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สรุปรายละเอยีดการประเมินมูลค่าทรัพยสินประจ าปีทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอร์ตี ้(FTREIT) ประจ าปี 2568 

 

ผู้ประเมินทรัพย์สิน:    บริษทั เน็กซสั พรอพเพอต้ี คอนซลัแทนท ์จ ำกดั (“NEXUS”) 

     บริษทั เดอะแวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแทนทส์ จ ำกดั (“VC”) 

วนัที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน:  1 สิงหำคม 2568 

กลุ่มโรงงานให้เช่า จ านวนยูนิต 
พืน้ที่อาคาร 

(ตร.ม.) 
มูลค่าประเมิน 

(บาท) 
ผู้ประเมิน 

นิคมอุตสำหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบุรี 1 6 18,300 478,700,000 NEXUS 
นิคมอุตสำหกรรมบำงปะอิน 14 30,300 614,800,000 NEXUS 
นิคมอุตสำหกรรมไฮเทค 42 116,003 2,945,000,000 VC 

เขตส่งเสริมอุตสำหกรรม นวนคร 24 59,400 1,443,000,000 NEXUS, VC 
สวนอุตสำหกรรมโรจนะ อยธุยำ 69 168,907 4,298,600,000 NEXUS 
นิคมอุตสำหกรรมลำดกระบงั 1 1,300 36,000,000 VC 

 

กลุ่มคลงัสินค้าให้เช่า จ านวนยูนิต 
พืน้ที่อาคาร 

(ตร.ม.) 
มูลค่าประเมิน 

(บาท) 
ผู้ประเมิน 

โครงกำรเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์(แหลมฉบงั 1) 

21 69,404 1,380,000,000 VC 

โครงกำรเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ พำร์ค (แหลมฉบงั 2) 

36 99,385 1,997,400,000 VC 

โครงกำรเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ พำร์ค (แหลมฉบงั 3) 

24 80,012 1,644,600,000 VC 

โครงกำรเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์(โรจนะ ปรำจีนบุรี) 

8 14,832 300,800,000 NEXUS 

โครงกำรเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์(บ่อวิน) 

9 20,700 362,100,000 NEXUS 



โครงกำรเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์(โรจนะ อยธุยำ) 

3 18,324 378,800,000 VC 

โครงกำรเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ พำร์ค (ศรีรำชำ) 

22 99,768 1,646,400,000 VC 

โครงกำรเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (วงันอ้ย 1 ) 

15 89,616 2,063,700,000 VC 

โครงกำรเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ พำร์ค (วงันอ้ย 2 ) 

8 19,600 357,600,000 VC 

โครงกำรคลงัสินคำ้ควบคุมอุณหภูมิ  
(หอ้งเยน็ CTD) 

1 18,354 681,700,000 VC 
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สมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค อยุธยา  
ประเภท :โรงงาน ชื่ออาคาร :

อาคารโรงงาน
พ้ืนท่ีเชาอาคาร (ตารางเมตร):
อาคารโรงงาน

รวมพ้ืนท่ีเชา
รายได
คาเชาตามสัญญา
     ระยะเวลาตามสัญญาคงเหลือ
     อัตราคาเชา และคาบริการตามสัญญา 
     อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy)
คาเชาตลาด
      อัตราคาเชาตลาดพ้ืนท่ีอาคารเทากับ
      อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy) 85% ในปท่ี 1-3 และ ปท่ี 4 คงท่ีตลอดอายุโครงการท่ี 85%
คาใชจาย (Operating Expenses)

คาสวนกลางสาธารณูปโภค 
(Common Area Expense)  900 บาท/ไร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกๆ  3 ป  ในอัตรา  10% กองทุนฯ ชําระเฉพาะยูนิตวาง
คาใชจายในการบํารุงรักษา และซอมแซม 
(Building Maintenance Expense)  1% ของรายไดท้ังหมด    
คาสํารองปรับปรุงอาคาร 
(Replacement Reserve)  1.5% ของรายไดท้ังหมด    
คาเบ้ียประกันภัย 
(Insurance expense)  0.0980% ของทุนประกัน โดยผูรับภาระการชําระไดแก  ผูเชา
คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง 
(Land and building tax)

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ป พ.ศ. 2562 
(ไดรับขอมูลจากลูกคา) โดยผูรับภาระการชําระไดแก ผูเชา

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสราง ป พ.ศ. 2562

คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Building Management)  3% ของรายไดท้ังหมด    
คาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Commission Fee)  5.56% ของรายไดจากการเปล่ียนแปลงผูเชารายใหม    
คาธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee)  5% ของรายไดจากการดําเนินงาน (G.O.P.)   

สมมติฐานการประเมิน หมายเหตุ

อางอิงจากการวิเคราะหขอมูล
ตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบ
กับขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบ
กับขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

 170 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกป เร่ิมในปท่ีสอง 2.5%
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Nexus Property Consultants Co., Ltd. 
U~'l:t'VI tiln'lfol 'W"Hl'VH'WilGi AilU'lfolU'VIU\ll-ii1flGI 
31 st Floor, Bangkok Insurance Building/ Y.W.C.A. 
25 South Sathorn Road, Thungmahamek 
Sathorn, Bangkok 10120, Thailand 
Tel : (662) 286 8899 
Fax : (662) 286 2863 
Website: www.nexus.co.th 
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สมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เขตอุตสาหกรรมนวนคร ปทุมธานี
ประเภท :โรงงาน ชื่ออาคาร :

อาคารโรงงาน
พ้ืนท่ีเชาอาคาร (ตารางเมตร):
อาคารโรงงาน

รวมพ้ืนท่ีเชา
รายได
คาเชาตามสัญญา
     ระยะเวลาตามสัญญาคงเหลือ
     อัตราคาเชา และคาบริการตามสัญญา 
     อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy)
คาเชาตลาด
      อัตราคาเชาตลาดพ้ืนท่ีอาคารเทากับ
      อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy) 80% ในปท่ี 1-3 และ ปท่ี 4 คงท่ีตลอดอายุโครงการท่ี 80%
คาใชจาย (Operating Expenses)
คาสวนกลางสาธารณูปโภค 
(Common Area Expense)  1,200 บาท/ไร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกๆ  3 ป  ในอัตรา  10% กองทุนฯ ชําระเฉพาะยูนิตวาง
คาใชจายในการบํารุงรักษา และซอมแซม
(Building Maintenance Expense)  1% ของรายไดท้ังหมด    
คาสํารองปรับปรุงอาคาร 
(Replacement Reserve)  1.5% ของรายไดท้ังหมด    
คาเบ้ียประกันภัย 
(Insurance expense)  0.0980% ของทุนประกัน โดยผูรับภาระการชําระไดแก  ผูใหเชา
คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง 
(Land and building tax)

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ป พ.ศ. 2562 
(ไดรับขอมูลจากลูกคา) โดยผูรับภาระการชําระไดแก ผูใหเชา

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สราง ป พ.ศ. 2562

คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Building Management)  3% ของรายไดท้ังหมด    
คาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Commission Fee)  5.56% ของรายไดจากการเปลี่ยนแปลงผูเชารายใหม    
คาธรรมเนียมพิเศษ 
(Incentive Fee)  5% ของรายไดจากการดําเนินงาน (G.O.P.)   

สมมติฐานการประเมิน หมายเหตุ

อางอิงจากการวิเคราะหขอมูล
ตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบกับ
ขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบกับ
ขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

 175 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกป เร่ิมในปท่ีสอง 2.5%
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Nexus Property Consultants Co., Ltd. 
U~H'VI LUn'tlol l\l"iil'VHVrnGi RilU'tlolU'WU\1-:i,nGI 
31 st Floor, Bangkok Insurance Building / Y.W.C.A. 
25 South Sathorn Road, Thungmahamek 
Sathorn, Bangkok 10120, Thailand 
Tel : (662) 286 8899 
Fax : (662) 286 2863 
Website: www.nexus.co.th 
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r.i1 n mJ'l:i ~:w:w ~ ~1'W(?)-.'.i mh:i L 'W'n'el 5.4 .2 ~1mni~ J''LI LU'Wd1t.J'Cl::::L~t.J '91 (?)-.'.id 
... q 

ITT~b'l11 . 
" ' 

Yi'Wvib'l11t,11:Wib)JC\j1 

TI 

n1J1.ffUf'11b'l11 

1 ~--1'\!11f'1:I-J 2568 

.. ~ ' 
C?lJ1t.ltl::b!lt.l~Wl1:W g'1 ru ru1 b'll1 . ~ ~ 

175 

175 

179 

184 

188 

193 

198 

203 

208 

213 

219 

224 

tlvi 1-3 1.h::mru 3 L~!l'W 

V1'¥tJisi(?)L1J'W'il1?1n-:i1-.:i1.h::mru 25% l?l!lti 

i-.:ibbl,iti~ 4 L1J'W1?1'WhJ 1.h::mru 2 L~!l'W 

V1'¥tJisiC?lb1J'W'il1?1n-:i1-.:iud:;mru 16.67% i,i!lti 

11fg9fflrffln1nl-J'Y)Ui't.lf1g(,Jm1;1.mfwmifl::i9n'ifm;ri'li1flf1,JU1JJ.mfml 

ir1f!'e}l11g91unn:J.J itVWiif!fa wff!wmf!frJf 

78 

\lf:IJ1!1L'VI~ • 

U1Yi/i?11J1--1 b:1-J i?lJ/b~!l'W 

rl1b'l11i?ltl1C?l 

f'11b'l11i?ltl1C?l 

f'11b'l11i?ltl1C?l 

f'11b'l11i?ltl1C?l 

f'11b'l11i?ltl1C?l 

rl1b'l11i?ltl1(?) 

rl1b'l11i?ltl1(?) 

f'11b'l11i?ltl1C?l 

f'11b'l11i?ltl1(?) 

f'11b'l11i?ltl1(?) 

f'11b'l11i?ltl1(?) 

ne>cus 
innovative real estate solutions 



A1fiJ'J'J-Jbimii1'Wmnfrvnrntl::: 

r.\'r,imJ' (Performance Fee) 

(Incentive Fee) 

(Commission Fee) 

f'i1u1:::nuti t1'fl 1 f'l11 

(Reserve for Replacement) 

'ill'1 J'1~r,i~(?) (Discount Rate) 

'ill'1J'1 ~tl1'1'el1.JbbVl1.J 
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6.1 n1<a'U'a~b~'t.!blnfl1fi'W~1'abl.!1~1n~nfl1i (Income Approach) 
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ri1n1n..J LUU l-Jb't.m1nJhnrn!"l::: 

9"1n1d (Performance Fee) 
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(Commission Fee) 
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'EJfj]d1~"1!'1"1 (Discount Rate) 
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"" 'IJ 'IJ 
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1HEVALUATION & CONSULTANIS 
COMPANY LIMITED 

Zooe B-2, 1211, Floor, KPN Tower 719 Rama9 Rd., 
Bangkapi, Huaykwang, Bangkok 10320 
Tel:(662) 71 Hl808 Fax:(662) 7170800 
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สมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง
ประเภท :โรงงาน ชื่ออาคาร : 

อาคารโรงงาน
พ้ืนท่ีเชาอาคาร (ตารางเมตร):
อาคารโรงงาน

รวมพ้ืนท่ีเชา
รายได
คาเชาตามสัญญา
     ระยะเวลาตามสัญญาคงเหลือ
     อัตราคาเชา และคาบริการตามสัญญา 
     อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy)
คาเชาตลาด
      อัตราคาเชาตลาดพ้ืนท่ีอาคารเทากับ
      อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy) 80% ในปท่ี 1-3 และ ปท่ี 4 คงท่ีตลอดอายุโครงการท่ี 85%
คาใชจาย (Operating Expenses)
คาสวนกลางสาธารณูปโภค 
(Common Area Expense)  1,000 บาท/ไร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกๆ  3 ป  ในอัตรา  10% กองทุนฯ ชําระเฉพาะยูนิตวาง
คาใชจายในการบํารุงรักษา และซอมแซม 
(Building Maintenance Expense)  1% ของรายไดท้ังหมด    
คาสํารองปรับปรุงอาคาร 
(Replacement Reserve)  1.5% ของรายไดท้ังหมด    
คาเบ้ียประกันภัย 
(Insurance expense)  0.0980% ของทุนประกัน โดยผูรับภาระการชําระไดแก  ผูเชา
คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง 
(Land and building tax)

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ป พ.ศ. 2562 
(ไดรับขอมูลจากลูกคา) โดยผูรับภาระการชําระไดแก ผูเชา

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง
 ป พ.ศ. 2562

คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Building Management)  3% ของรายไดท้ังหมด    
คาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Commission Fee)  5.56% ของรายไดจากการเปล่ียนแปลงผูเชารายใหม    
คาธรรมเนียมพิเศษ
(Incentive Fee)  5% ของรายไดจากการดําเนินงาน (G.O.P.)   

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบกับขอมูล
ตลาดโดยท่ัวไป

 185 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกป เร่ิมในปท่ีสอง 2.5%

สมมติฐานการประเมิน หมายเหตุ

อางอิงจากการวิเคราะหขอมูลตลาด
โดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบกับขอมูล
ตลาดโดยท่ัวไป

 2408-0849-HQ  /  หนา  25

leJ THE VALUATION & CO~SULTANTS 
l~ I CmlPANY LIMITED 



d 
·:mJ-.'11'\JLil'tJ'VI : 2408-0852-HQ 

'1'U~ 1 ~-.'l'V11flll 2568 

.,I .. ' •• 1~1 ' t Lfl'TJ'VI 944 3.Jfl'i'\1111'\J ilihrn fl ','111t 'Hl1 'll'U 22-23 (l'IJ'U'Vn::1111 4 

U.'tl"N1-.'11'V!J.i L't1'1tl'Vj~1'U nl-.'IL'Vl~11Vl1'Ufll"a 

... 
l'rn'U 

TIIEVALUATION & CONSULTANTS 
COMPANY LIMITED 
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สมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
โครงการเฟรเซอรส พร็อพเพอรต้ี โลจิสติกส เซ็นเตอร (แหลมฉบัง 1)
ประเภท :โรงงาน ชื่ออาคาร : 

อาคารโรงงาน
พ้ืนท่ีเชาอาคาร (ตารางเมตร):
อาคารโรงงาน

รวมพ้ืนท่ีเชา
รายได
คาเชาตามสัญญา
     ระยะเวลาตามสัญญาคงเหลือ
     อัตราคาเชา และคาบริการตามสัญญา 
     อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy)
คาเชาตลาด
      อัตราคาเชาตลาดพ้ืนท่ีอาคารเทากับ  145 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกป เร่ิมในปท่ีสอง 2.5%
      อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy) 80% ในปท่ี 1-3 และ ปท่ี 4 คงท่ีตลอดอายุโครงการท่ี 80%
คาใชจาย (Operating Expenses)
คาสวนกลางสาธารณูปโภค 
(Common Area Expense)  5.4 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกๆ  3 ป  ในอัตรา  10% กองทุนฯ ชําระทุกกรณี
คาใชจายในการบํารุงรักษา และซอมแซม 
(Building Maintenance Expense)  1% ของรายไดท้ังหมด    
คาสํารองปรับปรุงอาคาร 
(Replacement Reserve)  1.5% ของรายไดท้ังหมด    
คาเบ้ียประกันภัย (Insurance expense)  0.0980% ของทุนประกัน โดยผูรับภาระการชําระไดแก  ผูใหเชา
คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง 
(Land and building tax)

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ป พ.ศ. 2562 
(ไดรับขอมูลจากลูกคา) โดยผูรับภาระการชําระไดแก ผูใหเชา

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สราง ป พ.ศ. 2562

คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Building Management)  3% ของรายไดท้ังหมด    
คาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Commission Fee)  5.56% ของรายไดจากการเปล่ียนแปลงผูเชารายใหม    
คาธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee)  5% ของรายไดจากการดําเนินงาน (G.O.P.)   

สมมติฐานการประเมิน หมายเหตุ

อางอิงจากการวิเคราะหขอมูล
ตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบกับ
ขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบกับ
ขอมูลตลาดโดยท่ัวไป
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สมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
โครงการเฟรเซอรส พร็อพเพอรต้ี โลจิสติกส พารค (แหลมฉบัง 2)
ประเภท :โรงงาน ชื่ออาคาร : 

อาคารโรงงาน
พ้ืนท่ีเชาอาคาร (ตารางเมตร):
อาคารโรงงาน

รวมพ้ืนท่ีเชา
รายได
คาเชาตามสัญญา
     ระยะเวลาตามสัญญาคงเหลือ
     อัตราคาเชา และคาบริการตามสัญญา 
     อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy)
คาเชาตลาด
      อัตราคาเชาตลาดพ้ืนท่ีอาคารเทากับ  145 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกป เร่ิมในปท่ีสอง 2.5%
      อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy) 80% ในปท่ี 1-3 และ ปท่ี 4 คงท่ีตลอดอายุโครงการท่ี 80%
คาใชจาย (Operating Expenses)
คาสวนกลางสาธารณูปโภค 
(Common Area Expense)  5.4 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกๆ  3 ป  ในอัตรา  10% กองทุนฯ ชําระทุกกรณี

คาใชจายในการบํารุงรักษา และซอมแซม 
(Building Maintenance Expense)  1% ของรายไดท้ังหมด    
คาสํารองปรับปรุงอาคาร 
(Replacement Reserve)  1.5% ของรายไดท้ังหมด    
คาเบ้ียประกันภัย 
(Insurance expense)  0.0980% ของทุนประกัน โดยผูรับภาระการชําระไดแก  ผูเชา
คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง 
(Land and building tax)

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ป พ.ศ. 2562 
(ไดรับขอมูลจากลูกคา) โดยผูรับภาระการชําระไดแก ผูเชา

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสราง ป พ.ศ. 2562

คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Building Management)  3% ของรายไดท้ังหมด    
คาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Commission Fee)  5.56% ของรายไดจากการเปล่ียนแปลงผูเชารายใหม    
คาธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee)  5% ของรายไดจากการดําเนินงาน (G.O.P.)   

สมมติฐานการประเมิน หมายเหตุ

อางอิงจากการวิเคราะหขอมูล
ตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบ
กับขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบ
กับขอมูลตลาดโดยท่ัวไป
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       150 / /    2.5%
       (Occupancy) 80%  1-3   4  80%

 (Operating Expenses)
 

(Common Area Expense)  5.4 / /   FZ   6.1 /    3     10%  
 

(Building Maintenance Expense)  1%     
 

(Replacement Reserve)  1.5%     
 (Insurance expense)  0.0980%    

  
(Land and building tax)

 .   . . 2562 
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(Building Management)  3%     

 
(Commission Fee)  5.56%     

 (Incentive Fee)  5%  (G.O.P.)   
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Nexus Property Consultants Co., Ltd. 
tJ~lf'VI tiln'li'.i W'5ill'HWill Ril'U'liolU'Vl'U\1 :;i1nG1 
31 st Floor, Bangkok Insurance Building/ Y.W.C.A. 
25 South Sathorn Road, Thungmahamek 
Sathorn, Bangkok 10120, Thailand 
Tel : (662) 286 8899 
Fax : (662) 286 2863 
Website: www.nexus.co.th 

30 f1'Utl1tl'W 2568 

'Vlf'GI !Plb ~'el n1'j~..'.l'Vl'Wb 'W'el'61..:iin;:i.J'Vlf'Vli bb~~i'Vlfin1'jb-rl1 
q 

'el'61.:iin;:i.J'Vlf'Vli b ~'el'el [9)'Gf1'V!n'j'j:i.J b vhb'll'el.f'GI Yli'elm Yl'flii 
q 

'l., 'l., i, i, 

'el1fl1J~1fiJ~~'Vl1'db'J'1l{ 'TI'W 7 'TI'W 21 bb'l'l:::'TI'W 26 

L~6JI~ 175 rl'U'W~1'VldLl?l LL6Jl'J..'.lvi -n.1mLl-l~ 
q 

b6Jll?l~1'\!1J n1'1b'Vl~l-J'l-11W'lJ 101 20 
q 

ne>cus 
innovative real estate solutions 
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6.2 n1<a'U'a~b~t! b~t11fi~r.i1-aru1roi1 n-a1t11!K (Income Approach) 
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(Performance Fee) 
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(Reserve for Replacement) 
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Nexus Property Consultants Co., Ltd. 
u~ti\11 1un.zlo1 'W'lil'Wt-will Rilu.zlo1u\llu\11 ::i,nm 
31 st Floor, Bangkok Insurance Building / Y.W.C.A. 
25 South Sathorn Road, Thungmahamek 
Sathorn, Bangkok 10120, Thailand 
Tel : (662) 286 8899 
Fax : (662) 286 2863 
Website: www.nexus.co.th 
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สมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
สวนอุตสาหกรรมโรจนะ อยุธยา
ประเภท :คลังสินคา ชื่ออาคาร : 

อาคารคลังสินคา
พ้ืนท่ีเชาอาคาร (ตารางเมตร):
อาคารคลังสินคา

รวมพ้ืนท่ีเชา
รายได
คาเชาตามสัญญา
     ระยะเวลาตามสัญญาคงเหลือ
     อัตราคาเชา และคาบริการตามสัญญา 
     อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy)
คาเชาตลาด
      อัตราคาเชาตลาดพ้ืนท่ีอาคารเทากับ

80% ในปท่ี 1-3 และ ปท่ี 4 คงท่ีตลอดอายุโครงการท่ี 85%
คาใชจาย (Operating Expenses)
คาสวนกลางสาธารณูปโภค
 (Common Area Expense)

 1,200 บาท/ไร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกๆ  3 ป  ในอัตรา  10%
กองทุนฯ ชําระเฉพาะยูนิตวาง

คาใชจายในการบํารุงรักษา และซอมแซม 
(Building Maintenance Expense)

 1% ของรายไดท้ังหมด    

คาสํารองปรับปรุงอาคาร 
.(Replacement Reserve)

 1.5% ของรายไดท้ังหมด    

คาเบ้ียประกันภัย (Insurance expense)  0.0980% ของทุนประกัน โดยผูรับภาระการชําระไดแก  ผูใหเชา
คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง 
(Land and building tax)

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ป พ.ศ. 2562 
(ไดรับขอมูลจากลูกคา) โดยผูรับภาระการชําระไดแก ผูใหเชา

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสราง ป พ.ศ. 2562

คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย
(Building Management)

 3% ของรายไดท้ังหมด    

คาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Commission Fee)

 5.56% ของรายไดจากการเปล่ียนแปลงผูเชารายใหม    

คาธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee)  5% ของรายไดจากการดําเนินงาน (G.O.P.)   

สมมติฐานการประเมิน หมายเหตุ

อางอิงจากการวิเคราะหขอมูล
ตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบกับ
ขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบกับ
ขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

 135 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกป เร่ิมในปท่ีสอง 2.5%

 2408-0855-HQ  /  หนา  30

THE VALUATION & CONSULTANTS 
COMPANY LIMITED 
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THE VALUATION & CONSULTANTS 
COMPANY LIMITED 

Z.OneB-2, 121hFloor, KPN Tower 719 Rama9 Rd, 
Bangkapi, Huaykwang, Bangkok 10320 
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สมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
โครงการเฟรเซอรส พร็อพเพอรต้ี โลจิสติกส พารค (ศรีราชา)
ประเภท :คลังสินคา ชื่ออาคาร : 

อาคารคลังสินคา
พ้ืนท่ีเชาอาคาร (ตารางเมตร):
อาคารคลังสินคา

รวมพ้ืนท่ีเชา
รายได
คาเชาตามสัญญา
     ระยะเวลาตามสัญญาคงเหลือ
     อัตราคาเชา และคาบริการตามสัญญา 
     อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy)
คาเชาตลาด
      อัตราคาเชาตลาดพ้ืนท่ีอาคารเทากับ  130 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกป เร่ิมในปท่ีสอง 2.5%
      อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy) 70% ในปท่ี 1-3 และ ปท่ี 4 คงท่ีตลอดอายุโครงการท่ี 75%
คาใชจาย (Operating Expenses)
คาสวนกลางสาธารณูปโภค 
(Common Area Expense)  5.4 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกๆ  3 ป  ในอัตรา  10% กองทุนฯ ชําระทุกกรณี
คาใชจายในการบํารุงรักษา และซอมแซม 
(Building Maintenance Expense)  1% ของรายไดท้ังหมด    
คาสํารองปรับปรุงอาคาร 
(Replacement Reserve)  1.5% ของรายไดท้ังหมด    
คาเบ้ียประกันภัย (Insurance expense)  0.0980% ของทุนประกัน โดยผูรับภาระการชําระไดแก  ผูเชา
คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง 
(Land and building tax)

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ป พ.ศ. 2562 
(ไดรับขอมูลจากลูกคา) โดยผูรับภาระการชําระไดแก ผูเชา

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสราง ป พ.ศ. 2562

คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Building Management)  3% ของรายไดท้ังหมด    
คาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Commission Fee)  5.56% ของรายไดจากการเปลี่ยนแปลงผูเชารายใหม    
คาธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee)  5% ของรายไดจากการดําเนินงาน (G.O.P.)   

สมมติฐานการประเมิน หมายเหตุ

อางอิงจากการวิเคราะหขอมูล
ตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบ
กับขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบ
กับขอมูลตลาดโดยท่ัวไป
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สมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
โครงการเฟรเซอรส พร็อพเพอรต้ี โลจิสติกส เซ็นเตอร (วังนอย 1)
ประเภท :คลังสินคา ชื่ออาคาร : 

อาคารคลังสินคา
พ้ืนท่ีเชาอาคาร (ตารางเมตร):
อาคารคลังสินคา

รวมพ้ืนท่ีเชา
รายได
คาเชาตามสัญญา
     ระยะเวลาตามสัญญาคงเหลือ
     อัตราคาเชา และคาบริการตามสัญญา 
     อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy)
คาเชาตลาด
      อัตราคาเชาตลาดพ้ืนท่ีอาคารเทากับ  135 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกป เร่ิมในปท่ีสอง 2.5%
      อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy) 75% ในปท่ี 1-3 และ ปท่ี 4 คงท่ีตลอดอายุโครงการท่ี 80%
คาใชจาย (Operating Expenses)
คาสวนกลางสาธารณูปโภค 
(Common Area Expense)  10.0 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกๆ  3 ป  ในอัตรา  10% กองทุนฯ ชําระเฉพาะยูนิตวาง
คาใชจายในการบํารุงรักษา และซอมแซม 
(Building Maintenance Expense)  1% ของรายไดท้ังหมด    
คาสํารองปรับปรุงอาคาร 
(Replacement Reserve)  1.5% ของรายไดท้ังหมด    
คาเบ้ียประกันภัย (Insurance expense)  0.0980% ของทุนประกัน โดยผูรับภาระการชําระไดแก  ผูใหเชา
คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง 
(Land and building tax)

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ป พ.ศ. 2562 
(ไดรับขอมูลจากลูกคา) โดยผูรับภาระการชําระไดแก ผูใหเชา

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสราง ป พ.ศ. 2562

คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Building Management)  3% ของรายไดท้ังหมด    
คาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Commission Fee)  5.56% ของรายไดจากการเปลี่ยนแปลงผูเชารายใหม    
คาธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee)  5% ของรายไดจากการดําเนินงาน (G.O.P.)   

สมมติฐานการประเมิน หมายเหตุ

อางอิงจากการวิเคราะหขอมูล
ตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบ
กับขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบ
กับขอมูลตลาดโดยท่ัวไป
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สมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
โครงการเฟรเซอรส พร็อพเพอรต้ี โลจิสติกส พารค (วังนอย 2) ชื่ออาคาร : 
ประเภท :คลังสินคา

อาคารคลังสินคา
พ้ืนท่ีเชาอาคาร (ตารางเมตร):
อาคารคลังสินคา

รวมพ้ืนท่ีเชา
รายได
คาเชาตามสัญญา
     ระยะเวลาตามสัญญาคงเหลือ
     อัตราคาเชา และคาบริการตามสัญญา 
     อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy)
คาเชาตลาด
      อัตราคาเชาตลาดพ้ืนท่ีอาคารเทากับ
      อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy) 75% ในปท่ี 1-3 และ ปท่ี 4 คงท่ีตลอดอายุโครงการท่ี 80%
คาใชจาย (Operating Expenses)
คาสวนกลางสาธารณูปโภค 
(Common Area Expense)

 5.4 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกๆ  3 ป  ในอัตรา  10% กองทุนฯ ชําระทุกกรณี

คาใชจายในการบํารุงรักษา และซอมแซม 
(Building Maintenance Expense)

 1% ของรายไดท้ังหมด    

คาสํารองปรบัปรุงอาคาร 
(Replacement Reserve)  1.5% ของรายไดท้ังหมด    
คาเบ้ียประกันภัย (Insurance expense)  0.0980% ของทุนประกัน โดยผูรับภาระการชําระไดแก  ผูใหเชา
คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง 
(Land and building tax)

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง ป พ.ศ. 2562 
(ไดรับขอมูลจากลูกคา) โดยผูรับภาระการชําระไดแก ผูใหเชา

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สราง ป พ.ศ. 2562

คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Building Management)

 3% ของรายไดท้ังหมด    

คาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Commission Fee)

 5.56% ของรายไดจากการเปล่ียนแปลงผูเชารายใหม    

คาธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee)  5% ของรายไดจากการดําเนินงาน (G.O.P.)   

สมมติฐานการประเมิน หมายเหตุ

อางอิงจากการวิเคราะหขอมูล
ตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบกับ
ขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบกับ
ขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

 135 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกป เร่ิมในปท่ีสอง 2.5%
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สมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
โครงการเฟรเซอรส พร็อพเพอรต้ี โลจิสติกส เซ็นเตอร  (วังนอย)

ประเภท :คลังสินคา ช่ืออาคาร : CT1-CS1

อาคารคลังสินคา
พ้ืนท่ีเชาอาคาร (ตารางเมตร):
อาคารคลังสินคา

รวมพ้ืนท่ีเชา
รายได
คาเชาตามสัญญา
     ระยะเวลาตามสัญญาคงเหลือ
     อัตราคาเชา และคาบริการตามสัญญา 
     อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy)
คาเชาตลาด
      อัตราคาเชาตลาดพ้ืนท่ีอาคารเทากับ  260 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกป เร่ิมในปท่ีสอง 2.5%
      อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy) 75% ในปท่ี 1-3 และ ปท่ี 4 คงท่ีตลอดอายุโครงการท่ี 80%
คาใชจาย (Operating Expenses)

คาสวนกลางสาธารณูปโภค 
(Common Area Expense)  10.0 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอัตราเพ่ิมทุกๆ  3 ป  ในอัตรา  10% กองทุนฯ ชําระเฉพาะยูนิตวาง
คาใชจายในการบํารุงรักษา และซอมแซม 
(Building Maintenance Expense)  1% ของรายไดท้ังหมด    
คาสํารองปรับปรุงอาคาร
(Replacement Reserve)  1.5% ของรายไดท้ังหมด    
คาเบ้ียประกันภัย
 (Insurance expense)  0.0980% ของทุนประกัน โดยผูรับภาระการชําระไดแก  ผูเชา
คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง 
(Land and building tax)

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ป พ.ศ. 2562 
(ไดรับขอมูลจากลูกคา) โดยผูรับภาระการชําระไดแก ผูเชา

อางอิง พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสราง ป พ.ศ. 2562

คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Building Management)  3% ของรายไดท้ังหมด    
คาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
(Commission Fee)  5.56% ของรายไดจากการเปล่ียนแปลงผูเชารายใหม    
คาธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee)  5% ของรายไดจากการดําเนินงาน (G.O.P.)   

หมายเหตุ

อางอิงจากการวิเคราะหขอมูล
ตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบ
กับขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

อางอิงจากขอมูลท่ีไดรับเทียบ
กับขอมูลตลาดโดยท่ัวไป

สมมติฐานการประเมิน
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