
 

 

Your partners in property. 

 

     

 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ท่ีดนิพร้อมคลงัเอกสาร และอปุกรณ์รับฝากเอกสาร  
(คลงัเอกสาร หมายเลข 36, 37, 38 และ 39) จ านวน 4 อาคาร  
ตัง้อยูภ่ายในคลงัเอกสารและคลงัสินค้า 2  
ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน)  
เลขท่ี 115 หมูท่ี่ 6 ซอยสขุสวสัดิ ์76 ถนนสขุสวสัดิ ์ 
ต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 
  
ช่ือลกูค้า :  ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

วนัท่ีประเมินมลูคา่ : 3 พฤษภาคม 2566 
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ประกาศส าคัญถงึผู้อ่านรายงานน้ีทุกคน 
เวน้แต่คณุจะเป็นลูกค้าทีมี่ชือ่อยู่ในรายงานนี ้หรือไดร้ับการระบอุย่างชดัเจนโดยเราในฐานะผูที้มี่หน้าทีร่ับผิดชอบใหข้้อมูล 

และเป็นผูมี้สิทธ์ิในรายงานนี ้ไนท์แฟรงค์ประเทศไทยไม่มีภาระผูกพนัหรือมีหน้าทีใ่นการรับผิดชอบใดๆ ทีเ่ก่ียวกบัเนือ้หาของรายงานนี ้
และคณุไม่มีสิทธ์ิอ้างอิงเนือ้หาเหล่านีด้ว้ย 



 

ที่ VL/mk/R0227/2023-3 
 
วนัท่ี 2 สิงหาคม 2566 
 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
เลขท่ี 989 อาคารสยามพิวรรธน์ ทาวเวอร์ ชัน้ 9, 24 
ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั  
เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
 
เรียน บริษัท เอสเอสท ีรีท แมเนจเมนท์ จ ากัด 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  
 
ตามท่ีท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน

ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ได้แก่ ท่ีดินพร้อมคลงัเอกสาร และอปุกรณ์รับฝากเอกสาร 
(คลงัเอกสารหมายเลข 36, 37, 38 และ 39) จ านวน 4 อาคาร ตัง้อยู่ภายในบางส่วนของคลงัเอกสารและคลงัสินค้า 2 
ซอยสขุสวสัด์ิ 76 ถนนสขุสวสัด์ิ ในต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ นัน้ บริษัทฯ ได้ด าเนินการ
เรียบร้อยแล้ว ดงัรายละเอียดแนบท้ายจดหมายนี ้

 
รายงานการประเมินมูลค่าท่ีส่งมาพร้อมจดหมายนี  ้ได้แสดงถึงข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง และสมมติฐานการ

ประเมินมลูคา่ท่ีพิจารณาวา่มีความส าคญัในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินของบริษัทฯ อนึง่รายงานนีไ้ด้ถกูเตรียมขึน้
ส าหรับวตัถปุระสงค์สาธารณะ รายงานนีส้ามารถเปิดเผยตอ่ท่ีปรึกษาของลกูค้าและผู้ ท่ีเก่ียวข้องตามวตัถุประสงค์
ท่ีระบไุว้ 

 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั และข้าพเจ้าผู้มีอ านาจลงนามกระท าการแทนบริษัทฯ 

ข้างลา่งนี ้ขอรับรองวา่ ไมม่ีผลประโยชน์เก่ียวข้องไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อมกบัทรัพย์สินท่ีท าการประเมินมูลคา่  
 

ขอแสดงความนบัถือ 
กระท าการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

 
นายปรัชญา บุษยพันธ์ 

ผู้อ านวยการอาวุโส - ฝ่ายทีป่รึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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สรุปผลส าหรับผู้บริหาร 
  เลขที่อ้างองิ R0227/2023-3 
  วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 

ให้ทราบมลูค่าตลาด (Market Value for the Existing Use) ในลกัษณะกรรมสิทธ์ิ
สมบูรณ์ ตามสภาพปัจจุบนัและไม่มีภาระผูกพนัของทรัพย์สิน ส าหรับวัตถุประสงค์
สาธารณะ 

  ที่ตัง้ทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ตัง้อยู่ภายในบางส่วนของคลังเอกสารและคลังสินค้า 2 
ทะเบียนบ้านเลขท่ี 115 หมู่ 6 ติดถนนภายในโครงการ แยกจากซอยสุขสวัสด์ิ 76 
ระยะทางประมาณ 200 เมตร และห่างจากถนนสุขสวสัด์ิ ระยะทางประมาณ 1.8 
กิโลเมตร ในต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ  

  รายละเอียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า มีลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ 
(พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินเท่านัน้) ได้แก่ ท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
และอปุกรณ์รับฝากเอกสาร (คลงัเอกสาร) 

  ที่ดนิ ประกอบด้วย ท่ีดิน จ านวน 1 โฉนด มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 4 ไร่ 1 งาน 68.90 
ตารางวา (1,768.90 ตารางวา หรือ 4.42225 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนภายในโครงการรวม 2 ด้าน ด้านละประมาณ 
100.00 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดบัท่ีดินเสมอถนนด้านหน้า 

  อาคารสิ่งปลูกสร้าง 
พร้อมอุปกรณ์รับฝาก
เอกสาร 

ประกอบด้วย อาคารสิ่งปลกูสร้าง จ านวน 4 อาคาร อายุอาคารประมาณ 30 ปี สภาพ
อาคารอยู่ในระดบัพอใช้ มีรายละเอียดดงันี:้-  

ล าดับ 
ที่ 

ชื่ออาคาร 
ขนาดอาคาร 

(ม. x ม.) 
พืน้ที่ใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

1 คลงัสินค้าหมายเลข 36 25.00 x 70.00 1,750.00 
2 คลงัสินค้าหมายเลข 37 25.00 x 70.00 1,750.00 
3 คลงัสินค้าหมายเลข 38 25.00 x 70.00 1,750.00 
4 คลงัสินค้าหมายเลข 39 25.00 x 70.00 1,750.00 

รวม 7,000.00  
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   อปุกรณ์และระบบจดัเก็บเอกสาร 
ประกอบด้วย อุปกรณ์ชัน้เหล็ก สงู 2 ชัน้ และ 3 ชัน้ โดยแบ่งเป็นชัน้ทางเดินได้ 2 ชัน้ 
ส าหรับคลงัหมายเลข 36 และ 3 ชัน้ ส าหรับคลงัหมายเลข 37-39 พร้อมระบบป้องกนั
อคัคีภยัและลิฟท์ขนสง่ (ดรูายละเอียดในรายงาน) 

  สิทธิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 
  ข้อก าหนด/ 
กฎหมายเกี่ยวข้อง 

ผงัเมือง 
ผังเมืองตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีม่วง” (บริเวณหมายเลข อ.1-4) ซึ่งถูกก าหนดให้ใช้
ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า” ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงั
เมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ. 2556 

ข้อจ ากดัทางด้านอื่นๆ 
- กฎกระทรวงก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารประเภทป้ายหรือสิ่งท่ี
สร้างขึน้ส าหรับติดหรือตัง้ป้ายในพืน้ท่ีบางส่วนในท้องท่ีอ าเภอบางพลี  ก่ิงอ าเภอ
บางเสาธง อ าเภอบางพลี อ าเภอบางบ่อ อ าเภอพระประแดง อ าเภอเมือง
สมทุรปราการ และอ าเภอพระสมทุรเจดีย์ จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2550 

- กฎกระทรวงก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้างหรือดดัแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารบาง
ชนิดหรือบางประเภท ในท้องท่ีอ าเภอบางบ่อ อ าเภอพระประแดง อ าเภอบางพลี 
อ าเภอเมืองสมทุรปราการ อ าเภอพระสมทุรเจดีย์ และก่ิงอ าเภอบางเสาธง อ าเภอ
บางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2547 

- พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 
  สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายน า้ 

  โครงการพัฒนา 
ของรัฐ 

 โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีมว่ง ช่วงเตาปนู - ราษฎร์บรูณะ 

 โครงการทางดว่น “พระราม 3-ดาวคะนอง-วงแหวนรอบนอก” 

 โครงการถนนสายเช่ือมระหว่างถนนเพชรเกษมกบัถนนสขุสวสัด์ิ หรือ “ฉ 1” และ
สายเช่ือมระหวา่งสายเช่ือม"เพชรเกษม – สขุสวสัด์ิ” กบัถนนกาญจนาภิเษก (ถนน
วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครด้านใต้) หรือ “ง21” 
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  เอกสารสิทธ์ิ 
โฉนดที่ดนิเลขที่ เลขที่ดนิ 

หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ 
ไร่ งาน ตารางวา 

261431 269 9362 4 1 68.90 
 
สิทธิในท่ีดิน : ถือกรรมสิทธ์ิ (Freehold) 
ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ : บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด ใน

ฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริม 
ทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  

ภาระผกูพนัท่ีตรวจสอบได้ : ติดสญัญาเช่า มีก าหนด 10 ปี  
  การใช้ประโยชน์สูงสุด
ของที่ดนิ 

เพ่ือการอตุสาหกรรมและคลงัเอกสาร (ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจบุนั) 

  วิธีการประเมินมูลค่า วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) และวิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Method)  
  วันที่ประเมินมูลค่า 3 พฤษภาคม 2566 
  มูลค่าตลาด 
(Market Value) 

 
 

205,400,000.- บาท (สองร้อยห้าล้านส่ีแสนบาทถ้วน) 

  การวิเคราะห์ 
มูลค่าสุดท้าย 

ที่ดนิ : ตารางวาละ 27,000.- บาท รวม 47,760,300.- บาท 

อาคารสิ่งปลูกสร้าง และสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ :  
- ต้นทนุทดแทนใหม ่รวม 73,500,000.- บาท  
- ต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนั รวม 22,050,000.- บาท 

อุปกรณ์รับฝากเอกสาร :  
- ต้นทนุทดแทนใหม ่รวม 38,115,000.- บาท  
- ต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนั รวม 22,522,500.- บาท 
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1 บทน า 
 
การให้บริการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
การมอบหมาย 
 

1.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับมอบหมายให้ท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน ได้แก่ 
ท่ีดิน มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 4 ไร่ 1 งาน 68.90 ตารางวา (1,768.90 
ตารางวา หรือ 4.42225 ไร่) พร้อมอาคารสิ่งปลกูสร้าง จ านวน 4 อาคาร และ
อุปกรณ์รับฝากเอกสาร (คลงัเอกสารหมายเลข 36, 37, 38 และ 39) ตัง้อยู่
ภายในบางสว่นของคลงัเอกสารและคลงัสินค้า 2 ทะเบียนบ้านเลขท่ี 115 หมู ่
6 ซอยสขุสวสัด์ิ 76 ถนนสุขสวสัด์ิ ต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดั
สมทุรปราการ เพ่ือให้ทราบมลูคา่ตลาด (Market Value) ในลกัษณะกรรมสิทธ์ิ
สมบูรณ์ (Freehold Interest) ตามสภาพปัจจุบนัและไม่มีภาระผูกพนัใดๆ ณ 
วนัท่ีท าการประเมินมลูคา่ ภายใต้สมมติฐานและเง่ือนไขท่ีระบไุว้ในรายงาน 
 

ช่ือลูกค้า 1.2 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
 

มาตรฐานของ 
การประเมินมูลค่า 

1.3 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามรายงานนีไ้ด้จัดท าขึน้ตามมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินในประเทศไทย นอกจากนีท้าง
บริษัทยังอ้างอิงถึงคู่มือและมาตรฐานการประเมินอื่นๆ เช่นมาตรฐานการ
ประเมินระหวา่งประเทศ (International Valuation Standards- IVS) และ the 
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) 
 

วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 
 

1.4 ส าหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ  
 

ความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์ 

1.5 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ และผู้ประเมินมูลค่าไม่มีส่วนได้ส่วนเสียในทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ทัง้ในอดีต ปัจจบุนั หรืออนาคต และได้เสนอความเห็นอย่างเป็น
อิสระ ปราศจากอคติใดๆ 
 

ขอบเขตความ
รับผิดชอบต่อบุคคลอ่ืน 

1.6 รายงานนีไ้ด้จัดเตรียมขึน้เป็นการเฉพาะและถือเป็นความลับของท่านและ
ลูกค้าท่ีระบุไว้ในรายงานนี ้การท าส าเนาหรือการด าเนินการใดๆ ไม่ว่าเพียง
บางสว่นหรือทัง้หมด ต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ เสียก่อน ส าหรับบคุคลอื่นนอกเหนือจากท่ีระบไุว้ในรายงานนีค้วร
จะท าการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินด้วยตนเองหากจะท าการอื่นใดท่ีเก่ียวข้องกบั
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 
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การเปิดเผยข้อมูล 
และตีพมิพ์ 

1.7 รายงานนี ้ลกูค้าสามารถใช้รายงานประเมินมลูค่านีไ้ม่ว่าเพียงบางส่วนหรือทัง้
ฉบบั ซึง่อาจจะใช้ในเอกสารเผยแพร่หนงัสือเวียน หรืองบการเงิน หรือประกาศ
เผยแพร่อื่นใด เป็นต้น 
 

ข้อจ ากัดเกี่ยวกับ 
ความรับผิด 

1.8 ผู้ ว่าจ้างไม่สามารถเรียกร้องค่าชดใช้ความเสียหายท่ีเกิดจากการใช้รายงาน
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้จากพนกังาน ลูกจ้าง หุ้นส่วน กรรมการ หรือท่ี
ปรึกษาของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ บุคคลดงักล่าวไม่ได้มีหน้าท่ีส่วนบุคคลในการ
ดแูลให้กับบุคคลใดๆ และการเรียกร้องค่าเสียหายใดๆ จะต้องด าเนินการกับ 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
 

 1.9 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบตอ่ความสญูเสียหรือความเสียหายทางตรงท่ี
มีสาเหตุมาจากการละเลยในหน้าท่ี หรือการผิดสญัญาท่ีเก่ียวเน่ืองจากค าสัง่
จ้างงานและการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะ
รับผิดชอบต่อความสูญเสียตามจ านวนท่ีจ ากัดเฉพาะท่ีระบุไว้ในเง่ือนไขการ
ว่าจ้าง ตามท่ีแนบมาในรายงาน โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะไม่รับผิดชอบ
คา่เสียหายซึง่เกิดทางอ้อม หรือ ค่าเสียหายท่ีเกิดขึน้จากผลท่ีตามมาภายหลงั 
(เช่น การขาดทนุก าไร) 
 

 1.10 ข้อก าหนดข้างต้นจะไม่ยกเว้นหรือจ ากดัความรับผิดเก่ียวกับการฉ้อโกง หรือ
การเสียชีวิต หรือการบาดเจ็บท่ีเกิดจากความประมาท หรือความรับผิดอื่นๆ 
ในขอบเขตท่ีความรับผิดชอบดงักล่าวอาจไม่ได้รับการยกเว้นหรือจ ากัดตาม
กฎหมาย  
 

ความเป็นมืออาชีพ 1.11 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ยืนยันว่าผู้ประเมินท่ีเป็นผู้ รับผิดชอบในการรายงานการ
ประเมินมูลค่าครัง้นี ้มีความรู้ ความสามารถ คุณสมบัติตามมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของไทย มีความรู้ท่ีเพียงพอ
เก่ียวกับตลาดอสังหาริมทรัพย์  ตลอดจนทักษะและความเข้าใจในการ
ด าเนินการประเมินมลูคา่ 
 

การตรวจสอบรายงาน 1.12 รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะอยู่ภายใต้การตรวจสอบโดย
กระบวนการควบคุมคุณภาพจากกลุ่มไนท์แฟรงค์ เอเชียแปซิฟิค และการ
ตรวจสอบจากกระบวนการภายในโดยผู้บริหารของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
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ขอบเขตของการสอบถามข้อมูลและการตรวจสอบ 
การท าการส ารวจ 1.13 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการส ารวจภายในทรัพย์สินเมื่อวนัท่ี 3 พฤษภาคม 

2566 โดยผู้ประเมินช่ือนายศภุกร รัตนดิเรก 
 

การท าการตรวจสอบ 
ข้อมูล 

1.14 ขอบเขตของการสอบถามข้อมูล หรือการตรวจสอบ ถูกก าหนดไว้ในเง่ือนไข
ทัว่ไปของธุรกิจ ท่ีจะด าเนินการตามท่ีได้รับมอบหมายในลกัษณะการสอบถาม
โดยวาจา หรือสอบถามจากอินเตอร์เน็ตท่ีน ามาใช้อ้างอิงในส่วนท่ีเก่ียวข้อง
ของรายงาน บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ถือว่าข้อมูลดังกล่าวมีความละเอียดและ
สมบรูณ์แล้ว 
 

ข้อมูลที่ได้รับ 
 

1.15 ในรายงานนี ้บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับเอกสารจากลกูค้า / ผู้ เก่ียวข้อง และถือ
ว่าเป็นเอกสารท่ีส าคัญท่ีมีความถูกต้องในทุกๆส่วนท่ีใช้เป็นส่วนหนึ่งของ
รายงาน ดงันี:้-  

 ส าเนาเอกสารสิทธ์ิ 

 ผงับริเวณและผงัท่ีตัง้อปุกรณ์ 

 ส าเนาใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร/ดัดแปลงอาคาร และใบรับรองการ
ก่อสร้างอาคาร 

 สญัญาเช่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และสญัญาเช่างานระบบสาธารณูปโภค
และอปุกรณ์  

 
 1.16 ในกรณีท่ีไม่ได้รับเอกสารหรือข้อมูลใดๆ นัน้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จ าเป็นต้อง

อ้างอิงจากข้อมูลท่ีได้ท าการสอบถามอย่างเต็มความสามารถโดยผู้ประเมิน
เองเท่านัน้ ดงันัน้ การตัง้สมมติฐานใดๆ ท่ีเกิดจากการขาดข้อมลูที่ได้รับนัน้ จะ
ถกูระบไุว้ในแตล่ะสว่นท่ีเก่ียวข้องของรายงานฉบบันี ้ 
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เกณฑ์การประเมินมูลค่า 
มูลค่าตลาด 
(MV) 

1.17 ตามท่ีได้รับมอบหมาย บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน
ตามเกณฑ์มูลค่าตลาด (Market Value)  ในลกัษณะกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ ตาม
สภาพปัจจบุนัและไมม่ีภาระผกูพนัของทรัพย์สิน 
 

วันที่ประเมินมูลค่า 1.18 ประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน ณ วนัท่ี 3 พฤษภาคม 2566 
 

นิยามและค าจ ากัดความ
ของมูลค่าทรัพย์สิน 

1.19 มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มลูค่าเป็นตวัเงินซึง่ประมาณว่าเป็น
ราคาของทรัพย์สินท่ีสามารถใช้ตกลงซือ้ขายกันได้ระหว่างผู้ เต็มใจขายกับผู้
เต็มใจซือ้ ณ วนัท่ีประเมินมลูค่า ภายใต้เง่ือนไขการซือ้ขายปกติ ท่ีผู้ซือ้ผู้ขาย
ไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน โดยมีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ายได้ตกลงใจซือ้ขายด้วยความรอบคอบและ
ปราศจากภาวะกดดัน ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธ์ิครอบครองตาม
กฎหมายโดยสมบรูณ์ในทรัพย์สินได้ 
 
มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันและผู้เช่า/ผู้ฝากเอกสาร
ปัจจุบัน (Market Value for the Existing Use and Existing Tenancies / 
Document Depository) เป็นมูลค่าตลาดตามค าจ ากัดความข้างต้น โดยมี
ความหมายเพ่ิมเติมว่าทรัพย์สินดังกล่าวจะใช้ประโยชน์ในสภาพเดิมและ
อ้างอิงตามสัญญาเช่าต่อเน่ืองไป ภายใต้สมมติฐานว่าจะสามารถขายใน
ตลาดเปิดได้ และความหมายค าจ ากัดความนีจ้ะไม่พิจารณาถึงการใช้
ประโยชน์สงูสดุของทรัพย์สิน นอกจากนีม้ลูคา่ดงักลา่วอาจจะไม่สะท้อนถึงมลู
ค่าท่ีแท้จริงในกรณีท่ีมีการแบ่งทรัพย์สินออกขาย และไม่สะท้อนถึงมูลค่าใน
สภาพท่ีอาจจะมีการเปลี่ยนสภาพการใช้ประโยชน์ และเปลี่ยนแปล ง 
สญัญาเช่า 
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2 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 
ที่ตัง้ทรัพย์สิน 
ท าเลที่ตัง้ทรัพย์สิน 2.1 ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าปัจจุบันให้บริการเป็นศูนย์บริการจัดเก็บรักษา

เอกสาร (Document Storage Services Center) ของ “บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน)” ตัง้อยู่ภายในบางส่วนของคลังเอกสารและคลังสินค้า 2 
ทะเบียนบ้านเลขท่ี 115 หมู่ท่ี 6 ติดถนนภายในโครงการคลังเอกสารและ
คลงัสินค้า ห่างจากซอยสขุสวสัด์ิ 76 ระยะทางประมาณ 200 เมตร และห่าง
จากถนนสขุสวสัด์ิ ไปทางบริเวณด้านทิศตะวนัตกเฉียงใต้ ระยะทางประมาณ 
2 กิโลเมตร ในต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ  
(ดแูผนท่ีตัง้ทรัพย์สินในภาคผนวก ก และ ข ประกอบ) 
 
ทรัพย์สนิตัง้อยู่ห่างจากสถานท่ีส าคญั ดงันี ้
-  ศาลากลางจงัหวดัสมทุรปราการ  ประมาณ  13 กิโลเมตร  
- สนามบินดอนเมือง  ประมาณ  38 กิโลเมตร 
-  สนามบินนานาชาติสวุรรณภมูิ ประมาณ  33 กิโลเมตร 

 

 
Source: Google Earth 
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การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ในบริเวณใกล้เคียง 

2.2 ลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 
ส่วนใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรม การอยู่อาศัย การ
พาณิชยกรรม และเกษตรกรรม การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอตุสาหกรรม จะ
อยู่ในรูปของโรงงานผลิต มีทัง้ขนาดใหญ่ และขนาดกลาง โกดงัเก็บสินค้า โดย
จะตัง้อยู่ติดถนนสุขสวัสด์ิ และซอยแยกย่อยต่างๆ ส าหรับการใช้ประโยชน์
ท่ีดินเพ่ือการพักอาศัย จะอยู่ในลักษณะของโครงการหมู่บ้านจัดสรรและไม่
จดัสรรประเภท บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์ คอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท์ บ้านเช่า 
ห้องเช่า และบ้านเดี่ยวแบบปลูกสร้างเอง จะตัง้อยู่บริเวณถนนเมนและซอย
แยกย่อยต่างๆ และการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรม จะอยู่ใน
ลักษณะของ อาคารพาณิชย์ ร้านค้าขายของ มินิมาร์ท ป๊ัมน า้มัน ธนาคาร 
และอาคารส านักงาน โดยตัง้อยู่บริเวณริมถนนสายหลกั และถนนซอยแยก
ย่อยต่างๆ ส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม จะอยู่ในลกัษณะ
ของการขดุบ่อเลีย้งกุ้ง หอย ป ูและ ปลา เป็นต้น โดยตัง้อยู่บริเวณริมถนนซอย
แยกย่อยตา่งๆ 
 

ทางเข้า-ออก 
ของทรัพย์สิน 

2.3 ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่สามารถเข้า-ออกได้ โดยอาศยัถนนสขุสวสัด์ิ ปัจจุบนั
มีสภาพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ขนาด 8 ช่องจราจร มีความกว้างผิวจราจร
ประมาณ 24 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 32 เมตร พร้อมเกาะกลางถนนและ
ทางเท้า และแยกเข้าซอยสขุสวสัด์ิ 76 ซึง่เป็นถนนสว่นบคุคลและถนนภาระจ า
ยอม มีสภาพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ ขนาด 2 ช่องจราจร มีความกว้างผิว
จราจรประมาณ 6 เมตร 
 
จากนัน้แยกเข้าถนนในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินค้า ทรัพย์ศรีไทย (ถนน
ส่วนบุคคล โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3699 และ 17182 เลขท่ีดิน 1 และ 5 ตามล าดบั 
ถือกรรมสิทธ์ิโดย บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) ซึง่ปัจจุบนัได้มีการจด
ภาระจ ายอมเร่ืองทางเข้า-ออกให้กบัทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าแล้ว (ดผูงัแสดง
รูปแปลงท่ีดิน ผงัโครงการ, ส าเนาเอกสารสิทธ์ิแปลงทาง และส าเนาใบอนญุาต
ก่อสร้างในภาคผนวก ค, ง และ จ ประกอบ)  
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หมายเหต:ุ- 
1) ส าหรับซอยสุขสวัสด์ิ 76 บริเวณด้านหน้าโครงการคลังเอกสารและ

คลังสินค้า 2 ปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนภาระจ ายอม (โฉนดที่ดินเลขที ่
17179 และ 34735 เลขทีดิ่น 6 และ 179 ตามล าดบั) ซ่ึงถือกรรมสิทธ์ิโดย 
นายสมพงษ์ อรุณสวสัด์ิวงศ์ มีการจดภาระจ ายอมให้กบัโฉนดที่ดินเลขที ่
3699 เลขที่ดิน 1 (แปลงทาง) และโฉนดที่ดินเลขที่ 17182 เลขที่ดิน 5 
(แปลงทาง) ถือกรรมสิทธ์ิโดยบริษทั ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน)  

2) ซอยสขุสวสัด์ิ 76 ทีมี่สภาพเป็นถนนส่วนบคุคล ซ่ึงจากการตรวจสอบแปลง
ทาง พบว่า ไม่มีการจดภาระจ ายอมให้แก่แปลงอื่นๆ แต่อย่างใด โดยจาก
สภาพของซอยดงักล่าวมีการก่อสร้างสาธารณูปโภคของรัฐ ประกอบดว้ย 
ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ท่อระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์ 
ประกอบกบัทางดงักล่าวมีการใช้เข้า-ออกโดยเปิดเผยมามากกว่า 10 ปี 
จากรายละเอียดดังกล่าวข้างต้นนั้น บริษัทฯ สมมติฐานว่าทรัพย์สิน
สามารถเข้า-ออกจากซอยดงักล่าวไดโ้ดยไม่มีปัญหาแต่อย่างใด (ดูส าเนา
เอกสารสิทธ์ิแปลงทางในภาคผนวก จ ประกอบ) 

 
การตรวจสอบ 
ที่ตัง้ทรัพย์สิน 

2.4 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบต าแหน่งท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ีประเมิน
มูลค่าจากแผนท่ีระวางท่ีดิน ณ ส านักงานท่ีดินท่ีทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า
ตัง้อยู่ มีความเห็นเช่ือได้วา่ ต าแหน่งท่ีตัง้ตามท่ีระบไุว้ในรายงานฉบบันีม้ีความ
ถกูต้อง 
 

สาธารณูปโภคของรัฐ 2.5 สาธารณูปโภคท่ีให้บริการในพืน้ท่ีบริเวณโดยรอบท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ีประเมิน
มลูคา่ตามสภาพปัจจบุนั ประกอบด้วย :- 

 ระบบไฟฟ้า 

 ระบบน า้ประปา 

 ระบบโทรศพัท์ 

 ระบบระบายน า้ 

 ทางสาธารณประโยชน์ 
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สิ่งอ านวยความสะดวก
และบริการใกล้เคียง 

2.6 สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการในพืน้ท่ีบริเวณโดยรอบท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ตามสภาพปัจจบุนั ประกอบด้วย :- 

 หน่วยงานราชการ ได้แก่ ศาลากลางจงัหวดัสมทุรปราการ, เทศบาลเมือง
ลัดหลวง, การไฟฟ้านครหลวง เขตราษฎร์บูรณะ สาขาพระประแดง , 
หมวดการทางพระสมทุรเจดีย์ เป็นต้น 

 โรงพยาบาล ได้แก่ โรงพยาบาลบางปะกอก 3, โรงพยาบาลกรุงเทพ พระ
ประแดง, โรงพยาบาลบางจาก, สถานีอนามยั ต าบลบางจาก เป็นต้น 

 โรงเรียน ได้แก่ โรงเรียนราชประชาสมาสยั, โรงเรียนสิริวิทยา, โรงเรียนสขุ
สวสัด์ิ เป็นต้น 

 วดั ได้แก่ วดัชงัเรือง ภาวนาราม, วดัทุ่งครุ, วดัคู่สร้าง, วดัแค, วดัครุนอก 
เป็นต้น  

 ธนาคารพาณิชย์ได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ, ธนาคารไทยพาณิชย์ และ
ธนาคารกรุงไทย เป็นต้น 

 สถานีบริการน า้มนัตา่งๆ 
ฯลฯ 
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รายละเอียดทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
ทรัพย์สินที่ประเมิน
มูลค่า 

2.7 

   

   
 
ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ปัจจุบันประกอบกิจการ/ด าเนินธุรกิจในด้านการ
ให้บริการจดัเก็บเอกสาร และข้อมลูธุรกิจที่ส าคญั บริหารงานโดย บริษัท ทรัพย์
ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) เดิมช่ือ บริษัท ทรัพย์ศรีไทยคลงัสินค้า จ ากดั (มหาชน) 
โดยคลังเอกสารของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตัง้ขึน้เมื่อ พ.ศ. 
2538 เพ่ือด าเนินธุรกิจให้บริการดูแลและเก็บรักษาเอกสารท่ีส าคัญให้แก่ 
บริษัท ห้างร้าน และหน่วยงานราชการต่างๆ อาทิ เอกสารทางด้านบัญชี 
เอกสารทางการเงิน เอกสารด้านนิติกรรมต่างๆ ตลอดจนเอกสารข้อมลูส าคญั
อื่นๆ ท่ีกฎหมาย ก าหนดให้เก็บรักษาเอกสารเหล่านีไ้ว้ตรวจสอบอย่างน้อย
ประมาณ 5-10 ปี 

ตามข้อมูลเผยแพร่ทั่วไปคลังเอกสารของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย  จ ากัด 
(มหาชน) ให้บริการรับฝากจัดเก็บและดูแลเอกสาร  ด้วยระบบท่ีได้
มาตรฐานสากล โดยมีกล่องท่ีถูกออกแบบมาพิเศษส าหรับบรรจุเอกสาร
โดยเฉพาะ พร้อมทัง้มีเจ้าหน้าท่ีผู้ เช่ียวชาญในการจัดบรรจุ และท ารายการ
ตา่งๆ ระบบการควบคมุการจดัเก็บด้วยระบบคอมพิวเตอร์ และรหสับาร์โค้ดท่ี
สามารถค้นหาเอกสารได้อย่างรวดเร็วและแม่นย า  บริการน าส่งเอกสารท่ี
ต้องการใช้ตรวจสอบได้ด้วยอุปกรณ์สื่อสารประจ ารถทุกคัน  และระบบ
ควบคุมดแูลรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง พร้อมควบคมุด้วยกล้อง
วงจรปิด ป้องกันข้อมูลร่ัวไหลพร้อมทัง้ระบบการป้องกันอัคคีภัยซึ่งมีการ
ตรวจสอบและทดสอบการใช้งานเป็นประจ าทกุเดือนตามระบบคณุภาพ (ISO)  
ซึง่มีให้บริการดงันี:้- 
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  บริการต่างๆ ของคลังเอกสาร มีดังนี ้
1. รับฝากเก็บและดูแลเอกสาร ด้วยระบบการจัดเก็บท่ีทันสมยัด้วยอาคาร

เก็บเอกสารขนาดใหญ่ โดยแบ่งการรับฝากออกเป็น เอกสารแบบรับฝาก
เป็นกลอ่ง แบบรายแฟ้ม และประเภทกระบอกบรรจเุอกสารขนาดใหญ่ 

2.  รับฝากเก็บและบริหารสื่อ อิเล็กทรอนิกส์ ด้วยห้องควบคุมอุณหภูมิอยู่ท่ี 
20°C - 25°C และความชืน้สมัพทัธ์อยู่ท่ี 40 - 50% ตลอด 24 ชัว่โมง 

3.  รับฝากเก็บด้วยห้องมัน่คง (Strong Room) ด้วยห้องมัน่คงส าหรับฝาก
เก็บเอกสารส าคญัหรืออ่ืนๆ ท่ีต้องการจดัเก็บแบบเป็นพิเศษ 

4.  เก็บเอกสารในรูปแบบข้อมลูรูปภาพ (Document Imaging) ให้บริการใน
รูปแบบใหม่โดยการ Scan เอกสารท่ีรับฝากเก็บไว้ในรูปของ Image ซึง่
ลกูค้าสามารถเข้ามาตรวจสอบได้ทางระบบ Online  

5.  จัดหากล่องเอกสาร  ซึ่งเป็นกล่องเอกสารท่ีได้มาตรฐานออกแบบมา
โดยเฉพาะส าหรับบรรจเุอกสาร 

6. การจดับรรจเุอกสาร เป็นบริการบรรจุเอกสารพร้อมทัง้จดัท าทะเบียนด้วย
ทีมงานท่ีมีความเช่ียวชาญและประสบการณ์ในด้านการจดับรรจเุอกสาร 

7.  บริการค้นหาเอกสาร ด้วยระบบการจัดเก็บกล่องเอกสารท่ีทันสมยัด้วย
ระบบ Computer-Barcode ท าให้สามารถค้นหาเอกสารได้รวดเร็วและ
ถกูต้องแมน่ย า มัน่ใจได้วา่เอกสารจะไมม่ีการสญูหาย 

8.  บริการน าส่งกล่องเอกสาร เพ่ือการตรวจสอบ ณ ท่ีท าการของผู้ฝากโดย
เจ้าหน้าท่ีและรถประจ าของบริษัทฯ พร้อมอปุกรณ์สื่อสารประจ ารถทุกคนั
ท าให้สามารถติดตอ่ได้ตลอดเวลาการน าสง่ 

9.  จัดห้องรับรองส าหรับตรวจสอบเอกสาร  ในกรณีท่ีผู้ ฝากประสงค์จะ
เดินทางมาตรวจสอบเอกสาร ณ ศูนย์เก็บเอกสาร บริษัทมีบริการห้อง
รับรองเพ่ือตรวจสอบเอกสารพร้อมอุปกรณ์ส านักงาน  เช่นโทรศัพท์ 
โทรสาร และเคร่ืองถ่ายเอกสาร 

10. จัดเตรียมเอกสารเพ่ือย่ืนเร่ืองขออนุญาตจัดเก็บเอกสารนอกสถานท่ี
ประกอบการให้บริการติดต่อหน่วยงานราชการเพ่ือขออนุญาตเร่ือง  เก็บ
เอกสารไว้นอกสถานประกอบการ 

11. การรับ-สง่ข้อมลูกบัลกูค้าและรายงานต่างๆ ในรูปของไฟล์อิเล็กทรอนิกส์ 
หรือ website: www. subsrithai.co.th นอกจากนีผู้้ฝากสามารถสอบถาม
ข้อมลูของเอกสารได้โดยตรงทนัทีจากพนกังาน 

12.  บริการท าลายเอกสาร และออกหนงัสือรับรองการท าลายเอกสาร 
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รายละเอียดทรัพย์สิน 2.8 ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า มีลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สิ นเป็น
กรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินเท่านัน้) ประกอบด้วย ท่ีดิน
พร้อมอาคารสิ่งปลกูสร้าง และอปุกรณ์รับฝากเอกสาร (คลงัเอกสาร) 
 

ที่ดนิ 2.9 ท่ีดินท่ีให้ประเมินมลูคา่ ประกอบด้วย เอกสารสิทธ์ิโฉนดเลขที่ 261431 จ านวน 
1 โฉนด มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 4 ไร่ 1 งาน 68.90 ตารางวา (1,768.90 
ตารางวา หรือ 4.42225 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินใกล้เคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
มีหน้ากว้างติดถนนภายในโครงการรวม 2 ด้านๆละ ประมาณ 100.00 เมตร 
และมีความลึกสูงสุดประมาณ 70.00 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดับ
ท่ีดินเสมอถนนด้านหน้า โดยมีผังแสดงรูปแปลงท่ีดินดังนี :้- (ดูผงัแสดงรูป
แปลงทีดิ่น ในภาคผนวก ค ประกอบ)  

 
 

 

 
 

ผงัแสดงรูปแปลงทีดิ่น 
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อาคารสิ่งปลูกสร้าง และสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆพร้อมทัง้อุปกรณ์รับฝากเอกสาร 
รายละเอียดอาคาร 
 

2.10 อาคารสิ่งปลกูสร้างและอปุกรณ์รับฝากเอกสารท่ีประเมินมลูค่า ประกอบด้วย 
อาคารคลงัเอกสารหมายเลข 36, 37, 38 และ 39 (ตัง้อยู่ในโซนคลงั 2) รวม
จ านวน 4 อาคาร มีพืน้ท่ีอาคารรวมทัง้หมด ประมาณ 7,000.00 ตารางเมตร 
อายอุาคารประมาณ 30 ปี สภาพอาคารอยู่ในระดบัปานกลาง และมีการดแูล
รักษาดี สว่นอปุกรณ์จดัเก็บกลอ่งเอกสารท่ีติดตัง้อยู่ภายในอาคารคลงัเอกสาร
หมายเลข 36, 37, 38 และ 39 มีพืน้ท่ีชัน้จัดเก็บ (Shelf) ซึ่งติดตัง้แล้ว อายุ
อุปกรณ์ประมาณ 7 ถึง 9 ปี โดยมีผังบริเวณแสดงท่ีตัง้อาคารดังนี :้- (ดูผงั
บริเวณ ในภาคผนวก ง ประกอบ)  

 

 

 

 
รายการที่ 1) อาคารคลงัเอกสารหมายเลข 36  รายการที่ 2) อาคารคลงัเอกสารหมายเลข 37 

   

 

 

 
รายการที่ 3) อาคารคลงัเอกสารหมายเลข 38  รายการที่ 4) อาคารคลงัเอกสารหมายเลข 39 

 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ที่ดินพร้อมคลงัเอกสาร และอปุกรณ์รับฝากเอกสาร จงัหวดัสมทุรปราการ │ เลขที่อ้างอิง : R0227/2023-3 
ชื่อลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย │ วนัที่ประเมินมลูคา่ : 3 พฤษภาคม 2566  หน้า 18 

 

การวัดขนาดอาคาร 
 

2.11 ผู้ประเมินได้ท าการตรวจสอบขนาดอาคารโดยเทียบจากแบบแปลนอาคารท่ี
ได้รับและท าการวดัขนาด ณ วนัท่ีท าการส ารวจ ซึง่อยู่ในความคลาดเคลื่อนท่ี
สามารถยอมรับได้ ประกอบกบัอ้างอิงข้อมลูขนาดอาคารที่ได้จากการส ารวจ 
 

พืน้ที่อาคาร 
 

2.12 รายละเอียดพืน้ท่ีอาคาร ซึ่งค านวณจากแบบแปลนพืน้อาคารท่ีได้รับจาก
ลกูค้า โดยสรุปดงันี ้:- 

 
พืน้ที่อาคาร  
ล าดับ 
ที่ 

ชื่ออาคาร 
ขนาดอาคาร 

(ม. x ม.) 
พืน้ที่ใช้สอย

(ตรม.)  
อายุอาคาร 

(ปี) 
1 คลงัเอกสารหมายเลข 36 25.00 x 70.00 1,750.00 30 
2 คลงัเอกสารหมายเลข 37 25.00 x 70.00 1,750.00 30 
3 คลงัเอกสารหมายเลข 38 25.00 x 70.00 1,750.00 30 
4 คลงัเอกสารหมายเลข 39 25.00 x 70.00 1,750.00 30 

รวม   7,000.00  
 
หมายเหต:ุ ทางบริษทัฯ ไดพิ้จารณาในส่วนของอายอุาคาร โดยอา้งอิงตามใบรับรองก่อสร้างอาคาร (อ.6)  
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รายละเอียดโครงสร้าง
และวัสดุตกแต่งอาคาร 

2.13 อาคารสิ่งปลูกสร้างและสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ท่ีประเมินมูลค่า   มีรายละเอียด
ดงันี:้- 
 

1) อาคารคลังเอกสารหมายเลข 36-39 (คลัง 2) 

 
 
รายละเอียดขนาด พืน้ที ่และสภาพอาคาร 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 25.00 X 70.00 เมตร 
พืน้ท่ีใช้สอยรวม (คลงั 36) : ประมาณ 1,750.00 ตารางเมตร 
พืน้ท่ีใช้สอยรวม (คลงั 37) : ประมาณ 1,750.00 ตารางเมตร 
พืน้ท่ีใช้สอยรวม (คลงั 38) : ประมาณ 1,750.00 ตารางเมตร 
พืน้ท่ีใช้สอยรวม (คลงั 39) : ประมาณ 1,750.00 ตารางเมตร 
อายอุาคาร : ประมาณ 30 ปี 
สภาพอาคาร : ปานกลาง  
การบ ารุงรักษา : มีการดแูลรักษาดี 
ลกัษณะการใช้ประโยชน์ : เก็บรักษากลอ่งเอกสารวางบน 

ชัน้เหลก็ (Shelf) 
 

รายละเอียดวสัดกุ่อสร้างและตกแต่งอาคาร  
โครงสร้างอาคาร : โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ 
หลงัคา : โครงหลงัคาเหล็กมงุด้วยกระเบือ้งลอน 

(Steel truss frame) 
ฝา้เพดาน : ไมม่ ี
พืน้ : พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็ผิวพืน้ซีเมนต์ขดั

มนัเรียบ 
ผนงัทัว่ไป : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาสี 
ประต ู : บานเลื่อนเหลก็ 
หน้าตา่ง : ไมม่ี  
สาธารณปูโภคในอาคาร : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร 

ระบบป้องกันเพลิงไหม้และระบบ
ดบัเพลิง 
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  อุปกรณ์รับฝากเอกสาร 

      
 
อปุกรณ์และระบบรับฝากเอกสาร ประกอบด้วย ชัน้เหลก็ สงู 2 และ 3 ชัน้ และ
แบ่งเป็นชัน้ทางเดินได้ 2 ชัน้ ส าหรับคลงัหมายเลข 36 และ 3 ชัน้ ส าหรับคลงั
หมายเลข 37-39 พร้อมระบบป้องกนัอคัคีภยั และลิฟท์ขนส่ง น า้หนกับรรทุก 
1,000 กิโลกรัม โดยมีรายละเอียดดงันี ้:- 

 

ล าดับ 
ที่ 

คลังเอกสาร 
จ านวนกล่องมาตรฐาน 
ที่รับได้สูงสุด (กล่อง) 

1 ชัน้วางเอกสาร หมายเลข 36 93,600 
2 ชัน้วางเอกสาร หมายเลข 37 122,280 
3 ชัน้วางเอกสาร หมายเลข 38 122,280 
4 ชัน้วางเอกสาร หมายเลข 39 122,280 

 
รวมทัง้หมด 460,440 

 
งานระบบประกอบ
อาคาร 

2.14 
 

ระบบอ านวยความสะดวกและระบบอาคาร ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า, ระบบ
เตือนภยั ระบบดบัเพลิง และลิฟท์ขนสง่ 
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ใบอนุญาตก่อสร้าง / ดัดแปลงอาคาร / ใบอนุญาตประกอบกิจการ 
แบบแปลนอาคาร 
ที่ใช้ประกอบ 
การประเมินมูลค่า 

2.15 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับแบบผงับริเวณ และผงัท่ีตัง้อุปกรณ์เท่านัน้ แต่ทาง
บริษัทฯจะพิจารณาบนสมมติฐานว่าอาคารสิ่งปลกูสร้างดงักล่าว มีความชอบ
ธรรมในการออกแบบทัง้ในด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม  รวมทัง้ในส่วน
ของงานระบบตา่งๆ จากหน่วยงานท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้องโดยไมม่ีปัญหาแตอ่ย่างใด 
 

ใบอนุญาตก่อสร้าง / 
ดัดแปลงอาคาร 

2.16 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับส าเนาใบอนุญาตก่อสร้าง ดดัแปลง หรือรือ้ถอน
อาคารจากทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย มีรายละเอียด
ดงันี:้- (ดูส าเนาใบอนญุาตก่อสร้าง ในภาคผนวกประกอบ) 

 

 ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 
เลขท่ี : 221/2534 
เจ้าของอาคาร : บริษัท ทรัพย์ศรีไทยคลงัสินค้า จ ากดั 
ก่อสร้างบนท่ีดิน : โฉนดเลขท่ี 17178, 17182, 17183-90, 

3699 และ 3700 ซึ่งเป็นท่ีดินของ บริษัท 
ทรัพย์ศรีไทยคลงัสินค้า จ ากดั 

รายละเอียดอาคารที่ก่อสร้าง : 1) อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กชัน้เดียว 
จ านวน 14 หลงั เพ่ือใช้เป็นคลงัสินค้า 
พืน้ท่ี 25,985.00 ตารางเมตร ท่ีจอด
รถ ท่ีกลบัรถ และทางเข้า-ออกของรถ 
จ านวน 205 คัน พืน้ ท่ี  12,550.75 
ตารางเมตร 

2) อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 3 ชัน้ และ
โครงเหล็กชัน้เดียว จ านวน 1 หลัง 
เพ่ือใช้เป็นส านกังานและห้องควบคุม 
พืน้ท่ี 963.90 ตารางเมตร 

3) อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กชัน้เดียว 
จ านวน 4 หลัง เพ่ือใช้เป็นห้องน า้-
ส้วมและ ป้อมยาม 1  หลัง  พื น้ ท่ี 
56.50 ตารางเมตร 

วนัท่ีอนญุาต : 26 สิงหาคม พ.ศ. 2534 
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หมายเหต:ุ 
  ส าหรับอาคารพร้อมส่ิงปลูกสร้างของคลงัเอกสารหมายเลข 36-39 (คลงั 

2) ปัจจบุนัตัง้อยู่บนโฉนดทีดิ่นเลขที ่261431 เลขทีดิ่น 269 เป็นโฉนดทีดิ่น
แปลงลูก ที่ได้มีการแบ่งแยกมาจากโฉนดที่ดินเลขที่ 17182 (แปลงแม่) 
เลขที่ดิน 5 ดงันัน้ ใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร จึงไดอ้้างอิงตามโฉนดที่ดิน
เลขที ่17182 ดงัรายละเอียดขา้งบนนี ้
 

 ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 
เลขท่ี : 1/2536 
เจ้าของอาคาร (ผู้ขอ) : บริษัท ทรัพย์ศรีไทยคลงัสินค้า จ ากดั  
ก่อสร้างบนท่ีดินของ : บริษัท ทรัพย์ศรีไทยคลงัสินค้า จ ากดั  
ใบอนญุาตก่อสร้างเลขที่ : 221/2534 
รายละเอียดอาคารที่ก่อสร้าง : 1) อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กชัน้เดียว 

จ านวน 14 หลงั เพ่ือใช้เป็นคลงัสินค้า 
ท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเข้า-ออก
ของรถ จ านวน 205 คนั 

2) อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 3 ชัน้ 
และโครงเหล็กชัน้เดียวจ านวน 1 หลงั 
เพ่ือใช้เป็นส านกังานและห้องควบคมุ 

3) อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กชัน้เดียว 
จ านวน 4 หลัง เพ่ือใช้เป็นห้องน า้-
ส้วม 

วนัท่ีออกใบรับรอง : 2 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2536 

(ดรูายละเอียดเพ่ิมเติมจากส าเนาใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และใบรับรอง
การก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคารหรือเคลื่อนย้ายอาคาร ในภาคผนวก  จ 
ประกอบ) 

หมายเหต:ุ บริษทั ทรัพย์ศรีไทย คลงัสินคา้ จ ากดั และ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
คลงัสินค้า จ ากดั (มหาชน) ปัจจุบนัเปลี่ยนชื่อเป็น บริษัท  
ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) 
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3 เอกสารสิทธ์ิและราคาประเมินทางราชการ 
 
รายละเอียด 
เอกสารสิทธ์ิ 

3.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับส าเนาโฉนดท่ีดินจาก ทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย และได้ท าการตรวจสอบกบัฉบบัส านกังานท่ีดิน 
ณ ส านกังานท่ีดินจงัหวดัสมทุรปราการ - สาขาพระประแดง พบว่า ท่ีดินท่ีท า
การประเมินมลูคา่ มีรายละเอียดโดยสรุปดงัต่อไปนี :้- (ดูส าเนาเอกสารสิทธ์ิใน
ภาคผนวก จ ประกอบ) 

 
รายละเอียดเอกสารสิทธ์ิ 

โฉนดที่ดนิเลขที่ เลขที่ดนิ หน้าส ารวจ 
เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ 
ไร่ งาน ตารางวา 

261431 269 9362 4 1 68.90 
  
ระวางหมายเลข 5136 III 6404 - 12 ต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 
สิทธิในท่ีดิน : ถือกรรมสิทธ์ิ (Freehold) 
ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ : บริษัท หลกัทรัพย์จัดการ กองทุนวรรณ จ ากัด ในฐานะทรัสต์เพ่ือการลงทุน

ในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
ภาระผกูพนัท่ีตรวจสอบได้ : ติดสญัญาเช่ามีก าหนดระยะเวลา 10 ปี เร่ิมตัง้แต่วนัท่ี 29 ธันวาคม 2565 

สิน้สดุวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2575 โดยบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) เป็น
ผู้ เช่า 
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รายละเอียด 
สัญญาเช่า 

3.2  บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบและคัดส าเนาสัญญาเช่ากับฉบับ
ส านักงานท่ีดิน ณ ส านักงานท่ีดินจังหวดัสมุทรปราการ - สาขาพระประแดง 
ซึง่มีรายละเอียดและสาระส าคญัโดยสรุปดงัตอ่ไปนี:้- (ดสู าเนาเอกสารสิทธ์ิใน
ภาคผนวก จ ประกอบ) 

 

อัตราค่าเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง และค่าเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ อาคารหมายเลข 36 - 39 

ปีที่ ตัง้แต่วันที่เร่ิม ถึงวันที่ 
อัตราค่าเช่าที่ดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง 

(บาทต่อปี) 

อัตราค่าเช่างานระบบ
สาธารณูปโภคและอุปกรณ์ 

(บาทต่อปี) 

รวมค่าเช่าทัง้หมด 
(บาทต่อปี) 

1 29 ธ.ค. 2565 28 ธ.ค. 2566 840,000.- 16,660,000.- 17,500,000.- 
2 29 ธ.ค. 2566 28 ธ.ค. 2567 840,000.- 16,660,000.- 17,500,000.- 
3 29 ธ.ค. 2567 28 ธ.ค. 2568 840,000.- 16,660,000.- 17,500,000.- 
4 29 ธ.ค. 2568 28 ธ.ค. 2569 840,000.- 17,160,000.- 18,000,000.- 
5 29 ธ.ค. 2569 28 ธ.ค. 2570 840,000.- 17,160,000.- 18,000,000.- 
6 29 ธ.ค. 2570 28 ธ.ค. 2571 840,000.- 17,160,000.- 18,000,000.- 
7 29 ธ.ค. 2571 28 ธ.ค. 2572 840,000.- 17,660,000.- 18,500,000.- 
8 29 ธ.ค. 2572 28 ธ.ค. 2573 840,000.- 17,660,000.- 18,500,000.- 
9 29 ธ.ค. 2573 28 ธ.ค. 2574 840,000.- 17,660,000.- 18,500,000.- 
10 29 ธ.ค. 2574 28 ธ.ค. 2575 840,000.- 18,160,000.- 19,000,000.- 

 
  สัญญาเช่าที่ดินพร้อมสิ่ งปลูกสร้างและอุปกรณ์การรับฝากเอกสาร 

โครงการทรัพย์ศรีไทย (4อาคาร) 

ทรัพย์สนิท่ีเช่า : ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างและอปุกรณ์การรับฝาก                                                   
เอกสาร  

รายละเอียดการเช่า : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 261431 เนือ้ท่ีดิน 4-1-68.90 ไร่  
ผู้ให้เช่า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

“กองทรัสต์”  
ผู้ เช่า : บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) 
ระยะเวลาเช่า : 10 ปี 
วนัท่ีเร่ิมสญัญาเช่า : 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
วนัท่ีสิน้สดุสญัญาเช่า : 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2575 
อตัราคา่เช่า : บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงช าระ

ค่าเช่าทรัพย์สิน ตามตารางข้างบนนี ้โดยจะช าระ
คา่เช่าเป็นราย 6 (หก) เดือน ดงันี ้
(1) ค่าเช่าของเดือน มกราคม ถึง มิถุนายน จะ

ช าระภายในวนัท่ี 10 กรกฏาคม 
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(2) ค่าเช่าของเดือน กรกฏาคม ถึง ธันวาคม จะ
ช าระภายในวนัท่ี 10 มกราคม ของปีถดัไป 

การปรับเพ่ิมคา่เช่า : เป็นไปตามตารางคา่เช่าข้างบนนี ้
การตอ่สญัญาเช่า    :    ผู้ เช่าสามารถต่อสัญญาเช่าได้คราวละ 3 ปี โดย

แจ้งกองทรัสต์ เป็นหนงัสือลว่งหน้าไมน้่อยกว่า 1 ปี 
ก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า ทัง้นีคู้่สญัญาจะตก
ลงเร่ืองคา่เช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าท่ีต่อออกไป 
โดยกองทรัสต์ มีดุลพินิจในการพิจารณาว่าจะต่อ
อายสุญัญาเช่าออกไปหรือไม ่

เง่ือนไขส าคญัๆทัว่ไป : - บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) - (ผู้ เช่า) 
จะไม่ท าการก่อสร้าง หรือเปลี่ยนแปลงใน
สาระส าคัญของทรัพย์สิน เว้นแต่จะได้รับ
ความยินยอมเป็นหนงัสือจากผู้ให้เช่า 

- ตลอดระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการเช่า
ท่ีจะได้มีการขยายออกไป (หากมี) คู่สัญญา
ตกลงให้ผู้ เช่ามีหน้าท่ีจัดหาประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก  (Business Interruption 
Isurance)  โ ด ย ใ ห้ มี ค วาม เ พี ย งพอแล ะ
เหมาะสมกบัส่วนได้เสีย ของกองทรัสต์ท่ีมีต่อ
ทรัพย์สินท่ีเช่าตามท่ีกองทรัสต์ก าหนด โดยให้
มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

(1)  กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ เช่า เป็นผู้ เอาประกนั 
(2)  กองทรัสต์เป็นผู้ รับประโยชน์ 
(3)  ผู้ เช่ามีหน้าท่ีช าระเบีย้ประกนั 
(4)  ให้มีระยะเวลาการชดใช้ค่าสินไหมทดแทน

จ านวน 1 (หนึ่ง) ปี นับจากวนัท่ีการประกอบ
กิจการ ทัง้หมดหรือบางส่วน หยุดชะงัก อัน
เน่ืองมาจากความเสียหายท่ีเก่ียวเน่ืองกับ
ทรัพย์สินท่ีเช่า หรืออนัเน่ืองมาจากเหตุการณ์
ใดๆ ท่ีมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของ
ทรัพย์สินท่ีเช่า ในวงเงินไม่ต ่ากว่าค่าเช่าท่ี
กองทรัสต์จะได้รับในแตล่ะปี 
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ภายในระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าท่ี
จะได้มีการขยายออกไป (หากมี) หากกองทรัสต์
ไ ด้ รั บค่ าสิ น ไ หมทดแทนภาย ใ ต้ กรมธ ร ร ม์
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักก่อนถึงวนัครบก าหนด
ช าระคา่เช่า กองทรัสต์ตกลงส่งมอบเงินค่าสินไหม
ทดแทนหัก ด้วยค่า เช่ า ค้างช า ระ  และ /ห รือ 
ค่าเสียหายอนัเกิดจากเหตเุสียหาย และ/หรือ เงิน
ใดๆ ซึ่งผู้ เช่าค้างช าระต่อกองทรัสต์ (ถ้ามี) ให้แก่ 
ผู้ เช่า 
 

  สัญญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ โครงการทรัพย์ศรีไทย 
(4 อาคาร) 
ผู้ให้เช่า :  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน วรรณ จ ากดั  

ในฐานะ “ทรัสตี” ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน  
อสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย “กองทรัสต์” 

ผู้ เช่า  :  บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) 
ทรัพย์ท่ีเช่า : ระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์  
   (ดรูายละเอียดในส าเนาสญัญาเช่า) 
วนัท่ีเร่ิมสญัญา : 29 ธนัวาคม 2565 
วนัท่ีสิน้สดุสญัญา : 28 ธนัวาคม 2575 
ระยะเวลาการเช่า : มีก าหนดระยะเวลา 10 ปี 
การตอ่ระยะเวลาการเช่า : ผู้ เช่ามีสิทธิแจ้งความประสงค์ในการต่อ

สัญญาเช่าออกไปได้คราวละ 3 ปี โดยแจ้ง
เป็นหนงัสือลว่งหน้าไมน้่อยกว่า 1 ปีก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่า 
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ราคาประเมิน 
ทางราชการ 

3.3 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบราคาประเมินท่ีดินและอาคารสิ่งปลกู
สร้างของทางราชการ ซึง่ก าหนดโดยกรมธนารักษ์ เพ่ือวตัถุประสงค์ในการใช้
เป็นบรรทดัฐานในการเรียกเก็บภาษีจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ การเรียกเก็บ
คา่ธรรมเนียมในการจดทะเบียนท านิติกรรม และค่าอากรแสตมป์ เป็นต้น โดย
มีรายละเอียดดงันี ้:- 

 
ราคาประเมินทางราชการของที่ดนิ 

โฉนดที่ดนิเลขที่ เลขที่ดนิ 
เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ 

(ตารางวา) 
ราคาประเมินราชการ 

(บาท/ตารางวา) 
รวมราคาประเมิน
ราชการ (บาท) 

261431 269 1,768.90 22,000 38,915,800 
 
หมายเหต:ุ ราคาประเมินราชการโฉนดทีดิ่นเลขที ่261431 เลขที่ดิน 269 ตามตารางข้างบนนี ้อา้งอิงจากบนัทึกการ

ประเมินราคาทรัพย์สิน ณ วนัที ่29 ธนัวาคม 2565 
 
ราคาประเมินทางราชการของอาคารสิ่งปลูกสร้าง 

ล าดับ รายละเอียดอาคาร 
จ านวน  
(หลัง) 

พืน้ที่อาคาร  
(ตารางเมตร) 

ราคาประเมินราชการ  
(บาท/ตารางเมตร) 

รวมเป็นเงนิ  
(บาท) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

ค่า
เส่ือม 
% 

ราคาประเมินราชการ
หลังหกัค่า

เส่ือมสภาพ (บาท) 
1 คลงัสินค้าหมายเลข 36 1 1,750.00 3,400 5,950,000 30 50% 2,975,000 
2 คลงัสินค้าหมายเลข 37 1 1,750.00 3,400 5,950,000 30 50% 2,975,000 
3 คลงัสินค้าหมายเลข 38 1 1,750.00 3,400 5,950,000 30 50% 2,975,000 
4 คลงัสินค้าหมายเลข 39 1 1,750.00 3,400 5,950,000 30 50% 2,975,000 

รวมราคาประเมินราชการส่ิงปลูกสร้าง 11,900,000 
รวมราคาประเมินราชการที่ดินและอาคารส่ิงปลูกสร้าง  50,815,800 
หรือประมาณ 50,800,000 

 
หมายเหต:ุ  ราคาประเมินทางราชการดงักล่าวข้างต้น เป็นการอ้างอิงตามบัญชีราคาประเมินที่ประกาศโดย

กรมธนารักษ์เท่านัน้ ควรมีการตรวจสอบหรือไดร้ับการยืนยนัจากส านกังานทีดิ่นอีกครั้ง 
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3.4 ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้มีการตัง้สมมติฐานว่า 
เอกสารสิทธ์ิดังกล่าวออกมาอย่างถูกต้องตามกฎหมาย เป็นท่ีต้องการของ
ตลาดและสามารถโอนสิทธ์ิได้อย่างสมบรูณ์ 
  

 3.5 ตามท่ีบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิจากฉบบัส านกังาน
ท่ีดินนัน้ ก็เป็นเพียงการตรวจสอบโดยอ้างอิงว่ามีรายการท่ีถูกต้องตรงกันกับ
ฉบบัผู้ ถือเท่านัน้ ซึง่ไมใ่ช่เป็นการยืนยนัความถูกต้องของเอกสารสิทธ์ิดงักล่าว 
ดงันัน้ ขอแนะน าว่าควรมีการตรวจสอบความถูกต้องจากฝ่ายกฎหมายหรือท่ี
ปรึกษาของท่านก่อนท านิติกรรมใดๆ 
 

 3.6 หากมีประเด็นปัญหาใดๆ เกิดขึน้มาหลังจากท่ีมีการตรวจสอบโดยฝ่าย
กฎหมายหรือท่ีปรึกษาของท่านแล้ว บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ต้องการให้ท่านส่ง
ข้อมูลหรือประเด็นปัญหาท่ีส าคญัๆ ท่ีอาจมีผลกระทบต่อการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ซึง่อาจจะต้องมีทบทวนตอ่ไป 
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4 ข้อก าหนด / กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 
แหล่งที่มา 
ของข้อมูล 
 

4.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ฯ ได้ท าการตรวจสอบข้อก าหนด และกฎหมายท่ี
เก่ียวข้องกับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องผ่านข้อมลูท่ีเผยแพร่ไว้ในสื่ออิเล็กทรอนิกส์ 
หรือเวบ็ไซต์ 
 

 4.2 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบข้อมลูจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ไม่ว่า
จะเป็นประวตัิของการออกข้อก าหนด หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่นัน้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่สามารถด าเนินการตรวจสอบข้อมลู
เชิงลกึดงักล่าวได้ ดงันัน้ จะพิจารณาอ้างอิงรายละเอียดจากข้อมลูท่ีเปิดเผย
และได้รับอนญุาตจากหน่วยงานเท่านัน้  
 

ผังเมือง 4.3 

 
 
ปัจจุบนัทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีม่วง” (บริเวณหมายเลข อ.1-4) ซึ่งถูก
ก าหนดให้ใช้ประโยชน์ในท่ีดิน “ประเภทเพ่ือการอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า” 
ตามประกาศกฎกระทรวงวา่ด้วยผงัเมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ.2556 

“ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า ” ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือ
อตุสาหกรรม คลงัสินค้า การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ 
ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบของท่ีดิน
ประเภทนีใ้นแตล่ะบริเวณ เว้นแต่ท่ีดินในบริเวณหมายเลข อ. 1-2 และ อ. 1-3 
ให้ใช้ได้ไมเ่กินร้อยละย่ีสิบของท่ีดินประเภทนีใ้นแตล่ะบริเวณ 

 

ที่ตัง้ทรัพย์สิน 
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  ท่ีดินประเภทนี ้ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ีก าหนด ดงัตอ่ไปนี ้

(1)  โรงงานล าดบัท่ี 7 (1) และ (4) ล าดบัท่ี 42 (1) และ (2) ล าดบัท่ี 43 (1) 
และ (2) ล าดบัท่ี 44 ล าดบัท่ี 45 (1) และ (2) ล าดบัท่ี 48 (4) ล าดบัท่ี 49 
ล าดบัท่ี 50 (4) ล าดบัท่ี 89 ล าดบัท่ี 91 (2) และล าดบัท่ี 99 ตาม
กฎหมายวา่ด้วยโรงงาน 

(2)  เลีย้งม้า โค กระบือ สกุร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู หรือสตัว์ป่าตาม
กฎหมายวา่ด้วยการสงวนและคุ้มครองสตัว์ป่า เพ่ือการค้า 

(3)  สสุานและฌาปนสถานตามกฎหมายวา่ด้วยสสุานและฌาปนสถาน เว้น
แตเ่ป็นการก่อสร้างแทนสสุานและฌาปนสถานท่ีมีอยู่เดิม 

(4)  โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม เว้นแต่โรงแรมท่ีตัง้อยู่ในระยะ 500 
เมตร จากริมชายฝ่ังทะเลหรือริมฝ่ังแมน่ า้เจ้าพระยา 

(5)  โรงมหรสพตามกฎหมายว่าด้วยการควบคมุอาคาร เว้นแต่โรงมหรสพท่ี
ตัง้อยู่ในระยะ 500 เมตร จากริมชายฝ่ังทะเลหรือริมฝ่ังแมน่ า้เจ้าพระยา 

(6)  การจดัสรรที่ดินเพ่ือประกอบพาณิชยกรรม 
(7)  การจดัสรรที่ดินเพ่ือการอยู่อาศยั 
(8)  การอยู่อาศยัประเภทอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
(9)  การประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่ 
(10)  สถานสงเคราะห์หรือรับเลีย้งเด็ก เว้นแต่ท่ีให้บริการแก่พนักงานหรือ

ลกูจ้างของสถานประกอบการในรูปของสวสัดิการ 
(11)  สถานสงเคราะห์หรือรับเลีย้งคนชรา 
(12)  สถานสงเคราะห์หรือรับเลีย้งคนพิการ 
(13)  สวนสนกุหรือสวนสตัว์ 
(14)  สถานศกึษา 
(15)  สถานพยาบาลตามกฎหมายว่าด้วยสถานพยาบาล  เว้นแต่

สถานพยาบาลท่ีให้บริการรักษาพยาบาลแก่พนักงานหรือลูกจ้างของ
สถานประกอบการในรูปของสวสัดิการ 
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  การใช้ประโยชน์ท่ีดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3 (ถนนสุขุมวิท) ทาง
หลวงแผ่นดินหมายเลข 34 สายบางนา - บางปะกง ทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 3268 สายส าโรง - บรรจบทางหลวงหมายเลข 3317 (บางบ่อ) ทาง
หลวงพิเศษหมายเลข 7 สายกรุงเทพมหานคร - บ้านฉาง รวมทางแยกไป
บรรจบทางหลวงหมายเลข 34 (บางววั) และทางแยกเข้าท่าเรือแหลมฉบัง 
และทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 สายถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร 
ให้มีท่ีวา่งตามแนวขนานริมเขตทางไม่น้อยกว่า 15 เมตรการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ริมชายฝ่ังทะเล ให้มีท่ีวา่งตามแนวขนานริมฝ่ังตามสภาพธรรมชาติของชายฝ่ัง
ทะเลไม่น้อยกว่า 15 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพ่ือการคมนาคมและการ
ขนส่งทางน า้ หรือการสาธารณูปโภค การใช้ประโยชน์ท่ีดินริมฝ่ังแม่น า้
เจ้าพระยา ให้มีท่ีว่างตามแนวขนานริมฝ่ังตามสภาพธรรมชาติของแม่น า้
เจ้าพระยา ไมน้่อยกวา่ 15 เมตร เว้นแตเ่ป็นการก่อสร้างเพ่ือการคมนาคมทาง
น า้หรือการสาธารณูปโภค ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินริมฝ่ังล าคลองหรือ
แหลง่น า้สาธารณะ ให้มีท่ีวา่งตามแนวขนานริมฝ่ังตามสภาพธรรมชาติของล า
คลองหรือแหล่งน า้สาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพ่ือ
การคมนาคมทางน า้หรือการสาธารณปูโภค 
 

ข้อจ ากัด 
ทางด้านอ่ืนๆ 

4.4  กฎกระทรวงก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารประเภทป้าย
หรือสิ่งท่ีสร้างขึน้ส าหรับติดหรือตัง้ป้ายในพืน้ท่ีบางส่วนในท้องท่ีอ าเภอ
บางพลี ก่ิงอ าเภอบางเสาธง อ าเภอบางพลี อ าเภอบางบ่อ อ าเภอพระ
ประแดง อ าเภอเมืองสมทุรปราการ และอ าเภอพระสมุทรเจดีย์ จงัหวดั
สมทุรปราการ พ.ศ. 2550 

 กฏกระทรวงก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้างหรือดดัแปลงหรือเปลี่ยนการใช้
อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในท้องท่ีอ าเภอบางบ่อ อ าเภอพระ
ประแดง อ าเภอบางพลี อ าเภอเมืองสมทุรปราการ อ าเภอพระสมทุรเจดีย์ 
และก่ิงอ าเภอบางเสาธง อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2547 

  พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 

(ดูรายละเอียดเพ่ิมเติมในเอกสารแนบทา้ยรายงานประกอบ) 
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5 การเวนคืน / โครงการพัฒนาของรัฐ 
 
การเวนคืนในทรัพย์สิน 
 

5.1 ณ วนัท่ีท าการส ารวจทรัพย์สิน และท าการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการท่ี
เก่ียวข้อง ยังไม่พบว่ามีการประกาศเวนคืนใดๆ ในบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ 
 

โครงการพัฒนาของรัฐ 5.2 ปัจจุบนัมีโครงการพฒันาของรัฐท่ีคาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์
ท่ีดินในบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สินได้แก่ 
 

 โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงเตาปูน-ราษฎร์บูรณะ 
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แนวเส้นทางโครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงเตาปูน-ราษฎร์บูรณะ 
เร่ิมจากจุดเช่ือมต่อโครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงบางใหญ่ - บางซื่อ ท่ี
บริเวณสถานีเตาปนู โดยเปลี่ยนเป็นเส้นทางใต้ดินแล้วเบ่ียงเข้าสู่ ถนนสาม
เสน ผ่านรัฐสภาแห่งใหม่ (โรงเรียนโยธินบูรณะเดิม) โรงเรียนราชินีบน กรม
ชลประทาน โรงพยาบาลวชิรพยาบาล หอสมุดแห่งชาติ คลองบางล าพ ู
เลีย้วซ้ายเข้าถนนพระสเุมรุ ผ่านวดับวรนิเวศราชวรวิหาร แยกผ่านฟ้า เข้าสู่
ถนนมหาไชย ผ่านวัดราชนัดดารามวรวิหาร เข้าสู่ถนนจักรเพชร ลอดใต้
แม่น า้เจ้าพระยาบริเวณสะพานพระปกเกล้า เข้าสู่ถนนประชาธิปก ผ่านสี
แยกบ้านแขก ลอดใต้วงเวียนใหญ่ เข้าสู่ถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน ลอด
แยกมไหสวรรย์ จากนัน้เปลี่ยนเส้นทางยกระดบัผ่านแยกถนนจอมทองเข้าสู่
ถนนสขุสวสัด์ิ ผ่านแยกถนนประชาอทิุศ ข้ามทางด่วนเฉลิมมหานคร เข้าสู่
ราษฎร์บูรณะข้ามคลองแจงร้อน ผ่านสามแยกพระประแดง และสิน้สุด
เส้นทางบริเวณครุใน รวมระยะทาง 23.63 กิโลเมตร เป็นโครงการว่ิงใต้ดิน 
14.29 กิโลเมตร และเป็นโครงการทางยกระดบั 9.34 กิโลเมตร รวมสถานี
ทัง้สิน้ 17 สถานี (สถานีใต้ดิน 10 สถานี และสถานียกระดบั 7 สถานี) โดยมี
ต าแหน่งท่ีตัง้สถานีดงันี ้

 
สถานีใต้ดิน 
1. รัฐสภา สถานีเช่ือมต่อกบัอาคารรัฐสภาแห่งใหม่ (โรงเรียนโยธินบูรณะ

เดิม) ตัง้อยู่ใต้ถนนสามเสน หน้าอาคารรัฐสภาแห่งใหม ่และ กรมทหาร
ม้าพนั 4 รอ. 

2. ศรีย่าน ตัง้อยู่ใต้ถนนสามเสน หน้ากรมชลประทาน 
3. วชิรพยาบาล ตัง้อยู่ใต้ถนนสามเสน หน้าโรงพยาบาลวชิรพยาบาล 
4. หอสมุดแห่งชาติ ตัง้อยู่ใต้ถนนสามเสน หน้าหอสมุดแห่งชาติ และ

สมาคมศิษย์เก่าสวนกหุลาบวิทยาลยั 
5. บางขนุพรหม ตัง้อยู่ใต้ถนนสามเสน หน้าวดัเอื่อมวรนชุ 
6. ผ่านฟ้า ตัง้อยู่ใต้ถนนพระสุเมร ก่อนถึงถนนราชด าเนินนอก หน้าร้าน

อาคารนิวออลีนส์ เช่ือมต่อกับสถานีอนุสาวรีย์ประชาธิปไตย ของ
โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม ช่วงตลิ่งชัน่-มีนบรีุ 

7. สามยอด ตัง้อยู่ใต้ถนนมหาไชย ด้านหน้าสวนรมนีนาถ ใกล้แยกสาม
ยอด เป็นสถานีร่วมกับโครงการรถไฟฟ้าสายสีน า้เงิน ช่วงหัวล าโพง -
บางแค 
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8. สะพานพทุธฯ ตัง้อยู่ใต้ถนนประชาธิปก ก่อนถงึสี่แยกบ้านแขก 
9. วงเวียนใหญ่ ตัง้อยู่ใต้ถนนสมเดจ็พระเจ้าตากสิน ใกล้วงเวียนใหญ่ 
10. ส าเหร่ ตัง้อยู่ใต้ถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน ใกล้ตลาดส าเหร่และ

โรงพยาบาลสมเดจ็พระป่ินเกล้า 
 
สถานียกระดบั 
11. ดาวคะนอง ตัง้อยู่บริเวณกลางถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน ตัง้อยู่

ระหวา่งซอยสมเดจ็พระเจ้าตากสิน 44 และคลองบางสะแก 
12. บางประแก้ว ตัง้อยู่บริเวณกลางถนนสขุสวสัด์ิ ระหวา่งซอยสขุสวสัด์ิ 12 

และซอยสขุสวสัด์ิ 14 
13. บางปะกอก ตัง้อยู่บริเวณกลางถนนสขุสวสัด์ิ ระหว่างซอยสขุสวสัด์ิ 23 

และซอยสขุสวสัด์ิ 25 
14. สะพานพระราม 9  ตัง้อยู่บริเวณกลางถนนสขุสวสัด์ิ หน้าซอยสขุสวสัด์ิ 44 
15. ราษฎร์บรูณะ ตัง้อยู่บริเวณกลางถนนสขุสวสัด์ิ คร่อมคลองแจงร้อน 
16. พระประแดง ตัง้อยู่บริเวณกลางถนนสุขสวสัด์ิ ใกล้กับสามแยกพระ

ประแดง 
17. ครุใน ตัง้อยู่บริเวณกลางถนนสขุสวสัด์ิ บริเวณปากซอยสขุสวสัด์ิ 70 
 
ปัจจบุนัโครงการได้เร่ิมด าเนินการก่อสร้างแล้ว ณ สิน้เดือนเมษายน 2566 
งานก่อสร้างโครงการมีความคืบหน้าประมาณร้อยละ 10.41 ซึง่คาดการณ์
ว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จและสามารถให้บริการได้ภายในเดือนธันวาคม 
2570  
https://www.mrta-purplelinesouth.com/home_progress 
 

https://www.mrta-purplelinesouth.com/home_progress
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 โครงการทางด่วน “พระราม 3-ดาวคะนอง-วงแหวนรอบนอก” 

 

 

     
 
โครงการทางพิเศษสายพระราม 3 -ดาวคะนอง -วงแหวนรอบนอก
กรุงเทพมหานครด้านตะวนัตก แบ่งออกเป็น 5 สญัญา คือสญัญาท่ี 1 ถึง
สญัญาท่ี 4 เป็นงานโยธา และสญัญาท่ี 5 เป็นงานระบบจัดเก็บ ค่าผ่านทางฯ 
ซึ่งจะท าการก่อสร้างงานเข็มฐานรากและเสาของโครงสร้างงานสะพาน
คู่ขนานสะพานะราม 9 โดยจะท างานบริเวณพืน้ท่ีใต้ทางด่วนบางโคล่ ซึ่ง
การทางเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) แจ้งว่าจากการท่ี กทพ. ได้ว่าจ้าง
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กิจการร่วมค้าซีทีบี มีจุดเร่ิมต้นโครงการเช่ือมต่อกับโครงการทางยกระดบั
บนทางหลวงหมายเลข 35 (ธนบุรี - ปากท่อ) หรือถนนพระรามท่ี 2 มี     
ทางขึน้ - ลงบริเวณ กม. 13+100 เป็นทางยกระดบัขนาด 6 ช่องจราจร 
(ทิศทางละ 3 ช่องจราจร) ไปตามแนวเกาะกลางถนนพระรามท่ี 2 มา
ทางด้านทิศตะวนัออกเฉียงเหนือถงึดา่นเก็บคา่ผ่านทางดาวคะนอง จากนัน้
ซ้อนทับบนทางพิเศษเฉลิมมหานครถึงบริเวณถนนพระรามท่ี 3 ใกล้ทาง
แยกต่างระดับบางโคล่ เป็นจุดสิน้สุดโครงการ ซึ่งเช่ือมต่อกับทางพิเศษ
เฉลิมมหานครและทางพิเศษศรีรัช ช่วงท่ีข้ามแม่น า้เจ้าพระยาจะก่อสร้าง
สะพานใหมข่นาด 8 ช่องจราจร (ทิศทางละ 4 ช่องจราจร) ขนานอยู่ทางด้าน
ทิศใต้ของสะพานพระราม 9 โครงการมีทางขึน้ - ลง 7 แห่ง ระยะทาง 18.7 
กิโลเมตร 
 
โดยในส่วนพืน้ท่ีของโครงการฯ สญัญาท่ี 1 จะเร่ิมจากจุดเร่ิมต้นโครงการฯ 
กม.(ทล)13+000 ไปสิน้สดุโครงการฯ กม.(ทล)6+630 ซึ่งเป็นระยะทาง
ทัง้หมดประมาณ 6.369 กิโลเมตร 
 
ความคืบหน้าโครงการ  
ปัจจุบันอยู่ระหว่างด าเนินการก่อสร้าง ณ วันท่ี 2 มิถุนายน 2566 งาน
ก่อสร้างโครงการมีความคืบหน้าประมาณร้อยละ 28.49 ซึ่งมีความล่าช้า
กว่าแผนงานร้อยละ 2.85 ซึ่งทัง้หมดคาดว่าจะแล้วเสร็จและพร้อมเปิด
ให้บริการได้ใน ปี 2567  
https://www.exat-rama3c1project.com/index.asp 
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 โครงการถนนสายเช่ือมระหว่างถนนเพชรเกษมกับถนนสุขสวัสดิ์ 
หรือ “ฉ 1” และสายเชื่อมระหว่างสายเชื่อม"เพชรเกษม - สุขสวัสดิ์” 
กับถนนกาญจนาภิเษก (ถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร
ด้านใต้) หรือ “ง21” 
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โครงการดังกล่าว เป็นหนึ่งในโครงการก่อสร้างถนนตามแนวผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร “ฉ 1” และ “ง21” เช่ือมถนนเพชรเกษมกบัถนนสขุสวสัด์ิ 
และสายเช่ือมระหว่างสายเช่ือมดงักล่าวกบัถนนกาญจนาภิเษก หรือ ถนน
วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครด้านใต้ 

ทัง้นีเ้พ่ือช่วยระบายรถจากกรุงเทพฯ ชัน้ในออกไปยังนอกเมือง เบือ้งต้นมี
ค่าก่อสร้างไม่ต ่ากว่า 2 หมื่นล้านบาท และคาดว่าจะใช้เวลาก่อสร้างและ
เปิดให้บริการได้ภายใน 2-3 ปีนี ้โดยแนวเส้นทางแบ่งเป็น 

ถนนสาย “ฉ1” มีจุดเร่ิมต้นจากถนนเพชรเกษมบริเวณจุดเช่ือต่อกับถนน
พุทธมณฑลสาย 1 ผ่านถนนเทิดไท ถนนกลัปพฤกษ์ ถนนเอกชยัถนนพุทธ
บชูาสิน้สดุท่ีถนนสขุสวสัด์ิระยะทาง 17.20กิโลเมตร 

ถนนสาย “ง 21” เช่ือมต่อกบัแนวถนนสาย “ฉ 1” ไปสิน้สดุโครงการบริเวณ
ถนนวงแหวนรอบนอกด้านใต้ (ถนนกาญจนาภิเษก) ระยะทาง 4.70 
กิโลเมตรรวมระยะทางทัง้โครงการ 21.90 กิโลเมตร 

สว่นงานก่อสร้าง “ฉ 1” เป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ขนาด 6 ช่องจราจรไป-
กลบั ส่วนถนนสาย “ง21” เป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 4 ช่องจราจร 
ไป-กลบั มีทางเท้ากว้าง 3.1 เมตรทางจกัรยานขนาด 1.3 เมตร 

ส าหรับการเวนคืน ถนนสาย “ฉ 1” และ “ง21” รวมท่ีดินท่ีได้รับผลกระทบ 
จ านวน 1,996 แปลง และ สิ่งปลกูสร้างรวม 1,443 รายการ กรอบวงเงินรวม 
10,731ล้านบาท มีรายละเอียดแยกเป็น 

ถนนสาย “ฉ1” มีท่ีดินได้รับผลกระทบ 1,672 แปลง มีกรอบวงเงิน 7,061 
ล้านบาท สว่นสิ่งปลกูสร้าง 1,330 รายการ กรอบวงเงิน 3,669 ล้านบาท 

ถนนสาย “ง21” มีท่ีดินได้รับผลกระทบ 324 แปลง มีกรอบวงเงิน 1702 
ล้านบาท สว่นสิ่งปลกูสร้าง 113 รายการ มีกรอบวงเงิน 248 ล้านบาท 

ปัจจบุนัโครงการดงักลา่วได้ออกเป็น “พระราชกฤษฎีกา” ก าหนดเขตท่ีดินท่ี
จะเวนคืน ในท้องท่ีแขวงบางด้วน แขวงบางหว้า แขวงบางจาก แขวงคูหา
สวรรค์ แขวงปากคลองภาษีเจริญ เขตภาษีเจริญ แขวงบางขุนเทียน แขวง
บางค้อ แขวงจอมทอง แขวงบางมด เขตจอมทอง แขวงท่าข้าม แขวงแสม
ด า เขตบางขุนเทียน แขวงบางมด แขวงทุ่งครุ เขตทุ่งครุ และแขวงบางปะ
กอก แขวงราษฎร์บรูณะ เขตราษฏร์บรูณะ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2566 
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6 การพจิารณาทางด้านสิ่งแวดล้อม 
 

ภาวะน า้ท่วม 
 

6.1 จากการตรวจสอบข้อมูลท่ีเผยแพร่ไว้ในสื่ออิเล็กทรอนิกส์ หรือเว็บไซต์ และ
สอบถามจากผู้อยู่อาศยัข้างเคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ให้ข้อมูลว่า
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ไมไ่ด้ตัง้อยู่ในพืน้ท่ีน า้ท่วม และมีความเสี่ยงน้อยมาก
ท่ีจะเกิดน า้ท่วม แต่บริเวณถนนด้านหน้าหรือบริเวณใกล้เคียงอาจประสบ
ปัญหาน า้ท่วมขังได้บ้าง อนัเกิดจากฝนท่ีตกหนกัและการระบายน า้ท่ีไม่ดีพอ 
ซึง่สามารถเกิดขึน้ได้และจะสามารถระบายน า้ออกได้ในระยะเวลาไมน่าน 
 

มลพษิ / การปนเป้ือน 6.2 ตามขอบเขตของงาน ในการตรวจสอบทางด้านมลพิษ หรือการปนเปือ้นท่ี
เก่ียวกับสิ่งแวดล้อม โดยปกติต้องให้ผู้ เช่ียวชาญท่ีมีคณุสมบตัิท่ีเหมาะสมท า
การตรวจสอบประเดน็ตา่งๆ ซึง่บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่มีคณุสมบตัิท่ีจะท าการ
ตรวจสอบทางวิทยาศาสตร์ของท่ีตัง้ทรัพย์สิน หรืออาคารสิ่งปลูกสร้างว่ามี
มลพิษ หรือสิ่งปนเปือ้นหรือไม่ แม้กระทั่งการค้นหาข้อมูลสาธารณะท่ีเป็น
หลกัฐานในอดีตก็ตาม ก็ไม่สามารถใช้เป็นข้อบ่งชีไ้ด้ว่ามีโอกาสเป็นสิ่งมลพิษ
หรือสิ่งปนเปือ้น 
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7 ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ปัจจุบัน  
  
ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 
 7.1 เศรษฐกจิไทยในไตรมาสที่สี่ของปี 2565 ขยายตวัร้อยละ 1.4 (%YoY) ชะลอ

ตวัลงจากการขยายตวัร้อยละ 4.6 ในไตรมาสท่ีสามของปี 2565 ด้านการใช้
จ่าย การส่งออกบริการขยายตัวเร่งขึน้ การอุปโภคบริโภคและการลงทุน
ภาคเอกชนขยายตวัในเกณฑ์ดี และการลงทุนภาครัฐกลบัมาขยายตวั ขณะท่ี
การส่งออกสินค้าและ การใช้จ่ายเพ่ือการอุปโภคของรัฐบาลปรับตัวลดลง 
ด้านการผลิต สาขาเกษตรกรรมและสาขาก่อสร้างกลบัมาขยายตวั สาขาท่ีพกั
แรมและบริการ ด้านอาหาร สาขาการขายส่งขายปลีกและการซ่อมฯ และ
สาขาขนส่งและสถานท่ีเก็บสินค้าขยายตวัในเกณฑ์ดีตามการฟืน้ตวัของภาค
การท่องเท่ียว ขณะท่ีสาขาการผลิตสินค้าอตุสาหกรรมปรับตวัลดลง เมื่อปรับ
ผลของฤดกูาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ีสี่ของปี 2565 ลดลงจาก
ไตรมาสที่สามของปี 2565 ร้อยละ 1.5 (%QoQ_SA)  
 

 
 
รวมทัง้ปี 2565 เศรษฐกิจไทยขยายตวัร้อยละ 2.6 ปรับตวัดีขึน้จาก การ
ขยายตวัร้อยละ 1.5 ในปี 2564 ตามการฟืน้ตวัของภาคการท่องเท่ียว และการ
ปรับตวัดีขึน้อย่างต่อเน่ืองของอุปสงค์ภายในประเทศทัง้ การบริโภคและการ
ลงทุนภาคเอกชน อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ท่ีร้อยละ  6.1 และดุลบัญชี
เดินสะพดัขาดดลุร้อยละ 3.4 ของ GDP 
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  แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงร้อยละ 2.7 -3.7 
โดยมี  ปัจจัยสนับสนุน ท่ีส าคัญจากการฟื้นตัวของภาคการท่องเ ท่ียว           
การขยายตัวของ การลงทุนทัง้ภาคเอกชนและภาครัฐ การขยายตัวอย่าง
ต่อเน่ืองของการอุปโภค บริโภคภายในประเทศ และการขยายตวัในเกณฑ์ดี
ของภาคเกษตร ทัง้นี ้คาดวา่ การอปุโภคบริโภคภาคเอกชนจะขยายตวัร้อยละ 
3.2 สว่นการลงทนุภาคเอกชน และการลงทุนภาครัฐขยายตวัร้อยละ 2.1 และ
ร้อยละ 2.7 ตามล าดบั และมลูค่าการส่งออกสินค้าในรูปดอลลาร์ สรอ. ลดลง
ร้อยละ 1.6  อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ย อยู่ในช่วงร้อยละ 2.5 -3.5 และดลุบญัชี
เดินสะพดัเกินดลุร้อยละ 1.5 ของ GDP 
 

 
ทีม่า: ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 
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ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย  

 
 

 7.2 ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ไตรมาสท่ี 4 ปี 2565 ขยายตวัร้อย
ละ 1.9 ชะลอตวัลงจากท่ีขยายตวัร้อย ละ 3.1 ในไตรมาสท่ี 3/2565 เป็นผล
จากกิจกรรมการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นท่ีพักอาศยัและ อาคารพาณิชย์
ชะลอตวั ขณะท่ีกิจกรรมตวัแทนการซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ปรับตวัดีขึน้ตาม 
สถานการณ์ภาคอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศท่ีเร่ิมมีทิศทางดีขึน้ 

(ท่ีมา: ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ) 

ส าหรับภาพรวมของภาคอสังหาริมทรัพย์ในช่วง9 เดือนแรกของปี 2565 
(มกราคม - กนัยายน) ได้รับปัจจยับวกท่ีส าคญั จากมาตรการลดค่าธรรมเนียม
การโอนกรรมสิทธ์ิและค่าจดจ านองส าหรับท่ีอยู่อาศยัท่ีไม่เกิน 3 ล้าน บาท 
และขยายครอบคลุมไปถึงบ้านมือสอง และการท่ีธนาคารแห่งประเทศไทย 
(ธปท.) ผ่อนคลายมาตรการ LTV ชัว่คราว ส าหรับสญัญาเงินกู้ ท่ีสองขึน้ไปท่ี
ท าสญัญาตัง้แต่วนัท่ี 20 ตลุาคม 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ส่งผล ให้
ยอดโอนกรรมสิทธ์ิในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2565 (มกราคม - กนัยายน) มี
การขยายตัวเพ่ิมขึน้ทัง้จ านวนและ มูลค่าร้อยละ 15.2และร้อยละ 11.3 
ตามล าดบั และเห็นได้ชดัว่ามลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในระดบัราคา 
ไม่เกิน 3 ล้านบาทเพ่ิมขึน้ร้อยละ 17.8เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 
2564 แสดงให้เห็นว่ามาตรการท่ี รัฐบาลออกมาสนับสนุนมีผลดีต่อธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์อย่างมีนัยส าคญั และส่งผลให้อุปทานการออกใบอนุญาต 
จดัสรรท่ีดินในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2565 (มกราคม - กนัยายน) มีการขยายตวั
เพ่ิมขึน้ทัง้จ านวนโครงการและ จ านวนหน่วยร้อยละ 6.8 และ 16.1 ตามล าดบั  

แต่ถึงอย่างไรก็ตามยังมีปัจจัยลบท่ีอาจจะท าให้เศรษฐกิจภาพรวมและภาค
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์มี การชะลอตวัลง ได้แก่ สถานการณ์การสู้ รบระหว่าง
รัสเซียและยูเครน ท่ีเป็นเหตุท าให้ราคาน า้มันและค่าครองชีพ สูงขึน้ วัสดุ
ก่อสร้างปรับราคาเพ่ิมขึน้ การขาดแคลนแรงงานภาคการก่อสร้าง และหนีส้ิน
ภาคครัวเรือนท่ีเพ่ิมสูงขึน้รวมถึงการปรับเพ่ิมอัตราดอกเบีย้เพ่ิมขึน้ ท่ีอาจ
ส่งผลให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์ฟื้นตัวช้าลงกว่าเดิมจากท่ีได้ คาดการณ์ไว้
ส่งผลให้อปุทานหน่วยท่ีอยู่อาศยัในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2565 (มกราคม - 
กันยายน) ในเร่ืองการ การขอใบอนุญาตปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยัหดตัวลงเมื่อ
เทียบกบัคร่ึงแรกของปี 2564 ร้อยละ - 2.7 

(ท่ีมา: ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์) 
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ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์บริเวณที่ตัง้ทรัพย์สิน 
 7.3 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้างทรงตัวจากระยะเดียวกัน ปีก่อนและ       

ไตรมาสก่อน โดยบ้านแนวราบ และคอนโดระดบั กลาง-บน ยงัเป็นท่ีต้องการ
ของตลาด ในขณะท่ีคอนโดราคา ต ่ากวา่ 1.5 ล้านบาท ยงัคงฟืน้ตวัได้ช้า ทัง้นี ้
ผลจากดอกเบีย้ท่ีปรับสงูขึน้ สง่ผลให้ผู้บริโภคบางสว่นตดัสินใจชะลอการซือ้ท่ี
อยู่ อาศยัออกไป ด้านอุปสงค์ของนักลงทุนต่างชาติเร่ิมฟื้นตวั ส าหรับธุรกิจ
ก่อสร้างเร่ิมเห็นสัญญาณการลงทุนของภาคเอกชนท่ีเพ่ิมขึน้ โดยเฉพาะ
สัญญาก่อสร้างโรงงานจากนักลงทุนต่างชาติ ในขณะท่ีโครงการก่อสร้าง
ภาครัฐลดลง เน่ืองจากมีการทบทวนการใช้งบประมาณตามความจ าเป็นและ 
เร่งด่วน จึงท าให้หลายโครงการถูกเลื่อนออกไป หรือถูกลดขนาดลง 
นอกจากนี ้ผู้ รับเหมาก่อสร้างภาครัฐยังเผชิญกับการแข่งขันท่ีสูงขึน้ และ
ปัญหาราคากลางไมส่อดคล้องกบัต้นทนุ (ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย) 
 
ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์บริเวณที่ตัง้ทรัพย์สิน  ลักษณะการใช้
ประโยชน์ท่ีดินในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า ส่วนใหญ่เป็น
การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรม การอยู่อาศัย การพาณิชยกรรม 
และเกษตรกรรม การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอตุสาหกรรม จะอยู่ในรูปของ
โรงงานผลิต มีทัง้ขนาดใหญ่ และขนาดกลาง โกดงัเก็บสินค้า โดยจะตัง้อยู่ติด
ถนนสขุสวสัด์ิ และซอยแยกย่อยตา่งๆ ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพกั
อาศัย จะอยู่ในลักษณะของโครงการหมู่บ้านจัดสรรและไม่จัดสรรประเภท 
บ้านเด่ียว ทาวน์เฮ้าส์ คอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท์ บ้านเช่า ห้องเช่า และบ้าน
เด่ียวแบบปลกูสร้างเอง จะตัง้อยู่บริเวณถนนเมนและซอยแยกย่อยต่างๆ และ
การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรม จะอยู่ในลักษณะของ อาคาร
พาณิชย์ ร้านค้าขายของ มินิมาร์ท ป๊ัมน า้มนั ธนาคาร และอาคารส านักงาน 
โดยตัง้อยู่บริเวณริมถนนสายหลกั และถนนซอยแยกย่อยต่างๆ  ส่วนการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม จะอยู่ในลกัษณะของการขุดบ่อเลีย้งกุ้ ง 
หอย ป ูและ ปลา เป็นต้น โดยตัง้อยู่บริเวณริมถนนซอยแยกย่อยต่างๆ 
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8 วิธีการประเมินมูลค่า 
 
ที่ดนิ และอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
วิธีที่ใช้ประเมินมูลค่า 8.1 ในการประเมินมูลค่า บริษัทฯ เลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) 

แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique) เป็น
เกณฑ์ในการประเมินมลูค่า เพ่ือวตัถุประสงค์ของรายงานนี ้และใช้วิธีคิดจาก
ต้นทนุ (Cost Method) เป็นเกณฑ์ในการในการตรวจสอบ 
 

การประเมินมูลค่าโดย
วิธีคดิจากรายได้ 
(Income Method) แบบ
วิธีคดิลดกระแสเงนิสด 
(Discounted Cash Flow 
Technique) 

8.2 เป็นการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า  โดยพิจารณาถึง
ความสามารถในการสร้างรายได้ของทรัพย์สิน โดยจะท าการประมาณการ
รายได้จากคา่เช่าตามระยะเวลาคงเหลือของสญัญาเช่า และเม่ือสิน้สดุสญัญา
เช่า จะเป็นการประมาณการรายได้จากการด าเนินกิจการ แล้วหักด้วย
ค่าใช้จ่ายของการด าเนินการทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง ผลรวมของรายได้สทุธิในแต่
ละปี คิดเป็นมลูค่าปัจจุบนัแล้วเมื่อรวมกบัมลูค่าทรัพย์สินหลงัจากการให้เช่า 
ซึ่งได้จากรายได้ปีสุดท้าย คูณด้วยอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Market 
Yield) คิดเป็นมลูคา่ปัจจบุนัจะเป็นมลูคา่ของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 
 

การประเมินมูลค่าโดย
วิธีคดิจากต้นทุน (Cost 
Method of Valuation) 

8.3 ในการประเมินมูลค่าท่ีดินจะพิจารณาใช้วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method of Valuation) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่ารวม
กับมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้างซึ่งจะพิจารณาใช้วิธีคิดจากต้นทุนทดแทนสุทธิ 
(Depreciated Replacement Cost Method) 
 

วิธีเปรียบเทยีบ 
กับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) 

8.4 เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ากับข้อมูลตลาด ท่ีได้จากการ
ส ารวจท่ีมีลกัษณะคล้ายคลึงกัน โดยจะท าการเปรียบเทียบทัง้ขนาด รูปร่าง 
ท่ีตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบตอ่ราคา และราคาซือ้ขาย
ในช่วงท่ีผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทาง
เศรษฐกิจที่อาจจะมีผลกระทบตอ่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ด้วย 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) แบบตารางปรับแก้ราคาซือ้ขาย (Sales Adjustment 
Grid) ซึง่วิธีการนีน้ ามาประยุกต์ใช้ส าหรับการเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่กบัข้อมลูตลาด ท่ีพิจารณาแสดงให้เห็นถงึความแตกตา่งของ 
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 ปัจจัยต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องว่ามีลักษณะเฉพาะท่ีดีหรือด้อยกว่า  รวมทัง้การ
เปรียบเทียบราคาซือ้ - ขายภายใต้การแข่งขันของตลาดอสังหาริมทรัพย์
ปัจจุบัน ส าหรับขัน้ตอนในการวิเคราะห์ปรับแก้ เกิดจากการเปรียบเทียบ
ระหวา่งทรัพย์สินท่ีคล้ายกนั และมีตวัแปรท่ีเก่ียวข้องต่างๆ มีความสมัพนัธ์กนั
อย่างไร เช่น ท าเลท่ีตัง้ เนือ้ท่ี รูปแปลง หน้ากว้างของแปลงท่ีดิน ระดบัพืน้ดิน 
และศกัยภาพการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาถึงข้อดี 
ข้อเสีย ของตัวแปรต่างๆ ในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เพ่ือให้ทราบถึง
มลูค่าราคาตลาดท่ีแท้จริง ซึ่งแต่ละข้อมูลจะมีความแตกต่างกัน ทัง้ลกัษณะ 
ปริมาณ และข้อจ ากดั ตวัแปรหลกัท่ีน ามาพิจารณามีดงัตอ่ไปนี ้: -  

การปรับแก้ราคาเบือ้งต้น พิจารณาถึงราคาท่ีคาดว่าจะซือ้ - ขายได้จริงตาม
ความเหมาะสม ทัง้นีอ้าจเกิดจากการเจรจาต่อรองระหว่างผู้ ซือ้และผู้ ขาย 
ภายใต้เง่ือนไขการซือ้ขายปกติ ท่ีผู้ ซือ้ผู้ ขายไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน 
รวมถึงอาจมีการปรับในเร่ืองของเวลา เง่ือนไขทางการเงิน และ ข้อจ ากัด
เง่ือนไขตา่งๆ ด้วย  

การปรับแก้ท าเล ท่ีตัง้  เ ป็นการพิจารณาถึงท าเล ท่ีตั ง้ของทรัพย์สิน 
สภาพแวดล้อม ทศันียภาพ ระยะทางท่ีห่างจากถนนสายหลกั ห่างจากชุมชน 
หรือห่างจากศนูย์กลางธุรกิจในย่านนัน้ๆ รวมทัง้สิ่งอ านวยความสะดวก หรือ
สาธารณปูโภคของรัฐตา่งๆ และทางเข้า - ออกของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 

การปรับแก้ลกัษณะทรัพย์สิน เป็นการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพ และ
ทางเศรษฐกิจ เช่น ขนาด รูปแปลง ภูมิประเทศ วัฒนธรรม และสิ่งอ านวย
ความสะดวกในตวัทรัพย์สิน นอกจากนีย้งัรวมถงึรูปแบบ ความสามารถในการ
พฒันา และศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน 

การปรับแก้ในเร่ืองข้อจ ากัดและเง่ือนไข เป็นการพิจารณาถึงข้อจ ากัดและ
เง่ือนไขท่ีอาจสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สิน เช่น ข้อก าหนดทางผงัเมือง หรือ
อาจได้รับผลกระทบจากมลภาวะท่ีไม่ดี หรือได้รับผลจากการเวนคืนท่ีดิน  
เป็นต้น 
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วิธีคดิจากต้นทุน 
ทดแทนสุทธิ 
(Depreciated 
Replacement  
Cost Method) 
 

8.5 เป็นการประเมินมลูคา่อาคารสิ่งปลกูสร้าง โดยท าการค านวณหาราคาทดแทน
ใหม่ (Replacement Cost As New - RCN) ของอาคารสิ่งปลกูสร้าง ซึง่เป็น
การหาต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ในลกัษณะการทดแทนของอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
เพ่ือให้ได้มาซึง่ประสิทธิภาพ พืน้ท่ีใช้สอยและความสามารถท่ีเท่าเทียมกนั ซึง่
บริษัทฯ พิจารณาใช้วิธีเปรียบเทียบค่าก่อสร้างแบบต่อหน่วย (บาทต่อตาราง
เมตร) ณ วนัท่ีประเมินมลูคา่แล้วหกัด้วยคา่เสื่อมราคาตามสภาพและอายุการ
ใช้งานของอาคารสิ่งปลกูสร้าง มลูค่าท่ีได้จะเป็นมลูค่าตามสภาพปัจจุบนัของ
อาคารสิ่งปลกูสร้าง (Depreciated Replacement Cost - DRC) 
 

การคดิค่าเสื่อมราคา
(Depreciation) 

8.6 ในการคิดค่าเสื่อมราคาของอาคารสิ่งปลูกสร้าง บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้
เลือกใช้วิธีคิดแบบเส้นตรงตามอายุการใช้งาน และพิจารณาปรับเพ่ิม - ลด
ตามสภาพปัจจบุนั และการดแูลรักษาอาคาร โดยค านงึตามปัจจยัตา่งๆ ดงันี ้ 

1)  ค่าเสื่อมของทรัพย์สินอันเกิดจากปัจจัยทางกายภาพ  (Physical 
Deterioration) ซึ่งเป็นการค านวณค่าเสื่อมท่ีพิจารณาจากสภาพท่ีนัก
ประเมินพบเห็นจากการส ารวจทรัพย์สิน  เช่น ความสึกหรอ การ
บ ารุงรักษา รวมทัง้อายกุารใช้งานของทรัพย์สินนัน้ เป็นต้น 

2)  ค่าเสื่อมของทรัพย์สินอันเกิดจากปัจจัยในการใช้งาน  (Functional 
Obsolescence) ซึง่เป็นการค านวณค่าเสื่อมอนัเน่ืองจากความถดถอย
ท่ีจะใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินนัน้ โดยสาเหตขุองรูปแบบการออกแบบท่ี
ล้าสมยัไป เมื่อเทียบกบัการเปลี่ยนแปลงของตลาดหรือมาตรฐานของ
อตุสาหกรรม รวมถึงการด้อยประสิทธิภาพการใช้งานอนัเน่ืองจากการ
เปลี่ยนแปลงในนวตักรรมและเทคโนโลยีท่ีเก่ียวกบัทรัพย์สินนัน้ 

3) ค่าเสื่อมของทรัพย์สินอันเกิดจากปัจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic 
Obsolescence) ซึ่ ง เ ป็นการค านวณค่า เสื่ อมโดยพิจารณาจาก
ผลกระทบท่ีเกิดจากปัจจัยภายนอกของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า เช่น
การเปลี่ยนแปลงข้อบงัคบัทางกฎหมาย และการเปลี่ยนแปลงในอปุสงค์
อปุทานท่ีอาจจะเก่ียวเน่ืองสง่ผลตอ่มลูคา่ของทรัพย์สิน 
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9 ข้อพจิารณาและสมมตฐิานในการประเมินมูลค่า 
 
ท่ีดนิ และอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
การใช้ประโยชน์สูงสุด
ของที่ดนิ  
(Highest & Best Use) 

9.1 จากการพิจารณาถงึลกัษณะทางกายภาพของท่ีดินท่ีประเมินมลูค่า เช่น ท าเล 
ท่ีตัง้ ศักยภาพในการพัฒนาของท่ีดิน และสภาพการใช้ท่ีดินในบริเวณ
ข้างเคียงท่ีตัง้ทรัพย์สิน มีความเห็นว่า  การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการ
อุตสาหกรรมและคลังเอกสาร (ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน) 
เป็นการใช้ท่ีดินท่ีให้ประโยชน์สงูสดุของท่ีดินท่ีประเมินมลูคา่ 
 
“การใช้ประโยชน์สูงสุดของที่ดิน” หมายถึง ประเภทของการใช้ท่ีดินท่ีมี
ความเป็นไปได้ และดีท่ีสุดท่ีสามารถให้ผลตอบแทนสูงสุดทัง้จากท่ีดินและ /
หรือสิ่งปลูกสร้างตลอดอายุการใช้งานของทรัพย์สินนัน้ภายใต้เง่ือนไขและ
ข้อจ ากดัทัง้ทางด้านกฎหมายและสภาพทางกายภาพของท่ีดิน ณ วนัท่ีท าการ
ประเมินมลูคา่ 
 

สมมตฐิาน 
และข้อก าหนดเบือ้งต้น 
ในการประเมินมูลค่า 
 

9.2 1) บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ พิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามหลักเกณฑ์
มลูคา่ตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ และผู้ เช่า/ผู้ฝากเอกสารปัจจุบนั 
(Market Value for the Existing Use and Tenancies / Document 
Deposition) ในสภาพท่ีไมม่ีปัญหาในทางกฎหมายหรือภาระผูกพนัใดๆ 
เช่น ค าสัง่ห้ามโอน สญัญาเช่า การเข้าใช้ประโยชน์ภายในทรัพย์สินท่ี
อาจมีข้อผูกพันในปัจจุบัน และสัญญาต่างๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อ
มลูคา่ทรัพย์สิน ทัง้ทางตรงและทางอ้อม 

2) ขนาดพืน้ท่ีอาคาร บริษัทฯ ได้ท าการค านวณจากแบบผังอาคาร ส่วน
พืน้ท่ีชัน้เหล็กท่ีรับฝากกล่องเอกสาร ได้อ้างอิงตามแบบผงัชัน้เหล็กจาก 
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) เพ่ือใช้ในการประเมินมลูค่า ซึง่มี
การก่อสร้างติดตัง้แล้วเสร็จพร้อมให้บริการ 

3) บริษัทฯ จะตัง้สมมติฐานวา่แบบแปลนพืน้และรายละเอียดอาคารที่ได้รับ
มีความถูกต้อง มีความชอบธรรมในการออกแบบทัง้ในด้านวิศวกรรม
และสถาปัตยกรรม รวมทัง้ในส่วนของงานระบบต่างๆ จากหน่วยงาน
ท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือให้ก่อสร้างได้ตามแบบแปลน 
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4) อาคารท่ีท าการประเมินมูลค่า ได้พิจารณารวมส่วนของงานโครงสร้าง 
งานสถาปัตยกรรม และงานระบบอาคารท่ีส าคญัๆ ไว้แล้ว เช่น ระบบ
ไฟฟ้าภายในอาคาร (ไฟฟ้าสอ่งสวา่ง และไฟฟ้าใช้งาน) ระบบสขุาภิบาล 
ประเภทท่อน า้ดี ท่อน า้ทิง้ต่างๆ และอุปกรณ์ชัน้เหล็ก พร้อมระบบ
ป้องกนัอคัคีภยั และลิฟท์ขนสง่ 

5) บริษัทฯ พิจารณาประเมินมูลค่าโดยมีสมมติฐานว่าทรัพย์สินสามารถ
เข้า-ออกโดยอาศยัซอยสขุสวสัด์ิ 76 และถนนภายในโครงการได้โดยไม่มี
ปัญหาแตอ่ย่างใด 

6) ส าหรับถนนภายในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินค้า (คลงั 2) ได้แก่ 
เอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3699 และ 17182 เลขท่ีดิน 1 และ 5 
ตามล าดบั มีบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ ซึง่
ปัจจุบันได้มีการจดภาระจ ายอมให้กับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าแ ล้ว
ดงันัน้ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้บริษัทฯ พิจารณาประเมินมูลค่า โดย
ไมม่ีปัญหาในเร่ืองของทางเข้า-ออกแตอ่ยา่งใด  

7) บริษัทฯ จะพิจารณาอ้างอิงข้อมูลขีดความสามารถของความจุกล่อง
มาตรฐานตามแบบแปลนติดตัง้อปุกรณ์รับฝากกล่องเอกสารท่ีได้รับแจ้ง
จากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) 

8) บริษัทฯ ไม่ พิจารณาในส่วนของรายไ ด้จากการใ ห้บริการอื่นๆ 
นอกเหนือจากการให้เช่าพืน้ท่ีและรับฝากเอกสาร รวมถึงไม่พิจารณา
อปุกรณ์เคร่ืองใช้ และยานพาหนะท่ีใช้สร้างรายได้จากการให้บริการอื่นๆ 

9) บริษัทฯ ค านงึถงึปัจจยัความเสี่ยงตา่งๆ ท่ีอาจมีผลกระทบกบัการด าเนิน
ธุรกิจของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า 
เป็นธุรกิจรับฝากเอกสารและคลังเอกสารให้เช่า ซึ่งโดยปกติแล้วต้อง
เผชิญกบัปัจจยัต่างๆ มากมาย ไม่ว่าจะเป็นปัจจยัภายในท่ีเกิดจากการ
บริหารจดัการ และความเสี่ยงท่ีเกิดจากปัจจยัภายนอก ซึง่อยู่เหนือการ
ควบคมุของผู้ประกอบการ ซึง่ทัง้สองปัจจยันี ้อาจจะสง่ผลกระทบตอ่การ
ด าเนินธุรกิจคลงัสินค้า ทัง้ในส่วนของรายรับ ผลก าไร สภาพคล่อง ผล
ประกอบการ 

 อย่างไรก็ตามนอกจากปัจจัยดงัท่ีกล่าวมาข้างต้นนี ้ก็อาจมีความเสี่ยง
อื่นๆ ท่ีบริษัทไม่อาจทราบได้ในขณะนี ้หรือบริษัทเห็นว่าอาจจะไม่มี
ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั ต่อผลประกอบการหรือผลการด าเนินธุรกิจ
ของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ในขณะนี ้ดงันัน้ผู้ลงทนุควรพิจารณาปัจจยั
ความเสี่ยงอื่นๆ ท่ีอาจเกิดขึน้กับการด าเนินกิจการของทรัพย์สิน 
นอกเหนือจากปัจจยัความเสี่ยงดงัตอ่ไปนีด้้วย 
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    ความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจในประเทศ 
การเปล่ียนแปลงระบบเศรษฐกิจโดยรวม หรือปัจจัยทางด้าน
มหภาคอ่ืนๆ อาจมีผลต่อรายได้ในการด าเนินธุรกจิ 

 การด าเนินธุรกิจคลงัเอกสารและคลงัสินค้าให้เช่าประเภทนี ้มีความ
เสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจในประเทศ การ
เปลี่ยนแปลงระบบเศรษฐกิจโดยรวม หรือปัจจัยทางด้านมหภาค
อื่นๆ ของประเทศ อาทิเช่น การวางผังเมือง การเปลี่ยนแปลง
ทางด้านโครงสร้างประชากรหรือการโยกย้ายของชมุชน ท่ีอาจส่งผล
กระทบต่อความต้องการในการใช้บริการของคลังเอกสาร และ
คลงัสินค้า และสง่ผลให้จ านวนผู้ ใช้บริการ มีการเปลี่ยนแปลงอย่าง
มีนัยส าคญั ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อธุรกิจ ผลการ
ด าเนินงาน สถานะทางการเงินของธุรกิจ 

  ความเส่ียงที่ เกิดขึน้เม่ือต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมคลัง
เอกสาร 

 อาคารจะต้องซ่อมแซม และ/หรือปรับปรุงให้สามารถใช้งานได้อยู่
เสมอ และสอดคล้องกับรูปแบบของผู้ ใช้บริการ เพ่ือส่งเสริมให้
ผู้ ใช้บริการหรือผู้ เช่ารายใหม่เข้ามาใช้บริการหรือเช่าพืน้ท่ี และ
ด าเนินการเพ่ือให้มีความต้องการในการใช้บริการต่างๆ ภายใน
โครงการอย่างต่อเน่ือง ส าหรับกรณีท่ีต้องมีการปรับปรุงหรือ
บ ารุงรักษาประจ าปี หรือตรวจสอบและการซ่อมบ ารุงย่อยจะไม่
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการ หากแต่การ
ตรวจสอบและซ่อมบ ารุงใหญ่ การซ่อมแซมในกรณีท่ีอาคารเกิด
ความเสียหาย หรือปรับปรุงโครงสร้าง หรือเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์
ของโครงการ รวมถงึงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ อาจมี
คา่ใช้จ่ายท่ีสงู อาจสง่ผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจ และรายได้จาก
การด าเนินงานท่ีอาจหายไปในช่วงเวลาปรับปรุงและซอ่มแซม 

  ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 
 ในการด าเนินธุรกิจของผู้ เช่า ส่งผลกระทบถึงการช าระค่าเช่า การ

ต่อสญัญาเช่า หรือการยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดสญัญา 
สง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้ของการด าเนินธุรกิจ 
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  ความเส่ียงจากการเปล่ียนรูปแบบ 
 ธุรกิจให้เช่าพืน้ท่ีคลงัเอกสารและรับฝากจดัเก็บเอกสาร อาจได้รับ

ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลง ท่ีเก่ียวข้องกับความต้องการใช้
บริการ ซึง่มีผลต่อจ านวนผู้ เช่าและผู้ ท่ีมาใช้บริการ หากไม่สามารถ
ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงรูปแบบการให้บริการ และจัดหาผู้ ใช้บริการ
หรือผู้ เช่ารายใหม่ให้ทันต่อการเปลี่ยนแปลงของรูปแบบใหม่ อาจ
ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และ
สถานะทางการเงิน 

  ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ 
ผลประกอบการของการด าเนินธุรกิจอาจได้รับผลกระทบ จาก
สภาวะตลาดของคลังเอกสาร ในแบบเดียวกันหรือมีความ
คล้ายคลึงกับทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า ท่ีมีการเพ่ิมขึน้ของจ านวน
ผู้ประกอบการคลงัเอกสารและให้บริการหรือให้เช่าพืน้ท่ีคลงัเอกสาร 
การเพ่ิมขึน้หรือลดลงของความต้องการพืน้ท่ีเช่าหรือการใช้บริการ
รับฝากเอกสาร การเพ่ิมขึน้ของปริมาณพืน้ท่ีเช่าหรือพืน้ท่ีรับฝาก
เอกสาร การท่ีมีจ านวนคลงัเอกสารเพ่ิมขึน้จะส่งผลท าให้อุปทาน
ของพืน้ท่ีเช่าเพ่ิมขึน้  ท าให้การแข่งขันในการจัดหาผู้ เช่าหรือ
ผู้ใช้บริการเพ่ิมขึน้ตามไปด้วย  

  
  ความเส่ียงจากภัยธรรมชาต ิอุบัตภิัย และการก่อวินาศกรรม 

ถึงแม้ว่าคลังเอกสาร จะมีการก่อสร้าง ด าเนินการและการ
บ ารุงรักษาเพ่ือให้สามารถรองรับกบัเหตกุารณ์บางอย่างท่ีอาจท าให้
อาคารเกิดความเสียหายได้ หากแต่อาคารไม่สามารถรองรับต่อ
ภยันตรายท่ีอาจเกิดขึน้ได้ทุกกรณี อาทิเช่น ภัยร้ายแรงตาม
ธรรมชาติ เหตกุารณ์ร้ายแรงอื่นๆ อบุตัิเหตรุ้ายแรง อคัคีภยั การก่อ
การร้ายหรือเหตกุารณ์ในท านองเดียวกนัท่ีไมส่ามารถควบคมุได้ 

10) ความเห็นเก่ียวกับศกัยภาพในการก่อให้เกิดรายได้ของทรัพย์สิน จาก
การส ารวจทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ซึ่งมีลักษณะการใช้ประโยชน์ใน
ปัจจุบันเป็นคลังเอกสารให้เช่า ด าเนินกิจการโดยบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากดั (มหาชน) ให้บริการรับฝากจดัเก็บและดแูลเอกสารพร้อมให้บริการ
รับ-สง่เอกสารท่ีต้องการใช้ และมีระบบควบคมุเอกสารอย่างดี ทรัพย์สิน
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ท่ีประเมินมูลค่าตัง้อยู่ในท าเลท่ีตัง้ท่ีดี และเอือ้ต่อการหาผู้ เช่าหรือ
ผู้ใช้บริการ ซึง่ถือวา่มีศกัยภาพท่ีก่อให้เกิดรายได้ โดยสามารถสรุปปัจจยั
ท่ีส าคญัได้ดงันี ้
ตัง้อยู่ในท าเลท่ีตัง้ดี การคมนาคมขนส่งสะดวกใกล้กับถนนกาญจนา
ภิเษก ด้านใต้ เช่ือมต่อกบัโครงการข่ายถนนสายหลกั เช่น ถนนพระราม 
2, ถนนสุขสวัสด์ิ, ถนนราษฎร์บูรณะ และถนนเจริญนคร เป็นต้น 
ถึงแม้ว่าทางเข้า -ออกคลังสินค้า (ซอยสุขสวัส ด์ิ  76)  ซึ่ง เป็นทั ง้
สาธารณประโยชน์และส่วนบุคคล (บางช่วงโดยสามารถดูรายละเอียด
เพ่ิมเติมได้ในรายงาน) จะมีความกว้างของผิวจารจรเพียง 6 เมตร 
อาจจะมีปัญหาเก่ียวกบัการขนสง่บ้างก็ตาม 

กลุม่ลกูค้าปัจจบุนัประกอบด้วยผู้ใช้บริการหลากหลาย ซึง่ส่วนใหญ่เป็น
บริษัทเอกชนรายใหญ่ มีความน่าเช่ือถือสูง และท่ีส าคัญปัจจุบันมี
ผู้ ใช้บริการแล้วประมาณ 85%-95% (บางส่วน) แต่เน่ืองจากปัจจุบัน
บริหารงานโดย บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) - (ผู้ เช่า) ซึง่เช่ากบั 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย “กองทรัสต์”(ผู้ ให้
เช่า) โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนวรรณ จ ากัด ในฐานะทรัสตี 
ของกองทรัสต์ และหากสิน้สุดสญัญาเช่าระหว่างกองทรัสต์และบริษัท 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ทางบริษัทฯ จะพิจารณาว่าผู้ จัดการ
กองทรัสต์ เป็นผู้บริหารธุรกิจเอง ดงันัน้ในช่วงแรกหลงัสิน้สดุสญัญาเช่า 
อาจมีผู้ ใช้บริการหรือผู้ เช่าลดลงแล้วเร่ิมมีอตัราเพ่ิมขึน้ในปีตอ่ๆไป 

อย่างไรก็ตามศกัยภาพในการก่อให้เกิดรายได้ ควรค านึงการบริหารจดัการ 
การให้บริการ การท าการตลาด คู่แข่งทางธุรกิจ เช่น บริษัท กรุงเทพคลัง
เอกสาร จ ากัด, บริษัท โปรเฟสชั่นแนล ไฟล์ลิ่ง เซอร์วิส จ ากัด, บริษัท 
ดาต้าเซฟ จ ากดั  และ บริษัท ไอออน เมาน์เทน (ประเทศไทย) จ ากดั ฯลฯ 
ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินกิจการไม่ทางตรงหรือทางอ้อมของ
ทรัพย์สิน 
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10 การประเมินมูลค่า 
 
การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดกระแสเงนิสด 
(Discounted Cash Flow Technique) 

เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า เป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ บริษัทฯ พิจารณาใช้วิธีคิดจากรายได้ แบบวิธี
คิดลดกระแสเงินสด - Discounted Cash Flow (DCF) model. 

วิธีคดิลดกระแสเงนิสด 
(Discounted Cash Flow 
Method)  
 

10.1 การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ได้ค านึงถึงความสามารถของ
ทรัพย์สินในการสร้างรายได้ตลอดช่วงระยะเวลา 12 ปี บนพืน้ฐานของการ
ประมาณการทางการเงินในระยะเวลาลงทุน บริษัทฯ เช่ือว่าวิธีการนีเ้ป็น
วิธีการท่ีเหมาะสม เน่ืองจากการประมาณการทัง้หมด มีบางส่วนน ามาจาก
ทรัพย์สินประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียง ซึ่งด าเนินการอยู่จริง ผนวกกับ
การประมาณการอย่างมีเหตุผลประกอบ วิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ียอมรับ
โดยทัว่ไปในตลาดปัจจบุนันี ้

ผลการด าเนินงานสทุธิในแต่ละช่วงเวลาได้ท าการคิดลดเพ่ือหามลูค่าปัจจุบนั 
ของเงินได้ในอนาคต และรวมเข้ากบัมลูคา่ปัจจบุนัจากการด าเนินงาน เพ่ือหา
ผลรวมมลูคา่ตลาดของทรัพย์สิน 

ในการประมาณการ บริษัทฯ ได้ตัง้สมมติฐานว่า ทรัพย์สินจะขายออกไปใน
ปลายปีท่ี 12 ด้วยอตัราผลตอบแทนท่ีพิจารณาว่าเหมาะสม โดยค านวณจาก
กระแสเงินสดรับสุทธิไปในปีท่ี 13 ซึ่งถือว่าเป็นอัตราผลตอบแทนในตลาด
โดยทัว่ไป 
การประมาณการกระแสเงินสดนัน้ บริษัทฯ ยงัได้ค านงึถงึค่าใช้จ่ายในการโอน
ทรัพย์สิน เมื่อสิน้ระยะเวลาการลงทุน ซึง่รวมค่าใช้จ่ายทางกฎหมาย บญัชี
การเงินและคา่ใช้จ่ายทางการตลาด โดยหกัออกจากปีท่ีมีการโอนทรัพย์สินนัน้ 
 
Terminal Value 
บริษัทฯ ได้ตัง้สมมติฐานว่า ทรัพย์สินจะขายออกไปในปลายปีท่ี 12 โดย
ค านวณจากกระแสเงินสดรับสทุธิไปในปีท่ี 13 บริษัทฯ ใช้อตัราผลตอบแทน
ส าหรับค านวณ Terminal Value ท่ีร้อยละ 8.0 ซึง่ถือว่าเป็นอตัราผลตอบแทน
ในการลงทนุในทรัพย์สินในตลาดโดยทัว่ไป 
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  อัตราคดิลด 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาโดยอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน
จากพันธบัตรรัฐบาลอายุ 12 ปี ซึ่งโดยปัจจุบันมีอัตราผลตอบแทนอยู่ ท่ี
ประมาณร้อยละ 2.60 (วนัท่ีประเมิน) ซึง่ถือว่าเป็นผลตอบแทนจากการลงทุน
ซึ่งไม่มีความเสี่ยง บวกกับความเสี่ยงจากการลงทุนในตัวทรัพย์สิน ซึ่ง
ประกอบกิจการประเภทโกดงั-คลงัสินค้า ปัจจุบนัอยู่ท่ีอตัราร้อยละ 5 ถึงร้อย
ละ 9 จากผลตอบแทนการลงทนุจากพนัธบตัรรัฐบาลข้างต้น ซึง่อตัราคิดลดท่ี
ใช้ประกอบในการประเมินมลูค่าในครัง้นีจ้ะอยู่ในช่วงร้อยละ 7.60 ถึงร้อยละ 
11.60 บริษัทฯ มีความเห็นว่า อตัราร้อยละ 9.75% เหมาะสมและสะท้อนให้
เห็นความเสี่ยงในทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ ในขณะท่ีได้ให้อตัราผลตอบแทนท่ี
ยอมรับได้แก่ผู้ลงทนุ 
 
สมมติฐานและความเห็นเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจาก
รายได้ 

1) บริษัทฯ พิจารณาประเมินเฉพาะท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง และ
อปุกรณ์รับฝากเอกสาร ซึ่งตัง้อยู่เพียงส่วนหนึ่งของโครงการคลงัเอกสาร
และคลงัสินค้า (คลงั 2) ประกอบด้วย คลงัเอกสารหมายเลข 36, 37, 38 
และ 39 รวมจ านวน 4 อาคาร ซึ่งจะพิจารณารวมมูลค่าเข้าด้วยกัน
เน่ืองจากมีรูปแบบธุรกิจ การบริหารและการใช้ประโยชน์คล้ายคลึง
ตอ่เน่ืองกนั 

2) บริษัทฯ พิจารณาประเมินมูลค่าจากรายได้ค่าเช่าทรัพย์สิน ตาม
ระยะเวลาคงเหลือของสัญญาเช่า รวมถึงความสามารถในการสร้าง
รายได้จากธุรกิจคลังเอกสาร หลังจากสิน้สุดสัญญาเช่า ซึ่งได้รับจาก
ค่าธรรมเนียมฝากกล่อง และรายได้จากค่าบริการอื่นๆ โดยข้อมลูท่ีใช้ใน
การประมาณการรายได้-รายจ่าย จะพิจารณาอ้างอิงตามสถิติและข้อมลู
ในอดีตท่ีได้รับ และประเมินมูลค่าภายใต้เง่ือนไขสมมติฐานท่ีระบุไว้ใน
รายงาน ส าหรับการปรับเพ่ิมของอัตราค่าเช่าและ/หรือค่าบริการ จะ
พิจารณาท่ี 2% ต่อปี ซึง่พิจารณาเป็นค่าเฉลี่ยตลอดระยะเวลา โดยจะ
ปรับเพ่ิมขึน้ท่ี 1.3% ในช่วงปีท่ี 2 ซึง่เป็นคา่เฉลี่ยทัง้ปีของปีท่ี 1 

3) ประมาณการรายได้ ประกอบด้วย 
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3.1 รายได้จากการให้เช่าตามสัญญาเช่า มีระยะเวลา 10 ปี จะมี
ระยะเวลาคงเหลือ ณ วนัท่ีท าการประเมินมลูคา่ 9 ปี 240 วนั 

3.2  รายได้จากค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสาร ทางบริษัทฯ ได้รับแจ้ง
จากผู้จดัการกองทรัสต์ ซึง่ประกอบด้วย โกดงั 36, 37, 38 และ 39 
ให้ใช้จ านวนความจุกล่องตามจ านวนกล่องมาตรฐานท่ีรับได้สูงสุด 
หรือประมาณ 460,440 กล่อง โดยปัจจุบันมีอตัราการครอบครอง
การใช้ประโยชน์รวม ตามท่ีได้รับแจ้งประมาณร้อยละ 96.68 และมี
อตัราค่าบริการรับฝากกล่องเฉลี่ย ณ สิน้ปี 2565 ประมาณ 6.13 
บาทต่อกล่องต่อ เดือน  ดังนั น้  ทางบ ริ ษัทฯ  มีความเห็นว่ า
ค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสารเฉลี่ยอยู่ท่ี 6.10 บาทต่อกล่องต่อ
เดือน 

3.3  รายได้อื่นๆ อาทิ รายได้จากการขายกล่องเอกสารและกระดาษ ค่า
ท าลายเอกสาร และค่าบริการขนส่งเอกสาร เป็นต้น ก าหนดท่ีร้อย
ละ 2 ของรายได้คา่ธรรมเนียมฝากกลอ่ง 

3.4  อตัราการครอบครองจ านวนกล่องเอกสารท่ีรับฝาก จากข้อมูลของ
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ในช่วง 4-5 ปีท่ีผ่านมา อตัรา
การครอบครองอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 85-95 รวมถึง ณ วันท่ีส ารวจ 
ทางบริษัทฯ พบวา่จ านวนกลอ่งมีอตัราการใช้พืน้ท่ีมีจ านวนมากกว่า
ร้อยละ 85 แตเ่น่ืองจากปัจจบุนับริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) 
ได้เช่าทรัพย์สินจากกองทรัสต์เพ่ือบริหารจดัการเอง และหากสิน้สดุ
สัญญาเช่าแล้ว สมมติฐานให้กองทรัสต์เป็นผู้ บ ริหารจัดการ
ทรัพย์สินเอง อย่างไรก็ตามทางบริษัท ฯ เห็นว่าหลงัสิน้สุดสญัญา
เช่าอาจจะมีลูกค้าบางรายยกเลิกการฝากกล่อง ซึ่งท าให้อัตรา
ครอบครองลดลง แล้วเร่ิมมีลกูค้ากลบัเข้ามาใหม่ ดงันัน้ทางบริษัทฯ 
จงึมีความเห็น วา่อตัราครอบครองการใช้พืน้ท่ีหลงัสิน้สดุสญัญาเช่า
เร่ิมต้นท่ีร้อยละ 80 และปรับเพ่ิมขึน้ในปีถดัไปท่ีร้อยละ 85 และ 90 
ตามล าดบั  

  4) คา่ใช้จ่ายในการด าเนินการ ประกอบด้วย เงินเดือนและสวสัดิการ ต้นทุน
การให้บริการในคลงัเอกสาร และคา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

5) ค่าบริหารจัดการและด าเนินการ ส าหรับปีปัจจุบันก าหนดเร่ิมต้นท่ี 
7,200,000.- บาท โดยเทียบกบัข้อมลูการเงินท่ีได้รับจากบริษัท ทรัพย์ศรี
ไทย จ ากดั (มหาชน) และปรับเพ่ิมขึน้ 3% ทกุๆปี โดยจะเร่ิมปรับในปีท่ี 2 
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6) ต้นทนุการให้บริการในคลงัเอกสาร ก าหนดท่ี 15% ของรายได้ทัง้หมด 
7) คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร ก าหนดท่ี 2% ของรายได้ทัง้หมด 
8) เงินกนัส ารองค่าปรับปรุงและซ่อมแซม บ ารุงรักษาอาคาร และเคร่ืองจกัร

อปุกรณ์ ก าหนดท่ี 3.5% ของรายได้ทัง้หมด ซึง่เป็นการพิจารณามากกว่า
การกันส ารองปกติทั่วไปท่ี 2-2.5% เน่ืองจากมีอุปกรณ์จัดเก็บเอกสาร 
และชัน้เหลก็ท่ีอาจต้องเผ่ือส ารองไว้ในกรณีช ารุดหรือล้าสมยั 

9) คา่ประกนัความเสี่ยงภยัทรัพย์สิน และค่าประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงกั ทาง
บริษัทฯได้รับแจ้งจากทางกองทรัสต์ก าหนดให้ใช้ท่ีอตัรา 0.0532% ของ
ต้นทนุทดแทนใหม ่ของมลูคา่สิ่งปลกูสร้าง โดยไม่รวมฐานรากของอาคาร 
หรือประมาณร้อยละ 90 ของต้นทุนทดแทนใหม่ รวมกับมูลค่าต้นทุน
ทดแทนใหมข่องอปุกรณ์การจดัเก็บเอกสาร 

10) ค่าใช้จ่ายในการขาย ประกอบด้วย ค่าท่ีปรึกษาทางกฏหมาย บัญชี
การเงินร้อยละ 1.5 และค่าใช้จ่ายในการขายร้อยละ 2.0 รวมเป็นร้อยละ 
3.5 ของ Terminal Value เม่ือสิน้ระยะเวลาการลงทนุ 

  11) คา่ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง เป็นการค านวณจากราคาประเมินทนุทรัพย์
ท่ีดินรวมกบัราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลกูสร้าง ณ ปีปัจจุบนั และหกัค่า
เสื่อมอาคารตามอายุของแต่ละอาคารนัน้ๆ แล้วน ามาค านวณภาษีตาม
ฐานภาษีของราคาประเมินทุนทรัพย์รวมท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ปัจจุบนั
การเรียกเก็บภาษี อ้างอิงตามตารางด้านล่างนี ้โดยให้มีอตัราภาษีไม่เกิน
ร้อยละ 0.7 ของฐานภาษี 

 
 

อัตราภาษี (ทรัพย์สินเพื่อการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม) 
มูลค่าทรัพย์สิน อัตราภาษี ภาษีที่ต้องจ่าย (ต่อปี) 
ไมเ่กิน 50,000,000 0.3% ไมเ่กิน 150,000 บาท 
50-200 ล้านบาท 0.4% ไมเ่กิน 800,000 บาท 

200-1,000 ล้านบาท 0.5% ไมเ่กิน 5,000,000 บาท 
1,000-5,000 ล้านบาท 0.6% ไมเ่กิน 30,000,000 บาท 
เกิน 5,000 ล้านบาท 0.7% 35,000,000 บาทขึน้ไป 

 
หมายเหต:ุ ทางบริษัทฯ จะสมมติฐานปรับราคาประเมินที่ดินและส่ิงปลูก

สร้างเพ่ิมข้ึนร้อยละ 8 ทุกๆ 4 ปีเป็นเกณฑ์ในการประเมิน
มูลค่าครั้งนี ้ 
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สรุปผลประมาณการกระแสเงินสด มีรายละเอียดดงันี ้:- 
 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ (DISCOUNTED CASH FLOW METHOD) 

ช่วงระยะเวลา จ านวนวัน 
กระแสเงนิสดจาก

ทรัพย์สิน 
ค่าปรับปรุงอาคาร ค่าใช้จ่ายในการขาย กระแสเงนิสดสุทธิ 

ปีที่ 1 243       11,650,685                          -    
 

      11,650,685  
ปีที่ 2 365       17,499,607  

  
      17,499,607  

ปีที่ 3 366       17,504,503  
  

      17,504,503  
ปีที่ 4 365       18,000,000  

  
      18,000,000  

ปีที่ 5 365       18,000,000  
  

      18,000,000  
ปีที่ 6 365       18,003,694  

  
      18,003,694  

ปีที่ 7 366       18,500,415  
  

      18,500,415  
ปีที่ 8 365       18,500,000  

  
      18,500,000  

ปีที่ 9 365       18,505,404  
  

      18,505,404  
ปีที่ 10 365       18,977,824  

 
 

      18,977,824  
ปีที่ 11 366       16,539,472  

 
 

      16,539,472  
ปีที่ 12 365       18,464,863  

 
      (8,943,588)     265,052,348  

  
 

   
  

การค านวณ Terminal Value   อัตราคิดลด   9.75% 
ปีที่ 13 

 
20,442,486 มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (NPV)     205,352,515  

   Capitalised  @ 8.00% 255,531,072 หรือประมาณ 
 

    205,400,000  
      บาท/ตารางเมตร                29,343  

      
SENSITIVITY ANALYSIS   Terminal Yield - ที่สิน้ปีที่ 10   

  
 

อัตราคิดลด 7.50% 8.00% 8.50% 
  

 
9.25% 218,787,191 212,930,333 207,762,518 

  
 

9.75% 210,905,551 205,352,515 200,452,777 
    10.25% 203,409,085 198,142,835 193,496,144 
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ประมาณการกระแสเงนิสด 
 
 
 

รายได้จากธุรกิจคลงัเอกสาร (ค่าธรรมเนียมฝากกลอ่งเอกสาร)                
ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 
     ช่วงระยะเวลาตามสัญญาเช่า ช่วงระยะเวลาตลาดปกติหลังสิน้สุดสัญญาเช่า 
สมมติฐานและคาดการณ์ช่วงสถานการณ์เศรษฐกิจ ช่วงสถานการณ์เศรษฐกิจคงท่ีและมีการปรับเพ่ิมค่าเช่าต่อเน่ืองตามปกติ 
1) ประมาณการรายได้                 
 เร่ิมต้นวนัท่ีประเมิน / เร่ิมต้นรอบปีของสญัญา    3/5/2566 1/1/2567 1/1/2568 1/1/2569 1/1/2570 1/1/2571 1/1/2572 1/1/2573 1/1/2574 1/1/2575 1/1/2576 1/1/2577 1/1/2578 
 วนัครบรอบปีของสญัญา    31/12/2566 31/12/2567 31/12/2568 31/12/2569 31/12/2570 31/12/2571 31/12/2572 31/12/2573 31/12/2574 28/12/2575 31/12/2576 31/12/2577 31/12/2578 
 จ านวนวนั    243 365 366 365 365 365 366 365 365 362 366 365 365 
 จ านวนเดือน    7.99 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 11.90 12.00 12.00 12.00 
1) ประมาณการรายได้                 
1.1) รายได้จากธุรกิจคลังเอกสาร                 
- รายได้จากค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสาร                 
 คลังเอกสาร 36, 37, 38 และ 39                 
 พืน้ท่ีคลงัเอกสาร จ านวน 4 หลงั (ตารางเมตร) 7,000 ณ วนัท่ีประเมิน               
 จ านวนเดือนหลงัสิน้สดุสญัญาเช่า             0.10 12.00 12.00 12.00 
 จ านวนความจกุลอ่งขนาดมาตรฐาน (กลอ่ง) 460,440 ณ วนัท่ีประเมิน  460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 
 การครอบครองการใช้ประโยชน์รวม (%) 96.68% ณ สิน้ เดือน ธันวาคม 2565          80% 80% 85% 90% 
 จ านวนกลอ่งขนาดมาตรฐานท่ีรับฝาก (กลอ่ง) 445,170 ณ สิน้ เดือน ธันวาคม 2565          368,352 368,352 391,374 414,396 
 การเพ่ิมของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ    0.0% 1.3% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 
 อตัราค่าบริการรับฝากกลอ่ง (บาท/กลอ่ง/เดือน) 6.13 ณ สิน้ เดือน ธันวาคม 2565 6.10 6.18 6.30 6.43 6.56 6.69 6.82 6.96 7.10 7.24 7.38 7.53 7.68 
 รวมรายได้ค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสาร (บาท)   - - - - - - - - - 263,004 32,637,039 35,368,496 38,195,930 
                  
 รายได้อ่ืนๆ 2.0% ของรายได้จากค่าฝากกลอ่งเอกสาร - - - - - - - - - 5,260 652,741 707,370 763,919 
                  
รวมรายได้จากธุรกิจคลังเอกสาร (บาท)    - - - - - - - - - 268,264 33,289,780 36,075,866 38,959,848 
1.2) รายได้จากธุรกิจพืน้ที่เช่าคลังเอกสารพร้อมอุปกรณ์                
1.2.1 รายได้จากค่าเช่าพืน้ที่                 
 คลังเอกสาร 36, 37, 38 และ 39                 
 พืน้ที่เช่าอาคาร 7,000.0 ตรม.  7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 
 พืน้ที่ชัน้เหล็ก 7,000.0 ตรม.               
 ค่าเช่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างรวมถึงระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์ตามสญัญาเช่า (ต่อเดือน) 1,458,333 1,458,301 1,458,709 1,500,000 1,500,000 1,500,308 1,541,701 1,541,667 1,542,117 1,583,333    
 อตัราการครอบครอง/เข้าใช้พืน้ท่ี - ตามสญัญา   100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%    
 รวมค่าเช่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างรวมถึงระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์ตามสญัญาเช่า (ต่อปี) 11,650,685 17,499,607 17,504,503 18,000,000 18,000,000 18,003,694 18,500,415 18,500,000 18,505,404 18,843,836    
 รวมรายได้ตามประสิทธิภาพ (Effective Gross Income)   11,650,685 17,499,607 17,504,503 18,000,000 18,000,000 18,003,694 18,500,415 18,500,000 18,505,404 19,112,100 33,289,780 36,075,866 38,959,848 
                  
รวมรายได้ทัง้หมด (บาท)    11,650,685 17,499,607 17,504,503 18,000,000 18,000,000 18,003,694 18,500,415 18,500,000 18,505,404 19,112,100 33,289,780 36,075,866 38,959,848 
2) ค่าใช้จ่ายในบริหารจัดการและด าเนินการ                 
 ค่าบริหารจดัการและด าเนินการ 7,000,000 บาท/ปี  - - - - - - - - - 77,214 9,676,198 9,966,484 10,265,478 
 (ปรับเพิ่มขึน้ 3% ทกุปี)             

     ต้นทนุการให้บริการในคลงัเอกสาร 15.0% ของรายได้ทัง้หมด  - - - - - - - - - 40,240 4,993,467 5,411,380 5,843,977 
 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 2.0% ของรายได้ทัง้หมด  - - - - - - - - - 5,365 665,796 721,517 779,197 
                  
 รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ (บาท)    - - - - - - - - - 122,819 15,335,461 16,099,381 16,888,653 
 %    0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.64% 46.07% 44.63% 43.35% 
 รวมรายได้จากการด าเนินการ (บาท)    11,650,685 17,499,607 17,504,503 18,000,000 18,000,000 18,003,694 18,500,415 18,500,000 18,505,404 18,989,281 17,954,320 19,976,485 22,071,196 
3) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ                 
 ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง    - - - - - - - - - 1,373 164,878 162,657 177,271 
 กนัส ารองเพ่ือการดแูลรักษาทรัพย์สิน 3.5% ของรายได้ทัง้หมด  - - - - - - - - - 9,389 1,165,142 1,262,655 1,363,595 
 ค่าประกนัภยั 0.0532% ของมลูค่าอาคารและอปุกรณ์ - - - - - - - - - 552 67,117 67,117 67,117 
 ค่าประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั 0.0532% ของรายได้ทัง้หมด  - - - - - - - - - 143 17,710 19,192 20,727 
                  
 รวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ    - - - - - - - - - 11,457 1,414,848 1,511,622 1,628,710 
4) รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน    11,650,685 17,499,607 17,504,503 18,000,000 18,000,000 18,003,694 18,500,415 18,500,000 18,505,404 18,977,824 16,539,472 18,464,863 20,442,486 
 % NOP    100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 99.3% 49.7% 51.2% 52.5% 
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การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method) - ส าหรับตรวจสอบผลเท่านัน้ 
ที่ดนิ โดยวิธีเปรียบเทยีบ 
กับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) 

10.2 จากการส ารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบ ในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สิน ดงั
แสดงรายละเอียดแนบท้ายรายงาน พบวา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ติดซอยสขุสวสัด์ิและ
ซอยย่อยต่างๆ มีระดบัราคาเสนอขาย ประมาณ 23,476 - 50,000.- บาทต่อ
ตารางวา ส าหรับข้อมูลท่ีสามารถน ามาเปรียบเ ทียบกับทรัพย์สินไ ด้ 
ประกอบด้วย ข้อมูลตลาดแปลงที่ 3, 6 และ 9  

- ข้อมูลตลาดแปลงที่ 3 มีเนือ้ท่ีประมาณ 574.00 ตารางวา มีราคาเสนอ
ประมาณ 30,487.- บาทตอ่ตารางวา มีท าเลท่ีตัง้ด้อยกวา่ทรัพย์สิน  

- ข้อมูลตลาดแปลงที่ 6 มีเนือ้ท่ีประมาณ 2,600.00 ตารางวา มีราคาเสนอ
ขายประมาณ 25,000.- บาทตอ่ตารางวา มีท าเลท่ีตัง้ด้อยกวา่ทรัพย์สิน  

- ข้อมูลตลาดแปลงที่ 9 มีเนือ้ท่ีประมาณ 3,748.50 ตารางวา มีราคาเสนอ
ขายประมาณ 23,476.- บาทต่อตารางวา มีท าเลท่ีตัง้และรูปแปลงท่ีดิน
ด้อยกวา่ทรัพย์สิน  

เมื่อพิจารณาถึงข้อมูลดังกล่าวข้างต้น โดยท าการเป รียบเทียบตามปัจจัย
ส าคัญต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ท าเลท่ีตัง้ ขนาดเนือ้ท่ีดิน ลักษณะรูปแปลง 
สภาพการปรับถมและศกัยภาพในการพัฒนา เป็นต้น ตลอดจนพิจารณาถึง
สภาพของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันแล้ว บริษัทฯ สามารถสรุปเป็น
ตารางได้ดงันี ้:- 
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รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมูลเบือ้งต้น 
       

รายละเอียด 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 3 6 9 

ท าเล/ที่ตัง้ 
ติดซอยสขุสวสัดิ์ 78 

แยก 19 

ซอยไกรศกัดิ์ดาวฒัน์ 
แยกจากซอยสขุ
สวสัดิ์ 78 แยก 19 

ติดถนนโยธาธิการ 
สมทุรปราการ 3018 

ติดซอยสขุสวสัดิ ์76 

เนือ้ที่ดิน (ตารางวา) 574.00 2,600.00 3,748.50 1,768.90 

รูปแปลงที่ดิน หลายเหลี่ยม  คล้ายสี่เหลี่ยมจตรัุส คล้ายสามเหลี่ยม 
ใกล้เคียง

สี่เหลี่ยมผืนผ้า 
หน้ากว้างที่ดินติดถนน (เมตร) 18.00 102.00 78.00 100.00 
ระดบัที่ดิน (เมตร) 0.20 0.00 0.00 0.00 
ผงัเมือง สีมว่ง สีมว่ง สีมว่ง สีมว่ง 

การใช้ประโยชน์ที่ดินที่เหมาะสม 
อตุสาหกรรม/
คลงัสินค้า 

อตุสาหกรรม/
คลงัสินค้า 

อตุสาหกรรม/
คลงัสินค้า 

อตุสาหกรรม/
คลงัสินค้า 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา) 30,487 25,000 23,476 
 

ราคาตอ่รองเบือ้งต้น (บาท/ตารางวา) 25,000 24,000 20,000 
 

ราคาที่คาดวา่จะขายได้ (บาท/ตารางวา) - - - 
 

ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตารางวา) - - - 
 

วนัที่เสนอขาย/ซือ้-ขาย มิถนุายน 2566 มิถนุายน 2566 มิถนุายน 2566 
 

ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย (บาท/ตารางวา) - - 
  

ปรับสว่นตา่งของคา่ปรับปรุงถมดิน (บาท/ตารางวา) -300 - - 
 

รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น (บาท/ตารางวา) 24,700 24,000 20,000 
 

 
การวิเคราะห์ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง 

ปัจจัยที่น ามาพิจารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 3 % 6 % 9 
ท าเลที่ตัง้ ทางเข้า-ออกและสภาพแวดล้อม 10% 2,470 8% 1,920 10% 2,000 
ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน 

      
ขนาดทีด่ิน (5)% (1,235) 2% 480 5% 1,000 
รูปแปลงที่ดิน 3% 741 % 

 
10% 2,000 

หน้ากว้างที่ดิน 2% 494 3% 720 10% 2,000 
ระบบสาธารณปูโภค % 

 
% 

 
% 

 
ถนนผ่านหน้า % 

 
% 

 
% 

 
ศกัยภาพการใช้ประโยชน์ % 

 
% 

 
% 

 
ข้อก าหนด(ผงัเมือง) /กฎหมายที่เก่ียวข้อง % 

 
% 

 
% 

 
รวม 10% 2,470 13% 3,120 35% 7,000 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 27,170 27,120 27,000 
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การปรับราคาขัน้สุดท้าย                 

แปลงที่ 
 ราคาที่ได้จาก
การปรับแก้  

 ค่าสมบูรณ์   Proportion (1)  
 Inverse 

Proportion  
 Proportion (2)   มูลค่าทรัพย์สิน  

3 27,170 4,940 0.3280 3.0486 0.3040 8,261 
6 27,120 3,120 0.2072 4.8269 0.4814 13,055 
9 27,000 7,000 0.4648 2.1514 0.2146 5,793 

รวม 81,290 15,060 1.0000 10.0269 1.0000 27,109 
หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 27,000 

 
เม่ือพิจารณาจากราคาท่ีปรับแก้แล้ว บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ มีความเห็นว่า ท่ีดินท่ีประเมินมลูค่าควรมีมลูค่าตลาดท่ี
เหมาะสมดงันี ้:- 
 
ที่ดนิ - คลังเอกสารหมายเลข 36-39 (คลัง 2) 
เนือ้ที่ดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 4 ไร่ 1 งาน 68.90 ตารางวา  
 หรือ 1,768.90 ตารางวา  

 
@ 27,000 บาท : 47,760,300 บาท 

 หรือประมาณ 
     

47,800,000 บาท 
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อาคารสิ่งปลูกสร้าง 
และสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ 
โดยวิธีคดิต้นทุน 
ทดแทนสุทธิ (DRC) 

10.3  

 
รายละเอียดอาคารส่ิงปลูกสร้าง  
(รวมงานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม งานตกแต่งภายใน และระบบอาคาร) 

ล าดับ รายละเอียดอุปกรณ์คลังเอกสาร 
พืน้ที่ใช้
สอย 

หน่วย 
ราคา 

ต่อหน่วย 
(บาท/ตรม.) 

ต้นทุน 
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

อายุ 
อาคาร 
(ปี) 

ค่าเสื่อม/
สภาพ 
(%) 

ต้นทุน 
ทดแทนสุทธิ 

(บาท) 
1) - คลงัสินค้าหมายเลข 36 1,750.00 ตรม. 10,500 18,375,000 30 70% 5,512,500 
2) - คลงัสินค้าหมายเลข 37 1,750.00 ตรม. 10,500 18,375,000 30 70% 5,512,500 
3) - คลงัสินค้าหมายเลข 38 1,750.00 ตรม. 10,500 18,375,000 30 70% 5,512,500 
4) - คลงัสินค้าหมายเลข 39 1,750.00 ตรม. 10,500 18,375,000 30 70% 5,512,500 
 รวมต้นทุนอาคารส่ิงปลูกสร้าง    73,500,000   22,050,000 

 
 
อุปกรณ์รับฝากเอกสาร- 
โดยวิธีคดิต้นทุน 
ทดแทนสุทธิ (DRC) 

10.4  

 

ล าดับ รายละเอียดอุปกรณ์คลังเอกสาร 
พืน้ที่ 
ใช้สอย 

หน่วย 
ราคา 

ต่อหน่วย 
(บาท/ตรม.) 

ต้นทุน 
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

อายุ 
อาคาร 
(ปี) 

ค่าเสื่อม/
สภาพ 
(%) 

ต้นทุน 
ทดแทนสุทธิ 

(บาท) 
1) อปุกรณ์ (คลงัเอกสารหมายเลข 36)        
 พืน้ที่ชัน้เหล็ก (Shelf) สงู 2 ชัน้ พร้อมระบบ 

Fire Alarm  
2,100.00 ตรม. 1 ชดุ 

(เหมารวม) 
6,930,000 9 45% 3,811,500 

         
2) อปุกรณ์ (คลงัเอกสารหมายเลข 37)        
 พืน้ที่ชัน้เหล็ก (Shelf) สงู 3 ชัน้ พร้อมระบบ 

Fire Alarm และลิฟต์บรรทกุสนิค้า 
3,150.00 ตรม. 1 ชดุ 

(เหมารวม) 
10,395,000 7 35% 6,756,750 

         
3) อปุกรณ์ (คลงัเอกสารหมายเลข 38)        
 พืน้ที่ชัน้เหล็ก (Shelf) สงู 3 ชัน้ พร้อมระบบ 

Fire Alarm  
3,150.00 ตรม. 1 ชดุ 

(เหมารวม) 
10,395,000 8 40% 6,237,000 

         
4) อปุกรณ์ (คลงัเอกสารหมายเลข 39)        
 พืน้ที่ชัน้เหล็ก (Shelf) สงู 3 ชัน้ พร้อมระบบ 

Fire Alarm และลิฟต์บรรทกุสนิค้า 
3,150.00 ตรม. 1 ชดุ 

(เหมารวม) 
10,395,000 9 45% 5,717,250 

         
 รวมมูลค่าอุปกรณ์ทัง้หมดตามสภาพปัจจุบัน 38,115,000   22,522,500 
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สรุปมูลค่าทรัพย์สิน  
    

     
 (บาท)  

1. มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีคดิจากรายได้  
   

205,400,000 

      
2. มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีคดิจากต้นทุน  

  
 มูลค่าทดแทนใหม่ 

(บาท)  
 มูลค่าทดแทนสุทธิ 

(บาท)  

 
- ที่ดนิ (มูลค่าตลาด)  

  
47,760,300 47,760,300 

 
- อาคารสิ่งปลูกสร้าง  

  
73,500,000 22,050,000 

 
- อุปกรณ์รับฝากเอกสาร  

  
38,115,000 22,522,500 

 
รวมมูลค่าจากวิธีคดิต้นทุน  

  
159,375,300 92,332,800 

 
หรือประมาณ 

  
159,400,000 92,300,000 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน 
 

10.5 บริษัท  ไนท์แฟรงค์ฯ ไ ด้ พิจารณาเลือกใช้ วิ ธีการประเมินมูลค่าโดย 
วิธีคิดจากรายได้ เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่าตลาด เพ่ือวตัถุประสงค์ของ
รายงานนี ้ซึง่มีมลูคา่ตลาดท่ีเหมาะสมเท่ากบั 205,400,000.- บาท 
 

การวิเคราะห์ 
ผลการประเมินมูลค่า 
ต่อหน่วย 

10.6 ที่ดนิ : ตารางวาละ 27,000.- บาท รวม 47,760,300.- บาท  

อาคารสิ่งปลูกสร้าง และสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ :   
- ต้นทนุทดแทนใหม ่รวม 73,500,000.- บาท  
- ต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนั รวม 22,050,000.- บาท 

อุปกรณ์รับฝากเอกสาร :   
- ต้นทนุทดแทนใหม ่รวม 38,115,000.- บาท  
-  ต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนั รวม 22,522,500.- บาท 
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11 รับรองผลการประเมินมูลค่า 
 
มูลค่าตลาด  
(Market Value) 

11.1 จากการพิจารณาถึงปัจจัย และสภาพของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน และ
รายละเอียดของทรัพย์สิน ประกอบกับรายละเอียดของข้อมูลตลาด และสรุปผล
การประเมินมูลค่าข้างต้น บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด มี
ความเห็นว่า มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ และผู้เช่า / ผู้ฝากเอกสาร
ปัจจุบัน (Market Value for the Existing Use and Tenancies / Document 
Deposition) ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่าท่ี 3 พฤษภาคม 2566 ดงัรายละเอียด
ของเง่ือนไขและข้อจ ากดัท่ีได้ระบไุว้ในรายงานนี ้ดงันี ้:- 
 

 มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์และผู้เช่า / ผู้ฝากเอกสารปัจจุบัน 
(Market Value for the Existing Use and Tenancies) : 205,400,000.- บาท 
(สองร้อยห้าล้านส่ีแสนบาทถ้วน) 

 
 
 
กระท าการแทนในนามบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

 
นายนภา พุทธานุ 
ผู้อ านวยการ - ฝ่ายทีป่รึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒิุ เลขที ่วฒ.301 
 
ผู้ตรวจสอบรายงาน : นายชาญณรงค์ พลพืช 
ผู้ส ารวจและประเมินมูลค่า :  นายศุภกร รัตนดเิรก  
       
  

 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - คลังเอกสาร 
 

 

     
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 1 2 3 

รายชื่อบริษัท บริษัท กรุงเทพคลังเอกสาร จ ากัด บริษัท โปรเฟสชั่นแนล ไฟล์ลิ่ง เซอร์วสิ จ ากัด บริษัท ดาต้าเซฟ จ ากัด 
สถานที่ตัง้/ที่ตดิต่อ เลขท่ี 11/1 หมู ่1 ถ.พิมพา-แสนภดูาษ อ. บ้านโพธ์ิ จ. ฉะเชิงเทรา  

โทร. 0-2871-4558 โทรสาร 0-2871-4645 
เลขท่ี 19/3 หมู ่7 ถ.บางนา-ตราด กม.17 ต.บางโฉลง อ.บางพล ี
จ.สมทุรปราการ โทร. 0-2740-5020-2 โทรสาร 0-2740-5795 

เลขท่ี 4 ถนนสามวา เขตมีนบรีุ กรุงเทพมหานคร 
โทร.0-2710-4050 โทรสาร 0-2710-4055 

ค่าจัดเกบ็เอกสารรายเดือน หน่วย บาท หน่วย บาท หน่วย บาท 
- กลอ่งเอกสาร (ขนาดมาตรฐาน) ขัน้ต ่า 100 กลอ่ง/บาท/เดือน 13.00 ต ่ากวา่ 100 กลอ่ง/บาท/เดือน 900.00 คา่บริการขัน้ต ่า 1,000 บาท/เดือน 1,000.00 
 เกิน 100 กลอ่งๆละ/บาท//เดือน 10.00 เกิน 100 กลอ่งๆละ/บาท//เดือน 9.00 บาท/กลอ่ง/เดือน 9.00 
(กลอ่งขนาดมาตรฐาน) (12"x16"x11")  (12.5"x16.5"x10.75")  (12"x16"x11")  
- หลอดบรรจพิุมพ์เขียว (บาท/หลอด/เดือน) บาท/หลอด/เดือน 10.00 บาท/หลอด/เดือน 10.00 บาท/หลอด/เดือน N/A 
ส่ือคอมพวิเตอร์       
- กลอ่งมาตรฐาน บาท/กลอ่ง/เดือน 400.00 บาท/กลอ่ง/เดือน N/A บาท/กลอ่ง/เดือน 400.00 
- ระดบัชิน้ บาท/ชิน้/เดือน 25.00 บาท/ชิน้/เดือน N/A บาท/ชิน้/เดือน N/A 
ค่าเช่าเหมาพืน้ที่ ตอ่พืน้ท่ี 1,000.00 ตอ่พืน้ท่ี N/A ตอ่พืน้ท่ี N/A 
กล่องเอกสารและวัสดุอ่ืนๆ       
- กลอ่งเอกสารขนาดมาตรฐาน บาท/กลอ่ง 32.50 บาท/กลอ่ง 35.00 บาท/กลอ่ง 45.00 
- หลอดบรรจพิุมพ์เขียว บาท/หลอด 60.00 บาท/หลอด 50.00 บาท/หลอด N/A 
- ถงุบรรจเุอกสาร บาท/ถงุ 5.00 บาท/ถงุ N/A บาท/ถงุ N/A 
- แผ่นเทปเฉพาะเอกสารลบั บาท/ชิน้ 5.00 บาท/ชิน้ N/A บาท/ชิน้ N/A 
- กลอ่งบรรจสุื่อคอมพิวเตอร์ บาท/กลอ่ง 400.00 บาท/กลอ่ง N/A บาท/กลอ่ง N/A 
1) การจดัท าดชันี       
- ทางเลือก 1 (คีย์ข้อมลู) บาท/ดชัน ี 10.00 บาท/ดชัน ี 10.00 บาท/ดชัน ี N/A 
- ทางเลือก 2 (Alternate ID, Listing & Key in) บาท/ดชัน ี 20.00 บาท/ดชัน ี N/A บาท/ดชัน ี N/A 
2) คา่หยิบเอกสาร       
- กลอ่งเอกสาร บาท/กลอ่ง 10.00 บาท/กลอ่ง N/A บาท/กลอ่ง 10 
- แฟ้ม บาท/แฟ้ม 10.00 บาท/แฟ้ม N/A บาท/แฟ้ม N/A 



 

 

 

     
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 1 2 3 

รายชื่อบริษัท บริษัท กรุงเทพคลังเอกสาร จ ากัด บริษัท โปรเฟสชั่นแนล ไฟล์ลิ่ง เซอร์วสิ จ ากัด บริษัท ดาต้าเซฟ จ ากัด 
- หลอดบรรจพิุมพ์เขียว บาท/หลอด 5.00 บาท/หลอด N/A บาท/หลอด N/A 
- สื่อคอมพิวเตอร์ บาท/ชิน้/กลอ่ง 10.00 บาท/ชิน้/กลอ่ง N/A บาท/ชิน้/กลอ่ง N/A 
3) คา่สง่เอกสารทางโทรสาร บาท/หน้า 15.00 บาท/หน้า N/A บาท/หน้า 10.00 
4) คา่ถ่ายเอกสาร บาท/หน้า 5.00 บาท/หน้า N/A บาท/หน้า N/A 
5) คา่ท าลายเอกสาร       
- เอกสาร บาท/กลอ่ง 10.00 บาท/กลอ่ง N/A บาท/กลอ่ง 20.00 
- สื่อคอมพิวเตอร์ บาท/ชิน้ 50.00 บาท/ชิน้ N/A บาท/ชิน้ N/A 
อัตราค่าจัดส่งเอกสาร (ระดับเอกสาร)       
- คา่บริการจดัสง่ในวนัรุ่งขึน้ บาท/กลอ่ง 25.00 บาท/เท่ียว (ไมเ่กิน 20 กลอ่ง) 250.00 บาท/เท่ียว (ไมเ่กิน 20 กลอ่ง) 350.00 
- คา่บริการจดัสง่แบบเร่งดว่น บาท/เท่ียว (ไมเ่กิน 20 กลอ่ง) 1,000.00 บาท/เท่ียว (ไมเ่กิน 20 กลอ่ง) 500.00 บาท/เท่ียว (ไมเ่กิน 20 กลอ่ง) 650.00 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า 
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 1 

    

 
 
ประเภททรัพย์สนิ : ท่ีดินวา่งเปลา่   
ท่ีตัง้ : ติดซอยสขุสวสัด์ิ 76/1  
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ :  ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ กว้างประมาณ 6 เมตร 
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น า้ประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายน า้ 
พืน้ท่ีตามผงัเมือง : สีมว่ง “ท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 6 ไร่ 93 ตารางวา (2,493 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีความกว้างประมาณ 120 เมตร แต่

ติดซอยด้านหน้าประมาณ 6 เมตร สภาพท่ีดินถมแล้ว แต่อยู่ต ่ากว่าระดับถนน
ด้านหน้าประมาณ 0.50 เมตร 

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 32,000.-บาทตอ่ตารางวา (เดิมเสนอขาย 30,000.- บาทตอ่ตารางวา)  
วนัท่ีเสนอขาย : มิถนุายน 2566 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 09-5828-XXXX 

 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า (ต่อ) 
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 2  

   
 
ประเภททรัพย์สนิ : ท่ีดินวา่งเปลา่   
ท่ีตัง้ : ติดสขุสวสัด์ิ 78 ซอยไกรศกัดาวฒัน์ 
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ :  ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ กว้างประมาณ 6 เมตร 
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น า้ประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายน า้ 
พืน้ท่ีตามผงัเมือง : สีมว่ง “ท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 6 ไร่ (2,400 ตารางวา)  
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีความกว้างติดถนนด้านหน้า

ประมาณ 46 เมตร และมีความลกึสงูสดุประมาณ 207 เมตร สภาพท่ีดินถมแล้ว มี
ระดบัสงูกวา่ถนนด้านหน้าประมาณ 0.20 เมตร 

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 12,500,000.- บาทตอ่ไร่ (หรือประมาณ 31,250.- บาทตอ่ตารางวา) 
วนัท่ีเสนอขาย : มิถนุายน 2566 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 08-9662-XXXX 
 
 

 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า (ต่อ) 
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 3  

      
 
ประเภททรัพย์สนิ : ท่ีดินวา่งเปลา่   
ท่ีตัง้ : ติดสขุสวสัด์ิ 78 ซอย 19 
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ :  ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ กว้างประมาณ 5 เมตร 
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น า้ประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายน า้ 
พืน้ท่ีตามผงัเมือง : สีมว่ง “ท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 74 ตารางวา (574 ตารางวา)  
รายละเอียดท่ีดิน : ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีความกว้างติดถนนด้านหน้าประมาณ 

18 เมตร และมีความลกึสงูสดุประมาณ 120 เมตร สภาพท่ีดินถมแล้ว มีระดบัสูง
กวา่ถนนด้านหน้าประมาณ 0.20 เมตร 

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 17,500,000.- บาท (หรือประมาณ 30,487.- บาทตอ่ตารางวา) 
วนัท่ีเสนอขาย : มิถนุายน 2566 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 08-2161-XXXX  
 
 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า (ต่อ) 
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 4 

     
 
ประเภททรัพย์สนิ : ท่ีดินวา่งเปลา่   
ท่ีตัง้ : ติดซอยสขุสวสัด์ิ 78 แยก 18 
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ :  ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ กว้างประมาณ 5 เมตร 
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น า้ประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายน า้ 
พืน้ท่ีตามผงัเมือง : สีมว่ง “ท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 200 ตารางวา 
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะรูปแปลงท่ีดินใกล้เคียงสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีความกว้างติดถนนด้านหน้า

ประมาณ 36 เมตร และมีความลึกสูงสุดของแปลงท่ีดินประมาณ 22.50 เมตร 
สภาพท่ีดินยงัไมถ่ม มีระดบัท่ีดินต ่ากวา่ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 0.50 เมตร 

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 5,000,000.- บาท (หรือประมาณ 25,000.- บาทตอ่ตารางวา)  
วนัท่ีเสนอขาย : มิถนุายน 2566 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 09-6874-XXXX 
 
 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า (ต่อ) 
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 5 

    
 
ประเภททรัพย์สนิ : ท่ีดินวา่งเปลา่   
ท่ีตัง้ : ติดซอยไกรศกัด์ิดาวฒัน์ แยกจากซอยสขุสวสัด์ิ 78 แยก 19  
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ :  ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 6 เมตร 
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น า้ประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายน า้ 
พืน้ท่ีตามผงัเมือง : สีมว่ง “ท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 6 ไร่ 1 งาน 83 ตารางวา (2,583 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินคล้ายสี่เหลี่ยมจตรัุส มีความกว้างติดถนนด้านหน้าประมาณ 

95 เมตร และมีความลกึสงูสดุของแปลงท่ีดินประมาณ 98 เมตร สภาพท่ีดินยงัไม่
ถม มีระดบัท่ีดินต ่ากวา่ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 1.50-2.00 เมตร 

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 29,000.-บาทตอ่ตารางวา (เดิมเสนอขาย 30,000.-บาทตอ่ตารางวา) 
วนัท่ีเสนอขาย : มิถนุายน 2566 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 08-8168-XXXX  
 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า (ต่อ) 
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 6 

  

 
 
ประเภททรัพย์สนิ : ท่ีดินวา่งเปลา่   
ท่ีตัง้ : ติดซอยไกรศกัด์ิดาวฒัน์ แยกจากซอยสขุสวสัด์ิ 78 แยก 19  
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ :  ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 6 เมตร 
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น า้ประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายน า้ 
พืน้ท่ีตามผงัเมือง : สีมว่ง “ท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 6 ไร่ 2 งาน (2,600 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินคล้ายสี่เหลี่ยมจตรัุส มีความกว้างติดถนนด้านหน้าประมาณ 

102 เมตร และมีความลึกสงูสดุของแปลงท่ีดินประมาณ 95 เมตร สภาพท่ีดินถม
แล้ว มีระดบัท่ีดินเสมอระดบัถนนด้านหน้า 

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 25,000.-บาทตอ่ตารางวา  
วนัท่ีเสนอขาย : มิถนุายน 2566 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 06-5198-XXXX  
 
 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า (ต่อ) 
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 7 

    
 
ประเภททรัพย์สนิ : ท่ีดินวา่งเปลา่   
ท่ีตัง้ : ติดซอยสขุสวสัด์ิ 74 
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ :  ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ กว้างประมาณ 6 เมตร 
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น า้ประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายน า้ 
พืน้ท่ีตามผงัเมือง : สีมว่ง “ท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 3 ไร่ 1 งาน 52 ตารางวา (1,352 ตารางวา) 
รายละเอียดท่ีดิน : ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีความกว้างติดถนนด้านหน้าประมาณ 

10 เมตร และมีความลกึสงูสุดของแปลงท่ีดินประมาณ 114 เมตร สภาพท่ีดินถม
แล้ว แตม่ีระดบัท่ีดินต ่ากวา่ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 0.20 เมตร 

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 62,530,000.- บาท (หรือประมาณ 46,250.- บาทตอ่ตารางวา)  
วนัท่ีเสนอขาย : มิถนุายน 2566 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 08-1456-XXXX 
 
 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า (ต่อ) 
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 8  

 

 
 
ประเภททรัพย์สนิ : ท่ีดินวา่งเปลา่   
ท่ีตัง้ : ติดซอยไมม่ีช่ือ ข้างโชว์รูมฟอร์ด  
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ :  ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ กว้างประมาณ 6 เมตร 
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น า้ประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายน า้ 
พืน้ท่ีตามผงัเมือง : สีมว่ง “ท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 4 ไร่ 2 งาน (1,800 ตารางวา)  
รายละเอียดท่ีดิน : ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีความกว้างติดถนนด้านหน้าประมาณ 

140 เมตร และมีความลึกสูงสุดประมาณ 94 เมตร สภาพท่ีดินถมแล้ว มีระดับ
เสมอถนนด้านหน้า 

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 50,000.- บาทตอ่ตารางวา  
วนัท่ีเสนอขาย : มิถนุายน 2566 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 06-2838-XXXX 

 
 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า (ต่อ) 
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 9  

 

 
 
ประเภททรัพย์สนิ : ท่ีดินวา่งเปลา่   
ท่ีตัง้ : ติดถนนโยธาธิการ สมทุรปราการ 3018 
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ :  ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ กว้างประมาณ 6 เมตร 
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น า้ประปา และระบบโทรศพัท์  
พืน้ท่ีตามผงัเมือง : สีมว่ง “ท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 9 ไร่ 1 งาน 48.5 ตารางวา (3,748.5 ตารางวา)  
รายละเอียดท่ีดิน : ลักษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปคล้ายเหลี่ยมสามเหลี่ยม มีความกว้างติดถนน

ด้านหน้าประมาณ 78 เมตร และมีด้านหลังติดคลองส่วยประมาณ 280 เมตร 
สภาพท่ีดินถมแล้ว มีระดบัเสมอถนนด้านหน้า 

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 88,000,000.- บาทตอ่ตารางวา (23,476.- บาทตอ่ตารางวา) 
วนัท่ีเสนอขาย : มิถนุายน 2566 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 06-4419-XXXX 



 

 

ข้อก าหนดมาตรฐานส าหรับการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 



 

ข้อก ำหนดมำตรฐำนส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ 

ข้อก ำหนดมำตรฐำนนีเ้ป็นส่วนหนึ่งของหนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำง ข้อก ำหนดในกำรให้บริกำรมำตรฐำนต่อไปนีม้ีผลบงัคบัใช้กบักำรประเมนิมลูค่ำทัง้หมดท่ีด ำเนนิกำรโดย บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (“บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ”) เว้นแต่จะมีกำรตกลงเป็นอยำ่งอ่ืน ท่ีมีกำรยืนยนัเป็นลำยลกัษณ์อกัษรและระบไุว้ในเนือ้หำหลกัของรำยงำน
กำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สิน
1 ค ำจ ำกัดควำม 

1.1 "ข้อก ำหนด" หมำยถึงข้อก ำหนดของธุรกิจท่ีก ำหนดไว้ในข้อตกลงนีแ้ละ
รวมถึงข้อก ำหนดและเง่ือนไขอ่ืน ๆ ท่ีก ำหนดไว้หรืออ้ำงถึงในหนังสือตกลง
กำรว่ำจ้ำง ข้อก ำหนดมำตรฐำนนี ้มีผลบงัคบัใช้กบับริกำรทัง้หมดท่ีผู้ ว่ำจ้ำง
มอบหมำย และไมส่ำมำรถเปล่ียนแปลงหรือแก้ไขได้ เว้นแต่จะตกลงกนัและ
ลงนำมเป็นลำยลกัษณ์อกัษรโดยท่ำนและบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 

1.2 “ลกูค้ำ” (ต่อไปนีใ้ห้หมำยถึง “ท่ำน”) หมำยถึงบคุคล บริษัท องค์กร หรือนิติ
บคุคลอ่ืนๆ ท่ีมีช่ืออยูใ่นหนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำงของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะ
ไมย่อมรับค ำสัง่ให้ด ำเนินงำนกับบุคคล บริษัท องค์กร หรือนิติบุคคลอ่ืนใด
และจะไม่ใช้ข้อก ำหนดมำตรฐำนนี ้เว้นแต่ว่ำได้มีกำรตกลงกันเป็นลำย
ลักษณ์อักษรในกำรท ำหน้ำท่ีให้กับองค์กรนัน้ๆ ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ    
ขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะปฏิเสธท่ีจะด ำเนินงำนกับองค์กรนัน้ๆ จนกว่ำ (ถ้ำหำกมี) 
จะด ำเนินกำรตรวจสอบสถำนะทำงกำรเงินเพ่ือป้องกันกำรฟอกเงินและ
ภำระควำมเส่ียง ในกรณีท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับค ำสัง่ให้ด ำเนินกำร
ในกรณีเช่นนัน้ ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ขอสงวนสิทธ์ิในกำรขอและได้รับ
หนงัสือกำรค ำ้ประกนัจำกบริษัทแมข่องท่ำน ส ำหรับค่ำบริกำรของทำงบริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ ก่อนท่ีจะรับงำน 

1.3 “บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ” หมำยถึง บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 

1.4 “หนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำง” หมำยถึงหนงัสือเสนอรำคำหรือใบเสนอรำคำท่ีสง่
ถึงท่ำนพร้อมกับข้อก ำหนดเหล่ำนี ้ในกรณีท่ีมีข้อขัดแย้งใดๆ ระหว่ำง
ข้อก ำหนดมำตรฐำนท่ีระบุไว้ในข้อตกลงนีก้ับหนังสือตกลงกำรว่ำจ้ำง 
ข้อก ำหนดในหนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำง จะมีผลบงัคบัใช้ 

1.5 "บริกำร" หมำยถึงบริกำรเฉพำะท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือตกลงกำรว่ำจ้ำง และ
บริกำรอ่ืนๆ ท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ตกลงเป็นลำยลกัษณ์อกัษร 

2 ค่ำบริกำร 

2.1 ลกูค้ำจะช ำระค่ำบริกำรให้แก่บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือ
ตกลงกำรว่ำจ้ำง นอกจำกนีลู้กค้ำจะใช้คืนเงินให้แก่บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ     
ด้วยค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดขึน้จริงตำมสมควรทัง้หมดท่ีอำจเกิดขึน้ เว้นแต่จะระบุไว้
เป็นอยำ่งอ่ืน 

2.2 ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ขอสงวนสิทธ์ิในกำรคิดดอกเบีย้จำกค่ำธรรมเนียมท่ี
ค้ำงช ำระ 30 วนัหลงัจำกวนัท่ีในใบแจ้งหนีใ้นอตัรำ 1.25% ต่อเดือนนับจำก
วันท่ีในใบแจ้งหนีจ้นกว่ำจะช ำระเงิน หำกทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ พบว่ำ
จ ำเป็นต้องใช้ตวัแทนทำงกฎหมำยหรือตวัแทนเรียกเก็บเงินเพ่ือเรียกคืนเงิน
ท่ีต้องช ำระ ท่ำนจะต้องช ำระค่ำใช้จ่ำยและกำรเบกิจ่ำยทัง้หมดท่ีเกิดขึน้ 

2.3 ในกรณีก่อนท่ีจะสรุปผลกำรประเมนิค่ำ: - 
(ก) หำกท่ำนยุติกำรว่ำจ้ำงนี  ้ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะเรียกเก็บ

ค่ำธรรมเนียมกำรยกเลิก หรือ 
(ข) หำกท่ำนชะลอกำรว่ำจ้ำงมำกกว่ำ 1 เดือนหรือปรับเปล่ียนขอบเขตกำร

ท ำงำนอย่ำงมีนัยส ำคัญหลังจำกตกลงว่ำจ้ำง ส่งผลให้มีงำนเพิ่มจำก
เดิมไมว่่ำจะเป็นส่วนใดก็ตำม ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะคิดค่ำบริกำร
เพิ่มเติม 

และในแต่ละกรณีค่ำบริกำรดงักล่ำวจะถกูค ำนวณบนพืน้ฐำนของเวลำและ
ค่ำใช้จ่ำยท่ีเหมำะสมท่ีเกิดขึน้หรือจ ำนวนเงินท่ีระบุไว้ในหนังสือตกลงกำร
ว่ำจ้ำง 

3 ใบแจ้งหนีแ้ละกำรช ำระเงนิ 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะออกใบแจ้งหนีแ้ละค่ำบริกำร เมื่อถึงก ำหนดกำร
ช ำระเงินโดยไมม่ีส่วนลดหยอ่นหรือข้อโต้แย้ง: 

(ก) ในวนัท่ีระบไุว้หนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำง; หรือ 
(ข) กรณีท่ีท่ำนขอยกเลิกกำรจ้ำงซึ่งในกรณีนีจ้ะใช้ข้อ 2.3 

4 ภำษี 
ค่ำบริกำร กำรเบกิจ่ำยและค่ำใช้จ่ำยท่ีอ้ำงถึงในข้อก ำหนดเหล่ำนีเ้ว้นแต่จะ
ระบุไ ว้ เ ป็นอย่ำง อ่ืนในหนัง สือตกลงกำรว่ ำ จ้ำงทั ง้หมดจะถูกคิ ด
ภำษีมลูค่ำเพิ่ม VAT เพิ่มในกรณีท่ีเก่ียวข้อง (และภำษีอ่ืน ๆ ท่ีเป็นสำกลท่ี
อำจเกิดขึน้ได้) 

5 กำรเปิดเผยและกำรตีพมิพ์ 
ไมว่่ำส่วนหนึ่งส่วนใดหรือทัง้หมดของกำรประเมนิมลูค่ำนี ้หรือกำรอ้ำงอิงใด ๆ  
ท่ีอำจถกูรวมไว้ในเอกสำรใดๆ ไปตีพิมพ์เป็นเอกสำรเผยแพร่ หรือค ำสั่งหรือ
เผยแพร่ในทำงใดทำงหนึ่ง โดยไม่ได้รับกำรอนุมัติเป็นลำยลักษณ์อักษร
ล่วงหน้ำจำกทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ในรูปแบบท่ีก ำหนด 

6 มำตรฐำนกำรประเมินมูลค่ำ 
กำรประเมนิมลูค่ำจะด ำเนินกำรตำมมำตรฐำนและจรรยำบรรณวิชำชีพกำร
ประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินของประเทศไทย นอกจำกนีท้ำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ
ยงัอ้ำงอิงถึงคู่มือและมำตรฐำนกำรประเมนิอ่ืนๆ เช่น มำตรฐำนกำรประเมิน
ระหว่ำงประเทศ (International Valuation Standards - IVS) และ the 
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)  

7 กำรตรวจสอบ 
กำรประเมินมลูค่ำอำจมีควบคุมภำยใต้มำตรฐำนและจรรยำบรรณวิชำชีพ
กำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินของประเทศไทย และข้อก ำหนดของ RICS  

8 พอร์ตโฟลิโอ 
ในกรณีท่ีได้รับกำรร้องขอเพ่ือให้ควำมเห็นเก่ียวกับมลูค่ำพอร์ตโฟลิโอ เว้นแต่
จะได้ตกลงเป็นกำรเฉพำะกับท่ำนเป็นอย่ำงอ่ืน ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ    
จะพิจำรณำมลูค่ำของทรัพย์สินแยกอยำ่งเป็นอิสสระจำกกัน บนสมมติฐำน
ท่ีว่ำทรัพย์สินนัน้ได้ท ำกำรตลำดในลกัษณะท่ีเป็นระบบ 

9 ควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ และผู้ประเมิน ไม่มีผลประโยชน์ทำงกำรเงินเก่ียวกับ
ทรัพย์สินท่ีท ำกำรประเมินทัง้ในอดีต ปัจจุบนัหรือท่ีคำดหวังในอนำคตและ
ควำมคิดเห็นท่ีแสดงออกโดยไมม่ีอคติใด ๆ 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ท ำหน้ำท่ีเป็นผู้ประเมินอิสระตำมท่ีก ำหนดไว้ใน
มำตรฐำนกำรประเมนิค่ำสำกล 

10 ควำมเชี่ยวชำญ 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ยืนยันว่ำผู้ ประเมินท่ีรับผิดชอบในรำยงำนกำร
ประเมนิค่ำนีต้รงตำมข้อก ำหนดของมำตรฐำนและจรรยำบรรณวิชำชีพกำร
ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของประเทศไทย มีควำมรู้เพียงพอในปัจจุบนัของ
ตลำดนัน้ ๆ และมีทักษะและควำมเข้ำใจในกำรด ำเนินกำรประเมินมูลค่ำ
อยำ่งเหมำะสม 

11 กรรมสิทธิ์และภำระผูกพัน 
 ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ใช้ควำมระมดัระวังในกำรตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ

รวมถึงกำรตรวจสอบโฉนดท่ีดินหรือเอกสำรสิทธ์ิอ่ืนๆ และได้ตรวจสอบภำระ
ผูกพันท่ีจดทะเบียนไว้ ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่ยอมรับควำมรับผิด
ส ำหรับกำรตีควำมใดๆ ท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้อ้ำงอิงข้อมลูดงักล่ำว ท่ี
อำจจะเหมำะสมกว่ำขอบเขตของท่ีปรึกษำด้ำนกฎหมำยของทำ่น ทำงบริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่ได้ตรวจสอบควำมถูกต้องของข้อมูลใดๆ ท่ีมอบให้ทำง
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ เก่ียวกับทรัพย์สินนีไ้ม่ว่ำจะเป็นลำยลักษณ์อักษรหรือ
ด้วยวำจำด้วยตวัท่ำนเองหรือโดยท่ีปรึกษำกฎหมำยของท่ำน 



 

12 แหล่งข้อมูล 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ อ้ำงอิงข้อมลูท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับ โดย
แหล่งข้อมูลท่ีระบุไว้หรืออย่ำงอ่ืนโดยลูกค้ำหรือท่ีปรึกษำกฎหมำยหรือ
ผู้ เช่ียวชำญของลกูค้ำเก่ียวกบัรำยละเอียดของกำรเช่ำ (ขึน้อยู่กับ “สัญญำเช่ำ” 
ท่ีแนบมำในรำยงำนฯ) หนงัสือยนิยอมและเอกสำรอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง ท่ีได้สรุป
ไว้ในรำยงำนของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ถือว่ำ
ข้อมลูนีค้รบถ้วนและถกูต้อง 

13 คุณลักษณะของทรัพย์สินที่จะประเมิน 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะใช้ควำมระมดัระวงัและทกัษะท่ีเหมำะสม (แต่จะ
ไมเ่ป็นภำระผกูพนักบัท่ำนอยำ่งแน่นอน) เพ่ือให้แน่ใจว่ำท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ี
ได้ระบุในหนังสือตกลงกำรจ้ำงนัน้คือทรัพย์สินท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ  
เข้ำท ำกำรส ำรวจและอยูใ่นรำยงำนกำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สิน หำกมีควำม
คลมุเครือเก่ียวกบัท่ีตัง้ของทรัพย์สินหรือขอบเขตของทรัพย์สินท่ีควรแจ้งให้
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ทรำบทนัทีท่ีได้รับรำยงำนดงักล่ำว 

14 ขอบเขตทรัพย์สิน 
แผนผังต่ำงๆ ท่ีอยู่ในรำยงำนใช้เพ่ือกำรก ำหนดขอบเขตท่ีตัง้ทรัพย์สินเท่ำนัน้
และไม่ควรใช้เพ่ือก ำหนดขอบเขตกรรมสิทธ์ิหรือสิทธ์ิกำรใช้ภำระจ ำยอม 
ขอบเขตของทรัพย์สินมีกำรระบไุว้ตำมข้อมลูท่ีให้ไว้กับทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
และ/หรือควำมเข้ำใจของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ เก่ียวกบัขอบเขตทรัพย์สินนัน้ 

15 ควำมปลอดภัยบนควำมเส่ียง 
กำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ อยูบ่นสมมตุิฐำนว่ำ
ทรัพย์สินจะปลอดภยัต่อควำมเส่ียงตำมปกติทุกประกำรรวมถึงกำรก่อกำรร้ำย 
น ำ้ท่วมและระดบัน ำ้ท่ีเพิ่มขึน้ในระดบัปกติซึ่งเป็นท่ียอมรับได้ 

16 กำรวัด 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท ำกำรวัดจำกแผนผังมำตรำส่วนและได้ท ำกำร
สอบทำนเพ่ือให้แน่ใจว่ำกำรวดันัน้อยูใ่นเกณฑ์ควำมคลำดเคล่ือนท่ียอมรับ
ได้ตำมมำตรฐำนทัว่ไป 

17 สภำพโครงสร้ำง 
กำรส ำรวจสภำพอำคำรโครงสร้ำงอำคำรและพืน้ดินโดยละเอียด กำรบริกำร
ด้ำนเทคนิคดังกล่ำวจะต้องด ำเนินกำรโดยผู้ ส ำรวจอำคำรหรือวิศวกร
ผู้ เช่ียวชำญเฉพำะทำงและไมอ่ยูใ่นขอบเขตของกำรประเมนิมลูค่ำ 
เน่ืองจำกทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะไมไ่ด้ด ำเนินกำรตรวจสอบหรือทดสอบใดๆ 
กับบริกำรเหล่ำนีย้กเว้นท่ีได้รับค ำสั่งให้ท ำเช่นนัน้ ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ    
จึงไม่สำมำรถรำยงำนได้ว่ำทรัพย์สินไม่มีควำมผิดพลำดทำงโครงสร้ำง       
มีควำมเสียหำยหรือข้อบกพร่องในลักษณะอ่ืนใด รวมทัง้ควำมเส่ือมโดย
ปกติวิสยัเน่ืองจำกกำรใช้งำน ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะพิจำรณำและท ำ
กำรส ำรวจอำคำรโดยอ้ำงอิงข้อบกพร่องหรือข้อมูลกำรซ่อมบ ำรุง ท่ีทำง
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับค ำแนะน ำหรือท่ีทรำบระหว่ำงกำรตรวจสอบ
ทรัพย์สิน นอกจำกนัน้ถือว่ำทรัพย์สินนัน้ปรำศจำกควำมบกพร่องใดๆ 

18 สภำพพืน้ดนิ 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ สนันิษฐำนว่ำไม่มีสภำพพืน้ดินหรือดินท่ีมีลักษณะ
ไมเ่หมำะสมและสำมำรถรับน ำ้หนกัของทรัพย์สินนัน้ๆอยำ่งเพียงพอ ส ำหรับ
อำคำรท่ีสร้ำงขึน้แล้วหรือจะถกูสร้ำงขึน้ 

19 ประเดน็สิ่งแวดล้อม 
กำรตรวจสอบเร่ืองสิ่งแวดล้อม ควรว่ำจ้ำงผู้ เช่ียวชำญด้ำนสิ่งแวดล้อมท่ีมี
เช่ียวชำญเฉพำะทำง ในกรณีท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับผลสรุปของ
กำรตรวจสอบดังกล่ำว ซึ่งทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับค ำแนะน ำให้
ไว้วำงใจสิ่งเหล่ำนี ้จะถกูสะท้อนให้เห็นในกำรประเมินมลูค่ำทรัพย์สิน โดย
อ้ำงอิงจำกแหล่งท่ีมำและลกัษณะของกำรสอบถำม ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
จะพยำยำมชีใ้ห้เห็นถึงข้อบ่งชีห้รือเหตุกำรณ์ท่ีเกิดขึน้อย่ำงชัดเจนซึ่งเป็นท่ี
ทรำบถึงกำรปนเปื้อนท่ีเป็นอันตรำยท่ีเกิดขึน้ระหว่ำงกำรสอบถำมกำร
ประเมนิค่ำของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
 

อยำ่งไรก็ตำมทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไมไ่ด้เป็นผู้ เช่ียวชำญด้ำนสิ่งแวดล้อม 
ดังนัน้ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ  จึงไม่ ไ ด้ด ำ เนินกำรตรวจสอบทำง
วิทยำศำสตร์ของท่ีดินหรืออำคำรหรือกำรปนเปือ้นใดๆ และไม่ท ำกำรค้นหำ
ท่ีมำเพ่ือค้นหำหลกัฐำนของกิจกรรมในอดีตซึ่งอำจระบุกำรปนเปือ้นนัน้ ใน
กรณีท่ีไม่มีกำรตรวจสอบท่ีเหมำะสมและในกรณีท่ีไม่มีเหตุผลชัดเจนท่ีน่ำ
สงสยัว่ำอำจมีกำรปนเปือ้น กำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินจะอยูบ่นสมมตุิฐำน
ว่ำทรัพย์สินนัน้ไมไ่ด้รับผลกระทบ ในกรณีท่ีสงสยัว่ำจะมีกำรปนเปือ้น แต่ยงั
ไม่ได้ท ำกำรตรวจสอบอย่ำงเพียงพอและให้ข้อมลูต่อบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ  
ถือว่ำงำนประเมนิมลูค่ำทรัพย์อยูภ่ำยใต้เง่ือนไขแล้ว 

20 เช่ำระยะยำว 
ท่ำนควรยืนยนัเป็นลำยลกัษณ์อกัษรหำกต้องกำรให้ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
อ่ำนสัญญำเช่ำ ในกรณีท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ อ่ำนสัญญำเช่ำต้องไม่
ตีควำมเอกสำรเหล่ำนีโ้ดยไมอ้่ำงอิงถึงทนำยควำม โดยเฉพำะอยำ่งยิง่เมื่อมี
กำรซือ้หรือกู้ยืมต่อควำมปลอดภยัของทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้อง 

21 ข้อมูลต้นทนุค่ำก่อสร้ำง 
นอกจำกนีท้ำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ยังได้เปรียบเทียบต้นทุนต่อหน่วย
ดงักล่ำวกบัต้นทนุกำรก่อสร้ำงมำตรฐำนตำมท่ีตีพิมพ์โดยสมำคมผู้ประเมิน
ค่ำทรัพย์สินแห่งประเทศไทยเพ่ือเป็นแบบรูปแบบเพิ่มเติมส ำหรับกำร
ตรวจสอบผลลพัธ์ของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ใช้วิธีกำรคิดค่ำเส่ือมรำคำ
วิธีเส้นตรง ส ำหรับกำรค ำนวณตัวเลขค่ำเส่ือมรำคำทรัพย์สิน วิธีกำรคิดค่ำ
เส่ือมรำคำดังกล่ำวได้ค ำนึงถึงอำยุกำรใช้งำนท่ีเหลืออยู่ของอำคำรหรือ
สินทรัพย์แล้ว 

22 กำรเปรียบเทยีบข้อมูลตลำด 
เป็นกำรเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่ำกับข้อมลูตลำด ท่ีได้จำกกำร
ส ำรวจท่ีมีลกัษณะคล้ำยคลึงกนั โดยจะท ำกำรเปรียบเทียบทัง้ขนำด รูปร่ำง 
ท่ีตัง้ ทำงเข้ำ - ออก สภำพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบต่อรำคำ และรำคำซือ้
ขำยในช่วงท่ีผ่ำนมำ กำรประเมนิมลูค่ำแบบนีไ้ด้มีกำรพิจำรณำถึงปัจจยัทำง
เศรษฐกิจท่ีอำจจะมีผลกระทบต่อตลำดอสงัหำริมทรัพย์ด้วย 

23 เกณฑ์กำรประเมินมูลค่ำ 
ผู้ ประเมิน ต้องแจ้งให้ลูกค้ำทรำบถึงควำมเห็นเก่ียวกับมูลค่ำของ
ผลประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีระบไุว้ในรำยงำน พืน้ฐำนของกำรประเมินมลูค่ำ
จะได้รับกำรตกลงกับลูกค้ำในจดหมำยสัญญำ ท่ีครอบคลุมข้อก ำหนด
เฉพำะส ำหรับกำรประเมิน เว้นแต่จะได้มีกำรตกลงเฉพำะเร่ือง มูลค่ำท่ีผู้
ประเมนิ ประเมนิจะต้องเป็นรำคำตลำดปัจจบุนั ณ วันท่ีประเมินมลูค่ำ โดย
ปกติทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะตัง้สมมุติฐำนว่ำทรัพย์สินท่ีมีมูลค่ำได้ถูก
สร้ำงขึน้หรือก ำลงัก่อสร้ำงและถกูครอบครองและใช้งำนอย่ำงสอดคล้องกัน
และไม่มีกำรฝ่ำฝืนกฎหมำยทัง้หมด ข้อก ำหนดทำงกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง 
รวมถึงกฎหมำยควบคมุอำคำรท่ีเหมำะสมและประกำศทำงกฎหมำยท่ีเป็บ
นยัยะส ำคญั นอกจำกจะได้รับกำรยกเว้นเฉพำะท่ีระบุไว้เป็นอย่ำงอ่ืน ทำง
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ สมมตุิฐำนต่อไปว่ำส ำหรับกำรใช้งำนใดๆของทรัพย์สิน 
ซึ่งเป็นไปตำมรำยงำนนัน้ได้รับใบอนญุำต ใบรับรองและกำรอนญุำตใด ๆ ท่ี
จ ำเป็นทัง้หมด นอกจำกจะได้รับกำรยกเว้นเฉพำะท่ีระบไุว้เป็นอยำ่งอ่ืน 

23.1 มลูค่ำตลำด: 
กำรประเมนิมลูค่ำตำมมลูค่ำตลำดมำจำกนิยำมและกรอบแนวคิดของกำร
ประเมนิ RICS - มำตรฐำนสำกล 2017 (Red Book) 
มลูค่ำตลำดหมำยถึง มลูค่ำเป็นตวัเงินซึ่งประมำณว่ำเป็นรำคำของทรัพย์สนิ
ท่ีสำมำรถใช้ตกลงซือ้ขำยกันได้ระหว่ำงผู้ เต็มใจขำยกับผู้ เต็มใจซือ้ ณ วันท่ี
ประเมนิมลูค่ำภำยใต้เง่ือนไขกำรซือ้ขำยปกติท่ีผู้ ซือ้ผู้ขำยไม่มีผลประโยชน์
เก่ียวเน่ืองกัน โดยได้มีกำรเสนอขำยทรัพย์สินในระยะเวลำพอสมควร และ
โดยท่ีทัง้สองฝ่ำยได้ตกลงซือ้ขำยด้วยควำมรอบรู้อย่ำงรอบคอบ และ
ปรำศจำกภำวะกดดัน ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยว่ำสำมำรถโอนสิทธิครอบครองตำม
กฎหมำยโดยสมบรูณ์ในทรัพย์สินได้ 



 

มลูค่ำตลำดเป็นรำคำท่ีดีท่ีสดุท่ีผู้ขำยจะได้รับอยำ่งสมเหตสุมผลและรำคำท่ี
ได้เปรียบท่ีสดุคือรำคำท่ีผู้ ซือ้ได้รับอยำ่งสมเหตสุมผล กำรประมำณกำรนีจ้ะ
ไม่รวม รำคำประเมินท่ีสูงหรือต ่ ำเกินจริงโดยข้อก ำหนดพิ เศษหรือ
สถำนกำรณ์ เช่นกำรจดัหำเงินทนุผิดปรกติ กำรขำยและกำรเช่ำกลบัคืน กำร
พิจำรณำพิเศษอ่ืนๆ หรือกำรให้สัมปทำนท่ีได้รับจำกผู้ ท่ีเก่ียวข้องกบักำรขำย 
มลูค่ำตลำดของสินทรัพย์และหนีส้ินยงัถกูประมำณโดยไม่ค ำนึงถึงต้นทุน
กำรขำยหรือกำรซือ้ (หรือกำรท ำธุรกรรม) และไมม่ีกำรหกักลบส ำหรับภำษีท่ี
เก่ียวข้องใด ๆ 
อยำ่งไรก็ตำมกำรประเมนิค่ำนัน้ ด ำเนินกำรเพ่ือวัตถปุระสงค์ท่ีหลำกหลำย
รวมถึงกำรขำย กำรซือ้ กำรเช่ำ จ ำนอง กำรจดัอนัดบั กำรซือ้ภำคบงัคบั กำร
ประกนัภยั ภำคทณัฑ์และวตัถปุระสงค์ด้ำนภำษีอ่ืนๆ บำงครัง้จ ำเป็นต้องมี
พืน้ฐำนของกำรประเมินมูลค่ำอ่ืนท่ีไม่ใช่ "รำคำตลำด" เช่นเมื่อท ำกำร
ประเมินเพ่ือกำรประกัน อย่ำงไรก็ตำมหำกไม่ได้ตกลงเป็นอย่ำง อ่ืนตัวเลข
กำรประเมินของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะแสดงถึงควำมเห็นของทำง
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ เก่ียวกับมูลค่ำตลำดของสินทรัพย์หรือหนีส้ินตำมท่ี
ก ำหนดไว้ข้ำงต้น 

23.2 ค่ำเช่ำตลำด: 

หมำยถึง รำคำค่ำเช่ำของทรัพย์สินท่ีสำมำรถใช้ตกลงเช่ำกนัได้ระหว่ำงผู้ เตม็
ใจให้เช่ำกบัผู้ เต็มใจเช่ำ ณ วนัท่ีประเมนิค่ำเช่ำ ภำยใต้เง่ือนไขกำรเช่ำปกติท่ี
ผู้ เช่ำผู้ ให้เช่ำไมม่ีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน โดยได้มีกำรเสนอเช่ำทรัพย์สิน
ในระยะเวลำพอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ำยได้ตกลงเช่ำด้วยควำมรอบรู้
อยำ่งรอบคอบ และปรำศจำกภำวะกดดนั 

24 ขอบเขตของควำมรับผิดและกำรเปิดเผยข้อมูล 

24.1 รำยงำนนีไ้ด้จัดเตรียมขึน้เป็นกำรเฉพำะและถือเป็นควำมลับของท่ำนและ
ลกูค้ำท่ีระบไุว้ในรำยงำนนี ้กำรท ำส ำเนำหรือกำรด ำเนินกำรใดๆ ไม่ว่ำเพียง
บำงส่วนหรือทัง้หมด ต้องได้รับควำมยินยอมเป็นลำยลักษณ์อักษรจำก 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ เสียก่อน ส ำหรับบุคคลอ่ืนนอกเหนือจำกท่ีระบุไว้ใน
รำยงำนนีค้วรจะท ำกำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินด้วยตนเองหำกจะท ำกำรอ่ืน
ใดท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ีประเมนิมลูค่ำ 

24.2 กำรใช้รำยงำนประเมนิมลูค่ำนีไ้มว่่ำเพียงบำงส่วนหรือทัง้ฉบบั ซึ่งอำจถกูใช้ใน
เอกสำรเผยแพร่หนงัสือเวียน หรืองบกำรเงิน หรือประกำศเผยแพร่อ่ืนใด ต้อง
ได้รับควำมยินยอมเป็นลำยลักษณ์อักษรในรูปแบบ และรำยละเอียดของ
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ เท่ำนัน้ 

24.3 ไม่สำมำรถเรียกร้อง จำกกำรใช้ข้อตกลงนี ้จำกพนักงำน หุ้ นส่วน หรือท่ี
ปรึกษำของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ บุคคลดังกล่ำวไม่มีหน้ำท่ีให้กำรดูแลกับผู้ ว่ำ
จ้ำง, บคุคลท่ีมีควำมเก่ียวข้องใดๆ และข้อเรียกร้องใดๆ ส ำหรับกำรเรียกร้อง
ค่ำเสียหำยจะต้องเรียกร้องกบั บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 

24.4 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะไมรั่บผิดชอบใดๆ ต่อไปนี:้ 
(ก) ส ำหรับบริกำรใดๆ ท่ีอยู่นอกขอบเขตของบริกำรท่ีตกลงกันว่ำจะต้อง

ด ำเนินกำรโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
(ข) ต่อบคุคลท่ีสำม หรือ 
(ค) ค่ำเสียหำยซึ่งเกิดทำงอ้อม หรือ ค่ำเสียหำยท่ีเกิดขึน้จำกผลท่ีตำมมำ

ภำยหลงั (เช่น กำรขำดทนุก ำไร) 

24.5 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบต่อควำมสญูเสียหรือควำมเสียหำยทำงตรง
ท่ีมีสำเหตุมำจำกกำรละเลยในหน้ำท่ี หรือกำรผิดสัญญำท่ีเก่ียวเน่ืองจำก
ค ำสั่งจ้ำงงำนและกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินนี ้โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ      
จะรับผิดชอบต่อควำมสูญเสียตำมจ ำนวนท่ีจ ำกัดเฉพำะท่ีระบุไว้ในเง่ือนไข
กำรว่ำจ้ำง 

24.6 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบต่อควำมสญูเสียหรือควำมเสียหำยทำงตรง
ท่ีมีสำเหตุมำจำกกำรละเลยในหน้ำท่ี หรือกำรผิดสัญญำท่ีเก่ียวเน่ืองจำก
ค ำสั่งจ้ำงงำนและกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินนี  ้โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ      

จะรับผิดชอบต่อควำมสญูเสียเป็นจ ำนวน 10 เท่ำของจ ำนวนค่ำธรรมเนียมท่ี
ได้รับ ซึ่งต้องไมม่ำกกว่ำ 15 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นวงเงินซือ้ประกันภัยควำมรับผิด
ทำงวิชำชีพของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะไมรั่บผิดชอบค่ำเสียหำยซึ่งเกิดทำงอ้อม 
หรือ ค่ำเสียหำยท่ีเกิดขึน้จำกผลท่ีตำมมำภำยหลงั (เช่น กำรขำดทนุก ำไร)  
ไม่สำมำรถเรียกร้องค่ำชดใช้ควำมเสียหำยท่ีเกิดจำกกำรใช้รำยงำนกำร
ประเมินมลูค่ำทรัพย์สินนี ้จำกพนักงำน ลูกจ้ำง หุ้ นส่วน กรรมกำร หรือท่ี
ปรึกษำของ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ยกเว้นเป็นควำมเสียหำยท่ีเกิดจำกกำร
ฉ้อโกงหรือกำรละเลยในหน้ำท่ีส่วนบคุคล 

ข้อก ำหนดข้ำงต้นจะไม่ยกเว้นหรือจ ำกัดควำมรับผิดเก่ียวกับกำรฉ้อโกง หรือ
กำรเสียชีวิต หรือกำรบำดเจ็บท่ีเกิดจำกควำมประมำท หรือควำมรับผิดอ่ืนๆ ใน
ขอบเขตท่ีควำมรับผิดชอบดังกล่ำวอำจไม่ได้รับกำรยกเว้นหรือจ ำกัดตำม
กฎหมำย 

24.7 ข้อก ำหนดมำตรฐำนนี ้จะไม่มีกำรยกเว้นหรือจ ำกัดควำมรับผิดเก่ียวกับกำร
ฉ้อโกง หรือกำรเสียชีวิต หรือกำรบำดเจ็บท่ีเกิดจำกควำมประมำท หรือควำมรับ
ผิดอ่ืนๆ ในขอบเขตท่ีควำมรับผิดชอบดงักล่ำวอำจไมไ่ด้รับกำรยกเว้นหรือจ ำกัด
ตำมกฎหมำย 

25 กำรชดใช้ค่ำเสียหำย 
ท่ำนตกลง ท่ีจะชดใช้ค่ำ เ สียหำยแก่บริ ษัท ไนท์แฟรงค์ฯ  เ ทียบกับ
ค่ำธรรมเนียมค่ำเสียหำย และค่ำใช้จ่ำยทัง้หมดท่ีบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
จะต้องเสียตำมเหตผุล (ไมเ่พียงเท่ำนัน้): 
(ก) กำรใช้ รำยงำนของบริษัท  ไนท์แฟรงค์ฯ  เ พ่ือวัตถุประสง ค์ อ่ืน

นอกเหนือจำกท่ีได้รับควำมเห็นชอบจำกบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
(ข) กำรบดิเบือนควำมจริงโดยท่ำนหรือด้วยอ ำนำจของทำ่นตอ่บคุคลท่ีสำม

ต่อค ำแนะน ำท่ีบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ มอบให้; 
(ค) กำรบิดเบือนควำมจริงต่อบุคคลท่ีสำมในขอบเขตกำรมีส่วนร่วมของ

บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ในรำยงำน 

26 กำรมอบหมำย 
ท่ำนหรือบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่สำมำรถมอบหมำยข้อตกลงนีห้รือ
ข้อก ำหนดใด ๆ ให้กบับคุคลท่ีสำมเว้นแต่จะตกลงเป็นลำยลกัษณ์อกัษร 

27 ควำมรับผิดชอบต่อบุคคลที่สำม 
รำยงำนนีจ้ดัท ำขึน้เพ่ือกำรใช้งำนส่วนตวัและเป็นควำมลบัของลกูค้ำเท่ำนัน้ 
ไมค่วรถกูน ำกลบัมำใช้ใหมไ่มว่่ำจะทัง้หมดหรือบำงส่วนโดยไมไ่ด้รับอนญุำต
เป็นลำยลกัษณ์อกัษรอยำ่งชดัเจนจำกบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ หรือให้บุคคลอ่ืน
ใช้เ พ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนนอกเหนือจำกท่ีระบุไว้ในรำยงำน บุคคลอ่ืน
นอกเหนือจำกท่ีระบุไว้ในรำยงำนควรได้รับกำรประเมินมลูค่ำของตนเอง
ก่อนท่ีจะด ำเนินกำรใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ีประเมนิมลูค่ำ 

28 ขัน้ตอนกำรร้องเรียน 
หำกท่ำนมีข้อสงสัยเก่ียวกับบริกำรของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ โปรดแจ้ง
ตัง้แต่แรกกับผู้ประเมินรำคำท่ีเก่ียวข้อง หำกกำรด ำเนินกำรนีไ้ม่ได้ผลท่ีน่ำ
พอใจโปรดติดต่อหวัหน้ำฝ่ำยท่ีเก่ียวข้อง ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะส่งตำม
ขัน้ตอนกำรร้องเรียนตำมค ำร้องขอ 

29 รำยงำนควำมถูกต้องแม่นย ำ 
รำยงำนจะสมบูรณ์และมีผลเฉพำะเมื่อได้รับกำรลงนำมโดยผู้มีอ ำนำจลง
นำมและประทบัตรำหรือตรำประทบัของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 

30 กฎหมำยและอ ำนำจศำล 

30.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะต้องได้รับกำรติดต่อและแจ้งล่วงหน้ำเป็นลำยลกัษณ์
อักษรในกรณีท่ีจ ำเป็นต้องมีค ำให้กำรในศำล ค่ำธรรมเนียมจะด ำเนินกำร
เรียกเก็บโดยแยกจำกค่ำบริกำรเดิมในลกัษณะคิดตำมเวลำต้นทนุจริง 

30.2 ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ตีควำมภำยใต้กำรควบคุมและด ำเนินกำรตำม
กฎหมำยของประเทศไทยโดยไม่ค ำนึงถึงกฏหรือข้อบังคับท่ีขัดแย้งต่อ
กฎหมำยใดๆ 



 

 

ข้อเสนองานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 
 
 

ข้อเสนองานการสํารวจและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

 ที่ดนิพร้อมคลังเอกสาร และอุปกรณ์รับฝากเอกสาร (คลังเอกสาร หมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 
45,46, 50 และ 51) จาํนวน 9 อาคาร   

 ที่ดนิพร้อมอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณ์รับฝากเอกสาร (คลังเอกสาร หมายเลข 31, 47, 48, 49 
และ 52) จาํนวน 5 อาคาร  

 ที่ดนิพร้อมคลังเอกสารและอุปกรณ์รับฝากเอกสาร  (คลังเอกสาร หมายเลข 36, 37, 38 และ 39) 
จาํนวน 4 อาคาร  

ตัง้อยู่ภายในคลังเอกสารและคลังสินค้า 2 และ 3 ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จาํกัด (มหาชน)  
ซอยสุขสวัสดิ์ 76 ถนนสุขสวัสดิ์  ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 
 
 

สําหรับ   ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
 (SUB SRI THAI REIT: SSTRT) 
 

 
วนัท่ี  : 2 พฤษภาคม 2566 
 

VL/or/P214/2023 
 
 

จัดทาํโดย 
 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 
33/4 อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 ทาวเวอร์ เอ ชัน้ 31  
ห้องเลขท่ี ทีเอน็เอ 01-04 ถนนพระราม 9  
แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
 

Tel: + 66 (0) 2643 8223 
Fax: + 66 (0) 2643 8224 
E-mail: vl@th.knightfrank.com 

 kft@th.knightfrank.com 
Web: www.knightfrank.co.th 
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VL/or/P214/2023 
 
2 พฤษภาคม 2566 
 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
เลขท่ี 989 อาคารสยามพิวรรธน์ ทาวเวอร์ ชัน้ 9, 24  
ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั  
กรุงเทพมหานคร 10330 
 
เรียน ท่านผู้จัดการกองทรัสต์ฯ 

 
ข้อเสนองานการสํารวจและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

 ที่ดนิพร้อมคลังเอกสาร และอุปกรณ์รับฝากเอกสาร (คลังเอกสาร หมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 
45,46, 50 และ 51) จาํนวน 9 อาคาร   

 ที่ดนิพร้อมอาคารเอกสาร และอุปกรณ์รับฝากเอกสาร (คลังเอกสาร หมายเลข 31, 47, 48, 49 และ 
52) จาํนวน 5 อาคาร  

 ที่ดนิพร้อมคลังเอกสารและอุปกรณ์รับฝากเอกสาร  (คลังเอกสาร หมายเลข 36, 37, 38 และ 39) 
จาํนวน 4 อาคาร  

ตัง้อยู่ภายในคลังเอกสารและคลังสินค้า 2 และ 3 ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จาํกัด (มหาชน)  
ซอยสุขสวัสดิ์ 76 ถนนสุขสวัสดิ์  ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

 
ตามท่ีได้รับรายละเอียดทาง Email จาก คณุอรนุช คงกนั – บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากดั เก่ียวกบัการ
ประเมินมลูค่าทรัพย์สินดงัทราบแล้วนัน้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั มีความยินดีและต้อง
ขอขอบพระคุณท่านท่ีให้โอกาสบริษัทฯ ในการเสนองานนี ้โดยรายละเอียด ขอบเขตของงาน และเง่ือนไขท่ี
เก่ียวข้องในการทํางานตามข้อเสนองานมีดงันี ้ 

 (1) วัตถุประสงค์และวันที่ประเมินมูลค่า 

 รายงานท่ีจะจดัเตรียมขึน้และนําเสนอต่อท่าน จะเป็นการประเมินมลูค่าสําหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ 
เพื่อสอบทานมูลค่าทรัพย์สินประจาํปี พ.ศ. 2566 

   วนัท่ีประเมินมลูคา่จะเป็นวนัท่ี บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ได้รับข้อมลูครบถ้วน หรือ
วนัท่ีทําการสํารวจทรัพย์สิน 
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 (2) ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ประกอบด้วย ท่ีดินพร้อมอาคารส่ิงปลกูสร้าง และอปุกรณ์รับฝากเอกสาร รวมจํานวน 18 อาคาร (คลงัเอกสาร 
หมายเลข 26-31, 36-39 และ 45-52)  ตัง้อยู่ในซอยสขุสวสัด์ิ 76 ถนนสขุสวสัด์ิ ตําบลบางจาก อําเภอ             
พระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ มีรายละเอียดดงันี ้

ส่วนที่ 1 ท่ีดิน จํานวน 3 โฉนด ไมติ่ดตอ่กนั (โฉนดเลขท่ี 17177, 17185 และ 17189) มีเนือ้ท่ีรวม
ประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา พร้อมอาคารส่ิงปลกูสร้างและอปุกรณ์รับฝากเอกสาร 
(คลงัเอกสาร หมายเลข  26 – 30, 45, 46, 50 และ 51 รวม 9 อาคาร) เลขท่ี 115  
ซอยสขุสวสัด์ิ 76 ถนนสขุสวสัด์ิ ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

(อ้างอิง รายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ เลขท่ี R0117/2020, วนัท่ีประเมินมลูคา่ 7 
พฤษภาคม 2565) 

ส่วนที่ 2 ท่ีดิน จํานวน 4 โฉนด ไมติ่ดตอ่กนั (โฉนดเลขท่ี 254934 (คลงั 31), 17184, 17186 และ 
17188 (คลงั 47-49 และ 52 (บางสว่นของคลงั 3)) มีเนือ้ท่ีรวมประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 52.40 
ตารางวา พร้อมอาคารส่ิงปลกูสร้างและอปุกรณ์รับฝากเอกสาร (คลงัเอกสาร หมายเลข 31, 
47, 48, 49 และ 52 รวม 5 อาคาร) ตัง้อยู่ภายในคลงัเอกสารและคลงัสินค้า 2 และ 3  

(อ้างอิง รายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ เลขท่ี R0118/2020, วนัท่ีประเมินมลูคา่ 7 
พฤษภาคม 2565) 

ส่วนที่ 3 ท่ีดิน จํานวน 1 โฉนด (โฉนดเลขท่ี 261431) เนือ้ท่ีประมาณ 4-1-68.9 ไร่ พร้อมคลงัเอกสาร
และอปุกรณ์รับฝากเอกสาร (คลงัเอกสาร หมายเลข 36, 37, 38 และ 39) จํานวน 4 อาคาร 
ตัง้อยู่ภายในบางส่วนของคลังเอกสารและคลังสินค้า 2 ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) เลขท่ี 115 หมู่ท่ี 6 ซอยสุขสวสัด์ิ 76 ถนนสุขสวสัด์ิ ตําบลบางจาก อําเภอพระ
ประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

(อ้างอิง รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เลขท่ี R0076/2022, วันท่ีประเมินมูลค่า   
18 เมษายน 2565)

 
(3) ขอบเขตของงาน 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด ขอเสนอขอบเขตของงานบริการท่ีปรึกษาในการ
สํารวจและประเมินมลูคา่ ดงันี ้

3.1) ให้ทราบถงึมลูคา่ตลาด (Market Value) ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจบุนัและผู้ เช่า/ผู้ฝากเอกสาร
ปัจจบุนั (Market Value for the Existing Use and Existing Tenancies / Document Depository)
ของทรัพย์สินในลักษณะถือกรรมสิทธ์ิ (Freehold) ตามคํานิยามท่ีระบุไว้ในข้อ 5 หลกัเกณฑ์การ
ประเมินมลูคา่ 



 
 

หน้า  4/13 

3.2) การสํารวจทรัพย์สิน เป็นการตรวจสอบท่ีดิน ทัง้ขนาด รูปร่าง สภาพทางกายภาพ หมดุหลกัเขตท่ีดิน 
(ถ้ามี) การทําแผนท่ีแสดงทางเข้า - ออก และท่ีตัง้ท่ีดิน ขนาดของถนนด้านหน้าท่ีดิน และตรวจสอบ
ระบบสาธารณปูโภคท่ีมีให้บริการ 

 หมายเหต ุ:- การสํารวจทรัพย์สินท่ีระบุข้างต้น มิใช่การสํารวจรังวดัสอบเขตท่ีดินตามคําจํากัด
ความของการรังวัดสอบเขตท่ีดิน แต่เป็นเพียงการสํารวจตรวจสอบจากสภาพ
ข้อเท็จจริงท่ีสามารถพบเห็นได้โดยทัว่ไป 

3.3) การตรวจสอบข้อมูลแนวเวนคืน ข้อกําหนดกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน
บริเวณใกล้เคียง และโครงการพัฒนาของรัฐท่ีอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สิน เป็นการ
ตรวจสอบจากเอกสารของบริษัท และตรวจสอบกับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องถ้าจําเป็น พร้อมทัง้ให้
ความเห็นเพ่ิมเติมเก่ียวกบัข้อกําหนดหรือกฏหมายท่ีเก่ียวข้องท่ีส่งผลกระทบต่อการพฒันาโครงการ
บนท่ีดินท่ีประเมินมลูคา่ 

3.4) การตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน เป็นการตรวจสอบความถูกต้องของเอกสารสิทธ์ิฉบบัผู้ ถือกับ
ฉบบัของสํานกังานท่ีดิน รวมถงึการตรวจสอบตําแหน่งท่ีดินเบือ้งต้นเพ่ือยืนยนัตําแหน่งท่ีตัง้ของท่ีดิน 
โดยทําการตรวจสอบจากผงัแปลงคง (แปลงแม)่ หรือระวางแผนท่ี ณ สํานกังานท่ีดินท่ีท่ีดินนัน้ตัง้อยู่ 
มิใช่ การรังวดัสอบเขตเพ่ือยืนยนัตําแหน่งท่ีตัง้ท่ีดินและแนวเขตของท่ีดิน 

3.5) การตรวจสอบอาคารสิ่งปลูกสร้าง เป็นการตรวจสอบขนาดอาคาร ผังพืน้อาคาร สภาพอาคาร
โดยทัว่ไป วสัดกุ่อสร้าง งานระบบอาคารและสาธารณปูโภคตา่งๆ อายอุาคาร การบํารุงรักษาอาคาร  

3.6) การตรวจสอบสญัญาเช่ากรณีท่ีมีการจดทะเบียนเช่า ณ สํานกังานของทางราชการท่ีเก่ียวข้อง 

3.7) การสํารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบ ทัง้ท่ีเป็นข้อมลูซือ้-ขาย เสนอขาย ในสว่นของท่ีดิน เพ่ือใช้ทําการ
วิเคราะห์หามลูคา่ท่ีดิน โดยวิธีการประเมินตามท่ีระบไุว้ในข้อ 6 

3.8) ทําการวิเคราะห์และประเมินมลูค่าตามวิธีการประเมินมลูค่า ได้แก่ วิธีคิดจากรายได้ และ / หรือ วิธี
คิดจากต้นทนุ ท่ีระบไุว้ในข้อ 6 

3.9) การจดัเตรียมแผนท่ี ผงัแสดงตําแหน่งท่ีดิน และภาพถ่ายทรัพย์สินตามสภาพปัจจบุนั 
 
(4) การสํารวจทรัพย์สิน 

 บริษัทฯ จะทําการเข้าสํารวจทรัพย์สินหลงัจากท่ีได้รับการตอบรับข้อเสนอนี ้และได้รับเอกสารประกอบการ
ประเมินมลูคา่ครบถ้วนตามมาตรฐานของบริษัทฯ 
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(5) หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่า 

 ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้บริษัทฯ จะทําการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินตามเกณฑ์มูลค่าตลาด 
(Market Value) ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจบุนัและผู้ เช่า/ผู้ฝากเอกสารปัจจุบนั (Market Value for 
the Existing Use and Existing Tenancies / Document Depository) ของทรัพย์สินในลกัษณะถือ
กรรมสิทธ์ิ (Freehold) ตามคํานิยามท่ีระบไุว้ในข้อ 5 หลกัเกณฑ์การประเมินมลูคา่ 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สินท่ี
สามารถใช้ตกลงซือ้ขายกนัได้ระหว่างผู้ เต็มใจขายกบัผู้ เต็มใจซือ้ ณ วนัท่ีประเมินมลูค่า ภายใต้เง่ือนไข
การซือ้ขายปกติ ท่ีผู้ซือ้ผู้ขายไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกนั โดยมีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ายได้ตกลงใจซือ้ขายด้วยความรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นี ้
ให้ถือด้วยวา่สามารถโอนสิทธ์ิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณ์ในทรัพย์สินได้ 

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันและผู้เช่า/ผู้ฝากเอกสารปัจจุบัน (Market Value 
for the Existing Use and Existing Tenancies / Document Depository) เป็นมลูค่าตลาดตามคํา
จํากัดความข้างต้น โดยมีความหมายเพ่ิมเติมว่าทรัพย์สินดงักล่าวจะใช้ประโยชน์ในสภาพเดิมและ
อ้างอิงตามสญัญาเช่าต่อเน่ืองไป ภายใต้สมมติฐานว่าจะสามารถขายในตลาดเปิดได้ และความหมาย
คําจํากดัความนีจ้ะไม่พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สงูสดุของทรัพย์สิน นอกจากนีม้ลูค่าดงักล่าวอาจจะ
ไม่สะท้อนถึงมูลค่าท่ีแท้จริงในกรณีท่ีมีการแบ่งทรัพย์สินออกขาย และไม่สะท้อนถึงมูลค่าในสภาพท่ี
อาจจะมีการเปลี่ยนสภาพการใช้ประโยชน์ และเปลี่ยนแปลง 

สญัญาเช่า  
 
 (6) วิธีการประเมินมูลค่า 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) 
แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 
และ ใช้วิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Method) สาํหรับการตรวจสอบผล 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow Method) เป็นการประเมินมลูคา่ของทรัพย์สิน โดยพิจารณาถึงความสามารถใน
การสร้างรายได้ของทรัพย์สิน โดยจะทําการประมาณการรายได้จากการดําเนินกิจการ แล้วหักด้วย
คา่ใช้จ่ายของการดําเนินการทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง ผลรวมของรายได้สทุธิในแตล่ะปี คิดเป็นมลูคา่ปัจจุบนัแล้ว
เม่ือรวมกบัมลูค่าทรัพย์สินหลงัจากการให้เช่า ซึง่ได้จากรายได้ในปีสดุท้ายคณูด้วยอตัราผลตอบแทนการ
ลงทนุ (Market Yield) คิดเป็นมลูคา่ปัจจบุนั ก็จะได้มลูคา่ของทรัพย์สิน 
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การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method of Valuation) ในการประเมินมลูค่าท่ีดินจะ
พิจารณาใช้วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาด (Comparative Method of Valuation) เป็นเกณฑ์ในการ
ประเมินมูลค่า รวมกับมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้างซึ่งจะพิจารณาใช้วิธีคิดจากต้นทุนทดแทนสุทธิ 
(Depreciated Replacement Cost Method)  

การประเมินมูลค่าที่ดนิโดยเปรียบเทยีบกับข้อมูลตลาด (Comparative Method of Valuation) เป็น
การเปรียบเทียบทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่กบัข้อมลูตลาด ท่ีได้จากการสํารวจท่ีมีลกัษณะคล้ายคลงึกนั โดย
จะทําการเปรียบเทียบทัง้ขนาด รูปร่าง ท่ีตัง้ ทางเข้า-ออก สภาพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบตอ่มลูคา่ และ
มลูคา่ซือ้ขายในช่วงท่ีผ่านมา การประเมินมลูคา่แบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถงึปัจจยัทางเศรษฐกิจท่ีอาจจะมี
ผลกระทบตอ่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ด้วย 

การประเมินมูลค่าวิธีคดิจากต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) เป็นการประเมิน
มลูค่าค่าก่อสร้าง โดยทําการคํานวณหาราคาทดแทนใหม่ (Replacement Cost As New) ของอาคารสิ่ง
ปลกูสร้างซึง่เป็นการหาราคาต้นทนุคา่ก่อสร้างใหม่ของอาคารและสิ่งปลกูสร้าง ณ วนัท่ีประเมินมลูค่าแล้ว
หกัด้วยค่าเสื่อมราคาตามสภาพและอายุการใช้งานของอาคารและสิ่งปลกูสร้าง มูลค่าท่ีได้จะเป็นมูลค่า
ตามสภาพปัจจบุนัของอาคารส่ิงปลกูสร้าง (Depreciated Replacement Cost)  

สําหรับราคาค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ของอาคารสิ่งปลกูสร้าง บริษัทฯ ได้พิจารณาอ้างอิงจากข้อมลูภายใน
บริษัทฯ และอ้างอิงจากประมาณการราคาค่าก่อสร้างมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทย สําหรับการคิดค่าเสื่อมราคา บริษัทฯ ได้เลือกใช้วิธีคิดแบบเส้นตรงตามอายุการใช้งาน พร้อม
กบัพิจารณาปรับเพ่ิม-ลดตามสภาพและการดแูลรักษาอาคาร 

 (7)  ระยะเวลา 
ระยะเวลาในการดําเนินการในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้คาดว่าจะใช้เวลาในการจัดเตรียมและส่งมอบ     
รายงานฉบบัร่างตามข้อเสนองานนี ้ประมาณ 3 สัปดาห์ นบัจากวนัท่ีทําการสํารวจทรัพย์สิน และได้รับ
เอกสารครบถ้วน และอีก 1 – 2 วัน หลังจากท่ีท่านยืนยันรายงานฉบับร่างแล้ว ทางบริษัทฯ จะส่งเล่ม
รายงานฉบบัสมบรูณ์  

 
(8) รายงาน 

รายงานจะจัดเตรียมและส่งมอบให้ท่านเป็นภาษาไทย จํานวน 2 ฉบับ และในรูปแบบแผ่นซีดี          
(CD-ROM) จาํนวน 1 ชุด ต่อทรัพย์สิน 1 รายการ ทัง้นีร้ายงานท่ีจดัเตรียมขึน้จะเป็นไปตามมาตรฐาน
การรายงานของ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั โดยจะระบุถึง ทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
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(9) ค่าบริการ 

 คา่บริการสําหรับการจดัเตรียมรายงานและสง่มอบให้กบัท่าน มีรายละเอียดดงันี ้

รายละเอียดทรัพย์สิน 
ค่าบริการ  

(บาท) 

 ท่ีดินพร้อมคลงัเอกสาร และอปุกรณ์รับฝากเอกสาร (คลงัเอกสาร หมายเลข 
26, 27, 28, 29, 30, 45,46, 50 และ 51) จํานวน 9 อาคาร   

 ท่ีดินพร้อมอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณ์รับฝากเอกสาร (คลังเอกสาร 
หมายเลข 31, 47, 48, 49 และ 52) จํานวน 5 อาคาร  

 ท่ีดินพร้อมคลงัเอกสารและอปุกรณ์รับฝากเอกสาร  (คลงัเอกสาร หมายเลข 
36, 37, 38 และ 39) จํานวน 4 อาคาร  

ตัง้อยู่ภายในคลงัเอกสารและคลงัสินค้า 2 และ 3 ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จํากดั 
(มหาชน) ซอยสขุสวสัด์ิ 76 ถนนสขุสวสัด์ิ  ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง 
จงัหวดัสมทุรปราการ 

XXX,XXX 

ภาษีมูลค่าเพิ่ม (VAT) 7% XXX,XXX 
ค่าบริการรวมทัง้สิน้ XXX,XXX 

  

สําหรับการชําระคา่บริการ ตามธรรมเนียมปฏิบติับริษัทฯ จะแบ่งเรียกเก็บจากท่าน จํานวน 2 งวด ดงันี.้- 

- XXX,XXX.- บาท (60%) รวมภาษีมลูคา่เพ่ิม 7%  แล้ว ชําระภายใน 45 วนั นบัจากวนัท่ีเข้าทําการสํารวจ
ทรัพย์สนิ  

 - XXX,XXX.- บาท (40%) รวมภาษีมลูคา่เพ่ิม 7%  แล้ว ชําระ ณ วนัท่ี บริษัทฯ ได้สง่มอบรายงานฉบบัจริง 

หมายเหตุ :-   -  ในการชําระค่าบริการ กรณีที่ท่านชําระในนามนิติบคุคล กรุณาหกัภาษี ณ ที่จ่าย ในอตัรา 
3 % จากค่าบริการก่อนภาษีมูลค่าเพ่ิม ณ วนัทีท่่านชําระค่าบริการดว้ย 

 
(10) บุคลากร 

 ผู้ประเมินหลกัท่ีรับผิดชอบ ได้แก่  

 คณุสรุศกัด์ิ ลิมปอารยะกลุ – กรรมการบริหาร หวัหน้าฝ่ายท่ีปรึกษาและประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 
 คณุชาญณรงค์ พลพืช – ผู้ อํานวยการ-ฝ่ายท่ีปรึกษาและประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 
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(11) เอกสารประกอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

 หลงัจากท่ีท่านตอบรับข้อเสนองานนีแ้ล้ว บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ต้องการทราบ
ถงึรายละเอียดข้อมลูและเอกสารท่ีใช้ประกอบการประเมินมลูคา่ มีรายละเอียดดงันี ้:- 

1. สําเนาโฉนดท่ีดินทกุฉบบั (ถ่ายทกุหน้าเท่าฉบบัจริง) และ / หรือ สําเนาสญัญาจดทะเบียนสิทธิการ
เช่า พร้อมรายละเอียดแนบท้าย 

2. รายการสรุป / รายละเอียดสญัญาเช่าพืน้ท่ี / ผู้ เช่ารายย่อยท่ีมีการใช้ประโยชน์หรือมีสญัญาเช่าอยู่ใน
ปัจจบุนั ซึง่ต้องมีรายละเอียดเก่ียวกบัพืน้ท่ีเช่า รายช่ือผู้ เช่า วนัท่ีเร่ิมเช่า วนัท่ีสิน้สดุสญัญา อตัราค่า
เช่า-คา่บริการ คา่สาธารณปูโภค เป็นต้น พร้อมสําเนาสญัญาเช่าของผู้ เช่าแตล่ะราย 

3. ผงับริเวณท่ีตัง้อาคาร (เข้ามาตราสว่น) 
4. แบบแปลนอาคาร (แบบพิมพ์เขียว) พร้อมรายการประกอบแบบ  (เข้ามาตราสว่น) ซึง่ประกอบด้วย 

- แบบโครงสร้าง 
- แบบสถาปัตยกรรม 
- แบบงานระบบประกอบอาคาร 

5. รายการเคร่ืองจกัรอปุกรณ์ประกอบอาคาร, รายการเฟอร์นิเจอร์และอปุกรณ์เคร่ืองใช้ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
การเช่า หรือเป็นสว่นหนึง่ของทรัพย์สนิท่ีให้ประเมินมลูคา่ 

6. งบการเงินท่ีใช้สําหรับการวิเคราะห์ (สําหรับผู้บริหาร) แสดงถึงรายได้และค่าใช้จ่ายแต่ละรายการ          
ย้อนหลงั 3 ปี 

7. สําเนารายงานการตรวจสอบอาคาร ตาม พรบ. 2548 
8. ใบขออนญุาตปลกูสร้าง/ดดัแปลงอาคาร ใบอนญุาตใช้อาคาร 

 
(12) การรักษาความลับ 

ตามมาตรฐานบริษัทระดับสากล บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ขอยืนยันว่าจะเก็บรักษาข้อมูลของลูกค้าเป็น
ความลบัตลอดเวลา และจะไมเ่ปิดเผยข้อมลูใด ๆ ของท่านให้กบับคุคลท่ีสามโดยปราศจากการยินยอมเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรจากท่าน และถ้าจําเป็นบริษัทฯ ยินดีจะเซน็สญัญาการเก็บรักษาข้อมลูเป็นความลบั  
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(13)   ความรับผิดชอบ 

ผู้ ว่าจ้างรับทราบและยอมรับว่า บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบต่อความสูญเสียหรือความเสียหาย
ทางตรงท่ีมีสาเหตุมาจากการละเลยในหน้าท่ี หรือการผิดสญัญาท่ีเก่ียวเน่ืองจากคําสัง่จ้างงานและการ
ประเมินมลูค่าทรัพย์สินนี ้โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบต่อความสูญเสียเป็นจํานวน 10 เท่าของ
จํานวนค่าธรรมเนียมท่ีได้รับ ซึ่งต้องไม่มากกว่า 15 ล้านบาท ซึ่งเป็นวงเงินซือ้ประกนัภัยความรับผิดทาง
วิชาชีพของบริษัทฯ บริษัท ไนท์ฟรงค์ฯ จะไมรั่บผิดชอบคา่เสียหายซึง่เกิดทางอ้อม หรือ ค่าเสียหายท่ีเกิดขึน้
จากผลท่ีตามมาภายหลงั (เช่น การขาดทนุกําไร) 

ผู้วา่จ้างไมส่ามารถเรียกร้องคา่ชดใช้ความเสียหายท่ีเกิดจากการใช้รายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินจาก
พนักงาน หุ้นส่วน ผู้ อํานวยการ กรรมการ หรือท่ีปรึกษาของ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย)  
จํากดั ยกเว้นเป็นความเสียหายท่ีเกิดจากการฉ้อโกงหรือการละเลยในหน้าท่ีสว่นบคุคล 

ข้อกําหนดข้างต้นจะไมย่กเว้นหรือจํากดัความรับผิดเก่ียวกบัการฉ้อโกง หรือการเสียชีวิต หรือการบาดเจ็บท่ี
เกิดจากความประมาท หรือความรับผิดอ่ืนๆ ในขอบเขตท่ีความรับผิดชอบดงักล่าวอาจไม่ได้รับการยกเว้น
หรือจํากดัตามกฎหมาย 

 
(14)  ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ขอยืนยันว่าไม่มีความเก่ียวข้องกันท่ีเป็นสาระสําคญั หรือมีส่วนร่วมก่อให้เกิดความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์ และอยู่ในฐานะท่ีจะให้การประเมินมลูคา่เป็นกลางและไมมี่อคติ 

  
(15) เหตุผลในการว่าจ้าง บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

กลุ่มบริษัท  ไนท์แฟรงค์  เ ป็นบริษัทท่ีมีความชํานาญการในการให้ คําปรึกษาและบริหารธุร กิจ
อสงัหาริมทรัพย์ ท่ีมีช่ือเสียงระดบันานาชาติ มีประสบการณ์ มีทีมงานท่ีเป็นมืออาชีพ มีความน่าเช่ือถือ เป็น
ท่ียอมรับในตลาดทัง้ในระดบัสากล และระดบันานาชาติ มีบุคลากรรวม 16,000 คน ใน 51 ประเทศ 384 
สํานักงาน เปิดให้ดําเนินการในประเทศองักฤษมากกว่า 125 ปี เปิดให้ดําเนินการในประเทศไทยมากว่า    
20 ปี ด้วยทีมงานมืออาชีพกวา่ 700 คนในปัจจบุนั 

 
The Brand, Trust and Partnership 

  “Knight Frank” เป็นตราสินค้า (Brand) ท่ีถกูสร้างขึน้โดยทีมงานมืออาชีพ มี Reputation มีช่ือเสียง
เป็นท่ียอมรับทัง้ในระดบัสากล และในประเทศตลอดระยะเวลาหลายสิบปีท่ีผ่านมา “Knight Frank” เป็น
ตราสินค้าท่ีผู้ ใช้บริการ “Trust” ในช่ือเสียง และบริการ การให้บริการของ “Knight Frank” ตัง้อยู่บนพืน้ฐาน
ของการเป็นหุ้นสว่นทางธุรกิจ “Partnership” ความสําเร็จของโครงการของลกูค้าถือเป็นความสําเร็จของ 
“Knight Frank” เช่นกนั ทกุโครงการ ทกุบริการท่ี “Knight Frank” เข้าร่วมงาน เราให้คําแนะนํา 
ข้อเสนอแนะ ความเห็นท่ีตรงไปตรงมา เสมือนหนึง่เป็นโครงการท่ี Knight Frank ลงทนุเอง 
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Information, Knowledge, Experiences 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ให้บริการประเมินมลูค่าทรัพย์สินด้วยพืน้ฐานของความรู้ 
ความเข้าใจ ในหลกัปฏิบติัและวิธีการตามมาตรฐานในระดบัสากล (International Practices) ทีมงานของ
บริษัทเป็นทีมงานท่ีมีประสบการณ์ในบริษัทต่างชาติ (International Firm) บริหารงานโดย คุณพนม      
กาญจนเทียมเท่า – ประธานท่ีปรึกษาบริษัทฯ ซึง่มีประสบการณ์มากว่า 35 ปี และ คณุณัฎฐา คหาปนะ – 
กรรมการผู้จดัการ ซึง่มีประสบการณ์มากกวา่ 20 ปี และ ทีมผู้ ชํานาญการซึง่มีประสบการณ์มากกวา่ 24 ปี 

ทีมงานท่ีให้บริการ มีความรู้และประสบการณ์สงู ทัง้หวัหน้าทีมซึง่ได้แก่ นายสุรศักดิ์  ลิมปอารยะกุล – 
กรรมการบริหาร-หัวหน้าฝ่ายท่ีปรึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีประสบการณ์ด้านการทํางาน
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินจากบริษัทชัน้นําทัง้ในประเทศและต่างประเทศกว่า 32 ปี มีประสบการณ์การ
ทํางานประเมินมูลค่าทรัพย์สินเกือบทุกประเภท อาทิ ศูนย์การค้า พลาซ่า สนามกอล์ฟ โรงแรม อาคาร
สํานักงาน เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ โรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่  และโครงการท่ีอยู่อาศัยต่าง ๆ           
นาย   ชาญณรงค์ พลพืช – ผู้ อํานวยการฝ่ายท่ีปรึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีประสบการณ์
ด้านการทํางานประเมินมูลค่าทรัพย์สินมากว่า 29 ปี มีประสบการณ์การทํางานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
ประเภทอาคารโรงงาน อาคารคลงัสินค้า และ พืน้ท่ีอตุสาหกรรม  

ด้วยทีมงานท่ีมีความรู้และประสบการณ์ ผนวกกับการมีข้อมูลตลาดท่ีสมบูรณ์ จึงทําให้การวิเคราะห์ให้
ความเห็น ข้อเสนอแนะของบริการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน มีความถกูต้อง แมน่ยําสงู 

 หน่วยงาน & สมาคมทางวิชาชีพที่ให้ความเหน็ชอบบริษัทฯ เป็นบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 นักประเมินราคารับอนุญาต ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินสําหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ ตาม
ประกาศของสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์ และตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (กลต) 

 นกัประเมินราคารับอนญุาตตามประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทย 

 นกัประเมินราคาขึน้ทะเบียนตามประกาศของกรมการประกนัภยั กระทรวงพาณิชย์ 

 สมาชิกสมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย และสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย 

 ท่ีปรึกษาขึน้ทะเบียนของศนูย์ข้อมลูท่ีปรึกษาไทย กระทรวงการคลงั  

 The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)  
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(16) ตัวอย่างผลงานและประสบการณ์การประเมินมูลค่า 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั มีผลงานด้านการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ ดงันี ้

 ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
โดยบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 
ท่ีดินพร้อมคลงัเอกสาร และอปุกรณ์รับฝากเอกสาร (คลงัเอกสาร หมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45,46, 50 
และ 51) จํานวน 9 อาคาร ตัง้อยู่ภายในคลงัเอกสารและคลงัสินค้า 2 และ 3 ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จํากดั 
(มหาชน) ซอยสขุสวสัด์ิ 76 ถนนสขุสวสัด์ิ  ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จํากดั (มหาชน) 
ท่ีดินและสิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลกูสร้าง คลงัสินค้า 1 (คลงั 1) ตัง้อยู่ติดซอยสขุสวสัด์ิ 49 (ขนุศรีนา
รถ) ถนนสขุสวสัด์ิ ในตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

 บริษัท เหมราชพฒันาท่ีดิน จํากดั (มหาชน) 
 สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารโรงงานและคลงัสินค้า รวมจํานวน 124 รายการ ตัง้อยู่ภายใน 

 นิคมอตุสาหกรรมอีสเทร์ินซีบอร์ด ระยอง 
 นิคมอตุสาหกรรมเหมราช อีสเทร์ินซีบอร์ด ชลบรีุ 
 เขตประกอบอตุสาหกรรมเหมราช สระบรีุ 
 เหมราชโลจิสติคส์ พาร์ค 1 ชลบรีุ  
 เหมราชโลจิสติคส์ พาร์ค 2 ชลบรีุ  
 เหมราชโลจิสติคส์ พาร์ค 4 ระยอง 

 ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพ่ืออตุสาหกรรมเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(FTREIT) 
สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารโรงงาน (จํานวน 14 รายการ) ซึง่ตัง้อยูภ่ายใน “นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั” ถนน
สขุมุวิท (ทางหลวงหมายเลข 3) ในตําบลทุ่งสขุลา อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 

 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) 
ท่ีดินพร้อมอาคารโรงงาน และ อาคารคลงัสินค้า จํานวน 29 แห่ง ตัง้อยู่ภายใน  
 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซตีิ ้จงัหวดัชลบรีุ 
 นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค พระนครศรีอยธุยา 
 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ พระนครศรีอยธุยา 
 นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั กรุงเทพฯ 
 เขตส่งเสริมอตุสาหกรรมนวนคร ปทมุธานี 
 นิคมอตุสาหกรรมเอเชีย สวุรรณภมูิ  
 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้บางนา 
 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้แหลมฉบงั 
 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อีสเทิร์น  
 ซบีอร์ด  

 โครงการทีพาร์ค อีสเทิร์น ซบีอร์ด 2บ ี
 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้พานทอง 
 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ขอนแก่น 
 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้สรุาษฎร์ธานี 
 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้สมทุรสาคร 
 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ลําพนู 
 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โรจนะ ปราจีนบรีุ 
 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้พฒันานิคม 
 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้บางพลี 6 
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 กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่า ดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม แฟคทอร่ี แอนด์แวร์เฮ้าส์ ฟันด์ (WHAPF) 
 ท่ีดนิ พร้อมอาคารคลงัสินค้าและอาคารอ่ืน ๆ ตัง้อยู่ภายใน 

 โครงการคลงัสินค้า Kao 1, 2 และ 3 จงัหวดัชลบรีุ 
 โครงการอาคารโรงงาน Primus นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี ้ จงัหวดัระยอง 
 โครงการคลงัสินค้า DKSH Consumer & DKSH 3M Phase 1 จงัหวดัสมทุรปราการ 
 โครงการคลงัสินค้า DKSH บางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

 บริษัท ทริฟเวนท์ แอส็เซท็ จํากดั 
สิทธิการเช่าท่ีดิน และกรรมสิทธ์ิในอาคารโรงงาน / คลงัสินค้า จํานวน 6 รายการ (F1/1 - F1/6) ภายใน  
“โครงการทริฟเวนท์ แอ็สเซท็ 2” ถนนเลียบคลองส่งนํา้ชลหารพิจิตร บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 0+700 ตําบลบางโฉลง 
อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

 บริษัท ท ูไทเกอร์ พร็อพ จํากดั 
ท่ีดิน เนือ้ท่ีประมาณ 53 ไร่ พร้อม อาคารคลงัสินค้า ตัง้อยู่ถนนเทพารักษ์ กม. 25+820 ตําบลบางเสาธง  
อําเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

 บริษัท ทานตะวนัอตุสาหกรรรม จํากดั (มหาชน) 
ท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลกูสร้าง (โรงงานอตุสาหกรรม) ซึง่ตัง้อยู่เลขท่ี 146 - 147 หมู่ 8 ติดซอยเทศบาล 3 แยกจากถนน
เพชรเกษม (ทางหลวงหมายเลข 4) ในตําบลอ้อมใหญ่ อําเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

 บริษัท ไทยคอนซมูเมอร์ ดิสทริบวิชัน่ เซน็เตอร์ จํากดั 
 ท่ีดิน เนือ้ท่ี 136.2-55 ไร่ ติดกบัศนูย์กระจายสินค้าของบริษัทยนิูลเิวอร์ (Unilever Distribution) ตําบลคลองเปรง 
 อําเภอเมือง จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

 บริษัท เอ็มเค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
การประมาณการค่าเช่าทรัพย์สิน - ท่ีดินเช่าบางส่วนพร้อมคลงัสินค้า 2 ชัน้ จํานวน 1 หลงั และ ท่ีดินว่างเปล่าเช่า
บางส่วน ในตําบลศรีษะจรเข้ใหญ่ อําเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

 บริษัท มนต์โลจิสติกส์ คอมเพล็กซ์ จํากดั 
 ท่ีดิน พร้อมโครงการก่อสร้างคลงัสนิค้าและห้องเย็นเช่า ในตําบลบางโฉลง อําเภอบางพลี จงัหวดั
 สมทุรปราการ 

 บริษัท ทริฟเวนท์ แอส็เซท็ จํากดั 
 ท่ีดินและประมาณการต้นทนุค่าก่อสร้างโครงการก่อสร้างอาคารโรงงานและสํานกังานชัน้เดียว จํานวน 4 หลงั 
 ตําบลบางโฉลง อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

 บริษัท ป่ินทองอินดสัเตรียลปาร์ค จํากดั (มหาชน) 
 ท่ีดินพร้อมอาคารโรงงาน จํานวน 90 รายการ ใน นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง โครงการ 1, 2 และ 3  

อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 
 ท่ีดินว่างเปล่า และ ท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลกูสร้าง ตัง้อยูภ่ายในและภายนอกนิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง โครงการ 

1, 2, 3, 4 และ 5 และ ป่ินทองแลนด์ โครงการ 1 อําเภอศรีราชา, อําเภอบ้านบงึ จงัหวดัชลบรีุ 
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ภาคผนวก ข 
แผนที่แสดงที่ตัง้ทรัพย์สิน และภาพถ่ายทางอากาศ 



บจก. กิติพล ออโตเท็ค

บจก.โลหะกิจ เม็ททอล (มหาชน)

บจก.เกษตรภัณฑ
อุตสาหกรรม

โรงเรียนสุขสวัสดิ์

บจก.อุตสาหกรรมสแตนเลส
เคหะภัณฑ

คริสตจักรพระประแดง

เทศบาล
เมืองลัดหลวง

เซเวน

สนง.ประกันสังคม
สาขาพระประแดง

แมนํ้าเจาพระยา

บจก.เพ็น เค อินเตอรเทรดดิ้ง

ถนนสุขสวัสดิ์

ซอยสุขส
วัสดิ์ 76/2 

(ซอยเสา
ไฟฟาแร

งสูง)

ซอย
สุขส

วัสดิ์
 53

ซอย
สุขส

วัสดิ์
 78

ซอ
ยสุ
ขส
วัส
ดิ์ 7

6

ซอย
สุขส

วัสด
ิ์ 76

ซอย
สุขส

วัสดิ์
 78

ประช
าอุทิศ

 131

ซอยสุขสวัสด์ิ 76 (ซอย 6)

ซอยสุขสวัสดิ์ 76 (ซอย 13)

ซอยสุขสวัสด์ิ 76 

(ซอย 11) ซอยสุขสวัสดิ์ 76 (ซอย 9)

ซอยสุขสวัสด์ิ 76 

(ซอย 7)
ซอยสุขสวัสดิ ์76 (ซอย 5)

ซอยสุขสวัสด์ิ 76 

(ซอย 3)
ซอยสุขสวัสด์ิ 76 

(ซอย 1)

ซอยสุขสวัสดิ์ 74

ซอยสุขสวัสดิ์ 76 (ซอย 7)

ซอย
สุขส

วัสด
ิ์ 72

ซอยส
ุขสวัส

ดิ์ 49

ซอยสุขสวัสดิ์ 5

ไปถน
นพร

ะราม
 2

ไปพระสมุทรเจดีย

อาคารเปยมสุข อพารทเมนท

ไปสามแยกพระประแดง

บจก.ไทย-เอเชีย พีอีไพพ

ซอยสุขสวัสดิ์ 47

ซอยสุ
ขสวัส

ดิ์ 45

วัดครุใน

โรงเรียนวัดครุใน

แสงงามอุตสาหกรรม

วัดครุนอก

กลุมปาลมธรรมชาติ

ตลาดสุขสวัสดิ์

คล
องเ
จาเ
มือ
ง

ดานเก็บเงินคาผานทางพิเศษ บางครุ 3 สถานีตํารวจทางดวน

แมนํ้าเจาพระยา

สะพา
นกาญ

จนาภ
ิเษก

ตําบลบางหญาแพรก

แนวเสาไฟฟาแรงสูง

ลํารางสาธารณประโยชน
บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)

คลัง 2
คลัง 3

แนวเสาไฟฟาแรงสูง

สะพานค.ส.ล.

ถ.ภายในโครงการ

ถ.ภายในโครงการ (คลัง 3)

ที่ดินวางเปลา

โรงเรียนราชประชาสมาสัย

โรงเรียนวัดชมนิมิตร

หมูบานชองเพ็ง

โรงงานเอวันเลซ

บจก.แสนทวี เท็กซไทล

วัดชังเรืองภาวนาราม

โรงพยาบาลบางจาก

บจก.ไทยภัณฑอุตสาหกรรมสิ่งทอ

โรงอัดกระดาษพระประแดง

การไฟฟานครหลวง เขตราษฎรบูรณะ สาขาพระประแดง

คลังสินคารวมทุนไทย

บจก.ฉื่อจิ้นฮั้ว

โรงงานเหล็กกรุงเทพ

บริษัท อายิโนะโมะโตะ (ประเทศไทย) 
จํากัด โรงงานพระประแดง

โรงงานผสมน้ํามันหลอลื่น

บจก.เชือกภาษีเจริญอุตสาหกรรม

โรงพยาบาลบางประกอก 3

บจก. เอสทีเอส โปรดักส

วัดชมนิมิตร

บจก.เคแอนดเอสสตีลไพพ

ซอย
สุขส

วัสด
ิ์ 74

โรงซี่อิ๊ววิจิตรรุงเรือง

บจก.ลวดสลิงไทย
แมนูแฟคเจอริ่ง

บจก.ฟารุงเรือง

บจก.ไทยคูณการเหล็ก

บจก.สินทวีการทอ
สวนสาธารณะ

เทศบาลลัดหลวง

สนามไดรฟกอลฟ 76

บจก.บางกอกไฟศาล อุตสาหกรรมการทอ
บจก.คิวไลนสแตนเลส

ซอยสุขสวัสดิ์ 74 ซอย 3

บจก.ไทยยางกิจไพศาล

ซอย
สุขส

วัสด
ิ์ 70บจก. ไทยเบนกัน

บจก.ชินวสุสินกรุป
บจก.ทิสเซิ่นครุปแมททีเรี่ยลส

บจก.รวมเจริญวูดมารเก็ตติ้ง

บจก.อาซาฮี-ไทยอัลลอย

บจก.อุตสาหกรรม
แปงขาวสาลีไทย

BDS Terminal

บจก.สยามสุขสวัสดิ์

Suksawat Terminal Co.,Ltd.

ทาเทียบเรือทรัพยศรีไทย
สุขสวัสดิ์ 49

หมูบานมัณฑนา

หมูบานสินทวี(บางครุ)
หมูบานศุภาลัยการเดนวิลล

ประชาอุทิศ-สุขสวัสดิ์

บจก.ฉื่อจิ้นฮั้ว

ซอย
สุขส

วัสดิ์
 78 ซอย

 1

ทางแยกตางระดับสุขสวัสดิ์

ไปบา
งพลี

1,80
0 ม

.

200 ม.

2
1

N

S
EW

ข : แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน
จุดถายภาพ

ทางพิ
เศษส

ายบาง
พลี-สุขส

วัสดิ์

โรงเรียนราชประชาสมาสัย

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

ที่ดินพรอมคลังเอกสารและอุปกรณรับฝากเอกสาร
(คลังเอกสาร หมายเลข 36, 37, 38 และ 39) จํานวน 4 อาคาร
ตั้งอยูภายในบางสวนของคลังเอกสารและคลังสินคา 2 
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ข : ภาพถายทางอากาศ
ไมเขามาตราสวน
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วัสด
ิ์ 76 (ถน

นสว
นบุค

คล)

แนวเขตสายสงไฟฟาแรงสูง ขนาด 230,000 โวลท

(20.00)

(15.00)

(5.00)

แนวเขตสายสงไฟฟาแรงสูง ขนาด 230,000 โวลท

ซอยสุขสวัสดิ์ 76 (ถนนภาระจํายอม)

สะพาน ค.ส.ล.

คลังเอกสารและคลังสินคา 3 (คลัง 3)

คลังเอกสารและคลังสินคา 2 (คลัง 2)

ที่ดินวางเปลา

5

269

270

(100.00)

(100.00)

(70.00)

(70.00)

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

ที่ดินพรอมคลังเอกสารและอุปกรณรับฝากเอกสาร
(คลังเอกสาร หมายเลข 36, 37, 38 และ 39) จํานวน 4 อาคาร
ตั้งอยูภายในบางสวนของคลังเอกสารและคลังสินคา 2 
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ไมเขามาตราสวน
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ซอย
สุขส

วัสดิ์
 76 (ถน

นสว
นบุค

คล)

แนวเขตสายสงไฟฟาแรงสูง ขนาด 230,000 โวลท

(20.00)

(15.00)
(5.00)

แนวเขตสายสงไฟฟาแรงสูง ขนาด 230,000 โวลท

ซอยสุขสวัสดิ์ 76 (ถนนภาระจํายอม)

สะพาน ค.ส.ล.

คลังเอกสารและคลังสินคา 3 (คลัง 3)

คลังเอกสารและคลังสินคา 2 (คลัง 2)

ที่ดินวางเปลา

5

269

270

(100.00)

(100.00)

(70.00)

(70.00)

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

ที่ดินพรอมคลังเอกสารและอุปกรณรับฝากเอกสาร
(คลังเอกสาร หมายเลข 36, 37, 38 และ 39) จํานวน 4 อาคาร
ตั้งอยูภายในบางสวนของคลังเอกสารและคลังสินคา 2 

ที่ดินสวนที่จดภาระจํายอม เปนทางเดินและถนนภายในโครงการ



 

 

ภาคผนวก ง 
ผังบริเวณ และแบบแปลนอาคาร 
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48
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52 คลังเอกสาร

49

คลังสินคา
31

คลังสินคา
33

คลังสินคา
39

คลังสินคา
35

คลังสินคา
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37
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ไมเขามาตราสวน
ง : ผังบริเวณ

จุดถายภาพ

6

คลังสินคา
32

ที่ดินวางเปลา

คลังเอกสารและคลังสินคา 3 (คลัง 3)

คลังเอกสารและคลังสินคา 2 (คลัง 2)

1

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

ที่ดินพรอมคลังเอกสาร จํานวน 4 อาคาร และอุปกรณรับฝากเอกสาร
(คลังเอกสาร หมายเลข 36, 37, 38 และ 39) 
เลขที่ 115 และ 115/7-9 หมู 6 

1

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา
คลังเอกสารและคลังสินคา 2 (คลัง 2)

คลังสินคาหมายเลข 36
2
3

คลังสินคาหมายเลข 37

4
คลังสินคาหมายเลข 38
คลังสินคาหมายเลข 39

อาคารสํานักงาน 3 ชั้น

อาคารหองน้ํา-หองสวม 3

อาคารหองน้ํา-หองสวม 4

อาคารหองเครื่องสูบน้ําดับเพลิงชั้นเดียว

อาคารสํานักงาน สูง 4 ชั้น

อาคารสํานักงานชั้นเดียว (สวนตอเติม)

อาคารโรงอาหารและสํานักงานชั้นเดียว

อาคารหองน้ํา-หองสวม 1

อาคารหองน้ํา-หองสวม 2
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ไมเขามาตราสวน

: 

คลังสินคาหมายเลข 36-39

คลังเอกสารและคลังสินคา 2 (คลัง 2)
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