
















ท่ี กท.0086/2558 
 

 วนัท่ี   12  มิถุนายน  2558  
            

เร่ือง แจง้ผลการตรวจสอบและประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  
เรียน กรรมการผูจ้ดัการ 
 บริษทั ดบับลิวเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
  

 ตามท่ีบริษทั กรุงเทพประเมินราคา จาํกดั ไดรั้บมอบหมายใหท้าํการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น บริษทัฯได้
ดาํเนินการตามวตัถุประสงคแ์ลว้เสร็จเรียบร้อยแลว้ โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์ สมมติฐาน และเง่ือนไขขอ้จาํกดัในการ
ประเมินมูลค่าในคร้ังน้ีไวใ้นรายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ีดงัต่อไปน้ี 
ช่ือลูกคา้ บริษทั ดบับลิวเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลกูสร้าง 
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น เลขท่ี 72, 73  และ 73/1  หมู่ท่ี 6 ภายในเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี  

ซอย S4 ถนนหนองปลากะด่ี (ทล.3226) ตาํบลหนองปลาหมอ  อาํเภอหนองแค  
จงัหวดัสระบุรี 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี  50692 และ 50693 จาํนวน 2 โฉนด เน้ือท่ีรวม 34-3-12 ไร่  
หรือ 13,912 ตารางวา 

อาคารส่ิงปลูกสร้าง จาํนวน 5 รายการ ไดแ้ก่ อาคารคลงัสินคา้ จาํนวน 3 หลงั และส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืน ๆ 
ภาระผกูพนั จาํนองเป็นประกนักบัธนาคารธนชาต จาํกดั (มหาชน) 
วตัถุประสงคก์ารประเมิน เพื่อทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนั  เพือ่วตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน เพื่อกาํหนดมูลค่าตลาด 
วธีิการประเมิน วธีิรายได ้
วนัท่ีประเมิน 16  มีนาคม  2558  
มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมิน  
ณ วนัตรวจสอบ 769,000,000.-บาท (-เจด็ร้อยหกสิบเกา้ลา้นบาทถว้น-) 
มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 
ณ วนัท่ีกองทรัสต ์เขา้ลงทุน 799,000,000.-บาท (-เจด็ร้อยเกา้สิบเกา้ลา้นบาทถว้น-) 
มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 
ณ วนัท่ีกองทรัสต ์เขา้ลงทุน 
(โดยวธีิตน้ทุนทดแทน) 582,139,000.-บาท (-หา้ร้อยแปดสิบสองลา้นหน่ึงแสนสามหม่ืนเกา้พนับาทถว้น-) 

บริษทั กรุงเทพประเมินราคา  จาํกดั และผูป้ระเมินขอรับรองวา่ไม่มีผลประโยชน์ใดๆ เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีได้
ประเมินมูลค่า และไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวชิาชีพ
อยา่งเตม็ท่ี 

 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 
 

ขอแสดงความนบัถือ 
 
 

( นายชวลิต  มญัชสิงห์ ) 
กรรมการผูจ้ดัการ 

 





2.  การกาํหนดสมมตฐิานอตัราการเช่าพืน้ที่ 
จากการตรวจสอบเอกสารสัญญาเช่าและการสาํรวจสภาพการเช่าพ้ืนท่ี พบวา่มีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีประมาณ 100%  

ของพื้นท่ีคลงัสินคา้  ซ่ึงเป็นสัญญาเช่าระยะเวลา  3  ปี    ส้ินสุดสัญญาในปี   2559-2561 
บริษทัฯ  ไดป้ระมาณการอตัราการเขา้เช่าพ้ืนท่ี  โดยพิจารณาเอกสารขอ้มูลท่ีไดรั้บจากผูว้า่จา้ง  โดยมีสมมติฐานวา่ 
เม่ือสัญญาเช่าฯ และครบกาํหนดแลว้ จะนาํเอาพ้ืนท่ีออกปล่อยใหเ้ช่าในทอ้งตลาด  และกาํหนดอตัราการเขา้เช่าพ้ืนท่ี

เฉล่ียประมาณ 100% ในปี 2558 – 2560 ในปี 2561-2563 กาํหนดท่ี 92.5% หลงัจากนั้น 95% ตลอดประมาณการ 
          

3  การกาํหนดสมมตฐิานรายได้ 
รายไดจ้ากค่าเช่า  และค่าบริการพ้ืนท่ี ไดจ้ากพ้ืนท่ีท่ีมีผูเ้ช่าปัจจุบนัตลอดอายสุัญญาเช่าฯ  และ พ้ืนท่ีท่ีเหลือจาก

สัญญา  และ/หรือ หลงัจากหมดสัญญาเช่า  จึงนาํพ้ืนท่ีเช่าออกใหเ้ช่าตามตลาด 
          

4.  การกาํหนดสมมตฐิานค่าใช้จ่าย 
การดาํเนินธุรกิจอาคารโรงงานใหเ้ช่า  ตน้ทุนค่าใชจ่้ายต่างๆ  ในการดูแลบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นเป็นภาระของผูเ้ช่า  

ยกเวน้ใชจ่้ายบางรายการท่ีเป็นภาระของผูใ้หเ้ช่า  โดยกาํหนดใหเ้ป็นสัดส่วนของรายไดร้วม  หรือค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนจริง  
จากเอกสารท่ีไดรั้บจากทางผูว้า่จา้ง  ตามลกัษณะของค่าใชจ่้ายนั้นๆ   ดงันั้นบริษทัฯ  จึงประมาณการค่าใชจ่้ายต่างๆ  ดงัน้ี 

          

ตน้ทุนในการดาํเนินงาน ค่าใชจ่้าย 
  ค่าใชจ่้ายในการบริหารจดัการอสังหาริมทรัพย ์   อา้งอิงเอกสารประมาณการค่าใชจ่้ายของผูว้า่จา้ง 

  ท่ีจดัส่งมาให ้ซ่ึงไม่เกิน 3% ของรายไดร้วม 

  ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรักษา   1 %  จากกระแสรายไดร้วม 

  สาํรองเงินปรับปรุงอาคาร ในอนาคต   1 %  จากกระแสรายไดร้วม 
  ค่าใชจ่้ายในการขายทรัพยสิ์น   3 %  จากมูลค่าขายท่ีดินพร้อมอาคาร ณ ส้ินปี 2567 

 
5.  การกาํหนดสมมตฐิานอตัราคิดลด (Discount  Rate) 

อตัราคิดลดกระแสเงินสด  พิจารณาจากสถานท่ีตั้งโครงการ  ความสามารถในการสร้างกระแสรายได ้ตลาดคู่แข่ง
รวมถึงอตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง  ซ่ึงในท่ีน้ีผูป้ระเมินไดก้าํหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด  สาํหรับทรัพยสิ์นท่ีทาํ
การประเมินท่ีอตัรา  9.5  เปอร์เซ็นต ์ โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบัความเส่ียงจากประเภท
ธุรกิจ  การบริหาร  การตลาดและจากภาวะเศรษฐกิจ 
          
6.  การกาํหนดสมมตฐิานอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน  (Capitalization  Rate) 

เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจและตลาดอยูใ่นสภาวะชะลอตวั และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทรัพยสิ์นแต่ละ
ประเภทข้ึนอยูก่บัอตัราการเติบโตของรายได ้ ความเส่ียงในการดาํเนินงานทั้งการปล่อยเช่า  และอตัราการเขา้เช่า  ดงันั้น   ผู ้
ประเมินฯ  จึงคาดหวงัผลตอบแทนจากการลงทุน  ณ  ปีท่ีมีการขายทรัพยสิ์นนั้นออกไปไวท่ี้  7 เปอร์เซ็นต ์
  
 
 
 



         
สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  โดยวิธีรายได้แบบคดิลดกระแสเงนิลด 

จากขอ้สมมติฐานในการประเมินมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้       บริษทั ฯ  ขอประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  โดยวิธีรายได ้              
ซ่ึงเป็นมูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมิน ณ วันท่ี กองทรัสต์ เข้าลงทุน บริษัทฯ ประเมินให้เป็นเงิน 799,000,000.-บาท                    
(-เจด็ร้อยเกา้สิบเกา้ลา้นบาทถว้น-) 
 
สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวธีิต้นทุนทดแทน 

จากปัจจยัและองคป์ระกอบต่าง ๆ บริษทัฯ ขอประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวธีิตน้ทุน เป็นเงิน 582,139,000.-บาท           
(-หา้ร้อยแปดสิบสองลา้นหน่ึงแสนสามหม่ืนเกา้พนับาทถว้น-) 

     
- ท่ีดินประเมินให ้เป็นเงิน 111,296,000.-บาท (-หน่ึงร้อยสิบเอด็ลา้นสองแสนเกา้หม่ืนหกพนับาทถว้น-) 
- ส่ิงปลกูสร้างประเมินให ้เป็นเงิน 470,843,000.-บาท (-ส่ีร้อยเจด็สิบลา้นแปดแสนส่ีหม่ืนสามพนับาทถว้น-) 

 






















































