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ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย 

เลขที่ 989 อาคารสยามพิวรรธน ์ทาวเวอร ์ชัน้ 9,24  

ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั  

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

 

เรื่อง การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินที่ดินพรอ้มอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณ์รับฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยูนิต 

ตัง้อยู่ภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 2 และ 3 

 

เรียน  ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

   

บรษัิท เนก็ซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั (บรษัิทฯ) ขอนาํสง่รายงานการประเมินมลูค่าตลาด (Market Value) 

ของทรพัยส์ินซึ่งประกอบดว้ย ที่ดินพร้อมอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณรั์บฝากเอกสาร จํานวน 9 ยูนิต 

(คลังเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51) ตั้งอยู่ภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 2    

และ 3 เลขที่ 115 และ 115/7-9 ติดถนนภายในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ ซอยสขุสวสัด์ิ 76 แยกจากถนน

สขุสวสัด์ิ ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ ตามวตัถุประสงคท์ี่ระบุในสญัญาว่าจา้งฉบบัลง

วนัที่ 28 เมษายน 2568 

  

การจดัทาํรายงานฉบบันี ้เป็นการจดัทาํรายงานเพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัมลูค่าทรพัยส์ินตามที่กล่าวมาแลว้เบือ้งตน้ 

ใหแ้ก่ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย โดยเป็นการประเมินเพื่อวัตถุประสงคส์าธารณะ 

และใช้ประกอบการบันทึกบัญชีของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย โดยรายงานการ

ประเมินมลูค่าฉบบันี ้ไม่ว่าเพียงบางสว่นหรือทัง้ฉบบั ไม่อาจใชไ้ดส้าํหรบัวตัถปุระสงคอ่ื์น และผูต้อ้งการใชป้ระโยชน์

จากรายงานรายอ่ืนที่มิไดร้ะบใุนรายงานฉบบันี ้

 

 

 

 





 

 

สารบัญ 

สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ....................................................................................................................... 1 

1 วัตถุประสงคแ์ละหลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ ................................................................................... 8 

1.1 การมอบหมาย ........................................................................................................................................ 8 

1.2 วตัถปุระสงคใ์นการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น ............................................................................................... 8 

1.3 วนัท่ีสาํรวจและประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ..................................................................................................... 8 

1.4 หลกัเกณฑใ์นการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น.................................................................................................. 8 

2 รายละเอียดทรัพยส์นิทีป่ระเมินมูลค่า ................................................................................................................ 9 

2.1 ลกัษณะทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูคา่ ............................................................................................................. 9 

2.2 ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น .......................................................................................................................................... 9 

2.3 รายละเอียดเก่ียวกบัท่ีดิน ....................................................................................................................... 11 

2.4 รายละเอียดเก่ียวกบัอาคาร .................................................................................................................... 18 

3 ข้อจาํกัดทางกฎหมาย ....................................................................................................................................... 22 

3.1 ขอ้กาํหนดผงัเมือง .................................................................................................................................  22 

3.2 กฎหมายควบคมุอาคาร ......................................................................................................................... 24 

3.3 การเวนคืน ............................................................................................................................................ 25 

3.4 การถกูรอนสิทธิตา่งๆ .............................................................................................................................  25 

3.5 โครงการพฒันาของภาครฐั .................................................................................................................... 25 

4 ภาพรวมเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมของไทย .................................................................................................. 32 

4.1 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย ........................................................................................................................... 32 

4.2 ภาพรวมตลาดภาคอตุสาหกรรม ............................................................................................................. 34 

4.3 ภาพรวมโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ของบรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) ................................ 43 

5 การประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ .............................................................................................................................. 46 

5.1 การใชป้ระโยชนส์งูสดุและดีท่ีสดุ ............................................................................................................ 46 

5.2 เงื่อนไข ขอ้จาํกดัและสมมติฐานเพ่ิมเติมในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ..................................................... 46 

5.3 วิธีการประเมินมลูค่า .............................................................................................................................  47 

5.4 การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น .................................................................................................................... 48 

6 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน .................................................................................................................. 60 

การรับรองในมูลค่าทรัพยส์นิ ............................................................................................................................... 61 

เงือ่นไขและข้อจาํกดัของการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ ......................................................................................... 62 



 

 

ภาคผนวก ................................................................................................................................................................ i 

ภาคผนวก ก - แผนทีต่ั้งโครงการ ............................................................................................................................ ii 

ภาคผนวก ข - แผนทีแ่สดงทีต่ั้งทรัพยส์นิ .............................................................................................................. iii 

ภาคผนวก ค - ข้อมูลเปรียบเทยีบ ......................................................................................................................... iv 

ภาคผนวก ง - ผังโครงการ ...................................................................................................................................... v 

ภาคผนวก จ - ผังทีด่นิ ............................................................................................................................................ vi 

ภาคผนวก ฉ - ภาพถ่ายทางอากาศ....................................................................................................................... vii 

ภาคผนวก ช - แบบแปลนอาคาร ......................................................................................................................... viii 

ภาคผนวก ซ - ภาพถ่ายทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า ................................................................................................. ix 

ภาคผนวก ฌ - สาํเนาเอกสารสิทธทิีด่นิ ................................................................................................................ x 

ภาคผนวก ญ - สาํเนาใบอนุญาตกอ่สร้าง (อ.1) .................................................................................................... xi 

ภาคผนวก ฎ - สาํเนาใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (อ.6) ..................................................................................... xii 

ภาคผนวก ฏ - สาํเนาสัญญากอ่ตั้งภาระจาํยอม .................................................................................................. xiii 

ภาคผนวก ฐ - สาํเนาหนังสอืสัญญาเช่าทีด่นิและสิ่งปลกูสร้าง ........................................................................... xiv 

ภาคผนวก ฑ - สาํเนาหนังสอืสัญญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ ์................................................... xv 

ภาคผนวก ฒ - สาํเนาหนังสือสัญญาเช่าทีด่นิและสิ่งปลกูสร้าง (ตอ่อายุคร้ังที ่1) .............................................. xvi 

ภาคผนวก ณ - สาํเนาหนังสือสัญญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ ์(ตอ่อายุคร้ังที ่1)..................... xvii 

ภาคผนวก ด - สาํเนาสัญญาโอนสทิธิและหน้าทีต่ามสัญญา ............................................................................ xviii 

 

 



 

ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย        1 
                                       

สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

ลูกค้า: ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

 

ทรัพยส์ินทีป่ระเมิน: ที่ดินพรอ้มอาคารคลงัเอกสาร และอุปกรณร์บัฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยูนิต 

(คลงัเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51) 

 

ทีต้ั่งทรัพยส์ิน: ตัง้อยู่ภายในบางส่วนของคลงัเอกสารและคลังสินคา้ 2 และ 3 เลขที่ 115 

และ 115/7-9 ติดถนนภายในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ ซอยสุข

สวสัด์ิ 76 แยกจากถนนสขุสวสัด์ิ ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดั

สมทุรปราการ 

 

วัตถุประสงคก์ารประเมินมูลค่า: การประเมินมูลค่าในครั้งนีเ้ป็นการประเมินเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ     

และใชป้ระกอบการบนัทึกบญัชีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

ทรพัยศ์รีไทย 

 

หลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่า: การประเมินเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ ผูป้ระเมินไดพ้ิจารณาใชห้ลกัเกณฑ์

การประเมิน “เพื่อกําหนดมูลค่าตลาด” (Market Value) ส ําหรับการ

ประเมินมลูค่าของทรพัยส์ิน 

 

รายละเอียดทรัพยส์ิน: ทรพัยส์ินที่ดินพรอ้มอาคารคลงัเอกสาร และอุปกรณร์บัฝากเอกสาร จาํนวน 

9 ยนูิต (คลงัเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51) โดย

มีรายละเอียดของที่ดินและอาคารสิ่งปลกูสรา้ง ดงันี ้

 

 รายละเอียดที่ดิน 

ทรัพยส์ินที่ประเมินมูลค่า ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดิน

จาํนวน 3 ฉบับ ไม่ติดต่อเนื่องกันมีถนนภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้

เป็นทางเชื่อมระหว่างแปลงที่ดิน มีขนาดเนื้อที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ

ประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา (3,865 ตารางวา) โดยมีรายละเอียด

ดงันี ้
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ลาํดับที ่ คลังเอกสาร 
โฉนดทีด่ิน

เลขที ่

เนือ้ทีด่นิ 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 5 ยนิูต) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 - 30 17177 5-1-64 

บางส่วนของคลังสินค้า 3 (จาํนวน 4 ยนิูต) 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 50 - 51 17185 1-3-32 

3 คลงัเอกสารหมายเลข 45 - 46 17189 2-1-69 

รวมเนือ้ทีด่นิ 9-2-65 
 

       

รายละเอียดสิ่งปลกูสรา้ง 

อาคารสิ่งปลกูสรา้ง ประกอบดว้ย อาคารคลงัเอกสาร และอุปกรณร์บัฝาก

เอกสาร จาํนวน 9 ยนูิต (คลงัเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 

50 และ 51) โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 

ลาํดับที ่ คลังเอกสาร 
พืน้ทีอ่าคาร 

(ตร.ม.) 

จาํนวนความจุทีรั่บได้

สูงสุด (กล่อง) 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 5 ยนิูต) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 1,100 74,665 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 27 1,863 119,232 

3 คลงัเอกสารหมายเลข 28 1,875 125,550 

4 คลงัเอกสารหมายเลข 29 1,875 135,270 

5 คลงัเอกสารหมายเลข 30 1,875 116,082 

บางส่วนของคลังสินค้า 3 (จาํนวน 4 ยนิูต) 

6 คลงัเอกสารหมายเลข 45 1,557 197,476 

7 คลงัเอกสารหมายเลข 46 2,305 293,418 

8 คลงัเอกสารหมายเลข 50 1,445 179,460 

9 คลงัเอกสารหมายเลข 51 1,445 179,460 

รวม 15,340 1,420,613 
 

 

การใช้ประโยชนปั์จจุบัน: ปัจจุบันเป็นคลังสินคา้ใหบ้ริการจัดเก็บเอกสาร และข้อมูลธุรกิจที่สาํคัญ 

บริหารงานโดยบริษัท ทรพัยศ์รีไทย จาํกัด (มหาชน) เดิมชื่อ บริษัท ทรพัย ์   

ศรีไทยคลงัสินคา้ จาํกดั (มหาชน) 
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รายละเอียดเอกสารสิทธิ: 

 

 

 

 

 

 

 

ลาํดับ 

ที ่
คลังเอกสาร 

โฉนด 

เลขที ่

เลขที่

ดิน 

หน้า 

สาํรวจ 

เนือ้ทีดิ่น 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 5 ยนิูต) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 - 30 17177 3 3417 5-1-64 

บางส่วนของคลังสินค้า 3 (จาํนวน 4 ยนิูต) 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 50 - 51 17185 258 6445  1-3-32  

3 คลงัเอกสารหมายเลข 45 - 46 17189 262 6449  2-1-69  

รวมเนือ้ที่ดิน 9-2-65 
 

ทีต้ั่งตามเอกสารสิทธิ: ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จังหวัด

สมทุรปราการ 

ระวาง: 5136 III 6404 - 12 

สิทธิตามกฎหมาย: กรรมสิทธิ์ (Freehold) 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ: บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุนวรรณ จาํกัด ใน

ฐ า น ะ ท รั ส ตี ข อ ง ท รั ส ต์ เ พื่ อ ก า ร ล ง ทุ น ใ น

อสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

ภาระผูกพัน: ติดสญัญาเช่ามีกาํหนดระยะเวลา 10 ปี นบัตัง้แต่

วันที่ 3 พฤษภาคม 2554 ถึง วันที่ 2 พฤษภาคม 

2564 โดยคู่สญัญาตกลงใหข้ยายระยะเวลาการ

เช่าออกไปโดยใหร้ะยะเวลาการเช่าทรัพย์ที่ เช่า

ตามสัญญาสิน้สุดในวันที่ 31 มกราคม 2571 ณ 

วนัที่ประเมินมลูค่าคงเหลือระยะเวลาการเช่า 2 ปี 

8 เดือน 30 วนั 

ผู้ให้เช่า: บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุนวรรณ จาํกัด ใน

ฐ า น ะ ท รั ส ตี ข อ ง ท รั ส ต์ เ พื่ อ ก า ร ล ง ทุ น ใ น

อสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย (รบัโอนสิทธิการเช่า

ตามสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่า ลง

วนัที่ 20 พฤศจิกายน 2562) 

ผู้เช่า: บรษัิท ทรพัยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) 

รายละเอียดสัญญาเช่า: (ดูรายละเอียดตามหวัขอ้ 2.3.1 เอกสารสิทธิทีด่นิ

ประกอบ) 
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สภาพทางเข้า-ออก:  

     ตามกฎหมาย: ถนนสขุสวสัด์ิ เป็นทางสาธารณประโยชน ์ 

ซอยสขุสวสัด์ิ 76 เป็นทางสว่นบคุคล สามารถอธิบายเป็น 2 สว่นดงันี ้

- จากการตรวจสอบ ณ สาํนักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ สาขาพระ

ประแดง พบว่าซอยสุขสวัสด์ิ 76 (บางส่วน) ไม่ไดจ้ดภารจาํยอมใหก้ับ

ทรพัยส์ินและแปลงอ่ืนๆ แต่จากการตรวจสอบพบว่าสภาพซอยดงักลา่ว

มีการก่อสรา้งสาธารณูปโภคของรัฐ ได้แก่ ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก       

ท่อระบายนํา้ ไฟฟ้า ประปา และโทรศพัท ์ประกอบกับทางดงักล่าวเป็น

ทางที่ใชเ้ขา้ - ออกอย่างเปิดเผยมาเป็นระยะเวลาต่อเนื่องนานเกินกว่า 

10 ปี โดยไม่มีการปิดกัน้ จากสมมติฐานขา้งตน้ทางบริษัทฯ เชื่อว่าเป็น

ทางที่สามารถใชใ้นการเขา้-ออกไดโ้ดยไม่มีปัญหาแต่อย่างใด 

- บริเวณดา้นหนา้โครงการที่ตัง้ทรัพยส์ิน (ซอยสุขสวัสด์ิ 76) โฉนดที่ดิน

เลขที่ 17179 และ 34735 เลขที่ดิน 6 และ 179 ตามลาํดบั  ถือกรรมสิทธิ์

โดยนายสมพงษ์ อรุณสวสัด์ิวงศ ์ปัจจุบนัไดจ้ดภารจาํยอมเรื่องทางเดิน     

ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท ์ท่อระบายนํา้ และสาธารณูปโภค

อ่ืนๆ ใหก้ับทรพัยส์ิน ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 17177, 17185 และ 17189 

เลขที่ดิน 3, 258 และ 262 ตามลาํดับ และถนนภายในคลงัเอกสารและ

คลงัสินคา้ 2  ไดแ้ก่โฉนดที่ดินเลขที่ 3699 เลขที่ดิน 1 และทางเขา้ - ออก

ภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 3 ไดแ้ก่โฉนดที่ดินเลขที่ 17187 เลขที่

ดิน 260 

ถนนภายในคลังเอกสารและคลงัสินคา้ เป็นทางส่วนบุคคล ไดแ้ก่ โฉนด

ที่ดินเลขที่ 3699, 3702 และ 17187 เลขที่ดิน 1, 12 และ 260 ตามลาํดับ

ปัจจุบนัไดจ้ดภารจาํยอมเรื่องทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์

ท่อระบายนํา้ และสาธารณปูโภคอ่ืนๆ ใหก้บัทรพัยส์ินไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 

17177, 17185 และ 17189 เลขที่ดิน 3, 258 และ 262 ตามลาํดบั เม่ือวนัที่ 

3 พฤษภาคม 2554 สาํหรบัการคมนาคมระหว่างคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 

2 กับ 3 ถูกแบ่งคั่นโดยลาํรางสาธารณประโยชน ์ปัจจุบันมีการก่อสรา้ง

สะพานเป็นทางเชื่อมต่อระหว่างคลัง (ดูรายละเอียดภาคผนวก ง - ผัง

โครงการ, ภาคผนวก จ - ผงัทีด่ิน, ภาคผนวก ฌ - สาํเนาเอกสารสทิธิท์ีด่นิ 

และ ภาคผนวก ญ - สาํเนาใบอนญุาตก่อสรา้งประกอบ) 

 

 

 

 

 



 

ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย        5 
                                       

     ทางกายภาพ: ถนนสายหลัก: ถนนสขุสวสัด์ิ สภาพปัจจุบนัเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก 

ผิวจราจรกวา้งประมาณ 24 เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 32 เมตร (ขนาด 

8 ช่องจราจร พรอ้มเกาะกลาง) 

ถนนสายรอง: ซอยสุขสวัสด์ิ 76 สภาพปัจจุบันเป็นถนนคอนกรีตเสริม

เหล็ก ผิวจราจรกวา้งประมาณ 6 เมตร (ขนาด 2 ช่องจราจร) 

ถนนผ่านหน้าทรัพยส์ิน: ถนนภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ สภาพ

ปัจจุบันเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวจราจรกว้างประมาณ 8 เมตร 

(ขนาด 2 ช่องจราจร) 

 

การตรวจสอบการเวนคืน: ณ วนัที่สาํรวจ บริเวณที่ตัง้ของทรพัยส์ินไม่อยู่ในแนวสาํรวจเพื่อเวนคืนของ

ทางราชการ 

 

การตรวจสอบยืนยันตาํแหน่ง

ทีต้ั่ง: 

จากการตรวจสอบจากแผ่นระวางรูปแผนที่  และโฉนดแปลงคงเหลือ            

ณ สาํนักงานที่ดินจงัหวัดสมุทรปราการ สาขาพระประแดง พบว่าตาํแหน่ง

ที่ตัง้ของทรพัยส์ินถกูตอ้ง 

  

สาธารณูปโภค: บริเวณที่ตัง้ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าไดร้บับริการดา้นสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ ได้แก่  ระบบไฟฟ้า ระบบนํ้าประปา ระบบโทรศัพท์               

ท่อระบายนํา้ และไฟฟ้าสอ่งสว่าง 

 

ข้อจาํกัดกฎหมายผังเมือง: บริเวณที่ตัง้ทรพัยส์ินปัจจุบนัตัง้อยู่ในเขตกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคับผังเมือง

รวมสมุทรปราการ พ.ศ.2556 กาํหนดใหท้รัพยส์ินที่ตั้งอยู่ในพืน้ที่ สีม่วง 

หมายเลข อ.1-4 เป็นทีดิ่นประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า 
 

หมายเหตุ ปัจจุบันกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมสมุทรปราการ     

พ.ศ.2556 ได้หมดอายุบังคับใช้ลง แต่ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 มาตรา 14 ความว่าบรรดากฎกระทรวงใหใ้ช้บังคับ   

ผังเมืองรวมที่ใชบ้ังคับอยู่ในก่อนวันที่ พระราชบญัญัตินีใ้ชบ้ังคับใหค้งใช้

บังคับต่อไปจนกว่าจะมีกฎกระทรวงใหใ้ช้บังคับผังเมืองรวมที่ออกตาม

พระราชบญัญัติการผงัเมือง พ.ศ.2518 
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กฎหมายควบคุมอาคาร: บริเวณที่ตัง้ทรพัยส์ินตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายควบคมุอาคารปี 2522 และ

จากการตรวจสอบพบว่ามีกฎหมายควบคมุอาคารเป็นการเฉพาะ ไดแ้ก่  

- กฎกระทรวง กาํหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้

อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพื ้นที่บางส่วนในท้องที่อ ําเภอ      

บางบ่อ อาํเภอพระประแดง อาํเภอบางพลี อาํเภอเมืองสมุทรปราการ 

อาํเภอพระสมทุรเจดีย ์และกิ่งอาํเภอบางเสาธง อาํเภอบางพลี จงัหวดั

สมทุรปราการ พ.ศ. 2547 กาํหนดใหท้รพัยส์ินตัง้อยู่ในบริเวณที ่1 

- เทศบัญญัติเทศบาลเมืองลดัหลวง เรื่อง กาํหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง 

ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภท ในทอ้งที่

เขตเทศบาลเมืองลัดหลวง อาํเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปาการ 

พ.ศ. 2551 กาํหนดใหท้รพัยส์ินตัง้อยู่ในบริเวณที ่1 

(ดูรายละเอยีดหวัขอ้ 3.2 กฎหมายควบคมุอาคารประกอบ) 

 

โครงการพัฒนาของรัฐ: ณ วันที่สาํรวจ พบว่ามีโครงการการพัฒนาของรฐัในบริเวณใกลเ้คียงที่ตั้ง

ทรพัยส์ิน ไดแ้ก่  

- โครงการก่อสรา้งรถไฟฟ้าสายสีม่วงใต  ้ช่วงเตาปูน - ราษฎรบ์ูรณะ       

(วงแหวนกาญจนาภิเษก) 

- โครงการก่อสรา้งทางพิเศษสายพระราม 3 - ดาวคะนอง - วงแหวนรอบ

นอกกรุงเทพมหานครดา้นตะวนัตก 

(ดูรายละเอยีดหวัขอ้ 3.5 โครงการพฒันาของรฐัประกอบ) 

  

ราคาประเมินของทางราชการ: บริเวณที่ตั้งของทรัพยส์ินที่ประเมินมูลค่า ไดถู้กกาํหนดราคาประเมินทุน

ทรพัยท์ี่ดินเป็นรายแปลง ตารางวาละ 20,000 และ 19,500 บาท และราคา

ประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้างคลังสินค้า ตารางเมตรละ 3,400 บาท           

รวมราคาประเมินทุนทรัพย์ส ําหรับจดทะเบียนสิทธิ์และนิติกรรมของ         

ที่ ดินกรรมสิทธิ์ (Freehold) และสิ่งปลูกสร้างคลังสินค้า จะมีมูลค่ารวม

เท่ากับ 106,410,028 บาท (ดูรายละเอียดหวัขอ้ 2.3.2 ราคาประเมินทาง

ราชการประกอบ) 
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1 วัตถุประสงคแ์ละหลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

1.1 การมอบหมาย 

บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ จํากัด ได้รับการว่าจ้างให้ทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจาก                          

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย ตามหนงัสือคาํสั่งว่าจา้งฉบบัลงวนัที่ 28 เมษายน 2568 

 

1.2 วัตถุประสงคใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

บรษัิท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดร้บัการว่าจา้งใหท้าํการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินเพื่อวัตถุประสงค์

สาธารณะ และใช้ประกอบการบันทกึบัญชีของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย 
 

โดยมีบรษัิทฯ ที่เก่ียวขอ้งในการใชร้ายงานนี ้ไดแ้ก่ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

 

การนาํรายงานฉบับนีไ้ปใชป้ระโยชนจ์าํกัดตามวัตถุประสงค ์และผูท้ี่เก่ียวขอ้งตามที่ระบุไวข้า้งตน้เท่านั้น ไม่อาจ

ใชไ้ดส้าํหรบัวตัถปุระสงคอ่ื์นที่มิไดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบบันี ้

 

1.3 วันทีส่าํรวจและประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท ์จาํกัด ไดท้าํการสาํรวจทรัพยส์ินเม่ือวันที่ 22 พฤษภาคม 2568 และ

ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี ้ณ วนัที่ 2 พฤษภาคม 2568  

 

1.4 หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

ผู้ประเมินไดพ้ิจารณาใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรพัยส์ินตาม มาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผูป้ระเมินค่า

ทรัพยส์ินแห่งประเทศไทย โดยการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินนีต้ามวัตถุประสงคท์ี่อา้งถึงในครั้งนี ้ไดพ้ิจารณาใช้

หลกัเกณฑก์ารประเมิน “เพื่อการกาํหนดมูลค่าตลาด” เพื่อประมาณการมูลค่าของทรพัยส์ินในสภาพที่เป็นอยู่ใน

ปัจจบุนั ภายใตเ้ง่ือนไขและขอ้จาํกดัที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบันี ้

 

จากนิยาม มูลค่าตลาด หมายถึง “มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรพัยส์ินที่สามารถใชต้กลง ซือ้

ขายกันไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกับผูเ้ต็มใจซือ้ ณ วนัที่ประเมินมลูค่า ภายใตเ้ง่ือนไขการซือ้ขายปกติที่ผูซ้ือ้และผูข้าย

ไม่มีผลประโยชนเ์ก่ียวเนื่องกัน โดยไดมี้การเสนอขายทรพัยส์ินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายไดต้ก

ลงซือ้ขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นีใ้หถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครอง

ตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยส์ินได”้  
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2 รายละเอียดทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า 

 

2.1 ลักษณะทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ที่ดินพรอ้มอาคารคลงัเอกสาร และอุปกรณร์บัฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยูนิต 

(คลังเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51) โดยมีเอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดิน จาํนวน         

3 ฉบบั ไม่ติดต่อเนื่องกันมีถนนภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้เป็นทางเชื่อมระหว่างแปลงที่ดิน มีขนาดเนือ้ที่ดิน

รวมตามเอกสารสิทธิประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา (3,865 ตารางวา) และอาคารคลงัเอกสารมีพืน้ที่รวม

ประมาณ 15,340 ตารางเมตร คิดเป็นพืน้ที่ชั้นวางเหล็ก (Shelf) รวมประมาณ 66,480 ตารางเมตร สามารถ

รองรบักล่องเอกสารขนาดมาตราฐานไดท้ัง้หมดประมาณ 1,420,613 กล่อง โดยมีรายละเอียดของที่ดินและอาคาร

สิ่งปลกูสรา้ง ดงันี ้
 

ลาํดับ

ที ่
คลังเอกสาร 

พืน้ทีอ่าคาร 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีชั่น้วางเหล็ก 

(ตร.ม.) 

จาํนวนความจุกล่องที่

รับได้สูงสุด  

โฉนดทีด่ิน

เลขที ่

เนือ้ทีด่นิ 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 5 ยนิูต) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 1,100 3,777 74,665 

17177 5-1-64 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 27 1,863 8,112 119,232 

3 คลงัเอกสารหมายเลข 28 1,875 5,942 125,550 

4 คลงัเอกสารหมายเลข 29 1,875 6,640 135,270 

5 คลงัเอกสารหมายเลข 30 1,875 3,777 116,082 

บางส่วนของคลังสินค้า 3 (จาํนวน 4 ยนิูต) 

6 คลงัเอกสารหมายเลข 45 1,557 8,817 197,476 
17189 2-1-69 

7 คลงัเอกสารหมายเลข 46 2,305 13,801 293,418 

8 คลงัเอกสารหมายเลข 50 1,445 7,807 179,460 
17185 1-3-32 

9 คลงัเอกสารหมายเลข 51 1,445 7,807 179,460 

รวม 15,340 66,480 1,420,613  9-2-65 

 

2.2 ทีต่ั้งทรัพยส์ิน 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย ที่ดินพรอ้มอาคารคลงัเอกสาร และอุปกรณร์บัฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยูนิต 

(คลังเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51) ตั้งอยู่ภายในบางส่วนของคลังเอกสารและ

คลงัสินคา้ 2 และ 3 เลขที่ 115 และ 115/7-9 ติดถนนภายในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ ซอยสขุสวสัด์ิ 76 

แยกจากถนนสขุสวสัด์ิไปทางทิศตะวนัตกเฉียงใตป้ระมาณ 1.8 กิโลเมตร ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดั

สมทุรปราการ  
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ระยะทางห่างสถานทีส่ําคัญ ๆ ในบริเวณใกล้เคียงดังนี ้ 

ศาลากลางจงัหวดัสมทุรปราการ ประมาณ 16.3 กิโลเมตร 

ปอ้มพระจลุจอมเกลา้ ประมาณ 16.4 กิโลเมตร 

ท่าอากาศยานดอนเมือง ประมาณ 41.9 กิโลเมตร 

ท่าอากาศยานสวุรรณภมิู ประมาณ 44.5 กิโลเมตร 
 

ระยะจากทีตั่ง้ทรัพย์สินถึงโครงข่ายการคมนาคมทีส่ําคัญ ๆ ในบริเวณใกล้เคียง ได้แก่ 

ถนนวงแหวนกาญจนาภิเษกดา้นทศิตะวนัตก (ทล.9) ประมาณ 3.6 กิโลเมตร 

ถนนวงแหวนอตุสาหกรรม ประมาณ 6.7 กิโลเมตร 

ทางขึน้-ลงทางพิเศษเฉลิมมหานคร (ด่านสขุสวสัด์ิ) ประมาณ 8.4 กิโลเมตร 

 

2.2.1 การคมนาคมไปยังทรัพยส์ิน 

การเขา้ถึงที่ตัง้ทรพัยส์ินสามารถกระทาํไดโ้ดยอาศัยถนนสุขสวัสด์ิ (ถนนสายหลกั) แยกเขา้ซอยสุขสวัสด์ิ 76 

(ถนนสายรอง) เป็นถนนที่ผ่านดา้นหนา้ที่ตัง้ของโครงการคลงัเอกสารและคลงัสนิคา้ ระยะทางประมาณ 1,800 

เมตร มีสภาพถนนและผิวจราจรดงันี ้

 

ถนนสายหลัก: ถนนสุขสวัสด์ิ สภาพปัจจุบนัเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวา้งประมาณ 24 เมตร 

เขตทางกวา้งประมาณ 32 เมตร (ขนาด 8 ช่องจราจร พรอ้มเกาะกลาง) 
 

ถนนสายรอง: ซอยสขุสวสัด์ิ 76 สภาพปัจจุบนัเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวา้งประมาณ 6 เมตร 

(ขนาด 2 ช่องจราจร) 
 

ถนนผ่านหน้าทรัพยส์ิน: ถนนภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ สภาพปัจจุบนัเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก 

ผิวจราจรกวา้งประมาณ 8 เมตร (ขนาด 2 ช่องจราจร) 

 

2.2.2 ทางเข้าออกตามกฎหมาย 

ถนนสขุสวสัด์ิ เป็นทางสาธารณประโยชน ์ 

ซอยสขุสวสัด์ิ 76 เป็นทางสว่นบคุคล สามารถอธิบายเป็น 2 สว่นดงันี ้

- จากการตรวจสอบ ณ สาํนักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ สาขาพระประแดง พบว่าซอยสุขสวัสด์ิ 76 

(บางสว่น) ไม่ไดจ้ดภารจาํยอมใหก้บัทรพัยส์ินและแปลงอ่ืนๆ แต่จากการตรวจสอบพบว่าสภาพซอยดงักล่าว

มีการก่อสรา้งสาธารณปูโภคของรฐั ไดแ้ก่ ถนนคอนกรีตเสรมิเหล็ก ท่อระบายนํา้ ไฟฟ้า ประปา และโทรศพัท ์

ประกอบกับทางดงักล่าวเป็นทางที่ใชเ้ขา้ - ออกอย่างเปิดเผยมาเป็นเระยะเวลาต่อเนื่องนานเกินกว่า 10 ปี 

โดยไม่มีการปิดกัน้ จากสมมติฐานขา้งตน้ทางบริษัทฯ เชื่อว่าเป็นทางที่สามารถใชใ้นการเขา้-ออกไดโ้ดยไม่มี

ปัญหาแต่อย่างใด 
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- บริเวณดา้นหนา้โครงการที่ตัง้ทรพัยส์ิน (ซอยสขุสวสัด์ิ 76) โฉนดที่ดินเลขที่ 17179 และ 34735 เลขที่ดิน 6 

และ 179 ตามลาํดับ ถือกรรมสิทธิ์โดยนายสมพงษ์ อรุณสวสัด์ิวงศ ์ปัจจุบันไดจ้ดภารจาํยอมเรื่องทางเดิน 

ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายนํา้ และสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ใหก้ับทรพัยส์ิน ไดแ้ก่ โฉนดที่ดิน

เลขที่ 17177, 17185 และ 17189 เลขที่ดิน 3, 258 และ 262 ตามลาํดับ และถนนภายในคลงัเอกสารและ

คลงัสินคา้ 2  ไดแ้ก่โฉนดที่ดินเลขที่ 3699 เลขที่ดิน 1 และทางเขา้ - ออกภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 3 

ไดแ้ก่โฉนดที่ดินเลขที่ 17187 เลขที่ดิน 260 

ถนนภายในคลงัเอกสารและคลังสินคา้ เป็นทางส่วนบุคคล ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 3699, 3702 และ 17187 

เลขที่ดิน 1, 12 และ 260 ตามลาํดบั ปัจจบุนัไดจ้ดภารจาํยอมเรือ่งทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์

ท่อระบายนํ้า และสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ให้กับทรัพย์สินได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 17177, 17185 และ 17189                

เลขที่ดิน 3, 258 และ 262 ตามลาํดับ เม่ือวันที่ 3 พฤษภาคม 2554 สาํหรบัการคมนาคมระหว่างคลงัเอกสาร

และคลงัสินคา้ 2 กับ 3 ถูกแบ่งคั่นโดยลาํรางสาธารณประโยชน ์ปัจจุบนัมีการก่อสรา้งสะพานเป็นทางเชื่อมต่อ

ระหว่างคลงั (ดูรายละเอยีดภาคผนวก ง - ผงัโครงการ, ภาคผนวก จ - ผงัทีด่นิ, ภาคผนวก ฌ - สาํเนาเอกสาร

สทิธิท์ีด่นิ และ ภาคผนวก ญ - สาํเนาใบอนญุาตก่อสรา้งประกอบ) 

 

2.2.3 สภาพแวดล้อมโดยรอบทรัพยส์ิน 

ทรพัยส์ินเป็นที่ดินพรอ้มอาคารคลงัเอกสารที่ตั้งอยู่ภายในบางส่วนของคลังเอกสารและคลงัสินคา้ 2 และ 3 

ซอยสขุสวสัด์ิ 76 การใชท้ี่ดินโดยรอบบริเวณดงักล่าว สว่นใหญ่เป็นการใชท้ี่ดินประเภทอุตสาหกรรมสลบักบัที่

อยู่อาศยั สาํหรบัการใชท้ี่ดินประเภทอตุสาหกรรมนัน้เป็นประเภทโรงงานและคลงัสินคา้ที่ปลกูสรา้งเอง โดยมาก

จะตัง้กระจัดกระจายตามซอยสขุสวัสด์ิ และซอยแยกย่อยต่างๆ ส่วนการใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทที่อยู่อาศยั 

ประกอบดว้ยไปดว้ยบา้นจดัสรร อาคารพาณิชย ์อพารท์เมน้ท ์และบา้นปลกูสรา้งเอง 

 

2.2.4 ระบบสาธารณูปโภค 

สาธารณปูโภคในบรเิวณที่ตัง้ทรพัยส์ิน ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท ์ท่อระบายนํา้ 

พรอ้มทางเดินเทา้ และไฟฟ้าสอ่งสว่าง 

 

2.3 รายละเอียดเกี่ยวกับทีด่ิน  

 

2.3.1 เอกสารสิทธิทีดิ่น 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดิน จาํนวน 3 ฉบบั ไม่ติดต่อเนื่องกนัมีถนน

ภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้เป็นทางเชื่อมระหว่างแปลงที่ดิน มีขนาดเนื้อที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ

ประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา (3,865 ตารางวา) ทางบริษัทฯ ไดท้าํการตรวจสอบกับสาํนกังานที่ดิน

จงัหวดัสมทุรปราการ สาขาพระประแดง เม่ือวนัที่ 22 พฤษภาคม 2568 ปรากฏตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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ลาํดับ 

ที ่
คลังเอกสาร 

โฉนดทีดิ่น 

เลขที ่
เลขทีดิ่น 

หน้า 

สาํรวจ 

เนือ้ทีดิ่น 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 5 ยนิูต) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 - 30 17177 3 3417 5-1-64 

บางส่วนของคลังสินค้า 3 (จาํนวน 4 ยนิูต) 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 50 - 51 17185 258 6445  1-3-32  

3 คลงัเอกสารหมายเลข 45 - 46 17189 262 6449  2-1-69  

รวมเนือ้ที่ดิน 9-2-65 
 

ทีต้ั่งตามเอกสารสิทธิ: ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

ระวาง: 5136 III 6404 - 12 

สิทธิตามกฎหมาย: กรรมสิทธิ ์(Freehold) 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ: บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนวรรณ จาํกัด ในฐานะทรัสตีของทรสัต์เพื่อการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

ภาระผูกพัน: ติดสัญญาเช่ามีกาํหนดระยะเวลา 10 ปี นับตั้งแต่วันที่ 3 พฤษภาคม 2554 ถึง 

วนัที่ 2 พฤษภาคม 2564 โดยคู่สญัญาตกลงใหข้ยายระยะเวลาการเช่าออกไปโดย

ให้ระยะเวลาการเช่าทรัพย์ที่เช่าตามสัญญาสิน้สุดในวันที่ 31 มกราคม 2571        

ณ วนัที่ประเมินมลูค่าคงเหลือระยะเวลาการเช่า 2 ปี 8 เดือน 30 วนั 

รายละเอียดสัญญาเช่า: แบ่งเป็น 2 สญัญา ไดแ้ก่ สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง และสญัญาเช่างาน

ระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ ์มีรายละเอียดตามสญัญาเช่าดงันี ้

 

สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 

รายละเอยีด ทีด่นิพร้อมอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณรั์บฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยูนิต 

ผูใ้หเ้ช่า บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุวรรณ จาํกดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย (รบัโอนสิทธิการเช่าตามสญัญาโอนสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาเช่า 

ลงวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2562) 

ผูเ้ช่า บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) 

วนัท่ีทาํสญัญา 3 พฤษภาคม 2554 และต่ออายสุญัญาเพ่ิมเติมตามหนงัสอืสญัญาเช่าฉบบัต่ออายคุรัง้ท่ี 1       

เม่ือวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2562 

ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลาการเช่ารวม 10 ปี นับตัง้แต่วันท่ี 3 พฤษภาคม 2554 ถึง วันท่ี 2 พฤษภาคม 2564 

โดยคู่สญัญาตกลงใหข้ยายระยะเวลาการเช่าออกไปโดยใหร้ะยะเวลาการเช่าทรพัยท่ี์เช่าตาม

สญัญาสิน้สดุในวนัท่ี 31 มกราคม 2571 

วนัท่ีประเมินมลูค่า 2 พฤษภาคม 2568 

อายสุญัญาคงเหลือ 2 ปี 8 เดือน 30 วนั 

วตัถปุระสงคใ์นการเช่า ผูเ้ช่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชนห์รือดาํเนินการอื่นใดกับทรพัยส์ินท่ีเช่าเพ่ือประกอบ

ธุรกิจคลงัสินเอกสารและธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง และผูเ้ช่าตกลงจะไม่เปลี่ยนแปลงวตัถุประสงคแ์ละ

การใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์ินท่ีเช่า เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากผูใ้หเ้ช่าเป็นลาย

ลกัษณอ์กัษร 
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รายละเอยีด ทีด่นิพร้อมอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณรั์บฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยูนิต 

ทรพัยส์ินท่ีเช่า (ก) ท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 17177 17185 และ 17189 รวมทัง้สิน้ 3 แปลง เนือ้ท่ีรวมประมาณ 

9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา ตัง้อยู่เลขท่ี 115 และ 115/7-9 ซอยสขุสวสัด์ิ 76 ถนนสขุสวสัด์ิ 

ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ ทั้งนีท่ี้ดินทั้ง 3 แปลง รวม

เรียกว่า “ทีด่ินทีเ่ช่า” และ 

(ข) อาคารและสิ่งปลกูสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งและตัง้อยู่บนท่ีดินตามขอ้ (ก) (“อาคารที่

เช่า”) 

ทรพัยส์ินท่ีกาํหนดในขอ้ (ก) และขอ้ (ข) รวมเรียกว่า “ทรัพยท์ีเ่ช่า” 

ค่าเช่า ผูเ้ช่าตกลงชาํระค่าเช่าคงท่ี ในอตัราดงัต่อไปนี ้โดยแบ่งชาํระเป็นราย 6 เดือน ดงันี ้ 

สัญญาเชา่ในช่วงปีที ่
จาํนวนคา่เช่าคงที ่

(บาท/ปี) 

วงเงนิคํา้ประกันออกโดยธนาคาร

พาณิชย ์(บาท/ปี) 

1 1,840,800 1,840,800 

2 1,840,800 1,840,800 

3 1,840,800 1,840,800 

4 1,840,800 1,840,800 

5 1,840,800 1,840,800 

6 - 10 1,840,800 ไม่ตอ้งวางหนงัสือคํา้ประกนั 

อตัราค่าเช่าใหม่ หลงัโอนกรรมสิทธิ์ใหก้บั “กองทรสัต”์ (ต่ออายคุรัง้ท่ี 1) 

11 - สิน้สดุสญัญา 

(31 ม.ค. 2571) 
1,840,800 ไม่ตอ้งวางหนงัสือคํา้ประกนั 

 

การใหเ้ช่าช่วงและโอน

สิทธิการเช่า 

1. ผูเ้ช่าไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือหนา้ท่ีภายใตส้ัญญาเช่านีไ้ม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน

ใหแ้ก่บคุคลใด ๆ เวน้แต่ไดร้บัอนญุาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

2. ผูเ้ช่าไม่สามารถนาํทรพัยท่ี์เช่าออกใหบุ้คคลภายนอกใช ้หรือว่าเช่าช่วงไม่ว่าทั้งหมดหรือ

บางส่วนหรือในส่วนท่ีเป็นสาระสาํคัญแก่บุคคลอื่นเพ่ือใช้ในการประกอบกิจการคลัง

เอกสารและกิจการท่ีเก่ียวเน่ือง เวน้แต่ไดร้บัอนญุาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้ห้

เช่า 

ประกนัภยั ภายในระยะเวลาการเช่า คู่สัญญาตกลงกันใหผู้เ้ช่ามีหนา้ท่ีจดัหาประกันความเสี่ยงภัยใน

ทรพัยท่ี์เช่า (Property All Risk Insurance) รวมไปถึงประกนัภยัเพ่ือประโยชนบ์ุคคลภายนอก 

และประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัสาํหรบักิจการคลงัเอกสารและกิจการท่ีเก่ียวเน่ือง 

ภาษีอากรและ

ค่าใชจ่้าย 

ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีชาํระภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบาํรุงทอ้งท่ี รวมตลอดถึงภาษีป้าย ภาษี

อื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเน่ืองดว้ยหรือท่ีเก่ียวขอ้งกบั

การใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท่ี์เช่าตลอดระยะเวลาท่ีสญัญานีมี้ผลบงัคบัใช ้

 

 

 

 

 

 

 



 

ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย        14 
                                       

สญัญาเช่างานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ ์

รายละเอยีด ทีด่นิพร้อมอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณรั์บฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยูนิต 

ผูใ้หเ้ช่า บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุวรรณ จาํกดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย (รบัโอนสิทธิการเช่าตามสญัญาโอนสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาเช่า 

ลงวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2562) 

ผูเ้ช่า บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) 

วนัท่ีทาํสญัญา 3 พฤษภาคม 2554 และต่ออายสุญัญาเพ่ิมเติมตามหนงัสอืสญัญาเช่าฉบบัต่ออายคุรัง้ท่ี 1      

เม่ือวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2562 

ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลาการเช่ารวม 10 ปี นับตัง้แต่วันท่ี 3 พฤษภาคม 2554 ถึง วันท่ี 2 พฤษภาคม 2564 

โดยคู่สญัญาตกลงใหข้ยายระยะเวลาการเช่าออกไปโดยใหร้ะยะเวลาการเช่าทรพัยท่ี์เช่าตาม

สญัญาสิน้สดุในวนัท่ี 31 มกราคม 2571 

วนัท่ีประเมินมลูค่า 2 พฤษภาคม 2568 

อายสุญัญาคงเหลือ 2 ปี 8 เดือน 30 วนั 

วตัถปุระสงคใ์นการเช่า ผูเ้ช่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชนห์รือดาํเนินการอื่นใดกับทรพัยส์ินท่ีเช่าเพ่ือประกอบ

ธุรกิจคลงัสินเอกสารและธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง และผูเ้ช่าตกลงจะไม่เปลี่ยนแปลงวตัถุประสงคแ์ละ

การใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์ินท่ีเช่า เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากผูใ้หเ้ช่าเป็นลาย

ลกัษณอ์กัษร 

ทรพัยส์ินท่ีเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณท่ี์ติดตัง้ใชง้านอยู่ใน

อาคารสิ่งปลกูสรา้งในวนัจดทะเบียนการเช่า รวมทัง้เฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณ ์เพ่ือใช้

ในการดาํเนินกิจการอาคารคลงัเก็บเอกสาร (“ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ”์) 
 

ระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณท่ี์เช่าท่ีกาํหนดขา้งตน้รวมเรียกว่า “ทรัพยท์ีเ่ช่า” 

ค่าเช่า ผูเ้ช่าตกลงชาํระค่าเช่า ในอตัราดงัต่อไปนี ้โดยแบ่งชาํระเป็นราย 6 เดือน ดงันี ้ 

สัญญาเชา่

ในช่วงปีที ่

จาํนวนคา่เช่าคงที ่

(บาท/ปี) 

ค่าเชา่แปร

ผัน 

วงเงนิคํา้ประกันออกโดย

ธนาคารพาณิชย ์(บาท/ปี) 

1 48,159,200 ไม่ม ี 48,159,200 

2 49,659,200 ไม่ม ี 49,659,200 

3 49,659,200 ไม่ม ี 49,659,200 

4 51,159,200 ไม่ม ี 51,159,200 

5 51,159,200 ไม่ม ี 51,159,200 

6 - 10 45,159,200 
ตอ้งชาํระเพ่ิม

จากค่าเช่าคงท่ี 
ไม่ตอ้งวางหนงัสือคํา้ประกนั 
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รายละเอยีด ทีด่นิพร้อมอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณรั์บฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยูนิต 

ค่าเช่า (ต่อ)  

สัญญาเชา่

ในช่วงปีที ่

จาํนวนคา่เช่าคงที ่

(บาท/ปี) 

ค่าเชา่แปร

ผัน 

วงเงนิคํา้ประกันออกโดย

ธนาคารพาณิชย ์(บาท/ปี) 

อตัราค่าเช่าใหม่ หลงัโอนกรรมสิทธิ์ใหก้บั “กองทรสัต”์ (ต่ออายคุรัง้ท่ี 1) 

วนัท่ีโอนทรพัยส์ิน

และภาระ -  

31 ธ.ค. 2565 

47,659,200 

ไม่มี ไม่ตอ้งวางหนงัสือคํา้ประกนั 1 ม.ค. 2566 -  

31 ธ.ค. 2568 
47,659,200 

1 ม.ค. 2569 -  

31 ม.ค. 2571 
47,659,200 

*ค่าเช่าแปรผนัใหค้าํนวณจาก [ก x (ข - ค - ง)] 

โดยท่ี ก หมายถึง รอ้ยละ 50 

         ข หมายถึง รายไดจ้าการดาํเนินงานทรพัยส์ินท่ีเช่าในช่วงปีนัน้ๆ 

         ค หมายถึง ค่าใชจ่้ายการดาํเนินงานทรพัยส์ินท่ีเช่าในช่วงปีนัน้ๆ 

         ง หมายถึง ค่าเช่าคงท่ีในช่วงปีนัน้ๆ 

การใหเ้ช่าช่วงและโอน

สิทธิการเช่า 

1. ผูเ้ช่าไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือหนา้ท่ีภายใตส้ัญญาเช่านีไ้ม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน

ใหแ้ก่บคุคลใด ๆ เวน้แต่ไดร้บัอนญุาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

2. ผูเ้ช่าไม่สามารถนาํทรพัยท่ี์เช่าออกใหบุ้คคลภายนอกใช ้หรือว่าเช่าช่วงไม่ว่าทั้งหมดหรือ

บางส่วนหรือในส่วนท่ีเป็นสาระสาํคัญแก่บุคคลอื่นเพ่ือใช้ในการประกอบกิจการคลัง

เอกสารและกิจการท่ีเก่ียวเน่ือง เวน้แต่ไดร้บัอนญุาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้ห้

เช่า 

ประกนัภยั ภายในระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาตกลงกันใหผู้เ้ช่ามีหนา้ท่ีจดัหาประกันภยั ตามรายละเอียด

ท่ีกาํหนดของสญัญาเช่าท่ีดิน 

ภาษีอากรและ

ค่าใชจ่้าย 

ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีชาํระภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบาํรุงทอ้งท่ี รวมตลอดถึงภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ 

หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเน่ืองดว้ยหรือท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใช้

ประโยชนใ์นทรพัยท่ี์เช่าตลอดระยะเวลาท่ีสญัญานีมี้ผลบงัคบัใช ้
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2.3.2 ราคาประเมินทางราชการ 
 

ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ 

จากการตรวจสอบบัญชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรพัยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สาํหรบัเรียกเก็บ

ภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งประกาศใช้โดยกรมธนารักษ์ รอบบัญชี                 

พ.ศ.2566-2569 และมีผลบังคับใชอ้ยู่ในปัจจุบันของทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า ตัง้อยู่ตาํบลบางจาก อาํเภอ   

พระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ มีราคาประเมินทนุทรพัยข์องทางราชการดงันี ้
 

ลาํดับ คลังเอกสาร 

โฉนด

ทีด่นิ

เลขที ่

ขนาดเนือ้ทีด่นิ 

(ตารางวา) 

ราคาประเมิน

ทีด่นิทางราชการ 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินทีด่นิ 

ทางราชการรวม 

(บาท) 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 5 ยนิูต) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 - 30 17177 2,164 20,000 43,280,000 

บางส่วนของคลังสินค้า 3 (จาํนวน 4 ยนิูต) 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 50 - 51 17185 732 19,500 14,274,000 

3 คลงัเอกสารหมายเลข 45 - 46 17189 969 19,500 18,895,500 

รวม 3,865  76,449,500 
 

ดงันัน้ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าขนาดเนือ้ที่รวมตามเอกสารสิทธิ์ประมาณ ประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา 

(3,865 ตารางวา) จะมีราคาประเมินทนุทรพัยข์องทางราชการรวมเท่ากบั 76,449,500 บาท 
 

ราคาประเมินสิ่งปลกูสรา้งของทางราชการ 

ทรพัยส์ินที่ประเมิน ประกอบดว้ย อาคารคลงัเอกสาร และอุปกรณร์บัฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยูนิต (คลงัเอกสาร

หมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51) โดยมีขนาดพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 15,340 ตารางเมตร 

ดงันัน้ทรพัยส์ินจะมีราคาประเมินทนุทรพัยข์องสิ่งปลกูสรา้งดงันี ้
 

ลาํดับ อาคารส่ิงปลูกสรา้ง 
พืน้ทีร่วม 

(ตร.ม.) 

ราคาประเมิน 

(บาท/ตร.ม.) 

รวมราคา 

(บาท) 

อายุ

อาคาร 

(ปี) 

ค่าเส่ือม

ราคา (%) 

ราคาประเมิน 

หลังหักค่า

เส่ือม (บาท) 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 5 ยนิูต) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 1,100 3,400 3,740,000 32 54% 1,720,400 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 27 1,863 3,400 6,334,200 32 54% 2,913,732 

3 คลงัเอกสารหมายเลข 28 1,875 3,400 6,375,000 32 54% 2,932,500 

4 คลงัเอกสารหมายเลข 29 1,875 3,400 6,375,000 32 54% 2,932,500 

5 คลงัเอกสารหมายเลข 30 1,875 3,400 6,375,000 32 54% 2,932,500 

บางส่วนของคลังสินค้า 3 (จาํนวน 4 ยนิูต) 

6 คลงัเอกสารหมายเลข 45 1,557 3,400 5,293,800 19 28% 3,811,536 

7 คลงัเอกสารหมายเลข 46 2,305 3,400 7,837,000 19 28% 5,642,640 

8 คลงัเอกสารหมายเลข 50 1,445 3,400 4,913,000 19 28% 3,537,360 

9 คลงัเอกสารหมายเลข 51 1,445 3,400 4,913,000 19 28% 3,537,360 

รวม 15,340  52,156,000   29,960,528 
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สรุปราคาประเมินทางราชการ 

 (บาท) 

ราคาประเมินราชการที่ดิน 76,449,500    

ราคาประเมินราชการสิ่งปลกูสรา้ง 29,960,528 

รวมราคาทีดิ่นพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 106,410,028 
 

หมายเหตุ : ราคาประเมินทางราชการที่สรุปในครัง้นีเ้ป็นเพียงการประมาณการตามขอ้มูลของทางราชการ

เท่านัน้ซึ่งไม่อาจนาํไปใชเ้พื่อการจดทะเบียนและทาํนิติกรรมไดเ้นื่องจากควรเป็นการคาํนวณโดย

เจา้พนกังานที่ดิน 

 

2.3.3 การยืนยันตาํแหน่งที่ต้ัง 

จากการตรวจสอบตาํแหน่งที่ตัง้ของทรพัยส์ินจากแผ่นระวางรูปแผนที่ และโฉนดแปลงคงเหลือ ณ สาํนักงาน

ที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ สาขาพระประแดง ไม่พบว่าตาํแหน่งที่ตัง้ของทรพัยส์ินนัน้ผิดไปจากตาํแหน่งที่ตัง้

ตามโฉนดที่ดินที่ผูด้แูลของ บรษัิท ทรพัยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) พานาํชี ้

 

2.3.4 รายละเอียดของทีดิ่น 
 

ขนาดเนือ้ทีแ่ละรูปแปลงทีดิ่น 

ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน จาํนวน 3 ฉบบั ไม่ติดต่อเนื่องกันมีถนนภายในคลงัเอกสารและ

คลังสินคา้เป็นทางเชื่อมระหว่างแปลงที่ดิน ขนาดเนือ้ที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ์ประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 

ตารางวา (3,865 ตารางวา) โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 

ลาํดับ

ที ่
คลังเอกสาร 

โฉนดทีด่ิน

เลขที ่

เนือ้ทีด่นิ 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

รูปแปลง 

ทีด่นิ 

ความกว้างทีด่นิ 

(ม. x ม.) 
ระดับทีด่นิ 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 5 ยนิูต) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 - 30 17177 5-1-64 หลายเหลี่ยม 118 x 74 สงูเสมอถนน 

บางส่วนของคลังสินค้า 3 (จาํนวน 4 ยนิูต) 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 50 - 51 17185 1-3-32 สี่เหลี่ยมผืนผา้ 59 x 48 สงูเสมอถนน 

3 คลงัเอกสารหมายเลข 45 - 46 17189 2-1-69 หลายเหลี่ยม 59.5 x 78.5 สงูเสมอถนน 

รวมเนือ้ทีด่นิ 9-2-65    
 

อาณาเขตติดต่อ 

ทิศตะวนัออก: ติดคลงัเอกสาร 

ทิศตะวนัตก: โฉนดเลขที่ 17177 ติดอาคารสาํนกังานของบรษัิท ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) 

 โฉนดเลขที่ 17185 ติดคลงัเอกสาร 

 โฉนดเลขที่ 17189 ติดถนนภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 

ทิศเหนือ: ติดถนนภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 

ทิศใต:้ ติดถนนภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 
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2.4 รายละเอียดเกี่ยวกับอาคาร 
 

2.4.1 รายละเอียดของอาคาร 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเป็นอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณ์รับฝากเอกสาร ได้แก่ อาคารคลังเอกสาร

หมายเลข 26, 27, 28, 29 และ 30 (ตัง้อยู่บางสว่นของคลงัสินคา้ 2) และคลงัเอกสารหมายเลข 45, 46, 50 และ 

51 (ตัง้อยู่บางส่วนของคลงัสินคา้ 3) รวมจาํนวน 9 ยูนิต เป็นอาคารชัน้เดียว มีขนาดพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 

15,340 ตารางเมตร อายุอาคารประมาณ 19 และ 32 ปี สภาพการบาํรุงรกัษาดี ภายในคลงัเอกสารไดติ้ดตัง้

อุปกรณจ์ัดเก็บกล่องเอกสารเป็นพืน้ที่ชัน้วางเหล็ก (Shelf) คิดเป็นพืน้ที่รวมประมาณ 66,480 ตารางเมตร 

สามารถรองรบักล่องเอกสารขนาดมาตราฐานไดท้ัง้หมดประมาณ 1,420,613 กล่อง โดยมีรายละเอียดของ

วสัดอุาคารโดยสรุปดงันี ้
 

 

โครงสร้างอาคาร: อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 

หลังคา: อาคารหมายเลข 26 - 30 เป็นโครงเหล็กมงุกระเบือ้งลอน 

อาคารหมายเลข 45, 46, 50 และ 51 เป็นโครงเหล็กมงุเมทลัชที 

ฝ้าเพดาน: ไม่มี 

พืน้: คอนกรีตเสรมิเหล็กขดัมนัเรียบ 

ผนัง: ก่ออิฐฉาบปนูทาส ี

หน้าต่าง: ไม่มี 

ประตู: อาคารหมายเลข 26 - 30 เป็นบานเลื่อนเหล็ก 

อาคารหมายเลข 45, 46, 50 และ 51 เป็นบานเลื่อนเหล็ก และบานมว้นเหล็ก 

อาคารรับน้ําหนัก: พืน้อาคารสามารถรบันํา้หนกัประมาณ 5 ตนัต่อตารางเมตร 

งานระบบประกอบอาคาร: ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า, ระบบเตือนอคัคีภยั, ระบบดบัเพลิง และลิฟทข์นสง่

สินคา้ นํา้หนกับรรทกุ 1,000 กโิลกรมั 

การใช้ประโยชน:์ เป็นคลงัสนิคา้ใหบ้รกิารจดัเก็บเอกสาร และขอ้มลูธุรกิจที่สาํคญั ประกอบดว้ย 

ชัน้เหล็กสงู 6 ชัน้ แบ่งเป็นชัน้ทางเดินได ้2 ชัน้ และชัน้เหล็กสงู 12 ชัน้ แบ่งเป็น

ชัน้ทางเดินได ้4 ชัน้ 
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ตารางแสดงรายละเอียดพืน้ทีอ่าคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

ลาํดับ

ที ่
คลังเอกสาร 

พืน้ทีอ่าคาร 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีชั่น้วางเหล็ก 

(ตร.ม.) 

จาํนวนความจุ

ทีรั่บได้สูงสุด 

(กล่อง) 

ขนาด

อาคาร 

(ม. X ม.) 

อายุ 

(ปี) 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 5 ยนิูต) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 1,100 3,777 74,665 20 x 55 32 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 27 1,863 8,112 119,232 25 x 75 32 

3 คลงัเอกสารหมายเลข 28 1,875 5,942 125,550 25 x 75 32 

4 คลงัเอกสารหมายเลข 29 1,875 6,640 135,270 25 x 75 32 

5 คลงัเอกสารหมายเลข 30 1,875 3,777 116,082 25 x 75 32 

บางส่วนของคลังสินค้า 3 (จาํนวน 4 ยนิูต) 

6 คลงัเอกสารหมายเลข 45 1,557 8,817 197,476 30 x 54 19 

7 คลงัเอกสารหมายเลข 46 2,305 13,801 293,418 30 x 78 19 

8 คลงัเอกสารหมายเลข 50 1,445 7,807 179,460 30 x49 19 

9 คลงัเอกสารหมายเลข 51 1,445 7,807 179,460 30 x49 19 

รวม 15,340 66,480 1,420,613   

 

2.4.2 ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 
 

ลาํดับ

ที ่
อาคารเลขที ่ ใบอนุญาตเลขที ่

วันทีอ่อก

ใบอนุญาต 
ใบรับรองเลขที ่ วันทีรั่บรอง 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 5 ยนิูต) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 

221/2534 26 ส.ค. 2534 1/2536 2 ก.พ. 2536 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 27 

3 คลงัเอกสารหมายเลข 28 

4 คลงัเอกสารหมายเลข 29 

5 คลงัเอกสารหมายเลข 30 

บางส่วนของคลังสินค้า 3 (จาํนวน 4 ยนิูต) 

6 คลงัเอกสารหมายเลข 45 

86/2548 

87/2548 
29 มิ.ย. 2548 2/2552 26 ต.ค. 2552 

7 คลงัเอกสารหมายเลข 46 

8 คลงัเอกสารหมายเลข 50 

9 คลงัเอกสารหมายเลข 51 
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ใบอนุญาตก่อสร้างเลขที ่221/2534 
 

ผู้ขออนุญาต: บรษัิท ทรพัยศ์รีไทยคลงัสินคา้ จาํกดั 

ทาํการก่อสร้างบนทีดิ่น: โฉนดที่ดินเลขที่ 17178, 17182, 17183 - 90, 3699 และ 3700 เป็นที่ดินของ 

บรษัิท ทรพัยศ์รีไทยคลงัสินคา้ จาํกดั 

อาคารทีข่ออนุญาต: (1) ชนิด คสล. ชัน้เดียว จาํนวน 14 หลงั เพื่อใชเ้ป็นคลงัสินคา้ พืน้ที่ 25,985.00 

ตารางเมตร ที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถ จาํนวน 205 คัน 

พืน้ที่ 12,550.75 ตารางเมตร 

(2) ชนิด คสล. 3 ชัน้ และโครงเหล็กชัน้เดียว จาํนวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสาํนกังาน

และหอ้งควบคมุ พืน้ที่ 963.90 ตารางเมตร 

(3) ชนิด คสล. ชั้นเดียว จาํนวน 4 หลงั เพื่อใชเ้ป็นหอ้งนํา้ - สว้ม, ป้อมยาม 1 

หลงั พืน้ที่ 56.50 ตารางเมตร 

อนุญาตโดย: สขุาภิบาลพระประแดง 

 

ใบอนุญาตก่อสร้างเลขที ่86/2548 
 

ผู้ขออนุญาต: บรษัิท ทรพัยศ์รีไทยคลงัสินคา้ จาํกดั (มหาชน) 

ทาํการก่อสร้างบนทีดิ่น: โฉนดที่ดินเลขที่ 34736, 34737, 34738, 34739, 34740 และ 3702 เป็นที่ดิน

ของ บรษัิท ทรพัยศ์รีไทยคลงัสินคา้ จาํกดั (มหาชน) 

อาคารทีข่ออนุญาต: (1) ชนิด คสล. 1 ชั้น และ 2 ชั้น จาํนวน 2 หลัง 8 คูหา เพื่อใช้เป็นสาํนักงาน, 

คลงัสินคา้ (ที่จอดรถรบัสินคา้) พืน้ที่ 5,484.00 ตารางเมตร 

(2) ชนิด คสล. 1 ชั้น จาํนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นป้อมยาม พืน้ที่ 67.50 ตาราง

เมตร 

อนุญาตโดย: เทศบาลเมืองลดัหลวง 

 

ใบอนุญาตก่อสร้างเลขที ่87/2548 
 

ผู้ขออนุญาต: บรษัิท ทรพัยศ์รีไทยคลงัสินคา้ จาํกดั (มหาชน) 

ทาํการก่อสร้างบนทีดิ่น: โฉนดที่ดินเลขที่ 3702, 34736, 34737, 34738, 34739 และ 34740 เป็นที่ดิน

ของ บรษัิท ทรพัยศ์รีไทยคลงัสินคา้ จาํกดั (มหาชน) 

อาคารทีข่ออนุญาต: ชนิด คสล. 1 ชั้น จาํนวน 1 หลงั 4 คูหา เพื่อใชเ้ป็นคลงัสินคา้ พืน้ที่ 8,596.00 

ตารางเมตร 

อนุญาตโดย: เทศบาลเมืองลดัหลวง 
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ใบรับรองการก่อสร้างอาคารเลขที ่1/2536 
 

ผู้ขอใบรับรอง: บรษัิท ทรพัยศ์รีไทยคลงัสินคา้ จาํกดั 

อาคารที่รับรอง: (1) ชนิด คสล. ชั้นเดียว จาํนวน 14 หลงั เพื่อใชเ้ป็นคลงัสินคา้ โดยมีที่จอดรถ    

ที่กลบัรถ ละทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 205 คนั 

(2) ชนิด คสล. 3 ชัน้ และโครงเหล็กชัน้เดียว จาํนวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสาํนกังาน

และหอ้งควบคมุ 

(3) ชนิด คสล. ชัน้เดียว จาํนวน 4 หลงั เพื่อใชเ้ป็นหอ้งนํา้ - สว้ม 

รับรองโดย:  สขุาภิบาลพระประแดง 

 
 

ใบรับรองการก่อสร้างอาคารเลขที ่2/2552 
 

ผู้ขอใบรับรอง: บรษัิท ทรพัยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) 

อาคารที่รับรอง: (1) ชนิด คสล. 1 ชั้น และ 2 ชั้น จาํนวน 2 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสาํนกังาน, พาณิชย 

กรรม (ที่จอดรถรบัสินคา้) 

(2) ชนิด คสล. 1 ชัน้ จาํนวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นปอ้มยาม 

(3) ชนิด คสล. 1 ชัน้ จาํนวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นคลงัสินคา้ 

รับรองโดย:  เทศบาลเมืองลดัหลวง 
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3 ข้อจาํกัดทางกฎหมาย 

 

3.1 ข้อกาํหนดผังเมือง 

 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าปัจจุบนัตัง้อยู่บนพืน้ที่ สีม่วง หมายเลข อ.1-4 เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและ

คลังสินค้า ของกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ.2556 
 

 
 

ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่ออุตสาหกรรม คลงัสินคา้ การสาธารณูปโภค 

และสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สาํหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการอ่ืน ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละสิบ ของที่ดิน

ประเภทนีใ้นแต่ละบริเวณ เวน้แต่ที่ดินในบริเวณหมายเลข อ.1-2 และ อ.1-3 ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละยี่สิบของที่ดิน

ประเภทนีใ้นแต่ละบรเิวณ 
 

ที่ดินประเภทนี ้หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการตามที่กาํหนด ดงัต่อไปนี ้

1) โรงงานลาํดบัที่ 7 (1) และ (4) ลาํดบัที่ 42 (1) และ (2) ลาํดบัที่ 43 (1) และ (2) ลาํดบัที่ 44 ลาํดบัที่ 45 (1) และ 

(2) ลาํดับที่ 48 (4) ลาํดับที่ 49 ลาํดับที่ 50 (4) ลาํดับที่ 89 ลาํดับที่ 91 (2) และลาํดับที่ 99 ตามกฎหมายว่า

ดว้ยโรงงาน 

2) เลีย้งมา้ โค กระบือ สกุร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ ง ูหรือสตัวป่์าตามกฎหมายว่าดว้ยการสงวนและคุม้ครองสตัว์

ป่าเพื่อการคา้ 

3) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนสุสานหรือ 

ฌาปนสถานที่มีอยู่เดิม 

4) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม เวน้แต่โรงแรมที่ตัง้อยู่ในระยะ 500 เมตร จากริมชายฝ่ังทะเลหรือริมฝ่ัง

แม่นํา้เจา้พระยา 
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5) โรงมหรสพตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคมุอาคาร เวน้แต่โรงมหรสพที่ตัง้อยู่ในระยะ 500 เมตร จากรมิชายฝ่ัง

ทะเลหรือรมิฝ่ังแม่นํา้เจา้พระยา 

6) การจดัสรรที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรม 

7) การจดัสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศยั 

8) การอยู่อาศยัประเภทอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

9) การประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

10) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลีย้งเด็ก เวน้แต่ที่ใหบ้ริการแก่พนกังานหรือลกูจา้งของสถานประกอบการ ในรูปของ

สวสัดิการ 

11) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลีย้งคนชรา 

12) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลีย้งคนพิการ 

13) สวนสนกุหรอืสวนสตัว ์

14) สถานศกึษา 

15) สถานพยาบาลตามกฎหมายว่าดว้ยสถานพยาบาล เวน้แต่สถานพยาบาลที่ให้บริการ รักษาพยาบาลแก่

พนกังานหรือลกูจา้งของสถานประกอบการในรูปของสวสัดิการ 
 

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3 (ถนนสขุุมวิท) ทางหลวงแผ่นดิน หมายเลข 34 สายบางนา - 

บางปะกง ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3268 สายสาํโรง - บรรจบทางหลวง หมายเลข 3317 (บางบ่อ) ทางหลวง

พิเศษหมายเลข 7 สายกรุงเทพมหานคร - บา้นฉาง รวมทางแยก ไปบรรจบทางหลวงหมายเลข 34 (บางววั) และทาง

แยกเขา้ท่าเรือแหลมฉบงั และทางหลวงพิเศษ หมายเลข 9 สายถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร ใหมี้ที่ว่าง

ตามแนวขนานรมิเขตทางไม่นอ้ยกว่า 15 เมตร  
 

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินรมิชายฝ่ังทะเล ใหมี้ที่ว่างตามแนวขนานรมิฝ่ังตามสภาพธรรมชาติ ของชายฝ่ังทะเลไม่นอ้ยกว่า 

15 เมตร เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งเพื่อการคมนาคมและการขนสง่ทางนํา้ หรือการสาธารณปูโภค  
 

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินรมิฝ่ังแม่นํา้เจา้พระยาใหมี้ที่ว่างตามแนวขนานรมิฝ่ังตามสภาพธรรมชาติ ของแม่นํา้เจา้พระยา

ไม่น้อยกว่า 15 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสรา้งเพื่อการคมนาคมทางนํ้าหรือ การสาธารณูปโภค สาํหรับการใช้

ประโยชนท์ี่ดินริมฝ่ังลาํคลองหรือแหล่งนํา้สาธารณะ ใหมี้ที่ว่าง ตามแนวขนานริมฝ่ังตามสภาพธรรมชาติของ         

ลาํคลองหรือแหล่งนํ้าสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสรา้งเพื่อการคมนาคมทางนํ้าหรือการ

สาธารณปูโภค 
 

หมายเหตุ ปัจจุบนักฎกระทรวงใหบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ.2556 ไดห้มดอายุบงัคบัใชล้ง แต่ตาม

พระราชบญัญัติการผังเมือง (ฉบบัที่ 4) พ.ศ.2558 มาตรา 14 ความว่าบรรดากฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคบัผงัเมืองรวม    

ที่ใชบ้งัคบัอยู่ในก่อนวนัที่ พระราชบญัญัตินีใ้ชบ้งัคบัใหค้งใชบ้งัคบัต่อไปจนกว่าจะมีกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมือง

รวมที่ออกตามพระราชบญัญัติการผงัเมือง พ.ศ.2518 
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3.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 

บรเิวณที่ตัง้ทรพัยส์ินนอกจากที่จะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายควบคมุอาคารปี 2522 แลว้แต่จากการตรวจสอบพบว่ามี

กฎหมายควบคมุอาคารเป็นการเฉพาะที่ในบรเิวณที่ตัง้ทรพัยส์ินดงักลา่ว ดงันี ้
 

- กฎกระทรวง กาํหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลี่ยนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพืน้ที่

บางส่วนในทอ้งที่อาํเภอ      บางบ่อ อาํเภอพระประแดง อาํเภอบางพลี อาํเภอเมืองสมทุรปราการ อาํเภอพระ

สมทุรเจดีย ์และกิ่งอาํเภอบางเสาธง อาํเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปาการ พ.ศ. 2547 
 

 
 

กาํหนดใหท้รพัยส์ินตัง้อยู่ในบริเวณที่ 1 หา้มบุคคลใดก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลีกคา้ส่งที่มี

พืน้ที่ใชส้อยอาคารรวมกนัเพื่อประกอบธุรกิจในอาคารหลงัเดียวกนัหรือหลายหลงัตัง้แต่ 300 เมตรขึน้ไป 

 

- เทศบัญญัติเทศบาลเมืองลัดหลวง เรื่อง กาํหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลี่ยนการใชอ้าคารบาง

ชนิดหรือบางประเภท ในทอ้งที่เขตเทศบาลเมืองลดัหลวง อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปาการ พ.ศ. 2551 
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กาํหนดใหท้รพัยส์ินตัง้อยู่ในบริเวณที ่1 หา้มมิใหบ้คุคลใดก่อสรา้งอาคารดงัต่อไปนี ้

1) สถานที่เลีย้งมา้ โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู หรือสตัวป่์าตามกฎหมายว่าดว้ยการสงวนและ

คุม้ครองสตัวป่์า เพื่อการคา้ 

2) สุสาน และฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนสุสาน 

หรือฌาปนสถานที่มีอยู่เดิม 

3) อาคารอยู่อาศยัที่ดาํเนินการตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรที่ดิน 

4) อาคารพาณิชยท์ี่ดาํเนินการตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรที่ดิน 

5) สถานสงเคราะห ์หรือรบัเลีย้งเด็ก 

6) สถานสงเคราะห ์หรือรบัเลีย้งคนชรา 

7) สถานสงเคราะห ์หรือรบัเลีย้งคนพิการ 

 

3.3 การเวนคืน 

ณ วนัที่สาํรวจและประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน บรเิวณที่ตัง้ทรพัยส์ินไม่อยู่ในแนวเวนคืน  

 

3.4 การถูกรอนสิทธิต่างๆ 

ณ วนัที่สาํรวจ ไม่พบว่าที่ดินถกูรอนสิทธิจากบคุคลอ่ืนหรือที่ดินแปลงอ่ืนแต่อย่างใด 

 

3.5 โครงการพัฒนาของภาครัฐ 

ณ วนัที่สาํรวจ พบว่ามีโครงการพฒันาของรฐัในบรเิวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยส์ินที่ประเมินตัง้อยู่ ไดแ้ก่  

- โครงการก่อสรา้งรถไฟฟ้าสายสีม่วงใต ้ช่วงเตาปนู - ราษฎรบ์รูณะ (วงแหวนกาญจนาภิเษก) 

- โครงการก่อสรา้งทางพิเศษสายพระราม 3 - ดาวคะนอง - วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครดา้นตะวนัตก 

มีรายละเอียดของโครงการดงันี ้
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โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีม่วงใต้ ช่วงเตาปูน - ราษฎรบ์ูรณะ (วงแหวนกาญจนาภเิษก) 
 

 
 

หน่วยงานทีรั่บผิดชอบ: การรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแห่งประเทศไทย 

ลักษณะโครงการ: ตามที่คณะรัฐมนตรี (ครม.) ในคราวประชุมเม่ือวันที่ 9 มีนาคม 2553 ได้มีมติ

รบัทราบผลการประชุมคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก ครัง้ที่ 1/2553 

เม่ือวนัที่ 8 กุมภาพนัธ ์2553 ที่ไดมี้มติเห็นชอบแผนแม่บทระบบขนสง่มวลชนทาง

รางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยกาํหนดใหห้น่วยงานที่เก่ียวขอ้งรบั

ไปดาํเนินการในระยะเวลา 10 ปีแรก (เปิดใหบ้ริการภายใน พ.ศ. 2562) จาํนวน 7 

สาย ระยะทางรวม 23 กิโลเมตร ซึ่งรวมถึงโครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงเตาปนู - 

ราษฎรบ์ูรณะ ที่อยู่ในความรบัผิดชอบของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศ

ไทย (รฟม.) ต่อมา ครม. ในคราวประชุมเม่ือวันที่ 25 กรกฎาคม 2560 ไดมี้มติ

อนุมัติให ้รฟม. ดาํเนินงานก่อสรา้งงานโยธาโครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงเตา

ปนู - ราษฎรบ์รูณะ (วงแหวนกาญจนาภิเษก) กรอบวงเงินรวม 101,112 ลา้นบาท 
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แนวเส้นทาง: เริ่มตน้จากจุดเชื่อมต่อโครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายฉลองรชัธรรม ที่สถานีเตา

ปนู เป็นทางยกระดบัตามแนวถนน ง.8 ขา้มคลองบางซื่อ โดยเปลี่ยนเป็นโครงสรา้ง

ใตดิ้นลอดใตก้รมสรรพาวธุทหารบก เลีย้วขวาเขา้สู่ถนนทหาร ผ่านแยกเกียกกาย 

เขา้สู่ถนนสามเสน ผ่านอาคารรฐัสภาแห่งใหม่ (โรงเรียนโยธินบูรณะเดิม) โรงเรียน

ราชินีบน กรมชลประทาน โรงพยาบาลวชิรพยาบาล หอสมุดแห่งชาติ คลอง

บางลาํพู เลีย้วซา้ยเข้าสู่ถนนพระสุเมรุ ผ่านวัดบวรนิเวศราชวรวิหาร ถนนราช

ดาํเนินกลาง แยกผ่านฟ้าลีลาศ เขา้สู่ถนนมหาไชย ผ่านวดัราชนดัดารามวรวิหาร 

เขา้สู่ถนนจกัรเพชร ลอดใตแ้ม่นํา้เจา้พระยาบรเิวณสะพานพระปกเกลา้ เขา้สู่ถนน

ประชาธิปก ผ่านสี่แยกบา้นแขก ลอดใตว้งเวียนใหญ่ เขา้สูถ่นนสมเด็จพระเจา้ตาก

สิน ผ่านโรงพยาบาลสมเด็จพระป่ินเกลา้ ลอดใตแ้ยกมไหสวรรย ์หลงัจากนัน้ แนว

เสน้ทางจะเปลี่ยนเป็นโครงสรา้งยกระดับว่ิงไปตามกลางถนนสขุสวัสด์ิ ผ่านแยก

ดาวคะนอง ขา้มสะพานขา้มแยกพระราม 2 ผ่านแยกประชาอุทิศ ขา้มทางพิเศษ

เฉลิมมหานคร สะพานภมิูพล 1 ผ่านสามแยกพระประแดง และสิน้สดุที่ครุใน 

โครงสร้างทางวิ่ง: เป็นโครงสรา้งผสมระหว่างโครงสรา้งทางว่ิงใตดิ้นและโครงสรา้งทางว่ิงยกระดบั มี

ระยะทางรวม 23.6 กิโลเมตร  (โครงสร้างทางว่ิงใต้ดิน 12.6 กิโลเมตร และ

โครงสรา้งทางว่ิงยกระดบั 11 กิโลเมตร) 

ระบบรถไฟฟ้า: เป็นระบบรถไฟฟ้าขนาดใหญ่ (Heavy Rail Transit) 

สถานี: ประกอบดว้ยสถานีทัง้หมด 17 สถานี ดงันี ้

ตาํแหน่งทีต้ั่งสถานีใต้ดิน 

1. สถานีรฐัสภา ตัง้อยู่ใตถ้นนสามเสน บริเวณดา้นหนา้อาคารรฐัสภาแห่งใหม่ 

(โรงเรียนโยธินบรูณะเดิม) 

2. สถานีศรีย่าน ตัง้อยู่ใตถ้นนสามเสน บรเิวณดา้นหนา้กรมชลประทาน 

3. สถานีวชิรพยาบาล ตัง้อยู่ใตถ้นนสามเสน บริเวณดา้นหนา้โรงพยาบาลวชิรพ

ยาบาล 

4. สถานีหอสมดุแห่งชาติ ตัง้อยู่ใตถ้นนสามเสน บรเิวณดา้นหนา้หอสมดุแห่งชาติ 

และสมาคมศิษยเ์ก่าสวนกหุลาบวิทยาลยัในพระบรมราชปูถมัภ ์

5. สถานีบางขนุพรหม ตัง้อยู่ใตถ้นนสามเสน บรเิวณดา้นหนา้วดัเอ่ียมวรนชุ 

6. สถานีผ่านฟ้า ตัง้อยู่ใตถ้นนพระสเุมรุ บริเวณดา้นหนา้หอ้งอาคารนิวออรล์ีนส ์

ก่อนถึงถนนราชดําเนินกลาง เ ป็นสถานี เชื่ อมต่อกับสถานีอนุสาวรีย์

ประชาธิปไตยของโครงการรถไฟฟ้าสายสีสม้ ช่วงตลิ่งชนั - มีนบรุี 

7. สถานีสามยอด ตั้งอยู่ใตถ้นนมหาไชย บริเวณดา้นหนา้สวนบรมณีนาถ ใกล้

แยกสามยอด เป็นสถานีเชื่อมต่อกับสถานีวงับรูพาของโครงการรถไฟฟ้าสายสี

นํา้เงิน ช่วงหวัลาํโพง - บางแค 

8. สถานีสะพานพทุธ ตัง้อยู่ใตถ้นนประชาธิปก บรเิวณก่อนถึงสี่แยกบา้นแขก 
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9. สถานีวงเวียนใหญ่ ตั้งอยู่ใตถ้นนสมเด็จพระเจา้ตากสิน บริเวณใกลว้งเวียน

ใหญ่ 

10. สถานีสาํเหร ่ตัง้อยู่ใตถ้นนสมเด็จพระเจา้ตากสิน บริเวณดา้นหนา้โรงพยาบาล

สมเด็จพระป่ินเกลา้ 

ตาํแหน่งทีต้ั่งสถานียกระดับ 

11. สถานีดาวคะนอง ตัง้อยู่บนถนนสมเด็จพระเจา้ตากสิน ระหว่างปากซอยสมเด็จ

พระเจา้ตากสิน 44 และคลองบางสะแก 

12. สถานีบางปะแกว้ ตัง้อยู่บนถนนสขุสวสัด์ิ ระหว่างปากซอยสขุสวสัด์ิ 12 ถึงปาก

ซอยสขุสวสัด์ิ 14 

13. สถานีบางปะกอก ตั้งอยู่บนถนนสุขสวัสด์ิ ระหว่างปากซอยสุขสวัสด์ิ 32 ถึง

ปากซอยสุขสวัสด์ิ 34 และมีอาคารจอดแลว้จร (Park & Ride) ตัง้อยู่ระหว่าง

ปากซอยสขุสวสัด์ิ 23 ถึงปากซอยสขุสวสัด์ิ 25 

14. สถานีสะพานพระราม 9 ตัง้อยู่บนถนนสขุสวสัด์ิ ระหว่างปากซอยสขุสวสัด์ิ 44 

ถึงธนาคารกรุงเทพ สาขาราษฏรบ์รูณะ 

15. สถานีราษฏรบ์ูรณะ ตัง้อยู่บนถนนสขุสวสัด์ิ คร่อมคลองแจงรอ้น และมีอาคาร

จอดแลว้จร (Park & Ride) 2 อาคาร ทัง้ฝ่ังขาเขา้และขาออก 

16. สถานีพระประแดง ตัง้อยู่บนถนนสขุสวสัด์ิ บรเิวณใกลส้ามแยกพระประแดง 

17. สถานีครุใน ตัง้อยู่บนถนนสขุสวสัด์ิ ระหว่างปากซอยสขุสวสัด์ิ 70 ถึงคลองเจ็ก

ทิม 

โรงจอดรถไฟฟ้า: ตัง้อยู่บริเวณริมถนนกาญจนาภิเษก ขา้งด่านเก็บค่าผ่านทางบางพลี - สุขสวัสด์ิ 

ดา้นขาเขา้เมือง 

อาคารจอดแล้วจร: ประกอบดว้ยอาคารจอดแลว้จรบางปะกอกตัง้อยู่ที่สถานีบางปะกอก และอาคาร

จอดแลว้จรราษฎรบ์รูณะ ตัง้อยู่ที่สถานีราษฎรบ์รูณะ 

ความก้าวหน้าของโครงการ: การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยไดเ้ริ่มการก่อสรา้งโครงการฯ ตั้งแต่

เดือน เมษายน 2565 ปัจจุบนัมีความกา้วหนา้งานโยธาในภาพรวม รอ้ยละ 57.36 

ณ สิน้เดือนมิถนุายน 2568 คาดว่าจะสามารถเปิดใหบ้รกิารไดใ้นปี 2572 
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โครงการก่อสร้างทางพิเศษสายพระราม 3 - ดาวคะนอง - วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครด้าน

ตะวันตก 
 

 
 

หน่วยงานทีรั่บผิดชอบ: การทางพิเศษแห่งประเทศไทย 

ลักษณะโครงการ: คณะรฐัมนตรีไดมี้มติเม่ือวนัที่ 30 พฤษภาคม 2560 เรื่อง การระดมทนุผ่านกองทนุ

รวมโครงสรา้งพืน้ฐานเพื่ออนาคตประเทศไทย (Thailand Future Fund: TFF) ของ

การทางพิเศษแห่งประเทศไทย ตามที่กระทรวงการคลงัเสนอ เห็นชอบโครงสรา้ง

รูปแบบกองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานเพื่ออนาคตประเทศไทย (Thailand Future 

Fund) เพื่อการระดมทุนของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) และต่อมา

คณะรฐัมนตรีไดมี้มติเม่ือวนัที่ 6 มิถุนายน 2560 อนุมติัให ้กทพ. ดาํเนินโครงการ  

โครงการดังกล่าวเป็นโครงการทางพิเศษที่อยู่ในแผนแม่บททางพิเศษในพืน้ที่

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งเป็นโครงข่าย ทางพิเศษที่เชื่อมโยงการเดินทาง

ใ น แ น ว รัศ มี ร ะ ห ว่ า ง ก รุ ง เ ท พม ห า น ค รกับ พื ้น ที่ ท า ง ด้า น ต ะ วัน ต ก ของ

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถึงการเดินทางจากจังหวัดในภาคใต้ของ

ประเทศไทย เพื่อช่วยใหก้ารเดินทางเข้าสู่กรุงเทพมหานครเป็นไปอย่างสะดวก 

รวดเรว็ และช่วยลดปัญหาการจราจรติดขดัในปัจจบุนับนถนนพระรามที่ 2 

แนวเส้นทาง: มีจุดเริ่มตน้โครงการฯ อยู่ที่ กม.13+000 ของถนนพระรามที่ 2 ก่อสรา้งเป็นทาง

ยกระดบัขนาด 6 ช่องจราจร ซอ้นทบัไปตามแนวเกาะกลางถนนพระรามที่ 2 ในทิศ

ตะวนัออกเฉียงเหนือจนถึงดาวคะนอง จากนัน้แนวเสน้ทางจะเบนไปทางขวาเข้า

ซ้อนทับกับทางพิเศษเฉลิมมหานครและข้ามแม่นํ้าเจ้าพระยาบริเวณสะพาน

พระราม 9 โดยจะก่อสรา้งสะพานขึงขนาด 8 ช่องจราจร ซึ่งมีช่วงความยาวช่วง

สะพาน (Main Span) 450 เมตร ขนานอยู่ทางดา้นทิศใตข้องสะพานพระราม 9 

จากนั้นแนวเสน้ทางจะเชื่อมต่อกับทางพิเศษศรีรชัและทางพิเศษเฉลิมมหานคร

บริเวณทางแยกต่างระดบับางโคลซ่ึ่งเป็นจุดสิน้สดุโครงการฯ มีระยะทางรวม 18.7 

กิโลเมตร โครงการฯ มีทางขึน้ - ลง จาํนวน 7 แห่ง โดยแบ่งงานก่อสรา้งออกเป็น 5 

สญัญา 
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ลักษณะของสัญญา: สญัญาที่ 1 เป็นงานก่อสรา้งทางยกระดบัขนาด 6 ช่องจราจร ซอ้นทบัไปตามแนว

เกาะกลางถนนพระรามที่ 2 โครงสรา้งทางพิเศษเป็นโครงสรา้งคานคอนกรีตอดัแรง

รูปกล่องสาํเรจ็รูป จุดเริ่มตน้ของโครงการฯ คือ กม. 13+000 ของถนนพระรามที่ 2 

ถึง กม. 6+600 ของถนนพระรามที่ 2 ระยะทางรวมประมาณ 6.4 กิโลเมตร 

 

สญัญาที่ 2 เป็นงานก่อสรา้งทางยกระดบัขนาด 6 ช่องจราจร ซอ้นทบัไปตามแนว

เกาะกลางถนนพระรามที่ 2 โครงสรา้งทางพิเศษเป็นโครงสรา้งคานคอนกรีตอดัแรง

รูปกล่องสาํเร็จรูปตัง้แต่ กม.6+600 ของถนนพระรามที่ 2 ถึงบริเวณทางแยกต่าง

ระดบัดาวคะนอง ระยะทางรวมประมาณ 5.3 กิโลเมตร  

 

สญัญาที่ 3 เป็นงานก่อสรา้งทางยกระดับขนาด 6 ช่องจราจรคร่อมตามแนวทาง

พิเศษเฉลิมมหานครช่วงดาวคะนอง-สขุสวสัด์ิ-ราษฎรบ์ูรณะ โครงสรา้งทางพิเศษ

เป็นโครงสรา้งคานคอนกรีตอัดแรงรูปกล่องสาํเร็จรูประยะทางรวมประมาณ 5 

กิโลเมตร 

 

สญัญาที่ 4 เป็นงานก่อสรา้งทางยกระดบัขนาด 6 ช่องจราจรและก่อสรา้งสะพาน

ขึง (Cable-Stayed Bridge) ขา้มแม่นํา้เจา้พระยา ขนาด 8 ช่องจราจร มีความยาว

ช่วงสะพาน 450 เมตร สิน้สดุที่ทางแยกต่างระดบับางโคล ่ระยะทางรวมประมาณ 

2 กิโลเมตร ส่วนของสะพานข้ามแม่นํา้เจ้าพระยามีความยาวสะพานประมาณ 

780 เมตร ช่วงโครงสรา้งสะพานส่วนต่อเชื่อม (Approach Bridge) มีรูปแบบเป็น

คานคอนกรีตอดัแรงรูปกลอ่ง ช่วงโครงสรา้งพืน้สะพานเป็นแบบ Concrete – Steel 

Composite Deck 

 

สญัญาที่ 5 งานระบบจัดเก็บค่าผ่านทาง ระบบควบคุมจราจร และระบบสื่อสาร 

จากระบบการจดัเก็บค่าผ่านทางอัตโนมัติพิเศษแบบไม่มีไมก้ัน้ (Multi-lane Free 

Flow) หรือระบบ M-Flow 100% เป็นแบบระบบอัตโนมัติ Easy Pass ที่ใช้อยู่ใน

ปัจจบุนั แต่ใหย้กไมก้ัน้ออก 

 

ความก้าวหน้าของโครงการ: สญัญาที่ 1 ปัจจุบันมีความกา้วหนา้โครงการในภาพรวม รอ้ยละ 87.45 เร็วกว่า

แผนที่กาํหนดรอ้ยละ +0.18 (ณ วนัที่ 2 กรกฎาคม 2568) 

 

สัญญาที่ 2 ปัจจุบันมีความก้าวหนา้โครงการในภาพรวม รอ้ยละ 99.59 ช้ากว่า

แผนที่กาํหนดรอ้ยละ -0.96 (ณ วนัที่ 1 กรกฎาคม 2568) 
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สัญญาที่ 3 ปัจจุบันมีความก้าวหนา้โครงการในภาพรวม รอ้ยละ 86.97 ช้ากว่า

แผนที่กาํหนดรอ้ยละ 4.80 (ณ วนัที่ 1 กรกฎาคม 2568) 

 

สญัญาที่ 4 ปัจจบุนัเสรจ็สิน้แลว้ 100% 

 

สัญญาที่ 5 รายงานข่าวจากการทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) เปิดเผยว่า 

หลังจากเปิดประกวดราคาจ้างก่อสร้างโครงการทางพิเศษสายพระราม 3 -

ดาวคะนอง - วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร ดา้นตะวันตก สญัญาที่ 5 (งาน

ระบบจัดเก็บค่าผ่านทาง ระบบควบคุมจราจรและระบบสื่อสาร) ราคากลาง 

821,991,574.14 บาท ดว้ยวิธีการประกวดราคาอิเล็กทรอนิกส ์(e-bidding) โดย

ใหย้ื่นเสนอราคาเม่ือวันที่ 31 มีนาคม 2568 ปรากฏว่ามีผูเ้สนอราคา 2 ราย โดย

กิจการรว่มคา้ทรปิเปิ้ล เอส.เอฟ เสนอราคาตํ่าสดุที่ 819,819,000 บาท 

 

สรุป โครงการก่อสรา้งทางพิเศษสายพระราม 3 - ดาวคะนอง - วงแหวนรอบนอก

กรุงเทพมหานครด้านตะวันตก มีระยะทางรวม 18.7 กิโลเมตร มีงานโยธา 4 

สญัญา ปัจจบุนัแลว้เสรจ็ 1 สญัญา เหลืออีก 3 สญัญา การทางพิเศษแห่งประเทศ

ไทย (กทพ.) กาํลงัเรง่รดัการก่อสรา้งใหแ้ลว้เสรจ็ภายในปลายปี 2568 
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4 ภาพรวมเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมของไทย 

 

4.1 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 
 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสหน่ึงของปี 2568 
 

 
 

  
 

ที่มา : สาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสแรกของปี 2568 ตามขอ้มลูของสาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

ขยายตัวรอ้ยละ 3.1 ต่อเนื่องจากการขยายตัวรอ้ยละ 3.3 ในไตรมาสที่สี่ของปี 2567 และเม่ือปรบัผลของฤดูกาล

ออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสรแกของปี 2568 ขยายตวัจากไตรมาสที่สี่ของปี 2567 รอ้ยละ 0.7 (%QoQ_SA) 

รวมทัง้ปี 2567 เศรษฐกิจไทยขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ขยายตวัรอ้ยละ 2.0 ในปี 2566 
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อัตราเงินเฟ้อ ในไตรมาสแรกของปี 2568 อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ที่รอ้ยละ 1.1 ต่อเนื่องจากรอ้ยละ 1.0 ในไตร

มาสก่อนหนา้ ขณะที่อตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานอยู่ที่รอ้ยละ 0.9 ต่อเนื่องจากรอ้ยละ 0.8 ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการ

เพิ่มขึน้ของดชันีราคาค่าโดยสารสาธารณะ และหมวดการบนัเทิงการอ่าน การศกึษา และการศาสนาเป็นสาํคญั 

 

- การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน ขยายตัวรอ้ยละ 2.6 ชะลอลงจากการขยายตัวรอ้ยละ 3.4 ในไตรมาสก่อน

หนา้ ตามการชะลอตวัในทกุหมวดสินคา้ สาํหรบัดชันีความเชื่อมั่นของผูบ้ริโภคเก่ียวกบัภาวะเศรษฐกิจโดยรวม

ในไตรมาสนีอ้ยู่ที่ระดบั 51.5 เพิ่มขึน้จากระดบั 50.5 ในไตรมาสก่อนหนา้ ขณะที่การการใชจ้่ายเพื่อการอปุโภค

ของรฐับาลเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.4 ชะลอลงจากรอ้ยละ 5.4 ในไตรมาสก่อนหนา้ 

- การลงทุนรวม ขยายตวัรอ้ยละ 4.7 ต่อเนื่องจากการขยายตวัรอ้ยละ 5.1 ในไตรมาสก่อนหนา้ โดยการลงทุน

ภาครฐั ขยายตวัในเกณฑส์งูต่อเนื่องเป็นไตรมาสที่ 3 รอ้ยละ 26.3 ต่อเนื่องจากการขยายตวัรอ้ยละ 39.4 ในไตร

มาสก่อนหน้า ตามการขยายตัวของการลงทุนรฐับาล ในขณะที่การลงทุนรัฐวิสาหกิจลดลง ส่วนการลงทุน

ภาคเอกชน ลดลงรอ้ยละ 0.9 ต่อเนื่องจากการลดลงรอ้ยละ 2.1 ในไตรมาสก่อนหนา้ 

- สาขาการผลิตสินค้าอุตสาหกรรม ขยายตวัรอ้ยละ 0.6 ต่อเนื่องจากการขยายตวัรอ้ยละ 0.3 ในไตรมาสก่อน

หนา้ ตามการเพิ่มขึน้ของกลุม่การผลิตเพื่อสง่ออกเป็นสาํคญั อย่างไรก็ตาม กลุม่การผลิตที่มีสดัสว่นการสง่ออก

ในช่วงรอ้ยละ 03 – 60 และกลุม่การผลิตเพื่อบรโิภคภายในประเทศปรบัตวัลดลง 

- สาขาที่พักแรมและบริการด้านอาหาร ขยายตวัรอ้ยละ 10.0 ต่อเนื่องจากการขยายตวัรอ้ยละ 15.0 ในไตร

มาสก่อนหนา้ โดยนกัท่องเที่ยวต่างประเทศที่เดินทางเขา้มาท่องเที่ยวในประเทศไทยมีจาํนวน 8.095 ลา้นคน 

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 49.1 ส่งผลใหม้ลูค่าบริการรบัดา้นการท่องเที่ยวในไตรมาสนีอ้ยู่ที่ 2.77 แสนลา้นบาท ขยายตวั

รอ้ยละ 34.8 เทียบกับการขยายตัวรอ้ยละ 76.8 ในไตรมาสก่อนหนา้ รวมทัง้ปี 2566 การผลิตสาขาที่พักแรม

และบริการด้านอาหารขยายตัวร้อยละ 18.0 เทียบกับการขยายตัวร้อยละ 34.5 ในปี 2565 โดยจํานวน 

นักท่องเที่ยวต่างประเทศมีจาํนวน 28.150 ลา้นคน ส่งผลใหร้ายรบัรวมจากการท่องเที่ยวมีมูลค่า 1.892 ลา้น

ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 62.0 สาํหรบัอตัราการเขา้พกัเฉลี่ยอยู่ที่รอ้ยละ 69.22 ซึ่งเป็นอตัราสงูสดุในรอบ 4 ปี 

-  

- ขยายตวัรอ้ยละ 7.2 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 10.4 ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการชะลอตวัของจาํนวน

และรายรบัจากนกัท่องเที่ยวต่างประเทศ โดยนกัท่องเที่ยวต่างประเทศที่เดินทางเขา้มาในประเทศไทยมีจาํนวน 

9.549 ลา้นคน (คิดเป็นรอ้ยละ 93.76 ของช่วงก่อนการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19) เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.9 ส่งผล

ใหม้ลูค่าบริการรบัดา้นการท่องเที่ยวในไตรมาสนีอ้ยู่ที่ 4.54 แสนลา้นบาท (คิดเป็นรอ้ยละ 91.05 ของช่วงก่อน

การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19) เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.4 ส่วนการท่องเที่ยวภายในประเทศของนกัท่องเที่ยวชาว

ไทย (ไทยเที่ยวไทย) จานวน 69.751 ลา้นคน-ครัง้ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.6 สรา้งรายรับจากนักท่องเที่ยวชาวไทย 

2.69 แสนลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.1 เร่งขึน้จากการขยายตัวรอ้ยละ 15.7 ในไตรมาสก่อนหนา้ ส่งผลใหใ้น

ไตรมาสนีมี้รายรับรวมจากการท่องเที่ยว อยู่ที่ 7.23 แสนล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 13.7 สาหรบัอัตรา

การเข้าพักเฉลี่ยในไตรมาสนีอ้ยู่ที่รอ้ยละ 74.93 สงูกว่ารอ้ยละ 73.74 ในไตรมาสก่อนหนา้ แต่ตํ่ากว่ารอ้ยละ 

75.27 ในไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 
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แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2568  

เศรษฐกิจไทยในปี 2568 มีแนวโนม้ชะลอลงจากปี 2567 ตามแนวโนม้การชะลอตวัของการสง่ออกสินคา้ที่คาดว่าจะ

ไดร้บัผลกระทบโดยตรงจาก การดาํเนินมาตรการขึน้ภาษีนาเขา้เพื่อการตอบโตท้างการคา้ของสหรฐัฯ และมาตรการ

ตอบโตจ้ากประเทศคู่คา้สาํคัญ รวมทั้งผลกระทบทางออ้มผ่านแนวโนม้การชะลอตัวของเศรษฐกิจและปริมาณ

การคา้โลก ขณะเดียวกันการผลิตภาคอุตสาหกรรมมีแนวโนม้ที่จะเผชิญกับแรงกดดนัจากการเพิ่มขึน้ของสินคา้นา

เขา้และการแข่งขันทางดา้นราคาที่มีแนวโน้มรุนแรงมากขึน้ การชะลอตวัของการส่งออกและการผลิตท่ามกลาง

ความไม่แน่นอนของมาตรการทางการค้าและเศรษฐกิจโลก มีแนวโน้มที่จะส่งผลใหก้ารฟ้ืนตัวของการลงทุน

ภาคเอกชนมีความล่าชา้ออกไป นอกจากนี ้การขยายตวัของเศรษฐกิจยังมีขอ้จากัดจากภาระหนีส้ินครวัเรือนและ

ภาคธุรกิจที่อยู่ในระดับสงู รวมถึงความเสี่ยงจากแนวโนม้ความผันผวนในภาคเกษตร ทัง้ผลผลิตและราคาสินคา้

เกษตรที่สาํคญั อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยงัมีแรงสนบัสนุนสาํคญัจากการเพิ่มขึน้ของแรงสนบัสนุนจากรายจ่าย

ลงทุนภาครัฐ การขยายตัวของการอุปโภคบริโภคภายในประเทศ รวมถึงการฟ้ืนตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการ

ท่องเที่ยวและบรกิารที่เก่ียวเนื่อง 

 

จากการคาดการณข์องสาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ คาดว่าแนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2568

จะขยายตัวในช่วงรอ้ยละ 1.3 – 2.3 (ค่ากลางการประมาณการรอ้ยละ 1.8) โดยคาดว่าการอุปโภคบริโภคจะ

ขยายตัวรอ้ยละ 2.4 และการลงทุนภาคเอกชนลดลงรอ้ยละ 0.7 ขณะที่มูลค่าการส่งออกในรูปดอลลารส์หรัฐ 

ขยายตวัรอ้ยละ 1.8 อตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.0 – 1.0 และดลุบญัชีเดินสะพัดเกินดลุรอ้ยละ 2.5 ของ 

GDP 

 

4.2 ภาพรวมตลาดภาคอุตสาหกรรม  
 

GDP ภาคอุตสาหกรรม  

ขยายตัวร้อยละ 0.6 (%YoY) 

 

  ที่มา : สาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาต ิ

 

GDP ภาคอุตสาหกรรม ในไตรมาสที่ 1 ของปี 2568 ขยายตัวรอ้ยละ 0.6 ขยายตัวเพิ่มขึน้จากไตรมาสที่ ผ่านมาที่

ขยายตวัรอ้ยละ 0.3 และขยายตวัเพิ่มขึน้ เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (2567) ซึ่งหดตวั รอ้ยละ 2.8 ผลผลิต

มวลรวมของภาคอุตสาหกรรมในไตรมาสที่ 1 ของปี 2568 ขยายตวัรอ้ยละ 0.6 โดยขยายตวั ต่อเนื่องเป็นไตรมาสที่ 

4 เป็นการเพิ่มขึน้ของ กลุ่มการผลิตเพื่อการส่งออกเป็นสาํคัญ เช่น การผลิตคอมพิวเตอรแ์ละอุปกรณต่์อพ่วง การ

ผลิต สตัวน์ ํา้บรรจกุระป๋อง การผลิตผลิตภณัฑย์าง เป็นตน้ 
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ดัชนีความเช่ือมั่นภาคอุตสาหกรรม 

ไตรมาส 1 ปี 2568 อยู่ทีร่ะดับ 92.3 

 
  ที่มา : สภาอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

 

ในไตรมาสที่ 1 ของปี 2568 ดชันีความเชื่อมั่น ภาคอุตสาหกรรมมีค่า 92.27 เพิ่มขึน้จากไตรมาส ที่ผ่านมา (90.20) 

และเพิ่มขึน้จากไตรมาสเดียวกันของ ปี 2567 (91.0) ส่วนดชันีความเชื่อมั่นคาดการณ ์ล่วงหนา้ 3 เดือน อยู่ที่ระดบั 

96.50 ลดลงจากไตรมาส เดียวกันของปี 2567 (99.73) ปัจจัยที่ส่งผลต่อการปรับตัวเพิ่มขึน้ของความเชื่อมั่น 

ภาคอตุสาหกรรมในช่วงไตรมาสที่ 1 ปี 2568 มาจาก ปัจจยัภายนอกประเทศจากการสง่ออกที่ขยายตวั ตาม อปุสงค์

ของประเทศคู่คา้ที่เพิ่มขึน้ โดยเฉพาะตลาดสหรัฐอเมริกาและมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจ เช่น มาตรการ Easy-

Receipt 2.0 (ช่วง วันที่ 16 มกราคม ถึง 28 กุมภาพันธ์) เพิ่มเม็ดเงินหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจในประเทศ และ 

โครงการเพิ่มกาํลงัซือ้ในกลุ่มผูสู้งอายุ 60 ปีขึน้ไป ไดร้บัเงินโอน 10,000 บาท อีกทัง้ภาครฐัลดภาระค่าใชจ้่ายดา้น

พลงังาน เช่น มาตรการตรงึราคานํา้มนัดีเซลไม่เกิน 33 บาทต่อลิตร (1 มกราคม ถึง 31 มีนาคม) และการปรบัลดค่า

ไฟฟ้าอยู่ที่ 4.15 บาทต่อ หน่วย จากเดิม 4.18 บาทต่อหน่วย (มกราคม ถึง เมษายน) รวมทัง้ปัจจยัสนบัสนนุจากการ

ขยายตวัของภาคการท่องเที่ยวที่มีนกัท่องเที่ยวเพิ่มขึน้ในช่วง เทศกาลปีใหม่และตรุษจีนโดยเฉพาะนกัท่องเที่ยวจีน 

 

ภาวะการส่งเสริมการลงทุนปี 2567 
 

ภาพรวมการส่งเสริมการลงทุน 
  

•  การขอรับการส่งเสริม ในปี 2567 มีการขอรับการส่งเสริมการลงทุน 3,137 โครงการ เพิ่มขึน้จากปีก่อน        

รอ้ยละ 40 และมีมูลค่าเงินลงทุน 1,138,508 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 35 ทัง้นี ้การลงทุนที่เพิ่มขึน้ทัง้ในแง่

จาํนวนโครงการและมลูค่าเงินลงทนุ เนื่องจากปัจจยัสาํคญัดา้นทางภมิูรฐัศาสตร ์สงครามการคา้และการกีดกนั

ทางเทคโนโลยีที่คาดว่าจะทวีความรุนแรงยิ่งขึน้ ผลกัดันใหน้กัลงทุนตอ้งเร่งเคลื่อนยา้ยฐานการลงทุนเพื่อลด

ความเสี่ยง โดยประเทศไทยมีความพรอ้มและมีศักยภาพในหลาย ๆ ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นโครงสรา้งพืน้ฐาน พืน้ที่

รองรบัอุตสาหกรรม ไฟฟ้าที่มีความเสถียรและมีศกัยภาพดา้นพลงังานสะอาด บุคลากรที่มีคณุภาพ ซพัพลาย

เชนที่ครบวงจร ตน้ทุนการประกอบธุรกิจที่เหมาะสม มาตรการสนับสนุนของรฐับาล สิทธิประโยชนแ์ละการ

บริการต่าง ๆ อีกทัง้ มีความสมัพนัธท์ี่ดีกับนานาประเทศ สามารถเป็นสะพานเศรษฐกิจเชื่อมโยงซพัพลายเชน

ใหก้ับมหาอาํนาจขัว้ต่าง ๆ ได ้นักลงทุนจึงมองประเทศไทยเป็นแหล่งลงทุนที่มีความมั่นคงปลอดภัย และมี

ความโดดเด่นในภมิูภาค 
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•  การอนุมัติให้การส่งเสริม ในปี 2567 มีการอนุมติัใหก้ารส่งเสริมการลงทนุ 2,953 โครงการ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 

24 และมีมลูค่าเงินลงทนุ 973,147 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 30 

•  การออกบัตรส่งเสริม ในปี 2567 มีการออกบตัรสง่เสรมิ 2,678 โครงการ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 47 และมีมลูค่าเงิน

ลงทนุ 846,461 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 72 

 

ภาพรวมการส่งเสริมการลงทุน 

เปรียบเทยีบปี 2566 และปี 2567 
 

 

จาํนวนโครงการ เงินลงทุน (ล้านบาท) 

2566 2567 
ร้อยละ

เปล่ียนแปลง 
2566 2567 

ร้อยละ

เปล่ียนแปลง 

การขอรับการส่งเสริม 2,235 3,137 +40 846,472 1,138,508 +35 

การอนุมัตใิหก้ารส่งเสริม 2,382 2,953 +24 750,182 973,147 +30 

การออกบตัรส่งเสริม 1,825 2,678 +47 490,740 846,461 +72 

ทีม่า : สาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) 
 

การขอรับการส่งเสริมการลงทุนในอุตสาหกรรมเป้าหมาย  

•  ในปี 2567 มีการขอรบัการส่งเสรมิในอุตสาหกรรมเป้าหมาย จาํนวน 1,616 โครงการ คิดเป็นรอ้ยละ 52 ของ

จาํนวนโครงการที่ขอรบัการสง่เสรมิทัง้หมด และมีมลูค่าทัง้สิน้ 786,618 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 69 ของมลูค่า

การขอรบัการสง่เสรมิทัง้สิน้  

•  อุตสาหกรรมที่มีจํานวนโครงการสูงที่สุด ได้แก่ อุตสาหกรรมเครื่องใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส ์และ

อตุสาหกรรมการเกษตรและแปรรูปอาหาร ตามลาํดบั 

•  อุตสาหกรรมที่มีมูลค่าเงินลงทุนสูงที่สุด ไดแ้ก่ อุตสาหกรรมดิจิทัล โดยเฉพาะกิจการ Data Center และ 

Cloud Service และอตุสาหกรรมเครื่องใชไ้ฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส ์ตามลาํดบั 
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คาํขอรับการส่งเสริมการลงทุนจาํแนกตามอุตสาหกรรมเป้าหมาย 

เปรียบเทยีบปี 2566 และปี 2567 
 

อุตสาหกรรม 

จาํนวนโครงการ เงินลงทุน (ล้านบาท) 

2566 2567 
ร้อยละ

เปล่ียนแปลง 
2566 2567 

ร้อยละ

เปล่ียนแปลง 

ดิจิทัล  132  150  +14  9,507  243,307  +2,459  

เครื่องใช้ไฟฟ้า/อิเล็กทรอนิกส ์ 254  407  +60  348,227  231,710  -33  

ยานยนตแ์ละชิน้ส่วน  208  309  +49  81,049  102,366  +26  

การเกษตรและแปรรูปอาหาร  284  329  +16  73,462  87,646  +19  

ปิโตรเคมีและเคมีภัณฑ ์ 139  235  +69  45,181  49,061  +9  

ท่องเทีย่ว  12  36  +200  15,577  30,786  +98  

การแพทย ์ 61  91  +49  15,267  18,037  +18  

ระบบอตัโนมัติและหุน่ยนต ์ 17  24  +41  2,977  14,522  +388  

เทคโนโลยีชีวภาพ  25  26  +4  31,808  7,170  -77  

อากาศยาน  6  9  +50  1,240  2,013  +62  

รวมทัง้หมด 1,138 1,616 +42 624,295 786,618 +26 

ทีม่า : สาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) 

 

การขอรับการส่งเสริมการลงทุนในโครงการใหม่และโครงการขยาย  

•  หากพิจารณาถึงคาํขอรับการส่งเสริมตามลักษณะของการลงทุน พบว่าเป็นโครงการใหม่ 1,797 โครงการ         

คิดเป็นรอ้ยละ 57 ของจาํนวนคาํขอทัง้สิน้ มีเงินลงทุนรวม 714,106 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 63 ของเงินลงทนุ

ทั้งสิน้ และเป็นโครงการขยาย 1,340 โครงการ คิดเป็นรอ้ยละ 43 ของจาํนวนคาํขอทั้งสิน้ มีเงินลงทุนรวม 

424,402 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 37 ของเงินลงทนุทัง้สิน้  

 

โครงการใหม่และโครงการขยาย 

เปรียบเทยีบปี 2566 และปี 2567 
 

 

จาํนวนโครงการ เงินลงทุน (ล้านบาท) 

2566 2567 
ร้อยละ

เปล่ียนแปลง 
2566 2567 

ร้อยละ

เปล่ียนแปลง 

โครงการใหม่ 1,034  1,797  +74  383,338  714,106  +86  

โครงการขยาย 1,201  1,340  +12  463,134  424,402  -8  

รวม 2,235  3,137  +40  846,472  1,138,508  +35  

ทีม่า : สาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) 
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คาํขอรับการส่งเสริมการลงทุนโครงการใหม่และโครงการขยาย ปี 2567 
 

 
 

         ทีม่า : สาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) 

 

การกระจายสัดส่วนผู้ถือหุ้น : โครงการทีต่่างชาติถือหุ้นทัง้สิน้ มีจาํนวนมากทีสุ่ด   

•  โครงการคนไทยถือหุ้นทั้งสิ้น มีจาํนวน 968 โครงการ คิดเป็นรอ้ยละ 31 ของจาํนวนโครงการที่ขอรบัการ

สง่เสรมิทัง้หมด และมีเงินลงทนุ 267,427 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 23 ของเงินลงทนุทัง้หมด  

• โครงการต่างชาติถือหุ้นทั้งสิน้ มีจาํนวน 1,605 โครงการ คิดเป็นรอ้ยละ 51 ของจาํนวนโครงการที่ขอรบัการ

สง่เสรมิทัง้หมด และมีเงินลงทนุ 703,090 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 62 ของเงินลงทนุทัง้หมด  

• โครงการร่วมลงทุนไทยและต่างชาติ มีจาํนวน 564 โครงการ คิดเป็นรอ้ยละ 18 ของจาํนวนโครงการที่ขอรบั

การสง่เสรมิทัง้หมด และมีเงินลงทนุ 167,991 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 15 ของเงินลงทนุทัง้หมด  

 

การกระจายสัดส่วนผู้ถือหุ้น 

เปรียบเทยีบปี 2566 และปี 2567 
 

การกระจายผูถ้ือหุน้ 

จาํนวนโครงการ เงินลงทุน (ล้านบาท) 

2566 2567 
ร้อยละ

เปล่ียนแปลง 
2566 2567 

ร้อยละ

เปล่ียนแปลง 

โครงการไทยทัง้สิน้ 792  968  +22  150,596  267,427  +78  

โครงการต่างชาตทิัง้สิน้ 956  1,605  +68  463,320  703,090  +52  

โครงการร่วมลงทุนไทย

และตา่งชาต ิ

487  564  +16  232,556  167,991  -28  

รวม 2,235  3,137  +40  846,472  1,138,508  +35  

ทีม่า : สาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) 
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โครงการที่ต่างชาติถือหุ้นทัง้สิน้มีสัดส่วนมากทีสุ่ด  

คิดเป็นร้อยละ 51 ของจาํนวนโครงการทัง้หมด 

 

 

 

 

 

 

 

 

           ทีม่า : สาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) 

 

ทีต้ั่งโครงการลงทุน : การลงทุนกระจุกตัวในภาคตะวันออกมากทีสุ่ด    

•  ในปี 2567 มีจาํนวนการขอรบัการส่งเสริมการลงทนุในพืน้ที่ภาคตะวันออกมากที่สดุ จาํนวน 1,456 โครงการ 

คิดเป็นรอ้ยละ 46 ของจาํนวนโครงการทัง้หมด เงินลงทนุ 573,066 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 50 ของเงินลงทุน

ทัง้หมด 

•  การลงทุนในภาคกลาง มีจาํนวนการขอรบัการส่งเสริมการลงทนุมากเป็นอนัดบั 2 โดยมีคาํขอรบัการส่งเสริม 

1,160 โครงการ คิดเป็นรอ้ยละ 38 ของจาํนวนโครงการทัง้หมด เงินลงทนุ 360,281 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 32 

ของเงินลงทนุทัง้หมด 

 

การกระจายของทีต้ั่งโครงการ 

เปรียบเทยีบปี 2566 และปี 2567 
 

แหล่งทีต่ัง้ 

จาํนวนโครงการ เงินลงทุน (ล้านบาท) 

2566 2567 
ร้อยละ

เปล่ียนแปลง 
2566 2567 

ร้อยละ

เปล่ียนแปลง 

ภาคตะวันออก  859  1,456  +69  450,177  573,066  +27  

ภาคกลาง  952  1,160  +22  264,894  360,281  +36  

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ  118  139  +18  48,195  71,591  +49  

ภาคเหนือ  89  125  +40  17,070  42,525  +149  

ภาคใต ้ 118  139  +18  23,428  36,976  +58  

ภาคตะวันตก  61  76  +25  19,975  21,717  +9  

อื่น ๆ*  38  42  +11  22,733  32,352  +42  

รวม 2,235  3,137  +40  846,472  1,138,508  +35  

หมายเหต:ุ *กิจการทีไ่ม่มีทีต่ ัง้แน่นอน เช่น กิจการขนส่งทางอากาศ กิจการขนส่งทางเรือ กิจการขนส่งทางท่อ เป็นตน้ 

ทีม่า : สาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) 
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การขอรับการส่งเสริมในพืน้ทีเ่ป้าหมาย 

คาํขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุปี 2567 มีการลงทนุในพืน้ที่ต่าง ๆ ซึ่งสอดคลอ้งกบันโยบายรฐับาล ดงันี ้ 

•  การขอรบัการสง่เสริมการลงทนุในพืน้ที ่EEC มีจาํนวน 1,315 โครงการ เพิ่มขึน้จากปีก่อนรอ้ยละ 67 และ

มีเงินลงทุน 504,945 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 37 ส่วนมากเป็นการลงทุนในอุตสาหกรรมเคร่ืองใช้ไฟฟ้าและ

อิเล็กทรอนิกส ์และอุตสาหกรรมดิจิทัล โดยแบ่งเป็นการลงทนุในแต่ละจงัหวดั ดงันี ้ 

-  จงัหวดัชลบรุี จาํนวน 718 โครงการ เงินลงทนุ 261,197  ลา้นบาท  

-  จงัหวดัระยอง จาํนวน 469 โครงการ เงินลงทนุ 202,333 ลา้นบาท 

- จงัหวดัฉะเชิงเทรา จาํนวน 128 โครงการ เงินลงทนุ 41,415 ลา้นบาท 

•  การขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษชายแดน มีจาํนวน 5 โครงการ ลดลงจากปีก่อน

ร้อยละ 44 ในแง่ของเงินลงทุนมีมูลค่า 558 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 26 ส่วนมากเป็นการลงทุนใน

อุตสาหกรรมท่องเทีย่ว  

•  การขอรบัการส่งเสรมิการลงทุนในพืน้ที่ 20 จังหวัดที่มีรายได้ต่อหัวตํ่า มีจาํนวน 60 โครงการ เพิ่มขึน้จาก     

ปีก่อนรอ้ยละ 13 ในแง่ของเงินลงทุนมีมลูค่า 16,379 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 29 ส่วนมากเป็นการลงทุนใน

อุตสาหกรรมการเกษตรและแปรรูปอาหาร และอุตสาหกรรมท่องเทีย่ว  

•  การขอรบัการส่งเสริมการลงทุนในนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมที่ได้รับการส่งเสริม มีจาํนวน 955 โครงการ 

เพิ่มขึน้จากปีก่อนรอ้ยละ 34 ในแง่ของเงินลงทนุมีมลูค่า 468,578 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 7 ส่วนมากเป็นการ

ลงทุนในอุตสาหกรรมดิจิทัล และอุตสาหกรรมเคร่ืองใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส ์

 

คาํขอรับการส่งเสริมการลงทุนจาํแนกตามพืน้ทีเ่ป้าหมาย 

เปรียบเทยีบปี 2566 และปี 2567 
 

พืน้ทีเ่ป้าหมาย 

จาํนวนโครงการ เงินลงทุน (ล้านบาท) 

2566 2567 
ร้อยละ

เปล่ียนแปลง 
2566 2567 

ร้อยละ

เปล่ียนแปลง 

เขตพฒันาพิเศษภาค

ตะวันออก (EEC)  

787  1,315  +67  369,672  504,945  +37  

- ฉะเชิงเทรา  88  128  +45  28,962  41,415  +43  

- ชลบรีุ  424  718  +69  195,273  261,197  +34  

- ระยอง  275  469  +71  145,437  202,333  +39  

เขตพฒันาเศรษฐกิจพเิศษ

ชายแดน  

9  5  -44  755  558  -26  

20 จังหวัดทีมี่รายได้ตอ่หัวตํ่า  53  60  +13  12,653  16,379  +29  

นิคมอุตสาหกรรมหรือ 

เขตอตุสาหกรรมทีไ่ด้รับการ

ส่งเสริม  

714  955  +34  501,981  468,578  -7  

ทีม่า : สาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) 
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การขอรับการส่งเสริมตามมาตรการพิเศษ 
 

•  มาตรการยกระดับอุตสาหกรรม (Smart and Sustainable Industry) ในปี 2567 มี คาํขอรบัการสง่เสรมิการ

ลงทนุจาํนวน 407 โครงการ เงินลงทนุ 35,560 ลา้นบาท โดยจาํแนกไดด้งันี ้ 

-  มาตรการดา้นการประหยดัพลงังาน การใชพ้ลงังานทดแทน หรือการลดผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม จาํนวน 

298 โครงการ เงินลงทนุ 15,761 ลา้นบาท  

-  มาตรการดา้นการปรบัเปลี่ยนเครื่องจกัร จาํนวน 60 โครงการ เงินลงทนุ 8,789 ลา้นบาท  

-  มาตรการดา้นการใชเ้ทคโนโลยดิีจิทลั จาํนวน 18 โครงการ เงินลงทนุ 619 ลา้นบาท  

-  มาตรการดา้นการยกระดบัไปสูอ่ตุสาหกรรม 4.0 จาํนวน 2 โครงการ เงินลงทนุ 153 ลา้นบาท  

-  มาตรการด้านการนําระบบอัตโนมัติและหุ่นยนต์มาใช้ในการผลิตหรือบริการ จํานวน 15 โครงการ                   

เงินลงทนุ 3,376 ลา้นบาท 

-  มาตรการดา้นการยกระดบัอุตสาหกรรมยานยนตแ์ละชิน้ส่วน จาํนวน 14 โครงการ เงินลงทุน 6,862 ลา้น

บาท 

 

การอนุมัติให้การส่งเสริมในพืน้ทีเ่ป้าหมาย 
 

•  ในปี 2567 มีการอนมุติัใหก้ารสง่เสรมิการลงทนุในพืน้ที่ต่าง ๆ ซึ่งสอดคลอ้งกบันโยบายรฐับาล ดงันี ้

 

การอนุมัติให้การส่งเสริมการลงทุนจาํแนกตามพืน้ทีเ่ป้าหมายในปี 2567 
  

พืน้ทีเ่ป้าหมาย จาํนวนโครงการ เงินลงทุน (ล้านบาท) 

เขตพฒันาพิเศษภาคตะวันออก (EEC)  1,218  488,978  

- ฉะเชิงเทรา  115  34,531  

- ชลบรีุ  675  247,388  

- ระยอง  428  207,059  

เขตพฒันาเศรษฐกิจพเิศษชายแดน  5 552 

20 จังหวัดทีมี่รายได้ตอ่หัวตํ่า  59 14,718 

นิคมหรือเขตอุตสาหกรรมทีไ่ด้รับการส่งเสริม  999 570,172 

ทีม่า : สาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) 
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ภาพรวมตลาดนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทย 

จากขอ้มูลของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) และ BOI พบว่า ในช่วง 2-3 ปีที่ผ่านมา ธุรกิจนิคม

อุตสาหกรรมของไทยไดร้บัประโยชนจ์ากการกระจายฐานการผลิตเพื่อลดความเสี่ยงจากปัญหาภูมิรฐัศาสตรใ์น

หลายประเทศ อีกทัง้ ศกัยภาพของตลาดอาเซียนที่ยงัเติบโตไดอี้กมาก จึงดึงดดูใหน้กัลงทุนต่างชาติเขา้มาลงทนุใน

ไทยอย่างต่อเนื่อง สอดคลอ้งกับขอ้มูลของสาํนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) ที่ระบุว่ามูลค่าการ

อนมุติัสง่เสรมิการลงทนุขยายตวัจากค่าเฉลี่ยในช่วงปี 2559-2562 ที่ 5.8 แสนลา้นบาท เป็น 6.1 แสนลา้นบาท ในปี 

2565 และ 7.5 แสนลา้นบาท ในปี 2566 โดยกว่า 50% เป็นโครงการลงทุนของนักลงทุนต่างชาติโดยเฉพาะการ

ลงทุนจากนกัลงทนุจีนที่มีสดัสว่นราว 26% ของมลูค่าโครงการลงทนุต่างชาติทัง้หมด ตามดว้ยสิงคโปร ์และสหรฐัฯ 

โดยส่วนใหญ่เป็นการอนุมัติลงทุนใน 3 กลุ่มอุตสาหกรรม ได้แก่ 1) กลุ่มเครื่องใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์                  

2) กลุ่มเกษตรและแปรรูปอาหาร และ 3) กลุ่มยานยนต์ ซึ่งทั้ง 3 กลุ่มอุตสาหกรรมนีย้ังเป็นกลุ่มอุตสาหกรรม

เป้าหมายที่ทาง BOI ตัง้เป้าดึงดดูการลงทุนจากต่างชาติในเชิงรุกควบคู่ไปดว้ย จึงทาํใหค้วามตอ้งการที่ดินในนิคม

อุตสาหกรรมของไทยเติบโตขึน้จากประมาณ 1,800 ไร่/ปี ในช่วงปี 2559-2562 เป็นมากกว่า 3,000 ไร่/ปี ในช่วงปี 

2565-2566 ซึ่งเป็นไปในทิศทางเดียวกันกับความตอ้งการพืน้ที่โรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่าจากอัตราพืน้ที่เช่าที่เพิ่มขึน้

จาก 80% ในปี 2565 เป็น 87% ในปี 2566 

 

ความต้องการทีดิ่นในนิคมอุตสาหกรรม 

ในช่วงครึ่งปีแรกของปี 2567 ผู้ประกอบการนิคมอุตสาหกรรมในไทยยังคงไดร้ับอานิสงคจ์ากการกระจายฐาน      

การผลิตของนักลงทุนต่างชาติอย่างต่อเนื่อง สะทอ้นไดจ้ากมูลค่าการอนุมัติส่งเสริมการลงทุนของ BOI ในช่วง        

9 เดือนแรกที่ขยายตวั 40% YoY ส่วนใหญ่ยงัคงเป็นการตัง้โรงงานผลิตอุปกรณอิ์เล็กทรอนิกสแ์ละชิน้สว่นยานยนต์

ของนักลงทุนชาวจีน เพื่อลดความเสี่ยงจากการกีดกันทางการคา้ระหว่างจีน-สหรฐัฯ ที่ยืดเยือ้ และแผนการขยาย

ตลาดรถยนต ์EV จีนในภมิูภาคอาเซียนที่สอดคลอ้งกบัยอดขาย Pre-Sale ที่ดินในภาพรวมของผูป้ระกอบการในช่วง

ครึง่ปีแรกที่อยู่ในระดบัสงูใกลเ้คียงกบัปีก่อนหนา้ สง่ผลใหย้อดโอนที่ดินนิคมอตุสาหกรรมในปี 2567 มีแนวโนม้อยู่ที่ 

3,500 ไร ่

 

สาํหรบัปี 2568 ศนูยวิ์จยัเศรษฐกิจและธุรกจิธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) คาดว่าการกระจายฐานการผลิต

ของนักลงทุนต่างชาติจะยังคงมีอยู่อย่างต่อเนื่อง แต่เป็นไปในทิศทางที่ชะลอตัวลง อีกทั้ง ความตอ้งการที่ดินมี

แนวโนม้เปลี่ยนแปลงไปจากช่วง 2-3 ปีที่ผ่านมา เนื่องจากการลงทนุของบรษัิทผูผ้ลิตรายใหญ่ที่มีความตอ้งการที่ดิน

แปลงใหญ่ อย่างการตัง้โรงงานผลิตรถยนต ์EV มีไม่มากเท่าช่วงก่อนหนา้ โดยคาดว่ากลุ่มอุตสาหกรรมที่จะเขา้มา

ลงทุนในระยะต่อไปจะเป็น Supply chain ของผู้ผลิตรายใหญ่ที่มีโรงงานอยู่ในไทยแลว้ เช่น การผลิตชิน้ส่วน               

ยานยนต ์และชิน้ส่วนอุปกรณอิ์เล็กทรอนิกส ์ซึ่งกลุ่มอุตสาหกรรมเหล่านีมี้ความตอ้งการที่ดินขนาดไม่ใหญ่มาก                    

จึงสง่ผลใหย้อดโอนที่ดินในนิคมอตุสาหกรรมมีโอกาสชะลอตวัลงมาอยู่ที่ 3,000 ไร ่
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4.3 ภาพรวมโครงการคลังเอกสารและคลังสินค้าของบริษัท ทรัพยศ์รีไทย จาํกัด (มหาชน) 

 

 
 

ที่ต้ัง: ตัง้อยู่เลขที่ 115 และ 115/7-9 ซอยสุขสวัสด์ิ 76 แยกจากถนนสุขสวัสด์ิ ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง 

จงัหวดัสมทุรปราการ 

 

รายละเอียดโครงการ: คลงัเอกสาร ของบริษัท ทรพัยศ์รีไทย จาํกัด (มหาชน) ตัง้ขึน้เม่ือ พ.ศ. 2538 เพื่อดาํเนิน

ธุรกิจในดา้นการใหบ้ริการดูแลและเก็บรกัษาเอกสารที่สาํคัญ โดยมุ่งเนน้ใหบ้ริการที่คุม้ค่าและปลอดภัย ช่วยลด

ค่าใชจ้่ายและเพิ่มความสะดวกรวดเรว็ในการคน้หาและเรียกดเูอกสาร ใหแ้ก่ บรษัิท หา้งรา้น และหน่วยงานราชการ

ต่างๆ อาทิ เอกสารทางดา้นบัญชี เอกสารการเงิน เอกสารนิติกรรมต่างๆ ตลอดจนเอกสารข้อมูลสาํคัญอ่ืนๆ ที่

กฎหมายกาํหนดใหเ้ก็บรกัษาเอกสารเหลา่นีไ้วต้รวจสอบอย่างนอ้ยประมาณ 5 - 10 ปี 
 

บริษัทฯ มีระบบการจัดเก็บที่ทันสมัยดว้ยอาคารศูนยเ์ก็บเอกสารขนาดใหญ่ มีระบบระบายอากาศภายในคลัง

เอกสาร มีชัน้สาํหรบัวางและจดัเก็บเอกสารเป็นชัน้เหล็กสาํเรจ็รูปแข็งแรงและทนทาน สะดวกต่อการจดัเก็บและดแูล

เพื่อรกัษาสภาพกล่องเอกสารและมีระบบคลงัเอกสารอตัโนมติั AS/RS ที่ใชเ้ทคโนโลยีที่ทนัสมยัซึ่งนบัเป็นแห่งแรก

ในประเทศไทยมาใชส้าํหรบับริการจดัเก็บเอกสาร มีระบบการควบคมุการจดัเก็บดว้ยระบบคอมพิวเตอร ์และรหสั

บารโ์คด้ที่สามารถคน้หาเอกสารไดอ้ย่างรวดเร็ว และแม่นยาํ พรอ้มทัง้มีเจา้หนา้ที่ผูเ้ชี่ยวชาญในการจดับรรจุและทาํ

รายการต่างๆ อีกทัง้มีบรกิารนาํสง่เอกสารที่ตอ้งการใชต้รวจสอบไดร้วดเรว็ 
 

นอกจากการใหบ้ริการอย่างมีประสิทธิภาพแลว้ ทางบริษัท ทรพัยศ์รีไทย จาํกัด (มหาชน) ยังใหค้วามสาํคัญของ

เอกสารซึ่งถือเป็นเอกสารลบัเฉพาะของผูฝ้ากแต่ละราย โดยจดัใหมี้ระบบการควบคมุดแูลรกัษาความปลอดภยัใน

ดา้นการป้องกันขอ้มลูรั่วไหล ตลอดไปจนถึงระบบการป้องกันอัคคีภยัที่ทนัสมยัและมีประสิทธิภาพ คลงัเอกสารมี

พนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง พรอ้มควบคุมดว้ยกลอ้งวงจรปิด มีการตรวจสอบการเข้า-ออก

บริเวณศนูยเ์ก็บเอกสาร มีการติดตัง้อุปกรณส์ญัญาณเตือนภยั รวมทัง้ระบบตรวจจบัแสงอินฟราเรดภายในอาคาร 

ติดตัง้ระบบตรวจจับกลุ่มควัน (Smoke Detector) ระบบตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector) ระบบเครื่องพ่นฉีด
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นํ้ายาดับเพลิงทั่วทุกบริเวณของศูนย์เก็บเอกสาร มีการติดตั้งท่อส่งนํา้เพื่อใช้ในการดับเพลิง และระบบตัดไฟ

อตัโนมติั โดยมีการตรวจสอบและทดสอบการใชง้านเป็นประจาํ นอกจากนีย้งัมีการฉีดพ่นเพื่อป้องกันปลวกแมลง

ต่างๆ ซึ่งปัจจบุนับรกิารรบัฝากเอกสารไดร้บัรองมาตรฐานคณุภาพ ISO 9001:2008, ISO/IEC 27001, ISO 45001 
 

บริการต่างๆ: ทางโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ของบริษัท ทรพัยศ์รีไทย จาํกัด (มหาชน) มีการใหบ้ริการ

ต่างๆ เช่น 1.รบัฝากเก็บและดูแลเอกสาร 2.รบัฝากเก็บและบริหารสื่ออิเล็กทรอนิกส ์3.รบัฝากเก็บดว้ยหอ้งมั่นคง 

(Strong Room) 4.การเก็บเอกสารในรูปแบบขอ้มลูรูปภาพ (Scan) 5.บรกิารอ่ืนๆ มีรายละเอียดการใหบ้รกิารดงันี ้
 

1. รับฝากเก็บและดูแลเอกสาร 

บริษัทฯ มีระบบการจัดเก็บที่ทนัสมัยดว้ยอาคารศูนยเ์ก็บเอกสารขนาดใหญ่ โดยแบ่งการรบัฝากออกเป็น เอกสาร

แบบรบัฝากเป็นกลอ่ง แบบรายแฟ้ม และประเภทกระบอกบรรจเุอกสารขนาดใหญ่ 

− แบบรายกล่อง บริษัทฯ มี Computer Program ที่ออกแบบพิเศษโดยเฉพาะมีการใช ้Barcode System ช่วยใน

การจดัเก็บและระบุตาํแหน่งที่เก็บกล่องเอกสารอย่างมีระบบช่วยใหก้ารบนัทกึขอ้มลูรวดเร็วและระบบยงัมีการ

ตรวจสอบขัน้ตอนการทาํงานทุกขัน้ตอนเพื่อความถูกตอ้ง นอกจากนี ้บริษัทฯ มีบริการบันทึกขอ้มูลรายการ

เอกสารทัง้หมดดว้ยเครื่องคอมพิวเตอรท์ี่ทันสมัย เพื่อการคน้หาไดถ้ึงแฟ้มขอ้มลูที่ตอ้งการไดง่้ายและรวดเร็ว

ดว้ย Program Packing and Filing ผูฝ้ากสามารถคน้หาขอ้มลูเอกสารของท่านไดโ้ดยใช ้Key Word ต่างๆ เช่น 

หมายเลขกลอ่ง, วนัที่นาํฝาก, หรือวนัหมดอายขุองเอกสาร เป็นตน้ 

− แบบรายแฟ้ม บริษัท ฯ มี Computer Program ที่ออกแบบพิเศษสาํหรบัการจดัเก็บแบบรายแฟ้มโดยเฉพาะ มี

การใช ้Barcode System ช่วยในการจดัเก็บและระบตุาํแหน่งที่เก็บแฟ้มเอกสารอย่างมีระบบ ช่วยใหก้ารบนัทึก

ขอ้มลูรวดเรว็และระบบยงัมีการตรวจสอบขัน้ตอนการทาํงานทกุขัน้ตอนเพื่อความถกูตอ้ง 

− ตรวจสอบขอ้มลูและรายงานผล Computer Program ที่ใชใ้นการบนัทกึและรายงานผลจะชว่ยใหผู้ฝ้ากสามารถ

ติดตามการปฏิบติังานไดท้กุขัน้ตอนและทราบสถานะของเอกสาร 

− การรบั-สง่ขอ้มลูกบัลกูคา้และรายงานต่างๆ บรษัิทฯ บรกิารการสง่รายงานในรูปของแผ่น Diskette หรือถา้ท่าน

ตอ้งการความรวดเร็วท่านสามารถใชร้ะบบ Computer On-line โดยเขา้มาที่ website: www.subsrithai.co.th 

ท่านก็จะทราบขอ้มูลที่ท่านตอ้งการทันที นอกจากนีผู้ฝ้ากจะสามารถสอบถามขอ้มูลของเอกสารของท่านได้

โดยตรงทนัทีจากพนกังาน 
 

2. รับฝากเก็บและบริหารสื่ออิเล็กทรอนิกส ์

บริษัทฯ มีหอ้งปลอดภัยสาํหรบัจัดเก็บรกัษาเทปขอ้มูล และสื่ออิเล็กทรอนิกส ์มีการควบคุมอุณหภูมิอยู่ที่ 20oC - 

25oC และความชืน้สมัพทัธอ์ยู่ที่ 40 - 50% ตลอด 24 ชั่วโมง พรอ้มดว้ยกลอ่งบรรจเุอกสารอิเล็กทรอนิกส ์
 

3. รับฝากเก็บด้วยห้องมั่นคง (Strong Room) 

บริษัทฯ มีห้องมั่นคงสาํหรับฝากเก็บเอกสารสาํคัญหรืออ่ืนๆ ที่ต้องการจัดเก็บแบบเป็นพิเศษ โดยใช้ระบบ 

Automated Storage and Retrieval System (ASRS) มาใชส้าํหรบับรกิารจดัเก็บเอกสารและขอ้มลู โดยเอกสารจะ

ถูกจัดเก็บอยู่ในหอ้งมั่นคง (Strong Room) กันไฟไดน้านกว่า 3 ชั่วโมง ซึ่งเป็นหอ้งระบบปิดที่ไม่มีพนักงานเขา้ไป 

และใชหุ้่นยนตซ์ูเปอรค์อมพิวเตอรใ์นการเก็บรกัษาและคน้หาเอกสาร จึงคน้หาไดไ้ว และมีความปลอดภยัเต็มที่ 
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4. การเก็บเอกสารในรูปแบบข้อมูลรูปภาพ (Scan) 

บริษัทฯ มีบริการในรูปแบบใหม่ที่เพิ่มความสะดวกใหแ้ก่ลกูคา้ โดยการ Scan เอกสารที่รบัฝากเก็บไวใ้นรูปของ File 

เพื่อลกูคา้สามารถเขา้มาตรวจสอบไดด้ว้ยการ Online 
 

5. บริการอ่ืนๆ 

− จดัหากลอ่งเอกสาร มีกลอ่งเอกสารที่ไดม้าตรฐานออกแบบมาโดยเฉพาะสาํหรบับรรจเุอกสาร 

− การจัดบรรจุเอกสาร ให้บริการบรรจุเอกสารพรอ้มทั้งจัดทาํทะเบียนด้วยทีมงานที่มีความเชี่ยวชาญและ

ประสบการณใ์นดา้นการจดับรรจเุอกสารมานาน 

− บริการคน้หาเอกสาร มีระบบการจดัเก็บกล่องเอกสารที่ทนัสมยัดว้ยระบบ Computer-Barcode ทาํใหส้ามารถ

คน้หาเอกสารไดร้วดเรว็และ ถกูตอ้งแม่นยาํ มั่นใจไดว่้าเอกสารจะไม่มีการสญูหาย 

− ใหบ้รกิารนาํสง่กลอ่งเอกสาร ใหบ้รกิารนาํสง่เอกสารเพื่อการตรวจสอบ ณ ที่ทาํการของผูฝ้ากโดยเจา้หนา้ที่และ

รถประจาํของบรษัิทฯ โดยรถขนสง่ติดตัง้ระบบสื่อสารและบอกตาํแหน่ง (GPS) เพื่อติดตามไดต้ลอดเวลา 

− จัดหอ้งรับรองสาํหรับตรวจสอบเอกสาร กรณีที่ผู้ฝากประสงคจ์ะเดินทางมาตรวจสอบเอกสาร ณ ศูนยเ์ก็บ

เอกสาร บริษัทมีบริการหอ้งรบัรองเพื่อตรวจสอบเอกสารพรอ้มอุปกรณ ์สาํนกังาน เช่น โทรศพัท ์โทรสาร และ

เครื่องถ่ายเอกสาร 
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5 การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

5.1 การใช้ประโยชนสู์งสุดและดีทีสุ่ด 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ หมายถึง การใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ดีที่สดุเท่าที่จะเป็นไปไดภ้ายใตเ้ง่ือนไขที่เป็นไปตาม

ขอ้กาํหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปไดท้างการตลาดและการเงินซึ่งส่งผลโดยรวมให้

ทรพัยส์ินมีมลูค่าสงูสดุ สาํหรบัทรพัยส์ินที่ประเมิน เนื่องจากเป็นที่ดินที่ตัง้อยู่ในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 

ซอยสขุสวสัด์ิ 76 ซึ่งการใชท้ี่ดินที่เหมาะสมเป็นประเภทโรงงานและคลงัสินคา้ ดงันัน้เม่ือพิจารณาการใชป้ระโยชน์

ที่ดินตามสภาพปัจจบุนั ผูป้ระเมินมีความเห็นว่าทรพัยส์ินปัจจบุนัที่เป็น “คลังเอกสารและคลังสินค้า” ไดมี้การใช้

ประโยชนส์งูสดุแลว้ 

 

5.2 เงือ่นไข ข้อจาํกัดและสมมติฐานเพ่ิมเติมในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้ทางบรษัิทฯ ไดก้าํหนดสมมติฐานเพิ่มเติมในการประเมินดงันี ้

1) มูลค่าทรพัยส์ินที่ประเมินในครัง้นีผู้ป้ระเมินไดพ้ิจารณาตามสภาพปัจจุบันของทรพัยส์ิน ณ วันที่สาํรวจ    

เป็นเกณฑ ์และถือเสมือนว่าทรพัยส์ินจะยงัคงไม่มีการโอนเปลี่ยนมือภายในวนัที่ประเมิน 

2) รายละเอียดของวสัดทุี่ใชภ้ายในอาคารที่ผูป้ระเมินนาํมาคาํนวณตน้ทนุค่าก่อสรา้งอาคาร (รวมสว่นของงาน

โครงสรา้งอาคารและฐานราก งานสถาปัตยกรรมและงานระบบอาคาร) ผูป้ระเมินไดพ้ิจารณาจากวสัดตุาม

แบบมาตรฐานที่ใชป้ลกูสรา้งอาคารสาํหรบัใหเ้ช่าเป็นเกณฑ ์

3) การประเมินมูลค่าไม่ไดมี้การรงัวัดตรวจสอบแนวเขตที่ดิน เนือ้ที่ดินที่ใชใ้นการวิเคราะหไ์ดพ้ิจารณาตาม

รายละเอียดเอกสารสิทธิ สาํหรบัรูปแปลงที่ดินไดพ้ิจารณาจากรูปแผนที่ของโฉนดที่ดิน ประกอบกับการ

ตรวจสอบจากสภาพจรงิของที่ดินและผงัโครงการ ทาํใหเ้ชื่อไดว่้าเนือ้ที่ดินดงักลา่วถกูตอ้งใกลเ้คียงกนั 

4) ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้ผูป้ระเมินไดร้บัขอ้มูล ไดแ้ก่ ผังบริเวณ โฉนดที่ดิน และแบบแปลนอาคารจาก 

บรษัิท ทรพัยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) 

5) ณ วนัที่สาํรวจ ผูป้ระเมินไดร้บัอนุญาตจากผูเ้ช่าใหเ้ขา้ทาํการสาํรวจสภาพภายในอาคารคลงัเอกสารและ

คลงัสินคา้ และจากการสงัเกตในเบือ้งตน้ไม่พบว่าตวัอาคารมีสภาพชาํรุด ซึ่งสง่ผลต่อโครงสรา้งหลกัของตวั

อาคารอย่างมีนยัสาํคญั 
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5.3 วิธีการประเมินมูลค่า 

ตามหลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อกาํหนดมลูค่าตลาดของทรพัยส์ิน วิธีการประเมินที่ใชแ้ละเป็นมาตรฐานที่ยอมรบักัน

โดยทั่วไปมี 3 วิธีดงันี ้ 

 

“วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” (Market Approach) 

เป็นการประเมินมลูค่าตลาด โดยการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาที่มีการตกลงซือ้ขายกันในช่วงที่ผ่านมา และ/หรือ 

ราคาเสนอขายในปัจจุบนัของทรพัยส์ินที่มีลกัษณะ และคณุประโยชนค์ลา้ยคลงึกบัทรพัยส์ินที่จะประเมินมลูค่าโดย

ใชปั้จจยัต่าง ๆ เช่น ทาํเลที่ตัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชนใ์ชส้อย เง่ือนไขการชาํระเงิน ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของ

ทรพัยส์ินนัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 

 

“วิธีคิดจากต้นทุน” (Cost Approach) 

เป็นการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยคิดจากตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม่ หรือตน้ทุนการทดแทนดว้ยทรพัยส์ินที่มีลกัษณะ

และคณุประโยชนค์ลา้ยคลึงกัน แลว้หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาสะสมเพื่อสะทอ้นใหเ้ห็นความเสื่อมทางกายภาพ ความ

เสื่อมตามลกัษณะการใชง้าน และความเสื่อมอนัเนื่องจากความลา้สมยัของทรพัยส์ินนัน้ ๆ 

 

“วิธีพิจารณาจากรายได้” (Income Approach) 

เป็นการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินภายใตห้ลกัเกณฑท์ี่ว่า มลูค่าของทรพัยส์ินใด ๆ จะมีค่าเท่ากบัมลูค่าปัจจุบนัสทุธิของ

กระแสรายไดร้วมที่ประมาณการว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์ินนัน้ในอนาคต หลกัการในการ ”ประมาณการ” นัน้ คือ การที่

นักลงทุนรับรูถ้ึงความสัมพันธ์ระหว่างรายไดจ้ากทรัพยส์ินและมูลค่าของทรัพยส์ิน ดังนั้นการที่จะประมาณการ

ผลประโยชนข์องทรพัยส์ินไดน้ัน้ จะตอ้งมีการประมาณการกระแสเงินสดรบัและกระแสเงินสดจ่ายที่เหมาะสมสาํหรบั

ทรพัยส์ินที่ประเมินราคา และเลือกใชวิ้ธีในการหาผลตอบแทนจากการลงทุนที่เหมาะสมเพื่อหามลูค่าของทรพัยส์ินที่

ประเมินราคา 

 

โดยในการประเมินครัง้นี ้บริษัทฯ เลือกใชวิ้ธีการประเมินมลูค่า 2 วิธี คือ วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) และ

วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) เนื่องจากเป็นวิธีประเมินมลูค่าที่เหมาะสมกับลกัษณะของทรพัยส์ิน

ที่เป็นคลังเก็บเอกสารใหเ้ช่า สาํหรับการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดจะไม่ถูกนาํมาพิจารณาในการ

ประเมินมูลค่าเนื่องจากมีข้อจาํกัดทางดา้นขอ้มูลที่นาํมาเปรียบเทียบทัง้ขนาดแปลงที่ดิน พืน้ที่อาคาร ตลอดจน

ระยะเวลาในการซือ้ขายและราคาเสนอขายของคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 
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5.4 การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
 

5.4.1 การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีคิดจากต้นทุนเป็นการคาํนวณมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated 

Replacement Cost) ซึ่งพิจารณาถึงมูลค่าตลาดของที่ดินรวมกับตน้ทุนก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารและ              

สิ่งปลกูสรา้งที่คลา้ยคลึงกันและพิจารณาหกัค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งปลูกสรา้ง ปัจจัยที่มีผลต่อการ

เสื่อมค่าของทรพัยส์ิน ไดแ้ก่ อายุทางเศรษฐกิจที่เหลืออยู่ตามสภาพทรพัยส์ินในปัจจุบนั ความลา้สมัยของ

รูปแบบการใชป้ระโยชนข์องอาคาร สาํหรบัการประเมินมูลค่าตลาดของที่ดินจะพิจารณาถึงการใชป้ระโยชน์

สูงสุดของที่ดินโดยเปรียบเทียบราคาซือ้ขายและราคาเสนอขายที่เกิดขึน้ในบริเวณใกลเ้คียงและมีลักษณะ

คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า 

 

การประเมินมลูค่าที่ดิน 

การประเมินมูลค่าในส่วนของที่ ดินกรรมสิทธิ์ครั้งนี ้ได้พิจารณาใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 

Approach) จากการสาํรวจราคาซือ้ขาย เสนอขายที่ดินและสภาพการใชป้ระโยชนท์ี่ดินในบริเวณใกลเ้คียงเพื่อ

นาํมาประกอบการวิเคราะหเ์พื่อกาํหนดมลูค่าตลาดที่เหมาะสมของที่ดินเสมือนว่างเปล่า จากการสาํรวจราคา

ซือ้ขายและเสนอขายของที่ดินจาํนวน 8 แปลงในบริเวณซอยสขุสวัสด์ิ 76 และบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยส์ิน

พบว่ามีทรพัยส์ินพบว่ามีทรพัยส์ินแปลงที่สามารถนาํมาเปรียบเทียบไดก้ับแปลงทรพัยส์ิน ไดแ้ก่ทรพัยส์ินแปลง

ที่ 2, 3 และ 6 โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 
 

ขอ้มลูตลาดเปรียบเทียบที่ดิน 
 

รายละเอยีด ข้อมูลเปรยีบเทยีบที ่2 ข้อมูลเปรยีบเทยีบที ่3 ข้อมูลเปรยีบเทยีบที ่6 

ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า 

ทาํเลท่ีตัง้ ซอยสขุสวสัด์ิ 78 แยก 19 ซอยสขุสวสัด์ิ 76/1 ซอยสขุสวสัด์ิ 76/2 

ระยะห่างจากถนนสายหลกั 

ถนนสขุสวสัด์ิ 
ประมาณ 2.0 กม. ประมาณ 1.5 กม. ประมาณ 0.4 กม. 

เขตการใชป้ระโยชน ์ เขตอตุสาหกรรม เขตอตุสาหกรรม เขตอตุสาหกรรม 

ขนาดท่ีดิน (ตารางวา) 1,179 2,493 826 

ขนาดท่ีดิน (เมตร) 55 x 85 94 x 113.5 62 x 60 

หนา้กวา้งติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 

รูปแปลงท่ีดิน คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมคางหม ู

ถนนดา้นหนา้ท่ีดิน คสล. 6 เมตร คสล. 6 เมตร คสล. 8 เมตร 

ระดบัท่ีดิน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน 

ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตร.ว.) 28,000 - - 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.ว.) - 31,689 35,000 

ปีท่ีซือ้-ขาย/เสนอขาย 2563 พฤษภาคม 2568 พฤษภาคม 2568 

ติดต่อ 082-161-7248 083-989-0768 080-785-3223 
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จากขอ้มลูที่ไดจ้ากการสาํรวจภายในบริเวณใกลเ้คียงทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า พบว่าในปัจจุบนั มีราคาเสนอ

ขายที่ดินในบรเิวณดงักลา่วอยู่ตารางวาละ 30,000 – 50,000 บาท และราคาซือ้ขายในปี 2563 อยู่ตารางวาละ

ประมาณ 28,000 บาท ทัง้นีร้าคาเสนอขายดงักล่าวสามารถต่อรองได ้ประมาณ 5% - 10% ขึน้อยู่กับเง่ือนไข

ของการชาํระเงินและขนาดที่ดินที่ซือ้ ดงันัน้เม่ือนาํมาเปรียบเทียบและพิจารณาปรบัค่าความแตกต่างในดา้น

ทาํเลที่ตัง้ เขตการใชป้ระโยชน ์ขอ้จาํกัดดา้นกฎหมาย ตลอดจนระยะเวลาการซือ้ขายและเสนอขายที่ผ่านมา 

บริษัทฯ มีความเห็นว่าที่ดินที่ประเมินมูลค่าขนาดเนือ้ที่ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา (3,865 ตารางวา) จะมี

มลูค่าเท่ากับ 119,815,000 บาท (หน่ึงร้อยสิบเก้าล้านแปดแสนหน่ึงหมื่นห้าพันบาทถ้วน) หรือตารางวา

ละ 31,000 บาท (ดูตารางที ่1 ประกอบ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ตารางที� 1 : การวเิคราะหแ์ละปรับแก้ข้อมูลเปรียบเทยีบราคาที�ดนิ

รายละเอียด ทรัพยส์นิที�ประเมนิ แปลงเปรียบเทยีบ 2 ปรับมลูค่า แปลงเปรียบเทยีบ 3 ปรับมลูค่า แปลงเปรียบเทยีบ 6 ปรับมลูค่า

ลกัษณะทรพัยส์ิน ที�ดนิวา่งเปล่า ที�ดนิวา่งเปล่า ที�ดนิวา่งเปล่า ที�ดนิวา่งเปล่า

ขนาดที�ดนิ (ตารางวา) 732-2,164 1,179 2,493 826

ระดบัพื �นดนิ เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน

ปีที�เสนอขาย/ซื �อขาย ประมาณปี 2563 พฤษภาคม 2568 พฤษภาคม 2568

ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา) - 31,689 35,000

ราคาซื �อขาย (บาท/ตารางวา) 28,000 - -

ปรบัราคาเสนอขาย/ราคาซื �อขาย 20% -5% -5%

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ตารางวา) 33,600 30,105 33,250

รายละเอียดตวัแปร ปรับตวัแปร ปรับตวัแปร ปรับตวัแปร

ทาํเลที�ตั�ง

ที�ตั�งทรพัยส์ิน ซอยสขุสวสัดิ� 76 ซอยสขุสวสัดิ� 78 แยก 19 0% ซอยสขุสวสัดิ� 76/1 0% ซอยสขุสวสัดิ� 76/2 0%

ระยะห่างจากถนนหลกั ห่างจากถนนสขุสวสัดิ� ประมาณ 1.5 กม. ห่างจากถนนสขุสวสัดิ� ประมาณ 2 กม. 0% ห่างจากถนนสขุสวสัดิ� ประมาณ 1.5 กม. 0% ห่างจากถนนสขุสวสัดิ� ประมาณ 0.4 กม. -5%

สภาพแวดลอ้มโดยรอบที�ดนิ อตุสาหกรรม อตุสาหกรรม 0% อตุสาหกรรม 0% อตุสาหกรรม 0%

สภาพถนนผ่านหนา้แปลงที�ดนิ ทางภายในโครงการ (คสล.กวา้งประมาณ 8 เมตร) ทางสาธารณะประโยชน ์(คสล.กวา้งประมาณ 6 เมตร) -5% ทางสาธารณะประโยชน ์(คสล.กวา้งประมาณ 6 เมตร) -5% ทางสาธารณะประโยชน ์(คสล.กวา้งประมาณ 8 เมตร) -5%

รวม -5% -5% -10%

กายภาพ

ขนาดแปลงที�ดนิ (ตารางวา) 732-2,164 1,179 0% 2,493 0% 826 0%

รูปแปลงที�ดนิ คลา้ยสี�เหลี�ยมผืนผา้ คลา้ยสี�เหลี�ยมผืนผา้ 0% หลายเหลี�ยม 5% คลา้ยสี�เหลี�ยมคางหมู 0%

ขนาดที�ดนิ (กวา้ง x ลึก) 118x74 เมตร, 59x48 เมตร, 59.5x78.5 เมตร 55x85 เมตร 0% 94x113.5 เมตร 0% 62x60 เมตร 0%

ตดิถนน (ดา้น) 1 ดา้น 1 ดา้น 0% 1 ดา้น 0% 1 ดา้น 0%

รวม 0% 5% 0%

ขอ้จาํกดัดา้นกฎหมาย

ขอ้จาํกดัดา้นผงัเมือง ประเภทอตุสาหกรรม ประเภทอตุสาหกรรม 0% ประเภทอตุสาหกรรม 0% ประเภทอตุสาหกรรม 0%

ศกัยภาพการพฒันา อตุสาหกรรม อตุสาหกรรม 0% อตุสาหกรรม 0% อตุสาหกรรม 0%

รวม 0% 0% 0%

รวมตวัแปรทั�งหมดหลงัปรับแก้ -5% 0% -10%

มลูคา่ที�ดนิหลงัปรบัแกต้วัแปร 31,920 30,105 29,925

การปรบัคา่ถมดนิ 0 0 0

มลูคา่ที�ดนิหลงัปรบัคา่ถมดนิ 31,920 30,105 29,925

ค่าเฉลี�ยถว่งนํ�าหนัก 100% 35% 35% 30%

มลูคา่ที�ดนิหลงัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนกั 30,686 บาทตอ่ตารางวา

หรอืประมาณ 31,000 บาทตอ่ตารางวา

มลูคา่ที�ดนิรวม @ 3,865 ตารางวา 119,815,000 บาท

50ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย
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การประเมินมลูค่าอาคาร 

การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสรา้ง พรอ้มส่วนปรบัปรุงทั้งหมดเป็นการประมาณการตามสภาพจริง

ในขณะสํารวจ พร้อมทั้งได้พิจารณาประกอบกับหลักวิชาการออกแบบโครงสร้างมาทําการพิจารณา

เปรียบเทียบ และประยกุตเ์ขา้กบัอาคารที่ทาํการประเมินมลูค่า 
 

โดยตน้ทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารไดม้าจากการสอบถามผูร้บัเหมาก่อสรา้งอาคารทั่วไปในตลาด 

และอ้างอิงจากต้นทุนค่าก่อสร้างของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ปี 2568 - 2569              

โดยคาํนึงถึงสภาพของทรพัยส์ิน รูปแบบอาคารและการก่อสรา้ง วัสดุก่อสรา้งที่ใช ้ในการพิจารณาปรบัใชใ้ห้

เหมาะสมกบัการประเมินในครัง้นี ้ 
 

การคาํนวณค่าเสื่อมราคา ในการพิจารณาหกัค่าเสื่อมราคาต่อปีของสิ่งปลกูสรา้งนัน้ บริษัทฯ ไดป้ระมาณการ

หกัอตัราค่าเสื่อมของอาคารตามการประมาณการของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย ปี 2568 - 

2569 ประกอบกบัการพิจารณาถึงปัจจยัอ่ืน ๆ ที่มีผลต่ออตัราค่าเสื่อมของอาคาร ไดแ้ก่ ปัจจยัทางดา้นกายภาพ 

ปัจจยัทางการใชป้ระโยชนแ์ละปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจ เป็นตน้ 

 

อาคารคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 

 

ลาํดับ

ที ่
รายละเอยีด 

พืน้ที ่

(ตร.ม.) 

ค่าก่อสร้างใหม่ 

(บาท/ตร.ม.) 

ต้นทุนทดแทน 

(บาท) 

อาย ุ

(ปี) 

หักคา่เส่ือม 

(%) 

ต้นทุนทดแทน

สุทธิ (บาท) 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 5 ยนิูต) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 1,100 10,100 11,110,000 32 75.0% 2,777,500 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 27 1,863 10,100 18,816,300 32 75.0% 4,704,075 

3 คลงัเอกสารหมายเลข 28 1,875 10,100 18,937,500 32 75.0% 4,734,375 

4 คลงัเอกสารหมายเลข 29 1,875 10,100 18,937,500 32 75.0% 4,734,375 

5 คลงัเอกสารหมายเลข 30 1,875 10,100 18,937,500 32 75.0% 4,734,375 

บางส่วนของคลังสินค้า 3 (จาํนวน 4 ยนิูต) 

6 คลงัเอกสารหมายเลข 45 1,557 13,600 21,175,200 19 42.5% 12,175,740 

7 คลงัเอกสารหมายเลข 46 2,305 13,600 31,348,000 19 42.5% 18,025,100 

8 คลงัเอกสารหมายเลข 50 1,445 13,600 19,652,000 19 42.5% 11,299,900 

9 คลงัเอกสารหมายเลข 51 1,445 13,600 19,652,000 19 42.5% 11,299,900 

รวมมูลค่าอาคารคลังเอกสาร 15,340  178,566,000     74,485,340 
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งานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ ์ 
 

รายละเอยีด 
พืน้ที ่

(ตร.ม.) 

ค่าก่อสร้าง

ใหม่ 

ต้นทุนทดแทน  

(บาท) 

อาย ุ

(ปี) 

หักคา่

เส่ือม (%) 

ต้นทุนทดแทน

สุทธิ (บาท) 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 5 ยนิูต) 

คลงัเอกสารหมายเลข 26 

-พืน้ท่ีชัน้วางเหล็กสงู 2 ชัน้ 

-ระบบ Fire Alarm 

-ลิฟทบ์รรทกุสินคา้ 

3,777 เหมาจ่าย 12,200,000 30 85% 1,830,000 

คลงัเอกสารหมายเลข 27 

-พืน้ท่ีชัน้วางเหล็กสงู 2 ชัน้ 

-ระบบ Fire Alarm 

-ลิฟทบ์รรทกุสินคา้ 

8,112 เหมาจ่าย 26,200,000 21 85% 3,930,000 

คลงัเอกสารหมายเลข 28 

-พืน้ท่ีชัน้วางเหล็กสงู 2 ชัน้ 

-ระบบ Fire Alarm 

-ลิฟทบ์รรทกุสินคา้ 

5,942 เหมาจ่าย 19,200,000 24 85% 2,880,000 

คลงัเอกสารหมายเลข 29 

-พืน้ท่ีชัน้วางเหล็กสงู 2 ชัน้ 

-ระบบ Fire Alarm 

-ลิฟทบ์รรทกุสินคา้ 

6,640 เหมาจ่าย 21,400,000 23 85% 3,210,000 

คลงัเอกสารหมายเลข 30 

-พืน้ท่ีชัน้วางเหล็กสงู 2 ชัน้ 

-ระบบ Fire Alarm 

-ลิฟทบ์รรทกุสินคา้ 

3,777 เหมาจ่าย 12,200,000 20 85% 1,830,000 

บางส่วนของคลังสินค้า 3 (จาํนวน 4 ยนิูต) 

คลงัเอกสารหมายเลข 45 

-พืน้ท่ีชัน้วางเหล็กสงู 4 ชัน้ 

-ระบบ Fire Alarm 

-ลิฟทบ์รรทกุสินคา้ 

8,817 เหมาจ่าย 28,500,000 19 85% 4,275,000 

คลงัเอกสารหมายเลข 46 

-พืน้ท่ีชัน้วางเหล็กสงู 4 ชัน้ 

-ระบบ Fire Alarm 

-ลิฟทบ์รรทกุสินคา้ 

13,801 เหมาจ่าย 44,600,000 17 85% 6,690,000 

คลงัเอกสารหมายเลข 50 

-พืน้ท่ีชัน้วางเหล็กสงู 4 ชัน้ 

-ระบบ Fire Alarm 

-ลิฟทบ์รรทกุสินคา้ 

7,807 เหมาจ่าย 25,200,000 17 85% 3,780,000 

คลงัเอกสารหมายเลข 51 

-พืน้ท่ีชัน้วางเหล็กสงู 4 ชัน้ 

-ระบบ Fire Alarm  

-ลิฟทบ์รรทกุสินคา้ 

7,807 เหมาจ่าย 25,200,000 17 85% 3,780,000 

รวมมูลค่างานระบบ

สาธารณูปโภคและอุปกรณ ์
66,480 

 
214,700,000   32,205,000 
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สรุปผลการประเมินมลูค่าโดยวิธีตน้ทนุ  

ดังนั้น ผลจากการประเมินมูลค่าตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึ่งเป็นรูปแบบหนึ่ง

ของการประยกุตใ์ชก้ารประเมินโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) นัน้สามารถสรุปมลูค่าไดด้งันี ้ 
 

รายละเอยีด มูลค่าทรัพยสิ์น ณ วันประเมิน (บาท) 

มลูค่าท่ีดิน 119,815,000 

มลูค่าอาคารหลงัหกัค่าเสือ่ม 74,485,340 

มลูค่างานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณห์ลงัหกัค่าเสือ่ม 32,205,000 

รวมมูลค่าตน้ทุนทดแทน 226,505,340 

หรือประมาณ 226,500,000 

 

5.4.2 การประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้โดยทั่วไปจะมีวิธีการคิดอยู่ 2 วิธี คือ วิธีคิดจาก

ผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization) และวิธีคํานวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้กระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow) โดยการใช้จะขึน้อยู่กับสมมติฐานของรายได้ในอนาคตของทรัพย์สินว่ามีการ

เปลี่ยนแปลงอย่างไร ถา้รายไดข้องทรพัยส์ินมีการเปลี่ยนแปลงนอ้ยหรือค่อนขา้งมีเสถียรภาพจะใชวิ้ธีคิดจาก

ผลตอบแทนทางตรงแต่ถา้คาดว่ารายไดข้องทรพัยส์ินมีการเปลี่ยนแปลงมากตามสภาวะของตลาดก็จะใชวิ้ธี

วิเคราะหจ์ากกระแสเงินสด  

 

สาํหรบัทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าเป็นการกาํหนดมลูค่าตลาดกรรมสิทธิ์ที่ติดภาระการใหเ้ช่า โดยถือเสมือนว่ามี

การบริหารกิจการในลกัษณะของจากการใหเ้ช่าของคลงัเก็บเอกสาร ผู้ประเมินไดเ้ลือกใชวิ้ธีคาํนวณมูลค่า

ปัจจุบนัของรายไดก้ระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑ ์เนื่องจากทรพัยส์ินสามารถสรา้งรายได ้

(Income Producing Property) จากการใหเ้ช่าของคลงัเก็บเอกสาร ซึ่งระดับราคาค่าเช่าจะขึน้อยู่กับสภาวะ

ตลาดที่มีการเปลี่ยนแปลง การประเมินโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดเ้ป็นกระแสเงินสด (Discounted 

Cash Flow) เป็นการประมาณการกระแสเงินสดรบัที่เป็นรายไดจ้ากค่าเช่าหรือรายไดอ่ื้น ๆ ที่เก่ียวขอ้งตลอด

ช่วงระยะเวลาประมาณการค่าเช่าในอนาคต หักดว้ยอัตราว่างและกระแสเงินสดจ่าย ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายในการ

บริหาร ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน และค่าใช้จ่ายคงที่ เพื่อที่จะหากระแสเงินสดสุทธิจากการดาํเนินงานที่

เกิดขึน้ในอนาคตตามระยะเวลาที่ประมาณไวเ้ป็นมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Present Value) ดว้ยอตัรา

คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Rate) ซึ่งผลรวมทัง้หมดของมูลค่าปัจจุบนัของรายไดท้ี่เกิดขึน้ (NPV) และ

นาํมารวมกับการหามลูค่าสดุทา้ย (Terminal Value) ณ ปีที่สิน้สดุระยะเวลาประมาณการ ซึ่งกาํหนดจากอตัรา

ผลตอบแทนจากการลงทนุ (Capitalization Rate) ที่นกัลงทนุคาดหวงั มลูค่าที่ไดจ้ะเป็นมลูค่าของทรพัยส์ิน 
 

ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิดจากรายได ้ผูป้ระเมินไดท้าํการตัง้สมมติฐานในการคาํนวณดงันี ้

1) ณ วันที่สาํรวจ ผูป้ระเมินไดร้บัแบบแปลนของอาคาร และผังของอาคาร ดังนั้นในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้         

ผู้ประเมินไดย้ึดตามแบบแปลนและผังของอาคารเป็นเกณฑ ์ประกอบกับการสาํรวจจากสภาพจริงของ

อาคารไม่พบว่ามีความแตกต่างอย่างมีนยัสาํคญัจากแบบและผงัอาคารที่ไดร้บั 
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2) ณ วันสาํรวจ มีอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณร์ับฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยูนิต (คลังเอกสารหมายเลข                  

26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51) พืน้ที่อาคารรวมประมาณ 15,340 ตารางเมตร จาํนวนความจุ

กลอ่งขนาดมาตรฐานภายในคลงัเอกสารรวมประมาณ 1,420,613 กลอ่ง  
3) ในการประเมินมูลค่าครั้งนี ้ ผู้ประเมินได้รับรายละเอียดเก่ียวกับผลประกอบการย้อนหลังของ                           

บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จาํกัด (มหาชน) ยอ้นหลงัตัง้แต่ปี 2562 – Q1 2568 ประมาณ 6 ปี ซึ่งเม่ือนาํขอ้มลูที่

ไดร้บัจากทางผูว่้าจา้งดงักล่าวมาพิจารณาเปรียบเทียบกับขอ้มลูในตลาด พบว่าไม่มีความแตกต่างอย่างมี

นยัสาํคญั ดงันัน้ผูป้ระเมินเชื่อว่าขอ้มลูดงักล่าวน่าจะเป็นขอ้มลูที่ถกูตอ้ง ดงันัน้ในการประมาณการเก่ียวกับ

รายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ผูป้ระเมินจึงไดพ้ิจารณาจากขอ้มลูผลประกอบการยอ้นหลงั 6 ปี เป็นเกณฑ ์

 

รายไดค่้าเช่าตามตลาด 

ในการประมาณการรายไดค่้าเช่าของอาคารคลงัเก็บเอกสาร เป็นการประมาณการที่เกิดจากการเปรียบเทียบ 

และวิเคราะหร์าคาค่าเช่าของอาคารคลังเก็บเอกสาร ที่มีรูปแบบของการใชป้ระโยชน ์และสิ่งอาํนวยความ

สะดวกในการบริหารจัดการ จากการสาํรวจและเก็บขอ้มูลค่าเช่าฝากเก็บเอกสารแบบกล่องและแบบแฟ้มใน

ตลาดมีรายละเอียดคู่แข่งดงันี ้ 
 

อาคารคลังเก็บเอกสาร บริษัท กรุงเทพคลังเอกสาร จาํกัด บริษัท เอพที ีเอน็เตอรไ์พส ์จาํกัด 

ค่าบรกิารจดัเก็บเอกสารแบบกล่อง 

ค่าจดัเก็บเอกสาร (รายเดือน) 

ขัน้ตํ่า 100 กลอ่ง เหมาจ่าย 1,000 บาท 

101-1,500 กลอ่ง กลอ่งละ 8.50 บาท 

1,501-3,000 กลอ่ง กล่องละ 8.00 บาท 

3,001 กลอ่งขึน้ไป กล่องละ 7.00 บาท 

ขัน้ตํ่า 100 กลอ่ง เหมาจ่าย 1,000 บาท 

101 กลอ่งขึน้ไป กล่องละ 10.00 บาท 

ค่าบรกิารกล่องเก็บเอกสาร กล่องละ 30 บาท กล่องละ 35 บาท 

ค่าบรกิารหยิบเอกสาร กล่องละ 10 บาท ไม่เสียค่าบรกิาร 

ค่าบรกิารคน้หา และจดัสง่เอกสาร

ทางโทรสารหรือทางอีเมล 
หนา้ละ 10 บาท 

ดาํเนินการภายใน 30 นาที ไม่เสียค่าบรกิาร 

ดาํเนินการเกิน 30 นาที คิดเป็น 1 ชม. 

ค่าบรกิาร 150 บาท/ครัง้ 

ค่าทาํลายเอกสาร กล่องละ 10 บาท ไม่เสียค่าบรกิาร 

ค่าบรกิารจดัส่งเอกสาร กล่องละ 25 บาท 300 บาท/เท่ียว (ไม่เกิน 20 กลอ่ง/เท่ียว) 

ค่าบรกิารรบัเอกสารกลบั กล่องละ 25 บาท 300 บาท/เท่ียว (ไม่เกิน 20 กลอ่ง/เท่ียว) 

ค่าบรกิารจดัเก็บเอกสารแบบแฟ้ม 

ค่าจดัเก็บเอกสาร (รายเดือน) 
1-500 แฟ้ม แฟ้มละ 4 บาท 

501 แฟ้มขึน้ไป แฟ้มละ 3.50 บาท 
- 

ค่าบรกิารหยิบเอกสาร แฟ้มละ 10 บาท - 

ค่าบรกิารคน้หา และจงัส่งเอกสาร

ทางโทรสารหรือทางอีเมล 
หนา้ละ 10 บาท - 

ค่าทาํลายเอกสาร แฟ้มละ 10 บาท - 

ค่าบรกิารจดัส่งเอกสาร 1-20 แฟ้ม คิดท่ี 25 บาท - 

ค่าบรกิารรบัเอกสารคืน 1-20 แฟ้ม คิดท่ี 25 บาท - 
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อาคารคลังเก็บเอกสาร บริษัท อาเซียคลังเอกสาร จาํกดั บริษัท ดาต้าเซฟ จาํกดั 

ค่าบรกิารจดัเก็บเอกสารแบบกล่อง 

ค่าจดัเก็บเอกสาร (รายเดือน) 
ขัน้ตํ่า 100 กลอ่ง เหมาจ่าย 1,000 บาท 

101 กลอ่งขึน้ไป กล่องละ 10.00 บาท 

ขัน้ตํ่า 100 กลอ่ง เหมาจ่าย 1,000 บาท 

101 กลอ่งขึน้ไป กล่องละ 10.00 บาท 

ค่าบรกิารกล่องเก็บเอกสาร กล่องละ 32 บาท กล่องละ 35 บาท 

ค่าบรกิารหยิบเอกสาร - 
ไม่เสียค่าบรกิาร (คลงัละไม่เกิน 50 กลอ่ง) 

กล่องต่อไปกล่องละ 10 บาท 

ค่าบรกิารคน้หา และจดัสง่เอกสาร

ทางโทรสารหรือทางอีเมล 
- หนา้ละ 10 บาท 

ค่าทาํลายเอกสาร กล่องละ 10 บาท กล่องละ 20 บาท 

ค่าบรกิารจดัส่งเอกสาร 400 บาท/เท่ียว (ไม่เกิน 25 กลอ่ง/เท่ียว) 350 บาท/เท่ียว (ไม่เกิน 20 กลอ่ง/เท่ียว) 

ค่าบรกิารรบัเอกสารกลบั 400 บาท/เท่ียว (ไม่เกิน 25 กลอ่ง/เท่ียว) 350 บาท/เท่ียว (ไม่เกิน 20 กลอ่ง/เท่ียว) 

ค่าบรกิารจดัเก็บเอกสารแบบแฟ้ม 

ค่าจดัเก็บเอกสาร (รายเดือน) - - 

ค่าบรกิารหยิบเอกสาร - - 

ค่าบรกิารคน้หา และจงัส่งเอกสาร

ทางโทรสารหรือทางอีเมล 
- - 

ค่าทาํลายเอกสาร - - 

ค่าบรกิารจดัส่งเอกสาร - - 

ค่าบรกิารรบัเอกสารคืน - - 
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อาคารคลังเก็บเอกสาร บริษัท โปรเฟสชั่นแนล ไฟลล่ิ์ง เซอรวิ์ส จาํกัด 

ค่าบรกิารจดัเก็บเอกสารแบบกล่อง 

ค่าจดัเก็บเอกสาร (รายเดือน) 
ขัน้ตํ่า 100 กลอ่ง เหมาจ่าย 900 บาท 

101 กลอ่งขึน้ไป กล่องละ 9.00 บาท 

ค่าบรกิารกล่องเก็บเอกสาร กล่องละ 35 บาท 

ค่าบรกิารหยิบเอกสาร กล่องละ 10 บาท 

ค่าบรกิารคน้หา และจดัสง่เอกสาร

ทางโทรสารหรือทางอีเมล 
- 

ค่าทาํลายเอกสาร ไม่เสียค่าบรกิาร 

ค่าบรกิารจดัส่งเอกสาร 350 บาท/เท่ียว (ไม่เกิน 20 กลอ่ง/เท่ียว) 

ค่าบรกิารรบัเอกสารกลบั 350 บาท/เท่ียว (ไม่เกิน 20 กลอ่ง/เท่ียว) 

ค่าบรกิารจดัเก็บเอกสารแบบแฟ้ม 

ค่าจดัเก็บเอกสาร (รายเดือน) - 

ค่าบรกิารหยิบเอกสาร - 

ค่าบรกิารคน้หา และจงัส่งเอกสาร

ทางโทรสารหรือทางอีเมล 
- 

ค่าทาํลายเอกสาร - 

ค่าบรกิารจดัส่งเอกสาร - 

ค่าบรกิารรบัเอกสารคืน - 

 

จากข้อมูลดังกล่าวข้างต้นพบว่าค่าบริการรับฝากเอกสารแบบกล่อง อัตราค่าบริการอยู่ที่  1-100 กล่อง             

คิดค่าบริการขั้นตํ่า 900-1,000 บาทต่อเดือน และ 101 กล่องขึน้ไปอัตราค่าบริการอยู่ที่ 7-10 บาทต่อเดือน 

(ขึน้อยู่กับปริมาณการฝากเอกสาร) และค่าบริการรบัฝากเอกสารแบบแฟ้ม อัตราค่าบริการอยู่ที่ 1-500 แฟ้ม        

คิดค่าบรกิารแฟ้มละ 4 บาทต่อเดือน และ 501 แฟ้มขึน้ไปคิดค่าบรกิารแฟ้มละ 3.50 บาทต่อเดือน 
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สมมติฐานในการคาํนวณรายรบั 

จากการพิจารณา และวิเคราะหถ์ึงปัจจยัเปรียบเทียบ ของอตัราค่าบริการรบัฝากเอกสารขา้งตน้ กับทรพัยส์ิน            

ที่ประเมินมลูค่าแลว้ ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณากาํหนดค่าบริการรบัฝากเอกสารตามค่าบริการตลาดที่เหมาะสม

ในปีแรกเท่ากบั ค่าบริการรับฝากเอกสารแบบกล่อง 6 บาท/กล่อง/เดือน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

รายละเอยีด 
จาํนวนความจุทีรั่บได้

สูงสุด 

ค่าธรรมเนียมการฝาก 

(บาท/หน่วย/เดือน) การปรับขึน้ค่าเช่า 

กล่อง แฟ้ม 

กล่อง 1,420,613 กลอ่ง 6 - 
2% ต่อปีตลอดอายกุาร

ประมาณการ 

อตัราการใชพื้น้ท่ี จากขอ้มลูของบริษัท ทรพัยศ์รีไทย จาํกัด (มหาชน) ยอ้นหลงั 6 ปี อตัราการเขา้ใชพื้น้ท่ีอยุ่ท่ี

ประมาณ 87% - 95% ซึ่งเป็นอตัราการใชพื้น้ท่ีในปัจจบุนั บรษิัทฯเห็นว่าเม่ือสญัญาเช่าสิน้สดุ

ลงและกองทรสัตเ์ขา้เป็นผูบ้ริหารทรพัยส์ินเอง อาจจะมีลกูคา้บางรายยกเลิกการฝากกล่อง 

ซึ่งทําให้การเข้าใช้พื ้นท่ีลดลง แล้วเริ่มมีลูกค้ากลับเข้ามาใหม่ ดังนั้นทางบริษัทฯ จึงมี

ความเห็นว่าอตัราการเขา้ใชพื้น้ท่ีหลงัสิน้สดุสญัญาเช่าเริม่ตน้ท่ี 80% และปรบัเพ่ิมในปีถัดไป

ท่ี 85% และ 88% ตามลาํดบั  

รายไดอ้ื่นๆ คิดท่ี 2% ของรายไดจ้ากค่าบรกิารรบัฝากกล่อง 

 

สมมติฐานในการคาํนวณค่าใชจ้่าย 
 

เงนิเดือนพนักงานและสวัสดิการ: ปีที่ 1 และ ปีที่ 2 คิดที่ 26,600,000 บาท ตัง้แต่ปีที่ 3 เป็นตน้ไปปรบั

ขึน้ทกุๆปี ปีละ 3%  

ต้นทุนการให้บริการคลังสินค้า: ประมาณ 12% ของรายไดท้ัง้หมด 

ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร: ประมาณ 2% ของรายไดท้ัง้หมด 

ค่าภาษีทีดิ่นและสิ่งปลูกสร้าง:  คิดที่ 0.3% และ 0.4% (คิดตามขัน้บนัไดที่ไดก้าํหนดไว)้ ของราคา

ประเมินทางราชการที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 

ค่าประกันภัยอาคาร: ปีที่ 1 คิดที่ 254,903 บาท และปรบัขึน้ทกุๆปี ปีละ 1.5% 

เงนิสาํรองเพื่อการปรับปรุงอาคาร: ประมาณ 3.5% ของรายไดท้ัง้หมด 

ค่าใช้จ่ายในการขาย: บริษัทฯ พิจารณาค่าใช้จ่ายในการขายที่  3.5% ของ Terminal 

Value เม่ือสิน้ระยะเวลาการลงทุนซึ่งประกอบดว้ย ค่านายหนา้ใน

การซือ้ขายทรพัยส์ิน และค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ในการดาํเนินงาน 
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อัตราคิดลด (Discount Rate) 

ในการกาํหนดอตัราคิดลดของการลงทนุประเภทคลงัสินคา้นัน้ ผูป้ระเมินไดใ้ชวิ้ธีอตัราผลตอบแทนที่ไม่มีความ

เสี่ยง + ความเสี่ยงของกิจการนั้น (Risk Free + Risk Premium) เป็นเกณฑใ์นการวิเคราะห ์โดยวิธีนีเ้ป็นการ

พิจารณาอัตราผลตอบแทนที่ ไม่มีความเสี่ยง เช่น ผลตอบแทนของพันธบัตรรัฐบาล ซึ่งในที่นี ้กําหนด

ผลตอบแทนพันธบัตรระยะยาวอายุ 15 - 30 ปี ที่ 2.12% - 2.63% ในขณะที่ผลตอบแทนจากการลงทุนที่นัก

ลงทนุตอ้งการเพิ่มในทรพัยส์ินที่มีความเสี่ยงอยู่ที่ประมาณ 5% - 7% ดงันัน้อตัราคิดลดที่ใชเ้ท่ากับ 9.75% 

 

อัตราผลตอบแทนการลงทุน 

ในการกาํหนดอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนนั้น ทางบริษัทฯ ไดพ้ิจารณาจากการสาํรวจและวิเคราะห์

อัตราส่วนระหว่างรายไดท้ี่ไดร้บัจากการลงทุนกับราคาซือ้ขายทรพัยส์ินของโรงงานและคลังสินคา้ในนิคม

อุตสาหกรรมจะไดอ้ตัราผลตอบแทนอยู่ที่ประมาณ 6.20% - 8.07% ดงันัน้ทางบริษัทฯ มีความเห็นว่าอัตรา

ผลตอบแทนที่คาดหวงัของนกัลงทนุสาํหรบัทรพัยส์ินที่เป็นคลงัสนิคา้ในสภาวะปัจจบุนัจะอยู่ที่เท่ากับ 8% 
 

ตารางการวิเคราะหอั์ตราผลตอบแทนการลงทุนจากข้อมูลในตลาด 
 

ทาํเลทีต่ั้ง 

(นิคมฯ) 
ประเภท ราคาซือ้ขาย 

รายได้สุทธิ 

(บาท/ปี) 

อัตราผล 

ตอบแทน 

อมตะซิตี ้ชลบรุ ี โรงงาน 53,000,000 4,275,180 8.07% 

ไฮเทค โรงงาน 55,500,000 4,463,100 8.04% 

โรจนะ โรงงาน 40,400,000 2,988,849 7.40% 

บางปะอิน โรงงาน 21,900,000 1,642,178 7.50% 

ทีเอฟดี โรงงาน 29,800,000 2,033,550 6.82% 

แหลมฉบงั 2 คลงัสินคา้ 513,000,000 31,759,656 6.20% 

ศรีราชา คลงัสินคา้ 124,000,000 9,832,671 7.92% 

 

สรุปการประเมินมลูค่าโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้

จากสมมติฐานดงักล่าวขา้งตน้ มูลค่าตลาดจากวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยวิธีคาํนวณ

มลูค่าปัจจุบนัของรายไดก้ระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ของทรพัยส์ินที่ดินพรอ้มอาคารคลงัเอกสาร 

และอุปกรณร์บัฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยูนิต (คลงัเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51)  

จะมีมลูค่ารวมเท่ากบั 594,100,000 บาท (ห้าร้อยเก้าสิบสี่ล้านหน่ึงแสนบาทถว้น) (ดูตารางที ่2 ประกอบ) 

 

 

 

 

 

 

 

 



การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ที�เป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow)

อาคารคลังเอกสาร และอุปกรณรั์บฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยนิูต (คลังเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51)

ปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

2/5/2568 - 1/5/2569 2/5/2569 - 1/5/2570 2/5/2570 - 1/5/2571 2/5/2571 - 1/5/2572 2/5/2572 - 1/5/2573 2/5/2573 - 1/5/2574 2/5/2574 - 1/5/2575 2/5/2575 - 1/5/2576 2/5/2576 - 1/5/2577 2/5/2577 - 1/5/2578 2/5/2578 - 1/5/2579

พื�นที�คลังเอกสารทั�งหมด (ตารางเมตร)

   - คลงัเอกสารหมายเลข 26 - 30 (ตารางเมตร) 8,588                                  8,588                                  8,588                                  8,588                                  8,588                                  8,588                                  8,588                                  8,588                                  8,588                                  8,588                                  8,588                                  

   - คลงัเอกสารหมายเลข 45 - 46 และ 50 - 51 (ตารางเมตร) 6,752                                  6,752                                  6,752                                  6,752                                  6,752                                  6,752                                  6,752                                  6,752                                  6,752                                  6,752                                  6,752                                  

รวมพื�นที�คลังเอกสารทั�งหมด (ตารางเมตร) 15,340                           15,340                           15,340                           15,340                           15,340                           15,340                           15,340                           15,340                           15,340                           15,340                           15,340                           

พื�นที�ชั�นเหล็ก (ตารางเมตร) 66,480                           66,480                           66,480                           66,480                           66,480                           66,480                           66,480                           66,480                           66,480                           66,480                           66,480                           

จาํนวนความจุกล่องขนาดมาตรฐานทั�งหมด

   - คลงัเอกสารหมายเลข 26 (กลอ่ง) 74,665                                 74,665                                 74,665                                 74,665                                 74,665                                 74,665                                 74,665                                 74,665                                 74,665                                 74,665                                 74,665                                 

   - คลงัเอกสารหมายเลข 27 (กลอ่ง) 119,232                               119,232                               119,232                               119,232                               119,232                               119,232                               119,232                               119,232                               119,232                               119,232                               119,232                               

   - คลงัเอกสารหมายเลข 28 (กลอ่ง) 125,550                               125,550                               125,550                               125,550                               125,550                               125,550                               125,550                               125,550                               125,550                               125,550                               125,550                               

   - คลงัเอกสารหมายเลข 29 (กลอ่ง) 135,270                               135,270                               135,270                               135,270                               135,270                               135,270                               135,270                               135,270                               135,270                               135,270                               135,270                               

   - คลงัเอกสารหมายเลข 30 (กลอ่ง) 116,082                               116,082                               116,082                               116,082                               116,082                               116,082                               116,082                               116,082                               116,082                               116,082                               116,082                               

   - คลงัเอกสารหมายเลข 45 (กลอ่ง) 197,476                               197,476                               197,476                               197,476                               197,476                               197,476                               197,476                               197,476                               197,476                               197,476                               197,476                               

   - คลงัเอกสารหมายเลข 46 (กลอ่ง) 293,418                               293,418                               293,418                               293,418                               293,418                               293,418                               293,418                               293,418                               293,418                               293,418                               293,418                               

   - คลงัเอกสารหมายเลข 50 (กลอ่ง) 179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               

   - คลงัเอกสารหมายเลข 51 (กลอ่ง) 179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               179,460                               

รวมจาํนวนความจุกล่องขนาดมาตรฐานทั�งหมด (กล่อง) 1,420,613                       1,420,613                       1,420,613                       1,420,613                       1,420,613                       1,420,613                       1,420,613                       1,420,613                       1,420,613                       1,420,613                       1,420,613                       

ระยะเวลาในการคาํนวณ

จาํนวนวนัของสญัญาเช่าคงเหลอื 365                                     365                                     275                                     -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      

จาํนวนเดือนของสญัญาเช่าคงเหลอื 12                                       12                                       9                                         -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      

จาํนวนวนัหลงัจากหมดสญัญาเช่า -                                      -                                      90                                       365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     

จาํนวนเดือนหลงัจากหมดสญัญาเช่า -                                      -                                      3                                         12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       

รายไดจ้ากธุรกิจคลังสินค้า

อตัราการเขา้ใช ้(%) -                                      -                                      80% 85% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88%

จาํนวนกลอ่งขนาดมาตรฐานที�รบัฝากได ้(กลอ่ง) -                                      -                                      280,231                               1,207,521                            1,250,139                            1,250,139                            1,250,139                            1,250,139                            1,250,139                            1,250,139                            1,250,139                            

อตัราค่าบริการรบัฝากกลอ่ง (บาท/กลอ่ง/เดือน) 6.00                                    6.12                                    6.24                                    6.37                                    6.49                                    6.62                                    6.76                                    6.89                                    7.03                                    7.17                                    7.31                                    

ปรบัค่าบริการรบัฝากกลอ่งทกุปีๆละ 2% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

รายไดจ้ากค่าบริการรบัฝากกลอ่ง (บาท) -                                      -                                      20,991,731                          92,263,032                          97,429,762                          99,378,357                          101,365,924                        103,393,243                        105,461,107                        107,570,330                        109,721,736                        

รายไดอ้ื�นๆ -                                      -                                      419,835                               1,845,261                            1,948,595                            1,987,567                            2,027,318                            2,067,865                            2,109,222                            2,151,407                            2,194,435                            

รวมรายไดท้ั�งหมด -                                      -                                      21,411,566                          94,108,293                          99,378,357                          101,365,924                    103,393,243                    105,461,107                    107,570,330                    109,721,736                    111,916,171                    

หกั ค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน

เงินเดือนพนกังานและสวสัดิการ -                                      -                                      6,755,671                            28,219,940                          29,066,538                          29,938,534                          30,836,690                          31,761,791                          32,714,645                          33,696,084                          34,706,967                          

ตน้ทนุการใหบ้ริการคลงัสนิคา้ -                                      -                                      2,569,388                            11,292,995                          11,925,403                          12,163,911                          12,407,189                          12,655,333                          12,908,440                          13,166,608                          13,429,941                          

ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร -                                      -                                      428,231                               1,882,166                            1,987,567                            2,027,318                            2,067,865                            2,109,222                            2,151,407                            2,194,435                            2,238,323                            

รวมค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน -                                      -                                      9,753,290                            41,395,101                          42,979,508                          44,129,764                     45,311,744                     46,526,346                     47,774,491                     49,057,127                     50,375,231                     

หกั ค่าใช้จา่ยอื�นๆ

ค่าภาษีที�ดินและสิ�งปลกูสรา้ง -                                      -                                      86,369                                 346,692                               343,109                               339,527                               380,645                               376,705                               372,764                               368,823                               413,210                               

ค่าประกนัภยัอาคาร -                                      -                                      64,753                                 266,546                               270,545                               274,603                               278,722                               282,903                               287,146                               291,453                               295,825                               

เงินสาํรองเพื�อการปรบัปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) -                                      -                                      749,405                               3,293,790                            3,478,242                            3,547,807                            3,618,763                            3,691,139                            3,764,962                            3,840,261                            3,917,066                            

รวมค่าใช้จา่ยอื�นๆ -                                      -                                      900,526                               3,907,028                            4,091,896                            4,161,937                       4,278,131                       4,350,746                       4,424,872                       4,500,537                       4,626,101                       

กาํไรจากการดาํเนินงาน (Gross Operating Profit) -                                      -                                      10,757,749                          48,806,163                          52,306,952                          53,074,223                     53,803,367                     54,584,015                     55,370,967                     56,164,072                     56,914,839                     

ราบไดจ้ากการใหเ้ช่า

ค่าเช่าตามสญัญา 50,836,022                          51,500,000                          38,486,559                          -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      

รายไดสุ้ทธิจากการใหเ้ช่าและการดาํเนินงาน (Net Operating Income) 50,836,022                     51,500,000                     49,244,308                     48,806,163                     52,306,952                     53,074,223                     53,803,367                     54,584,015                     55,370,967                     56,164,072                     

อตัราคิดลด @9.75% 0.9112                                 0.8302                                 0.7565                                 0.6893                                 0.6280                                 0.5722                                 0.5214                                 0.4751                                 0.4329                                 0.3944                                 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด 46,319,837                          42,756,109                          37,251,388                          33,640,044                          32,850,106                          30,370,817                          28,052,899                          25,931,596                          23,968,527                          22,152,018                          

ผลรวมกระแสเงินสด 323,293,341                 

มูลค่าปัจจุบัน ณ ปลายปีที�ถือครองที�อัตราผลตอบแทน @8% 711,435,486                 

หัก : ค่าใช้จ่ายในการขายทรัพยสิ์น ณ ปลายปีที�ถือครอง @3.5% 24,900,242                   

มูลค่าขาย ณ ปลายปีที�ถือครองหลังหักค่าใช้จ่าย 686,535,244                 

มูลค่าขาย ณ ปลายปีที�ถือครองหลังหักค่าใช้จ่ายคิดเป็นมูลค่าปัจจุบัน 270,780,601                 

มูลค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิ 594,073,941                 

หรือประมาณ 594,100,000                 
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6 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

จากการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) และวิธีคิดจากรายได ้(Income 

Approach) สามารถสรุปมลูค่าของทรพัยส์ินในแต่ละวิธีไดด้งันี ้
 

รายละเอยีด 
วิธีคิดจากตน้ทนุ 

(Cost Approach) 

วิธีพิจารณาจากรายได ้

(Income Approach) 

ท่ีดินพรอ้มอาคารคลงัเอกสาร และอปุกรณร์บัฝากเอกสาร 

จาํนวน 9 ยนิูต (คลงัเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 

45, 46, 50 และ 51) 

226,500,000 594,100,000 

 

สาํหรับการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพย์สินในครั้งนี ้ผู้ประเมินได้เลือกใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income 

Approach) เนื่องจากการประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายไดน้ั้นเหมาะสมสาํหรับทรัพยส์ินที่ก่อให้เกิดรายได้          

ซึ่งสอดคลอ้งกับการใช้ประโยชนข์องทรพัยส์ินในปัจจุบันกล่าวคือเป็นอาคารคลังเก็บเอกสารใหเ้ช่า ดังนั้นทาง   

บริษัทฯ มีความเห็นว่ามลูค่าตลาด (Market Value) กรรมสิทธิสมบรูณ ์(Freehold Interest) ของทรพัยส์ินที่ดินพรอ้ม

อาคารคลงัเอกสาร และอปุกรณร์บัฝากเอกสาร จาํนวน 9 ยนูิต (คลงัเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 

50 และ 51) ณ วนัที่ 2 พฤษภาคม 2568 มีมลูค่าเท่ากับ 

 

594,100,000 บาท 

(ห้าร้อยเก้าสิบสี่ล้านหน่ึงแสนบาทถว้น) 
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การรับรองในมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

ทางบรษัิท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดท้าํการพิสจูนม์ลูค่าทรพัยส์ิน ภายใตค้วามรูแ้ละหลกัวิชาการ

ที่ดีที่สดุของทางบรษัิทฯ 

1. ทางบรษัิทฯ ขอรบัรองความถกูตอ้งในรายงานนี ้

2. ทางบริษัทฯ ไดท้าํการวิเคราะห ์แสดงความคิดเห็น และผลสรุปมูลค่าภายใตข้อ้จาํกัดและขอ้สนันิษฐาน

ภายในรายงานฉบบันี ้และทาํอย่างไม่มีอคติและตรงไปตรงมา 

3. ทางบริษัทฯ ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ ในทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าในรายงานฉบบันีท้ัง้ในปัจจุบนัหรืออนาคต

อนัใกลน้ี ้และไม่มีความสมัพนัธส์ว่นบคุคล กบับคุคลกลุม่ใด ๆ ในรายงานฉบบันี ้

4. ทางบรษัิทฯ ไม่ไดมี้อคติเก่ียวกบัทรพัยส์ินในรายงานฉบบันี ้หรือ กลุม่บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัรายงานฉบบันี ้

5. ผลลพัธท์ี่เกิดขึน้ในรายงานฉบบันี ้ไม่ไดถ้กูชีน้าํโดยบคุคล หรือกลุม่บคุคลใด 

6. ผลตอบแทนสาํหรบัการทาํรายงานฉบบันี ้ไม่ไดมี้ผลต่อมลูค่าทรพัยส์ินที่มีการตัง้ใจใหเ้ป็นของผูว่้าจา้ง ให้

บรรลผุลตามมลูค่าของทรพัยส์ินที่คาดคะเนไว ้หรือภายหลงัเกิดขึน้โดยมีเจตนาในการประเมินในครัง้นี ้  

7. บรษัิทฯ ขอรบัรองว่าทางบรษัิทฯ ไดท้าํการวิเคราะห ์ใหค้วามคิดเห็น และสรุปมลูค่าทรพัยส์ินซึ่งแสดงอยู่ใน

รายงานฉบบันีไ้ดเ้ป็นไปตามความรูท้างวิชาการและความเชื่อมั่นของทางบริษัทฯ และอยู่ในมาตรฐานและ

จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ตามบทบัญญัติของสํานักงาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

8. นายณฐัพล เมืองนนัทะ เป็นผูท้าํการสาํรวจทรพัยส์ินในรายงานฉบบันี ้

9. นายณฐัพล เมืองนนัทะและนายเสกสรรค ์หิรญัประสาทกลุ เป็นผูท้าํการจดัเตรียม และจดัทาํรายงานฉบบั

นี ้

10. ทางบริษัทฯ ไดร้บัการว่าจา้งซึ่งไม่เก่ียวขอ้งกับเง่ือนไขมูลค่าที่เจาะจงไว ้หรือมูลค่าที่ไดมี้การคาดหวงัไว้

สาํหรบัการจา้งในอนาคตหรือเพื่อการขออนมุติัสินเชื่อ 

11. การประเมินมลูค่าในครัง้นีไ้ม่มีการกาํหนดมลูค่าประเมินขัน้ตํ่า มลูค่าที่เฉพาะเจาะจง หรือเพื่อเป็นการขอ

สินเชื่อ 

12. ทางบรษัิทฯ ไดท้าํรายงานฉบบันีด้ว้ยความรูแ้ละประสบการณเ์พื่อใหเ้ป็นรายงานฉบบัสมบรูณ ์

 

ณ วนัที่ทาํการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินในรายงานฉบบันี ้บริษัทฯ ไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ

กาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ใหเ้ป็นบรษัิทประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 
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เงือ่นไขและข้อจาํกัดของการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

“การประเมินมลูค่า” หมายถึง รายงานการประเมินมลูค่าและความคิดเห็นในมลูค่าของทรพัยส์ินที่เป็นอยู่ หรือเป็น

จดหมายที่แสดงความคิดเห็นในมลูค่าทรพัยส์ิน ซึ่งทัง้หมดนีอ้ยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขและขอ้จาํกดัของภาคผนวกนี ้

“ทรพัยส์นิ”หมายถึง ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า  

“เน็กซสั”หมายถึง บรษัิท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั หรือ บรษัิทในเครือ ซึง่ทาํการประเมินราคา 

“ผูป้ระเมินราคา”หมายถึง ลกูจา้งของบรษัิท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั ผูซ้ึ่งเตรียมและลงนามในการ

ประเมินราคา 

1. รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี ้จดัเตรียมขึน้สาํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ตกลงกนัเท่านัน้ และจะใชส้าํหรบั

ลูกคา้ที่ระบุชื่อในรายงานเท่านั้น โดยรายงานนีถื้อเป็นความลบัของลกูคา้และที่ปรึกษา ผูเ้ชี่ยวชาญของ

ลกูคา้ แมว้่ารายงานนีจ้ะถูกจัดเตรียมขึน้ดว้ยทกัษะความระมดัระวังอย่างมีเหตุผลซึ่งสามารถคาดหวงั

ไดจ้ากผูป้ระเมินมลูค่าที่มีความรูค้วามสามารถ เน็กซัส และผูป้ระเมินมูลค่าจะรบัผิดชอบต่อลกูคา้ที่

ระบุไวใ้นรายงานเท่านั้น โดยจะไม่รบัผิดชอบต่อบุคคลอ่ืนที่เชื่อถือและใชร้ายงานนีอ้ันถือว่าเป็นความ

เสี่ยงของผูใ้ชเ้อง 

2. ขอ้มลูที่อยู่ในรายงานการประเมินมลูค่าฉบบันี ้มีพืน้ฐานจากการเก็บขอ้มลูจากผูป้ระเมินมลูค่า ซึ่งมา

จากขอ้สมมติที่เชื่อถือไดแ้ละถกูตอ้ง บางขอ้มลูไดร้บัจากลกูคา้ที่ไดจ้ดัหาให ้เน็กซสั หรือผูป้ระเมินราคา

ไม่จาํเป็นจะตอ้งรบัผิดชอบสาํหรบัความถูกตอ้งหรือสมบูรณท์ัง้ในขอ้มลู รวมถึงการประมาณที่ถกูตอ้ง 

ความคิดเห็น ขนาด ตน้ฉบบั การอธิบาย และ เนือ้หาขอ้เท็จจริง 

3. วนัที่ประเมินมลูค่าจะเป็นวนัเดียวกบัวนัที่ออกรายงานถา้ไม่มีการระบเุป็นอย่างอ่ืน 

4. การใชร้ายงานประเมินมลูค่านี ้ไม่ว่าเพียงบางสว่นหรือทัง้ฉบบั ซึ่งอาจถกูใชใ้นเอกสารเผยแพรห่นงัสือเวียน 

หรือวงการเงิน หรือประกาศเผยแพรอ่ื่นใด ใหใ้ชเ้พื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะเท่านัน้ และไม่อาจใชไ้ดส้าํหรบั

วตัถปุระสงคอ่ื์นและผูต้อ้งการใชป้ระโยชนจ์ากรายงานอ่ืนที่มิไดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบบันี ้

5. การให้บริการของ เน็กซัส ตั้งอยู่บนพืน้ฐานของเง่ือนไขต่าง ๆ ซึ่งระบุไวข้้างตน้ แต่อาจมีเง่ือนไขและ

ขอ้กาํหนดอ่ืนเพิ่มเติมซึ่งอาจกาํหนดขึน้โดยลูกคา้ โดยที่เง่ือนไขเหล่านีจ้ะไม่มีการเปลี่ยนแปลง  ถา้ไม่มี

ขอ้ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษร  ระหว่างตวัแทนผูมี้อาํนาจจาก เน็กซสั กบัลกูคา้ 

6. รายงานการประเมินมลูค่านีต้ัง้อยู่บนสมมติฐานดงัต่อไปนีโ้ดยที่ เน็กซสั ไม่ตอ้งตรวจสอบรบัรองความถกูตอ้ง 

− ขอ้มลูและรายละเอียดต่าง ๆ ที่ไดร้บัจากลกูคา้และ/หรือผูเ้ชี่ยวชาญที่ปรกึษาของลกูคา้ซึ่งการประเมิน

มลูค่าไดย้ึดถือขอ้มลูดงักลา่วนัน้มีความถกูตอ้งสมบรูณ ์

− ถึงแมว่้า เน็กซัส จะไดท้าํการตรวจสอบอย่างระมัดระวังเก่ียวกับเอกสารสิทธิของทรพัยส์ินที่ประเมิน

มลูค่า ไดแ้ก ่การตรวจสอบโฉนดที่ดิน หรือเอกสารอ่ืน ๆ ที่เก่ียวขอ้งและไดท้าํการตรวจสอบภาระผูกพนั 

ซึ่งจดทะเบียนไวใ้นเอกสารสิทธิ เน็กซัส ไม่มีพันธะที่ตอ้งรับผิดชอบต่อข้อมูลที่ไดร้ับซึ่งอยู่ในความ

รบัผิดชอบของที่ปรกึษากฎหมายของท่านไม่ว่า เน็กซสั จะไดท้าํการตรวจสอบความถกูตอ้งของขอ้มูลที่

เราได้รับเก่ียวกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ไม่ว่าจะเป็นคาํบอกเล่าหรือเป็นลายลักษณ์อักษรจาก          

ตวัท่านหรือที่ปรกึษากฎหมายของท่าน 
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− ถ้า เน็กซัส มิได้รับคําบอกกล่าวเป็นอย่างอ่ืนจะถือว่าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าได้ปฏิบัติตาม

กฎระเบียบขอ้บงัคบัทางราชการแลว้ (ไม่เฉพาะแต่ระเบียบการป้องกันเพลิง กฎระเบียบและสขุภาพ 

และความปลอดภยัในการทาํงาน) 

7. ไม่มีการตรวจสอบความสมบรูณข์องโครงสรา้งในการประเมินมลูค่านี ้แมว่้าจะไดมี้การทดสอบการทาํงาน

ของระบบสาธารณูปโภคในอาคารหรือสาํรวจส่วนต่าง ๆ ภายในอาคาร ในการประเมินมลูค่าจะตัง้อยู่บน

สมมติฐานว่า อาคารทัง้ภายนอก และภายใน รวมถึงสว่นประกอบต่าง ๆ อยู่ในสภาพและมีการบาํรุงรกัษา

ที่ดี ความเสียหายที่พบเห็นได้ชัดเจนหรือส่วนที่ขาดการดูแลรักษาจะถูกนาํมาพิจารณาประกอบการ

ประเมินมลูค่า แต่ไม่สามารถรบัประกนัว่าทรพัยส์ินนีมี้ความสมบรูณป์ราศจากความเสยีหาย 

8. การประมาณการของรายไดแ้ละรายจ่าย ทางเน็กซัส ไดท้าํการประมาณการรายไดแ้ละรายจ่ายที่ดีที่สดุ

ของตลาดในปัจจุบัน ผูป้ระเมินราคาและเน็กซสั ไม่ไดแ้สดงถึงการคํา้ประกันหรือแสดงขอ้คิดเห็นว่าสิ่งที่

คาดคะเนนัน้จะเป็นความจรงิ เนื่องจากตลาดอสงัหาริมทรพัยเ์ปลี่ยนแปลงตลอด ผูป้ระเมินราคาสามารถ

สะทอ้นตลาดในกลุม่ผูล้งทนุ ณ วนัที่ประเมินมลูค่า คิดสาํหรบัค่าเช่าในอนาคต ค่าใชจ้่ายและอุปสงคแ์ละ

อปุทาน 

9. นอกเหนือจากคาํบอกกล่าวในรายงานฉบบันี ้ความเสี่ยงที่เป็นไปได ้หรือ อุปกรณท์ี่เป็นพิษ ซึ่งอาจจะใชใ้น

การก่อสรา้งหรือการบาํรุงรกัษาสาํหรบัการพฒันาหรืออาจจะอยู่ใกลห้รือเก่ียวกับทรพัยส์ินนั้น ซึ่งไม่นาํมา

คาํนึงถึงการประเมินมลูค่า วตัถุอ่ืน ๆ (เช่น สารกันยาฆ่าเชือ้โรค  ป้องกันแร่ใยหิน) และความเป็นไปไดข้อง

วัตถุที่มีความเสี่ยง อาจจะส่งผลใหมี้มลูค่าตรงกันขา้ม ทางเน็กซัส ไดท้าํการแนะนาํว่าควรจะใหผู้มี้ความ

เชี่ยวชาญตรวจสอบเก่ียวกบัผลกระทบของความคิดเห็นในมลูค่าทรพัยส์ิน 

10. ถา้มีงานที่นอกเหนือไปจากที่ตกลงไวใ้นรายงานฉบบันีท้างเน็กซสั ตอ้งมีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมที่เพิ่มขึน้ 

การเตรียมการสาํหรับการขึน้ศาล การปรับปรุงมูลค่า การวิจัยเพิ่มเติม การเป็นพยาน การเดินทาง หรือ

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานอ่ืน ๆ จะเรียกเก็บเป็นค่าธรรมเนียมที่เพิ่มขึน้ พรอ้มทัง้รวมถึงค่าใชจ้่ายที่มีการ

จ่ายลว่งหนา้ 

11. ในกรณีที่ลูกคา้ หรือบุคคลอ่ืนที่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายที่เกิดขึน้ จากความผิดพลาดของขอ้มูลภายใน

รายงานฉบับนีจ้ากเน็กซัส หรือผู้บริหารของเน็กซัส หรือพนักงานของเน็กซัส ที่เก่ียวขอ้งกับงานที่ไดร้ับ

มอบหมายตลอดจนการประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางเน็กซสั จะรบัผิดชอบเฉพาะความเสียหายที่เกิดขึน้จาก

ความผิดพลาดของข้อมูลภายในรายงานฉบับนี ้ในจาํนวนเงินสงูสุดไม่เกินค่าจา้งที่เน็กซัส ไดร้บัจริงจาก  

ผู้ว่าจ้างสาํหรับงานที่ได้รับมอบหมายครั้งนี ้โดยลูกค้าหรือบุคคลอ่ืนที่มีสิทธิเรียกรอ้งไม่สามารถที่จะ

เรียกรอ้งค่าเสียหายเพิ่มเติมจากจาํนวนเงินสูงสุดไม่เกินค่าจา้งดังกล่าวขา้งตน้สาํหรบัความเสียหายที่จะ

เกิดขึน้ตามมาในภายหลงั 

12. ทางลกูคา้ขอรบัรองว่าทางเน็กซสั ทาํหนา้ที่ภายใตค้วามเป็นความเป็นอิสระการใหบ้รกิารในที่นีแ้ละไม่รูส้ึกว่า

การทาํสญัญานี ้เป็นการสรา้งความสมัพนัธอ่ื์น ๆ ระหว่างลกูคา้กบัทางเน็กซสั รายงานฉบบันีจ้ะเสรจ็สมบูรณ์

ต่อเม่ือสามารถสรุปมลูค่าทรพัยส์ินและสง่รายงานการประเมินราคามลูค่าทรพัยส์ินใหแ้ก่ลกูคา้ 

13. รายงานฉบับนี ้ไม่ได้เตรียมขึน้เพื่อใช้ในการดําเนินคดี และรายงานฉบับนีไ้ม่สามารถที่จะใช้ในการ

ดาํเนินการฟ้องรอ้ง  ฉะนัน้ ทางเน็กซสั ไม่มีสิทธิ์เป็นผูใ้หก้ารเป็นพยานในศาล เตรียมการสอบสวน หรือการ

ประชุมอ่ืน ๆ หรือหนงัสือใหก้ารเป็นพยาน หรือการใหบ้ริการอ่ืน ๆ  ที่เก่ียวขอ้งทัง้นีร้วมถึงการประเมินมลูค่า
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ในรายงานฉบบันี ้ถา้ทางเน็กซสั ไดร้บัการรอ้งขอใหเ้ตรียมเอกสารในการฟ้องรอ้งใหด้าํเนินคดี ทัง้นีขึ้น้ถา้มี

ระบุไวใ้นขอ้กาํหนดที่อยู่ในสญัญาการว่าจา้ง หรือถา้ไม่ไดร้ะบุไว ้ก็ขึน้อยู่กับเหตุผลที่ทางเน็กซัส หรือนัก

ประเมินมีในตอนนั้นและถา้มีการรอ้งขอบริการนีจ้ะตอ้งมีการชาํระค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่าย ต่าง ๆ ที่

เกิดขึน้ทัง้ในกรณีที่มีระบไุวใ้นสญัญาหรือไม่ 
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ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก - แผนทีต่ั้งโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



แผนท ีÉต ัÊงโครงการและแปลงเปร ียบเทยีบ

ไม่เข ้ามาตราส่วน

 N

S
EW

1

2

4

3
5

ข้อมูลเปร ียบเทยีบท ีÉดนิว่างเปล่า

ทร ัพยส์ ินท ีÉประเมินมูลค่า

7

6

8
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ภาคผนวก ข - แผนทีแ่สดงทีต่ั้งทรัพยส์ิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



แผนท ีÉแสดงท ีÉต ัÊงทร ัพยส์ิน

ไม่เข ้ามาตราส่วน

 N

S
EW

ทรัพยส์ ินท ีÉประเมินมูลค่า

วดัชมนิมิตร
รร.วดัชมนิมิตร

รร.ราชประชาสมาสยั ฝ่ายมธัยม

เทศบาลเมืองลดัหลวง
รพ.บางประกอก 3

รพ.บางประกอกสมทุรปราการ

ทา่เทียบเรอืสขุสวสัดิÍ

การเคหะพระประแดง

บ.ไทยอาซาฮี เคมีภณัฑ์

รพ.เปาโลพระประแดง

บ.เอเอ็มซี สปินนิÉง

บ.ดิจิตอล เอ็นจิเนียริÉง

ทรพัยท์วีโฮมแฟคทอรีÉ 3

ทรพัยท์วีโฮมแฟคทอรีÉ 4

บ.สหโรจนก์ารทอ

วดัคูส่รา้ง

ม.เคซี คูส่รา้ง

ม.สยามนิเวศน์

บ.เจรญิชยั อินเตอรเ์ทรด

บ.สเปเซียล สตีล เซ็นเตอร์

บ.พี.เอ็น.ซี. อินดสัเทรยีล

ม.ฟา้ธนบรุรีมย์

ม.วรารมย์

วดัทุ่งครุ

บ.โลหะกิจ เม็ททอล

บ.นิปปอนแพนต์
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ภาคผนวก ค - ข้อมูลเปรียบเทยีบ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย        
 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ – ทีดิ่นว่างเปล่า 

 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ  1 
 

  
 

ประเภท ที่ดินเสมือนว่างเปลา่ (โรงงานอสุาหกรรมเดิม) 

ที่ตัง้ ติดซอยสขุสวสัด์ิ 74  

ห่างจากถนนสายหลกั ถนนสขุสวสัด์ิ ประมาณ 0.4 กม. 

สภาพแวดลอ้ม ประเภทอตุสาหกรรม 

เนือ้ที่ดิน ประมาณ 5-0-00 ไร ่(2,000 ตารางวา) 

ลกัษณะรูปแปลง สีเ่หลี่ยมคางหม ู

ขนาดที่ดิน (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 90 x 100 เมตร  

ขนาดหนา้กวา้งที่ดินติดถนน ประมาณ 90 เมตร 

ระดบัที่ดิน เสมอระดบัถนนผ่านหนา้ 

สาธารณปูโภค ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และทอ่ระบายนํา้ 

สภาพถนนดา้นหนา้ ทางสาธารณะประโยชน ์(ถนน คสล. กวา้งประมาณ 8 เมตร)  

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ ประเภทอตุสาหกรรม 

ขอ้จาํกดัทางผงัเมือง ประเภทอตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย ตารางวาละ 40,000 บาท 

ราคาซือ้ขาย - 

ปีที่ซือ้ขาย/เสนอขาย พฤษภาคม 2568 

แหลง่ขอ้มลู 081-456-1326 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ  2 
 

  
 

ประเภท ที่ดินว่างเปลา่  

ที่ตัง้ ติดซอยสขุสวสัด์ิ 78 แยก 19  

ห่างจากถนนสายหลกั ถนนสขุสวสัด์ิ ประมาณ 2 กม. 

สภาพแวดลอ้ม ประเภทอตุสาหกรรม 

เนือ้ที่ดิน ประมาณ 2-3-79 ไร ่(1,179 ตารางวา) 

ลกัษณะรูปแปลง คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ขนาดที่ดิน (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 55 x 85 เมตร  

ขนาดหนา้กวา้งที่ดินติดถนน ประมาณ 55 เมตร 

ระดบัที่ดิน เสมอระดบัถนนผ่านหนา้ 

สาธารณปูโภค ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และทอ่ระบายนํา้ 

สภาพถนนดา้นหนา้ ทางสาธารณะประโยชน ์(ถนน คสล. กวา้งประมาณ 6 เมตร)  

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ ประเภทอตุสาหกรรม 

ขอ้จาํกดัทางผงัเมือง ประเภทอตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย - 

ราคาซือ้ขาย ตารางวาละ 28,000 บาท 

ปีที่ซือ้ขาย/เสนอขาย ประมาณตน้ปี 2563 

แหลง่ขอ้มลู 082-161-7248 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ  3 
 

  
 

ประเภท ที่ดินว่างเปลา่  

ที่ตัง้ ติดซอยสขุสวสัด์ิ 76/1 

ห่างจากถนนสายหลกั ถนนสขุสวสัด์ิ ประมาณ 1.5 กม. 

สภาพแวดลอ้ม ประเภทอตุสาหกรรม 

เนือ้ที่ดิน ประมาณ 6-0-93 ไร ่(2,493 ตารางวา) 

ลกัษณะรูปแปลง หลายเหลี่ยม 

ขนาดที่ดิน (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 94 x 113.5 เมตร  

ขนาดหนา้กวา้งที่ดินติดถนน ประมาณ 6 เมตร 

ระดบัที่ดิน เสมอระดบัถนนผ่านหนา้ 

สาธารณปูโภค ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และทอ่ระบายนํา้ 

สภาพถนนดา้นหนา้ ทางสาธารณะประโยชน ์(ถนน คสล. กวา้งประมาณ 6 เมตร)  

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ ประเภทอตุสาหกรรม 

ขอ้จาํกดัทางผงัเมือง ประเภทอตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย ตารางวาละ 31,689 บาท 

ราคาซือ้ขาย - 

ปีที่ซือ้ขาย/เสนอขาย พฤษภาคม 2568 

แหลง่ขอ้มลู 095-829-9266 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ  4 
 

  
 

ประเภท ที่ดินว่างเปลา่  

ที่ตัง้ ติดซอยสขุสวสัด์ิ 78 แยก 19 

ห่างจากถนนสายหลกั ถนนสขุสวสัด์ิ ประมาณ 2.1 กม. 

สภาพแวดลอ้ม ประเภทอตุสาหกรรม 

เนือ้ที่ดิน ประมาณ 0-3-86 ไร ่(386 ตารางวา) 

ลกัษณะรูปแปลง คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ขนาดที่ดิน (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 23 x 77 เมตร  

ขนาดหนา้กวา้งที่ดินติดถนน ประมาณ 77 เมตร 

ระดบัที่ดิน เสมอระดบัถนนผ่านหนา้ 

สาธารณปูโภค ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และทอ่ระบายนํา้ 

สภาพถนนดา้นหนา้ ทางสาธารณะประโยชน ์(ถนน คสล. กวา้งประมาณ 6 เมตร)  

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ ประเภทอตุสาหกรรม 

ขอ้จาํกดัทางผงัเมือง ประเภทอตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย ตารางวาละ 29,000 บาท 

ราคาซือ้ขาย - 

ปีที่ซือ้ขาย/เสนอขาย พฤษภาคม 2568 

แหลง่ขอ้มลู 094-851-8558, 099-54-9556 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ  5 
 

  
 

ประเภท ที่ดินพรอ้มโรงงาน 

ที่ตัง้ ติดซอยสขุสวสัด์ิ 76 แยก 5 

ห่างจากถนนสายหลกั ถนนสขุสวสัด์ิ ประมาณ 980 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ประเภทอตุสาหกรรม 

เนือ้ที่ดิน ประมาณ 4-0-72 ไร ่(1,672 ตารางวา) 

ลกัษณะรูปแปลง สี่เหลี่ยมคางหม ู

ขนาดที่ดิน (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 82 x 90 เมตร  

ขนาดหนา้กวา้งที่ดินติดถนน ประมาณ 82 เมตร 

ระดบัที่ดิน เสมอระดบัถนนผ่านหนา้ 

สาธารณปูโภค ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และทอ่ระบายนํา้ 

สภาพถนนดา้นหนา้ ทางสาธารณะประโยชน ์(ถนน คสล. กวา้งประมาณ 8 เมตร)  

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ ประเภทอตุสาหกรรม 

ขอ้จาํกดัทางผงัเมือง ประเภทอตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย ตารางวาละ 40,000 บาท 

ราคาซือ้ขาย - 

ปีที่ซือ้ขาย/เสนอขาย พฤษภาคม 2568 

แหลง่ขอ้มลู 093-452-9559, 094-959-1991 คณุวรพล 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย        
 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ  6 
 

  
 

ประเภท ที่ดินว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ ติดซอยสขุสวสัด์ิ 76/2 

ห่างจากถนนสายหลกั ถนนสขุสวสัด์ิ ประมาณ 400 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ประเภทอตุสาหกรรม 

เนือ้ที่ดิน ประมาณ 2-0-26 ไร ่(826 ตารางวา) 

ลกัษณะรูปแปลง คลา้ยสี่เหลี่ยมคางหม ู

ขนาดที่ดิน (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 62 x 60 เมตร  

ขนาดหนา้กวา้งที่ดินติดถนน ประมาณ 62 เมตร 

ระดบัที่ดิน เสมอระดบัถนนผ่านหนา้ 

สาธารณปูโภค ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และทอ่ระบายนํา้ 

สภาพถนนดา้นหนา้ ทางสาธารณะประโยชน ์(ถนน คสล. กวา้งประมาณ 8 เมตร)  

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ ประเภทอตุสาหกรรม 

ขอ้จาํกดัทางผงัเมือง ประเภทอตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย ตารางวาละ 35,000 บาท 

ราคาซือ้ขาย - 

ปีที่ซือ้ขาย/เสนอขาย พฤษภาคม 2568 

แหลง่ขอ้มลู 080-785-3223, 084-160-5011 คณุหนุ่ม 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ  7 
 

  
 

ประเภท ที่ดินว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ ติดซอยไกรศกัด์ิดาวฒัน ์

ห่างจากถนนสายหลกั ถนนสขุสวสัด์ิ ประมาณ 2,680 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ประเภทอตุสาหกรรม 

เนือ้ที่ดิน ประมาณ 17-0-00 ไร ่(6,800 ตารางวา) 

ลกัษณะรูปแปลง สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ขนาดที่ดิน (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 85 x 320 เมตร  

ขนาดหนา้กวา้งที่ดินติดถนน ประมาณ 85 เมตร 

ระดบัที่ดิน เสมอระดบัถนนผ่านหนา้ 

สาธารณปูโภค ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และทอ่ระบายนํา้ 

สภาพถนนดา้นหนา้ ทางสาธารณะประโยชน ์(ถนน คสล. กวา้งประมาณ 6 เมตร)  

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ ประเภทอตุสาหกรรม 

ขอ้จาํกดัทางผงัเมือง ประเภทอตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย ตารางวาละ 25,000 บาท 

ราคาซือ้ขาย - 

ปีที่ซือ้ขาย/เสนอขาย พฤษภาคม 2568 

แหลง่ขอ้มลู 083-276-8080 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ  8 
 

  
 

ประเภท ที่ดินว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ ติดซอยสขุสวสัด์ิ 78 ซอย 1 

ห่างจากถนนสายหลกั ถนนสขุสวสัด์ิ ประมาณ 450 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ประเภทอตุสาหกรรม 

เนือ้ที่ดิน ประมาณ 1-3-83.1 ไร ่(783.1 ตารางวา) 

ลกัษณะรูปแปลง สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ขนาดที่ดิน (กวา้ง x ยาว) ประมาณ 88 x 336 เมตร  

ขนาดหนา้กวา้งที่ดินติดถนน ประมาณ 83 เมตร 

ระดบัที่ดิน เสมอระดบัถนนผ่านหนา้ 

สาธารณปูโภค ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และทอ่ระบายนํา้ 

สภาพถนนดา้นหนา้ ทางสาธารณะประโยชน ์(ถนน คสล. กวา้งประมาณ 6 เมตร)  

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ ประเภทอตุสาหกรรม 

ขอ้จาํกดัทางผงัเมือง ประเภทอตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย ตารางวาละ 33,000 บาท 

ราคาซือ้ขาย - 

ปีที่ซือ้ขาย/เสนอขาย พฤษภาคม 2568 

แหลง่ขอ้มลู 093-969-5663 
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ภาคผนวก ง - ผังโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ผังโครงการ

ไม่เข ้ามาตราส่วน

บรษัิท ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน)

คลงัสนิคา้ใหเ้ชา่

กองทนุ 3 (SSTRT – เพิÉมทนุ)

กองทนุ 1 (SSTPF)

กองทนุ 2 (SSTSS) / SSTRT
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ภาคผนวก จ - ผังทีด่ิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ผังท ีÉดนิ

ไม่เข ้ามาตราส่วน

ทรัพยส์ินท ีÉประเมินมูลค่า

N

S
EW

ทางภารจาํยอม (ซอยสุขสวัสดิÍ 76)
ทางภารจาํยอม (ถนนภายในคลังเอกสารฯ)

261

262

260
257

258

259

12

1

3

263

4

180

5

6

179

15

8

5

299

298

14

11

13

ซอยสขุสวสัดิÍ 76 (ทางสว่นบคุคล)
สะพาน คสล.

ทางสาธารณประโยชน์

สะพาน คสล.

คลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 2

คลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 3269

270
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ภาคผนวก ฉ - ภาพถ่ายทางอากาศ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ภาพถ่ายอากาศ

ไม่เข ้ามาตราส่วน
ทรัพยส์ินท ีÉประเมินมูลค่าN

S
EW
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ภาคผนวก ช - แบบแปลนอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



แบบแปลนอาคาร

ไม่เข้ามาตราส่วน

อาคารคลังเอกสารหมายเลข 26



แบบแปลนอาคาร

ไม่เข้ามาตราส่วน

อาคารคลังเอกสารหมายเลข 27



แบบแปลนอาคาร

ไม่เข้ามาตราส่วน

อาคารคลังเอกสารหมายเลข 28



แบบแปลนอาคาร

ไม่เข้ามาตราส่วน

อาคารคลังเอกสารหมายเลข 29



แบบแปลนอาคาร

ไม่เข้ามาตราส่วน

อาคารคลังเอกสารหมายเลข 30



แบบแปลนอาคาร

ไม่เข้ามาตราส่วน

อาคารคลังเอกสารหมายเลข 45



แบบแปลนอาคาร

ไม่เข้ามาตราส่วน

อาคารคลังเอกสารหมายเลข 46



แบบแปลนอาคาร

ไม่เข้ามาตราส่วน

อาคารคลังเอกสารหมายเลข 50



แบบแปลนอาคาร

ไม่เข้ามาตราส่วน

อาคารคลังเอกสารหมายเลข 51
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ภาคผนวก ซ - ภาพถ่ายทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย 

 
 

สภาพถนนสขุสวสัด์ิ แยกเขา้ซอยสขุสวสัด์ิ 76 เป็นถนนผ่านหนา้โครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 

 

    
 

สภาพซอยสขุสวสัด์ิ 76 เป็นถนนผ่านหนา้โครงการคลงัเอกสารและคลงัสนิคา้ 

 

 
 

สภาพซอยสขุสวสัด์ิ 76 ผ่านหนา้โครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 

 

 



  ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย 

 
 

สภาพถนนภายในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ผ่านหนา้คลงัสินคา้ 2  

 

    
 

สภาพถนนภายในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ผ่านหนา้คลงัสินคา้ 2 

 

    
 

สภาพบรเิวณดา้นหนา้คลงัเอกสาร 26 

 



  ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย 

    
 

สภาพบรเิวณภายในคลงัเอกสาร 26 

 

    
 

สภาพบรเิวณดา้นหนา้ดา้นหนา้คลงัเอกสาร 27 

 

    
 

สภาพบรเิวณภายในคลงัเอกสาร 27 

 



  ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย 

    
 

สภาพบรเิวณดา้นหนา้ดา้นหนา้คลงัเอกสาร 28 

 

    
 

สภาพบรเิวณภายในคลงัเอกสาร 28 

 

    
 

สภาพบรเิวณดา้นหนา้ดา้นหนา้คลงัเอกสาร 29 

 



  ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย 

    
 

สภาพบรเิวณภายในคลงัเอกสาร 29 

 

    
 

สภาพบรเิวณดา้นหนา้ดา้นหนา้คลงัเอกสาร 30 

 

    
 

สภาพบรเิวณภายในคลงัเอกสาร 30 

 



  ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย 

    
 

สภาพสะพานคอนกรีตเสรมิเหล็กเป็นทางเชื่อมระหว่างคลงัสนิคา้ 2 และคลงัสินคา้ 3 

 

    
 

สภาพถนนภายในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ผ่านหนา้คลงัสินคา้ 3 

 

 
 

สภาพถนนภายในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ผ่านหนา้คลงัสินคา้ 3 



  ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย 

    
 

สภาพถนนภายในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ผ่านหนา้คลงัสินคา้ 3 

 

    
 

สภาพบรเิวณดา้นหนา้ดา้นหนา้คลงัเอกสาร 45 

 

    
 

สภาพบรเิวณภายในคลงัเอกสาร 45 

 



  ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย 

    
 

สภาพบรเิวณดา้นหนา้ดา้นหนา้คลงัเอกสาร 46 

 

    
 

สภาพบรเิวณภายในคลงัเอกสาร 46 

 

    
 

สภาพบรเิวณดา้นหนา้ดา้นหนา้คลงัเอกสาร 50 

 



  ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย 

    
 

สภาพบรเิวณภายในคลงัเอกสาร 50 

 

    
 

สภาพบรเิวณดา้นหนา้ดา้นหนา้คลงัเอกสาร 51 

 

    
 

สภาพบรเิวณภายในคลงัเอกสาร 51 

 

 

 



  ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย 

    
 

สภาพระบบตรวจจบัควนัไฟ และระบบไฟฟ้าสอ่งสว่างฉกุเฉิน 

 

    
 

สภาพระบบตรวจจบัแสงอินฟราเรด 

 

    
 

สภาพระบบดบัเพลิง และระบบเตือนอคัคีภยั 

 



  ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย 

    
 

    
 

สภาพเครื่องป๊ัมระบบดบัเพลิง 

 

    
 

สภาพลิฟทข์นเอกสาร 
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ภาคผนวก ฌ - สาํเนาเอกสารสิทธิทีด่ิน 
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ภาคผนวก ญ - สาํเนาใบอนุญาตก่อสร้าง (อ.1) 
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ภาคผนวก ฎ - สาํเนาใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (อ.6) 
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ภาคผนวก ฏ - สาํเนาสญัญาก่อตั้งภาระจาํยอม 
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ภาคผนวก ฐ - สาํเนาหนังสือสัญญาเช่าทีด่ินและสิ่งปลูกสร้าง 
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ภาคผนวก ฑ - สาํเนาหนังสือสัญญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ ์
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ภาคผนวก ฒ - สาํเนาหนังสือสัญญาเช่าทีด่ินและสิ่งปลูกสร้าง (ต่ออายุคร้ังที ่1) 
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