่ภายใต้สมมติฐาน ข้อจ ากัด ข้อสงวนสิทธิ์ และ
เงื่อนไขต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไว้ในรายงานฉบับดังกล่าว รวมถึงการอ้างอิงมูลค่าใด ๆ ที่ปรากฏในหนังสือสรุปมูลค่าฉบับนี้ 
จะต้องได้รบัการอ่านและพิจารณาประกอบรว่มกับรายงานการประเมินมูลค่าฉบับดังกล่าว ซึ่ง ส าเนารายงานการประเมินมูลค่า
ครอบคลุมส าหรบั ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ ประเทศ
ไทย (Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold REIT) 

การขยายขอบเขตความรับผิดและการรักษาความลับ 

หนังสือสรุปมูลค่าฯ และรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบรษัิทฯ อาจจะถูกใช้เป็นเอกสารอ้างอิงโดยทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ และบรษัิท เฟรเซอรส์ 
พรอ็พเพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อประกอบการพิจารณาซื้อ
ทรัพย์สินของทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม  เฟรเซอร์ส 
พรอ็พเพอรต์ี้ 

ผู้ว่าจ้างรบัทราบและตกลงที่จะแจ้งให้บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด ทราบล่วงหน้า และต้องได้รบัการยินยอมเป็นลาย
ลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากซบีีอารอ์ี ก่อนท าการเปิดเผย เผยแพร ่การท าซ ้า หรอื ตีพิมพ์ เนื้อหาทัง้หมดหรอืส่วนหนึ่งส่วนใด
ของหนังสือสรุปมูลค่าฯ และรายงานการประเมินฯ  ซบีีอารอ์ี ขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที่สามใดๆ หรอืบุคคลภายนอกที่
อาจใช้หรอือ้างอิงเนื้อหาส่วนหนึ่งส่วนใดหรอืทัง้หมดของหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ และรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ฉบับสมบูรณ์ 

ทั้งนี้ ซีบีอารอ์ี ได้ให้ความยินยอมให้ท าการเปิดเผยหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ ในหนังสือเชิญประชุม เฉพาะวัตถุประสงค์
เพื่อใหข้้อมูลประกอบการพิจารณาแก่ นักลงทุน นักลงทุนที่สนใจและบุคคลที่เกี่ยวข้องเท่านัน้ 

ความผันผวนของตลาด 

การยกระดับความรุนแรงของความขัดแย้งในภูมิภาคตะวันออกกลางในช่วงที่ผ่านมาได้ก่อให้เกิดความผันผวนและความไม่
แน่นอนอย่างมีนัยส าคัญต่อเศรษฐกิจและตลาดการเงินทั่วโลก หลายประเทศในภูมิภาคได้รบัผลกระทบจากสถานการณ์
ดังกล่าว โดยความขัดแย้งได้ส่งผลกระทบต่อระบบการขนส่งและเส้นทางโลจิสติกส์ในภูมิภาคอย่างกว้างขวาง ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อเนื่องต่อราคาพลังงาน ตลาดการเงินโลก ตลอดจนห่วงโซอุ่ปทานระหว่างประเทศและอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว 
ทั้งนี้ สถานการณ์ดังกล่าวยังคงมีความผันผวนที่เพิ่มข้ึน ไม่ว่าจะเป็นความเป็นไปได้ของการยกระดับทางทหาร การ
เปล่ียนแปลงความสัมพันธ์ทางการทูต หรอืการเปล่ียนแปลงมาตรการคว ่าบาตรระหว่างประเทศ ซึ่งเป็นปัจจัยที่ยากต่อการ
คาดการณ์ 

โดยผลกระทบที่อาจเกิดข้ึนต่อเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดอสังหารมิทรพัย์ ยังคงไม่แน่นอน โดยมีความเป็นไปได้
ที่จะเกิดความผันผวนของตลาดโลกที่เพิ่มมากข้ึนในตลาดอสังหารมิทรพัย์ทัง้ในระยะสัน้ถึงปานกลาง  

ทั้งนี้จากประสบการณ์ด้านอสังหาริมทรัพย์ที่ผ่านมา บริษัทฯ พบว่าพฤติกรรมของผู้บริโภคและนักลงทุนสามารถ
เปล่ียนแปลงได้อย่างรวดเรว็ในช่วงเวลาของความผันผวนที่เพิ่มข้ึน การตัดสินใจให้สินเชื่อหรอืการลงทุนควรค านึงถึงระดับ
ความผันผวนที่เพิ่มข้ึนนี้ และศักยภาพที่สภาพตลาดทัง้ในและต่างประเทศจะเลวรา้ยลง ขอแนะน าให้ใช้ความระมัดระวังในการ
ลงทุน 

เป็นส่ิงส าคัญที่จะต้องทราบว่าข้อสรุปที่ระบุไว้ในหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้ รวมถึงข้อสรุปมูลค่าทรพัย์สินที่
ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) อ้างอิงจากข้อมูล สภาวะตลาด และข้อสมมติฐานที่มีอยู่ 
ณ วันที่ประเมิน ทัง้นี้ การเปล่ียนแปลงของสภาวะตลาด สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ การพัฒนาทางภูมิรฐัศาสตร ์หรอืปัจจัย
อื่นๆ ที่เกิดข้ึนหลังวันที่ประเมินมูลค่า อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อข้อสมมติฐานที่น ามาใช้และข้อสรุปมูลค่าที่
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คาดการณ์ไว้ที่ได้ ขอแนะน าให้ติดตามการประเมินมูลค่าอย่างใกล้ชิดตามความเหมาะสม โดยบรษัิทฯ ยังคงติดตามการ
ตอบสนองต่อเหตุการณ์ที่เกิดข้ึนจากผู้ที่อยู่ในตลาดอสังหารมิทรพัย์อย่างต่อเนื่อง 

หลักเกณฑ์การประเมนิมูลค่าทรัพย์สินและข้อสมมติฐาน 

การประเมินมูลค่านี้จัดท าข้ึนตามมาตรฐานการประเมินมูลค่า - มาตรฐานสากลของสถาบัน Royal Institution of 
Chartered Surveyors (“RICS”) และมาตรฐานการประเมินมูลค่าระหว่างประเทศของ IVSC (“IVS”) ฉบับล่าสุด ตามความ
เหมาะสมตามหลักเกณฑ์ของ IVS และตามที่ RICS ก าหนด  

การประเมินมูลค่าครัง้นี้ด าเนินการโดยอิงตาม มูลค่าตลาด โดยมูลค่าที่สรุปและรายงานมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 
(“Projected Value” หรือ “Projected Market Value”) ซึ่งเป็นความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน ณ วันที่
ก าหนดไว้อนาคต ทัง้นี้ การประมาณการดังกล่าวจัดท าข้ึนโดยอ้างอิงจากสภาวะตลาดที่มีอยู่ปัจจุบัน ณ วันที่ประเมิน และอยู่
ภายใต้ข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับแนวโน้มการเปล่ียนแปลงของตลาดในอนาคต ตลอดจนปัจจัยอื่น 
ๆ ที่เกี่ยวข้อง  

ตามหลักเกณฑ์ของ IVS และตามที่ RICS ก าหนด ค าจ ากัดความของมูลค่าตลาดมีดังนี้:  

“มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินโดยประมาณที่ทรพัย์สินหรอืหนี้สินควรมีการใช้ตกลงซื้อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจ
ขายกับผู้เต็มใจซื้อ ณ วันที่ประเมินมูลค่า ในการท าธุรกรรมแบบอิสระ ภายใต้เงื่ อนไขการซื้อขายปกติที่ผู้ซื้อผู้ขายไม่มี
ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรพัย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซื้อขายด้วย
ความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน” 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบรษัิทฯ ได้จัดท าข้ึนภายใต้ข้อสมมติฐานว่า เจ้าของทรพัย์สินจะจ าหน่ายทรพัย์สินดังกล่าวใน
ตลาด ณ สภาพปัจจุบัน โดยค านึงถึงสัญญาเชา่และการใช้ประโยชน์พื้นที่ที่มีอยู่ในปัจจุบัน โดยไม่รวมถึงประโยชน์จากสัญญา
ที่มีเงื่อนไขการช าระเงินแบบผ่อนช าระ การรว่มทุน หรอืข้อตกลงอื่นใดในลักษณะเดียวกัน ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของ
ทรพัย์สิน 

ในกรณีที่บรษัิทฯ ท าการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน มูลค่าตลาดของทรพัย์สินดังกล่าวสะท้อนถึงมูลค่าตามสัญญา
ทัง้หมด โดยมิได้ค านึงถึงภาระภาษีใดๆ อันเกิดจากการขาย หรอืค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ ทรพัย์สินฯ ได้รบัการประเมินมูลค่า
ภายใต้ข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินฯ ปราศจากการจ านอง ภาระผูกพัน สิทธเิรยีกรอ้ง ภาระค่าเบี้ยประกันค้างช าระ และค่าใช้จ่าย
ค้างช าระอื่นใดทัง้ส้ิน 

ซีบีอารอ์ีตั้งสมมติฐานว่าทรพัย์สินที่ประเมินได้ก่อสรา้งตามข้อก าหนดของกฎหมาย กฎระเบียบและข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 
ทุกประการ อาทิ ข้อก าหนดเกี่ยวกับสุขอนามัย อาคาร และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย เป็นต้น 
บรษัิทฯ ไม่ได้ท าการส ารวจทางโครงสรา้ง และไม่มีการรบัประกันเกี่ยวกับปลวก แมลง หรอืการระบาดของศัตรูพืช หรอื
ข้อบกพรอ่งที่ซอ่นอยู่ รวมถึง ไม่ได้ทดสอบการใหบ้รกิารภายในอาคาร 

บรษัิทฯ ได้ท าการตรวจสอบสภาพทรพัย์สินที่ประเมิน เมื่อวันที่ 11 และ 12 มิถุนายน พ.ศ. 2569 ภายใต้การก ากับดูแลของ
ตัวแทนของผู้ว่าจ้าง ทัง้นี้ บรษัิทฯ ได้ด าเนินการตรวจสอบ ตลอดจนพิจารณาข้อมูลต่างๆ ตามที่เหน็สมควรและเกี่ยวข้องกับ
การประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ตามกระบวนการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่เกี่ยวข้อง โดยพิจารณาแล้วเห็นว่าทรพัย์สินฯ ดังกล่าว 
มีสภาพโดยรวมอยู่ในระดับปานกลางถึงดี เมื่อค านึงถึงอายุและลักษณะการใช้งานของทรพัย์สินฯ ลักษณะภายนอกและ
ภายในของอาคารปรากฏว่าอยู่ในสภาพที่ได้รบัการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอย่างเหมาะสมและต่อเนื่อง  อย่างไรก็ตาม การ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินครัง้นี้จัดท าข้ึนภายใต้ข้อสมมติฐานว่า ไม่มีการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดข้ึนในทรพัย์สินฯ ดังกล่าวระหว่าง
วันที่เข้าตรวจสอบสภาพทรพัย์สินกับวันที่ท าการประเมินมูลค่า 
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สมมติฐานท่ีเกี่ยวข้อง 

บรษัิทฯ ได้ตัง้สมมติฐานบางประการในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งมีผลต่อการเปล่ียนแปลงของมูลค่าอย่างมีนัยส าคัญ 
สมมติฐานต่างๆ ที่ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินมีดังต่อไปนี้ 

บรษัิทฯ อ้างอิงข้อมูลในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ที่
เกี่ยวข้องกับการคาดการณ์รายได้ค่าเช่า อัตราการเช่าพื้นที่ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ซึ่งเป็นข้อมูลที่สามารถได้รบัและ
ตรวจสอบ ณ วันที่  11 และ 12 มิถุนายน พ.ศ. 2569 ซึ่งสะท้อนถึงสภาวะตลาดและสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน  
อย่างไรก็ตาม บรษัิทฯ มิได้ค านึงถึงผลกระทบจากเหตุการณ์หรอืการเปล่ียนแปลงในทางลบที่มีนัยส าคัญด้านภาวะเศรษฐกิจ 
สภาวะตลาด กรอบกฎหมายและกฎระเบียบ ความสามารถในการแข่งขันของตลาด หรอืปัจจัยเฉพาะที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน 
รวมถึงภาวะเศรษฐกิจถดถอย ความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย การเปล่ียนแปลงของอุปทานในตลาดและความต้องการเชา่
ของผู้เชา่ ตลอดจนกรณีผู้เชา่ผิดนัดช าระหนี้หรอืไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเชา่ซึ่งอาจเกิดข้ึนในอนาคต   

ดังนั้น บรษัิท ตั้งข้อสมมติฐานว่า มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมินจะสามารถด าเนินงานและมีผลประกอบการทางการเงินตาม
ประมาณการที่ก าหนดไว้ในการประเมินมูลค่าฯ ภายใต้สถานการณ์ดังกล่าว 

ทรพัย์สินฯ ซึ่งตัง้อยู่ภายนอกเขตอ านาจการก ากับดูแลของนิคมอุตสาหกรรม และดังนัน้จึงไม่ได้รบัสิทธิด้านการเข้าถึงและ
การบรหิารจัดการโครงสรา้งพื้นฐานตามที่ก าหนดโดยทัว่ไปไว้ภายใต้กฎระเบียบของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
(กนอ.) ทัง้นี้ บรษัิทฯ ไม่พบหลักฐานการจดทะเบียนภาระจ ายอมหรอืเอกสารทางกฎหมายอื่นใดที่แสดงถึงสิทธิการเข้าถึงซึ่ง
เป็นประโยชน์แก่ทรพัย์สินฯ แม้ว่าจากการตรวจสอบสภาพทรพัย์สินจะพบว่ามีทางเข้าออกที่สามารถใชง้านได้จรงิในปัจจุบันก็
ตาม ดังนัน้ เพื่อวัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่าครัง้นี้ ผู้ประเมินได้ตัง้ข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินที่ประเมินมีสิทธิในการเข้า
ออกทัง้ในทางกายภาพและทางกฎหมายจากถนนสาธารณะมายังที่ตัง้ของทรพัย์สินที่ประเมินได้ และสิทธกิารเข้าออกดังกล่าว
จะยังคงมีอยู่และสามารถใช้งานได้อย่างต่อเนื่ องในอนาคต โดยไม่จ าเป็นต้องจัดให้มีข้อตกลงทางกฎหมายเพิ่มเติม  
การจัดตัง้ภาระจ ายอม หรอืมีค่าใชจ้่ายที่เป็นสาระส าคัญแต่อย่างใด 

รายละเอียดทรัพย์สินท่ีท าการประเมนิโดยสังเขป 

ทรพัย์สินประกอบด้วยที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง (อาคารคลังสินค้าและส านักงาน เลขที่ W8/1-4, W16/1-4 และ W17) ตัง้อยู่
เลขที่ 141/27-30 141/40-43 และ 141/45 หมู่ที่ 2 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ โลจิสติกส์ พารค์ (วังน้อย 2) 
ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธนิ) ต าบลพยอม อ าเภอวังน้อย จังหวัดพระนครศรอียุธยา ประเทศไทย  

อ้างอิงจากข้อมูลที่ได้ร ับ ทรัพย์สินที่ท าการประเมินฯ แปลงที่ W8/1-4 พัฒนาอยู่บนที่ดินเนื้ อที่ดินประมาณ 8.13 ไร่ 
(13,012.00 ตารางเมตร) และมีพื้นที่เชา่สุทธปิระมาณ 6,000.00 ตารางเมตร 

ทรพัย์สินที่ท าการประเมินฯ แปลงที่ W16/1-4 พัฒนาอยู่บนที่ดินเนื้อที่ดินประมาณ 17.52 ไร ่(28,032.00 ตารางเมตร) 
และมีพื้นที่เชา่สุทธปิระมาณ 25,380.00 ตารางเมตร 

ทรพัย์สินที่ท าการประเมินฯ แปลงที่ W17 พัฒนาอยู่บนที่ดินเนื้อที่ดินประมาณ 73.50 ไร ่(117,600.00 ตารางเมตร)  
และมีพื้นที่เชา่สุทธปิระมาณ 73,106.00 ตารางเมตร 
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มูลค่าทรัพย์สิน 

บรษัิทฯ ได้ค านึงถึงภาวะตลาด ณ ปัจจุบัน ตลอดจนปัจจัยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง บรษัิทฯ ใครข่อแจ้งใหท้ราบในฐานะของผู้ประเมิน
ราคาอิสระว่ามูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรือ “Projected Market Value”)  ดังกล่าว ภายใต้
กรรมสิทธิถ์ือครองโดยสมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์ปัจจุบัน เป็นดังต่อไปนี้ 

◼ ณ วันที่ 1 กันยายน พ.ศ. 2569 

◼ ทรัพย์สินแปลงท่ี 1 (W8/1-4) เป็นจ านวนเงิน 118,400,000.- บาท (หนึ่งร้อยสิบแปดล้านสี่แสนบาทถ้วน)  

◼ ทรัพย์สินแปลงท่ี 2 (W16/1-4) เป็นจ านวนเงิน 512,400,000.- บาท (ห้าร้อยสิบสองล้านสี่แสนบาทถ้วน) 

◼ ณ วันที่ 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2569 

◼ ทรัพย์สินแปลงท่ี 3 (W17) เป็นจ านวนเงิน 1,570,200,000.- บาท (หนึ่งพันห้าร้อยเจ็บสิบล้านสองแสนบาท
ถ้วน)  

ข้อจ ากัดการรับผิด 

มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) เป็นความเห็นเกี่ยวกับ มูลค่าตลาด 
ณ วันที่ประเมินมูลค่าซึ่งเป็นวันที่ก าหนดไว้ในอนาคต จึงอาจมีความไม่แน่นอนสูง มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected 
Value” หรือ “Projected Market Value”) ดังกล่าวมีการจัดท าข้ึนโดยอาศัยสภาวะตลาดภายใต้สถานการณ์ปัจจุบัน  
รว่มกับข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับสภาวะตลาดในอนาคต ภาวะเศรษฐกิจ และปัจจัยที่เกี่ยวข้องอื่นๆ 
ซึ่งอาจแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากสภาวะและผลลัพธท์ี่เกิดข้ึนจรงิ  

ดังนั้น มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมินดังกล่าวเป็นเพียงค่าประมาณการเท่านั้น และไม่ควรตีความว่าเป็นการคาดการณ์ หรอื 
การรบัประกันราคาที่ทรพัย์สินอาจสามารถซื้อขายได้จรงิในตลาด ณ วันที่ประเมินมูลค่า ดังนั้น จึงไม่อาจให้รบัประกันได้ว่า
มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ดังกล่าวจะสะท้อนราคาที่เกิดข้ึนจรงิ
ในตลาด 

ซบีีอารอ์ี มิได้ด าเนินการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจบรกิารทางการเงินใดๆ ส าหรบัการจัดท ารายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ หรอืหนังสือสรุปมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ และเอกสารดังกล่าวไม่ถือเป็นค าแนะน าเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์
ทางการเงิน ผู้ลงทุนควรพิจารณาขอค าแนะน าอย่างอิสระจากที่ปรกึษาทางการเงินของตนก่อนการตัดสินใจทางการเงินใดๆ 

การประเมินมูลค่านี้จัดท าข้ึนเพื่อวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้เท่านั้น โดยบุคคลอื่นไม่ควรน าผลการประเมินนี้ไปใช้หรอือ้างอิงเพื่อ
วัตถุประสงค์อื่นใด เว้นแต่จะได้รบัความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากบรษัิทฯ เป็นการล่วงหน้า 

ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องของประเทศไทย เอกสารฉบับนี้จัดท าข้ึนเพื่อใช้เฉพาะโดยบุคคลที่ได้รบั
เอกสารดังกล่าวโดยตรงจากซบีีอารอ์ีเท่านัน้ เว้นแต่จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่นภายใต้กฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ 
การใช้หรอืการอ้างอิงเอกสารฉบับนี้โดยบุคคลอื่นใดนอกเหนือจากคู่สัญญาที่ระบุไว้ข้างต้น และมิได้รบัความยินยอมจาก 
ซีบีอารอ์ีแต่อย่างใด เว้นแต่ในกรณีที่ผลแห่งกฎหมายไม่อาจถูกจ ากัดหรอืยกเว้นได้ ซีบีอารอ์ี รวมถึงกรรมการ พนักงาน 
บรษัิทในเครอื และผู้แทนของซบีีอารอ์ี จะไม่ต้องรบัผิดชอบต่อความสูญเสีย ความเสียหาย หรอืค่าใชจ้่ายใดๆ อันเกิดจากหรอื
เกี่ยวเนื่องกับการใชห้รอืการอ้างอิงเอกสารฉบับนี้โดยไม่ได้รบัอนุญาตดังกล่าว 

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินและหนังสือสรุปมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ มิได้มุ่งหมายใหค้รอบคลุมข้อมูลทัง้หมดที่ผู้ลงทุน 
ผู้ลงทุนที่อาจสนใจหรอืบุคคลอื่นใดอาจต้องการ ทัง้นี้ เอกสารดังกล่าวมิได้ค านึงถึงพฤติการณ์เฉพาะราย สถานะทางการเงิน 
วัตถุประสงค์ในการลงทุน หรือความต้องการของบุคคลใดๆ  เอกสารดังกล่าวจัดท า ข้ึนเพื่ อใช้เป็นแนวทางและ 
เพื่อวัตถุประสงค์ในการให้ข้อมูลเท่านั้น และไม่ถือเป็นค าแนะน าใดๆ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงค าแนะน าด้านการลงทุน ภาษี 
กฎหมาย หรอืค าแนะน าประเภทอื่นใด มูลค่าที่ระบุไว้เป็นเพียงประมาณการที่ดีที่สุดตามดุลยพินิจทางวิชาชพีของบรษัิทฯ และ
ไม่อาจตีความได้ว่าเป็นการรบัประกันแต่อย่างใด ผู้ลงทุน ผู้ลงทุนที่อาจสนใจหรอืบุคคลอื่นใดอาจต้องการ จะต้องพิจารณา
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือหนังสือสรุปมูลค่าทรัพย์สินฉบับนี้โดยละเอียดทั้งฉบับ เพื่ อท าความเข้าใจ 
ข้อสมมติฐานและวิธกีารประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ระบุไว้ในการประเมินฯ ดังกล่าว 
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บรษัิทฯ ขอรบัรอง ณ ที่นี้ว่า คุณเพ็ญธิดา ศรสีว่าง (“ผู้ประเมินหลัก”) เป็นผู้มีคุณสมบัติเหมาะสมและได้รบัอนุญาตโดยชอบ
ใหป้ระกอบวิชาชพีเป็นผู้ประเมินราคา และไม่มีส่วนได้เสียทางการเงิน ผลประโยชน์ทางการเงิน หรอืผลประโยชน์อื่นใด ซึ่งอาจ
ขัดแย้งกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอย่างถูกต้องเหมาะสม หรอืขัดแย้งกับผลประโยชน์ของทรัสต์เพื่อ การลงทุนใน
อสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้  และบรษัิท เฟรเซอรส์ พรอ็พ
เพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

บรษัิทฯ ขอปฏิเสธความรบัผิดใดๆ ต่อบุคคลใดก็ตาม อันเกิดจากการละเว้นข้อมูล หรอืความคลาดเคล่ือนของข้อมูล 
ที่อาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดที่ปรากฏในหนังสือเชิญประชุมเว้นแต่ในส่วนของข้อมูลที่ บรษัิทฯ ได้จัดท าและน าเสนอ
ไว้ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าวข้างต้นและในหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้  

การวิเคราะห์ ความเห็น และข้อสรุปที่ปรากฏในหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ อยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานและเงื่อนไขข้อจ ากัดความ
รบัผิดที่ระบุไว้เท่านัน้ และเป็นการวิเคราะห์ ความเห็น และข้อสรุปทางวิชาชีพของบรษัิทฯ โดยสุจรติ เป็นอิสระ และปราศจาก
อคติใดๆ ผู้ประเมินฯ ไม่มีส่วนได้เสียใดๆ ทัง้ในปัจจุบันหรอืในอนาคตในทรพัย์สินดังกล่าว และไม่มีผลประโยชน์ส่วนตนหรอื
อคติใดๆ ต่อคู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง ค่าตอบแทนของผู้ประเมินฯ มิได้ข้ึนอยู่กับการรายงานมูลค่าที่ก าหนดไว้ล่วงหน้า หรอื
ทิศทางของมูลค่าที่เอื้ อประโยชน์ต่อวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้าง  และผู้ประเมินฯ มิได้มีผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจหรือ
ผลประโยชน์อื่นใด ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อม ในธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัย์สินฯ ของผู้ว่าจ้าง 

คุณรุ ่งรัตน์ วีระภาคย์การุณ ได้ลงนามในหนังสือสรุปฉบับนี้ ในฐานะกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เท่านั้น ทั้งนี้   
คุณรุ ่งรัตน์ วีระภาคย์การุณ มิใช่ผู้ประเมินมูลค่าและไม่มีส่วนเกี่ยวข้องหรอืมีส่วนรว่มในการด าเนินการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินดังกล่าว 

ทัง้นี้ โดยไม่เป็นการจ ากัดความตามที่กล่าวข้างต้น บรษัิทฯ จะไม่ต้องรบัผิดชอบต่อความสูญเสีย ความเสียหาย ภาระค่าใชจ้่าย 
หรอืความเสียหายใดๆ (รวมถึงความเสียหายพิเศษ ความเสียหายโดยสืบเนื่อง หรอืความเสียหายในเชิงเศรษฐกิจ) ที่เกิดข้ึน
อันเป็นผลจากความผันผวนหรอืเกี่ยวเนื่องของตลาดอสังหารมิทรพัย์ภายหลังวันที่ท าการประเมินมูลค่า 

ขอแสดงความนับถือ  
 
 
 
รุง่รตัน์ วีระภาคย์การุณ 
กรรมการผู้จัดการ 
บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด 

 
 
 
เพ็ญธดิา ศรสีว่าง 
ผู้ประเมินชัน้วุฒิ (วฒ.311) และผู้ประเมินที่ได้การรบัรอง
จากคณะกรรมการก ากับตลาดหลักทรพัย์แหง่ประเทศไทย  
ผู้อ านวยการแผนกประเมินและบรกิารค าปรกึษา 
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หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่า 

C266062001-5 
(อาคารคลังสินค้าและส านักงาน M1/1-7) เลขท่ี 158/2-8            

หมู่ท่ี 5 โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต้ี์ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร ์
พารค์ แหลมฉบัง 2 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3611                

ต าบลหนองขาม อ าเภอศรรีาชา จังหวดัชลบุร ีประเทศไทย 
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By Hand/Mail/E-Mail                เลขท่ีอ้างอิง C266062001-5 
                   วันที ่15 กรกฎาคม พ.ศ. 2569 
 
ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธกิารเชา่
อสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ 
เลขที่ 175 อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ์ชั้น 7, 21 และ 26 
ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 
10120 

บรษัิท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจ
เม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
เลขที่ 193 อาคารวัน แบงค็อก ทาวเวอร ์5 ชัน้ 6-8  
ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
10330 
 

เรยีน ผู้จัดการกองทรสัต์  
 
RE: หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (อาคารคลังสินค้าและส านักงาน M1/1-7) เลขท่ี 
158/2-8 หมู่ท่ี 5 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ พาร์ค แหลมฉบัง 2 ทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 3611 ต าบลหนองขาม อ าเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี ประเทศไทย (“ทรัพย์สิน”) 

ค าสัง่วา่จ้าง 

ตามที่บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด(“ซีบีอาร์อี” หรือ “บริษัทฯ”) ได้รับการว่าจ้างจากทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเชา่อสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ หรอื “ผู้ว่าจ้าง” หรอื “ลูกค้า” ให้
จัดท ารายงานความเห็นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน  (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”)  
ณ วันที่คาดการณ์การเข้าลงทุนในอนาคต วันที่ 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2569 (“วันที่ประเมิน”) โดยมีวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อประ
กอบการพิจารณาซื้อทรพัย์สินของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเชา่อสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ (“วัตถุประสงค์”) การประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่จัดท าข้ึนนี้ บรษัิทฯ ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ภายใต้กรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ ณ วันที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และผู้เข้าใช้ประโยชน์พื้นที่ รวมไปถึงภายใต้
สัญญาที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สินที่ประเมินได้น ามาพิจารณาประกอบเป็นส่วนหนึ่งในการประเมินฯ ครัง้นี้ 

มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ได้ถูกจัดท า ณ วันที่ประเมินมูลค่า ซึ่ง
เป็นวันที่ก าหนดไว้ในอนาคต โดยอ้างอิงจากการคาดการณ์การเข้าลงทุนในทรพัย์สินที่ประเมิน ณ วันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 
2569 (“วันที่ประเมิน“) โดยอิงจากข้อมูลที่มีอยู่และสามารถเข้าถึงได้ ณ วันที่ 10 มิถุนายน พ.ศ. 2569 (“วันที่จัดท าการ
ประเมินมูลค่า”) พรอ้มกับข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับสภาวะตลาด รวมถึง อัตราผลตอบแทน อัตรา
การเติบโต สภาวะตลาดในอนาคต และปัจจัยที่เกี่ยวข้องอื่ น ๆ ซึ่งมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื 
“Projected Market Value”) โดยปกติจะมีระดับความไม่แน่นอนสูงกว่า เนื่องจากจะไม่มีข้อมูลเปรยีบเทียบที่สามารถ
น ามาใชอ้้างอิงได้โดยตรง 

จากค าสัง่ว่าจ้าง บรษัิทฯ ได้จัดท ารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฯ เลขที่อ้างอิง C266062001-5 “รายงานการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินฯ” ตามวัตถุประสงค์การประเมินที่ระบุไว้ข้างต้น โดยหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้จัดท าข้ึนเพื่อ
น าไปใช้ประกอบหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ("หนังสือเชิญประชุม")  ส าหรบัวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้ในจดหมายนี้
เท่านั้น ส่วนรายละเอียดทรพัย์สิน ข้อสมมติฐานการประเมินพรอ้มทั้งขั้นตอนและวิธีการประเมินฯ บรษัิทฯ ได้แสดงไว้ใน
รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ ณ วันที่ 15 กรกฎาคม พ.ศ. 2569 การสรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ที่ปรากฏในรายงานนี้จัดท าข้ึนบนพื้นฐานของข้อมูลทัง้หมดที่ผู้ประเมินที่ส่วนรว่มในการประเมินทรพัย์สินดังกล่าวได้รบัทราบ 
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รวมถึงข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน สภาวะตลาด และข้อมูลที่สามารถเข้าถึงและตรวจสอบได้ โดยหนังสือสรุปฉบับนี้มิได้
แสดงข้อมูล รายละเอียด ที่ได้ระบุไว้ในรายงานการประเมินมูลค่าฉบับสมบูรณ์ ทัง้นี้ หนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับ
นี้จะต้องพิจารณารว่มกับรายงานการประเมินมูลค่าอย่างเป็นทางการ และอยู่ภายใต้สมมติฐาน ข้อจ ากัด ข้อสงวนสิทธิ์ และ
เงื่อนไขต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไว้ในรายงานฉบับดังกล่าว รวมถึงการอ้างอิงมูลค่าใด ๆ ที่ปรากฏในหนังสือสรุปมูลค่าฉบับนี้ 
จะต้องได้รบัการอ่านและพิจารณาประกอบรว่มกับรายงานการประเมินมูลค่าฉบับดังกล่าว ซึ่ง ส าเนารายงานการประเมินมูลค่า
ครอบคลุมส าหรบั ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ ประเทศ
ไทย (Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold REIT) 

การขยายขอบเขตความรับผิดและการรักษาความลับ 

หนังสือสรุปมูลค่าฯ และรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบรษัิทฯ อาจจะถูกใช้เป็นเอกสารอ้างอิงโดยทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ และบรษัิท เฟรเซอรส์ 
พรอ็พเพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อประกอบการพิจารณาซื้อ
ทรัพย์สินของทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส  
พรอ็พเพอรต์ี้ 

ผู้ว่าจ้างรบัทราบและตกลงที่จะแจ้งให้บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด ทราบล่วงหน้า และต้องได้รบัการยินยอมเป็นลาย
ลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากซบีีอารอ์ี ก่อนท าการเปิดเผย เผยแพร ่การท าซ ้า หรอื ตีพิมพ์ เนื้อหาทัง้หมดหรอืส่วนหนึ่งส่วนใด
ของหนังสือสรุปมูลค่าฯ และรายงานการประเมินฯ  ซบีีอารอ์ี ขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที่สามใดๆ หรอืบุคคลภายนอกที่
อาจใช้หรอือ้างอิงเนื้อหาส่วนหนึ่งส่วนใดหรอืทัง้หมดของหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ และรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ฉบับสมบูรณ์ 

ทั้งนี้ ซีบีอารอ์ี ได้ให้ความยินยอมให้ท าการเปิดเผยหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ ในหนังสือเชิญประชุม  เฉพาะวัตถุประสงค์
เพื่อใหข้้อมูลประกอบการพิจารณาแก่ นักลงทุน นักลงทุนที่สนใจและบุคคลที่เกี่ยวข้องเท่านัน้ 

ความผันผวนของตลาด 

การยกระดับความรุนแรงของความขัดแย้งในภูมิภาคตะวันออกกลางในช่วงที่ผ่านมาได้ก่อให้เกิดความผันผวนและความไม่
แน่นอนอย่างมีนัยส าคัญต่อเศรษฐกิจและตลาดการเงินทั่วโลก หลายประเทศในภูมิภาคได้รบัผลกระทบจากสถานการณ์
ดังกล่าว โดยความขัดแย้งได้ส่งผลกระทบต่อระบบการขนส่งและเส้นทางโลจิสติกส์ในภูมิภาคอย่างกว้างขวาง ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อเนื่องต่อราคาพลังงาน ตลาดการเงินโลก ตลอดจนห่วงโซอุ่ปทานระหว่างประเทศและอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว 
ทั้งนี้ สถานการณ์ดังกล่าวยังคงมีความผันผวนที่เพิ่มข้ึน ไม่ว่าจะเป็นความเป็นไปได้ของการยกระดับทางทหาร การ
เปล่ียนแปลงความสัมพันธ์ทางการทูต หรอืการเปล่ียนแปลงมาตรการคว ่าบาตรระหว่างประเทศ ซึ่งเป็นปัจจัยที่ยากต่อการ
คาดการณ์ 

โดยผลกระทบที่อาจเกิดข้ึนต่อเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดอสังหารมิทรพัย์ ยังคงไม่แน่นอน โดยมีความเป็นไปได้
ที่จะเกิดความผันผวนของตลาดโลกที่เพิ่มมากข้ึนในตลาดอสังหารมิทรพัย์ทัง้ในระยะสัน้ถึงปานกลาง  

ทั้งนี้จากประสบการณ์ด้านอสังหาริมทรัพย์ที่ผ่านมา บริษัทฯ พบว่าพฤติกรรมของผู้บริโภคและนักลงทุนสามารถ
เปล่ียนแปลงได้อย่างรวดเรว็ในช่วงเวลาของความผันผวนที่เพิ่มข้ึน การตัดสินใจให้สินเชื่อหรอืการลงทุนควรค านึงถึงระดับ
ความผันผวนที่เพิ่มข้ึนนี้ และศักยภาพที่สภาพตลาดทัง้ในและต่างประเทศจะเลวรา้ยลง ขอแนะน าให้ใช้ความระมัดระวังในการ
ลงทุน 

เป็นส่ิงส าคัญที่จะต้องทราบว่าข้อสรุปที่ระบุไว้ในหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าฉบับนี้ รวมถึงข้อสรุปมูลค่าทรพัย์สินที่
ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) อ้างอิงจากข้อมูล สภาวะตลาด และข้อสมมติฐานที่มีอยู่ 
ณ วันที่ประเมิน ทัง้นี้ การเปล่ียนแปลงของสภาวะตลาด สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ การพัฒนาทางภูมิรฐัศาสตร ์หรอืปัจจัย
อื่นๆ ที่เกิดข้ึนหลังวันที่ประเมินมูลค่า อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อข้อสมมติฐานที่น ามาใช้และข้อสรุปมูลค่าที่
คาดการณ์ไว้ที่ได้ ขอแนะน าให้ติดตามการประเมินมูลค่าอย่างใกล้ชิดตามความเหมาะสม โดยบรษัิทฯ ยังคงติดตามการ
ตอบสนองต่อเหตุการณ์ที่เกิดข้ึนจากผู้ที่อยู่ในตลาดอสังหารมิทรพัย์อย่างต่อเนื่อง 
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หลักเกณฑ์การประเมนิมูลค่าทรัพย์สินและข้อสมมติฐาน 

การประเมินมูลค่านี้จัดท าข้ึนตามมาตรฐานการประเมินมูลค่า - มาตรฐานสากลของสถาบัน Royal Institution of 
Chartered Surveyors (“RICS”) และมาตรฐานการประเมินมูลค่าระหว่างประเทศของ IVSC (“IVS”) ฉบับล่าสุด ตามความ
เหมาะสมตามหลักเกณฑ์ของ IVS และตามที่ RICS ก าหนด  

การประเมินมูลค่าครัง้นี้ด าเนินการโดยอิงตาม มูลค่าตลาด โดยมูลค่าที่สรุปและรายงานมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 
(“Projected Value” หรือ “Projected Market Value”) ซึ่งเป็นความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน ณ วันที่
ก าหนดไว้อนาคต ทัง้นี้ การประมาณการดังกล่าวจัดท าข้ึนโดยอ้างอิงจากสภาวะตลาดที่มีอยู่ปัจจุบัน ณ วันที่ประเมิน และอยู่
ภายใต้ข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับแนวโน้มการเปล่ียนแปลงของตลาดในอนาคต ตลอดจนปัจจัยอื่น 
ๆ ที่เกี่ยวข้อง  

ตามหลักเกณฑ์ของ IVS และตามที่ RICS ก าหนด ค าจ ากัดความของมูลค่าตลาดมีดังนี้:  

“มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินโดยประมาณที่ทรพัย์สินหรอืหนี้สินควรมีการใช้ตกลงซื้อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจ
ขายกับผู้เต็มใจซื้อ ณ วันที่ประเมินมูลค่า ในการท าธุรกรรมแบบอิสระ ภายใต้เงื่ อนไขการซื้อขายปกติที่ผู้ซื้อผู้ขายไม่มี
ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรพัย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซื้อขายด้วย
ความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน” 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบรษัิทฯ ได้จัดท าข้ึนภายใต้ข้อสมมติฐานว่า เจ้าของทรพัย์สินจะจ าหน่ายทรพัย์สินดังกล่าวใน
ตลาด ณ สภาพปัจจุบัน โดยค านึงถึงสัญญาเชา่และการใช้ประโยชน์พื้นที่ที่มีอยู่ในปัจจุบัน โดยไม่รวมถึงประโยชน์จากสัญญา
ที่มีเงื่อนไขการช าระเงินแบบผ่อนช าระ การรว่มทุน หรอืข้อตกลงอื่นใดในลักษณะเดียวกัน ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของ
ทรพัย์สิน 

ในกรณีที่บรษัิทฯ ท าการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน มูลค่าตลาดของทรพัย์สินดังกล่าวสะท้อนถึงมูลค่าตามสัญญา
ทัง้หมด โดยมิได้ค านึงถึงภาระภาษีใดๆ อันเกิดจากการขาย หรอืค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ ทรพัย์สินฯ ได้รบัการประเมินมูลค่า
ภายใต้ข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินฯ ปราศจากการจ านอง ภาระผูกพัน สิทธเิรยีกรอ้ง ภาระค่าเบี้ยประกันค้างช าระ และค่าใช้จ่าย
ค้างช าระอื่นใดทัง้ส้ิน 

ซีบีอารอ์ีตั้งสมมติฐานว่าทรพัย์สินที่ประเมินได้ก่อสรา้งตามข้อก าหนดของกฎหมาย กฎระเบียบและข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 
ทุกประการ อาทิ ข้อก าหนดเกี่ยวกับสุขอนามัย อาคาร และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย เป็นต้น 
บรษัิทฯ ไม่ได้ท าการส ารวจทางโครงสรา้ง และไม่มีการรบัประกันเกี่ยวกับปลวก แมลง หรอืการระบาดของศัตรูพืช หรอื
ข้อบกพรอ่งที่ซอ่นอยู่ รวมถึง ไม่ได้ทดสอบการใหบ้รกิารภายในอาคาร 

บรษัิทฯ ได้ท าการตรวจสอบสภาพทรพัย์สินที่ประเมิน เมื่อวันที่ 10 มิถุนายน พ.ศ. 2569 ภายใต้การก ากับดูแลของตัวแทน
ของผู้ว่าจ้าง ทั้งนี้ บรษัิทฯ ได้ด าเนินการตรวจสอบ ตลอดจนพิจารณาข้อมูลต่างๆ ตามที่เห็นสมควรและเกี่ยวข้องกับการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ตามกระบวนการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่เกี่ยวข้อง โดยพิจารณาแล้วเห็นว่าทรพัย์สินฯ ดังกล่าว 
มีสภาพโดยรวมอยู่ในระดับปานกลางถึงดี เมื่อค านึงถึงอายุและลักษณะการใช้งานของทรพัย์สินฯ ลักษณะภายนอกและ
ภายในของอาคารปรากฏว่าอยู่ในสภาพที่ได้รบัการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอย่างเหมาะสมและต่อเนื่อง  อย่างไรก็ตาม การ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินครัง้นี้จัดท าข้ึนภายใต้ข้อสมมติฐานว่า ไม่มีการเปล่ียนแปลงที่มีสาระส าคัญใดๆ เกิดข้ึนในทรพัย์สินฯ 
ดังกล่าวระหว่างวันที่เข้าตรวจสอบสภาพทรพัย์สินกับวันที่ท าการประเมินมูลค่า 

สมมติฐานท่ีเกี่ยวข้อง 

บรษัิทฯ ได้ตัง้สมมติฐานบางประการในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งมีผลต่อการเปล่ียนแปลงของมูลค่าอย่างมีนัยส าคัญ 
สมมติฐานต่างๆ ที่ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินมีดังต่อไปนี้ 

บรษัิทฯ อ้างอิงข้อมูลในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ที่
เกี่ยวข้องกับการคาดการณ์รายได้ค่าเช่า อัตราการเช่าพื้นที่ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ซึ่งเป็นข้อมูลที่สามารถได้รบัและ
ตรวจสอบ ณ วันที่ 10 มิถุนายน พ.ศ. 2569 ซึ่งสะท้อนถึงสภาวะตลาดและสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน อย่างไรก็ตาม  
บรษัิทฯ มิได้ค านึงถึงผลกระทบจากเหตุการณ์หรอืการเปล่ียนแปลงในทางลบที่มีนัยส าคัญด้านภาวะเศรษฐกิจ สภาวะตลาด 
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กรอบกฎหมายและกฎระเบียบ ความสามารถในการแข่งขันของตลาด หรอืปัจจัยเฉพาะที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน รวมถึงภาวะ
เศรษฐกิจถดถอย ความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย การเปล่ียนแปลงของอุปทานในตลาดและความต้องการเช่าของผู้เช่า 
ตลอดจนกรณีผู้เชา่ผิดนัดช าระหนี้หรอืไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเชา่ซึ่งอาจเกิดข้ึนในอนาคต   

ดังนั้น บรษัิท ตั้งข้อสมมติฐานว่า มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมินจะสามารถด าเนินงานและมีผลประกอบการทางการเงินตาม
ประมาณการที่ก าหนดไว้ในการประเมินมูลค่าฯ ภายใต้สถานการณ์ดังกล่าว 

ทรพัย์สินฯ ซึ่งตัง้อยู่ภายนอกเขตอ านาจการก ากับดูแลของนิคมอุตสาหกรรม และดังนัน้จึงไม่ได้รบัสิทธิด้านการเข้าถึงและ
การบรหิารจัดการโครงสรา้งพื้นฐานตามที่ก าหนดโดยทัว่ไปไว้ภายใต้กฎระเบียบของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
(กนอ.) ทัง้นี้ บรษัิทฯ ไม่พบหลักฐานการจดทะเบียนภาระจ ายอมหรอืเอกสารทางกฎหมายอื่นใดที่แสดงถึงสิทธิการเข้าถึงซึ่ง
เป็นประโยชน์แก่ทรพัย์สินฯ แม้ว่าจากการตรวจสอบสภาพทรพัย์สินจะพบว่ามีทางเข้าออกที่สามารถใชง้านได้จรงิในปัจจุบันก็
ตาม ดังนัน้ เพื่อวัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่าครัง้นี้ ผู้ประเมินได้ตัง้ข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินที่ประเมินมีสิทธิในการเข้า
ออกทัง้ในทางกายภาพและทางกฎหมายจากถนนสาธารณะมายังที่ตัง้ของทรพัย์สินที่ประเมินได้ และสิทธกิารเข้าออกดังกล่าว
จะยังคงมีอยู่และสามารถใช้งานได้อย่างต่อเนื่ องในอนาคต โดยไม่จ าเป็นต้องจัดให้มีข้อตกลงทางกฎหมายเพิ่มเติม  
การจัดตัง้ภาระจ ายอม หรอืมีค่าใชจ้่ายที่เป็นสาระส าคัญแต่อย่างใด 

รายละเอียดทรัพย์สินท่ีท าการประเมนิโดยสังเขป 

ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง (อาคารคลังสินค้าและส านักงาน M1/1-7) เลขที่ 158/2-8 หมู่ที่ 5 โครงการเฟรเซอร ์ส 
พรอ็พเพอรต์ี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร ์พารค์ แหลมฉบัง 2 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3611 ต าบลหนองขาม อ าเภอ
ศรรีาชา จังหวัดชลบุร ีประเทศไทย อ้างอิงจากข้อมูลที่ได้รบั ทรพัย์สินที่ท าการประเมินฯ พัฒนาอยู่บนที่ดินเนื้ อที่
ประมาณ 19.73 ไร ่(31,562.40 ตารางเมตร) และมีพื้นที่เช่าสุทธิประมาณ 10,500.00 ตารางเมตร 

มูลค่าทรัพย์สิน 

บรษัิทฯ ได้ค านึงถึงภาวะตลาด ณ ปัจจุบัน ตลอดจนปัจจัยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง บรษัิทฯ ใครข่อแจ้งใหท้ราบในฐานะของผู้ประเมิน
ราคาอิสระว่ามูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ดังกล่าว ภายใต้กรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 
ณ วันที่ 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2569 เป็นจ านวนเงิน 217,800,000.- บาท (สองร้อยสิบเจ็ดล้านแปดแสนบาทถ้วน) 

ข้อจ ากัดการรับผิด 

มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) เป็นความเห็นเกี่ยวกับ มูลค่าตลาด 
ณ วันที่ประเมินมูลค่าซึ่งเป็นวันที่ก าหนดไว้ในอนาคต จึงอาจมีความไม่แน่นอนสูง มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected 
Value” หรือ “Projected Market Value”) ดังกล่าวมีการจัดท าข้ึนโดยอาศัยสภาวะตลาดภายใต้สถานการณ์ปัจจุบัน  
รว่มกับข้อสมมติฐานและข้อสมมติฐานพิเศษที่เกี่ยวข้องกับสภาวะตลาดในอนาคต ภาวะเศรษฐกิจ และปัจจัยที่เกี่ยวข้องอื่นๆ 
ซึ่งอาจแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากสภาวะและผลลัพธท์ี่เกิดข้ึนจรงิ  

ดังนั้น มูลค่าทรพัย์สินที่ประเมินดังกล่าวเป็นเพียงค่าประมาณการเท่านั้น และไม่ควรตีความว่าเป็นการคาดการณ์ หรอื 
การรบัประกันราคาที่ทรพัย์สินอาจสามารถซื้อขายได้จรงิในตลาด ณ วันที่ประเมินมูลค่า ดังนั้น จึงไม่อาจให้รบัประกันได้ว่า
มูลค่าที่ทรพัย์สินที่ประเมิน (“Projected Value” หรอื “Projected Market Value”) ดังกล่าวจะสะท้อนราคาที่เกิดข้ึนจรงิ
ในตลาด 

ซบีีอารอ์ี มิได้ด าเนินการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจบรกิารทางการเงินใดๆ ส าหรบัการจัดท ารายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ หรอืหนังสือสรุปมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ และเอกสารดังกล่าวไม่ถือเป็นค าแนะน าเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์
ทางการเงิน ผู้ลงทุนควรพิจารณาขอค าแนะน าอย่างอิสระจากที่ปรกึษาทางการเงินของตนก่อนการตัดสินใจทางการเงินใดๆ 

การประเมินมูลค่านี้จัดท าข้ึนเพื่อวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้เท่านั้น โดยบุคคลอื่นไม่ควรน าผลการประเมินนี้ไปใช้หรอือ้างอิงเพื่อ
วัตถุประสงค์อื่นใด เว้นแต่จะได้รบัความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากบรษัิทฯ เป็นการล่วงหน้า 

ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องของประเทศไทย เอกสารฉบับนี้จัดท าข้ึนเพื่อใช้เฉพาะโดยบุคคลที่ได้รบั
เอกสารดังกล่าวโดยตรงจากซบีีอารอ์ีเท่านัน้ เว้นแต่จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่นภายใต้กฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ 
การใช้หรอืการอ้างอิงเอกสารฉบับนี้โดยบุคคลอื่นใดนอกเหนือจากคู่สัญญาที่ระบุไว้ข้างต้น และมิได้รบัความยินยอมจาก 
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ซีบีอารอ์ีแต่อย่างใด เว้นแต่ในกรณีที่ผลแห่งกฎหมายไม่อาจถูกจ ากัดหรอืยกเว้นได้ ซีบีอารอ์ี รวมถึงกรรมการ พนักงาน 
บรษัิทในเครอื และผู้แทนของซบีีอารอ์ี จะไม่ต้องรบัผิดชอบต่อความสูญเสีย ความเสียหาย หรอืค่าใชจ้่ายใดๆ อันเกิดจากหรอื
เกี่ยวเนื่องกับการใชห้รอืการอ้างอิงเอกสารฉบับนี้โดยไม่ได้รบัอนุญาตดังกล่าว 

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินและหนังสือสรุปมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ มิได้มุ่งหมายใหค้รอบคลุมข้อมูลทัง้หมดที่ผู้ลงทุน 
ผู้ลงทุนที่อาจสนใจหรอืบุคคลอื่นใดอาจต้องการ ทัง้นี้ เอกสารดังกล่าวมิได้ค านึงถึงพฤติการณ์เฉพาะราย สถานะทางการเงิน 
วัตถุประสงค์ในการลงทุน หรือความต้องการของบุคคลใดๆ  เอกสารดังกล่าวจัดท า ข้ึนเพื่ อใช้เป็นแนวทางและ 
เพื่อวัตถุประสงค์ในการให้ข้อมูลเท่านั้น และไม่ถือเป็นค าแนะน าใดๆ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงค าแนะน าด้านการลงทุน ภาษี 
กฎหมาย หรอืค าแนะน าประเภทอื่นใด มูลค่าที่ระบุไว้เป็นเพียงประมาณการที่ดีที่สุดตามดุลยพินิจทางวิชาชพีของบรษัิทฯ และ
ไม่อาจตีความได้ว่าเป็นการรบัประกันแต่อย่างใด ผู้ลงทุน ผู้ลงทุนที่อาจสนใจหรอืบุคคลอื่นใดอาจต้องการ จะต้องพิจารณา
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือหนังสือสรุปมูลค่าทรัพย์สินฉบับนี้โดยละเอียดทั้งฉบับ เพื่ อท าความเข้าใจ 
ข้อสมมติฐานและวิธกีารประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ระบุไว้ในการประเมินฯ ดังกล่าว 

บรษัิทฯ ขอรบัรอง ณ ที่นี้ว่า คุณเพ็ญธิดา ศรสีว่าง (“ผู้ประเมินหลัก”) เป็นผู้มีคุณสมบัติเหมาะสมและได้รบัอนุญาตโดยชอบ
ใหป้ระกอบวิชาชพีเป็นผู้ประเมินราคา และไม่มีส่วนได้เสียทางการเงิน ผลประโยชน์ทางการเงิน หรอืผลประโยชน์อื่นใด ซึ่งอาจ
ขัดแย้งกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอย่างถูกต้องเหมาะสม หรอืขัดแย้งกับผลประโยชน์ของทรัสต์เพื่อ การลงทุนใน
อสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้  และบรษัิท เฟรเซอรส์ พรอ็พ
เพอรต์ี้ อินดัสเทรยีล รที แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

บรษัิทฯ ขอปฏิเสธความรบัผิดใดๆ ต่อบุคคลใดก็ตาม อันเกิดจากการละเว้นข้อมูล หรอืความคลาดเคล่ือนของข้อมูล 
ที่อาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดที่ปรากฏในหนังสือเชิญประชุมเว้นแต่ในส่วนของข้อมูลที่ บรษัิทฯ ได้จัดท าและน าเสนอ
ไว้ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าวข้างต้นและในหนังสือสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้  

การวิเคราะห์ ความเห็น และข้อสรุปที่ปรากฏในหนังสือสรุปมูลค่าฯ ฉบับนี้ อยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานและเงื่อนไขข้อจ ากัดความ
รบัผิดที่ระบุไว้เท่านัน้ และเป็นการวิเคราะห์ ความเห็น และข้อสรุปทางวิชาชีพของบรษัิทฯ โดยสุจรติ เป็นอิสระ และปราศจาก
อคติใดๆ ผู้ประเมินฯ ไม่มีส่วนได้เสียใดๆ ทัง้ในปัจจุบันหรอืในอนาคตในทรพัย์สินดังกล่าว และไม่มีผลประโยชน์ส่วนตนหรอื
อคติใดๆ ต่อคู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง ค่าตอบแทนของผู้ประเมินฯ มิได้ข้ึนอยู่กับการรายงานมูลค่าที่ก าหนดไว้ล่วงหน้า หรอื
ทิศทางของมูลค่าที่เอื้ อประโยชน์ต่อวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้าง  และผู้ประเมินฯ มิได้มีผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจหรือ
ผลประโยชน์อื่นใด ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อม ในธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัย์สินฯ ของผู้ว่าจ้าง 

คุณรุ ่งรัตน์ วีระภาคย์การุณ ได้ลงนามในหนังสือสรุปฉบับนี้ ในฐานะกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เท่านั้น ทั้งนี้   
คุณรุ ่งรัตน์ วีระภาคย์การุณ มิใช่ผู้ประเมินมูลค่าและไม่มีส่วนเกี่ยวข้องหรอืมีส่วนรว่มในการด าเนินการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินดังกล่าว 

ทัง้นี้ โดยไม่เป็นการจ ากัดความตามที่กล่าวข้างต้น บรษัิทฯ จะไม่ต้องรบัผิดชอบต่อความสูญเสีย ความเสียหาย ภาระค่าใชจ้่าย 
หรอืความเสียหายใดๆ (รวมถึงความเสียหายพิเศษ ความเสียหายโดยสืบเนื่อง หรอืความเสียหายในเชิงเศรษฐกิจ) ที่เกิดข้ึน
อันเป็นผลจากความผันผวนหรอืเกี่ยวเนื่องของตลาดอสังหารมิทรพัย์ภายหลังวันที่ท าการประเมินมูลค่า 
 

ขอแสดงความนับถือ  
 
 
 
รุง่รตัน์ วีระภาคย์การุณ 
กรรมการผู้จัดการ 
บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด 

 
 
 
เพ็ญธดิา ศรสีว่าง 
ผู้ประเมินชัน้วุฒิ (วฒ.311) และผู้ประเมินที่ได้การรบัรอง
จากคณะกรรมการก ากับตลาดหลักทรพัย์แหง่ประเทศไทย  
ผู้อ านวยการแผนกประเมินและบรกิารค าปรกึษา 
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