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สรุปรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิประจ าปีทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(FTREIT) คร้ังที ่2/2565  

ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น: บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 

วนัท่ีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น: 1 พฤษภาคม 2565 

 

 

 

 

 

 

 

 

กลุ่มโรงงานใหเ้ช่า จ านวนยนูิต พืน้ท่ีอาคาร (ตร.ม.) มลูค่าประเมิน (บาท) 
นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง 30 83,300 2,190,100,000 
นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรุ ี 97 238,625 6,631,800,000 

นิคมอตุสาหกรรมบางป ู 13 40,325 1,092,100,000 
นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 1 - 3 41 98,375 2,431,400,000 

กลุ่มคลงัสินคา้ใหเ้ช่า จ านวนยนูิต พืน้ท่ีอาคาร (ตร.ม.) มลูค่าประเมิน (บาท) 
โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์

พารค์ (อมตะซติี ้ชลบรุี) 
7 19,650 536,100,000 

โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์
พารค์ (บางนา) 

82 258,260 4,794,500,000 

โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์
พารค์ (บางพลี 1) 

10 76,477 1,268,400,000 

โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์
พารค์ (บางพลี 3) 

28 106,692 1,937,000,000 

โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์
เซ็นเตอร ์(พานทอง 1) 

5 10,600 207,200,000 



นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง 

 

  



 

  



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) ส าหรับการด าเนินงานของทรัพยสิ์นโดยมี

ระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี โดยเริ่มนบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่า คือ วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2565 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงนิ 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี ้ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณารายละเอียดโครงสรา้งรายได้ แล ะ

โครงสรา้งค่าใชจ้่ายตามรายละเอียดที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี  ้รวมทัง้ใชข้อ้มลูตลาดจากอุตสาหกรรมการเช่าอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้เพื่อ

น ามาประกอบการวิเคราะหใ์นการประมาณการทางการเงิน 

• ประมาณการรายรับของทรัพยส์ิน 

รายรบัของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณารายรบัค่าเช่าตามรายละเอียดสญัญาเช่าใน

ปัจจบุนัระหว่างจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พ

เพอรต์ีก้บัผูเ้ช่าภายในนิคมฯ/โครงการ เป็นเกณฑ ์และพิจารณาก าหนดค่าเชา่ตลาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากคา่เช่าเฉล่ียที่

เกิดขึน้จริงในแต่ละนิคมฯ/โครงการ ประกอบกับพิจารณาขอ้มลูค่าเช่าตลาดของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ตามนิคม

อตุสาหกรรม/โครงการเพื่อประกอบการพิจารณารว่มกนั ส าหรบัการประมาณการรายรบัอาคารโรงงาน/อาคารคลงัสินคา้ที่ไม่มี

ผูเ้ช่า 

รายละเอียด 
พืน้ทีเ่ช่า  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าและค่าบริการตลาดปี ที ่1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) การปรับขึน้ค่าเช่า
ตลาด 

โรงงาน คลงัสินคา้ 

อาคารโรงงาน 
จ านวน 30 ยนูิต 

83,300 185 - 
2.5% ต่อปี 

ตลอดอายกุาร
ประมาณการ 

 

รายละเอียด 
อัตราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) 

ช่วงมีผู้เช่าตามสัญญาเช่า ช่วงหลังสิน้สุดสัญญาเช่า 
อาคารโรงงาน 
จ านวน 30 ยนูิต 

100% 90% ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 



• การประมาณการค่าใช้จ่าย (Expense) 

การประมาณการค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ย 3 ส่วน ดงัต่อไปนี ้

1.ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าส่วนกลางสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายใน

การบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และเงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 

2. ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่านายหนา้ในการ

จดัหาผูเ้ช่า และค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ  

3. ตน้ทนุขายทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า 

โดยสมมติฐานและการประมาณการค่าใช้จ่ายนี ้ ทางบริษัทฯได้รับรายละเอียดจากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้รวมถึงทางบรษิัทฯ ไดพ้ิจารณาจาก

ขอ้มูลตลาดของอุตสาหกรรมอาคารโรงงาน และอาคารคลังสินคา้ใหเ้ช่าเพื่อน ามาประกอบในการวิเคราะหป์ระมาณการ

ค่าใชจ้่าย ซึ่งจากการพิจารณาและวิเคราะหข์อ้มลูปัจจยัต่างๆ แลว้ในที่นีบ้ ริษัทฯ ประมาณการค่าใชจ้่ายโดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย ประมาณการอัตราค่าใช้จ่าย 
1. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operation Expense) : 
ค่าส่วนกลางสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
(Common Area Expense) 

พืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป = 1,100 บาท/ไร/่เดือน 
หมายเหต ุ: ค่าสาธารณปูโภคส่วนกลาง ปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 3 ปี 
 

ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม  
(Building Maintenance Expense) 

ประมาณ 1% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิาร 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 
(Insurance Expense) 

ป ร ะ ม า ณ 0.0677% ของทนุประกนัของอาคาร โดยทนุประกนั
ส าหรบัอาคารโรงงานพิจารณาที่ 10,000 บาท/ตร.ม.  
หมายเหต ุ: ค่าเบีย้ประกนัปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 5 ปี 
 

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
(Land and Building Tax) 

ประมาณ 0.6% ในปีที่ 1 
ประมาณ 1.2% ในปีที่ 2 และตลอดอายกุารประมาณการ ของ
มลูค่าประเมินราชการท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง  

เงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 1.5% ของรายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร 

  



2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee):  
ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 3% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารตอ่ปี 

ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่ 
(Commission Fee) 

ประมาณ 5.56% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารต่อปี 
(เฉพาะกรณีผูเ้ชา่ใหม่ ส าหรบัผูเ้ช่าที่มีอยู่เดมิบรษิัทฯ ประมาณ
การอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ชา่รายเดิมที่ประมาณรอ้ยละ 80) 

ค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ 
(Incentive Fee) 

ประมาณ 5% ของก าไรจากการด าเนินงาน 

3. ต้นทนุขายทรัพยส์ิน (Cost of sale) : 
ตน้ทนุขายทรพัยสิ์น  
(Cost of sale) 

4% ของมลูคา่การขายทรพัยสิ์น 

 

• อัตราคิดลดกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์(Freehold Discount Rate) 
อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล  (Risk Free) 

ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน
ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 7% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9% 
 
• อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 

จากการเก็บขอ้มลูตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์ในระยะเวลา 2 - 3 ปี ที่ผ่านมาปรากฎว่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน

ของผูป้ระกอบการส าหรบัภาคอุตสาหกรรม จะอยู่ในเกณฑเ์ฉล่ียประมาณ 5% - 7% ส าหรบัการซือ้-ขายเปล่ียนมือ ดงันัน้ทาง

บรษิัทฯ จึงมีความเห็นว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Cap Rate) ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าในครัง้นีอ้ยู่ใน

อตัราประมาณ 6% 

 
• อัตราคิดลดสิทธิการเช่าทีด่ิน (Leasehold Discount Rate) 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล  (Risk Free) 
ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน
ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 8% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9.5% 
 

 
 

 

 



 

 

 



นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี 

 

 



 

  



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) ส าหรับการด าเนินงานของทรัพยสิ์นโดยมี

ระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี โดยเริ่มนบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่า คือ วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2565 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงนิ 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี ้ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณารายละเอียดโครงสรา้งรายได้ แล ะ

โครงสรา้งค่าใชจ้่ายตามรายละเอียดที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี  ้รวมทัง้ใชข้อ้มลูตลาดจากอุตสาหกรรมการเช่าอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้เพื่อ

น ามาประกอบการวิเคราะหใ์นการประมาณการทางการเงิน 

• ประมาณการรายรับของทรัพยส์ิน 

รายรบัของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณารายรบัค่าเช่าตามรายละเอียดสญัญาเช่าใน

ปัจจบุนัระหว่างจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พ

เพอรต์ีก้บัผูเ้ช่าภายในนิคมฯ/โครงการ เป็นเกณฑ ์และพิจารณาก าหนดค่าเชา่ตลาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากคา่เช่าเฉล่ียที่

เกิดขึน้จริงในแต่ละนิคมฯ/โครงการ ประกอบกับพิจารณาขอ้มลูค่าเช่าตลาดของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ตามนิคม

อตุสาหกรรม/โครงการเพื่อประกอบการพิจารณารว่มกนั ส าหรบัการประมาณการรายรบัอาคารโรงงาน/อาคารคลงัสินคา้ที่ไม่มี

ผูเ้ช่า 

รายละเอียด 
พืน้ทีเ่ช่า  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าและค่าบริการตลาดปี ที ่1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) การปรับขึน้ค่าเช่า
ตลาด 

โรงงาน คลงัสินคา้ 

อาคารโรงงาน 

จ านวน 97 ยนูติ 
238,625 190 - 

2.5% ต่อปี 
ตลอดอายกุาร
ประมาณการ 

 

รายละเอียด 
อัตราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) 

ช่วงมีผู้เช่าตามสัญญาเช่า ช่วงหลังสิน้สุดสัญญาเช่า 
อาคารโรงงาน 
จ านวน 97 ยนูิต 

100% 90% ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

  



• การประมาณการค่าใช้จ่าย (Expense) 

การประมาณการค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ย 3 ส่วน ดงัต่อไปนี ้

1.ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าส่วนกลางสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายใน

การบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และเงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 

2. ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่านายหนา้ในการ

จดัหาผูเ้ช่า และค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ  

3. ตน้ทนุขายทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า 

โดยสมมติฐานและการประมาณการค่าใช้จ่ายนี ้ ทางบริษัทฯได้รับรายละเอียดจากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม   เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมถึงทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณา

จากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าเพื่อน ามาประกอบในการวิเคราะหป์ระมาณการ

ค่าใชจ้่าย ซึ่งจากการพิจารณาและวิเคราะหข์อ้มลูปัจจยัต่างๆ แลว้ในที่นี ้บริษัทฯ ประมาณการค่าใชจ้่ายโดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย ประมาณการอัตราค่าใช้จ่าย 
1. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operation Expense) : 
ค่าส่วนกลางสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
(Common Area Expense) 

พืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป = 1,200 บาท/ไร/่เดือน 
หมายเหต ุ: ค่าสาธารณปูโภคส่วนกลาง ปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 3 ปี 
 

ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม  
(Building Maintenance Expense) 

ประมาณ 1% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิาร 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 
(Insurance Expense) 

ป ร ะ ม า ณ 0.0677% ของทนุประกนัของอาคาร โดยทนุประกนั
ส าหรบัอาคารโรงงานพิจารณาที่ 10,000 บาท/ตร.ม.  
หมายเหต ุ: ค่าเบีย้ประกนัปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 5 ปี 
 

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
(Land and Building Tax) 

ประมาณ 0.7% ในปีที่ 1 
ประมาณ 1.2% ในปีที่ 2 และตลอดอายกุารประมาณการ ของ
มลูค่าประเมินราชการท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

เงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 1.5% ของรายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร 

  



2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) : 
ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 3% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารตอ่ปี 

ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่ 
(Commission Fee) 

ประมาณ 5.56% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารต่อปี 
(เฉพาะกรณีผูเ้ชา่ใหม่ ส าหรบัผูเ้ช่าที่มีอยู่เดมิบรษิัทฯ ประมาณ
การอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ชา่รายเดิมที่ประมาณรอ้ยละ 80) 

ค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ 
(Incentive Fee) 

ประมาณ 5% ของก าไรจากการด าเนินงาน 

3. ต้นทนุขายทรัพยส์ิน (Cost of sale) : 
ตน้ทนุขายทรพัยสิ์น (Cost of sale) 4% ของมลูคา่การขายทรพัยสิ์น 

 

• อัตราคิดลดกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์(Freehold Discount Rate) 
อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล (Risk Free) 

ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน

ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 7% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9% 

 

• อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
จากการเก็บขอ้มลูตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์ในระยะเวลา 2 - 3 ปี ที่ผ่านมาปรากฎว่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน

ของผูป้ระกอบการส าหรบัภาคอุตสาหกรรม จะอยู่ในเกณฑเ์ฉล่ียประมาณ 5% - 7% ส าหรบัการซือ้-ขายเปล่ียนมือ ดงันัน้ทาง

บรษิัทฯ จึงมีความเห็นว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Cap Rate) ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าในครัง้นีอ้ยู่ใน

อตัราประมาณ 6% 

 

• อัตราคิดลดสิทธิการเช่าทีด่ิน (Leasehold Discount Rate) 
อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล (Risk Free) 

ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน

ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 7% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9.5% 

 

 

 

 

 



 

  



นิคมอตุสาหกรรมบางป ู

 



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) ส าหรับการด าเนินงานของทรัพยสิ์นโดยมี

ระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี โดยเริ่มนบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่า คือ วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2565 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงนิ 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี ้ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณารายละเอียดโครงสรา้งรายได้ แล ะ

โครงสรา้งค่าใชจ้่ายตามรายละเอียดที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมทัง้ใชข้อ้มลูตลาดจากอุตสาหกรรมการเช่าอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้เพื่อ

น ามาประกอบการวิเคราะหใ์นการประมาณการทางการเงิน 

• ประมาณการรายรับของทรัพยส์ิน 

รายรบัของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณารายรบัค่าเช่าตามรายละเอียดสญัญาเช่าใน

ปัจจบุนัระหว่างจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พ

เพอรต์ีก้บัผูเ้ช่าภายในนิคมฯ/โครงการ เป็นเกณฑ ์และพิจารณาก าหนดค่าเชา่ตลาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากคา่เช่าเฉล่ียที่

เกิดขึน้จริงในแต่ละนิคมฯ/โครงการ ประกอบกับพิจารณาขอ้มลูค่าเช่าตลาดของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ตามนิคม

อตุสาหกรรม/โครงการเพื่อประกอบการพิจารณารว่มกนั ส าหรบัการประมาณการรายรบัอาคารโรงงาน/อาคารคลงัสินคา้ที่ไม่มี

ผูเ้ช่า 

รายละเอียด 
พืน้ทีเ่ช่า  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าและค่าบริการตลาดปี ที ่1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) การปรับขึน้ค่าเช่า
ตลาด 

โรงงาน คลงัสินคา้ 

อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 13 ยนูิต 
40,325 180 - 

2.5% ต่อปี 
ตลอดอายกุาร
ประมาณการ 

 

รายละเอียด 
อัตราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) 

ช่วงมีผู้เช่าตามสัญญาเช่า ช่วงหลังสิน้สุดสัญญาเช่า 

อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 13 ยนูิต 
100% 

95% ในปีที่ 1 
90% ในปีที่ 2 และตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

 



 

• การประมาณการค่าใช้จ่าย (Expense) 

การประมาณการค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ย 3 ส่วน ดงัต่อไปนี ้

1.ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าส่วนกลางสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายใน

การบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และเงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 

2. ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่านายหนา้ในการ

จดัหาผูเ้ช่า และค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ  

3. ตน้ทนุขายทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า 

โดยสมมติฐานและการประมาณการค่าใช้จ่ายนี ้ ทางบริษัทฯได้รับรายละเอียดจากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม   เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมถึงทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณา

จากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าเพื่อน ามาประกอบในการวิเคราะหป์ระมาณการ

ค่าใชจ้่าย ซึ่งจากการพิจารณาและวิเคราะหข์อ้มลูปัจจยัต่างๆ แลว้ในที่นี ้บริษัทฯ ประมาณการค่าใชจ้่ายโดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย ประมาณการอัตราค่าใช้จ่าย 
1. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operation Expense) : 
ค่าส่วนกลางสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
(Common Area Expense) 

พืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป = 1,000 บาท/ไร/่เดือน 
หมายเหต ุ: ค่าสาธารณปูโภคส่วนกลาง ปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 3 ปี 
 

ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม  
(Building Maintenance Expense) 

ประมาณ 1% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิาร 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 
(Insurance Expense) 

ป ร ะ ม า ณ 0.0677% ของทนุประกนัของอาคาร โดยทนุประกนั
ส าหรบัอาคารคลงัสินคา้พิจารณาที่ 10,000 บาท/ตร.ม.  
หมายเหต ุ: ค่าเบีย้ประกนัปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 5 ปี 

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
(Land and Building Tax) 

ประมาณ 0.6% ในปีที่ 1 
ประมาณ 1.2% ในปีที่ 2 และตลอดอายุการประมาณการ ของ
มลูค่าประเมินราชการท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

เงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 1.5% ของรายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร 

  



2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) : 
ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 3% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารตอ่ปี 

ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่ 
(Commission Fee) 

ประมาณ 5.56% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารต่อปี 
(เฉพาะกรณีผูเ้ชา่ใหม่ ส าหรบัผูเ้ช่าที่มีอยู่เดมิบรษิัทฯ ประมาณ
การอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ชา่รายเดิมที่ประมาณรอ้ยละ 80) 

ค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ 
(Incentive Fee) 

ประมาณ 5% ของก าไรจากการด าเนินงาน 

3. ต้นทนุขายทรัพยส์ิน (Cost of sale) : 
ตน้ทนุขายทรพัยสิ์น (Cost of sale) 4% ของมลูคา่การขายทรพัยสิ์น 

 
• อัตราคิดลดกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์(Freehold Discount Rate) 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล (Risk Free) 

ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน

ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 7% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9% 

 

• อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
จากการเก็บขอ้มลูตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์ในระยะเวลา 2 - 3 ปี ที่ผ่านมาปรากฎว่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน

ของผูป้ระกอบการส าหรบัภาคอุตสาหกรรม จะอยู่ในเกณฑเ์ฉล่ียประมาณ 5% - 7% ส าหรบัการซือ้-ขายเปล่ียนมือ ดงันัน้ทาง

บรษิัทฯ จึงมีความเห็นว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Cap Rate) ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าในครัง้นีอ้ยู่ใน

อตัราประมาณ 6% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 



นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 1 โครงการ 2 และโครงการ 3) 

 

  



  



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) ส าหรับการด าเนินงานของทรัพยสิ์นโดยมี

ระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี โดยเริ่มนบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่า คือ วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2565 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงนิ 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี ้ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณารายละเอียดโครงสรา้งรายได้ และ

โครงสรา้งค่าใชจ้่ายตามรายละเอียดที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมทัง้ใชข้อ้มลูตลาดจากอุตสาหกรรมการเช่าอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้เพื่อ

น ามาประกอบการวิเคราะหใ์นการประมาณการทางการเงิน 

• ประมาณการรายรับของทรัพยส์ิน 

รายรบัของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณารายรบัค่าเช่าตามรายละเอียดสญัญาเช่าใน

ปัจจบุนัระหว่างจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พ

เพอรต์ีก้บัผูเ้ช่าภายในนิคมฯ/โครงการ เป็นเกณฑ ์และพิจารณาก าหนดค่าเชา่ตลาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากคา่เช่าเฉล่ียที่

เกิดขึน้จริงในแต่ละนิคมฯ/โครงการ ประกอบกับพิจารณาขอ้มลูค่าเช่าตลาดของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินค้าตามนิคม

อตุสาหกรรม/โครงการเพื่อประกอบการพิจารณารว่มกนั ส าหรบัการประมาณการรายรบัอาคารโรงงาน/อาคารคลงัสินคา้ที่ไม่มี

ผูเ้ช่า 

รายละเอียด 
พืน้ทีเ่ช่า  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าและค่าบริการตลาดปี ที ่1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) การปรับขึน้ค่าเช่า
ตลาด 

โรงงาน คลงัสินคา้ 

อาคารโรงงาน 

จ านวน 41 ยนูติ 
98,375 180 - 

2.5% ต่อปี 
ตลอดอายกุาร
ประมาณการ 

 

รายละเอียด 
อัตราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) 

ช่วงมีผู้เช่าตามสัญญาเช่า ช่วงหลังสิน้สุดสัญญาเช่า 

อาคารโรงงาน 
จ านวน 41 ยนูิต 

100% 
90% ในปีที่ 1 
85% ในปีที่ 2 และตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

 



• การประมาณการค่าใช้จ่าย (Expense) 

การประมาณการค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ย 3 ส่วน ดงัต่อไปนี ้

1.ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าส่วนกลางสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายใน

การบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และเงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 

2. ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่านายหนา้ในการ

จดัหาผูเ้ช่า และค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ  

3. ตน้ทนุขายทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า 

โดยสมมติฐานและการประมาณการค่าใช้จ่ายนี ้ ทางบริษัทฯได้รับรายละเอียดจากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม   เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมถึงทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณา

จากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าเพื่อน ามาประกอบในการวิเคราะหป์ระมาณการ

ค่าใชจ้่าย ซึ่งจากการพิจารณาและวิเคราะหข์อ้มลูปัจจยัต่างๆ แลว้ในที่นีบ้ริษัทฯ ประมาณการค่าใชจ้่ายโดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย ประมาณการอัตราค่าใช้จ่าย 
1. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operation Expense) : 
ค่าส่วนกลางสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
(Common Area Expense) 

พืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป = 1,100 บาท/ไร/่เดือน 
หมายเหต ุ: ค่าสาธารณปูโภคส่วนกลาง ปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 3 ปี 
 

ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม  
(Building Maintenance Expense) 

ประมาณ 1% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิาร 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 
(Insurance Expense) 

ป ร ะ ม า ณ 0.0677% ของทนุประกนัของอาคาร โดยทนุประกนั
ส าหรบัอาคารโรงงานพิจารณาที่ 10,000 บาท/ตร.ม.  
หมายเหต ุ: ค่าเบีย้ประกนัปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 5 ปี 
 

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
(Land and Building Tax) 

ประมาณ 0.5% ในปีที่ 1 
ประมาณ 1.2% ในปีที่ 2 และตลอดอายกุารประมาณการ ของ
มลูค่าประเมินราชการท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

เงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 1.5% ของรายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร 

  



2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) : 
ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 3% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารตอ่ปี 

ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่ 
(Commission Fee) 

ประมาณ 5.56% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารต่อปี 
(เฉพาะกรณีผูเ้ชา่ใหม่ ส าหรบัผูเ้ช่าที่มีอยู่เดมิบรษิัทฯ ประมาณ
การอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ชา่รายเดิมที่ประมาณรอ้ยละ 80) 

ค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ 
(Incentive Fee) 

ประมาณ 5% ของก าไรจากการด าเนินงาน 

3. ต้นทนุขายทรัพยส์ิน (Cost of sale) : 
ตน้ทนุขายทรพัยสิ์น (Cost of sale) 4% ของมลูคา่การขายทรพัยสิ์น 

 

• อัตราคิดลดกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์(Freehold Discount Rate) 
อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล (Risk Free) 

ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน

ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 7% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9% 

 

• อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
จากการเก็บขอ้มลูตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์ในระยะเวลา 2 - 3 ปี ที่ผ่านมาปรากฎว่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน

ของผูป้ระกอบการส าหรบัภาคอุตสาหกรรม จะอยู่ในเกณฑเ์ฉล่ียประมาณ 5% - 7% ส าหรบัการซือ้-ขายเปล่ียนมือ ดงันัน้ทาง

บรษิัทฯ จึงมีความเห็นว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Cap Rate) ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าในครัง้นีอ้ยู่ใน

อตัราประมาณ 6% 

 

• อัตราคิดลดสิทธิการเช่าทีด่ิน (Leasehold Discount Rate) 
อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล (Risk Free) 

ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน

ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 7% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9.5%  



 

 

 



โครงการเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (อมตะซิตี ้ชลบุรี) 

 



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) ส าหรับการด าเนินงานของทรัพยสิ์นโดยมี

ระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี โดยเริ่มนบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่า คือ วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2565 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงนิ 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี ้ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณารายละเอียดโครงสรา้งรายได้ แล ะ

โครงสรา้งค่าใชจ้่ายตามรายละเอียดที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมทัง้ใชข้อ้มลูตลาดจากอุตสาหกรรมการเช่าอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้เพื่ อ

น ามาประกอบการวิเคราะหใ์นการประมาณการทางการเงิน 

• ประมาณการรายรับของทรัพยส์ิน 

รายรบัของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณารายรบัค่าเช่าตามรายละเอียดสญัญาเช่าใน

ปัจจบุนัระหว่างจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พ

เพอรต์ีก้บัผูเ้ช่าภายในนิคมฯ/โครงการ เป็นเกณฑ ์และพิจารณาก าหนดค่าเชา่ตลาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากคา่เช่าเฉล่ียที่

เกิดขึน้จริงในแต่ละนิคมฯ/โครงการ ประกอบกับพิจารณาขอ้มลูค่าเช่าตลาดของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ตามนิคม

อตุสาหกรรม/โครงการเพื่อประกอบการพิจารณารว่มกนั ส าหรบัการประมาณการรายรบัอาคารโรงงาน/อาคารคลงัสินคา้ที่ไม่มี

ผูเ้ช่า 

รายละเอียด 
พืน้ทีเ่ช่า  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าและค่าบริการตลาดปี ที ่1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) การปรับขึน้ค่าเช่า
ตลาด 

โรงงาน คลงัสินคา้ 

อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 7 ยนูิต 
19,650 - 180 

2.5% ต่อปี 
ตลอดอายกุาร
ประมาณการ 

 

รายละเอียด 
อัตราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) 

ช่วงมีผู้เช่าตามสัญญาเช่า ช่วงหลังสิน้สุดสัญญาเช่า 
อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 7 ยนูิต 
100% 90% ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 



• การประมาณการค่าใช้จ่าย (Expense) 

การประมาณการค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ย 3 ส่วน ดงัต่อไปนี ้

1.ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าส่วนกลางสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายใน

การบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และเงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 

2. ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่านายหนา้ในการ

จดัหาผูเ้ช่า และค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ  

3. ตน้ทนุขายทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า 

โดยสมมติฐานและการประมาณการค่าใช้จ่ายนี ้ ทางบริษัทฯได้รับรายละเอียดจากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม   เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมถึงทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณา

จากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าเพื่อน ามาประกอบในการวิเคราะหป์ระมาณการ

ค่าใชจ้่าย ซึ่งจากการพิจารณาและวิเคราะหข์อ้มลูปัจจยัต่างๆ แลว้ในที่นีบ้ริษัทฯ ประมาณการค่าใชจ้่ายโดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย ประมาณการอัตราค่าใช้จ่าย 
1. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operation Expense) : 
ค่าส่วนกลางสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
(Common Area Expense) 

พืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป = 900 บาท/ไร/่เดือน 
หมายเหต ุ: ค่าสาธารณปูโภคส่วนกลาง ปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 3 ปี 
 

ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม  
(Building Maintenance Expense) 

ประมาณ 1% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิาร 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 
(Insurance Expense) 

ป ร ะ ม า ณ 0.0677% ของทนุประกนัของอาคาร โดยทนุประกนั
ส าหรบัอาคารคลงัสินคา้พิจารณาที่ 12,000 บาท/ตร.ม.  
หมายเหต ุ: ค่าเบีย้ประกนัปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 5 ปี 

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
(Land and Building Tax) 

ประมาณ 0.7% ในปีที่ 1 
ประมาณ 1.2% ในปีที่ 2 และตลอดอายุการประมาณการ ของ
มลูค่าประเมินราชการท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

เงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 1.5% ของรายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร 

  



2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) : 
ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 3% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารตอ่ปี 

ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่ 
(Commission Fee) 

ประมาณ 5.56% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารต่อปี 
(เฉพาะกรณีผูเ้ชา่ใหม่ ส าหรบัผูเ้ช่าที่มีอยู่เดมิบรษิัทฯ ประมาณ
การอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ชา่รายเดิมที่ประมาณรอ้ยละ 80) 

ค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ 
(Incentive Fee) 

ประมาณ 5% ของก าไรจากการด าเนินงาน 

3. ต้นทนุขายทรัพยส์ิน (Cost of sale) : 
ตน้ทนุขายทรพัยสิ์น (Cost of sale) 4% ของมลูคา่การขายทรพัยสิ์น 

 
• อัตราคิดลดกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์(Freehold Discount Rate) 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล (Risk Free) 

ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน

ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 7% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9% 

 

• อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
จากการเก็บขอ้มลูตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์ในระยะเวลา 2 - 3 ปี ที่ผ่านมาปรากฎว่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน

ของผูป้ระกอบการส าหรบัภาคอุตสาหกรรม จะอยู่ในเกณฑเ์ฉล่ียประมาณ 5% - 7% ส าหรบัการซือ้-ขายเปล่ียนมือ ดงันัน้ทาง

บรษิัทฯ จึงมีความเห็นว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Cap Rate) ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าในครัง้นีอ้ยู่ใน

อตัราประมาณ 6% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 



โครงการเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (บางนา) 

 

 

  



  



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) ส าหรับการด าเนินงานของทรัพยสิ์นโดยมี

ระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี โดยเริ่มนบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่า คือ วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2565 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงนิ 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี ้ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณารายละเอียดโครงสรา้งรายได้ แล ะ

โครงสรา้งค่าใชจ้่ายตามรายละเอียดที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมทัง้ใชข้อ้มลูตลาดจากอุตสาหกรรมการเช่าอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้เพื่ อ

น ามาประกอบการวิเคราะหใ์นการประมาณการทางการเงิน 

• ประมาณการรายรับของทรัพยส์ิน 

รายรบัของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณารายรบัค่าเช่าตามรายละเอียดสญัญาเช่าใน

ปัจจบุนัระหว่างจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พ

เพอรต์ีก้บัผูเ้ช่าภายในนิคมฯ/โครงการ เป็นเกณฑ ์และพิจารณาก าหนดค่าเชา่ตลาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากคา่เช่าเฉล่ียที่

เกิดขึน้จริงในแต่ละนิคมฯ/โครงการ ประกอบกับพิจารณาขอ้มลูค่าเช่าตลาดของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ตามนิคม

อตุสาหกรรม/โครงการเพื่อประกอบการพิจารณารว่มกนั ส าหรบัการประมาณการรายรบัอาคารโรงงาน/อาคารคลงัสินคา้ที่ไม่มี

ผูเ้ช่า 

รายละเอียด 
พืน้ทีเ่ช่า  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าและค่าบริการตลาดปี ที ่1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) การปรับขึน้ค่าเช่า
ตลาด 

โรงงาน คลงัสินคา้ 

อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 67 ยนูติ 

(เขตอตุสาหกรรมทั่วไป) 

205,710 - 165 2.5% ต่อปี 
ตลอดอายกุาร
ประมาณการ อาคารคลงัสินคา้เลขที่ 

BN1-W3/1 
11,250 - 170 

  



 

รายละเอียด 
พืน้ทีเ่ช่า  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าและค่าบริการตลาดปี ที ่1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) การปรับขึน้ค่าเช่า
ตลาด 

โรงงาน คลงัสินคา้ 

อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 14 ยนูติ 

(เขตอตุสาหกรรมปลอด
อากร) 

41,300 - 180 
2.5% ต่อปี 

ตลอดอายกุาร
ประมาณการ 

 

 

รายละเอียด 
อัตราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) 

ช่วงมีผู้เช่าตามสัญญาเช่า ช่วงหลังสิน้สุดสัญญาเช่า 

อาคารคลงัสินคา้ 
จ านวน 82 ยนูิต 

100% 

เขตอตุสาหกรรมทั่วไป 
80% ในปีที่ 1 
85% ในปีที่ 2 และตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 
เขตปลอดอากร 
80% ในปีที่ 1 
85% ในปีที่ 2 และตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

 

• การประมาณการค่าใช้จ่าย (Expense) 

การประมาณการค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ย 3 ส่วน ดงัต่อไปนี ้

1.ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าส่วนกลางสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายใน

การบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และเงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 

2. ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่านายหนา้ในการ

จดัหาผูเ้ช่า และค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ  

3. ตน้ทนุขายทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า 

โดยสมมติฐานและการประมาณการค่าใช้จ่ายนี ้ ทางบริษัทฯได้รับรายละเอียดจากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม   เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมถึงทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณา



จากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าเพื่อน ามาประกอบในการวิเคราะหป์ระมาณการ

ค่าใชจ้่าย ซึ่งจากการพิจารณาและวิเคราะหข์อ้มลูปัจจยัต่างๆ แลว้ในที่นีบ้ริษัทฯ ประมาณการค่าใชจ้่ายโดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย ประมาณการอัตราค่าใช้จ่าย 
1. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operation Expense) : 
ค่าส่วนกลางสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
(Common Area Expense) 

พืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป = 10 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
พืน้ท่ีเขตปลอดอากร = 10 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
หมายเหต ุ: ค่าสาธารณปูโภคส่วนกลาง ปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 3 ปี 

ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม  
(Building Maintenance Expense) 

ประมาณ 1% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิาร 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 
(Insurance Expense) 

ป ร ะ ม า ณ 0.0677% ของทนุประกนัของอาคาร โดยทนุประกนั
ส าหรบัอาคารโรงงานพิจารณาที่ 12,000 บาท/ตร.ม.  
หมายเหต ุ: ค่าเบีย้ประกนัปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 5 ปี 
 

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
(Land and Building Tax) 

ประมาณ 0.7% ในปีที่ 1 
ประมาณ 1.2% ในปีที่ 2 และตลอดอายกุารประมาณการ ของ
มลูค่าประเมินราชการท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

เงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 1.5% ของรายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร 

2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) : 
ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 3% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารตอ่ปี 

ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่ 
(Commission Fee) 

ประมาณ 5.56% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารต่อปี 
(เฉพาะกรณีผูเ้ชา่ใหม่ ส าหรบัผูเ้ช่าที่มีอยู่เดมิบรษิัทฯ ประมาณ
การอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ชา่รายเดิมที่ประมาณรอ้ยละ 80) 

ค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ 
(Incentive Fee) 

ประมาณ 5% ของก าไรจากการด าเนินงาน 

3. ต้นทนุขายทรัพยส์ิน (Cost of sale) : 
ตน้ทนุขายทรพัยสิ์น (Cost of sale) 4% ของมลูคา่การขายทรพัยสิ์น 

 

  



• อัตราคิดลดกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์(Freehold Discount Rate) 
อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล (Risk Free) 

ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน

ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 7% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9% 

 

• อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
จากการเก็บขอ้มลูตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์ในระยะเวลา 2 - 3 ปี ที่ผ่านมาปรากฎว่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน

ของผูป้ระกอบการส าหรบัภาคอุตสาหกรรม จะอยู่ในเกณฑเ์ฉล่ียประมาณ 5% - 7% ส าหรบัการซือ้-ขายเปล่ียนมือ ดงันัน้ทาง

บรษิัทฯ จึงมีความเห็นว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Cap Rate) ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าในครัง้นีอ้ยู่ใน

อตัราประมาณ 6% 

 

• อัตราคิดลดสิทธิการเช่าทีด่ิน (Leasehold Discount Rate) 
อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล (Risk Free) 

ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน

ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 7% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9.5%  



  



โครงการเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บางพลี 1) 

 



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) ส าหรับการด าเนินงานของทรัพยสิ์นโดยมี

ระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี โดยเริ่มนบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่า คือ วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2565 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงนิ 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี ้ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณารายละเอียดโครงสรา้งรายได้ แล ะ

โครงสรา้งค่าใชจ้่ายตามรายละเอียดที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมทัง้ใชข้อ้มลูตลาดจากอุตสาหกรรมการเช่าอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้เพื่ อ

น ามาประกอบการวิเคราะหใ์นการประมาณการทางการเงิน 

• ประมาณการรายรับของทรัพยส์ิน 

รายรบัของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณารายรบัค่าเช่าตามรายละเอียดสญัญาเช่าใน

ปัจจบุนัระหว่างจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พ

เพอรต์ีก้บัผูเ้ช่าภายในนิคมฯ/โครงการ เป็นเกณฑ ์และพิจารณาก าหนดค่าเชา่ตลาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากคา่เช่าเฉล่ียที่

เกิดขึน้จริงในแต่ละนิคมฯ/โครงการ ประกอบกับพิจารณาขอ้มลูค่าเช่าตลาดของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ตามนิคม

อตุสาหกรรม/โครงการเพื่อประกอบการพิจารณารว่มกนั ส าหรบัการประมาณการรายรบัอาคารโรงงาน/อาคารคลงัสินคา้ที่ไม่มี

ผูเ้ช่า 

รายละเอียด 
พืน้ทีเ่ช่า  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าและค่าบริการตลาดปี ที ่1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) การปรับขึน้ค่าเช่า
ตลาด 

โรงงาน คลงัสินคา้ 

อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 10 ยนูิต 
76,477 - 165 

2.5% ต่อปี 
ตลอดอายกุาร
ประมาณการ 

 

รายละเอียด 
อัตราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) 

ช่วงมีผู้เช่าตามสัญญาเช่า ช่วงหลังสิน้สุดสัญญาเช่า 
อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 10 ยนูิต 
100% 97% ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 



• การประมาณการค่าใช้จ่าย (Expense) 

การประมาณการค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ย 3 ส่วน ดงัต่อไปนี ้

1.ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าส่วนกลางสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายใน

การบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และเงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 

2. ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่านายหนา้ในการ

จดัหาผูเ้ช่า และค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ  

3. ตน้ทนุขายทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า 

โดยสมมติฐานและการประมาณการค่าใช้จ่ายนี ้ ทางบริษัทฯได้รับรายละเอียดจากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม   เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมถึงทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณา

จากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าเพื่อน ามาประกอบในการวิเคราะหป์ระมาณการ

ค่าใชจ้่าย ซึ่งจากการพิจารณาและวิเคราะหข์อ้มลูปัจจยัต่างๆ แลว้ในที่นีบ้ริษัทฯ ประมาณการค่าใชจ้่ายโดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย ประมาณการอัตราค่าใช้จ่าย 
1. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operation Expense) : 
ค่าส่วนกลางสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
(Common Area Expense) 

ไม่มี 
 

ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม  
(Building Maintenance Expense) 

ประมาณ 1% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิาร 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 
(Insurance Expense) 

ป ร ะ ม า ณ 0.0677% ของทนุประกนัของอาคาร โดยทนุประกนั
ส าหรบัอาคารคลงัสินคา้พิจารณาที่ 13,500 บาท/ตร.ม. เนื่องจาก
อาคารมีระบบป๊ัมน า้ดบัเพลิง 
หมายเหต ุ: ค่าเบีย้ประกนัปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 5 ปี 

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
(Land and Building Tax) 

ประมาณ 0.6% ในปีที่ 1 
ประมาณ 1.2% ในปีที่ 2 และตลอดอายุการประมาณการ ของ
มลูค่าประเมินราชการท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

เงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 1.5% ของรายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร 

2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) : 
ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 3% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารตอ่ปี 

  



2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) : (ตอ่) 
ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่ 
(Commission Fee) 

ประมาณ 5.56% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารต่อปี 
(เฉพาะกรณีผูเ้ชา่ใหม่ ส าหรบัผูเ้ช่าที่มีอยู่เดมิบรษิัทฯ ประมาณ
การอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ชา่รายเดิมที่ประมาณรอ้ยละ 80) 

ค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ 
(Incentive Fee) 

ประมาณ 5% ของก าไรจากการด าเนินงาน 

 
• อัตราคิดลดสิทธิการเช่าทีด่ิน (Leasehold Discount Rate) 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล (Risk Free) 
ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน
ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 7% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9.5% 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



  



โครงการเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บางพลี 3) 

 



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) ส าหรับการด าเนินงานของทรัพยสิ์นโดยมี

ระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี โดยเริ่มนบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่า คือ วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2565 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงนิ 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี ้ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณารายละเอียดโครงสรา้งรายได้ แล ะ

โครงสรา้งค่าใชจ้่ายตามรายละเอียดที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมทัง้ใชข้อ้มลูตลาดจากอุตสาหกรรมการเช่าอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้เพื่ อ

น ามาประกอบการวิเคราะหใ์นการประมาณการทางการเงิน 

• ประมาณการรายรับของทรัพยส์ิน 

รายรบัของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณารายรบัค่าเช่าตามรายละเอียดสญัญาเช่าใน

ปัจจบุนัระหว่างจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พ

เพอรต์ีก้บัผูเ้ช่าภายในนิคมฯ/โครงการ เป็นเกณฑ ์และพิจารณาก าหนดค่าเชา่ตลาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากคา่เช่าเฉล่ียที่

เกิดขึน้จริงในแต่ละนิคมฯ/โครงการ ประกอบกับพิจารณาขอ้มลูค่าเช่าตลาดของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ตามนิคม

อตุสาหกรรม/โครงการเพื่อประกอบการพิจารณารว่มกนั ส าหรบัการประมาณการรายรบัอาคารโรงงาน/อาคารคลงัสินคา้ที่ไม่มี

ผูเ้ช่า 

รายละเอียด 
พืน้ทีเ่ช่า  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าและค่าบริการตลาดปี ที ่1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) การปรับขึน้ค่าเช่า
ตลาด 

โรงงาน คลงัสินคา้ 

อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 28 ยนูิต 
106,692 - 160 

2.5% ต่อปี 
ตลอดอายกุาร
ประมาณการ 

 

รายละเอียด 
อัตราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) 

ช่วงมีผู้เช่าตามสัญญาเช่า ช่วงหลังสิน้สุดสัญญาเช่า 
อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 28 ยนูิต 
100% 97% ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 



• การประมาณการค่าใช้จ่าย (Expense) 

การประมาณการค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ย 3 ส่วน ดงัต่อไปนี ้

1.ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าส่วนกลางสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายใน

การบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และเงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 

2. ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่านายหนา้ในการ

จดัหาผูเ้ช่า และค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ  

3. ตน้ทนุขายทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า 

โดยสมมติฐานและการประมาณการค่าใช้จ่ายนี ้ ทางบริษัทฯได้รับรายละเอียดจากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม   เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมถึงทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณา

จากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าเพื่อน ามาประกอบในการวิเคราะหป์ระมาณการ

ค่าใชจ้่าย ซึ่งจากการพิจารณาและวิเคราะหข์อ้มลูปัจจยัต่างๆ แลว้ในที่นีบ้ริษัทฯ ประมาณการค่าใชจ้่ายโดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย ประมาณการอัตราค่าใช้จ่าย 
1. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operation Expense) : 
ค่าส่วนกลางสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
(Common Area Expense) 

พืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป = 5 บาท/ตารางเมตร/เดอืน 
หมายเหต ุ: ค่าสาธารณปูโภคส่วนกลาง ปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 3 ปี 

ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม  
(Building Maintenance Expense) 

ประมาณ 1% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิาร 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 
(Insurance Expense) 

ป ร ะ ม า ณ 0.0677% ของทนุประกนัของอาคาร โดยทนุประกนั
ส าหรบัอาคารคลงัสินคา้พิจารณาที่ 12,000 บาท/ตร.ม.  
หมายเหต ุ: ค่าเบีย้ประกนัปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 5 ปี 

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
(Land and Building Tax) 

ประมาณ 0.6% ในปีที่ 1 
ประมาณ 1.2% ในปีที่ 2 และตลอดอายุการประมาณการ ของ
มลูค่าประเมินราชการท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

เงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 1.5% ของรายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร 

2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) : 
ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 3% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารตอ่ปี 

  



2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) : (ตอ่) 
ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่ 
(Commission Fee) 

ประมาณ 5.56% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารต่อปี 
(เฉพาะกรณีผูเ้ชา่ใหม่ ส าหรบัผูเ้ช่าที่มีอยู่เดมิบรษิัทฯ ประมาณ
การอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ชา่รายเดิมที่ประมาณรอ้ยละ 80) 

ค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ 
(Incentive Fee) 

ประมาณ 5% ของก าไรจากการด าเนินงาน 

 
• อัตราคิดลดสิทธิการเช่าทีด่ิน (Leasehold Discount Rate) 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล (Risk Free) 
ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน
ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 7% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9.5% 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 



โครงการเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(พานทอง 1) 

 



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) ส าหรับการด าเนินงานของทรัพยสิ์นโดยมี

ระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี โดยเริ่มนบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่า คือ วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2565 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงนิ 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี ้ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณารายละเอียดโครงสรา้งรายได้ แล ะ

โครงสรา้งค่าใชจ้่ายตามรายละเอียดที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมทัง้ใชข้อ้มลูตลาดจากอุตสาหกรรมการเช่าอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้เพื่ อ

น ามาประกอบการวิเคราะหใ์นการประมาณการทางการเงิน 

• ประมาณการรายรับของทรัพยส์ิน 

รายรบัของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณารายรบัค่าเช่าตามรายละเอียดสญัญาเช่าใน

ปัจจบุนัระหว่างจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พ

เพอรต์ีก้บัผูเ้ช่าภายในนิคมฯ/โครงการ เป็นเกณฑ ์และพิจารณาก าหนดค่าเชา่ตลาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากคา่เช่าเฉล่ียที่

เกิดขึน้จริงในแต่ละนิคมฯ/โครงการ ประกอบกับพิจารณาขอ้มลูค่าเช่าตลาดของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ตามนิคม

อตุสาหกรรม/โครงการเพื่อประกอบการพิจารณารว่มกนั ส าหรบัการประมาณการรายรบัอาคารโรงงาน/อาคารคลงัสินคา้ที่ไม่มี

ผูเ้ช่า 

รายละเอียด 
พืน้ทีเ่ช่า  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าและค่าบริการตลาดปี ที ่1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) การปรับขึน้ค่าเช่า
ตลาด 

โรงงาน คลงัสินคา้ 

อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 5 ยนูิต 
10,600 - 145 

2.5% ต่อปี 
ตลอดอายกุาร
ประมาณการ 

 

รายละเอียด 
อัตราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) 

ช่วงมีผู้เช่าตามสัญญาเช่า ช่วงหลังสิน้สุดสัญญาเช่า 

อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 5 ยนูิต 
100% 

80% ในปีที่ 1 และในปีที่ 2 
85% ในปีที่ 3 ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

 



 

• การประมาณการค่าใช้จ่าย (Expense) 

การประมาณการค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ย 3 ส่วน ดงัต่อไปนี ้

1.ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าส่วนกลางสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายใน

การบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และเงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 

2. ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่านายหนา้ในการ

จดัหาผูเ้ช่า และค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ  

3. ตน้ทนุขายทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า 

โดยสมมติฐานและการประมาณการค่าใช้จ่ายนี ้ ทางบริษัทฯได้รับรายละเอียดจากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม   เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมถึงทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณา

จากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าเพื่อน ามาประกอบในการวิเคราะหป์ระมาณการ

ค่าใชจ้่าย ซึ่งจากการพิจารณาและวิเคราะหข์อ้มลูปัจจยัต่างๆ แลว้ในที่นีบ้ริษัทฯ ประมาณการค่าใชจ้่ายโดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย ประมาณการอัตราค่าใช้จ่าย 
1. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operation Expense) : 
ค่าส่วนกลางสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
(Common Area Expense) 

พืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป = 5 บาท/ตารางเมตร/เดอืน 
หมายเหต ุ: ค่าสาธารณปูโภคส่วนกลาง ปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 3 ปี 

ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม  
(Building Maintenance Expense) 

ประมาณ 1% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิาร 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 
(Insurance Expense) 

ป ร ะ ม า ณ 0.0677% ของทนุประกนัของอาคาร โดยทนุประกนั
ส าหรบัอาคารคลงัสินคา้พิจารณาที่ 13,500 บาท/ตร.ม.  
หมายเหต ุ: ค่าเบีย้ประกนัปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 5 ปี 

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
(Land and Building Tax) 

ประมาณ 0.5% ในปีที่ 1 
ประมาณ 1.2% ในปีที่ 2 และตลอดอายุการประมาณการ ของ
มลูค่าประเมินราชการท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

เงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 1.5% ของรายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร 

2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) : 
ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 3% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารตอ่ปี 



2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) : (ตอ่) 
ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่ 
(Commission Fee) 

ประมาณ 5.56% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารต่อปี 
(เฉพาะกรณีผูเ้ชา่ใหม่ ส าหรบัผูเ้ช่าที่มีอยู่เดมิบรษิัทฯ ประมาณ
การอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ชา่รายเดิมที่ประมาณรอ้ยละ 80) 

ค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ 
(Incentive Fee) 

ประมาณ 5% ของก าไรจากการด าเนินงาน 

3. ต้นทนุขายทรัพยส์ิน (Cost of sale) : 
ตน้ทนุขายทรพัยสิ์น (Cost of sale) 4% ของมลูคา่การขายทรพัยสิ์น 

 
• อัตราคิดลดกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์(Freehold Discount Rate) 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล (Risk Free) 

ระยะเวลา 10 ปีอา้งอิง ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (วันที่ 1 พฤษภาคม 2565) ประมาณ 2.84% บวกกับปัจจัยเส่ียงใน

ธุรกิจลกัษณะเดียวกนั ประมาณ 6% - 7% ดงันัน้ ทางบรษิัทฯจึงพิจารณาอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ประมาณ 9% 

 

• อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
จากการเก็บขอ้มลูตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์ในระยะเวลา 2 - 3 ปี ที่ผ่านมาปรากฎว่าอตัราผลตอบแทนการลงทุน

ของผูป้ระกอบการส าหรบัภาคอุตสาหกรรม จะอยู่ในเกณฑเ์ฉล่ียประมาณ 5% - 7% ส าหรบัการซือ้-ขายเปล่ียนมือ ดงันัน้ทาง

บรษิัทฯ จึงมีความเห็นว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Cap Rate) ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าในครัง้นีอ้ยู่ใน

อตัราประมาณ 6% 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



  



สรุปรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิประจ าปีทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(FTREIT) คร้ังที ่2/2565 

ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น: บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

วนัท่ีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น: 1 พฤษภาคม 2565 

 

 

  

กลุ่มโรงงานใหเ้ช่า จ านวนยนูิต พืน้ท่ีอาคาร (ตร.ม.) มลูค่าประเมิน (บาท) 
นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง 8 17,100 459,200,000 
นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรุ ี 6 32,600 965,900,000 



นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง 

 

  



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) ส าหรับการด าเนินงานของทรัพยสิ์นโดยมี

ระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี โดยเริ่มนบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่า คือ วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2565 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงนิ 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี ้ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณารายละเอียดโครงสรา้งรายได้ แล ะ

โครงสรา้งค่าใชจ้่ายตามรายละเอียดที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมทัง้ใชข้อ้มลูตลาดจากอุตสาหกรรมการเช่าอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้เพื่ อ

น ามาประกอบการวิเคราะหใ์นการประมาณการทางการเงิน 

• ประมาณการรายรับของทรัพยส์ิน 

รายรบัของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณารายรบัค่าเช่าตามรายละเอียดสญัญาเช่าใน

ปัจจบุนัระหว่างจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พ

เพอรต์ีก้บัผูเ้ช่าภายในนิคมฯ/โครงการ เป็นเกณฑ ์และพิจารณาก าหนดค่าเชา่ตลาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากคา่เช่าเฉล่ียที่

เกิดขึน้จริงในแต่ละนิคมฯ/โครงการ ประกอบกับพิจารณาขอ้มลูค่าเช่าตลาดของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ตามนิคม

อตุสาหกรรม/โครงการเพื่อประกอบการพิจารณารว่มกนั ส าหรบัการประมาณการรายรบัอาคารโรงงาน/อาคารคลงัสินคา้ที่ไม่มี

ผูเ้ช่า 

รายละเอียด 
พืน้ทีเ่ช่า  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าและค่าบริการตลาดปี ที ่1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) การปรับขึน้ค่าเช่า
ตลาด 

โรงงาน คลงัสินคา้ 

อาคารโรงงาน 
จ านวน 8 ยนูิต 

17,100 185 - 
2.5% ต่อปี 

ตลอดอายกุาร
ประมาณการ 

 

รายละเอียด 
อัตราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) 

ช่วงมีผู้เช่าตามสัญญาเช่า ช่วงหลังสิน้สุดสัญญาเช่า 
อาคารโรงงาน 
จ านวน 8 ยนูิต 

100% 90% ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 



• การประมาณการค่าใช้จ่าย (Expense) 

การประมาณการค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ย 3 ส่วน ดงัต่อไปนี ้

1.ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าส่วนกลางสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายใน

การบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และเงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 

2. ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่านายหนา้ในการ

จดัหาผูเ้ช่า และค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ  

3. ตน้ทนุขายทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า 

โดยสมมติฐานและการประมาณการค่าใช้จ่ายนี ้ ทางบริษัทฯได้รับรายละเอียดจากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี  ้รวมถึงทางบรษิัทฯ ไดพ้ิจารณาจาก

ขอ้มูลตลาดของอุตสาหกรรมอาคารโรงงาน และอาคารคลังสินคา้ใหเ้ช่าเพื่อน ามาประกอบในการวิเคราะหป์ระมาณการ

ค่าใชจ้่าย ซึ่งจากการพิจารณาและวิเคราะหข์อ้มลูปัจจยัต่างๆ แลว้ในที่นีบ้ริษัทฯ ประมาณการค่าใชจ้่ายโดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย ประมาณการอัตราค่าใช้จ่าย 
1. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operation Expense) : 
ค่าส่วนกลางสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
(Common Area Expense) 

พืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป = 1,100 บาท/ไร/่เดือน 
หมายเหต ุ: ค่าสาธารณปูโภคส่วนกลาง ปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 3 ปี 
 

ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม  
(Building Maintenance Expense) 

ประมาณ 1% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิาร 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 
(Insurance Expense) 

ป ร ะ ม า ณ 0.0677% ของทนุประกนัของอาคาร โดยทนุประกนั
ส าหรบัอาคารโรงงานพิจารณาที่ 10,000 บาท/ตร.ม.  
หมายเหต ุ: ค่าเบีย้ประกนัปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 5 ปี 
 

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
(Land and Building Tax) 

ประมาณ 0.5% ในปีที่ 1 
ประมาณ 1.2% ในปีที่ 2 และตลอดอายกุารประมาณการ ของ
มลูค่าประเมินราชการท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง  

เงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 1.5% ของรายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร 

  



2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee):  
ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 3% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารตอ่ปี 

ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่ 
(Commission Fee) 

ประมาณ 5.56% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารต่อปี 
(เฉพาะกรณีผูเ้ชา่ใหม่ ส าหรบัผูเ้ช่าที่มีอยู่เดมิบรษิัทฯ ประมาณ
การอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ชา่รายเดิมที่ประมาณรอ้ยละ 80) 

ค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ 
(Incentive Fee) 

ประมาณ 5% ของก าไรจากการด าเนินงาน 

3. ต้นทนุขายทรัพยส์ิน (Cost of sale) : 
ตน้ทนุขายทรพัยสิ์น  
(Cost of sale) 

5% ของมลูคา่การขายทรพัยสิ์น 

 

• อัตราคิดลดกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์(Freehold Discount Rate) 
อตัราคิดลด (Discount Rate) หรืออตัราผลตอบแทนของนกัลงทนุ เท่ากบั 8% 

 
• อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 

มลูค่าสดุทา้ย ณ ปลายปีที่ 10 (Reversionary value) ประมาณขึน้จากรายไดส้ทุธิ ของปีที่ 11 และอตัราผลตอบแทน 

ณ ปีที่ 10 (Reversionary value) ประมาณ 6% 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 



นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี 

 



สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 

บริษัทฯ ไดท้ าการประมาณการทางการเงิน (Cash Flow Projection) ส าหรับการด าเนินงานของทรัพยสิ์นโดยมี

ระยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี โดยเริ่มนบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่า คือ วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2565 

• สมมติฐานประมาณการทางการเงนิ 

สมมติฐานและประมาณการทางการเงินในครั้งนี ้ ทางบริษัทฯ ได้พิจารณารายละเอียดโครงสรา้งรายได้ แล ะ

โครงสรา้งค่าใชจ้่ายตามรายละเอียดที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมทัง้ใชข้อ้มลูตลาดจากอุตสาหกรรมการเช่าอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้เพื่ อ

น ามาประกอบการวิเคราะหใ์นการประมาณการทางการเงิน 

• ประมาณการรายรับของทรัพยส์ิน 

รายรบัของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณารายรบัค่าเช่าตามรายละเอียดสญัญาเช่าใน

ปัจจบุนัระหว่างจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พ

เพอรต์ีก้บัผูเ้ช่าภายในนิคมฯ/โครงการ เป็นเกณฑ ์และพิจารณาก าหนดค่าเชา่ตลาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากคา่เช่าเฉล่ียที่

เกิดขึน้จริงในแต่ละนิคมฯ/โครงการ ประกอบกับพิจารณาขอ้มลูค่าเช่าตลาดของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ตามนิคม

อตุสาหกรรม/โครงการเพื่อประกอบการพิจารณารว่มกนั ส าหรบัการประมาณการรายรบัอาคารโรงงาน/อาคารคลงัสินคา้ที่ไม่มี

ผูเ้ช่า 

รายละเอียด 
พืน้ทีเ่ช่า  

(ตารางเมตร) 

ค่าเช่าและค่าบริการตลาดปี ที ่1 

(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) การปรับขึน้ค่าเช่า
ตลาด 

โรงงาน คลงัสินคา้ 

อาคารโรงงาน 

จ านวน 6 ยนูิต 
32,600 190 - 

2.5% ต่อปี 
ตลอดอายกุาร
ประมาณการ 

 

รายละเอียด 
อัตราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) 

ช่วงมีผู้เช่าตามสัญญาเช่า ช่วงหลังสิน้สุดสัญญาเช่า 
อาคารโรงงาน 
จ านวน 6 ยนูิต 

100% 90% ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

  



• การประมาณการค่าใช้จ่าย (Expense) 

การประมาณการค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ย 3 ส่วน ดงัต่อไปนี ้

1.ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าส่วนกลางสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายใน

การบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และเงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 

2. ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่านายหนา้ในการ

จดัหาผูเ้ช่า และค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ  

3. ตน้ทนุขายทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า 

โดยสมมติฐานและการประมาณการค่าใช้จ่ายนี ้ ทางบริษัทฯได้รับรายละเอียดจากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม   เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้รวมถึงทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณา

จากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าเพื่อน ามาประกอบในการวิเคราะหป์ระมาณการ

ค่าใชจ้่าย ซึ่งจากการพิจารณาและวิเคราะหข์อ้มลูปัจจยัต่างๆ แลว้ในที่นีบ้ริษัทฯ ประมาณการค่าใชจ้่ายโดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย ประมาณการอัตราค่าใช้จ่าย 
1. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operation Expense) : 
ค่าส่วนกลางสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
(Common Area Expense) 

พืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป = 1,200 บาท/ไร/่เดือน 
หมายเหต ุ: ค่าสาธารณปูโภคส่วนกลาง ปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 3 ปี 
 

ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม  
(Building Maintenance Expense) 

ประมาณ 1% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิาร 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 
(Insurance Expense) 

ป ร ะ ม า ณ 0.0677% ของทนุประกนัของอาคาร โดยทนุประกนั
ส าหรบัอาคารโรงงานพิจารณาที่ 10,000 บาท/ตร.ม.  
หมายเหต ุ: ค่าเบีย้ประกนัปรบัเพิ่ม 10% ทกุๆ 5 ปี 
 

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
(Land and Building Tax) 

ประมาณ 0.5% ในปีที่ 1 
ประมาณ 1.2% ในปีที่ 2 และตลอดอายกุารประมาณการ ของ
มลูค่าประเมินราชการท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

เงินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 
(Reserve for Replacement) 

ประมาณ 1.5% ของรายไดจ้ากคา่เชา่ และคา่บรกิาร 

2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) : 
ค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 3% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารตอ่ปี 



2. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee): (ตอ่) 
ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่ 
(Commission Fee) 

ประมาณ 5.56% ของรายไดจ้ากค่าเช่า และคา่บรกิารต่อปี 
(เฉพาะกรณีผูเ้ชา่ใหม่ ส าหรบัผูเ้ช่าที่มีอยู่เดมิบรษิัทฯ ประมาณ
การอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ชา่รายเดิมที่ประมาณรอ้ยละ 80) 

ค่าธรรมเนียมในการบรหิารพิเศษ 
(Incentive Fee) 

ประมาณ 5% ของก าไรจากการด าเนินงาน 

3. ต้นทนุขายทรัพยส์ิน (Cost of sale) : 
ตน้ทนุขายทรพัยสิ์น  
(Cost of sale) 

5% ของมลูคา่การขายทรพัยสิ์น 

 

• อัตราคิดลดกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์(Freehold Discount Rate) 
อตัราคิดลด (Discount Rate) หรืออตัราผลตอบแทนของนกัลงทนุ เท่ากบั 8% 

 
• อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 

มลูค่าสดุทา้ย ณ ปลายปีที่ 10 (Reversionary value) ประมาณขึน้จากรายไดส้ทุธิ ของปีที่ 11 และอตัราผลตอบแทน 

ณ ปีที่ 10 (Reversionary value) ประมาณ 6% 
 

 

 

 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


