
               

รายงานการประเมิน / สอบทานมูลค่าทรัพยส์ิน 

 
รายงานเลขที�  2023-12-012(GEN) 
ลกูคา้ราย  :  ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

ทรพัยส์ิน   :  สิทธิการเชา่ที�ดนิและอาคารบางสว่นในโครงการศนูยก์ารคา้  

  เดอะ ครสิตลั ดีไซน ์เซ็นเตอร ์

ที�ตั�ง        :  เลขที� 1412, 1418, 1420, 1448, 1448/1, 1448/4 และ 1448/14-15            

  ถนนประดษิฐ์มนธูรรม  แขวงคลองจั�น  เขตบางกะปิ  กรุงเทพมหานคร 

เสนอต่อ   :  ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

 

 

 

 
 

                                              

 

บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซัล จาํกัด 

QUALITY APPRAISAL CO.,LTD 
110/52 หมู่บ้านอัญมณี ซอยลาดพร้าว 18(แยก 8) ถนนลาดพร้าว 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

110/52 Soi Lardprao 18 Yaek 8 Lardprao Road Chompol Chatuchak Bangkok 10900 

Tel : 02 513 1674 – 5   Fax : 02 019 4576 
 



 

บรษัิท ควอลติี � แอพไพรซลั จาํกดั 110/52 ซอยลาดพรา้ว 18 (แยก 8) ถนนลาดพรา้ว แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ.10900 โทร.02-513-1674-5 โทรสาร -019-4576 

QUALITY APPRAISAL CO., LTD. 110/52 Soi  Lardprao 18 ( Yaek 8)  Lardprao Rd.  Jompol, Chatuchak, Bangkok.10900 Tel.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576 
 

รหสังาน 2023-12-012(GEN)  
 

 

  วนัที� 15 กมุภาพนัธ ์2567 
 

เรยีน   ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 
             

เรื�อง   รายงานการสอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน  
 

          ตามที� บรษิัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดั ไดร้บัมอบหมายใหท้าํการสอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน บดันี �บริษัทฯ ไดด้าํเนินการตามวตัถปุระสงค์

เสรจ็เรยีบรอ้ยแลว้ โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์ สมมติฐาน และเงื�อนไขขอ้จาํกดัในการประเมิน/สอบทานมลูคา่ในครั�งนี �ไวใ้นรายงาน และ

ขอแจง้ผลสรุปการประเมิน/สอบทานมลูคา่ทรพัยส์ินดงัตอ่ไปนี� 

ชื�อลกูคา้ ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

ประเภททรพัยส์ิน สิทธิการเช่าที�ดินและอาคารบางสว่นในโครงการศนูยก์ารคา้ เดอะ ครสิตลั ดีไซน ์เซน็เตอร ์ระยะเวลาการเช่า 

30 ปี ระหวา่ง บริษัท เบญจกิจพฒันา จาํกดั (ผูใ้หเ้ช่า) กบั บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์

จาํกดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล (ผูเ้ช่า) ระยะเวลาการเช่า

สิ �นสดุวนัที� 2 ธนัวาคม 2592 โดยมีพื �นที�เช่าประมาณ 52,583.08 ตารางเมตร ณ.วนัที�ประเมินมลูคา่คงเหลือ

ระยะเวลาการเช่า 2� ปี 10 เดือน 29 วนั 

ที�ตั�งทรพัยส์ิน ภายในโครงการ ครสิตลั ดีไซน ์เซน็เตอร ์เลขที� 1412, 1418, 1420, 1448, 1448/1, 1448/4 และ 1448/14-

15 ถนนประดิษฐ์มนธูรรม แขวงคลองจั�น เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 

เอกสารสิทธิ�ที�ดิน โฉนดที�ดิน จาํนวน 13 แปลง เนื �อที�ดินรวม 76-2-06.90 ไร ่หรอื 30,606.90 ตารางวา โดยเนื �อที�ที�ประเมิน

มลูคา่ 47-2-61.91 ไร ่หรอื 19,061.91 ตารางวา 

ผูถื้อกรรมสิทธิ�ที�ดิน บรษิัท เบญจกิจพฒันา จาํกดั 

อาคารสิ�งปลกูสรา้ง อาคารศนูยก์ารคา้  

ผูถื้อกรรมสิทธิ�อาคาร บรษิัท เบญจกิจพฒันา จาํกดั 

ภาระผกูพนั ที�ดินไมต่ิดภาระการจาํนอง 

ภาระผกูพนัที�มีการจดทะเบียน ติดภาระสญัญาเช่า (ดรูายละเอียดในขอ้มลูที�ดิน) 

ขอ้กาํหนดผงัเมือง สีแดง ประเภทพาณิชยกรรม 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน/สอบทาน เพื�อสาธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน/สอบทาน เพื�อกาํหนดมลูคา่ตลาด 

วิธีการประเมิน/สอบทาน 1.วิธีรายได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

วนัที�ประเมิน/สอบทาน 5 มกราคม 256� 

มูลค่าทรัพยส์นิ เป็นเงนิ 3,���,000,000.-บาท (สามพันเจด็ร้อยเก้าสบิสองล้านบาทถ้วน) 

หมายเหตุ 1.ทรัสตเ์พื�อการลงทนุในสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพยบ์ัวหลวง เค.อ.ีรีเทล ปัจจุบันได้เปลี�ยนชื�อ
เป็นทรัสตเ์พื�อการลงทนุในสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล 

2.การประเมนิมูลค่าสอบทาน อ้างองิจากรายงานเดมิเลขที� 2022-12-0252 (GEN) 
 บรษิัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดัและผูป้ระเมินขอรบัรองวา่ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินนี � และไดป้ฏิบตัหินา้ที�ในฐานะ

ผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเตม็ที� 

            จึงเรยีนมาเพื�อโปรดพิจารณา               

ขอแสดงความนบัถือ 

 

 
(นายจกัรกรชิ ลาํพนู) 

กรรมการผูจ้ดัการ 
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สมมตฐิาน  
วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
 
1. สมมตฐิานเกี�ยวกับรายได้  

          อา้งอิงจากขอ้มลูที�ไดร้บัจากผูว้า่จา้งเมื�อพิจารณาแลว้ บริษัทฯ ไดป้ระมาณการดงันี � 
 

1.1 พื �นที�ใหเ้ช่าสทุธิที�ประเมินมลูคา่ประมาณ 35,967.14 ตารางเมตร รายละเอียดดงันี � 

ประเภท พื �นที�ใหเ้ช่า (ตารางเมตร) 

Anchor - Fix 8,585.90 

Anchor - GP 1,348.11 

Tenant - ระยะสั�น 26,033.13 

 

1.2 คา่เช่า อตัราการปรบัเพิ�มคา่เช่า และอตัราการเช่า รายละเอียดดงันี � 
1.00                          2.00                          3.00                          4.00                          5.00                          6.00                          7.00                          8.00                          9.00                          10.00                        

5 มกราคม 2567 5 มกราคม 2568 5 มกราคม 2569 5 มกราคม 2570 5 มกราคม 2571 5 มกราคม 2572 5 มกราคม 2573 5 มกราคม 2574 5 มกราคม 2575 5 มกราคม 2576

4 มกราคม 2568 4 มกราคม 2569 4 มกราคม 2570 4 มกราคม 2571 4 มกราคม 2572 4 มกราคม 2573 4 มกราคม 2574 4 มกราคม 2575 4 มกราคม 2576 4 มกราคม 2577

12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - Fix 8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช ่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช ่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 326                           333                           340                           346                           353                           360                           367                           375                           382                           390                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - GP 1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช ่าปรับเพิ�ม - 4.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

ค่าเช ่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 205                           213                           224                           235                           246                           259                           272                           285                           300                           315                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 

อัตราการเช่า (%) 95.00% 96.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

อัตราค่าเช ่าปรับเพิ�ม - 4.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช ่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 713                           741                           778                           817                           858                           901                           946                           984                           1,023                        1,064                        

ปีที�

วันเริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

 
 

11.00                        12.00                        13.00                        14.00                        15.00                        16.00                        17.00                        18.00                        19.00                        20.00                        

5 มกราคม 2577 5 มกราคม 2578 5 มกราคม 2579 5 มกราคม 2580 5 มกราคม 2581 5 มกราคม 2582 5 มกราคม 2583 5 มกราคม 2584 5 มกราคม 2585 5 มกราคม 2586

4 มกราคม 2578 4 มกราคม 2579 4 มกราคม 2580 4 มกราคม 2581 4 มกราคม 2582 4 มกราคม 2583 4 มกราคม 2584 4 มกราคม 2585 4 มกราคม 2586 4 มกราคม 2587

12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - Fix 8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช ่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช ่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 398                           406                           414                           422                           431                           439                           448                           457                           466                           475                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - GP 1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช ่าปรับเพิ�ม 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

ค่าเช ่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 330                           347                           364                           382                           401                           422                           443                           465                           488                           512                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 

อัตราการเช่า (%) 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

อัตราค่าเช ่าปรับเพิ�ม 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช ่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,107                        1,151                        1,197                        1,245                        1,295                        1,347                        1,401                        1,457                        1,515                        1,575                        

ปีที�

วันเริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

 
 

21.00                        22.00                        23.00                        24.00                        25.00                        25.91                        

5 มกราคม 2587 5 มกราคม 2588 5 มกราคม 2589 5 มกราคม 2590 5 มกราคม 2591 5 มกราคม 2592

4 มกราคม 2588 4 มกราคม 2589 4 มกราคม 2590 4 มกราคม 2591 4 มกราคม 2592 2 ธันวาคม 2592

12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        10.94                        

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - Fix 8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   8,585.90                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 485                           495                           504                           515                           525                           535                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - GP 1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   1,348.11                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 538                           565                           593                           623                           654                           687                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 26,033.13                 

อัตราการเช่า (%) 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,638                        1,704                        1,772                        1,843                        1,917                        1,993                        

ปีที�

วันเริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จาํนวนเดือน/ปี
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1.3 รายไดจ้ากพื�นที�เช่า Non-NLA ปีที� 1 คดิ 48,401,875 บาท และปรบัขึ �นปีละ 3.00%  
 

1.4 รายไดอ้ื�นๆ  

    -รายไดพื้ �นที� หอ้ง 201 และ 310 -   ปีที� 1 คิด 22,524,788 บาท และปรบัขึ �นทกุ 3 ปีๆ ละ  

                                                               8.00% (ตามสญัญา) โดยเริ�มปรบัปีที� 3 

                        -รายไดพื้ �นที�โปรโมชั�น   -   0.70% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

                        -รายไดค้า่แอร ์   -   5.00% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

           -รายไดค้า่สาธารณปูโภค  -   17.50% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

           -รายไดค้า่โฆษณา   -   4.50% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

           -รายไดอ้ื�นๆ   -   6.50% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

 

2. สมมตฐิานเกี�ยวกับรายจ่าย  

2.1 คา่ใชจ้่ายฝ่ายบริหาร – 
 

2.2 ค่าส่วนกลาง (Outsource contract) ประมาณ 6.25% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด และปรบัขึ �นปี

ละ 2.50% 
 

2.3 คา่สาธารณปูโภค ประมาณ  14.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด และปรบัขึ �นปีละ 2.50% 
 

2.4 คา่ประกนัภยั ปีที� 1 คิด 1,155,172 บาท และปรบัเพิ�มขึ �นทกุ 5 ปีๆ ละ 5.0�%  
 

2.5 คา่ซอ่มแซม ประมาณ 4.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 
 

2.6 คา่การตลาด หลงัจากหมดสญัญาเช่าระยะยาว คิด 1 เดือน สาํหรบัสญัญาเช่าระยะสั�นทุก 3 ปี ทั�งนี �บริษัท

ฯ ประมาณคา่การตลาด 1.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 
 

2.7 ค่ากันสาํรองเพื�อการลงทุน หมายถึงเงินที�สะสมไวล้่วงหนา้สาํหรับการเปลี�ยนทดแทนสินทรัพยถ์าวรที�

เสื�อมสภาพหรือหมดอายกุารใชง้านในอนาคต เพื�อใหกิ้จการสามารถใชป้ระโยชนจ์ากสินทรพัยด์งักล่าวเพื�อ

ดาํเนินการต่อไปได ้นอกจากนี�ยังหมายความรวมถึงเงินที�กิจการสะสมไวใ้นกรณีที�อาจมีการขยายการ

ลงทุนของกิจการเพิ�มขึ �นดว้ย บริษัทฯ ประมาณค่ากนัสาํรองเพื�อการลงทุน 3.00% ของรวมประมาณการ

รายไดท้ั�งหมด 

 

2.8 คา่ภาษีที�ดินและสิ�งปลกูสรา้ง ปีที� 1 คิด 6,689,247 บาท และปรบัเพิ�มขึ �นทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% 

 

 



. 
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2.9 คา่ใชจ้่ายอื�นๆ ประมาณ 1.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 

2.10 คา่บริหารจดัการ ประกอบดว้ย 

 PM fee                                                             - 3.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 Incentive fee                                                    - 7.00% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน 

 Commission fee สาํหรบัผูเ้ช่ารายใหม ่               - 1 เดือน 

 Commission fee สาํหรบัตอ่สญัญาผูเ้ชา่รายเดิม - 0.5 เดือน 

 

3. ข้อสมมตฐิานเกี�ยวกับอัตราคดิลด (Discount Rate) 

 
  อัตราคดิลด (Discount Rate) 

เนื�องจากทรพัยส์ินที�ประเมินราคาดาํเนินธุรกิจเป็นอาคารศนูยก์ารคา้ใหเ้ช่า ซึ�งเป็นทรพัยส์ินที�ก่อใหเ้กิดรายได ้ดงันั�น

การเลือกใช ้Discount Rate  จะตอ้งเป็นอตัราที�เหมาะสมเพียงพอที�จะจูงใจใหเ้กิดการลงทุน โดยปกตินักลงทุน จะ

พิจารณาผลตอบแทนที�มากกกวา่การลงทุนที�ไม่มีความเสี�ยง ดงันั�นการพิจารณาอตัราคิดลดจะวิเคราะหข์อ้มลูจาก 2 

สว่นคือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium 

 

Risk Free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะเวลา 

26 ปี ซึ�งมีอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ 3.51% (ณ.วนัที� 5 มกราคม 256�) 

 

Risk Premium พิจารณาจากความเสี�ยงเกี�ยวกับประเภทธุรกิจนั�นๆ โดยคาํนึงลกัษณะของทรพัยส์ิน การบริหาร

จัดการและเงินลงทุน แนวโนม้ความเจริญเติบโตของธุรกิจ ขอ้บังคับทางกฎหมาย สภาวะเศรษฐกิจและการลงทุน

ภายใน-นอกประเทศ สถานการณท์างการเมืองและปัจจัยอื�นๆ ที�มีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจ โดยมีอตัราความ

เสี�ยงดงักลา่วประมาณ 4.49% - 6.49%  

  

เมื�อพิจารณารวมกนัแลว้อยู่ที�ประมาณ 8.00% - 10.00% ดงันั�นบริษัทฯ เห็นควรกาํหนดอตัราคิดลด (Discount Rate) 

อยู่ที�ประมาณ 9.00% 

 

4. ระยะเวลาการเช่า 25 ปี 10 เดอืน 29 วัน 
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ภาคผนวก 1 - วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 34,665                     34,926                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     35,446                     

เดอะ คริสตัล ดีไซน์ เซน็เตอร์ 96.38% 97.10% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55% 98.55%

ระยะเวลาการเช่า 25 ปี 10 เดือน 29 วัน (วันสิ�นสุดสัญญาเช่า 2 ธันวาคม 2592) 597.35                     620.54                     651.01                     681.09                     712.63                     745.70                     780.36                     809.90                     840.59                     872.47                     905.60                     940.03                     975.79                     1,012.96                  1,051.58                  1,091.71                  1,133.41                  1,176.74                  1,221.78                  1,268.58                  1,317.21                  1,367.75                  1,420.28                  1,474.88                  1,531.61                  1,590.59                  

วันที�สอบทาน 5 มกราคม 2567 3.88% 4.91% 4.62% 4.63% 4.64% 4.65% 3.79% 3.79% 3.79% 3.80% 3.80% 3.80% 3.81% 3.81% 3.82% 3.82% 3.82% 3.83% 3.83% 3.83% 3.84% 3.84% 3.84% 3.85% 3.85%

ประมาณการ

2565 (Actual) 2566 (Actual) 1.00                         2.00                         3.00                         4.00                         5.00                         6.00                         7.00                         8.00                         9.00                         10.00                       11.00                       12.00                       13.00                       14.00                       15.00                       16.00                       17.00                       18.00                       19.00                       20.00                       21.00                       22.00                       23.00                       24.00                       25.00                       25.91                       

5 มกราคม 2567 5 มกราคม 2568 5 มกราคม 2569 5 มกราคม 2570 5 มกราคม 2571 5 มกราคม 2572 5 มกราคม 2573 5 มกราคม 2574 5 มกราคม 2575 5 มกราคม 2576 5 มกราคม 2577 5 มกราคม 2578 5 มกราคม 2579 5 มกราคม 2580 5 มกราคม 2581 5 มกราคม 2582 5 มกราคม 2583 5 มกราคม 2584 5 มกราคม 2585 5 มกราคม 2586 5 มกราคม 2587 5 มกราคม 2588 5 มกราคม 2589 5 มกราคม 2590 5 มกราคม 2591 5 มกราคม 2592

4 มกราคม 2568 4 มกราคม 2569 4 มกราคม 2570 4 มกราคม 2571 4 มกราคม 2572 4 มกราคม 2573 4 มกราคม 2574 4 มกราคม 2575 4 มกราคม 2576 4 มกราคม 2577 4 มกราคม 2578 4 มกราคม 2579 4 มกราคม 2580 4 มกราคม 2581 4 มกราคม 2582 4 มกราคม 2583 4 มกราคม 2584 4 มกราคม 2585 4 มกราคม 2586 4 มกราคม 2587 4 มกราคม 2588 4 มกราคม 2589 4 มกราคม 2590 4 มกราคม 2591 4 มกราคม 2592 2 ธันวาคม 2592

12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       12.00                       10.94                       

รายได้

พื�นที�ให้เช่าสุทธิทั�งหมด 35,967.14     ตารางเมตร

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - Fix 8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  8,585.90                  

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 326                          333                          340                          346                          353                          360                          367                          375                          382                          390                          398                          406                          414                          422                          431                          439                          448                          457                          466                          475                          485                          495                          504                          515                          525                          535                          

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Anchor - Fix 33,621,697              34,294,130              34,980,013              35,679,613              36,393,206              37,121,070              37,863,491              38,620,761              39,393,176              40,181,040              40,984,660              41,804,354              42,640,441              43,493,250              44,363,115              45,250,377              46,155,384              47,078,492              48,020,062              48,980,463              49,960,072              50,959,274              51,978,459              53,018,028              54,078,389              50,266,735              

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - GP 1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  1,348.11                  

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 4.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 205                          213                          224                          235                          246                          259                          272                          285                          300                          315                          330                          347                          364                          382                          401                          422                          443                          465                          488                          512                          538                          565                          593                          623                          654                          687                          

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Anchor - GP 3,311,525                3,443,985                3,616,185                3,796,994                3,986,844                4,186,186                4,395,495                4,615,270                4,846,033                5,088,335                5,342,752                5,609,889                5,890,384                6,184,903                6,494,148                6,818,856                7,159,798                7,517,788                7,893,678                8,288,362                8,702,780                9,137,919                9,594,815                10,074,555              10,578,283              10,121,882              

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                26,033.13                

อัตราการเช่า (%) 95.00% 96.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 4.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 713                          741                          778                          817                          858                          901                          946                          984                          1,023                       1,064                       1,107                       1,151                       1,197                       1,245                       1,295                       1,347                       1,401                       1,457                       1,515                       1,575                       1,638                       1,704                       1,772                       1,843                       1,917                       1,993                       

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Tenant 211,557,293            222,335,580            238,315,950            250,231,748            262,743,335            275,880,502            289,674,527            301,261,508            313,311,968            325,844,447            338,878,225            352,433,354            366,530,688            381,191,916            396,439,592            412,297,176            428,789,063            445,940,626            463,778,251            482,329,381            501,622,556            521,687,458            542,554,956            564,257,155            586,827,441            556,160,975            

รายได้พื �นที� Non NLA 48,401,875              49,853,931              51,349,549              52,890,036              54,476,737              56,111,039              57,794,370              59,528,201              61,314,047              63,153,469              65,048,073              66,999,515              69,009,500              71,079,785              73,212,179              75,408,544              77,670,801              80,000,925              82,400,952              84,872,981              87,419,170              90,041,745              92,742,998              95,525,288              98,391,046              92,352,693              

รวมรายได้ค่าเช่า 338,628,064       278,364,899      296,892,389         309,927,628         328,261,697         342,598,391         357,600,121         373,298,796         389,727,883         404,025,740         418,865,225         434,267,290         450,253,710         466,847,112         484,071,013         501,949,854         520,509,034         539,774,953         559,775,046         580,537,831         602,092,943         624,471,186         647,704,578         671,826,396         696,871,228         722,875,026         749,875,159         708,902,284         

รายได้อื�นๆ

 รายได้ - พื �นที ห้อง 201 และ 301 22,524,788              22,524,788              24,326,771              24,326,771              24,326,771              26,272,912              26,272,912              26,272,912              28,374,745              28,374,745              28,374,745              30,644,725              30,644,725              30,644,725              33,096,303              33,096,303              33,096,303              35,744,007              35,744,007              35,744,007              38,603,528              38,603,528              38,603,528              41,691,810              41,691,810              41,691,810              

รายได้พื �นที�โปรโมชั�น 0.70% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%              1,637,370 0.48%              2,226,817 0.80% 2,078,247                2,140,594                2,204,812                2,270,956                2,339,085                2,409,258                2,481,535                2,555,981                2,632,661                2,711,641                2,792,990                2,876,780                2,963,083                3,051,975                3,143,535                3,237,841                3,334,976                3,435,025                3,538,076                3,644,218                3,753,545                3,866,151                3,982,136                4,101,600                4,224,648                3,965,377                

รายได้ค่าแอร์ 5.00% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%            16,111,214 4.76%            13,512,028 4.85% 14,844,619              15,289,958              15,748,657              16,221,116              16,707,750              17,208,982              17,725,252              18,257,010              18,804,720              19,368,861              19,949,927              20,548,425              21,164,878              21,799,824              22,453,819              23,127,433              23,821,256              24,535,894              25,271,971              26,030,130              26,811,034              27,615,365              28,443,826              29,297,141              30,176,055              28,324,121              

รายได้ค่าสาธารณูปโภค 17.50% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%            55,664,734 16.44%            50,214,293 18.04% 51,956,168              53,514,853              55,120,299              56,773,908              58,477,125              60,231,439              62,038,382              63,899,533              65,816,519              67,791,015              69,824,745              71,919,488              74,077,072              76,299,384              78,588,366              80,946,017              83,374,397              85,875,629              88,451,898              91,105,455              93,838,619              96,653,777              99,553,391              102,539,993            105,616,192            99,134,424              

รายได้ค่าโฆษณา 4.50% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%            14,928,250 4.41%            11,384,384 4.09% 13,360,158              13,760,962              14,173,791              14,599,005              15,036,975              15,488,084              15,952,727              16,431,309              16,924,248              17,431,975              17,954,935              18,493,583              19,048,390              19,619,842              20,208,437              20,814,690              21,439,131              22,082,305              22,744,774              23,427,117              24,129,931              24,853,828              25,599,443              26,367,427              27,158,449              25,491,709              

รายได้อื�นๆ 6.50% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%            20,436,620 6.04%            18,151,182 6.52% 19,298,005              19,876,945              20,473,254              21,087,451              21,720,075              22,371,677              23,042,828              23,734,112              24,446,136              25,179,520              25,934,905              26,712,953              27,514,341              28,339,771              29,189,965              30,065,663              30,967,633              31,896,662              32,853,562              33,839,169              34,854,344              35,899,974              36,976,974              38,086,283              39,228,871              36,821,358              

รวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 447,406,252       373,853,602      420,954,374         437,035,728         460,309,280         477,877,598         496,207,902         517,281,149         537,241,519         555,176,597         575,864,254         595,125,048         615,085,958         638,043,064         659,483,502         681,705,376         707,189,458         731,062,900         755,808,743         784,107,354         810,697,231         838,261,283         869,695,578         899,319,020         930,030,525         964,959,279         997,971,185         944,331,083         

รายจ่าย

ค่าส่วนกลาง (outsource contract) 6.25% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ�นปีละ 2.50% 26,939,053           6.02% 25,210,018          6.74% 26,309,648              26,967,390              27,641,574              28,332,614              29,040,929              29,766,952              30,511,126              31,273,904              32,055,752              32,857,146              33,678,574              34,520,539              35,383,552              36,268,141              37,174,844              38,104,215              39,056,821              40,033,241              41,034,072              42,059,924              43,111,422              44,189,208              45,293,938              46,426,287              47,586,944              44,449,659              

ค่าสาธารณูปโภค 14.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ�นปีละ 2.50% 65,121,148           14.56% 57,580,180          15.40% 58,933,612              60,406,953              61,917,126              63,465,055              65,051,681              66,677,973              68,344,922              70,053,545              71,804,884              73,600,006              75,440,006              77,326,006              79,259,157              81,240,636              83,271,651              85,353,443              87,487,279              89,674,461              91,916,322              94,214,230              96,569,586              98,983,826              101,458,421            103,994,882            106,594,754            99,567,237              

ค่าประกันภยั -                       0.00% -                       0.00% 1,155,172                1,155,172                1,155,172                1,155,172                1,155,172                1,212,931                1,212,931                1,212,931                1,212,931                1,212,931                1,273,577                1,273,577                1,273,577                1,273,577                1,273,577                1,337,256                1,337,256                1,337,256                1,337,256                1,337,256                1,404,119                1,404,119                1,404,119                1,404,119                1,404,119                1,343,538                

ค่าซ่อมแซม 4.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 24,839,891           5.55% 23,539,895          6.30% 16,838,175              17,481,429              18,412,371              19,115,104              19,848,316              20,691,246              21,489,661              22,207,064              23,034,570              23,805,002              24,603,438              25,521,723              26,379,340              27,268,215              28,287,578              29,242,516              30,232,350              31,364,294              32,427,889              33,530,451              34,787,823              35,972,761              37,201,221              38,598,371              39,918,847              37,773,243              

ค่าการตลาด 1.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 6,217,697             1.39% 6,026,404            1.61% 4,209,544                4,370,357                4,603,093                4,778,776                4,962,079                5,172,811                5,372,415                5,551,766                5,758,643                5,951,250                6,150,860                6,380,431                6,594,835                6,817,054                7,071,895                7,310,629                7,558,087                7,841,074                8,106,972                8,382,613                8,696,956                8,993,190                9,300,305                9,649,593                9,979,712                9,443,311                

ค่ากันสาํรองเพื�อการลงทุน 3.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด -                       0.00% -                       0.00% 12,628,631              13,111,072              13,809,278              14,336,328              14,886,237              15,518,434              16,117,246              16,655,298              17,275,928              17,853,751              18,452,579              19,141,292              19,784,505              20,451,161              21,215,684              21,931,887              22,674,262              23,523,221              24,320,917              25,147,838              26,090,867              26,979,571              27,900,916              28,948,778              29,939,136              28,329,932              

ค่าภาษี 10,649,291           2.38% 6,326,425            1.69% 6,689,247                6,689,247                6,689,247                6,689,247                7,358,171                7,358,171                7,358,171                7,358,171                8,093,988                8,093,988                8,093,988                8,093,988                8,903,387                8,903,387                8,903,387                8,903,387                9,793,726                9,793,726                9,793,726                9,793,726                10,773,098              10,773,098              10,773,098              10,773,098              11,850,408              10,799,162              

ค่าใช้จ่ายอื�นๆ 1.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 4,738,283             1.06% 4,150,524            1.11% 4,209,544                4,370,357                4,603,093                4,778,776                4,962,079                5,172,811                5,372,415                5,551,766                5,758,643                5,951,250                6,150,860                6,380,431                6,594,835                6,817,054                7,071,895                7,310,629                7,558,087                7,841,074                8,106,972                8,382,613                8,696,956                8,993,190                9,300,305                9,649,593                9,979,712                9,443,311                

ค่าเช่าที�ดิน                     -                             -   0.00%                          -   0.00% -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          -                          

รวมประมาณการรายจ่ายทั�งหมด 138,505,362         30.96% 122,833,446        32.86% 130,973,573            134,551,976            138,830,955            142,651,071            147,264,664            151,571,330            155,778,887            159,864,445            164,995,338            169,325,325            173,843,882            178,637,986            184,173,188            189,039,224            194,270,511            199,493,962            205,697,868            211,408,346            217,044,127            222,848,652            230,130,828            236,288,963            242,632,324            249,444,721            257,253,631            241,149,394            

กาํไรจากการดาํเนินงาน 308,900,889       69.04% 251,020,156      67.14% 289,980,801         302,483,752         321,478,326         335,226,528         348,943,237         365,709,818         381,462,632         395,312,152         410,868,916         425,799,723         441,242,075         459,405,078         475,310,314         492,666,151         512,918,947         531,568,938         550,110,875         572,699,008         593,653,104         615,412,631         639,564,751         663,030,058         687,398,201         715,514,558         740,717,554         703,181,689         

ค่าบริหารจัดการ 37,463,180           39,019,979           41,327,912           43,036,370           44,775,644           46,821,344           48,773,855           50,499,815           52,436,134           54,294,425           56,218,456           58,432,092           60,451,817           62,606,533           65,072,296           67,388,342           69,734,212           72,481,552           75,075,352           77,767,333           80,755,967           83,655,773           86,665,521           90,078,812           93,245,884           88,383,191           

กาํไรก่อนภาษี 252,517,621         263,463,773         280,150,414         292,190,158         304,167,594         318,888,474         332,688,778         344,812,338         358,432,782         371,505,297         385,023,619         400,972,986         414,858,497         430,059,618         447,846,650         464,180,596         480,376,663         500,217,456         518,577,752         537,645,299         558,808,783         579,374,285         600,732,681         625,435,746         647,471,670         614,798,498         

อัตราคิดลด 9.00% 0.9578 0.8787 0.8062 0.7396 0.6785 0.6225 0.5711 0.5240 0.4807 0.4410 0.4046 0.3712 0.3405 0.3124 0.2866 0.2630 0.2412 0.2213 0.2031 0.1863 0.1709 0.1568 0.1438 0.1320 0.1211 0.1115

มูลค่าปัจจุบัน 241,868,015         231,516,080         225,852,563         216,108,993         206,392,400         198,514,888         190,005,387         180,669,175         172,298,895         163,837,488         155,779,083         148,836,822         141,276,122         134,360,293         128,364,552         122,060,815         115,889,659         110,712,110         105,298,860         100,156,501         95,503,660          90,842,590          86,414,188          82,539,151          78,391,969          68,555,341          

3,792,045,601       บาท

3,792,000,000       บาท

หมายเหตุ : 1.ค่าส่วนกลางหมายถึงค่ารักษาความปลอดภยั และค่ารักษาความสะอาด

                 2.ค่าประกันภยัประกอบด้วย 1.ประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (BI) เป็นเงิน 332,018 บาท 2.ประกันความเสี�ยงภยัทรัพย์สิน (IAR) เป็นเงิน 473,154 บาท 3. ประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (PL) เป็นเงิน 350,000 บาท

ปีที�

วันริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันเสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

ยอดถว้น

ปีที� 1 ประมาณ 48,401,875 บาท และปรับขึ �นปีละ 3.00%

 ตามสัญญาเช่า

     ปีที� 1 คิด 1,155,172 บาท และปรับเพิ�มขึ�นทุก 5 ปีๆ ละ 5.0%

          ปีที� 1 คิด 6,689,247 บาท และปรับเพิ�มขึ�นทุก 4 ปีๆ ละ 10.0%

รวมมูลค่าปัจจุบัน

 



 

 
               รายงานการประเมิน / สอบทานมูลค่าทรัพยส์ิน 

 
รายงานเลขที�  2023-12-013(GEN) 
ลกูคา้ราย  :  ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

ทรพัยส์ิน   :  สิทธิการเชา่ที�ดนิและอาคารบางสว่นในโครงการศนูยก์ารคา้  

  เดอะ ครสิตลั เอกมยั-รามอินทรา 

ที�ตั�ง        :  เลขที� 197, 199, 201, 203, 209, 213 และ 215 ถนนประดษิฐ์มนธูรรม  

  แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว กรุงเทพมหานคร 

เสนอต่อ   :  ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

 

 

 

 
 

 
 

บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซัล จาํกัด 

QUALITY APPRAISAL CO.,LTD 
110/52 หมู่บ้านอัญมณี ซอยลาดพร้าว 18(แยก 8) ถนนลาดพร้าว 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

110/52 Soi Lardprao 18 Yaek 8 Lardprao Road Chompol Chatuchak Bangkok 10900 

Tel : 02 513 1674 – 5   Fax : 02 019 4576 



 

บรษิทั ควอลติี� แอพไพรซลั จาํกดั 110/52 ซอยลาดพรา้ว 18 (แยก 8) ถนนลาดพรา้ว แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กทม. 10900   โทร. 02-513-1674-5 โทรสาร 02-019-4576 

QUALITY APPRAISAL CO.,LTD. 110/52 Soi Lardprao 18 Yaek 8 Lardprao Rd., Jompol, Chatuchak, Bangkok 10900  Tel. 02-513-1674-5  Fax. 02-019-4576 
 

                                               

 
รหสังาน 2023-12-013(GEN)  
 

  วนัที� 15 กมุภาพนัธ ์256� 
 

เรยีน   ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล             
 

เรื�อง   รายงานการสอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน  
 

          ตามที� บรษิัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดั ไดร้บัมอบหมายใหท้าํการสอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน บดันี �บริษัทฯ ไดด้าํเนินการตามวตัถปุระสงค์

เสรจ็เรยีบรอ้ยแลว้ โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์ สมมติฐาน และเงื�อนไขขอ้จาํกดัในการประเมิน/สอบทานมลูคา่ในครั�งนี �ไวใ้นรายงาน และ

ขอแจง้ผลสรุปการประเมิน/สอบทานมลูคา่ทรพัยส์ินดงัตอ่ไปนี� 

ชื�อลกูคา้ ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

ประเภททรพัยส์ิน สิทธิการเช่าที�ดินและอาคารบางสว่นในโครงการศนูยก์ารคา้ เดอะ ครสิตลั เอกมยั-รามอินทรา 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี ระหวา่ง บริษัท เกียรติสหมิตร จาํกดั (ผูใ้หเ้ช่า) กบั บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุไทยพาณิชย ์จาํกดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

(ผูเ้ช่า) ระยะเวลาการเช่าสิ �นสดุวนัที� 2 ธนัวาคม 2592 โดยมีพื �นที�เช่าประมาณ 69,341 ตารางเมตร ณ.

วนัที�ประเมินมลูคา่คงเหลือระยะเวลาการเช่า 25 ปี 10 เดือน 29 วนั 

ที�ตั�งทรพัยส์นิ ภายในโครงการ เดอะ ครสิตลั เอกมยั-รามอินทรา เลขที� 197, 199, 201, 203, 209, 213 และ 215  

ถนนประดิษฐ์มนธูรรม แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว กรุงเทพมหานคร 

เอกสารสิทธิ�ที�ดนิ โฉนดที�ดิน จาํนวน 6 แปลง เนื �อที�ดินรวม 35-3-72.00 ไร ่หรอื 14,372.00 ตารางวา โดยเนื �อที�ที�ประเมิน

มลูคา่รวม 25-1-23.93 ไร ่หรอื 10,123.93 ตารางวา 

ผูถื้อกรรมสิทธิ�ที�ดิน บรษิัท เกียรติสหมิตร จาํกดั 

อาคารสิ�งปลกูสรา้ง อาคารศนูยก์ารคา้  

ผูถื้อกรรมสิทธิ�อาคาร บรษิัท เกียรติสหมิตร จาํกดั 

ภาระผกูพนั ที�ดินไมต่ิดภาระการจาํนอง 

ภาระผกูพนัที�มีการจดทะเบียน ติดภาระสญัญาเช่า (ดรูายละเอียดในขอ้มลูที�ดิน) 

ขอ้กาํหนดผงัเมือง สเีหลือง ประเภทที�อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน/สอบทาน เพื�อสาธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน/สอบทาน เพื�อกาํหนดมลูคา่ตลาด 

วิธีการประเมิน/สอบทาน 1. วิธีรายได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

วนัที�ประเมิน/สอบทาน 5 มกราคม 256� 

มูลค่าทรัพยส์นิ เป็นเงนิ 2,852,000,000.-บาท (สองพันแปดร้อยหา้สบิสองลา้นบาทถ้วน) 

หมายเหตุ 1.ทรัสตเ์พื�อการลงทนุในสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพยบ์ัวหลวง เค.อ.ีรีเทล ปัจจุบันได้เปลี�ยนชื�อ

เป็นทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

2.การประเมนิมูลค่าสอบทาน อ้างองิจากรายงานเดมิเลขที� 2022-12-0253 (GEN) 
 บรษิัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดัและผูป้ระเมินขอรบัรองวา่ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินนี � และไดป้ฏิบตัหินา้ที�ในฐานะ

ผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเตม็ที� 
 

 จึงเรยีนมาเพื�อโปรดพิจารณา               

ขอแสดงความนบัถือ 

 

 

(นายจกัรกรชิ ลาํพนู) 

กรรมการผูจ้ดัการ 
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สมมตฐิาน 

วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
 
1.สมมตฐิานเกี�ยวกับรายได้  

          อา้งอิงจากขอ้มลูที�ไดร้บัจากผูว้า่จา้งเมื�อพิจารณาแลว้ บริษัทฯ ไดป้ระมาณการดงันี � 

 

1.1 พื �นที�ใหเ้ช่าสทุธิที�ประเมินมลูคา่ประมาณ 30,803.44 ตารางเมตร รายละเอียดดงันี � 

ประเภท พื �นที�ใหเ้ช่า (ตารางเมตร) 

Anchor 1 2,317.00 

Anchor 2 1,411.26 

Anchor 3 402.01 

Anchor 4 706.05 

Anchor - GP 5,270.70 

Tenant – GP 4,124.41 

Tenant - ระยะสั�น 16,572.01 

 

1.2 คา่เช่า อตัราการปรบัเพิ�มคา่เช่า และอตัราการเช่า รายละเอียดดงันี � 
1.00                      2.00                   3.00                   4.00                   5.00                   6.00                   7.00                   8.00                   9.00                   10.00                 

5 มกราคม 2567 5 มกราคม 2568 5 มกราคม 2569 5 มกราคม 2570 5 มกราคม 2571 5 มกราคม 2572 5 มกราคม 2573 5 มกราคม 2574 5 มกราคม 2575 5 มกราคม 2576

4 มกราคม 2568 4 มกราคม 2569 4 มกราคม 2570 4 มกราคม 2571 4 มกราคม 2572 4 มกราคม 2573 4 มกราคม 2574 4 มกราคม 2575 4 มกราคม 2576 4 มกราคม 2577

12.00                    12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor 1 2,317.00               2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 483                       493                    503                    513                    523                    533                    544                    555                    566                    577                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor 2 1,411.26               1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 473                       482                    492                    501                    511                    522                    532                    543                    554                    565                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor 3 402.01                  402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 368                       375                    382                    390                    398                    406                    414                    422                    431                    439                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor  4 706.05                  706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 723                       723                    737                    737                    752                    752                    767                    767                    782                    782                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - GP 5,270.70               5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 230                       235                    239                    244                    249                    254                    259                    264                    269                    275                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant - GP 4,124.41               4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 260                       265                    271                    276                    281                    287                    293                    299                    305                    311                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant ระยะสั�น 16,572.01             16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          

อัตราการเช่า (%) 94.31% 94.31% 94.31% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 891                       926                    963                    1,002                 1,042                 1,084                 1,127                 1,172                 1,219                 1,268                 

ปีที�

วันเริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จาํนวนเดือน/ปี
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11.00                 12.00                 13.00                 14.00                 15.00                 16.00                 17.00                 18.00                 19.00                 20.00                 

5 มกราคม 2577 5 มกราคม 2578 5 มกราคม 2579 5 มกราคม 2580 5 มกราคม 2581 5 มกราคม 2582 5 มกราคม 2583 5 มกราคม 2584 5 มกราคม 2585 5 มกราคม 2586

4 มกราคม 2578 4 มกราคม 2579 4 มกราคม 2580 4 มกราคม 2581 4 มกราคม 2582 4 มกราคม 2583 4 มกราคม 2584 4 มกราคม 2585 4 มกราคม 2586 4 มกราคม 2587

12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor 1 2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 589                    601                    613                    625                    638                    650                    663                    677                    690                    704                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor 2 1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 576                    587                    599                    611                    623                    636                    649                    662                    675                    688                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor 3 402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 448                    457                    466                    475                    485                    495                    504                    515                    525                    535                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor  4 706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 798                    798                    814                    814                    830                    830                    847                    847                    864                    864                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - GP 5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 280                    286                    292                    297                    303                    309                    316                    322                    328                    335                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant - GP 4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 317                    323                    330                    336                    343                    350                    357                    364                    371                    379                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant ระยะสั�น 16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          

อัตราการเช่า (%) 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,318                 1,371                 1,426                 1,483                 1,542                 1,604                 1,668                 1,735                 1,804                 1,877                 

ปีที�

วันเริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จาํนวนเดือน/ปี

 
 

21.00                 22.00                 23.00                 24.00                 25.00                 25.91                 

5 มกราคม 2587 5 มกราคม 2588 5 มกราคม 2589 5 มกราคม 2590 5 มกราคม 2591 5 มกราคม 2592

4 มกราคม 2588 4 มกราคม 2589 4 มกราคม 2590 4 มกราคม 2591 4 มกราคม 2592 2 ธันวาคม 2592

12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 12.00                 10.94                 

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor 1 2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            2,317.00            

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 718                    732                    747                    762                    777                    793                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor 2 1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            1,411.26            

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 702                    716                    730                    745                    760                    775                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor 3 402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               402.01               

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 546                    557                    568                    580                    591                    603                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor  4 706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               706.05               

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 881                    881                    898                    898                    916                    916                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - GP 5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            5,270.70            

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 342                    349                    355                    363                    370                    377                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant - GP 4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            4,124.41            

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 386                    394                    402                    410                    418                    427                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant ระยะสั�น 16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          16,572.01          

อัตราการเช่า (%) 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,952                 2,030                 2,111                 2,195                 2,283                 2,375                 

ปีที�

วันเริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จาํนวนเดือน/ปี
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1.3 รายไดจ้ากพื�นที�เช่า Non-NLA ปีที� 1 คิด 17,061,697 บาท และปีที� 2-8 ปรบัขึ �นปีละ 4.00% ปีที� 9 ปรบัขึ �น

ปีละ 3.50% หลงัจากนั�นปรบัขึ �นปีละ 3.00%  

 

1.4 รายไดอ้ื�นๆ  

                        -รายไดพื้ �นที�โปรโมชั�น   -   4.50% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

                        -รายไดค้า่แอร ์   -   4.60% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

           -รายไดค้า่สาธารณปูโภค  -   32.00% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

           -รายไดค้า่โฆษณา   -   7.50% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

           -รายไดอ้ื�นๆ   -   9.50% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

 

 

2.สมมตฐิานเกี�ยวกับรายจ่าย  

2.1 คา่ใชจ้่ายฝ่ายบริหาร – 

 

2.2 คา่สว่นกลาง (Outsource contract) ประมาณ 5.80% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด และปรบัขึ �นปี

ละ 2.50% 

 

2.3 คา่สาธารณปูโภค ประมาณ  22.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด และปรบัขึ �นปีละ 2.50% 

 

2.4 คา่ประกนัภยั ปีที� 1 คิด 1,127,282 บาท และปรบัเพิ�มขึ �นทกุ 5 ปีๆ ละ 5.0�% 

 

2.5 คา่ซอ่มแซม ประมาณ 4.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 

2.6 คา่การตลาด ประมาณ 0.70% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 

2.7 ค่ากันสาํรองเพื�อการลงทุน หมายถึงเงินที�สะสมไวล้่วงหน้าสาํหรับการเปลี�ยนทดแทนสินทรัพยถ์าวรที�

เสื�อมสภาพหรือหมดอายกุารใชง้านในอนาคต เพื�อใหกิ้จการสามารถใชป้ระโยชนจ์ากสินทรพัยด์งักล่าวเพื�อ

ดาํเนินการตอ่ไปได ้นอกจากนี�ยงัหมายความรวมถงึเงินที�กิจการสะสมไวใ้นกรณีที�อาจมีการขยายการลงทุน

ของกิจการเพิ�มขึ �นดว้ย บริษัทฯ ประมาณค่ากันสาํรองเพื�อการลงทุน 3.00% ของรวมประมาณการรายได้

ทั�งหมด  

 

2.8 คา่ภาษีที�ดินและสิ�งปลกูสรา้ง ปีที� 1 คิด 9,692,197 บาท และปรบัเพิ�มขึ �นทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% 
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2.9 คา่ใชจ้่ายอื�นๆ ประมาณ 2.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 

2.10 คา่บริหารจดัการ ประกอบดว้ย 

 PM fee                                                   - 3.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 Incentive fee                                                    - 7.00% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน 

 Commission fee สาํหรบัผูเ้ช่ารายใหม ่               - 1 เดือน 

 Commission fee สาํหรบัตอ่สญัญาผูเ้ช่ารายเดิม - 0.5 เดือน 

 

 

3.ข้อสมมตฐิานเกี�ยวกับอัตราคดิลด (Discount Rate) 

 
  อัตราคดิลด (Discount Rate) 

เนื�องจากทรพัยส์ินที�ประเมินราคาดาํเนินธุรกิจเป็นอาคารศนูยก์ารคา้ใหเ้ช่า ซึ�งเป็นทรพัยส์ินที�ก่อใหเ้กิดรายได ้ดงันั�น

การเลือกใช ้Discount Rate  จะตอ้งเป็นอตัราที�เหมาะสมเพียงพอที�จะจูงใจใหเ้กิดการลงทุน โดยปกตินักลงทุน จะ

พิจารณาผลตอบแทนที�มากกกว่าการลงทุนที�ไม่มีความเสี�ยง ดงันั�นการพิจารณาอตัราคิดลดจะวิเคราะหข์อ้มลูจาก 2 

สว่นคือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium 

 

Risk Free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทุนในพนัธบตัรรฐับาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะเวลา 

26 ปี ซึ�งมีอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ 3.51% (ณ.วนัที� 5 มกราคม 2567) 

 

Risk Premium พิจารณาจากความเสี�ยงเกี�ยวกบัประเภทธุรกิจนั�นๆ โดยคาํนงึลกัษณะของทรพัยส์ิน การบริหารจดัการ

และเงินลงทนุ แนวโนม้ความเจริญเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย สภาวะเศรษฐกิจและการลงทุนภายใน-นอก

ประเทศ สถานการณท์างการเมืองและปัจจัยอื�นๆ ที�มีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจ โดยมีอตัราความเสี�ยงดงักล่าว

ประมาณ 4.49% - 6.49%  

  

เมื�อพิจารณารวมกนัแลว้อยู่ที�ประมาณ 8.00% - 10.00% ดงันั�นบริษัทฯ เห็นควรกาํหนดอตัราคิดลด (Discount Rate) 

อยู่ที�ประมาณ 9.00% 
 

 

4.ระยะเวลาการเช่า 25 ปี 10 เดอืน 29 วัน 
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30,803                      30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   30,803                   

ภาคผนวก 1 - วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 29,861                      29,861                   29,861                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   30,141                   

เดอะ คริสตัล เอกมัย รามอินทรา 96.94% 96.94% 96.94% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85% 97.85%

ระยะเวลาการเช่า 25 ปี 10 เดือน 29 วัน (วันสิ�นสุดสัญญาเช่า 2 ธันวาคม 2592) 466.20                      484.85                   504.25                   528.85                   550.01                   572.01                   594.89                   618.68                   643.43                   669.17                   695.93                   723.77                   752.72                   782.83                   814.14                   846.71                   880.58                   915.80                   952.43                   990.53                   1,030.15                1,071.36                1,114.21                1,158.78                1,205.13                1,253.34                

วันที�สอบทาน 5 มกราคม 2567 4.00% 4.00% 4.88% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ประมาณการ

2565 (Actual) 2566 (Budget) 1.00                          2.00                       3.00                       4.00                       5.00                       6.00                       7.00                       8.00                       9.00                       10.00                     11.00                     12.00                     13.00                     14.00                     15.00                     16.00                     17.00                     18.00                     19.00                     20.00                     21.00                     22.00                     23.00                     24.00                     25.00                     25.91                     

5 มกราคม 2567 5 มกราคม 2568 5 มกราคม 2569 5 มกราคม 2570 5 มกราคม 2571 5 มกราคม 2572 5 มกราคม 2573 5 มกราคม 2574 5 มกราคม 2575 5 มกราคม 2576 5 มกราคม 2577 5 มกราคม 2578 5 มกราคม 2579 5 มกราคม 2580 5 มกราคม 2581 5 มกราคม 2582 5 มกราคม 2583 5 มกราคม 2584 5 มกราคม 2585 5 มกราคม 2586 5 มกราคม 2587 5 มกราคม 2588 5 มกราคม 2589 5 มกราคม 2590 5 มกราคม 2591 5 มกราคม 2592

4 มกราคม 2568 4 มกราคม 2569 4 มกราคม 2570 4 มกราคม 2571 4 มกราคม 2572 4 มกราคม 2573 4 มกราคม 2574 4 มกราคม 2575 4 มกราคม 2576 4 มกราคม 2577 4 มกราคม 2578 4 มกราคม 2579 4 มกราคม 2580 4 มกราคม 2581 4 มกราคม 2582 4 มกราคม 2583 4 มกราคม 2584 4 มกราคม 2585 4 มกราคม 2586 4 มกราคม 2587 4 มกราคม 2588 4 มกราคม 2589 4 มกราคม 2590 4 มกราคม 2591 4 มกราคม 2592 2 ธันวาคม 2592

12.00                        12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     10.94                     

รายได้

พื�นที�ให้เช่าสุทธิทั�งหมด 30,803.44      ตารางเมตร

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor 1 2,317.00                   2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                2,317.00                

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 483                           493                        503                        513                        523                        533                        544                        555                        566                        577                        589                        601                        613                        625                        638                        650                        663                        677                        690                        704                        718                        732                        747                        762                        777                        793                        

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Anchor 1 13,433,781               13,702,456            13,976,505            14,256,035            14,541,156            14,831,979            15,128,619            15,431,191            15,739,815            16,054,611            16,375,704            16,703,218            17,037,282            17,378,028            17,725,588            18,080,100            18,441,702            18,810,536            19,186,747            19,570,482            19,961,891            20,361,129            20,768,352            21,183,719            21,607,393            20,084,420            

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor 2 1,411.26                   1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                1,411.26                

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 473                           482                        492                        501                        511                        522                        532                        543                        554                        565                        576                        587                        599                        611                        623                        636                        649                        662                        675                        688                        702                        716                        730                        745                        760                        775                        

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Anchor 2 8,001,844                 8,161,881              8,325,119              8,491,621              8,661,454              8,834,683              9,011,376              9,191,604              9,375,436              9,562,945              9,754,203              9,949,287              10,148,273            10,351,239            10,558,263            10,769,429            10,984,817            11,204,514            11,428,604            11,657,176            11,890,320            12,128,126            12,370,688            12,618,102            12,870,464            11,963,304            

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor 3 402.01                      402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   402.01                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 368                           375                        382                        390                        398                        406                        414                        422                        431                        439                        448                        457                        466                        475                        485                        495                        504                        515                        525                        535                        546                        557                        568                        580                        591                        603                        

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Anchor 3 1,772,864                 1,808,321              1,844,488              1,881,378              1,919,005              1,957,385              1,996,533              2,036,464              2,077,193              2,118,737              2,161,111              2,204,334              2,248,420              2,293,389              2,339,257              2,386,042              2,433,762              2,482,438              2,532,086              2,582,728              2,634,383              2,687,070              2,740,812              2,795,628              2,851,541              2,650,553              

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor  4 706.05                      706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   706.05                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00% 2.00% 0.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 723                           723                        737                        737                        752                        752                        767                        767                        782                        782                        798                        798                        814                        814                        830                        830                        847                        847                        864                        864                        881                        881                        898                        898                        916                        916                        

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Anchor 4 6,122,362                 6,122,362              6,244,809              6,244,809              6,369,706              6,369,706              6,497,100              6,497,100              6,627,042              6,627,042              6,759,583              6,759,583              6,894,774              6,894,774              7,032,670              7,032,670              7,173,323              7,173,323              7,316,790              7,316,790              7,463,125              7,463,125              7,612,388              7,612,388              7,764,636              7,075,837              

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - GP 5,270.70                   5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                5,270.70                

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 230                           235                        239                        244                        249                        254                        259                        264                        269                        275                        280                        286                        292                        297                        303                        309                        316                        322                        328                        335                        342                        349                        355                        363                        370                        377                        

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Anchor - GP 14,543,492               14,834,362            15,131,049            15,433,670            15,742,344            16,057,191            16,378,334            16,705,901            17,040,019            17,380,819            17,728,436            18,083,005            18,444,665            18,813,558            19,189,829            19,573,626            19,965,098            20,364,400            20,771,688            21,187,122            21,610,864            22,043,082            22,483,943            22,933,622            23,392,295            21,743,515            

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant - GP 4,124.41                   4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                4,124.41                

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 260                           265                        271                        276                        281                        287                        293                        299                        305                        311                        317                        323                        330                        336                        343                        350                        357                        364                        371                        379                        386                        394                        402                        410                        418                        427                        

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Anchor - Tenant GP 12,868,159               13,125,522            13,388,033            13,655,793            13,928,909            14,207,488            14,491,637            14,781,470            15,077,099            15,378,641            15,686,214            15,999,939            16,319,937            16,646,336            16,979,263            17,318,848            17,665,225            18,018,530            18,378,900            18,746,478            19,121,408            19,503,836            19,893,913            20,291,791            20,697,627            19,238,778            

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant ระยะสั�น 16,572.01                 16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              16,572.01              

อัตราการเช่า (%) 94.31% 94.31% 94.31% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 891                           926                        963                        1,002                     1,042                     1,084                     1,127                     1,172                     1,219                     1,268                     1,318                     1,371                     1,426                     1,483                     1,542                     1,604                     1,668                     1,735                     1,804                     1,877                     1,952                     2,030                     2,111                     2,195                     2,283                     2,375                     

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Anchor - Tenant ระยะสั�น 167,052,829             173,734,942          180,684,340          191,278,931          198,930,088          206,887,292          215,162,784          223,769,295          232,720,067          242,028,869          251,710,024          261,778,425          272,249,562          283,139,545          294,465,126          306,243,731          318,493,481          331,233,220          344,482,549          358,261,851          372,592,325          387,496,018          402,995,858          419,115,693          435,880,321          413,102,059          

รายได้พื �นที� Non NLA 17,061,697               17,744,165            18,453,931            19,192,089            19,959,772            20,758,163            21,588,490            22,452,029            23,237,850            23,934,986            24,653,035            25,392,626            26,154,405            26,939,037            27,747,208            28,579,625            29,437,013            30,320,124            31,229,727            32,166,619            33,131,618            34,125,566            35,149,333            36,203,813            37,289,928            35,001,409            

รวมรายได้ค่าเช่า 208,914,844     235,483,200        240,857,029          249,234,012        258,048,275        270,434,327        280,052,434        289,903,886        300,254,873        310,865,054        321,894,521        333,086,650        344,828,311        356,870,416        369,497,319        382,455,905        396,037,205        409,984,070        424,594,422        439,607,084        455,327,091        471,489,246        488,405,934        505,807,953        524,015,288        542,754,756        562,354,203        530,859,875        

รายได้อื�นๆ

รายได้พื �นที�โปรโมชั�น 4.50% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%            2,042,733 0.98%              19,109,429 8.11% 10,838,566               11,163,723            11,498,635            11,843,594            12,198,902            12,564,869            12,941,815            13,330,069            13,729,971            14,141,871            14,566,127            15,003,111            15,453,204            15,916,800            16,394,304            16,886,133            17,392,717            17,914,499            18,451,934            19,005,492            19,575,656            20,162,926            20,767,814            21,390,848            22,032,574            20,680,413            

รายได้ค่าแอร์ 4.60% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%            9,973,706 4.77%              11,641,134 4.94% 11,079,423               11,411,806            11,754,160            12,106,785            12,469,989            12,844,088            13,229,411            13,626,293            14,035,082            14,456,134            14,889,818            15,336,513            15,796,608            16,270,507            16,758,622            17,261,381            17,779,222            18,312,599            18,861,977            19,427,836            20,010,671            20,610,991            21,229,321            21,866,200            22,522,186            21,139,978            

รายได้ค่าสาธารณูปโภค 32.00% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%          61,911,083 29.63%              78,649,512 33.40% 77,074,249               79,386,477            81,768,071            84,221,113            86,747,746            89,350,179            92,030,684            94,791,605            97,635,353            100,564,413          103,581,346          106,688,786          109,889,450          113,186,133          116,581,717          120,079,169          123,681,544          127,391,990          131,213,750          135,150,162          139,204,667          143,380,807          147,682,231          152,112,698          156,676,079          147,060,717          

รายได้ค่าโฆษณา 7.50% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%          17,606,425 8.43%              16,978,339 7.21% 18,064,277               18,606,205            19,164,392            19,739,323            20,331,503            20,941,448            21,569,692            22,216,782            22,883,286            23,569,784            24,276,878            25,005,184            25,755,340            26,528,000            27,323,840            28,143,555            28,987,862            29,857,498            30,753,223            31,675,819            32,626,094            33,604,877            34,613,023            35,651,414            36,720,956            34,467,355            

รายได้อื�นๆ 9.50% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%          20,159,863 9.65%              23,373,663 9.93% 22,881,418               23,567,860            24,274,896            25,003,143            25,753,237            26,525,834            27,321,609            28,141,258            28,985,495            29,855,060            30,750,712            31,673,233            32,623,430            33,602,133            34,610,197            35,648,503            36,717,958            37,819,497            38,954,082            40,122,704            41,326,386            42,566,177            43,843,162            45,158,457            46,513,211            43,658,650            

รวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 320,608,653     385,235,278        380,794,962          393,370,084        406,508,429        423,348,285        437,553,811        452,130,304        467,348,084        482,971,061        499,163,708        515,673,914        532,893,192        550,577,243        569,015,351        587,959,479        607,705,885        628,002,811        649,153,725        670,903,166        693,562,056        716,871,259        741,149,408        766,133,731        792,150,839        818,934,374        846,819,210        797,866,989        

รายจ่าย

ค่าส่วนกลาง (outsource contract) 5.80% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ�นปีละ 2.50% 19,975,002        6.23% 21,301,928             5.53% 22,086,108               22,638,260            23,204,217            23,784,322            24,378,930            24,988,404            25,613,114            26,253,442            26,909,778            27,582,522            28,272,085            28,978,887            29,703,360            30,445,944            31,207,092            31,987,269            32,786,951            33,606,625            34,446,791            35,307,960            36,190,659            37,095,426            38,022,811            38,973,382            39,947,716            37,314,066            

ค่าสาธารณูปโภค 22.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ�นปีละ 2.50% 69,889,811        21.80% 83,936,984             21.79% 83,774,892               85,869,264            88,015,996            90,216,395            92,471,805            94,783,600            97,153,190            99,582,020            102,071,571          104,623,360          107,238,944          109,919,918          112,667,916          115,484,613          118,371,729          121,331,022          124,364,298          127,473,405          130,660,240          133,926,746          137,274,915          140,706,788          144,224,457          147,830,069          151,525,820          141,536,114          

ค่าประกันภยั -                     0.00% -                         0.00% 1,127,282                 1,127,282              1,127,282              1,127,282              1,127,282              1,183,646              1,183,646              1,183,646              1,183,646              1,183,646              1,242,828              1,242,828              1,242,828              1,242,828              1,242,828              1,304,970              1,304,970              1,304,970              1,304,970              1,304,970              1,370,218              1,370,218              1,370,218              1,370,218              1,370,218              1,311,100              

ค่าซ่อมแซม 4.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 11,445,760        3.57% 9,248,943               2.40% 15,231,798               15,734,803            16,260,337            16,933,931            17,502,152            18,085,212            18,693,923            19,318,842            19,966,548            20,626,957            21,315,728            22,023,090            22,760,614            23,518,379            24,308,235            25,120,112            25,966,149            26,836,127            27,742,482            28,674,850            29,645,976            30,645,349            31,686,034            32,757,375            33,872,768            31,914,680            

ค่าการตลาด 0.70% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 3,384,319          1.06% 3,124,571               0.81% 2,665,565                 2,753,591              2,845,559              2,963,438              3,062,877              3,164,912              3,271,437              3,380,797              3,494,146              3,609,717              3,730,252              3,854,041              3,983,107              4,115,716              4,253,941              4,396,020              4,544,076              4,696,322              4,854,934              5,018,099              5,188,046              5,362,936              5,545,056              5,732,541              5,927,734              5,585,069              

ค่ากันสาํรองเพื�อการลงทุน 3.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด -                     0.00% -                         0.00% 11,423,849               11,801,103            12,195,253            12,700,449            13,126,614            13,563,909            14,020,443            14,489,132            14,974,911            15,470,217            15,986,796            16,517,317            17,070,461            17,638,784            18,231,177            18,840,084            19,474,612            20,127,095            20,806,862            21,506,138            22,234,482            22,984,012            23,764,525            24,568,031            25,404,576            23,936,010            

ค่าภาษี 7,557,087          2.36% 7,512,129               1.95% 9,692,197                 9,692,197              9,692,197              9,692,197              10,661,417            10,661,417            10,661,417            10,661,417            11,727,558            11,727,558            11,727,558            11,727,558            12,900,314            12,900,314            12,900,314            12,900,314            14,190,346            14,190,346            14,190,346            14,190,346            15,609,380            15,609,380            15,609,380            15,609,380            17,170,318            15,647,145            

ค่าใช้จ่ายอื�นๆ 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 8,286,569          2.58% 10,466,151             2.72% 7,615,899                 7,867,402              8,130,169              8,466,966              8,751,076              9,042,606              9,346,962              9,659,421              9,983,274              10,313,478            10,657,864            11,011,545            11,380,307            11,759,190            12,154,118            12,560,056            12,983,075            13,418,063            13,871,241            14,337,425            14,822,988            15,322,675            15,843,017            16,378,687            16,936,384            15,957,340            

ค่าเช่าที�ดิน                      -                           -   0.00%                             -   0.00% -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         

รวมประมาณการรายจ่ายทั�งหมด 120,538,548      37.60% 135,590,707           35.20% 153,617,590             157,483,902          161,471,009          165,884,981          171,082,154          175,473,707          179,944,131          184,528,718          190,311,433          195,137,456          200,172,056          205,275,184          211,708,907          217,105,769          222,669,434          228,439,848          235,614,476          241,652,952          247,877,866          254,266,534          262,336,665          269,096,784          276,065,499          283,219,683          292,155,537          273,201,523          

กาํไรจากการดาํเนินงาน 200,070,105     62.40% 249,644,571        64.80% 227,177,372          235,886,182        245,037,419        257,463,305        266,471,657        276,656,598        287,403,952        298,442,343        308,852,276        320,536,457        332,721,136        345,302,059        357,306,445        370,853,710        385,036,451        399,562,963        413,539,250        429,250,214        445,684,190        462,604,725        478,812,743        497,036,947        516,085,340        535,714,691        554,663,673        524,665,466        

ค่าบริหารจัดการ 31,006,055             32,120,908          33,290,309          34,854,549          36,058,244          37,358,994          38,725,984          40,129,462          41,512,444          42,996,635          44,545,529          46,140,693          47,727,056          49,441,668          51,234,346          53,073,188          54,909,272          56,890,884          58,961,198          61,091,835          63,213,193          65,504,283          67,896,354          70,360,214          72,822,626          68,773,018          

กาํไรก่อนภาษี 196,171,317          203,765,274        211,747,111        222,608,756        230,413,413        239,297,603        248,677,968        258,312,881        267,339,832        277,539,822        288,175,607        299,161,366        309,579,389        321,412,041        333,802,105        346,489,774        358,629,978        372,359,329        386,722,992        401,512,890        415,599,550        431,532,664        448,188,987        465,354,477        481,841,047        455,892,448        

อัตราคิดลด 9.00% 0.9578 0.8787 0.8062 0.7396 0.6785 0.6225 0.5711 0.5240 0.4807 0.4410 0.4046 0.3712 0.3405 0.3124 0.2866 0.2630 0.2412 0.2213 0.2031 0.1863 0.1709 0.1568 0.1438 0.1320 0.1211 0.1115

มูลค่าปัจจุบัน 187,898,044          179,056,638        170,706,968        164,645,361        156,346,627        148,967,871        142,025,090        135,346,593        128,510,448        122,397,790        116,594,748        111,045,453        105,424,321        100,416,348        95,676,405         91,112,865         86,518,578         82,413,532         78,525,332         74,796,759         71,028,372         67,661,866         64,471,085         61,413,125         58,338,411         50,835,944         

2,852,174,575        บาท

2,852,000,000        บาท

หมายเหตุ : 1.ค่าส่วนกลางหมายถึงค่ารักษาความปลอดภยั ค่ารักษาความสะอาด

                  2.ค่าประกันภยัประกอบด้วย 1.ประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (BI) เป็นเงิน 266,057 บาท 2.ประกันความเสี�ยงภยัทรัพย์สิน (IAR) เป็นเงิน 561,225 บาท 3. ประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (PL) เป็นเงิน 300,000 บาท

ปีที�

วันริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันเสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

                 ปีที� 1 คิด 1,127,282 บาท และปรับเพิ�มขึ �นทุก 5 ปี  ๆละ 5.0%

                 ปีที� 1 คิด 9,692,197 บาท และปรับเพิ�มขึ �นทุก 4 ปี  ๆละ 10.0%

รวมมูลค่าปัจจุบัน

ยอดถว้น

ปีที� 1 คิด 17,061,697 บาท และ ปีที� 2- 8 ปรับขึ �นปีละ 4.00% ปีที� 9 ปรับขึ �นปีละ 3.50% หลังจากนั�นปรับขึ �นปีละ 3.00%

 



 

 
               รายงานการประเมิน / สอบทานมูลค่าทรัพยส์ิน   

 
รายงานเลขที�  2023-12-014(GEN) 
ลกูคา้ราย  :  ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

ทรพัยส์ิน   :  สิทธิการเชา่ชว่งที�ดนิและสิทธิการเชา่อาคารบางสว่นในโครงการศนูยก์ารคา้ 

  เดอะ ครสิตลั เอสบี ราชพฤกษ ์

ที�ตั�ง        :  เลขที� 555/9 หมู ่1 ถนนราชพฤกษ ์แขวงบางขนนุ เขตบางกรวย จงัหวดันนทบรุี 

เสนอต่อ   :  ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

 

 

 

 
 

 
                                              

บรษัิท ควอลิตี � แอพไพรซัล จาํกัด 

QUALITY APPRAISAL CO.,LTD 
110/52 หมู่บ้านอัญมณี ซอยลาดพร้าว 18(แยก 8) ถนนลาดพร้าว 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

110/52 Soi Lardprao 18 Yaek 8 Lardprao Road Chompol Chatuchak Bangkok 10900 

Tel : 02 513 1674 – 5   Fax : 02 019 4576 
 

 



บรษิทั ควอลติี� แอพไพรซลั จาํกดั 110/52 ซอยลาดพรา้ว 18 (แยก 8) ถนนลาดพรา้ว แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กทม. 10900   โทร. 02-513-1674-5   โทรสาร02-019-4576 

QUALITY APPRAISAL CO.,LTD. 110/52 Soi Lardprao 18 Yaek 8 Lardprao Rd., Jompol, Chatuchak, Bangkok 10900. Tel. 02-513-1674-5 Fax. 02-019-4576 
 

รหสังาน 2023-12-014(GEN)  
 

  วนัที� 15 กมุภาพนัธ ์2567 

เรยีน   ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล             
 

เรื�อง   รายงานการสอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน  
 

          ตามที� บรษิัท ควอลติี � แอพไพรซลั จาํกดั ไดร้บัมอบหมายใหท้าํการสอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน บดันี �บริษัทฯ ไดด้าํเนินการตามวตัถปุระสงค์

เสรจ็เรยีบรอ้ยแลว้ โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์ สมมติฐาน และเงื�อนไขขอ้จาํกดัในการประเมินมลูคา่/สอบทานในครั�งนี �ไวใ้นรายงาน และ

ขอแจง้ผลสรุปการประเมนิ/สอบทานมลูคา่ทรพัยส์นิดงัตอ่ไปนี� 

ชื�อลกูคา้ ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

ประเภททรพัยส์ิน สิทธิการเช่าช่วงที�ดินและสิทธิการเช่าอาคารบางสว่นในโครงการศนูยก์ารคา้ เดอะ ครสิตลั เอสบี ราชพฤกษ์ 

ระยะเวลาการเช่า 23 ปี 2 เดือน 8 วนั ระหวา่ง 1.บรษิัท เดอะ ครสิตลั ราชพฤกษ ์รเีทล จาํกดั 2.บรษิัท เอสบี 

ดีไซนส์แควร ์จาํกดั (ผูใ้หเ้ช่าช่วงที�ดิน) กบั บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จาํกดั ในฐานะทรสัตี

ของทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล (ผูเ้ช่าช่วงที�ดิน) ระยะเวลาการเช่าสิ �นสดุวนัที� 

10 กมุภาพนัธ ์2586 โดยมีพื �นที�เช่าประมาณ 51,635 ตารางเมตร ณ.วนัที�ประเมินมลูคา่คงเหลือระยะเวลา

การเช่า 19 ปี 1 เดือน 6 วนั 

ที�ตั�งทรพัยส์ิน ภายในโครงการ เดอะ ครสิตลั เอสบี ราชพฤกษ ์เลขที� 555/9 หมู ่1  ถนนราชพฤกษ ์แขวงบางขนนุ เขตบาง

กรวย จงัหวดันนทบรุ ี

เอกสารสิทธิ�ที�ดิน โฉนดที�ดิน จาํนวน 3 แปลง เนื �อที�ดินรวม 14-1-57.6 ไร ่หรอื 5,757.6 ตารางวา  

ผูถื้อกรรมสิทธิ�ที�ดิน -โฉนดที�ดินเลขที� 26508 และ 62662 ผูถื้อกรรมสิทธิ� คือ บรษิัท เอส บี เฟอรนิ์เจอรเ์ฮา้ส ์จาํกดั 

-โฉนดที�ดินเลขที� 40320 ผูถื้อกรรมสิทธิ� คอื นางสรญา ชวาลดิฐ 

อาคารสิ�งปลกูสรา้ง อาคารศนูยก์ารคา้  

ผูถื้อกรรมสิทธิ�อาคาร 1.บรษิัท เดอะ ครสิตลั ราชพฤกษ ์รเีทล จาํกดั 

2.บรษิัท เอสบี ดีไซนส์แควร ์จาํกดั 

ภาระผกูพนั ที�ดินไมต่ิดภาระการจาํนอง 

ภาระผกูพนัที�มกีารจดทะเบียน ติดภาระสญัญาเช่า (ดรูายละเอียดในขอ้มลูที�ดิน) 

ขอ้กาํหนดผงัเมือง สสีม้ ประเภที�อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน/สอบทาน เพื�อสาธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน/สอบทาน เพื�อกาํหนดมลูคา่ตลาด 

วิธีการประเมิน/สอบทาน 1.วิธีรายได ้(Income Approach) แบบวธีิคดิลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

วนัที�ประเมิน/สอบทาน 5 มกราคม 2567 

มูลค่าทรัพยส์นิ เป็นเงนิ 1,681,000,000.-บาท (หนึ�งพันหกร้อยแปดสบิเอด็ลา้นบาทถ้วน) 

หมายเหตุ 1.ทรัสตเ์พื�อการลงทนุในสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพยบ์ัวหลวง เค.อ.ีรีเทล ปัจจบุันได้เปลี�ยนชื�อ

เป็นทรัสตเ์พื�อการลงทนุในสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล 
2.การประเมนิมูลค่าสอบทาน อ้างองิจากรายงานเดมิเลขที� 2022-12-0254 (GEN) 

 บรษิัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดัและผูป้ระเมินขอรบัรองวา่ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินนี � และไดป้ฏิบตัหินา้ที�ในฐานะ

ผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเตม็ที� 

            จึงเรยีนมาเพื�อโปรดพิจารณา               

ขอแสดงความนบัถือ 
 

 

 

(นายจกัรกรชิ ลาํพนู) 

กรรมการผูจ้ดัการ 
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สมมตฐิาน 
วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
 
1.สมมตฐิานเกี�ยวกับรายได้  

          อา้งอิงจากขอ้มลูที�ไดร้บัจากผูว้า่จา้งเมื�อพิจารณาแลว้ บริษัทฯ ไดป้ระมาณการดงันี � 

 

1.1 พื �นที�ใหเ้ช่าสทุธิที�ประเมินมลูคา่ประมาณ 24,577.74 ตารางเมตร รายละเอียดดงันี � 

ประเภท พื �นที�ใหเ้ช่า (ตารางเมตร) 

Anchor - Fix 1,628.29 

Anchor - GP 7,034.00 

Tenant - ระยะสั�น 15,915.45 

 

1.2 คา่เช่า อตัราการปรบัเพิ�มคา่เช่า และอตัราการเช่า รายละเอียดดงันี � 
1.00                          2.00                          3.00                          4.00                          5.00                          6.00                          7.00                          8.00                          9.00                          10.00                        

5 มกราคม 2567 5 มกราคม 2568 5 มกราคม 2569 5 มกราคม 2570 5 มกราคม 2571 5 มกราคม 2572 5 มกราคม 2573 5 มกราคม 2574 5 มกราคม 2575 5 มกราคม 2576

4 มกราคม 2568 4 มกราคม 2569 4 มกราคม 2570 4 มกราคม 2571 4 มกราคม 2572 4 มกราคม 2573 4 มกราคม 2574 4 มกราคม 2575 4 มกราคม 2576 4 มกราคม 2577

12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - Fix 1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 520                           530                           541                           552                           563                           574                           585                           597                           609                           621                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - GP 7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 126                           130                           134                           138                           142                           148                           154                           160                           166                           173                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 

อัตราการเช่า (%) 84.09% 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 695                           716                           738                           760                           783                           814                           847                           880                           916                           952                           

ปีที�

วันเริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

 
 

11.00                        12.00                        13.00                        14.00                        15.00                        16.00                        17.00                        18.00                        19.00                        19.10                        

5 มกราคม 2577 5 มกราคม 2578 5 มกราคม 2579 5 มกราคม 2580 5 มกราคม 2581 5 มกราคม 2582 5 มกราคม 2583 5 มกราคม 2584 5 มกราคม 2585 5 มกราคม 2586

4 มกราคม 2578 4 มกราคม 2579 4 มกราคม 2580 4 มกราคม 2581 4 มกราคม 2582 4 มกราคม 2583 4 มกราคม 2584 4 มกราคม 2585 4 มกราคม 2586 10 กุมภาพันธ์ 2586

12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        1.21                          

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - Fix 1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 634                           646                           659                           672                           686                           700                           714                           728                           742                           757                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - GP 7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 182                           191                           200                           210                           221                           232                           244                           256                           268                           282                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 

อัตราการเช่า (%) 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,000                        1,050                        1,102                        1,158                        1,215                        1,276                        1,340                        1,407                        1,477                        1,551                        

ปีที�

วันเริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

 
 

1.3 รายไดจ้ากพื�นที�เช่า Non-NLA ปีที� 1 คิด 6,564,765 บาท และปรบัขึ �นปีละ 2.00%  
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1.4 รายไดอ้ื�นๆ  

                        -รายไดพื้ �นที�โปรโมชั�น   -     10.00% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

                        -รายไดค้า่แอร ์   -     12.00% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

           -รายไดค้า่สาธารณปูโภค  -     34.00% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

           -รายไดค้า่โฆษณา   -       9.50% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

           -รายไดอ้ื�นๆ   -       8.50% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

 

 

2.สมมตฐิานเกี�ยวกับรายจ่าย  

2.1 คา่ใชจ้่ายฝ่ายบริหาร – 

 

2.2 คา่สว่นกลาง (Outsource contract) ประมาณ 7.70% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด และปรบัขึ �นปี

ละ 2.50% 

 

2.3 คา่สาธารณปูโภค ประมาณ  21.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด และปรบัขึ �นปีละ 2.50% 

 

2.4 คา่ประกนัภยั ปีที� 1 คิด 996,096 บาท และปรบัเพิ�มขึ �นทกุ 5 ปีๆ ละ 5.0�% 

 

2.5 คา่ซอ่มแซม ประมาณ 2.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 

2.6 คา่การตลาด ประมาณ 0.90% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 

2.7 ค่ากันสาํรองเพื�อการลงทุน หมายถึงเงินที�สะสมไวล้่วงหนา้สาํหรบัการเปลี�ยนทดแทนสินทรพัยถ์าวรที�

เสื�อมสภาพหรือหมดอายุการใชง้านในอนาคต เพื�อใหกิ้จการสามารถใชป้ระโยชนจ์ากสินทรพัยด์งักล่าว

เพื�อดาํเนินการตอ่ไปได ้นอกจากนี�ยงัหมายความรวมถงึเงินที�กิจการสะสมไวใ้นกรณีที�อาจมีการขยายการ

ลงทุนของกิจการเพิ�มขึ �นดว้ย บริษัทฯ ประมาณค่ากนัสาํรองเพื�อการลงทุน 3.00% ของรวมประมาณการ

รายไดท้ั�งหมด  

 

2.8 คา่ภาษีที�ดินและสิ�งปลกูสรา้ง ปีที� 1 คิด 1,042,219 บาท และปรบัเพิ�มขึ �นทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% 

 

2.9 คา่ใชจ้่ายอื�นๆ ประมาณ 0.80% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 
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2.10 คา่เช่าที�ดิน ประมาณ 3,888,000 บาท/ปี 

2.11 คา่บริหารจดัการ ประกอบดว้ย 

 PM fee                                                   - 3.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 Incentive fee                                                    - 7.00% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน 

 Commission fee สาํหรบัผูเ้ช่ารายใหม ่               - 1 เดือน 

 Commission fee สาํหรบัตอ่สญัญาผูเ้ช่ารายเดิม - 0.5 เดือน 

 

 

3.ข้อสมมตฐิานเกี�ยวกับอัตราคดิลด (Discount Rate) 
 

  อัตราคดิลด (Discount Rate) 

เนื�องจากทรพัยส์ินที�ประเมินราคาดาํเนินธุรกิจเป็นอาคารศนูยก์ารคา้ใหเ้ช่า ซึ�งเป็นทรพัยส์ินที�ก่อใหเ้กิดรายได ้ดงันั�น

การเลือกใช ้Discount Rate  จะตอ้งเป็นอตัราที�เหมาะสมเพียงพอที�จะจูงใจใหเ้กิดการลงทุน โดยปกตินกัลงทุน จะ

พิจารณาผลตอบแทนที�มากกกวา่การลงทนุที�ไมม่ีความเสี�ยง ดงันั�นการพิจารณาอตัราคิดลดจะวิเคราะหข์อ้มลูจาก 2 

สว่นคือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium 

 

Risk Free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะเวลา 

19 ปี ซึ�งมีอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ 3.18% (ณ.วนัที� 5 มกราคม 2567) 

 

Risk Premium พิจารณาจากความเสี�ยงเกี�ยวกับประเภทธุรกิจนั�นๆ โดยคาํนึงลกัษณะของทรพัยส์ิน การบริหาร

จดัการและเงินลงทุน แนวโนม้ความเจริญเติบโตของธุรกิจ ขอ้บังคบัทางกฎหมาย สภาวะเศรษฐกิจและการลงทุน

ภายใน-นอกประเทศ สถานการณท์างการเมืองและปัจจัยอื�นๆ ที�มีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจ โดยมีอตัราความ

เสี�ยงดงักลา่วประมาณ 5.82% - 6.82%  

 

เมื�อพิจารณารวมกนัแลว้อยู่ที�ประมาณ 9.00% - 10.00% ดงันั�นบริษัทฯ เห็นควรกาํหนดอตัราคิดลด (Discount 

Rate) อยู่ที�ประมาณ 9.50% 

 

 

4.ระยะเวลาการเช่า 19 ปี 1 เดอืน 6 วัน 
 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินเลขที�  2023-12-014 (GEN)    บรษัิท ควอลติี � แอพไพรซลั จาํกดั 

รายงานการประเมิน / สอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน   หนา้ 13 

24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                      24,578                          

ภาคผนวก 1 - วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 22,046                      22,986                      23,782                      23,782                      23,782                      24,100                      24,100                      24,100                      24,100                      24,100                      24,259                      24,259                      24,259                      24,259                      24,259                      24,259                      24,259                      24,259                      24,259                      24,259                          

เดอะ คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ์ 89.70% 93.52% 96.76% 96.76% 96.76% 98.06% 98.06% 98.06% 98.06% 98.06% 98.70% 98.70% 98.70% 98.70% 98.70% 98.70% 98.70% 98.70% 98.70% 98.70%

ระยะเวลาการเช่า 19 ปี 1 เดือน 6 วัน (วันสิ�นสุดสัญญาเช่า 10 กุมภาพันธ์ 2586) 500.91                      523.77                      545.76                      561.76                      578.23                      603.41                      626.77                      651.05                      676.29                      702.52                      738.11                      773.74                      811.13                      850.36                      891.52                      934.72                      980.05                      1,027.61                   1,077.53                   1,129.91                       

วันที�สอบทาน 5 มกราคม 2567 4.56% 4.20% 2.93% 2.93% 4.35% 3.87% 3.87% 3.88% 3.88% 5.07% 4.83% 4.83% 4.84% 4.84% 4.85% 4.85% 4.85% 4.86% 4.86%

ประมาณการ

2565 (Actual) 2566 (Budget) 1.00                          2.00                          3.00                          4.00                          5.00                          6.00                          7.00                          8.00                          9.00                          10.00                        11.00                        12.00                        13.00                        14.00                        15.00                        16.00                        17.00                        18.00                        19.00                        19.10                            

5 มกราคม 2567 5 มกราคม 2568 5 มกราคม 2569 5 มกราคม 2570 5 มกราคม 2571 5 มกราคม 2572 5 มกราคม 2573 5 มกราคม 2574 5 มกราคม 2575 5 มกราคม 2576 5 มกราคม 2577 5 มกราคม 2578 5 มกราคม 2579 5 มกราคม 2580 5 มกราคม 2581 5 มกราคม 2582 5 มกราคม 2583 5 มกราคม 2584 5 มกราคม 2585 5 มกราคม 2586

4 มกราคม 2568 4 มกราคม 2569 4 มกราคม 2570 4 มกราคม 2571 4 มกราคม 2572 4 มกราคม 2573 4 มกราคม 2574 4 มกราคม 2575 4 มกราคม 2576 4 มกราคม 2577 4 มกราคม 2578 4 มกราคม 2579 4 มกราคม 2580 4 มกราคม 2581 4 มกราคม 2582 4 มกราคม 2583 4 มกราคม 2584 4 มกราคม 2585 4 มกราคม 2586 10 กุมภาพันธ์ 2586

12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        1.21                              

รายได้

พื�นที�ให้เช่าสุทธิทั�งหมด 24,577.74     ตารางเมตร

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - Fix 1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                   1,628.29                       

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 520                           530                           541                           552                           563                           574                           585                           597                           609                           621                           634                           646                           659                           672                           686                           700                           714                           728                           742                           757                               

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Anchor - Fix 10,155,645               10,358,758               10,565,933               10,777,251               10,992,796               11,212,652               11,436,905               11,665,644               11,898,956               12,136,936               12,379,674               12,627,268               12,879,813               13,137,409               13,400,158               13,668,161               13,941,524               14,220,354               14,504,761               1,497,099                     

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - GP 7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                   7,034.00                       

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 126                           130                           134                           138                           142                           148                           154                           160                           166                           173                           182                           191                           200                           210                           221                           232                           244                           256                           268                           282                               

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Anchor - GP 10,667,602               10,987,630               11,317,259               11,656,777               12,006,480               12,486,740               12,986,209               13,505,658               14,045,884               14,607,719               15,338,105               16,105,010               16,910,261               17,755,774               18,643,563               19,575,741               20,554,528               21,582,254               22,661,367               2,407,770                     

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                 15,915.45                     

อัตราการเช่า (%) 84.09% 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 695                           716                           738                           760                           783                           814                           847                           880                           916                           952                           1,000                        1,050                        1,102                        1,158                        1,215                        1,276                        1,340                        1,407                        1,477                        1,551                            

รวมรายได้ค่าเช่า - พื �นที� Tenant 111,691,090             123,127,283             133,866,718             137,882,720             142,019,201             150,809,442             156,841,820             163,115,493             169,640,113             176,425,717             187,156,766             196,514,604             206,340,334             216,657,351             227,490,219             238,864,730             250,807,966             263,348,364             276,515,783             29,379,802                   

รายได้พื �นที� NonNLA ปีที� 1 ประมาณ 6,564,765 บาท และปรับขึ�นปีละ 2.00% 6,564,765                 6,696,060                 6,829,981                 6,966,581                 7,105,913                 7,248,031                 7,392,991                 7,540,851                 7,691,668                 7,845,502                 8,002,412                 8,162,460                 8,325,709                 8,492,223                 8,662,068                 8,835,309                 9,012,015                 9,192,256                 9,376,101                 967,748                        

รวมรายได้ค่าเช่า 142,847,549          148,657,944 139,079,102          151,169,731          162,579,892          167,283,329          172,124,391          181,756,865          188,657,926          195,827,645          203,276,621          211,015,874          222,876,957          233,409,342          244,456,118          256,042,758          268,196,007          280,943,940          294,316,033          308,343,229          323,058,012          34,252,418               

รายได้อื�นๆ

รายได้พื �นที�โปรโมชั�น 10.00% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ�นปีละ 3.0%                 13,249,700 9.28% 15,547,980 10.46% 13,907,910               14,325,147               14,754,902               15,197,549               15,653,475               16,123,080               16,606,772               17,104,975               17,618,124               18,146,668               18,691,068               19,251,800               19,829,354               20,424,235               21,036,962               21,668,071               22,318,113               22,987,656               23,677,286               2,467,793                     

รายได้ค่าแอร์ 12.00% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ�นปีละ 3.0%                 15,669,228 10.97% 15,183,471 10.21% 16,689,492               17,190,177               17,705,882               18,237,059               18,784,170               19,347,696               19,928,126               20,525,970               21,141,749               21,776,002               22,429,282               23,102,160               23,795,225               24,509,082               25,244,354               26,001,685               26,781,736               27,585,188               28,412,743               2,961,352                     

รายได้ค่าสาธารณูปโภค 34.00% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ�นปีละ 3.0%                 44,098,992 30.87% 48,365,793 32.53% 47,286,895               48,705,501               50,166,666               51,671,666               53,221,816               54,818,471               56,463,025               58,156,916               59,901,623               61,698,672               63,549,632               65,456,121               67,419,805               69,442,399               71,525,671               73,671,441               75,881,584               78,158,032               80,502,773               8,390,497                     

รายได้ค่าโฆษณา 9.50% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ�นปีละ 3.0%                   6,993,781 4.90% 19,449,640 13.08% 13,212,515               13,608,890               14,017,157               14,437,671               14,870,802               15,316,926               15,776,433               16,249,726               16,737,218               17,239,335               17,756,515               18,289,210               18,837,887               19,403,023               19,985,114               20,584,667               21,202,207               21,838,274               22,493,422               2,344,404                     

รายได้อื�นๆ 8.50% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ�นปีละ 3.0%                 13,670,876 9.57% 16,054,340 10.80% 11,821,724               12,176,375               12,541,667               12,917,917               13,305,454               13,704,618               14,115,756               14,539,229               14,975,406               15,424,668               15,887,408               16,364,030               16,854,951               17,360,600               17,881,418               18,417,860               18,970,396               19,539,508               20,125,693               2,097,624                     

รวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 236,530,126          263,259,168 241,997,637          257,175,822          271,766,166          279,745,191          287,960,109          301,067,655          311,548,040          322,404,462          333,650,742          345,301,218          361,190,862          375,872,665          391,193,340          407,182,097          423,869,526          441,287,665          459,470,069          478,451,886          498,269,929          52,514,089               

รายจ่าย

ค่าส่วนกลาง (outsource contract) 7.70% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ�นปีละ 2.50% 15,725,777               6.65% 18,241,622 6.93% 18,633,818               19,099,663               19,577,155               20,066,584               20,568,249               21,082,455               21,609,516               22,149,754               22,703,498               23,271,085               23,852,862               24,449,184               25,060,414               25,686,924               26,329,097               26,987,324               27,662,008               28,353,558               29,062,397               3,014,359                     

ค่าสาธารณูปโภค 21.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ�นปีละ 2.50% 47,371,925               20.03% 53,210,673 20.21% 50,819,504               52,089,991               53,392,241               54,727,047               56,095,223               57,497,604               58,935,044               60,408,420               61,918,631               63,466,596               65,053,261               66,679,593               68,346,583               70,055,247               71,806,628               73,601,794               75,441,839               77,327,885               79,261,082               8,220,978                     

ค่าประกันภยั -                            0.00% -                            0.00% 996,096                    996,096                    996,096                    996,096                    996,096                    1,045,901                 1,045,901                 1,045,901                 1,045,901                 1,045,901                 1,098,196                 1,098,196                 1,098,196                 1,098,196                 1,098,196                 1,153,106                 1,153,106                 1,153,106                 1,153,106                 116,683                        

ค่าซ่อมแซม 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 5,002,962                 2.12% 5,976,083 2.27% 4,839,953                 5,143,516                 5,435,323                 5,594,904                 5,759,202                 6,021,353                 6,230,961                 6,448,089                 6,673,015                 6,906,024                 7,223,817                 7,517,453                 7,823,867                 8,143,642                 8,477,391                 8,825,753                 9,189,401                 9,569,038                 9,965,399                 1,050,282                     

ค่าการตลาด 0.90% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 2,507,416                 1.06% 1,808,064 0.69% 2,177,979                 2,314,582                 2,445,895                 2,517,707                 2,591,641                 2,709,609                 2,803,932                 2,901,640                 3,002,857                 3,107,711                 3,250,718                 3,382,854                 3,520,740                 3,664,639                 3,814,826                 3,971,589                 4,135,231                 4,306,067                 4,484,429                 472,627                        

ค่ากันสาํรองเพื�อการลงทุน 3.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด -                            0.00% -                            0.00% 7,259,929                 7,715,275                 8,152,985                 8,392,356                 8,638,803                 9,032,030                 9,346,441                 9,672,134                 10,009,522               10,359,037               10,835,726               11,276,180               11,735,800               12,215,463               12,716,086               13,238,630               13,784,102               14,353,557               14,948,098               1,575,423                     

ค่าภาษี 1,268,216                 0.54% 2,228,012 0.85% 1,042,219                 1,042,219                 1,042,219                 1,042,219                 1,146,441                 1,146,441                 1,146,441                 1,146,441                 1,261,085                 1,261,085                 1,261,085                 1,261,085                 1,387,193                 1,387,193                 1,387,193                 1,387,193                 1,525,913                 1,525,913                 1,525,913                 154,408                        

ค่าใช้จ่ายอื�นๆ 0.80% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 2,781,091                 1.18% 1,733,518 0.66% 1,935,981                 2,057,407                 2,174,129                 2,237,962                 2,303,681                 2,408,541                 2,492,384                 2,579,236                 2,669,206                 2,762,410                 2,889,527                 3,006,981                 3,129,547                 3,257,457                 3,390,956                 3,530,301                 3,675,761                 3,827,615                 3,986,159                 420,113                        

ค่าเช่าที�ดิน                   4,199,040 1.78% 4,199,040 1.60% 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 3,888,000                 393,429                        

รวมประมาณการรายจ่ายทั�งหมด 78,856,428               33.34% 87,397,012 33.20% 91,593,478               94,346,750               97,104,044               99,462,874               101,987,336             104,831,933             107,498,620             110,239,615             113,171,714             116,067,849             119,353,192             122,559,526             125,990,339             129,396,761             132,908,373             136,583,691             140,455,359             144,304,737             148,274,582             15,418,301                   

กาํไรจากการดาํเนินงาน 157,673,698          66.66% 175,862,156 66.80% 150,404,158          162,829,073          174,662,121          180,282,318          185,972,773          196,235,722          204,049,419          212,164,847          220,479,029          229,233,369          241,837,670          253,313,139          265,203,001          277,785,336          290,961,153          304,703,974          319,014,710          334,147,149          349,995,347          37,095,788               

ค่าบริหารจัดการ 19,913,057            21,422,866            22,863,213            23,567,856            24,286,597            25,545,394            26,512,198            27,515,509            28,548,695            29,629,252            31,169,455            32,574,105            34,034,787            35,572,233            37,180,839            38,860,142            40,611,664            42,454,695            44,383,421            4,695,433                   

กาํไรก่อนภาษี 130,491,101          141,406,206          151,798,908          156,714,461          161,686,176          170,690,328          177,537,221          184,649,338          191,930,334          199,604,117          210,668,215          220,739,034          231,168,213          242,213,103          253,780,314          265,843,831          278,403,046          291,692,454          305,611,926          32,400,355               

อัตราคิดลด 9.50% 0.9556 0.8727 0.7970 0.7279 0.6647 0.6070 0.5544 0.5063 0.4624 0.4222 0.3856 0.3522 0.3216 0.2937 0.2682 0.2450 0.2237 0.2043 0.1866 0.1775

มูลค่าปัจจุบัน 124,702,120          123,409,131          120,985,507          114,066,905          107,475,470          103,617,058          98,423,237           93,484,985           88,740,854           84,282,103           81,236,418           77,735,029           74,344,976           71,138,880           68,069,601           65,119,003           62,278,912           59,590,648           57,017,621           5,750,569                

1,681,469,026        บาท

1,681,000,000        บาท

หมายเหตุ : 1.ค่าส่วนกลางหมายถึงค่ารักษาความปลอดภยั และค่ารักษาความสะอาด

                   2.ค่าประกันภยัประกอบด้วย 1.ประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (BI) เป็นเงิน 191,988 บาท 2.ประกันความเสี�ยงภยัทรัพย์สิน (IAR) เป็นเงิน 504,108 บาท 3.ประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (PL) เป็นเงิน 300,000 บาท

 ตามสัญญาเช่าที�ดิน

รวมมูลค่าปัจจุบัน

ยอดถว้น

ปีที�

วันริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันเสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

     ปีที� 1 คิด 996,096 บาท และปรับเพิ�มขึ �นทุก 5 ปีๆ ละ 5.0%

     ปีที� 1 คิด 1,042,219 บาท และปรับเพิ�มขึ �นทุก 4 ปีๆ ละ 10.0%

 



 

 
               รายงานการประเมิน / สอบทานมูลค่าทรัพยส์ิน 

 
รายงานเลขที�  2023-12-015(GEN) 

ลกูคา้ราย  :  ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

ทรพัยส์ิน   :  สิทธิการเชา่ชว่งที�ดนิและสิทธิการเชา่อาคารในโครงการศนูยก์ารคา้ 

  เดอะ ครสิตลั ชยัพฤกษ ์

ที�ตั�ง        :  เลขที� 99/6-9 หมู ่5 ถนนชยัพฤกษ ์ 

  ตาํบลคลองพระอดุม อาํเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรุี 

เสนอต่อ   :  ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

 

 
 

 
 

 

 
                                           

บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซัล จาํกัด 

QUALITY APPRAISAL CO.,LTD 
110/52 หมู่บ้านอัญมณี ซอยลาดพร้าว 18(แยก 8) ถนนลาดพร้าว 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

110/52 Soi Lardprao 18 Yaek 8 Lardprao Road Chompol Chatuchak Bangkok 10900 

Tel : 02 513 1674 – 5   Fax : 02 019 4576 
 

 



บรษิทั ควอลติี� แอพไพรซลั จาํกดั 110/52 ซอยลาดพรา้ว 18 (แยก 8) ถนนลาดพรา้ว แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กทม. 10900   โทร. 02-513-1674-5 โทรสาร 02-019-4576 

QUALITY APPRAISAL CO.,LTD. 110/52 Soi Lardprao 18 Yaek 8 Lardprao Rd., Jompol, Chatuchak, Bangkok 10900  Tel. 02-513-1674-5  Fax. 02-019-4576 
 

รหสังาน 2023-12-015(GEN)  
 

  วนัที� 15 กมุภาพนัธ ์256� 
 

เรยีน   ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล             
 

เรื�อง   รายงานการสอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน  
 

          ตามที� บรษิัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดั ไดร้บัมอบหมายใหท้าํการสอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน บดันี �บริษัทฯ ไดด้าํเนินการตามวตัถปุระสงค์

เสรจ็เรยีบรอ้ยแลว้ โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์ สมมติฐาน และเงื�อนไขขอ้จาํกดัในการประเมิน/สอบทานมลูคา่ในครั�งนี �ไวใ้นรายงาน และ

ขอแจง้ผลสรุปการประเมิน/สอบทานมลูคา่ทรพัยส์ินดงัตอ่ไปนี� 

ชื�อลกูคา้ ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

ประเภททรพัยส์ิน สิทธิการเช่าช่วงที�ดินและสิทธิการเช่าอาคารในโครงการศนูยก์ารคา้ เดอะ คริสตลั ชยัพฤกษ ์ระยะเวลาการ

เช่า 20 ปี 7 เดือน ระหวา่ง บรษิัท เดอะ ครสิตลั รเีทล จาํกดั (ผูใ้หเ้ช่าช่วงที�ดิน) กบั บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทุนไทยพาณิชย ์จาํกัด ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อลัไล               

(ผูเ้ช่าช่วงที�ดิน) ระยะเวลาการเช่า ตั�งแต่วนัที� 1 ธันวาคม 2564 ถึง วนัที� 30 มิถุนายน 2585  โดยมีพื �นที�เช่า

ประมาณ 11,788 ตารางเมตร ณ.วนัที�ประเมินมลูคา่คงเหลือระยะเวลาการเช่า 18 ปี 5 เดือน 7 วนั 

ที�ตั�งทรพัยส์ิน ภายในโครงการ เดอะ ครสิตลั ชยัพฤกษ ์เลขที� 99/6-9 หมู ่5  ถนนชยัพฤกษ ์ตาํบลคลองพระอดุม    

อาํเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบรุ ี

เอกสารสิทธิ�ที�ดิน โฉนดที�ดิน จาํนวน 3 แปลง เนื �อที�ดินรวม 11-1-65.2 ไร ่หรอื 4,565.2 ตารางวา โดยเนื �อที�ที�ประเมินมลูคา่ 

10-2-20.9 ไร ่หรอื 4,220.9 ตารางวา 

ผูถื้อกรรมสิทธิ�ที�ดิน บรษิัท ปตท. บรหิารธุรกิจคา้ปลีก จาํกดั 

อาคารสิ�งปลกูสรา้ง อาคารศนูยก์ารคา้  

ผูถื้อกรรมสิทธิ�อาคาร บรษิัท เดอะ ครสิตลั รเีทล จาํกดั 

ภาระผกูพนั ที�ดินไมต่ิดภาระการจาํนอง 

ภาระผกูพนัที�มีการจดทะเบียน ติดภาระสญัญาเช่า (ดรูายละเอียดในขอ้มลูที�ดิน) 

ขอ้กาํหนดผงัเมือง สสีม้ ประเภที�อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน/สอบทาน เพื�อสาธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน/สอบทาน เพื�อกาํหนดมลูคา่ตลาด 

วิธีการประเมิน/สอบทาน 1. วิธีรายได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

วนัที�ประเมิน/สอบทาน 15 มกราคม 256� 

มูลค่าทรัพยส์นิ เป็นเงนิ 206,000,000.-บาท (สองร้อยหกลา้นบาทถ้วน) 

หมายเหตุ การประเมนิมูลค่าสอบทาน อ้างองิจากรายงานเดมิเลขที� 2022-12-0255 (GEN) 

 บรษิัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดัและผูป้ระเมินขอรบัรองวา่ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินนี � และไดป้ฏิบตัหินา้ที�ในฐานะ

ผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเตม็ที� 
 

 จึงเรยีนมาเพื�อโปรดพจิารณา               

 

ขอแสดงความนบัถือ 

 

 
(นายจกัรกรชิ ลาํพนู) 

กรรมการผูจ้ดัการ 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินเลขที�  2023-12-015 (GEN)    บรษิัท ควอลติี � แอพไพรซลั จาํกดั 

รายงานการประเมิน / สอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน   หนา้ 10 

สมมตฐิาน 
วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
 
1.สมมตฐิานเกี�ยวกับรายได้  

          อา้งอิงจากขอ้มลูที�ไดร้บัจากผูว้า่จา้งเมื�อพิจารณาแลว้ บริษัทฯ ไดป้ระมาณการดงันี � 

 

1.1 พื �นที�ใหเ้ช่าสทุธิที�ประเมินมลูคา่ประมาณ 9,009.72 ตารางเมตร รายละเอียดดงันี � 

ประเภท พื �นที�ใหเ้ช่า (ตารางเมตร) 

Anchor - Fix 1,928.85 

Anchor - GP 704.10 

Tenant - ระยะสั�น 6,376.77 

 

1.2 คา่เช่า อตัราการปรบัเพิ�มคา่เช่า และอตัราการเช่า รายละเอียดดงันี � 
1.00                          2.00                          3.00                          4.00                          5.00                          6.00                          7.00                          8.00                          9.00                          10.00                        

15 มกราคม 2567 15 มกราคม 2568 15 มกราคม 2569 15 มกราคม 2570 15 มกราคม 2571 15 มกราคม 2572 15 มกราคม 2573 15 มกราคม 2574 15 มกราคม 2575 15 มกราคม 2576

14 มกราคม 2568 14 มกราคม 2569 14 มกราคม 2570 14 มกราคม 2571 14 มกราคม 2572 14 มกราคม 2573 14 มกราคม 2574 14 มกราคม 2575 14 มกราคม 2576 14 มกราคม 2577

12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor GP 1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 116                           118                           120                           123                           125                           128                           130                           133                           135                           138                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - Fix 704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 3.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00% 0.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 380                           391                           391                           391                           403                           403                           403                           415                           415                           415                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   

อัตราการเช่า (%) 70.00% 80.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 3.00% 3.00% 3.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 358                           369                           380                           392                           407                           424                           441                           458                           477                           496                           

ปีที�

วันเริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

 
 

11.00                        12.00                        13.00                        14.00                        15.00                        16.00                        17.00                        18.00                        18.44                        

15 มกราคม 2577 15 มกราคม 2578 15 มกราคม 2579 15 มกราคม 2580 15 มกราคม 2581 15 มกราคม 2582 15 มกราคม 2583 15 มกราคม 2584 15 มกราคม 2585

14 มกราคม 2578 14 มกราคม 2579 14 มกราคม 2580 14 มกราคม 2581 14 มกราคม 2582 14 มกราคม 2583 14 มกราคม 2584 14 มกราคม 2585 30 มิถุนายน 2585

12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        5.23                          

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor GP 1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช ่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 141                           144                           147                           149                           152                           155                           159                           162                           165                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - Fix 704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช ่าปรับเพิ�ม 3.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00% 0.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 428                           428                           428                           441                           441                           441                           454                           454                           454                           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   

อัตราการเช่า (%) 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

อัตราค่าเช ่าปรับเพิ�ม 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 515                           536                           557                           580                           603                           627                           652                           678                           705                           

ปีที�

วันเริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

 
 

1.3 รายไดจ้ากพื�นที�เช่า Non-NLA ปีที� 1 คิด 2,008,864 บาท และปรบัขึ �นปีละ 2.00%  

1.4 รายไดอ้ื�นๆ  

                        -รายไดพื้ �นที�โปรโมรชั�น   -     7.00% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

           -รายไดค้า่สาธารณปูโภค  -    60.00% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

           -รายไดอ้ื�นๆ   -    17.00% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 
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2.สมมตฐิานเกี�ยวกับรายจ่าย  

2.1 คา่ใชจ้่ายฝ่ายบริหาร – 

 

2.2 คา่สว่นกลาง (Outsource contract) ประมาณ 13.50% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด และปรบัขึ �นปี

ละ 2.50% 

 

2.3 คา่สาธารณปูโภค ประมาณ  25.50% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด และปรบัขึ �นปีละ 2.50% 

 

2.4 คา่ประกนัภยั ปีที� 1 คิด 138,810 บาท และปรบัเพิ�มขึ �นทกุ 5 ปีๆ ละ 5.0�% 

 

2.5 คา่ซอ่มแซม ประมาณ 2.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 

2.6 คา่การตลาด ประมาณ 4.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 

2.7 ค่ากันสาํรองเพื�อการลงทุน หมายถึงเงินที�สะสมไวล้่วงหนา้สาํหรับการเปลี�ยนทดแทนสินทรัพยถ์าวรที�

เสื�อมสภาพหรือหมดอายกุารใชง้านในอนาคต เพื�อใหกิ้จการสามารถใชป้ระโยชนจ์ากสินทรพัยด์งักล่าวเพื�อ

ดาํเนินการต่อไปได ้นอกจากนี�ยังหมายความรวมถึงเงินที�กิจการสะสมไวใ้นกรณีที�อาจมีการขยายการ

ลงทุนของกิจการเพิ�มขึ �นดว้ย บริษัทฯ ประมาณค่ากนัสาํรองเพื�อการลงทุน 3.00% ของรวมประมาณการ

รายไดท้ั�งหมด  

 

2.8 คา่ภาษีที�ดินและสิ�งปลกูสรา้ง ปีที� 1 คิด 325,622 บาท และปรบัเพิ�มขึ �นทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% 

 

2.9 คา่ใชจ้่ายอื�นๆ ประมาณ 2.50% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 

2.10 คา่เช่าที�ดิน ปีที� 1 ประมาณ 12,137,520 บาท/ปี และปรบัขึ �นปีละ 3.00% 

 

2.11 คา่บริหารจดัการ ประกอบดว้ย 

 PM fee                                                   - 3.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 Incentive fee                                                    - 7.00% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน 

 Commission fee สาํหรบัผูเ้ช่ารายใหม ่               - 1 เดือน 

 Commission fee สาํหรบัตอ่สญัญาผูเ้ช่ารายเดิม - 0.5 เดือน 
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3.ข้อสมมตฐิานเกี�ยวกับอัตราคดิลด (Discount Rate) 
 
  อัตราคดิลด (Discount Rate) 

เนื�องจากทรพัยส์ินที�ประเมินราคาดาํเนินธุรกิจเป็นอาคารศนูยก์ารคา้ใหเ้ช่า ซึ�งเป็นทรพัยส์ินที�ก่อใหเ้กิดรายได ้ดงันั�น

การเลือกใช ้Discount Rate  จะตอ้งเป็นอตัราที�เหมาะสมเพียงพอที�จะจูงใจใหเ้กิดการลงทุน โดยปกตินักลงทุน จะ

พิจารณาผลตอบแทนที�มากกกวา่การลงทนุที�ไม่มีความเสี�ยง ดงันั�นการพิจารณาอตัราคิดลดจะวิเคราะหข์อ้มลูจาก 2 

สว่นคือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium 

 

Risk Free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะเวลา 

18 ปี ซึ�งมีอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ 3.14% (ณ.วนัที� 5 มกราคม 2567) 

 

Risk Premium พิจารณาจากความเสี�ยงเกี�ยวกับประเภทธุรกิจนั�นๆ โดยคาํนึงลกัษณะของทรพัยส์ิน การบริหาร

จัดการและเงินลงทุน แนวโนม้ความเจริญเติบโตของธุรกิจ ขอ้บังคับทางกฎหมาย สภาวะเศรษฐกิจและการลงทุน

ภายใน-นอกประเทศ สถานการณท์างการเมืองและปัจจัยอื�นๆ ที�มีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจ โดยมีอตัราความ

เสี�ยงดงักลา่วประมาณ 4.86% - 6.86%  

  

เมื�อพิจารณารวมกนัแลว้อยู่ที�ประมาณ 8.00% - 10.00% ดงันั�นบริษัทฯ เห็นควรกาํหนดอตัราคิดลด (Discount Rate) 

อยู่ที�ประมาณ 9.00% 
 

 

4.ระยะเวลาการเช่า 18 ปี 5 เดอืน 7 วัน 
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ภาคผนวก 1 - วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 7,097                        7,734                        7,734                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        8,372                        

เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ 78.77% 85.84% 85.84% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92% 92.92%

ระยะเวลาการเช่า 18 ปี 5 เดือน 7 วัน (วันสิ�นสุดสัญญาเช่า 30 มิถนุายน 2585) 294.55                      308.52                      316.41                      329.65                      341.94                      353.69                      365.89                      379.59                      392.76                      406.45                      421.73                      436.51                      451.87                      468.91                      485.49                      502.73                      521.75                      540.36                      559.71                      

วันที�สอบทาน 15 มกราคม 2567 4.74% 2.56% 4.18% 3.73% 3.43% 3.45% 3.74% 3.47% 3.49% 3.76% 3.50% 3.52% 3.77% 3.54% 3.55% 3.78% 3.57% 3.58%

ประมาณการ

2565 (Budget) 2566 (Budget) 1.00                          2.00                          3.00                          4.00                          5.00                          6.00                          7.00                          8.00                          9.00                          10.00                        11.00                        12.00                        13.00                        14.00                        15.00                        16.00                        17.00                        18.00                        18.44                        

15 มกราคม 2567 15 มกราคม 2568 15 มกราคม 2569 15 มกราคม 2570 15 มกราคม 2571 15 มกราคม 2572 15 มกราคม 2573 15 มกราคม 2574 15 มกราคม 2575 15 มกราคม 2576 15 มกราคม 2577 15 มกราคม 2578 15 มกราคม 2579 15 มกราคม 2580 15 มกราคม 2581 15 มกราคม 2582 15 มกราคม 2583 15 มกราคม 2584 15 มกราคม 2585

14 มกราคม 2568 14 มกราคม 2569 14 มกราคม 2570 14 มกราคม 2571 14 มกราคม 2572 14 มกราคม 2573 14 มกราคม 2574 14 มกราคม 2575 14 มกราคม 2576 14 มกราคม 2577 14 มกราคม 2578 14 มกราคม 2579 14 มกราคม 2580 14 มกราคม 2581 14 มกราคม 2582 14 มกราคม 2583 14 มกราคม 2584 14 มกราคม 2585 30 มิถุนายน 2585

12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        5.23                          

รายได้

พื�นที�ให้เช่าสุทธิทั�งหมด 9,009.72      ตารางเมตร

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor GP 1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   1,928.85                   

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 116                           118                           120                           123                           125                           128                           130                           133                           135                           138                           141                           144                           147                           149                           152                           155                           159                           162                           165                           

รวมรายได้ค่าเช่า - Anchor GP 2,674,122                 2,727,604                 2,782,156                 2,837,799                 2,894,555                 2,952,446                 3,011,495                 3,071,725                 3,133,160                 3,195,823                 3,259,739                 3,324,934                 3,391,433                 3,459,262                 3,528,447                 3,599,016                 3,670,996                 3,744,416                 1,665,641                 

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor - Fix 704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      704.10                      

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 3.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00% 0.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 380                           391                           391                           391                           403                           403                           403                           415                           415                           415                           428                           428                           428                           441                           441                           441                           454                           454                           454                           

รวมรายได้ค่าเช่า - Anchor Fix 3,210,696                 3,307,017                 3,307,017                 3,307,017                 3,406,227                 3,406,227                 3,406,227                 3,508,414                 3,508,414                 3,508,414                 3,613,667                 3,613,667                 3,613,667                 3,722,077                 3,722,077                 3,722,077                 3,833,739                 3,833,739                 1,671,936                 

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   6,376.77                   

อัตราการเช่า (%) 70.00% 80.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 3.00% 3.00% 3.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 358                           369                           380                           392                           407                           424                           441                           458                           477                           496                           515                           536                           557                           580                           603                           627                           652                           678                           705                           

รวมรายได้ค่าเช่า - Tenant 19,199,033               22,600,004               23,278,004               26,973,387               28,052,323               29,174,416               30,341,392               31,555,048               32,817,250               34,129,940               35,495,137               36,914,943               38,391,541               39,927,202               41,524,290               43,185,262               44,912,673               46,709,179               21,185,208               

รายได้พื �นที� Non NLA ปีที� 1 ประมาณ 2,008,864 บาท และปรับขึ�นปีละ 2.00% 2,008,864                 2,049,041                 2,090,022                 2,131,823                 2,174,459                 2,217,948                 2,262,307                 2,307,553                 2,353,705                 2,400,779                 2,448,794                 2,497,770                 2,547,725                 2,598,680                 2,650,654                 2,703,667                 2,757,740                 2,812,895                 1,251,269                 

รวมรายได้ค่าเช่า 33,196,051           25,479,443          27,092,714           30,683,666           31,457,199           35,250,026           36,527,565           37,751,038           39,021,422           40,442,741           41,812,528           43,234,956           44,817,338           46,351,314           47,944,366           49,707,221           51,425,467           53,210,021           55,175,147           57,100,229           25,774,054           

รายได้อื�นๆ

รายได้พื �นที�โปรโมชั�น 7.00% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%                   2,966,470 6.42%                 1,944,147 7.63% 1,896,490                 1,953,385                 2,011,986                 2,072,346                 2,134,516                 2,198,552                 2,264,508                 2,332,443                 2,402,417                 2,474,489                 2,548,724                 2,625,186                 2,703,941                 2,785,060                 2,868,611                 2,954,670                 3,043,310                 3,134,609                 1,408,049                 

รายได้ค่าสาธารณูปโภค 60.00% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%                 16,714,396 49.19%               15,290,899 60.01% 16,255,629               16,743,297               17,245,596               17,762,964               18,295,853               18,844,729               19,410,071               19,992,373               20,592,144               21,209,908               21,846,206               22,501,592               23,176,639               23,871,939               24,588,097               25,325,740               26,085,512               26,868,077               12,068,991               

รายได้อื�นๆ 17.00% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%                   3,748,216 11.03%                 4,587,261 18.00% 4,605,761                 4,743,934                 4,886,252                 5,032,840                 5,183,825                 5,339,340                 5,499,520                 5,664,506                 5,834,441                 6,009,474                 6,189,758                 6,375,451                 6,566,715                 6,763,716                 6,966,627                 7,175,626                 7,390,895                 7,612,622                 3,419,547                 

รวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 56,625,133           47,301,749          49,850,594           54,124,283           55,601,034           60,118,176           62,141,759           64,133,658           66,195,521           68,432,063           70,641,530           72,928,827           75,402,026           77,853,542           80,391,661           83,127,935           85,848,803           88,666,057           91,694,864           94,715,537           42,670,642           

รายจ่าย

ค่าส่วนกลาง 13.50% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ�นปีละ 2.50% 5,114,664                 9.03% 5,806,600                12.28% 6,729,830                 6,898,076                 7,070,528                 7,247,291                 7,428,473                 7,614,185                 7,804,540                 7,999,653                 8,199,645                 8,404,636                 8,614,752                 8,830,120                 9,050,873                 9,277,145                 9,509,074                 9,746,801                 9,990,471                 10,240,233               4,577,526                 

ค่าสาธารณูปโภค 25.50% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ�นปีละ 2.50% 12,719,928               22.46% 12,465,753              26.35% 12,711,902               13,029,699               13,355,442               13,689,328               14,031,561               14,382,350               14,741,909               15,110,456               15,488,218               15,875,423               16,272,309               16,679,116               17,096,094               17,523,497               17,961,584               18,410,624               18,870,889               19,342,662               8,646,438                 

ค่าประกันภยั                               -   0.00% -                          0.00% 138,810                    138,810                    138,810                    138,810                    138,810                    145,751                    145,751                    145,751                    145,751                    145,751                    153,038                    153,038                    153,038                    153,038                    153,038                    160,690                    160,690                    160,690                    70,079                      

ค่าซ่อมแซม 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 1,665,778                 2.94% 1,759,824                3.72% 997,012                    1,082,486                 1,112,021                 1,202,364                 1,242,835                 1,282,673                 1,323,910                 1,368,641                 1,412,831                 1,458,577                 1,508,041                 1,557,071                 1,607,833                 1,662,559                 1,716,976                 1,773,321                 1,833,897                 1,894,311                 853,413                    

ค่าการตลาด 4.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 1,404,793                 4.96% 1,652,585                3.49% 1,994,024                 2,164,971                 2,224,041                 2,404,727                 2,485,670                 2,565,346                 2,647,821                 2,737,283                 2,825,661                 2,917,153                 3,016,081                 3,114,142                 3,215,666                 3,325,117                 3,433,952                 3,546,642                 3,667,795                 3,788,621                 1,706,826                 

ค่ากันสาํรองเพื�อการลงทุน 3.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด -                            0.00% -                          0.00% 1,495,518                 1,623,728                 1,668,031                 1,803,545                 1,864,253                 1,924,010                 1,985,866                 2,052,962                 2,119,246                 2,187,865                 2,262,061                 2,335,606                 2,411,750                 2,493,838                 2,575,464                 2,659,982                 2,750,846                 2,841,466                 1,280,119                 

ค่าภาษี 2,737,428                 4.83% 1,494,885                3.16% 325,622                    325,622                    325,622                    325,622                    358,184                    358,184                    358,184                    358,184                    394,003                    394,003                    394,003                    394,003                    433,403                    433,403                    433,403                    433,403                    476,743                    476,743                    207,913                    

ค่าใช้จ ่ายอื�นๆ 2.50% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 2,229,938                 3.94% 1,906,365                4.03% 1,246,265                 1,353,107                 1,390,026                 1,502,954                 1,553,544                 1,603,341                 1,654,888                 1,710,802                 1,766,038                 1,823,221                 1,885,051                 1,946,339                 2,009,792                 2,078,198                 2,146,220                 2,216,651                 2,292,372                 2,367,888                 1,066,766                 

ค่าเช่าที�ดิน 24.35%  ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ�นปีละ 3.0%                 12,146,000 21.45% 11,784,000              24.91% 12,137,520               12,501,646               12,876,695               13,262,996               13,660,886               14,070,712               14,492,834               14,927,619               15,375,447               15,836,711               16,311,812               16,801,166               17,305,201               17,824,357               18,359,088               18,909,861               19,477,156               20,061,471               9,011,501                 

รวมประมาณการรายจ่ายทั�งหมด 38,018,529               69.62% 36,870,012              77.95% 37,776,502               39,118,145               40,161,216               41,577,637               42,764,217               43,946,553               45,155,702               46,411,350               47,726,839               49,043,338               50,417,146               51,810,601               53,283,651               54,771,153               56,288,800               57,857,975               59,520,859               61,174,085               27,420,582               

กาํไรจากการดาํเนินงาน 18,606,603           30.38% 10,431,737          22.05% 12,074,092           15,006,137           15,439,819           18,540,539           19,377,543           20,187,105           21,039,819           22,020,712           22,914,691           23,885,489           24,984,879           26,042,941           27,108,010           28,356,782           29,560,003           30,808,082           32,174,005           33,541,452           15,250,060           

การประกันรายได้ 31,270,750           35,228,875           32,012,750           -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าบริหารจัดการ 2,754,624             3,142,940             3,229,418             3,639,930             3,778,745             3,913,864             4,054,818             4,212,292             4,362,082             4,520,389             4,695,717             4,866,763             5,041,800             5,238,235             5,430,338             5,629,485             5,845,987             6,061,739             2,741,397             

กาํไรก่อนภาษี 28,516,126           32,085,935           28,783,332           14,900,610           15,598,797           16,273,241           16,985,001           17,808,420           18,552,609           19,365,101           20,289,162           21,176,178           22,066,210           23,118,547           24,129,666           25,178,597           26,328,018           27,479,712           12,508,663           

อัตราคิดลด 9.00% 0.9578 0.8787 0.8062 0.7396 0.6785 0.6225 0.5711 0.5240 0.4807 0.4410 0.4046 0.3712 0.3405 0.3124 0.2866 0.2630 0.2412 0.2213 0.2080

มูลค่าปัจจุบัน 27,313,495           28,195,185           23,204,639           11,020,754           10,584,537           10,130,440           9,700,483             9,330,967             8,918,252             8,540,200             8,208,917             7,860,367             7,514,438             7,222,754             6,916,193             6,620,958             6,351,568             6,082,029             2,601,957             

206,318,133          บาท

ยอดถว้น 206,000,000          บาท

หมายเหตุ : 1.ค่าส่วนกลางหมายถึงค่ารักษาความปลอดภยั และค่ารักษาความสะอาด

                 2.ค่าประกันภยัประกอบด้วย 1.ประกันความเสี�ยงภยัทรัพย์สิน (IAR) เป็นเงิน 74,520 บาท, 2.ประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (BI) เป็นเงิน 34,290 บาท 3.ประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (PL) เป็นเงิน 30,000 บาท

รวมมูลค่าปัจจุบัน

ปีที�

วันริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันเสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

 ปีที� 1 คิด 138,810 บาท และปรับเพิ�มขึ�นทุก 5 ปี  ๆละ 5.0%

        ปีที� 1 คิด 325,622 บาท และปรับเพิ�มขึ �นทุก 4 ปี  ๆละ 10.0%

 



 

 
              รายงานการประเมิน / สอบทานมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

 รายงานเลขที�  2023-12-016(GEN) 

 ลกูคา้ราย  :  ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

 ทรพัยส์ิน   :  สิทธิการเชา่ชว่งที�ดนิและสิทธิการแบง่เชา่ชว่งอาคารบางสว่นในโครงการ 

                                              เดอะไพรม์ หวัลาํโพง 

 ที�ตั�ง        :  เลขที� 23/34-35 อาคาร 15 ชั�น และอาคารจอดรถ 10 ชั�น เลขที� 358  

                                              ถนนตรีมิตร แขวงตลาดนอ้ย เขตสมัพนัธวงศ ์กรุงเทพมหานคร 

 เสนอต่อ   :  ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 
 
 

 

                                            

 

บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซัล จาํกัด 

QUALITY APPRAISAL CO.,LTD 
110/52 หมู่บ้านอัญมณี ซอยลาดพร้าว 18(แยก 8) ถนนลาดพร้าว 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

110/52 Soi Lardprao 18 Yaek 8 Lardprao Road Chompol Chatuchak Bangkok 10900 

Tel : 02 513 1674 - 5   Fax : 02 019 4576 
 



 

บรษิทั ควอลติี� แอพไพรซลั จาํกดั 110/52 ซอยลาดพรา้ว 18 (แยก 8) ถนนลาดพรา้ว แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กทม. 10900   โทร. 02-513-1674-5 โทรสาร 02-019-4576 

QUALITY APPRAISAL CO.,LTD. 110/52 Soi Lardprao 18 Yaek 8 Lardprao Rd., Jompol, Chatuchak, Bangkok 10900  Tel. 02-513-1674-5  Fax. 02-019-4576 
 

รหสังาน 2023-12-016(GEN)  
 

  วนัที� 15 กมุภาพนัธ ์2567 
 

เรยีน   ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล             
 

เรื�อง   รายงานการสอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน  
 

          ตามที� บรษิัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดั ไดร้บัมอบหมายใหท้าํการสอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน บดันี �บริษัทฯ ไดด้าํเนินการตามวตัถปุระสงค์

เสรจ็เรยีบรอ้ยแลว้ โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์ สมมติฐาน และเงื�อนไขขอ้จาํกดัในการประเมิน/สอบทานมลูคา่ในครั�งนี �ไวใ้นรายงาน และ

ขอแจง้ผลสรุปการประเมิน/สอบทานมลูคา่ทรพัยส์ินดงัตอ่ไปนี� 

 

ชื�อลกูคา้ ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

ประเภททรพัยส์ิน สิทธิการเช่าช่วงที�ดินและสิทธิการแบ่งเช่าช่วงอาคารบางส่วนในโครงการเดอะไพรม์ หวัลาํโพง อาคาร A 

ซึ�งเป็นอาคารพาณิชยส์งู 15 ชั�น  พื �นที�เช่า คือ พื �นที�ทั�งหมดของชั�น B, ชั�น 1 – 5 และพื �นที�บางส่วนของชั�น 

6 – 15 พื �นที�เช่ารวมประมาณ 6,294.90 ตารางเมตร, และอาคาร B เป็นอาคารจอดรถสงู 10 ชั�น  มีพื �นที�

เช่า คือ พื �นที�ทั�งหมดของชั�น 1 – 4 และพื �นที�บางส่วนของชั�น 5 – 10 พื �นที�เช่ารวมประมาณ 9,805.40 

ตารางเมตร ระยะเวลาการเช่า 20 ปี 10 เดือน 20 วนั นบัตั�งแต ่1 กมุภาพนัธ ์2565 – 20 ธนัวาคม 2585  

ณ.วนัที�ประเมินมลูคา่คงเหลือระยะเวลาการเช่า 18 ปี 11 เดือน 20 วนั 

ที�ตั�งทรพัยส์ิน ภายในโครงการ เดอะไพรม์ หวัลาํโพง เลขที� 23/34-35 ถนนซอยสะพานปลา และ เลขที� 358 ถนนตรีมิตร 

แขวงตลาดนอ้ย เขตสมัพนัธวงศ ์กรุงเทพมหานคร 

เอกสารสิทธิ�ที�ดิน โฉนดที�ดิน จาํนวน 18 แปลง เนื �อที�ดินรวม 3-0-1.9 ไร ่หรอื 1,201.9 ตารางวา  

ผูถื้อกรรมสิทธิ�ที�ดิน บรษิัท วี อาร ์วนั อินเตอรเ์นชั�นแนล โฮลดิ �ง จาํกดั 

อาคารสิ�งปลกูสรา้ง อาคารสาํนกังานและโชวรู์ม 

ผูถื้อกรรมสิทธิ�อาคาร บรษิัท วี อาร ์วนั อินเตอรเ์นชั�นแนล โฮลดิ �ง จาํกดั 

ภาระผกูพนั ที�ดินไมต่ิดภาระการจาํนอง 

ภาระผกูพนัที�มีการจดทะเบียน ติดภาระสญัญาเช่า (ดรูายละเอียดในขอ้มลูที�ดิน) 

ขอ้กาํหนดผงัเมือง สแีดง ประเภทพาณิชยกรรม 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน/สอบทาน เพื�อสาธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน/สอบทาน เพื�อกาํหนดมลูคา่ตลาด 

วิธีการประเมิน/สอบทาน 1. วิธีรายได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

วนัที�ประเมิน/สอบทาน 1 มกราคม 2567 

มูลค่าทรัพยส์นิ เป็นเงนิ 197,000,000.-บาท (หนึ�งร้อยเก้าสบิเจด็ลา้นบาทถ้วน) 

หมายเหตุ การประเมนิมูลค่าสอบทาน อ้างองิจากรายงานเดมิเลขที� 2022-12-0256 (GEN) 

 บรษิัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดัและผูป้ระเมินขอรบัรองวา่ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินนี � และไดป้ฏิบตัหินา้ที�ในฐานะ

ผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเตม็ที� 
 

 จึงเรยีนมาเพื�อโปรดพิจารณา               

ขอแสดงความนบัถือ 

 

 
(นายจกัรกรชิ ลาํพนู) 

กรรมการผูจ้ดัการ 



รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินเลขที�  2023-12-016 (GEN)    บรษิัท ควอลติี � แอพไพรซลั จาํกดั 

รายงานการประเมิน / สอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน   หนา้ 10 

สมมตฐิาน 
วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
 

1.สมมตฐิานเกี�ยวกับรายได้  

          อา้งอิงจากขอ้มลูที�ไดร้บัจากผูว้า่จา้งเมื�อพิจารณาแลว้ บริษัทฯ ไดป้ระมาณการดงันี � 

 

1.1 พื �นที�ใหเ้ช่าสทุธิที�ประเมินมลูคา่ประมาณ 4,329.56 ตารางเมตร รายละเอียดดงันี � 

ประเภท พื �นที�ใหเ้ช่า (ตารางเมตร) 

ชั�นใตด้ิน 586.00 

บริษัท พระราม 3 กรุ๊ป ฮอนดา้ ออโต ้โมบิล จาํกดั  1,267.09 

Tenant 2,476.47 

 

1.2 คา่เช่า อตัราการปรบัเพิ�มคา่เช่า และอตัราการเช่า รายละเอียดดงันี � 
1.00                    2.00                    3.00                    4.00                    5.00                    6.00                    7.00                    8.00                    9.00                    10.00                  

1 มกราคม 2567 1 มกราคม 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573 1 มกราคม 2574 1 มกราคม 2575 1 มกราคม 2576

31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 31 ธันวาคม 2575 31 ธันวาคม 2576

12.00                  12.00                  12.00                  12.00                  12.00                  12.00                  12.00                  12.00                  12.00                  12.00                  

พื �นที�ให้เช ่าสุทธิ (ตารางเมตร) - ชั�นใต้ดิน 586.00                586.00                586.00                586.00                586.00                586.00                586.00                586.00                586.00                586.00                

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 0.00% 2.50% 7.32% 0.00% 2.50% 7.32% 0.00% 2.50% 7.32%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 150                     150                     154                     165                     165                     169                     182                     182                     186                     200                     

พื �นที�ให้เช ่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor (บริษัท พระราม 3 กรุ๊ป ฮอนด้า ออโตโมบิล จาํกัด) 1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 6.00% 0.00% 0.00% 6.00% 0.00% 0.00% 6.00% 0.00% 0.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 538                     570                     570                     570                     604                     604                     604                     640                     640                     640                     

พื �นที�ให้เช ่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             

อัตราการเช่า (%) 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 365                     372                     379                     387                     395                     403                     411                     419                     427                     436                     

ปีที�

วันเริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จาํนวนเดือน/ปี

 
 

11.00                  12.00                  13.00                  14.00                  15.00                  16.00                  17.00                  18.00                  18.97                  

1 มกราคม 2577 1 มกราคม 2578 1 มกราคม 2579 1 มกราคม 2580 1 มกราคม 2581 1 มกราคม 2582 1 มกราคม 2583 1 มกราคม 2584 1 มกราคม 2585

31 ธันวาคม 2577 31 ธันวาคม 2578 31 ธันวาคม 2579 31 ธันวาคม 2580 31 ธันวาคม 2581 31 ธันวาคม 2582 31 ธันวาคม 2583 31 ธันวาคม 2584 20 ธันวาคม 2585

12.00                  12.00                  12.00                  12.00                  12.00                  12.00                  12.00                  12.00                  11.65                  

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - ชั�นใต้ดิน 586.00                586.00                586.00                586.00                586.00                586.00                586.00                586.00                586.00                

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 0.00% 2.50% 7.32% 0.00% 2.50% 7.32% 0.00% 2.50% 7.32%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 200                     205                     220                     220                     225                     242                     242                     248                     266                     

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor (บริษัท พระราม 3 กรุ๊ป ฮอนด้า ออโตโมบิล จาํกัด) 1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             1,267.09             

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 98.33% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 6.00% 0.00% 0.00% -0.58% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 679                     679                     679                     675                     688                     702                     716                     730                     745                     

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             2,476.47             

อัตราการเช่า (%) 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 444                     453                     462                     472                     481                     491                     501                     511                     521                     

ปีที�

วันเริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จาํนวนเดือน/ปี

 
 

1.3 รายไดจ้ากพื�นที�เช่า Non-NLA ปีที� 1 คิด 4,793,836 บาท/ปี และปรบัขึ �นปีละ 6.00% ทกุ 3 ปี  

 

1.4 รายไดอ้ื�นๆ  

                        -รายไดค้า่สาธารณปูโภค   - 50.00% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

                        -รายไดอ้ื�นๆ   - 30.00% ของรายไดร้วมคา่เช่า และปรบัขึ �นปีละ 3.0% 

 

 

 



รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินเลขที�  2023-12-016 (GEN)    บรษิัท ควอลติี � แอพไพรซลั จาํกดั 

รายงานการประเมิน / สอบทานมลูคา่ทรพัยส์ิน   หนา้ 11 

2.สมมตฐิานเกี�ยวกับรายจ่าย  

2.1 คา่ใชจ้่ายฝ่ายบริหาร – 

 

2.2 ค่าส่วนกลาง (Outsource contract) ประมาณ 9.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด และปรบัขึ �นปี

ละ 3.00% 

 

2.3 คา่สาธารณปูโภค ประมาณ  26.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด และปรบัขึ �นปีละ 3.00% 

 

2.4 คา่ประกนัภยั ปีที� 1 คิด 167,030 บาท และปรบัเพิ�มขึ �นทกุ 5 ปีๆ ละ 5.0�% 

 

2.5 คา่ซอ่มแซม ประมาณ 4.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 

2.6  คา่การตลาด – 

 

2.7 ค่ากันสาํรองเพื�อการลงทุน หมายถึงเงินที�สะสมไวล้่วงหนา้สาํหรับการเปลี�ยนทดแทนสินทรัพยถ์าวรที�

เสื�อมสภาพหรือหมดอายกุารใชง้านในอนาคต เพื�อใหกิ้จการสามารถใชป้ระโยชนจ์ากสินทรพัยด์งักล่าวเพื�อ

ดาํเนินการต่อไปได ้นอกจากนี�ยังหมายความรวมถึงเงินที�กิจการสะสมไวใ้นกรณีที�อาจมีการขยายการ

ลงทุนของกิจการเพิ�มขึ �นดว้ย บริษัทฯ ประมาณค่ากนัสาํรองเพื�อการลงทุน 3.00% ของรวมประมาณการ

รายไดท้ั�งหมด  

 

2.8  คา่ภาษีที�ดินและสิ�งปลกูสรา้ง ปีที� 1 คิด 1,708,581 บาท และปรบัเพิ�มขึ �นทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% 

 

2.9 คา่ใชจ้่ายอื�นๆ ประมาณ 1.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 

2.10 คา่บริหารจดัการ ประกอบดว้ย 

 PM fee                                                   - 3.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ั�งหมด 

 Incentive fee                                                    - 7.00% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน 

 Commission fee สาํหรบัผูเ้ช่ารายใหม ่               - 1 เดือน 

 Commission fee สาํหรบัตอ่สญัญาผูเ้ช่ารายเดิม - 0.5 เดือน 
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3.ข้อสมมตฐิานเกี�ยวกับอัตราคดิลด (Discount Rate) 
 
  อัตราคดิลด (Discount Rate) 

เนื�องจากทรพัยส์ินที�ประเมินราคาดาํเนินธุรกิจเป็นอาคารสาํนักงานใหเ้ช่า ซึ�งเป็นทรพัยส์ินที�ก่อใหเ้กิดรายได ้ดงันั�น

การเลือกใช ้Discount Rate  จะตอ้งเป็นอตัราที�เหมาะสมเพียงพอที�จะจูงใจใหเ้กิดการลงทุน โดยปกตินักลงทุน จะ

พิจารณาผลตอบแทนที�มากกกวา่การลงทุนที�ไม่มีความเสี�ยง ดงันั�นการพิจารณาอตัราคิดลดจะวิเคราะหข์อ้มลูจาก 2 

สว่นคือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium 

 

Risk Free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ ระยะเวลา 

19 ปี ซึ�งมีอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ 3.15% (ณ.วนัที� 2 มกราคม 2567) 

 

Risk Premium พิจารณาจากความเสี�ยงเกี�ยวกับประเภทธุรกิจนั�นๆ โดยคาํนึงลกัษณะของทรพัยส์ิน การบริหาร

จัดการและเงินลงทุน แนวโนม้ความเจริญเติบโตของธุรกิจ ขอ้บังคับทางกฎหมาย สภาวะเศรษฐกิจและการลงทุน

ภายใน-นอกประเทศ สถานการณท์างการเมืองและปัจจัยอื�นๆ ที�มีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจ โดยมีอตัราความ

เสี�ยงดงักลา่วประมาณ 5.85% - 7.85%  

  

เมื�อพิจารณารวมกนัแลว้อยู่ที�ประมาณ 9.00% - 11.00% ดงันั�นบริษัทฯ เห็นควรกาํหนดอตัราคิดลด (Discount Rate) 

อยู่ที�ประมาณ 10.00% 
 

 
4.ระยะเวลาการเช่า 18 ปี 11 เดอืน 20 วัน 
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ภาคผนวก 1 - วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 4,175                        4,175                        4,175                        4,175                        4,175                        4,175                        4,175                        4,175                        4,175                        4,175                        4,175                        4,175                        4,175                        4,154                        4,104                        4,104                        4,104                        4,104                        4,104                       

อาคาร เดอะไพร์ม หัวลาํโพง 96.42% 96.42% 96.42% 96.42% 96.42% 96.42% 96.42% 96.42% 96.42% 96.42% 96.42% 96.42% 96.42% 95.94% 94.79% 94.79% 94.79% 94.79% 94.79%

ระยะเวลาการเช่า 18 ปี 11 เดือน 20 วัน (วันสิ�นสุดสัญญาเช่า 20 ธันวาคม 2585) 203                           207                           211                           215                           219                           224                           228                           233                           238                           242                           247                           252                           257                           264                           279                           284                           290                           296                           302                          

วันที�สอบทาน 1 มกราคม 2567

ประมาณการ

2565 (Actual) 2566 (Actual) 1.00                          2.00                          3.00                          4.00                          5.00                          6.00                          7.00                          8.00                          9.00                          10.00                        11.00                        12.00                        13.00                        14.00                        15.00                        16.00                        17.00                        18.00                        18.97                       

1 มกราคม 2567 1 มกราคม 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573 1 มกราคม 2574 1 มกราคม 2575 1 มกราคม 2576 1 มกราคม 2577 1 มกราคม 2578 1 มกราคม 2579 1 มกราคม 2580 1 มกราคม 2581 1 มกราคม 2582 1 มกราคม 2583 1 มกราคม 2584 1 มกราคม 2585

31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 31 ธันวาคม 2575 31 ธันวาคม 2576 31 ธันวาคม 2577 31 ธันวาคม 2578 31 ธันวาคม 2579 31 ธันวาคม 2580 31 ธันวาคม 2581 31 ธันวาคม 2582 31 ธันวาคม 2583 31 ธันวาคม 2584 20 ธันวาคม 2585

12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        11.65                       

รายได้

พื�นที�ให้เช่าสุทธิทั�งหมด 4,329.56      ตารางเมตร

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - ชั�นใต้ดิน 586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                      586.00                     

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 0.00% 2.50% 7.32% 0.00% 2.50% 7.32% 0.00% 2.50% 7.32% 0.00% 2.50% 7.32% 0.00% 2.50% 7.32% 0.00% 2.50% 7.32%

ค่าเช ่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 150                           150                           154                           165                           165                           169                           182                           182                           186                           200                           200                           205                           220                           220                           225                           242                           242                           248                           266                          

รวมรายได้ค่าเช่า 1,054,800                 1,054,800                 1,081,170                 1,160,280                 1,160,280                 1,189,287                 1,276,308                 1,276,308                 1,308,216                 1,403,939                 1,403,939                 1,439,037                 1,544,333                 1,544,333                 1,582,941                 1,698,766                 1,698,766                 1,741,235                 1,813,387                

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - Anchor (บริษัท พระราม 3 กรุ๊ป ฮอนด้า ออโตโมบิล จาํกัด) 1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                   1,267.09                  

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 98.33% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 6.00% 0.00% 0.00% 6.00% 0.00% 0.00% 6.00% 0.00% 0.00% 6.00% 0.00% 0.00% -0.58% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช ่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 538                           570                           570                           570                           604                           604                           604                           640                           640                           640                           679                           679                           679                           675                           688                           702                           716                           730                           745                          

รวมรายได้ค่าเช่า 8,173,128                 8,663,516                 8,663,516                 8,663,516                 9,183,327                 9,183,327                 9,183,327                 9,734,326                 9,734,326                 9,734,326                 10,318,386               10,318,386               10,318,386               10,087,042               9,417,172                 9,605,515                 9,797,625                 9,993,578                 9,892,030                

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร)  - Tenant 2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                   2,476.47                  

อัตราการเช่า (%) 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 93.75% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม - 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

ค่าเช ่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 365                           372                           379                           387                           395                           403                           411                           419                           427                           436                           444                           453                           462                           472                           481                           491                           501                           511                           521                          

รวมรายได้ค่าเช่า 10,157,645               10,360,798               10,568,014               10,779,374               10,994,962               11,214,861               11,439,158               11,667,942               11,901,300               12,139,326               12,382,113               12,629,755               12,882,350               13,139,997               13,724,705               13,999,199               14,279,183               14,564,766               14,416,769              

รายได้จากพื �นที�เช ่า Non NLA 4,793,836                 4,793,836                 4,793,836                 5,081,466                 5,081,466                 5,081,466                 5,386,354                 5,386,354                 5,386,354                 5,709,535                 5,709,535                 5,709,535                 6,052,107                 6,052,107                 6,052,107                 6,415,234                 6,415,234                 6,415,234                 6,599,068                

รวมรายได้ค่าเช่า 27,013,190           30,265,690 24,179,409           24,872,950           25,106,536           25,684,636           26,420,035           26,668,941           27,285,147           28,064,930           28,330,196           28,987,127           29,813,973           30,096,714           30,797,176           30,823,480           30,776,925           31,718,714           32,190,808           32,714,813           32,721,255          

รายได้อื�นๆ

รายได้ค่าสาธารณูปโภค 50.00% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ�นปีละ 3.0%                 10,399,510 38.50%               14,042,208 46.40% 12,089,705               12,452,396               12,825,968               13,210,747               13,607,069               14,015,281               14,435,740               14,868,812               15,314,876               15,774,322               16,247,552               16,734,979               17,237,028               17,754,139               18,286,763               18,835,366               19,400,427               19,982,440               19,973,308              

รายได้อื�นๆ 30.00% ของรวมรายได้ค่าเช่าและปรับขึ�นปีละ 3.0%                 10,397,849 38.49%                 6,103,089 20.17% 7,253,823                 7,471,437                 7,695,581                 7,926,448                 8,164,241                 8,409,169                 8,661,444                 8,921,287                 9,188,926                 9,464,593                 9,748,531                 10,040,987               10,342,217               10,652,483               10,972,058               11,301,220               11,640,256               11,989,464               11,983,985              

รวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 47,810,549           50,410,987          43,522,937           44,796,783           45,628,084           46,821,831           48,191,345           49,093,391           50,382,330           51,855,029           52,833,998           54,226,043           55,810,056           56,872,679           58,376,421           59,230,102           60,035,746           61,855,299           63,231,491           64,686,717           64,678,548          

รายจ่าย

ค่าส่วนกลาง (outsource contract) 9.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ�นปีละ 3.0% 3,479,227                 7.28% 3,850,002               7.64% 3,917,064                 4,034,576                 4,155,614                 4,280,282                 4,408,690                 4,540,951                 4,677,180                 4,817,495                 4,962,020                 5,110,880                 5,264,207                 5,422,133                 5,584,797                 5,752,341                 5,924,911                 6,102,659                 6,285,738                 6,474,310                 6,471,352                

ค่าสาธารณูปโภค 26.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ�นปีละ 3.0% 10,214,112               21.36% 13,614,797             27.01% 11,315,964               11,655,442               12,005,106               12,365,259               12,736,217               13,118,303               13,511,852               13,917,208               14,334,724               14,764,766               15,207,709               15,663,940               16,133,858               16,617,874               17,116,410               17,629,902               18,158,800               18,703,564               18,695,016              

ค่าประกันภยั -                            0.00% 0.00% 167,030                    167,030                    167,030                    167,030                    167,030                    175,382                    175,382                    175,382                    175,382                    175,382                    184,151                    184,151                    184,151                    184,151                    184,151                    193,358                    193,358                    193,358                    187,641                   

ค่าซ่อมแซม 4.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 7,498,903                 15.68% 1,903,376               3.78% 1,740,917                 1,791,871                 1,825,123                 1,872,873                 1,927,654                 1,963,736                 2,015,293                 2,074,201                 2,113,360                 2,169,042                 2,232,402                 2,274,907                 2,335,057                 2,369,204                 2,401,430                 2,474,212                 2,529,260                 2,587,469                 2,587,142                

ค่าการตลาด - -                            0.00% 0.00% -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                          

ค่ากันสาํรองเพื�อการลงทุน 3.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด -                            0.00% 0.00% 1,305,688                 1,343,903                 1,368,843                 1,404,655                 1,445,740                 1,472,802                 1,511,470                 1,555,651                 1,585,020                 1,626,781                 1,674,302                 1,706,180                 1,751,293                 1,776,903                 1,801,072                 1,855,659                 1,896,945                 1,940,602                 1,940,356                

ค่าภาษี 703,454                    1.47% 717,604                  1.42% 1,708,581                 1,708,581                 1,708,581                 1,879,439                 1,879,439                 1,879,439                 1,879,439                 2,067,383                 2,067,383                 2,067,383                 2,067,383                 2,274,121                 2,274,121                 2,274,121                 2,274,121                 2,501,533                 2,501,533                 2,501,533                 2,427,563                

ค่าใช้จ่ายอื�นๆ 1.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 480,837                    1.01% 391,111                  0.78% 435,229                    447,968                    456,281                    468,218                    481,913                    490,934                    503,823                    518,550                    528,340                    542,260                    558,101                    568,727                    583,764                    592,301                    600,357                    618,553                    632,315                    646,867                    646,785                   

ค่าเช ่าที�ดิน                     -                                 -   0.00% -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                          

รวมประมาณการรายจ่ายทั�งหมด 22,376,533               46.80% 20,476,891             40.62% 20,590,474               21,149,372               21,686,577               22,437,756               23,046,684               23,641,546               24,274,439               25,125,869               25,766,228               26,456,494               27,188,254               28,094,159               28,847,041               29,566,895               30,302,453               31,375,876               32,197,949               33,047,703               32,955,856              

กาํไรจากการดาํเนินงาน 25,434,016           53.20% 29,934,096          59.38% 22,932,463           23,647,411           23,941,507           24,384,075           25,144,662           25,451,845           26,107,892           26,729,159           27,067,770           27,769,549           28,621,803           28,778,520           29,529,380           29,663,207           29,733,293           30,479,423           31,033,542           31,639,014           31,722,692          

ค่าบริหารจัดการ 3,280,371             3,379,229             3,428,323             3,503,948             3,609,509             3,661,876             3,755,882             3,855,465             3,912,590             4,013,512             4,133,323             4,180,491             4,288,866             4,324,246             4,352,610             4,473,814             4,561,101             4,655,146             4,660,857            

กาํไรก่อนภาษี 19,652,092           20,268,182           20,513,184           20,880,127           21,535,152           21,789,968           22,352,010           22,873,694           23,155,180           23,756,036           24,488,480           24,598,029           25,240,515           25,338,962           25,380,683           26,005,609           26,472,442           26,983,868           27,061,835          

อัตราคิดลด 10.00% 0.9535 0.8668 0.7880 0.7164 0.6512 0.5920 0.5382 0.4893 0.4448 0.4044 0.3676 0.3342 0.3038 0.2762 0.2511 0.2283 0.2075 0.1886 0.1717

มูลค่าปัจจุบัน 18,737,534           17,568,139           16,164,094           14,957,491           14,024,289           12,900,212           12,029,958           11,191,574           10,299,362           9,606,020             9,001,992             8,220,239             7,668,133             6,998,220             6,372,493             5,935,816             5,493,064             5,090,169             4,647,436            

196,906,236          บาท

197,000,000          บาท

หมายเหตุ : 1.ค่าส่วนกลางหมายถึงค่ารักษาความปลอดภยั และค่ารักษาความสะอาด

                  2.ค่าประกันภยัประกอบด้วย 1.ประกันความเสี�ยงภยัทรัพย์สิน (IAR) เป็นเงิน 109,076 บาท 2.ประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (BI) เป็นเงิน 30,954 บาท 3.ประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (PL) เป็นเงิน 27,000 บาท

     ปีที� 1 คิด 1,708,581 บาท และปรับเพิ�มขึ �นทุก 4 ปีๆละ 10.0%

ปีที�

วันริ�มต้นสัญญาเช่าในแต่ละปี

วันเสิ�นสุดสัญญาเช่าในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

ปีที� 1 คิด 4,793,836 บาท/ปี และปรับขึ�นปีละ 6.00% ทุก 3 ปี

     ปีที� 1 คิด 167,030 บาท และปรับเพิ�มขึ �นทุก 5 ปีๆละ 5.00%

 



 
 
 

 

รายงานสอบทานมูลค่าทรัพยส์ิน 
สิทธิการเช่าช่วงทีดิ่น (บางส่วน) และสิทธกิารเช่าอาคาร 
พร้อมกรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรัพยท์ีเ่กี่ยวข้องในการด าเนิน 
โครงการศนูยก์ารค้า “อมอริน่ี รามอินทรา" 
เลขที ่1 และ 1/1 ถนนสวนสยาม 
แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กรุงเทพมหานคร 
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ส าหรับ 
ทรัสตเ์พือ่การลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล 
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รายงานประเ มินมูล ค่าท รัพย์สิ น  | - หน้า 1 - 

1. บทสรุปผู้บริหาร 
 

ชื่อลูกค้า : ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 
วัตถุประสงค ์ : เพื่อสาธารณะ ส าหรบัใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล เท่านัน้ 
ทีต่ั้งทรัพยส์นิ : โครงการศูนยก์ารคา้ “อมอรินี่ รามอินทรา" เลขที่ 1 และ 1/1 ถนนสวนสยาม แขวงคันนา

ยาว เขตคนันายาว กรุงเทพมหานคร 
พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 13.813909 Lon 100.687577 (WGS-1984)  

รายละเอียดทรัพยส์นิ : ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร พรอ้มกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรพัยท่ี์เก่ียวขอ้งใน
การด าเนินโครงการศูนยก์ารคา้ ประกอบดว้ย ที่ดินท่ีจ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดินตามเอกสาร
สิทธ์ิ 5-3-25.4 ไร ่และอาคาร 2 อาคาร พืน้ท่ีรวม 10,331.00 ตารางเมตร 

รายละเอียด 
เอกสารสทิธทิีด่นิ 

: ล า 
ดับ 

โฉนด 
เลขที ่

เลข 
ทีด่นิ 

หน้า 
ส ารวจ 

เนือ้ทีต่ามเอกสารสิทธิ ์ เนือ้ทีด่นิ 
(ตร.ว.) ไร่ งาน ตารางวา 

1 12900 2063 5725 5 3 25.0 2,325.4 

รวมเนือ้ทีด่นิทัง้หมดตามเอกสารสิทธิ ์ 5 3 25.0 2,325.4 

                         
ลักษณะกรรมสิทธิ ์
 

: ที่ดินและอาคาร : สิทธิการเชา่ (Leasehold) 
สงัหารมิทรพัยใ์นการด าเนินโครงการฯ : กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ : บรษิัท เอเอ็มอาร ์ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั  
ผู้ให้เช่าชว่ง 

: 
บรษิัทหลกัทรพัย ์จดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล (เดิมชื่อทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง เค.อี.รีเทล) 

ผู้เช่าช่วง : บรษิัท แมคไทย จ ากดั 

ภาระผูกพัน :  1. ไม่มีภาระผกูพนัติดจ านองกบัสถาบนัการเงินใด ๆ  
2. ที่ดินมีภาระผกูพนัการเชา่ 30 ปี (เวลาเชา่คงเหลือประมาณ 25.91 ปี) 

สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก : ถนนรามอินทรา เป็นทางสาธารณประโยชน ์
อาคารสิ่งปลกูสร้าง : 1.อาคารตกึ 2 ชัน้ (อาคาร A) พืน้ท่ี 9,870.00 ตารางเมตร 

2.อาคารตกึ 2 ชัน้ (อาคาร B) พืน้ท่ี 461.00 ตารางเมตร 
3. ป้ายโครงเหล็ก (ป้ายรา้นคา้) 1 ป้าย พืน้ท่ี 5.00 ตารางเมตร 
4. ป้ายโครงเหล็ก (ป้ายชื่อโครงการ) 1 ป้าย พืน้ท่ี 5.00 ตารางเมตร 

 





รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์ิน   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์ิน   : เลขที ่1 และ 1/1 ถนนสวนสยาม แขวงคนันายาว เขตคนันายาว กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR007/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

1.   สมมติฐานเก่ียวกับรายได้ 

1.1 พืน้ทีเ่ชา่ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ณ ธนัวาคม 2566 ทีไ่ดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที่ พืน้ที่เช่าสุทธิ : NLA พืน้ที่ที่มีผู้เช่าแล้ว อัตราการเช่า หมายเหตุ

(ณ วันที่ท าการประเมิน) (ตารางเมตร) (ตารางเมตร) ณ วันที่ท าการประเมิน 

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 2,996.96 2,867.96 95.70%

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 2,215.55 2,130.15 96.15%

รวมพืน้ที่ 5,212.51 4,998.11 95.89%

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 42.50 42.50 100.00%

รวมพืน้ที่ 5,255.01 5,040.61 95.92%

ประมาณการอัตราการเช่า ปี 2567 - สิน้สุดประมาณการ ผูเ้ช่าใหม่ปี 2567-2569 เฉล่ียปีละ ปี 2567 ปี 25678 ปี 2569

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 0.10% 95.80% 95.90% 96.00%

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 1.28% 97.43% 98.72% 100.00%

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อตัราการเชา่เฉลีย่ 0.63% 96.52% 97.12% 97.72%

รวมพืน้ที ่(ตารางเมตร) 31.51 5,072.12 5,103.62 5,135.13

ประมาณการอัตราการเช่า ปี 2567 - สิน้สุดประมาณการ ผูเ้ช่าใหม่ปี 2570-2572 เฉล่ียปีละ ปี 2570 ปี 25671 ปี 2572 - สิน้สุดประมาณการ

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 0.67% 96.67% 97.33% 98.00%

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อตัราการเชา่เฉลีย่ 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อตัราการเชา่เฉลีย่ 0.38% 98.10% 98.48% 98.86%

รวมพืน้ที ่(ตารางเมตร) 19.98 5,155.11 5,175.09 5,195.07

หมายเหต ุ: ในการประเมินครัง้นีพ้ืน้ทีเ่ช่า Non-NLA ไดร้ะบพุืน้ทีเ่ช่าในตารางผูเ้ช่า (Rent roll) บรษิัทฯ จึงประเมินตามพืน้ทีเ่ช่า

1.2 อตัราคา่เชา่และคา่บรกิาร และอตัราการปรบัเพ่ิมคา่เชา่ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ณ ธนัวาคม 2566 ทีไ่ดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา

ปี 2567 (บาท/ตร.ม./เดือน) ปี 2567 (บาท/ตร.ม./เดือน) อัตราการปรับเพิ่มเฉล่ีย (%)

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 420.00 458.00 3.33% ปรบัเพิม่ทุกปี 

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 262.00 262.00 3.33% ปรบัเพิม่ทุกปี 

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 1294.00 1,390.00 3.33% ปรบัเพิม่ทุกปี 

อตัราคา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ 360.08

1.3 ระยะเวลาการปรบัคา่เชา่และระยะเวลาคงเหลือเฉลีย่

ระยะเวลาเชา่คงเหลือแตล่ะพืน้ทีเ่ชา่ไมเ่ทา่กนั จงึท  าใหก้ารปรบัคา่เชา่และบรกิารของแตล่ะประเภทพืน้ทีแ่ตกตา่งกนั  โดยจากการค านวณระยะเวลาเชา่คงเหลือใน Rent roll นบัตัง้แตว่นัทีท่  าการประเมิน มีระยะเวลาเชา่ตามสญัญาคงเหลือเฉลีย่ ดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที่ เวลาคงเหลือตามสัญญา (เดือน) ปีที่เร่ิมปรับเป็นค่าเช่าฯตลาด เป็นค่าเช่าตามสัญญา (เดือน) เป็นค่าเช่าตลาด (เดือน)

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 26.60 รอบปี 2569 3.60 8.40

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 95.60 รอบปี 2568

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 24.10 รอบปี 2569 1.10 10.90

1.4 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 5.90% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.5 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 10.90% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.6 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 81.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.7 รายไดค้า่การตลาด 1.10% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.8 รายไดอ่ื้นๆ 2.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

2. สมมติฐานเก่ียวกับต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย (Cost and Expenses)

2.1 ตน้ทนุขายและบรกิาร

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน                   0.00 บาท (ทรพัยส์ินช าระคา่เชา่ทีด่ินและอาคารแลว้ทัง้หมด ณ วนัจดทะเบยีนการเชา่ )

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                                             ปี 2567            148,796 บาท/ปี (อา้งอิงกรรมธรรมป์ระกนัภยัทีไ่ดร้บัจากผูม้อบหมายงาน ) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                                         ปี 2566 1,125,411 บาท/ปี (อา้งอิงจากใบเสรจ็รบัเงินภาษีทีด่ินฯ ประจ าปีภาษี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 1.00%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภค

 - คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 74.40% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

 - คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง 1,396,402 บาท/ปี (อา้งอิงงบก าไรขาดทนุปี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                           ปี 2566 4,018,657 บาท/ปี (อา้งอิงงบก าไรขาดทนุปี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2 คา่ใชจ้า่ยในการด าเนินงาน (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2565)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลือง 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 4.70% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 0.70% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 0.20% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

สิทธิการเชา่ทีด่ินและอาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่5-3-25.4 ไร ่พรอ้มกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่

เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "อมอรนีิ รามอินทรา"

(คา่เชา่คิดจากยอดขายสทุธิ จงึพิจารณาปรบัคา่เชา่ตลาดตัง้แตปี่ 2568)

รายละเอียดพืน้ที่เช่า หมายเหตุ
อัตราค่าเช่าและบริการตลาด 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์ิน   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์ิน   : เลขที ่1 และ 1/1 ถนนสวนสยาม แขวงคนันายาว เขตคนันายาว กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR007/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

สิทธิการเชา่ทีด่ินและอาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่5-3-25.4 ไร ่พรอ้มกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่

เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "อมอรนีิ รามอินทรา"

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหมท่ีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหมท่ีเ่ชา่ไมถ่ึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

4.4 คา่ธรรมเนียมการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์ินของกองทรสัต์ 1.00% ของมลูคา่ทรพัยส์ินทีไ่ดม้าหรอืจ าหน่ายไป (ในการประเมินครัง้นีส้มมติฐานวา่ไมมี่การไดม้าหรอืจ าหน่ายทรพัยส์ินไป )

5. ระยะเวลาประมาณการ 

วนัทีท่  าการประเมิน 5 มกราคม 2567

ระยะเวลาของสญัญาเชา่ 30.0 ปี นบัตัง้แตว่นัที ่4 ธนัวาคม 2562 ถึงวนัที ่3 ธนัวาคม 2592

ระยะเวลาประมาณการ 25.91 ปี (ตามระยะเวลาเชา่คงเหลือนบัตัง้แตว่นัที ่5 มกราคม 2567 ถึงวนัที ่3 ธนัวาคม 2592)

สมมติฐานเก่ียวกบัระยะเวลา

ระยะเวลา รอบปี 2567 รอบปี 2568 รอบปี 2569 หมายเหตุ

การนบัรอบระยะเวลา 1 ปี 5 มกราคม 67 - 3 ธนัวาคม 67 4 ธนัวาคม 67 - 3 ธนัวาคม 68 4 ธนัวาคม 68 - 3 ธนัวาคม 69 นบัวนรอบไปจนสิน้สดุประมาณการ

จ านวนเดือนตอ่ปี 11.00 12 12 ตลอดประมาณการ

จ านวนวนัตอ่ปี 333 365 365 ตลอดประมาณการ

หมายเหต ุ: รอบระยะเวลาอา้งองิตามสญัญาเช่าทีด่นิ โดยนบัรอบปี 2566 ตัง้แต่วนัที ่4 ธนัวาคม 2565 ถงึ วนัที ่3 ธนัวาคม 2566 (รายละเอยีดของสญัญาเช่าดูในรายงานขอ้ที ่4)

6.  สมมติฐานเก่ียวกับอัตราคิดลด (Discount Rate)

 อัตราคิดลด (Discount Rate)

ค านวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัที ่5 มกราคม พ.ศ.2567 ระยะเวลา 26 ปี  ส  าหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสีย่งจากการด าเนินงาน และความเสีย่งทีไ่มส่ามารถควบคมุไดต้า่งๆ เชน่ ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมือง สงคราม และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี ้

                                                               Risk free = 3.51%

                                                               Risk premium = 5.50%

                                                               Discount Rate ( r ) = 9.01%

สรุป : อตัราคิดลดทีใ่ชใ้นการประเมิน (ปัดเศษ) = 9.00%

7.  สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น

มูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ ณ วันที่ 5 มกราคม 2567 ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือ 25.91 ปี เป็นเงนิ 285,000,000 บาท 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่1 และ 1/1 ถนนสวนสยาม แขวงคนันายาว เขตคนันายาว กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR007/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ. 2567 2568 2569 2570 2571

วันทีเ่ร่ิมรอบปี 5 มกราคม 2567 4 ธันวาคม 2567 4 ธันวาคม 2568 5 ธันวาคม 2569 5 ธันวาคม 2570

วันทีสิ่น้สุดรอบปี 3 ธันวาคม 2567 3 ธันวาคม 2568 4 ธันวาคม 2569 4 ธันวาคม 2570 4 ธันวาคม 2571

ปีที่ 0.91                                   1.91                                   2.91                                   3.91                                   4.91                                   

จ ำนวนวนั/ปี 333                                    365                                    365                                    365                                    365                                    

จ ำนวนเดือน/ปี 11                                      12                                      12                                      12                                      12                                      

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 5,212.51 5,212.51 5,212.51 5,212.51 5,212.51 5,212.51

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 4,998.11 ตำรำงเมตร 5,029.62 5,061.12 5,092.63 5,112.61 5,132.59

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 95.89% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ 96.49% 97.10% 97.70% 98.08% 98.47%

พืน้ทีว่ำ่ง 214.40 ตำรำงเมตร 182.89 151.39 119.88 99.90 79.92

พืน้ทีเ่ช่า Non-NLA 42.50 42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 42.50 ตำรำงเมตร 42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 100.00% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

พืน้ทีว่ำ่ง 0.00 ตำรำงเมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลีย่ของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 360 354 395 421 435

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.60% -1.82% 11.80% 6.49% 3.41%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดิมตอ่สญัญำ 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา 0.00 1,166.23 1,166.23 1,166.23 1,166.23

ผูเ้ชำ่ใหม่ 31.51 31.51 31.51 31.51 31.51

ผูเ้ชำ่ใหม่สญัญำ 3 ปี 71.43% 22.51 22.51 22.51 22.51 22.51

ผูเ้ชำ่ใหม่สญัญำ 1 ปี 28.57% 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด 381 394 407 421 435

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 57.50% 2,996.96                            2,996.96 2,996.96 2,996.96 2,996.96

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีร่ำ้นคำ้ทั่วไป 95.80% 95.90% 96.00% 96.67% 97.33%

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 57.08% 2,871.00 2,874.04 2,877.08 2,897.06 2,917.04

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 420.00 420.00 420.00

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 458.00 473.27 489.04 505.34 522.19

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) 13,264,022                        14,485,167                        4,350,147                          

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 11,818,921                        17,568,138                        18,278,941                        

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 32.86% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน 13,264,022                        14,485,167                        16,169,068                        17,568,138                        18,278,941                        

1.2.2 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ) 42.50% 2,215.55                            2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 97.43% 98.72% 100.00% 100.00% 100.00%

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 42.92% 2,158.62 2,187.08 2,215.55 2,215.55 2,215.55

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 262.00 270.73 279.76 289.08 298.72

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 6,221,133                          7,105,396                          7,437,808                          7,685,735                          7,941,926                          

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 15.41% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน 6,221,133                          7,105,396                          7,437,808                          7,685,735                          7,941,926                          

1.2.3 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 0.82% 42.50                                 42.50 42.50 42.50 42.50

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 0.84% 42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดือน 1,294.00 1,294.00 1,294.00

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดือน 1,390.00 1,436.33 1,484.21 1,533.68 1,584.81

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) 604,945                             60,495                               60,495                               

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 687,561                             782,179                             808,252                             

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 1.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน 604,945                             60,495                               748,055                             782,179                             808,252                             

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 49.78% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน 20,090,101                    21,651,058                    24,354,932                    26,036,052                    27,029,119                    

1.2.4 รำยไดค้ำ่ภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 5.90% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 1,185,316                          1,277,412                          1,436,941                          1,536,127                          1,594,718                          

1.2.5 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 10.90% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 2,189,821                          2,359,965                          2,654,688                          2,837,930                          2,946,174                          

1.2.6 รำยไดค้ำ่สำธำณปูโภค 81.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 16,272,982                        17,537,357                        19,727,495                        21,089,202                        21,893,586                        

1.2.7 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 1.10% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 220,991                             238,162                             267,904                             286,397                             297,320                             

1.2.8 รำยไดอ่ื้นๆ 2.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 401,802                             433,021                             487,099                             520,721                             540,582                             
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน 40,361,012                    43,496,975                    48,929,058                    52,306,429                    54,301,500                    

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ทีด่ิน บำท/ปี                                                                 รวมคำ่เชำ่ทีด่ิน (บำท) 0 -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     

2.1.2 คำ่ประกนัภยั                                                                                         รอบปี 2567 148,796.00 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50% 136,396                             149,540                             150,288                             151,039                             151,794                             

2.1.3 ภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง                                                                  รอบปี 2566 1,125,411 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.00% 1,041,943                          1,148,032                          1,159,513                          1,171,108                          1,182,819                          

2.1.4 คำ่สำธำรณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชำ่ 74.4% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณปูโภค ปี 2570 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 12,107,098                        13,047,793                        14,677,256                        15,014,833                        15,360,174                        

คำ่สำธำรณปูโภคสว่นกลำง                                                               รอบปี 2566 1,396,402 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30% 1,309,476                          1,461,375                          1,494,986                          1,529,371                          1,564,547                          

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource)                              รอบปี 2566 4,018,656.98 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30% 3,768,496                          4,205,641                          4,302,371                          4,401,325                          4,502,556                          

รวมตน้ทนุขำย 45.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน 18,363,409                        20,012,381                        21,784,413                        22,267,676                        22,761,889                        

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 403,610                             434,970                             489,291                             500,544                             512,057                             

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 4.70% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 1,896,968                          2,044,358                          2,299,666                          2,352,558                          2,406,667                          

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 0.70% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 282,527                             304,479                             342,503                             350,381                             358,440                             

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 0.20% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 80,722                               86,994                               97,858                               100,109                             102,411                             

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.60% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน 2,663,827                     2,870,800                     3,229,318                     3,303,592                     3,379,575                     

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 47.90% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน 19,333,776                    20,613,793                    23,915,326                    26,735,161                    28,160,036                    

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 602,703                             649,532                             730,648                             781,082                             810,874                             

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 1,210,830                          1,304,909                          1,467,872                          1,569,193                          1,629,045                          

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์ 1,353,364                          1,442,966                          1,674,073                          1,871,461                          1,971,202                          

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดิมตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก -                                     229,841                             237,502                             245,419                             253,796                             

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหม่ทีเ่ชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก 8,585                                 8,871                                 9,166                                 9,472                                 9,795                                 

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหม่ทีเ่ชำ่ไม่ถึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ 1,145                                 1,183                                 1,222                                 1,263                                 1,306                                 

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 6.38% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน 2,573,924                     2,987,769                     3,389,836                     3,696,808                     3,865,145                     

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 40.03% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน 16,157,149                        16,976,492                        19,794,843                        22,257,271                        23,484,017                        

% NOI 46.9% 40.03% 39.03% 40.46% 42.55% 43.25%

% NOI growth 5.2% 16.60% 12.44% 5.51%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร 16,157,149                   16,976,492                   19,794,843                   22,257,271                   23,484,017                   

อตัรำคิดลด (Discount rate) 9.0% 0.924389                           0.848063                           0.778040                           0.713798                           0.654860                           

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI) 14,935,490                        14,397,139                        15,401,173                        15,887,192                        15,378,753                        

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 284,575,504                  

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  285,000,000                  

สทิธิการเชา่ทีด่ินและอาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่5-3-25.4 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการ

ศนูยก์ารคา้ "อมอรนีิ รามอินทรา"
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การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  ำนวนวนั/ปี

จ  ำนวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 5,212.51

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 4,998.11 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 95.89% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 214.40 ตำรำงเมตร

พืน้ทีเ่ช่า Non-NLA 42.50

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 42.50 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 100.00% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 0.00 ตำรำงเมตร

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลีย่ของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.60%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดิมตอ่สญัญำ 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชำ่ใหม่

ผูเ้ชำ่ใหม่สญัญำ 3 ปี 71.43%

ผูเ้ชำ่ใหม่สญัญำ 1 ปี 28.57%

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 57.50%

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีร่ำ้นคำ้ทั่วไป

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 57.08%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 32.86% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.2 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ) 42.50%

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 42.92%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 15.41% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.3 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 0.82%

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 0.84%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 1.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 49.78% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

1.2.4 รำยไดค้ำ่ภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 5.90% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.5 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 10.90% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.6 รำยไดค้ำ่สำธำณปูโภค 81.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.7 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 1.10% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.8 รำยไดอ่ื้นๆ 2.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ทีด่ิน บำท/ปี                                                                 รวมคำ่เชำ่ทีด่ิน (บำท) 0

2.1.2 คำ่ประกนัภยั                                                                                         รอบปี 2567 148,796.00 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง                                                                  รอบปี 2566 1,125,411 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.00%

2.1.4 คำ่สำธำรณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชำ่ 74.4% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณปูโภค ปี 2570 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

คำ่สำธำรณปูโภคสว่นกลำง                                                               รอบปี 2566 1,396,402 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource)                              รอบปี 2566 4,018,656.98 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขำย 45.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 4.70% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 0.70% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 0.20% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.60% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 47.90% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดิมตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหม่ทีเ่ชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหม่ทีเ่ชำ่ไม่ถึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 6.38% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 40.03% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

% NOI 46.9%

% NOI growth 5.2%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร

อตัรำคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ทีด่ินและอาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่5-3-25.4 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการ

ศนูยก์ารคา้ "อมอรนีิ รามอินทรา"

2572 2573 2574 2575 2576

5 ธันวาคม 2571 5 ธันวาคม 2572 5 ธันวาคม 2573 5 ธันวาคม 2574 5 ธันวาคม 2575

4 ธันวาคม 2572 4 ธันวาคม 2573 4 ธันวาคม 2574 4 ธันวาคม 2575 4 ธันวาคม 2576

5.91                                   6.91                                   7.91                                   8.91                                   9.91                                   

365                                    365                                    365                                    365                                    365                                    

12                                      12                                      12                                      12                                      12                                      

5,212.51 5,212.51 5,212.51 5,212.51 5,212.51

5,152.57 5,152.57 5,152.57 5,152.57 5,152.57

98.85% 98.85% 98.85% 98.85% 98.85%

59.94 59.94 59.94 59.94 59.94

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

450 465 481 497 513

3.41% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,166.23 1,166.23 1,166.23 1,166.23 1,166.23

31.51 31.51 31.51 31.51 31.51

22.51 22.51 22.51 22.51 22.51

9.00 9.00 9.00 9.00 9.00

450 465 481 497 513

2,996.96 2,996.96 2,996.96 2,996.96 2,996.96

98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

2,937.02 2,937.02 2,937.02 2,937.02 2,937.02

539.59 557.58 576.17 595.37 615.22

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

19,017,610                        19,651,531                        20,306,582                        20,983,468                        21,682,917                        

19,017,610                        19,651,531                        20,306,582                        20,983,468                        21,682,917                        

2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55

308.68 318.97 329.60 340.58 351.94

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

8,206,657                          8,480,212                          8,762,886                          9,054,982                          9,356,815                          

8,206,657                          8,480,212                          8,762,886                          9,054,982                          9,356,815                          

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

1,637.63 1,692.22 1,748.63 1,806.92 1,867.15

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

835,194                             863,033                             891,801                             921,528                             952,245                             

835,194                             863,033                             891,801                             921,528                             952,245                             

28,059,461                    28,994,776                    29,961,269                    30,959,978                    31,991,977                    

1,655,508                          1,710,692                          1,767,715                          1,826,639                          1,887,527                          

3,058,481                          3,160,431                          3,265,778                          3,374,638                          3,487,126                          

22,728,163                        23,485,769                        24,268,628                        25,077,582                        25,913,501                        

308,654                             318,943                             329,574                             340,560                             351,912                             

561,189                             579,896                             599,225                             619,200                             639,840                             

56,371,457                    58,250,506                    60,192,189                    62,198,595                    64,271,882                    

-                                     -                                     -                                     -                                     -                                     

152,553                             153,316                             154,083                             154,853                             155,627                             

1,194,647                          1,206,593                          1,218,659                          1,230,846                          1,243,154                          

15,713,458                        16,074,868                        16,444,590                        16,822,815                        17,209,740                        

1,600,531                          1,637,343                          1,675,002                          1,713,527                          1,752,938                          

4,606,115                          4,712,055                          4,820,433                          4,931,302                          5,044,722                          

23,267,304                        23,784,176                        24,312,766                        24,853,344                        25,406,182                        

523,834                             535,882                             548,208                             560,816                             573,715                             

2,462,020                          2,518,647                          2,576,576                          2,635,837                          2,696,461                          

366,684                             375,118                             383,745                             392,571                             401,601                             

104,767                             107,176                             109,642                             112,163                             114,743                             

3,457,305                     3,536,823                     3,618,170                     3,701,388                     3,786,520                     

29,646,848                    30,929,507                    32,261,253                    33,643,864                    35,079,180                    

841,784                             869,843                             898,838                             928,799                             959,759                             

1,691,144                          1,747,515                          1,805,766                          1,865,958                          1,928,156                          

2,075,279                          2,165,065                          2,258,288                          2,355,070                          2,455,543                          

262,458                             271,206                             280,246                             289,588                             299,241                             

10,130                               10,467                               10,816                               11,177                               11,549                               

1,351                                 1,396                                 1,442                                 1,490                                 1,540                                 

4,040,361                     4,195,650                     4,356,558                     4,523,283                     4,696,029                     

24,764,704                        25,864,014                        27,005,857                        28,191,781                        29,423,392                        

43.93% 44.40% 44.87% 45.33% 45.78%

5.45% 4.44% 4.41% 4.39% 4.37%

24,764,704                   25,864,014                   27,005,857                   28,191,781                   29,423,392                   

0.600789                           0.551183                           0.505672                           0.463920                           0.425614                           

14,878,371                        14,255,803                        13,656,116                        13,078,721                        12,523,017                        



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่1 และ 1/1 ถนนสวนสยาม แขวงคนันายาว เขตคนันายาว กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR007/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  ำนวนวนั/ปี

จ  ำนวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 5,212.51

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 4,998.11 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 95.89% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 214.40 ตำรำงเมตร

พืน้ทีเ่ช่า Non-NLA 42.50

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 42.50 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 100.00% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 0.00 ตำรำงเมตร

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลีย่ของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.60%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดิมตอ่สญัญำ 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชำ่ใหม่

ผูเ้ชำ่ใหม่สญัญำ 3 ปี 71.43%

ผูเ้ชำ่ใหม่สญัญำ 1 ปี 28.57%

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 57.50%

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีร่ำ้นคำ้ทั่วไป

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 57.08%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 32.86% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.2 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ) 42.50%

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 42.92%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 15.41% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.3 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 0.82%

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 0.84%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 1.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 49.78% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

1.2.4 รำยไดค้ำ่ภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 5.90% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.5 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 10.90% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.6 รำยไดค้ำ่สำธำณปูโภค 81.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.7 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 1.10% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.8 รำยไดอ่ื้นๆ 2.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ทีด่ิน บำท/ปี                                                                 รวมคำ่เชำ่ทีด่ิน (บำท) 0

2.1.2 คำ่ประกนัภยั                                                                                         รอบปี 2567 148,796.00 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง                                                                  รอบปี 2566 1,125,411 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.00%

2.1.4 คำ่สำธำรณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชำ่ 74.4% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณปูโภค ปี 2570 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

คำ่สำธำรณปูโภคสว่นกลำง                                                               รอบปี 2566 1,396,402 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource)                              รอบปี 2566 4,018,656.98 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขำย 45.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 4.70% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 0.70% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 0.20% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.60% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 47.90% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดิมตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหม่ทีเ่ชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหม่ทีเ่ชำ่ไม่ถึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 6.38% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 40.03% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

% NOI 46.9%

% NOI growth 5.2%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร

อตัรำคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ทีด่ินและอาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่5-3-25.4 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการ

ศนูยก์ารคา้ "อมอรนีิ รามอินทรา"

2577 2578 2579 2580 2581

5 ธันวาคม 2576 5 ธันวาคม 2577 5 ธันวาคม 2578 5 ธันวาคม 2579 5 ธันวาคม 2580

4 ธันวาคม 2577 4 ธันวาคม 2578 4 ธันวาคม 2579 4 ธันวาคม 2580 4 ธันวาคม 2581

10.91                                 11.91                                 12.91                                 13.91                                 14.91                                 

365                                    365                                    365                                    365                                    365                                    

12                                      12                                      12                                      12                                      12                                      

5,212.51 5,212.51 5,212.51 5,212.51 5,212.51

5,152.57 5,152.57 5,152.57 5,152.57 5,152.57

98.85% 98.85% 98.85% 98.85% 98.85%

59.94 59.94 59.94 59.94 59.94

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

530 548 566 585 605

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,166.23 1,166.23 1,166.23 1,166.23 1,166.23

31.51 31.51 31.51 31.51 31.51

22.51 22.51 22.51 22.51 22.51

9.00 9.00 9.00 9.00 9.00

530 548 566 585 605

2,996.96 2,996.96 2,996.96 2,996.96 2,996.96

98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

2,937.02 2,937.02 2,937.02 2,937.02 2,937.02

635.73 656.92 678.81 701.44 724.82

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

22,405,680                        23,152,536                        23,924,288                        24,721,764                        25,545,823                        

22,405,680                        23,152,536                        23,924,288                        24,721,764                        25,545,823                        

2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55

363.67 375.79 388.32 401.26 414.64

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

9,668,709                          9,990,999                          10,324,032                        10,668,167                        11,023,772                        

9,668,709                          9,990,999                          10,324,032                        10,668,167                        11,023,772                        

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

1,929.39 1,993.70 2,060.16 2,128.83 2,199.79

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

983,987                             1,016,787                          1,050,679                          1,085,702                          1,121,892                          

983,987                             1,016,787                          1,050,679                          1,085,702                          1,121,892                          

33,058,376                    34,160,322                    35,299,000                    36,475,633                    37,691,487                    

1,950,444                          2,015,459                          2,082,641                          2,152,062                          2,223,798                          

3,603,363                          3,723,475                          3,847,591                          3,975,844                          4,108,372                          

26,777,285                        27,669,861                        28,592,190                        29,545,263                        30,530,105                        

363,642                             375,764                             388,289                             401,232                             414,606                             

661,168                             683,206                             705,980                             729,513                             753,830                             

66,414,278                    68,628,087                    70,915,690                    73,279,547                    75,722,198                    

-                                     -                                     -                                     -                                     -                                     

156,405                             157,187                             157,973                             158,763                             159,557                             

1,255,586                          1,268,142                          1,280,823                          1,293,631                          1,306,568                          

17,605,564                        18,010,492                        18,424,733                        18,848,502                        19,282,018                        

1,793,256                          1,834,501                          1,876,694                          1,919,858                          1,964,015                          

5,160,751                          5,279,448                          5,400,876                          5,525,096                          5,652,173                          

25,971,562                        26,549,770                        27,141,100                        27,745,851                        28,364,330                        

586,911                             600,409                             614,219                             628,346                             642,798                             

2,758,480                          2,821,925                          2,886,829                          2,953,226                          3,021,150                          

410,837                             420,287                             429,953                             439,842                             449,959                             

117,382                             120,082                             122,844                             125,669                             128,560                             

3,873,610                     3,962,703                     4,053,845                     4,147,083                     4,242,466                     

36,569,106                    38,115,614                    39,720,746                    41,386,612                    43,115,401                    

991,751                             1,024,810                          1,058,970                          1,094,269                          1,130,745                          

1,992,428                          2,058,843                          2,127,471                          2,198,386                          2,271,666                          

2,559,837                          2,668,093                          2,780,452                          2,897,063                          3,018,078                          

309,216                             319,523                             330,174                             341,179                             352,552                             

11,934                               12,332                               12,743                               13,168                               13,607                               

1,591                                 1,644                                 1,699                                 1,756                                 1,814                                 

4,875,007                     5,060,435                     5,252,539                     5,451,552                     5,657,717                     

30,702,348                        32,030,370                        33,409,237                        34,840,791                        36,326,940                        

46.23% 46.67% 47.11% 47.55% 47.97%

4.35% 4.33% 4.30% 4.28% 4.27%

30,702,348                   32,030,370                   33,409,237                   34,840,791                   36,326,940                   

0.390472                           0.358231                           0.328652                           0.301516                           0.276620                           

11,988,403                        11,474,274                        10,980,025                        10,505,053                        10,048,762                        



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่1 และ 1/1 ถนนสวนสยาม แขวงคนันายาว เขตคนันายาว กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR007/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  ำนวนวนั/ปี

จ  ำนวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 5,212.51

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 4,998.11 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 95.89% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 214.40 ตำรำงเมตร

พืน้ทีเ่ช่า Non-NLA 42.50

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 42.50 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 100.00% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 0.00 ตำรำงเมตร

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลีย่ของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.60%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดิมตอ่สญัญำ 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชำ่ใหม่

ผูเ้ชำ่ใหม่สญัญำ 3 ปี 71.43%

ผูเ้ชำ่ใหม่สญัญำ 1 ปี 28.57%

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 57.50%

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีร่ำ้นคำ้ทั่วไป

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 57.08%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 32.86% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.2 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ) 42.50%

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 42.92%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 15.41% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.3 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 0.82%

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 0.84%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 1.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 49.78% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

1.2.4 รำยไดค้ำ่ภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 5.90% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.5 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 10.90% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.6 รำยไดค้ำ่สำธำณปูโภค 81.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.7 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 1.10% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.8 รำยไดอ่ื้นๆ 2.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ทีด่ิน บำท/ปี    รวมคำ่เชำ่ทีด่ิน (บำท) 0

2.1.2 คำ่ประกนัภยั    รอบปี 2567 148,796.00 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง    รอบปี 2566 1,125,411 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.00%

2.1.4 คำ่สำธำรณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชำ่ 74.4% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณปูโภค ปี 2570 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

คำ่สำธำรณปูโภคสว่นกลำง    รอบปี 2566 1,396,402 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource) รอบปี 2566 4,018,656.98 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขำย 45.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 4.70% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 0.70% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 0.20% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.60% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 47.90% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดิมตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหม่ทีเ่ชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหม่ทีเ่ชำ่ไม่ถึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 6.38% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 40.03% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

% NOI 46.9%

% NOI growth 5.2%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร

อตัรำคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ทีด่ินและอาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่5-3-25.4 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการ

ศนูยก์ารคา้ "อมอรนีิ รามอินทรา"

2582 2583 2584 2585 2586

5 ธันวาคม 2581 5 ธันวาคม 2582 5 ธันวาคม 2583 5 ธันวาคม 2584 5 ธันวาคม 2585

4 ธันวาคม 2582 4 ธันวาคม 2583 4 ธันวาคม 2584 4 ธันวาคม 2585 4 ธันวาคม 2586

15.91 16.91 17.91 18.91 19.91 

365 365 365 365 365 

12 12 12 12 12 

5,212.51 5,212.51 5,212.51 5,212.51 5,212.51

5,152.57 5,152.57 5,152.57 5,152.57 5,152.57

98.85% 98.85% 98.85% 98.85% 98.85%

59.94 59.94 59.94 59.94 59.94

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

625 646 667 689 712

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,166.23 1,166.23 1,166.23 1,166.23 1,166.23

31.51 31.51 31.51 31.51 31.51

22.51 22.51 22.51 22.51 22.51

9.00 9.00 9.00 9.00 9.00

625 646 667 689 712

2,996.96 2,996.96 2,996.96 2,996.96 2,996.96

98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

2,937.02 2,937.02 2,937.02 2,937.02 2,937.02

748.98 773.95 799.75 826.41 853.95

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

26,397,350 27,277,262 28,186,504 29,126,054 30,096,922 

26,397,350 27,277,262 28,186,504 29,126,054 30,096,922 

2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55

428.46 442.74 457.50 472.75 488.51

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

11,391,232 11,770,939 12,163,304 12,568,747 12,987,706 

11,391,232 11,770,939 12,163,304 12,568,747 12,987,706 

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

2,273.11 2,348.89 2,427.18 2,508.09 2,591.69

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,159,289 1,197,932 1,237,863 1,279,125 1,321,762 

1,159,289 1,197,932 1,237,863 1,279,125 1,321,762 

38,947,870 40,246,133 41,587,670 42,973,926 44,406,390 

2,297,924 2,374,522 2,453,673 2,535,462 2,619,977 

4,245,318 4,386,828 4,533,056 4,684,158 4,840,297 

31,547,775 32,599,367 33,686,013 34,808,880 35,969,176 

428,427 442,707 457,464 472,713 488,470 

778,957 804,923 831,753 859,479 888,128 

78,246,271 80,854,480 83,549,630 86,334,617 89,212,438 

- - - - - 

160,355 161,157 161,962 162,772 163,586 

1,319,633 1,332,830 1,346,158 1,359,620 1,373,216 

19,725,504 20,179,191 20,643,312 21,118,108 21,603,825 

2,009,187 2,055,399 2,102,673 2,151,034 2,200,508 

5,782,173 5,915,163 6,051,212 6,190,390 6,332,768 

28,996,853 29,643,739 30,305,317 30,981,924 31,673,903 

657,582 672,707 688,179 704,007 720,199 

3,090,637 3,161,721 3,234,441 3,308,833 3,384,936 

460,308 470,895 481,725 492,805 504,139 

131,516 134,541 137,636 140,801 144,040 

4,340,043 4,439,864 4,541,981 4,646,446 4,753,315 

44,909,376 46,770,878 48,702,332 50,706,247 52,785,220 

1,168,436 1,207,384 1,247,630 1,289,218 1,332,192 

2,347,388 2,425,634 2,506,489 2,590,039 2,676,373 

3,143,656 3,273,961 3,409,163 3,549,437 3,694,965 

364,304 376,447 388,995 401,962 415,361 

14,060 14,529 15,013 15,514 16,031 

1,875 1,937 2,002 2,068 2,137 

5,871,283 6,092,509 6,321,663 6,559,020 6,804,867 

37,869,657 39,470,985 41,133,039 42,858,010 44,648,161 

48.40% 48.82% 49.23% 49.64% 50.05%

4.25% 4.23% 4.21% 4.19% 4.18%

37,869,657 39,470,985 41,133,039 42,858,010 44,648,161 

0.253780 0.232826 0.213601 0.195965 0.179784 

9,610,559 9,189,856 8,786,078 8,398,655 8,027,029 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่1 และ 1/1 ถนนสวนสยาม แขวงคนันายาว เขตคนันายาว กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR007/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  ำนวนวนั/ปี

จ  ำนวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 5,212.51

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 4,998.11 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 95.89% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 214.40 ตำรำงเมตร

พืน้ทีเ่ช่า Non-NLA 42.50

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 42.50 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 100.00% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 0.00 ตำรำงเมตร

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลีย่ของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.60%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดิมตอ่สญัญำ 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชำ่ใหม่

ผูเ้ชำ่ใหม่สญัญำ 3 ปี 71.43%

ผูเ้ชำ่ใหม่สญัญำ 1 ปี 28.57%

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 57.50%

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีร่ำ้นคำ้ทั่วไป

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 57.08%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 32.86% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.2 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ) 42.50%

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 42.92%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 15.41% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.3 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 0.82%

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 0.84%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 1.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 49.78% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

1.2.4 รำยไดค้ำ่ภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 5.90% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.5 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 10.90% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.6 รำยไดค้ำ่สำธำณปูโภค 81.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.7 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 1.10% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.8 รำยไดอ่ื้นๆ 2.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ทีด่ิน บำท/ปี                                                                 รวมคำ่เชำ่ทีด่ิน (บำท) 0

2.1.2 คำ่ประกนัภยั                                                                                         รอบปี 2567 148,796.00 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง                                                                  รอบปี 2566 1,125,411 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.00%

2.1.4 คำ่สำธำรณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชำ่ 74.4% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณปูโภค ปี 2570 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

คำ่สำธำรณปูโภคสว่นกลำง                                                               รอบปี 2566 1,396,402 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource)                              รอบปี 2566 4,018,656.98 บำท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขำย 45.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 4.70% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 0.70% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 0.20% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.60% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 47.90% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดิมตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหม่ทีเ่ชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหม่ทีเ่ชำ่ไม่ถึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 6.38% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 40.03% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

% NOI 46.9%

% NOI growth 5.2%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร

อตัรำคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ทีด่ินและอาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่5-3-25.4 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการ

ศนูยก์ารคา้ "อมอรนีิ รามอินทรา"

2587 2588 2589 2590 2591 2592

5 ธันวาคม 2586 5 ธันวาคม 2587 5 ธันวาคม 2588 5 ธันวาคม 2589 5 ธันวาคม 2590 5 ธันวาคม 2591

4 ธันวาคม 2587 4 ธันวาคม 2588 4 ธันวาคม 2589 4 ธันวาคม 2590 4 ธันวาคม 2591 4 ธันวาคม 2592

20.91                                 21.91                                 22.91                                 23.91                                 24.91                                 25.91                                 

365                                    365                                    365                                    365                                    365                                    365                                    

12                                      12                                      12                                      12                                      12                                      12                                      

5,212.51 5,212.51 5,212.51 5,212.51 5,212.51 5,212.51

5,152.57 5,152.57 5,152.57 5,152.57 5,152.57 5,152.57

98.85% 98.85% 98.85% 98.85% 98.85% 98.85%

59.94 59.94 59.94 59.94 59.94 59.94

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

736 761 786 812 839 867

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,166.23 1,166.23 1,166.23 1,166.23 1,166.23 1,166.23

31.51 31.51 31.51 31.51 31.51 31.51

22.51 22.51 22.51 22.51 22.51 22.51

9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00

736 761 786 812 839 867

2,996.96 2,996.96 2,996.96 2,996.96 2,996.96 2,996.96

98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

2,937.02 2,937.02 2,937.02 2,937.02 2,937.02 2,937.02

882.42 911.83 942.23 973.63 1,006.09 1,039.62

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

31,100,153                        32,136,825                        33,208,052                        34,314,988                        35,458,820                        36,640,781                        

31,100,153                        32,136,825                        33,208,052                        34,314,988                        35,458,820                        36,640,781                        

2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55 2,215.55

504.79 521.62 539.00 556.97 575.54 594.72

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

13,420,629                        13,867,983                        14,330,250                        14,807,925                        15,301,522                        15,811,573                        

13,420,629                        13,867,983                        14,330,250                        14,807,925                        15,301,522                        15,811,573                        

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

42.50 42.50 42.50 42.50 42.50 42.50

2,678.08 2,767.35 2,859.59 2,954.91 3,053.41 3,155.19

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,365,821                          1,411,348                          1,458,393                          1,507,006                          1,557,240                          1,609,148                          

1,365,821                          1,411,348                          1,458,393                          1,507,006                          1,557,240                          1,609,148                          

45,886,603                    47,416,157                    48,996,695                    50,629,918                    52,317,582                    54,061,502                    

2,707,310                          2,797,553                          2,890,805                          2,987,165                          3,086,737                          3,189,629                          

5,001,640                          5,168,361                          5,340,640                          5,518,661                          5,702,616                          5,892,704                          

37,168,149                        38,407,087                        39,687,323                        41,010,234                        42,377,242                        43,789,816                        

504,753                             521,578                             538,964                             556,929                             575,493                             594,677                             

917,732                             948,323                             979,934                             1,012,598                          1,046,352                          1,081,230                          

92,186,186                    95,259,059                    98,434,361                    101,715,506                  105,106,023                  108,609,557                  

-                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     

164,404                             165,226                             166,052                             166,882                             167,717                             168,555                             

1,386,948                          1,400,817                          1,414,826                          1,428,974                          1,443,264                          1,457,696                          

22,100,713                        22,609,029                        23,129,037                        23,661,004                        24,205,208                        24,761,927                        

2,251,120                          2,302,896                          2,355,862                          2,410,047                          2,465,478                          2,522,184                          

6,478,422                          6,627,426                          6,779,857                          6,935,793                          7,095,317                          7,258,509                          

32,381,607                        33,105,394                        33,845,633                        34,602,701                        35,376,983                        36,168,872                        

736,764                             753,709                             771,045                             788,779                             806,921                             825,480                             

3,462,790                          3,542,434                          3,623,910                          3,707,260                          3,792,527                          3,879,755                          

515,735                             527,597                             539,731                             552,145                             564,844                             577,836                             

147,353                             150,742                             154,209                             157,756                             161,384                             165,096                             

4,862,641                     4,974,482                     5,088,895                     5,205,939                     5,325,676                     5,448,166                     

54,941,938                    57,179,183                    59,499,833                    61,906,866                    64,403,364                    66,992,519                    

1,376,598                          1,422,485                          1,469,901                          1,518,898                          1,569,527                          1,621,845                          

2,765,586                          2,857,772                          2,953,031                          3,051,465                          3,153,181                          3,258,287                          

3,845,936                          4,002,543                          4,164,988                          4,333,481                          4,508,236                          4,689,476                          

429,206                             443,513                             458,297                             473,573                             489,359                             505,671                             

16,565                               17,117                               17,688                               18,277                               18,887                               19,516                               

2,209                                 2,282                                 2,358                                 2,437                                 2,518                                 2,602                                 

7,059,501                     7,323,227                     7,596,362                     7,879,233                     8,172,180                     8,475,552                     

46,505,839                        48,433,471                        50,433,570                        52,508,735                        54,661,657                        56,895,121                        

50.45% 50.84% 51.24% 51.62% 52.01% 52.39%

4.16% 4.14% 4.13% 4.11% 4.10% 4.09%

46,505,839                   48,433,471                   50,433,570                   52,508,735                   54,661,657                   56,895,121                   

0.164940                           0.151321                           0.138826                           0.127364                           0.116847                           0.107199                           

7,670,652                          7,328,986                          7,001,506                          6,687,701                          6,387,068                          6,099,122                          



 

 

 
 

รายงานสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์น 
สิทธิการเช่าช่วงทีด่ิน (บางส่วน) และสิทธิการเช่าพืน้ทีอ่าคาร (บางสว่น) 
พร้อมสิทธิการเช่าช่วงในสังหาริมทรัพยท์ีเ่ก่ียวข้องในการด าเนิน 
โครงการศูนยก์ารค้า "แอมพารค์ จฬุา" 
เลขที ่353 ถนนเจริญเมือง แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
 
  

รายงานเลขที ่ VR006/2024 

 
ส าหรับ 
ทรัสตเ์พือ่การลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วันทีป่ระเมิน 5 มกราคม 2567 





 

รายงานประเ มินมูล ค่าท รัพย์สิ น  | - หน้า 1 - 

1. บทสรุปผู้บริหาร 
 

ชื่อลูกค้า : ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 
วัตถุประสงค ์ : เพื่อสาธารณะ ส าหรบัใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล เท่านัน้ 
ทีต่ั้งทรัพยส์นิ : โครงการศนูยก์ารคา้ "แอมพารค์ จฬุา" เลขที่ 353 ถนนเจรญิเมือง แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั 

กรุงเทพมหานคร  
พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 13.739953 Lon 100.525267 (WGS-1984)  

รายละเอียดทรัพยส์นิ : ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและพืน้ท่ีอาคาร (บางส่วน) ประกอบดว้ย ที่ดินจ านวน 1 
โฉนด เนือ้ที่ดินที่เช่า 4-0-22.0 ไร ่(1,622.0 ตารางวา) พืน้ท่ีอาคาร (บางส่วน) รวม 2 อาคาร 
14,165.00 ตารางเมตร พรอ้มสิทธิการเช่าช่วงในสังหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งในการด าเนิน
โครงการศนูยก์ารคา้โครงการ “แอมพารค์ จฬุา” 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ
ทีด่นิทีเ่ช่าชว่ง 

: โฉนด 
เลขที่ 

เลข 
ทีด่ิน 

หน้า 
ส ารวจ 

เนือ้ทีต่ามเอกสารสิทธิ์ เนือ้ทีด่ินเช่าช่วง 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) (ไร่-งาน-ตร.ว.) 

2057 1 347 700-3-52.0 4-0-22.0 
รวมเนือ้ทีด่ินทัง้หมด 700-3-52.0 4-0-22.0 

                         
ลักษณะกรรมสิทธิ ์ : สิทธิการเชา่ (Leasehold)  
ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ 
พืน้ทีอ่าคาร และ
สังหาริมทรัพย ์

: 
 
  

จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
 
  

ผู้ให้เช่าชว่ง : บรษิัท แแกรนด ์ยนูิแลนด ์จ ากดั 
ผู้เช่าช่วง 

: 
บรษิัทหลกัทรพัย ์จดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล (เดิมชื่อทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง เค.อี.รีเทล)  

ภาระผูกพัน :  1. ไม่มีภาระผกูพนัติดจ านองกบัสถาบนัการเงินใด ๆ  
2. ที่ดินมีภาระผกูพนัการเชา่ชว่ง 14 ปี 8 เดือน 4 วนั (เวลาเช่าคงเหลือประมาณ 10.59 ปี) 
3. ที่ดินมีภาระผกูพนัการเชา่ชว่ง 14 ปี 8 เดือน 4 วนั (เวลาเช่าคงเหลือประมาณ 11.59 ปี) สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก 

  

: 
  

ซอยจฬุาลงกรณ ์9 เป็นถนนส่วนบคุคลซึ่งผูถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมีวตัถปุระสงคแ์บ่งใหผู้เ้ช่า
ที่ดินในแปลงเดียวกนัไดใ้ชเ้ป็นทางผ่านเขา้-ออกรว่มกนั 

อาคารสิ่งปลกูสร้าง : อาคารตกึ 4  ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ จ านวน 2 หลงั (อาคาร A-B) 
  





รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทีด่ินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์ิน   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์ิน   : เลขที ่353 ถนนเจรญิเมือง แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR085/2022

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

1.   สมมติฐานเก่ียวกับรายได้ 

1.1 พืน้ทีเ่ชา่ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ณ ธันวาคม 2566 ทีไ่ดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที่ NLA พืน้ที่เช่าสุทธิ : NLA พืน้ที่ที่มีผูเ้ช่าแล้ว อัตราการเช่า หมายเหตุ

(ณ ธันวาคม 2566) (ตารางเมตร) (ตารางเมตร) ณ ธันวาคม 2566

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 5,067.91 4,998.91 98.64%

 - พืน้ทีเ่ชา่ส  านกังาน 934.71 934.71 100.00%

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 711.97 711.97 100.00%

รวมพืน้ที ่NLA 6,714.59 6,645.59 98.97%

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้แบบ Non-NLA 297.13 260.63 87.72%

รวมพืน้ที่ 7,011.72 6,906.22 98.50%

ประมาณการอัตราการเช่า ปี 2566 - สิน้สุดประมาณการ ผู้เช่าใหม่ปี 2566-2568 เฉล่ียปีละ ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 - สิน้สุดประมาณการ

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 0.00% 98.64% 98.64% 98.64%

 - พืน้ทีเ่ชา่ส  านกังาน 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้แบบ Non-NLA 0.00% 87.72% 87.72% 87.72%

อตัราการเชา่เฉลี่ย 0.00% 98.50% 98.50% 98.50%

รวมพืน้ที ่(ตารางเมตร) 0.00 6,906.22 6,906.22 6,906.22

หมายเหต ุ: การนบัรอบระยะเวลาประมาณการอา้งองิตามสญัญาเช่าทีด่นิ ซ่ึง ณ วนัทีท่  าการประเมนิอยู่ในรอบปี 2566 ดงันัน้จึงปีประมาณการจึงเริ่มนบัตัง้แต่ปี 2566

1.2 อตัราค่าเชา่และค่าบรกิาร และอตัราการปรบัเพ่ิมค่าเชา่ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ณ ธันวาคม 2566 ทีไ่ดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา

ปี 2566 (บาท/ตร.ม./เดือน) ปี 2566 (บาท/ตร.ม./เดือน) อัตราการปรับเพิ่มเฉล่ีย (%)

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 490.00 550.00 3.33% ปรบัเพิม่ทกุปี 

 - พืน้ทีเ่ชา่ส  านกังาน 345.00 475.00 3.33% ปรบัเพิม่ทกุปี 

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 349.00 349.00 3.33% ปรบัเพิม่ทกุปี 

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้แบบ Non-NLA 840.00 958.00 3.33% ปรบัเพิม่ทกุปี 

1.3 ระยะเวลาการปรบัค่าเชา่และระยะเวลาคงเหลือเฉลี่ย

ระยะเวลาเชา่คงเหลือแต่ละพืน้ทีเ่ชา่ไม่เทา่กนั จงึท  าใหก้ารปรบัค่าเชา่และบรกิารของแต่ละประเภทพืน้ทีแ่ตกต่างกนั  โดยจากการค านวณระยะเวลาเชา่คงเหลือใน Rent roll นบัตัง้แต่วนัทีท่  าการประเมิน มีระยะเวลาเชา่ตามสญัญาคงเหลือเฉลี่ย ดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที่ เวลาคงเหลือตามสัญญา (เดือน) ปีที่เร่ิมปรับเป็นค่าเช่าฯตลาด เป็นค่าเช่าตามสัญญา (เดือน) เป็นค่าเช่าตลาด (เดือน)

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 22.80 รอบปี 2568 3.80 8.20

 - พืน้ทีเ่ชา่ส  านกังาน 27.90 รอบปี 2568 8.90 3.10

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 29.20 รอบปี 2567

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้แบบ Non-NLA 14.40 รอบปี 2567 7.40 4.60

1.4 รายไดจ้ากค่าบรกิารพืน้ทีส่่วนกลาง                                                  รอบปี 2566 2,028,058.52 บาท/ปี (อา้งอิงจากสญัญาบรกิารพืน้ทีส่่วนกลาง ลงวนัที ่3 ธันวาคม 2562 ซึ่งรอบปีไม่ตรง

ปีต่อไปปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% กบัสญัญาเชา่ทีด่ิน โดยในการประเมินนีไ้ดป้รบัรอบปีใหต้รงกบัสญัญาเชา่ทีด่ินแลว้)

1.5 รายไดค้่าภาษีทีด่ินและสิ่งปลกูสรา้ง, ภาษีป้าย 4.50% ของรายไดค้่าเชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.6 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 1.20% ของรายไดค้่าเชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.7 รายไดค้่าสาธาณปูโภค 49.30% ของรายไดค้่าเชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.8 รายไดค้่าการตลาด 0.20% ของรายไดค้่าเชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.9 รายไดอ่ื้นๆ 2.60% ของรายไดค้่าเชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

2. สมมติฐานเก่ียวกับต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย (Cost and Expenses)

2.1 ตน้ทนุขายและบรกิาร

2.1.1 ค่าเชา่ทีด่ิน                   รอบปีที่ รอบปี พ.ศ. เร่ิมต้น - สิน้สุด ค่าเช่า (บาท/ปี)

0.59 2566 7 สิงหาคม 2566 - 6 สิงหาคม 2567 2,959,440

1.59 2567 7 สิงหาคม 2567 - 6 สิงหาคม 2568 5,016,000

2.59 2568 7 สิงหาคม 2568 - 6 สิงหาคม 2569 5,016,000

3.59 2569 7 สิงหาคม 2569 - 6 สิงหาคม 2570 5,016,000

4.59 2570 7 สิงหาคม 2570 - 6 สิงหาคม 2571 5,016,000

5.59 2571 7 สิงหาคม 2571 - 6 สิงหาคม 2572 5,016,000

6.59 2572 7 สิงหาคม 2572 - 6 สิงหาคม 2573 5,016,000

7.59 2573 7 สิงหาคม 2573 - 6 สิงหาคม 2574 5,016,000

8.59 2574 7 สิงหาคม 2574 - 6 สิงหาคม 2575 5,016,000

9.59 2575 7 สิงหาคม 2575 - 6 สิงหาคม 2576 5,016,000

10.59 2576 7 สิงหาคม 2576 - 6 สิงหาคม 2577 5,019,944

53,123,384

สิทธิการเชา่ชว่งทีด่ินและสิทธิการเชา่อาคาร (บางส่วน) ทีด่ินเนือ้ที ่4-0-22.0 ไร ่พรอ้มสิทธิการเชา่ชว่งในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "แอมพารค์ จฬุาฯ"

รวมค่าเช่าตามสัญญาคงเหลือ 10.59 ปี (บาท)

(ค่าเชา่คิดจากยอดขายสทุธิ จงึพิจารณาปรบัค่าเชา่ตลาดตัง้แต่ปี 2567)

รายละเอียดพืน้ที่เช่า หมายเหตุ
อัตราค่าเช่าและบริการตลาด 



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทีด่ินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์ิน   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์ิน   : เลขที ่353 ถนนเจรญิเมือง แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR085/2022

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

สิทธิการเชา่ชว่งทีด่ินและสิทธิการเชา่อาคาร (บางส่วน) ทีด่ินเนือ้ที ่4-0-22.0 ไร ่พรอ้มสิทธิการเชา่ชว่งในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "แอมพารค์ จฬุาฯ"

2.1.2 ค่าประกนัภยั                                                                                            รอบปี 2566 259,452 บาท/ปี (อา้งอิงรายกรมธรรมป์ระกนัภยัทีไ่ดร้บัจากผูม้อบหมายงาน )ปีต่อไปปรบัเพ่ิม 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิ่งปลกูสรา้ง                                                                      รอบปี 2566 1,194,407 บาท/ปี (อา้งอิงจใบเสรจ็รบัเงินภาษีทีด่ินฯ  ลว. 25 สิงหาคม 2566) ปีต่อไปปรบัเพ่ิม 1.50%

2.1.4 ค่าสาธารณปูโภค

 - ค่าสาธารณปูโภคส่วนพืน้ทีเ่ชา่ 70.60% ของรายไดค้่าสาธารณปูโภค ปี 2569 เป็นตน้ไป ปรบัเพ่ิมปีละ 1.40%

 - ค่าสาธารณปูโภคส่วนกลาง                                                                  รอบปี 2566 4,470,871 บาท/ปี อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566 ปีต่อไปปรบัเพ่ิม 1.40%

2.1.5 ค่าใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                      รอบปี 2566 6,559,851 บาท/ปี อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566 ปีต่อไปปรบัเพ่ิม 1.40%

2.2 ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน

2.2.1 ค่าใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลือง 1.50% ของรายไดร้วมจากการด าเนินงาน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

2.2.2 ค่าซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 5.10% ของรายไดร้วมจากการด าเนินงาน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

2.2.3 ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขายและตลาด 1.90% ของรายไดร้วมจากการด าเนินงาน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

2.2.4 ค่าใชจ้า่ยอ่ืนๆ 3.20% ของรายไดร้วมจากการด าเนินงาน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.0% ของรายไดค้่าเชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 ค่าธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมต่อสญัญา ค่าคอมมิชชนั 0.50 เดือน ของค่าเชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป ค่าคอมมิชชนั 1.00 เดือน ของค่าเชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี ค่าคอมมิชชนั เฉลี่ยตามส่วนของระยะเวลาเชา่จรงิ

4.4 ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินของกองทรสัต์ 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินทีไ่ดม้าหรอืจ าหน่ายไป (ในการประเมินครัง้นีส้มมติฐานวา่ไม่มีการไดม้าหรอืจ าหน่ายทรพัยส์ินไป)

5. ระยะเวลาประมาณการ 

วันที่ท าการประเมิน 5 มกราคม 2567

ระยะเวลาของสญัญาเชา่ 14.68 ปี นบัตัง้แต่วนัที ่3 ธันวาคม 2562 ถึงวนัที ่6 สิงหาคม 2577

ระยะเวลาประมาณการ 10.59 ปี (ตามระยะเวลาเชา่คงเหลือนบัตัง้แต่วนัที ่5 มกราคม 2567 ถึงวนัที ่6 สิงหาคม 2577)

สมมติฐานเก่ียวกบัระยะเวลา

ระยะเวลา รอบปี 2566 รอบปี 2567 รอบปี 2568 หมายเหตุ

การนบัรอบระยะเวลา 1 ปี 5 มกราคม 67 - 6 สิงหาคม 667 7 สิงหาคม 67 - 6 สิงหาคม 68 7 สิงหาคม 68 - 6 สิงหาคม 69 นบัวนรอบไปจนสิน้สดุประมาณการ

จ านวนเดือนต่อปี 7.00 12 12 ตลอดประมาณการ

จ านวนวนัต่อปี 214 365 365 ตลอดประมาณการ

หมายเหต ุ: รอบระยะเวลาอา้งองิตามสญัญาเช่าทีด่นิ โดย ณ วนัทีท่  าการประเมนิอยู่ในรอบปี 2566 โดยนบัตัง้แต่วนัที ่7 สงิหาคม 2566 ถงึ วนัที ่6 สงิหาคม 2567 (รายละเอยีดของสญัญาเช่าดูในรายงานขอ้ที ่4)

6.  สมมติฐานเก่ียวกับอัตราคิดลด (Discount Rate)

 อัตราคิดลด (Discount Rate)

ค านวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัที ่5 มกราคม พ.ศ.2567 ระยะเวลา 11 ปี  ส  าหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสี่ยงจากการด าเนินงาน และความเสี่ยงทีไ่ม่สามารถควบคมุไดต้่างๆ เชน่ ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมือง สงคราม และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี ้

                                                               Risk free = 2.81%

                                                               Risk premium = 6.00%

                                                               Discount Rate ( r ) = 8.81%

สรุป : อตัราคิดลดทีใ่ชใ้นการประเมิน (ปัดเศษ) = 9.00%

7.  สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น

มูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ ณ วันที่ 5 มกราคม 2567 ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือ 10.59 ปี เป็นเงิน 207,000,000 บาท 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ที่ตัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที่ 353 ถนนเจรญิเมือง แขวงวงัใหม ่เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที่   : VR085/2022

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ. 2566 2567 2568 2569

วันที่เร่ิมรอบปี 5 มกราคม 2567 7 สิงหาคม 2567 7 สิงหาคม 2568 7 สิงหาคม 2569

วันที่สิน้สุดรอบปี 6 สิงหาคม 2567 6 สิงหาคม 2568 6 สิงหาคม 2569 6 สิงหาคม 2570

ปีที่ 0.59                                1.59                                2.59                                3.59                                

จ ำนวนวนั/ปี 214                                 365                                 365                                 365                                 

จ ำนวนเดือน/ปี 7                                     12                                   12                                   12                                   

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ที่เช่าสุทธิ (NLA) 6,714.59 ตำรำงเมตร 6,714.59 6,714.59 6,714.59 6,714.59

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่รวม 6,645.59 ตำรำงเมตร 6,645.59 6,645.59 6,645.59 6,645.59

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่รวม 98.97% % ของพืน้ที่เชำ่สทุธิ 98.97% 98.97% 98.97% 98.97%

พืน้ที่วำ่ง 69.00 ตำรำงเมตร 69.00 69.00 69.00 69.00

พืน้ที่เช่าแบบ Non-NLA 297.13 ตำรำงเมตร 297.13 297.13 297.13 297.13

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่รวม 260.63 ตำรำงเมตร 260.63 260.63 260.63 260.63

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่รวม 87.72% % ของพืน้ที่เชำ่แบบ Non-NLA 87.72% 87.72% 87.72% 87.72%

พืน้ที่วำ่ง 36.50 ตำรำงเมตร 36.50 36.50 36.50 36.50

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลี่ยของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 469 472 532 590

อตัราการปรบัเพิ่มเฉลีย่ 4.75% 0.72% 12.65% 10.82%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดิมตอ่สญัญำ 33.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา 0.00 2,215.20 2,215.20 2,215.20

ผูเ้ชำ่ใหม่ 0.00 0.00 0.00 0.00

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 3 ปี 68.83% 0.00 0.00 0.00 0.00

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 1 ปี 31.17% 0.00 0.00 0.00 0.00

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด 535 552 571 590

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ที่เช่า

1.2.1 พืน้ที่เชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 5,067.91                          5,067.91 5,067.91 5,067.91

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ % ของพืน้ที่รำ้นคำ้ทั่วไป 98.64% 98.64% 98.64% 98.64%

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ ตำรำงเมตร 4,998.91 4,998.91 4,998.91 4,998.91

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 490.00 490.00 490.00

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 550.00 568.33 587.28 606.85

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) 17,146,261                      29,393,591                      9,307,970                        

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 24,073,140                      36,403,285                      

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ที่เชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 46.39% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน 17,146,261                      29,393,591                      33,381,110                      36,403,285                      

1.2.2 พืน้ที่เชำ่ส  ำนกังำน 934.71                            934.71 934.71 934.71

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ % ของพืน้ที่เชำ่ส  ำนกังำน 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ ตำรำงเมตร 934.71 934.71 934.71 934.71

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 345.00 345.00 345.00

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 475.00 490.83 507.19 524.10

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) 2,257,325                        3,869,699                        2,870,027                        

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 1,469,647                        5,878,589                        

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ที่เชำ่ส  ำนกังำน 6.11% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน 2,257,325                        3,869,699                        4,339,674                        5,878,589                        

1.2.3 พืน้ที่เชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ) 711.97                            711.97 711.97 711.97

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ % ของพืน้ที่เชำ่แบบ GP 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ ตำรำงเมตร 711.97 711.97 711.97 711.97

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 349.00 360.63 372.65 385.08

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 1,739,343                        3,081,121                        3,183,825                        3,289,953                        

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ที่เชำ่แบบ GP 4.71% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน 1,739,343                        3,081,121                        3,183,825                        3,289,953                        

1.2.5 พืน้ที่เชำ่แบบ Non-NLA 297.13                            297.13 297.13 297.13

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ % ของพืน้ที่เชำ่แบบ Non-NLA 87.72% 87.72% 87.72% 87.72%

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ ตำรำงเมตร 260.63 260.63 260.63 260.63

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดือน 840.00 840.00 840.00

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดือน 958.00 989.93 1,022.93 1,057.03

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) 1,532,504                        1,620,076                        

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 1,186,829                        3,199,278                        3,305,921                        

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ที่เชำ่แบบ Non-NLA 4.15% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน 1,532,504                        2,806,905                        3,199,278                        3,305,921                        

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 61.34% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน 22,675,433                  39,151,317                  44,103,888                  48,877,747                  

1.2.6 รำยไดจ้ำกคำ่บรกิำรพืน้ที่สว่นกลำง                                                  รอบปี 2566 2,028,058.52 บำท/ปี                                                       ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 3.00% 1,183,034                        2,088,900                        2,151,567                        2,216,114                        

1.2.7 รำยไดค้ำ่ภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 4.50% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 1,020,394                        1,761,809                        1,984,675                        2,199,499                        

1.2.8 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 1.20% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 272,105                           469,816                           529,247                           586,533                           

1.2.9 รำยไดค้ำ่สำธำณูปโภค 49.30% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 11,178,988                      19,301,599                      21,743,217                      24,096,729                      

1.2.10 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 0.20% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 45,351                            78,303                            88,208                            97,755                            

1.2.11 รำยไดอ่ื้นๆ 2.60% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 589,561                           1,017,934                        1,146,701                        1,270,821                        
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน 36,964,868                  63,869,678                  71,747,503                  79,345,199                  

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ที่ดิน บำท/ปี                                                                 รวมคำ่เชำ่ที่ดิน (บำท) 53,123,384 2,959,440                        5,016,000                        5,016,000                        5,016,000                        

2.1.2 คำ่ประกนัภยั                                                                   รอบปี 2566 259,451.85 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50% 151,347                           260,749                           262,053                           263,363                           

2.1.3 ภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง                                                 รอบปี 2566 1,194,407 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.50% 696,737                           1,212,323                        1,230,508                        1,248,965                        

2.1.4 คำ่สำธำรณูปโภคสว่นพืน้ที่เชำ่ 70.6% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณูปโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40% 7,892,366                        13,626,929                      15,350,711                      15,565,621                      

คำ่สำธำรณูปโภคสว่นกลำง                                               รอบปี 2566 4,470,871 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.40% 2,608,008                        4,533,463                        4,596,931                        4,661,288                        

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource)                      รอบปี 2566 6,559,851.10 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.40% 3,826,580                        6,651,689                        6,744,813                        6,839,240                        

รวมตน้ทนุขำย 49.06% ของรายได้รวม 18,134,478                      31,301,153                      33,201,016                      33,594,478                      

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40% 554,473                           958,045                           1,076,213                        1,091,280                        

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 5.10% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40% 1,885,208                        3,257,354                        3,659,123                        3,710,350                        

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 1.90% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40% 702,332                           1,213,524                        1,363,203                        1,382,287                        

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 3.20% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40% 1,182,876                        2,043,830                        2,295,920                        2,328,063                        

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 11.70% ของรายได้รวม 4,324,889                   7,472,752                   8,394,458                   8,511,980                   

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 39.24% ของรายได้รวม 14,505,500                  25,095,773                  30,152,029                  37,238,741                  

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 680,263                           1,174,540                        1,323,117                        1,466,332                        

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 1,108,946                        1,916,090                        2,152,425                        2,380,356                        

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์ 1,015,385                        1,756,704                        2,110,642                        2,606,712                        

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ที่ศนูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดิมตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก -                                  611,774                           632,166                           653,239                           

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ี่เชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก -                                  -                                  -                                  -                                  

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ี่เชำ่ไมถ่ึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลี่ยตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ -                                  -                                  -                                  -                                  

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 5.75% ของรายได้รวม 2,124,331                   4,284,568                   4,895,234                   5,640,306                   

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 31.65% ขอบรำยไดร้วม 11,700,906                      19,636,665                      23,933,679                      30,132,102                      

% NOI 38.8% 31.65% 30.74% 33.36% 37.98%

% NOI growth 9.7% 21.88% 25.90%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร 11,700,906                   19,636,665                   23,933,679                   30,132,102                   

อตัรำคิดลด (Discount rate) 9.0% 0.950729                         0.872229                         0.800210                         0.734137                         

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI) 11,124,392                      17,127,660                      19,151,962                      22,121,101                      

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 207,305,102                

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  207,000,000                

สทิธิการเชา่ชว่งที่ดินและสทิธิการเชา่อาคาร (บางสว่น) ที่ดินเนือ้ที่ 4-0-22.0 ไร ่พรอ้มสทิธิการเชา่ชว่งในสงัหารมิทรพัย์

ที่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "แอมพารค์ จฬุาฯ"
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การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันที่เร่ิมรอบปี

วันที่สิน้สุดรอบปี

ปีที่

จ  ำนวนวนั/ปี

จ  ำนวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ที่เช่าสุทธิ (NLA) 6,714.59 ตำรำงเมตร

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่รวม 6,645.59 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่รวม 98.97% % ของพืน้ที่เชำ่สทุธิ

พืน้ที่วำ่ง 69.00 ตำรำงเมตร

พืน้ที่เช่าแบบ Non-NLA 297.13 ตำรำงเมตร

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่รวม 260.63 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่รวม 87.72% % ของพืน้ที่เชำ่แบบ Non-NLA

พืน้ที่วำ่ง 36.50 ตำรำงเมตร

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลี่ยของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิ่มเฉลีย่ 4.75%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดิมตอ่สญัญำ 33.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชำ่ใหม่

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 3 ปี 68.83%

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 1 ปี 31.17%

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ที่เช่า

1.2.1 พืน้ที่เชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ % ของพืน้ที่รำ้นคำ้ทั่วไป

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ที่เชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 46.39% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.2 พืน้ที่เชำ่ส  ำนกังำน

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ % ของพืน้ที่เชำ่ส  ำนกังำน

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ที่เชำ่ส  ำนกังำน 6.11% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.3 พืน้ที่เชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ)

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ % ของพืน้ที่เชำ่แบบ GP

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ที่เชำ่แบบ GP 4.71% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.5 พืน้ที่เชำ่แบบ Non-NLA

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ % ของพืน้ที่เชำ่แบบ Non-NLA

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ที่เชำ่แบบ Non-NLA 4.15% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 61.34% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

1.2.6 รำยไดจ้ำกคำ่บรกิำรพืน้ที่สว่นกลำง                                                  รอบปี 2566 2,028,058.52 บำท/ปี                                                       ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 3.00%

1.2.7 รำยไดค้ำ่ภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 4.50% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.8 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 1.20% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.9 รำยไดค้ำ่สำธำณูปโภค 49.30% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.10 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 0.20% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.11 รำยไดอ่ื้นๆ 2.60% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ที่ดิน บำท/ปี                                                                 รวมคำ่เชำ่ที่ดิน (บำท) 53,123,384

2.1.2 คำ่ประกนัภยั                                                                   รอบปี 2566 259,451.85 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง                                                 รอบปี 2566 1,194,407 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.50%

2.1.4 คำ่สำธำรณูปโภคสว่นพืน้ที่เชำ่ 70.6% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณูปโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

คำ่สำธำรณูปโภคสว่นกลำง                                               รอบปี 2566 4,470,871 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.40%

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource)                      รอบปี 2566 6,559,851.10 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.40%

รวมตน้ทนุขำย 49.06% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 5.10% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 1.90% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 3.20% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 11.70% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 39.24% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ที่ศนูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดิมตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ี่เชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ี่เชำ่ไมถ่ึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลี่ยตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 5.75% ของรายได้รวม

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 31.65% ขอบรำยไดร้วม

% NOI 38.8%

% NOI growth 9.7%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร

อตัรำคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ชว่งที่ดินและสทิธิการเชา่อาคาร (บางสว่น) ที่ดินเนือ้ที่ 4-0-22.0 ไร ่พรอ้มสทิธิการเชา่ชว่งในสงัหารมิทรพัย์

ที่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "แอมพารค์ จฬุาฯ"

2570 2571 2572 2573

7 สิงหาคม 2570 7 สิงหาคม 2571 7 สิงหาคม 2572 7 สิงหาคม 2573

6 สิงหาคม 2571 6 สิงหาคม 2572 6 สิงหาคม 2573 6 สิงหาคม 2574

4.59                                5.59                                6.59                                7.59                                

365                                 365                                 365                                 365                                 

12                                   12                                   12                                   12                                   

6,714.59 6,714.59 6,714.59 6,714.59

6,645.59 6,645.59 6,645.59 6,645.59

98.97% 98.97% 98.97% 98.97%

69.00 69.00 69.00 69.00

297.13 297.13 297.13 297.13

260.63 260.63 260.63 260.63

87.72% 87.72% 87.72% 87.72%

36.50 36.50 36.50 36.50

609 630 651 672

3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

2,215.20 2,215.20 2,215.20 2,215.20

0.00 0.00 0.00 0.00

0.00 0.00 0.00 0.00

0.00 0.00 0.00 0.00

609 630 651 672

5,067.91 5,067.91 5,067.91 5,067.91

98.64% 98.64% 98.64% 98.64%

4,998.91 4,998.91 4,998.91 4,998.91

627.08 647.98 669.58 691.90

3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

37,616,727                      38,870,618                      40,166,306                      41,505,182                      

37,616,727                      38,870,618                      40,166,306                      41,505,182                      

934.71 934.71 934.71 934.71

100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

934.71 934.71 934.71 934.71

541.57 559.62 578.28 597.55

3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

6,074,541                        6,277,026                        6,486,260                        6,702,469                        

6,074,541                        6,277,026                        6,486,260                        6,702,469                        

711.97 711.97 711.97 711.97

100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

711.97 711.97 711.97 711.97

397.91 411.18 424.88 439.04

3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

3,399,618                        3,512,939                        3,630,037                        3,751,038                        

3,399,618                        3,512,939                        3,630,037                        3,751,038                        

297.13 297.13 297.13 297.13

87.72% 87.72% 87.72% 87.72%

260.63 260.63 260.63 260.63

1,092.26 1,128.67 1,166.29 1,205.17

3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

3,416,118                        3,529,989                        3,647,655                        3,769,244                        

3,416,118                        3,529,989                        3,647,655                        3,769,244                        
50,507,005                  52,190,572                  53,930,258                  55,727,933                  

2,282,598                        2,351,076                        2,421,608                        2,494,256                        

2,272,815                        2,348,576                        2,426,862                        2,507,757                        

606,084                           626,287                           647,163                           668,735                           

24,899,954                      25,729,952                      26,587,617                      27,473,871                      

101,014                           104,381                           107,861                           111,456                           

1,313,182                        1,356,955                        1,402,187                        1,448,926                        

81,982,652                  84,707,799                  87,523,555                  90,432,935                  

5,016,000                        5,016,000                        5,016,000                        5,016,000                        

264,680                           266,003                           267,333                           268,670                           

1,267,700                        1,286,715                        1,306,016                        1,325,606                        

15,783,540                      16,004,509                      16,228,572                      16,455,772                      

4,726,546                        4,792,718                        4,859,816                        4,927,853                        

6,934,989                        7,032,079                        7,130,528                        7,230,356                        

33,993,455                      34,398,025                      34,808,266                      35,224,258                      

1,106,557                        1,122,049                        1,137,758                        1,153,687                        

3,762,295                        3,814,967                        3,868,377                        3,922,534                        

1,401,639                        1,421,262                        1,441,160                        1,461,336                        

2,360,656                        2,393,705                        2,427,217                        2,461,198                        

8,631,148                   8,751,984                   8,874,512                   8,998,755                   

39,358,049                  41,557,789                  43,840,777                  46,209,922                  

1,515,210                        1,565,717                        1,617,908                        1,671,838                        

2,459,480                        2,541,234                        2,625,707                        2,712,988                        

2,755,063                        2,909,045                        3,068,854                        3,234,695                        

675,013                           697,514                           720,764                           744,790                           

-                                  -                                  -                                  -                                  

-                                  -                                  -                                  -                                  

5,889,556                   6,147,793                   6,415,325                   6,692,472                   

31,953,283                      33,844,279                      35,807,544                      37,845,612                      

38.98% 39.95% 40.91% 41.85%

6.04% 5.92% 5.80% 5.69%

31,953,283                   33,844,279                   35,807,544                   37,845,612                   

0.673520                         0.617909                         0.566889                         0.520081                         

21,521,190                      20,912,674                      20,298,892                      19,682,798                      



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ที่ตัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที่ 353 ถนนเจรญิเมือง แขวงวงัใหม ่เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที่   : VR085/2022

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันที่เร่ิมรอบปี

วันที่สิน้สุดรอบปี

ปีที่

จ  ำนวนวนั/ปี

จ  ำนวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ที่เช่าสุทธิ (NLA) 6,714.59 ตำรำงเมตร

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่รวม 6,645.59 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่รวม 98.97% % ของพืน้ที่เชำ่สทุธิ

พืน้ที่วำ่ง 69.00 ตำรำงเมตร

พืน้ที่เช่าแบบ Non-NLA 297.13 ตำรำงเมตร

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่รวม 260.63 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่รวม 87.72% % ของพืน้ที่เชำ่แบบ Non-NLA

พืน้ที่วำ่ง 36.50 ตำรำงเมตร

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลี่ยของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิ่มเฉลีย่ 4.75%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดิมตอ่สญัญำ 33.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชำ่ใหม่

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 3 ปี 68.83%

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 1 ปี 31.17%

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ที่เช่า

1.2.1 พืน้ที่เชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ % ของพืน้ที่รำ้นคำ้ทั่วไป

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ที่เชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 46.39% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.2 พืน้ที่เชำ่ส  ำนกังำน

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ % ของพืน้ที่เชำ่ส  ำนกังำน

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ที่เชำ่ส  ำนกังำน 6.11% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.3 พืน้ที่เชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ)

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ % ของพืน้ที่เชำ่แบบ GP

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ที่เชำ่แบบ GP 4.71% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

1.2.5 พืน้ที่เชำ่แบบ Non-NLA

อตัรำกำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ % ของพืน้ที่เชำ่แบบ Non-NLA

กำรครอบครองพืน้ที่เชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ที่เชำ่แบบ Non-NLA 4.15% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 61.34% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

1.2.6 รำยไดจ้ำกคำ่บรกิำรพืน้ที่สว่นกลำง                                                  รอบปี 2566 2,028,058.52 บำท/ปี                                                       ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 3.00%

1.2.7 รำยไดค้ำ่ภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 4.50% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.8 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 1.20% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.9 รำยไดค้ำ่สำธำณูปโภค 49.30% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.10 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 0.20% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.11 รำยไดอ่ื้นๆ 2.60% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ที่ดิน บำท/ปี                                                                 รวมคำ่เชำ่ที่ดิน (บำท) 53,123,384

2.1.2 คำ่ประกนัภยั                                                                   รอบปี 2566 259,451.85 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง                                                 รอบปี 2566 1,194,407 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.50%

2.1.4 คำ่สำธำรณูปโภคสว่นพืน้ที่เชำ่ 70.6% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณูปโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

คำ่สำธำรณูปโภคสว่นกลำง                                               รอบปี 2566 4,470,871 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.40%

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource)                      รอบปี 2566 6,559,851.10 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.40%

รวมตน้ทนุขำย 49.06% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.50% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 5.10% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 1.90% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 3.20% ของรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 11.70% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 39.24% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ที่ศนูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดิมตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ี่เชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ี่เชำ่ไมถ่ึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลี่ยตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 5.75% ของรายได้รวม

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 31.65% ขอบรำยไดร้วม

% NOI 38.8%

% NOI growth 9.7%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร

อตัรำคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ชว่งที่ดินและสทิธิการเชา่อาคาร (บางสว่น) ที่ดินเนือ้ที่ 4-0-22.0 ไร ่พรอ้มสทิธิการเชา่ชว่งในสงัหารมิทรพัย์

ที่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "แอมพารค์ จฬุาฯ"

2574 2575 2576

7 สิงหาคม 2574 7 สิงหาคม 2575 7 สิงหาคม 2576

6 สิงหาคม 2575 6 สิงหาคม 2576 6 สิงหาคม 2577

8.59                                9.59                                10.59                              

365                                 365                                 365                                 

12                                   12                                   12                                   

6,714.59 6,714.59 6,714.59

6,645.59 6,645.59 6,645.59

98.97% 98.97% 98.97%

69.00 69.00 69.00

297.13 297.13 297.13

260.63 260.63 260.63

87.72% 87.72% 87.72%

36.50 36.50 36.50

695 718 742

3.33% 3.33% 3.33%

2,215.20 2,215.20 2,215.20

0.00 0.00 0.00

0.00 0.00 0.00

0.00 0.00 0.00

695 718 742

5,067.91 5,067.91 5,067.91

98.64% 98.64% 98.64%

4,998.91 4,998.91 4,998.91

714.97 738.80 763.43

3.33% 3.33% 3.33%

42,888,689                      44,318,311                      45,795,589                      

42,888,689                      44,318,311                      45,795,589                      

934.71 934.71 934.71

100.00% 100.00% 100.00%

934.71 934.71 934.71

617.47 638.05 659.32

3.33% 3.33% 3.33%

6,925,885                        7,156,748                        7,395,306                        

6,925,885                        7,156,748                        7,395,306                        

711.97 711.97 711.97

100.00% 100.00% 100.00%

711.97 711.97 711.97

453.68 468.80 484.43

3.33% 3.33% 3.33%

3,876,072                        4,005,275                        4,138,784                        

3,876,072                        4,005,275                        4,138,784                        

297.13 297.13 297.13

87.72% 87.72% 87.72%

260.63 260.63 260.63

1,245.34 1,286.85 1,329.75

3.33% 3.33% 3.33%

3,894,885                        4,024,715                        4,158,872                        

3,894,885                        4,024,715                        4,158,872                        
57,585,531                  59,505,049                  61,488,550                  

2,569,084                        2,646,156                        2,725,541                        

2,591,349                        2,677,727                        2,766,985                        

691,026                           714,061                           737,863                           

28,389,667                      29,335,989                      30,313,855                      

115,171                           119,010                           122,977                           

1,497,224                        1,547,131                        1,598,702                        

93,439,052                  96,545,123                  99,754,473                  

5,016,000                        5,016,000                        5,019,944                        

270,013                           271,363                           272,720                           

1,345,490                        1,365,673                        1,386,158                        

16,686,153                      16,919,759                      17,156,636                      

4,996,843                        5,066,799                        5,137,734                        

7,331,581                        7,434,223                        7,538,302                        

35,646,081                      36,073,818                      36,511,495                      

1,169,838                        1,186,216                        1,202,823                        

3,977,450                        4,033,134                        4,089,598                        

1,481,795                        1,502,540                        1,523,576                        

2,495,655                        2,530,594                        2,566,022                        

9,124,738                   9,252,484                   9,382,019                   

48,668,233                  51,218,822                  53,860,960                  

1,727,566                        1,785,151                        1,844,657                        

2,803,172                        2,896,354                        2,992,634                        

3,406,776                        3,585,318                        3,770,267                        

769,616                           795,270                           821,779                           

-                                  -                                  -                                  

-                                  -                                  -                                  

6,979,564                   7,276,941                   7,584,680                   

39,961,103                      42,156,729                      44,431,624                      

42.77% 43.67% 44.54%

5.59% 5.49% 5.40%

39,961,103                   42,156,729                   44,431,624                   

0.477139                         0.437742                         0.401598                         

19,066,996                      18,453,775                      17,843,662                      
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รายงานประเ มินมูล ค่าท รัพย์สิ น  | - หน้า 1 - 

1. บทสรุปผู้บริหาร 
 

ชื่อลูกค้า : ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 
วัตถุประสงค ์ : เพื่อสาธารณะ ส าหรบัใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล เท่านัน้  
ทีต่ั้งทรัพยส์นิ : โครงการศนูยก์ารคา้ “เพลินนารี่ มอลล ์วชัรพล” ตัง้อยู่เลขที่ 242, 244 และ 246 ถนนวชัรพล 

แขวงท่าแรง้ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 13.858361 Lon 100.644743 (WGS-1984) 

รายละเอียดทรัพยส์นิ : ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าที่ดินและพืน้ที่อาคาร (บางส่วน) พรอ้มกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัย์
ที่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศูนยก์ารค้า ประกอบดว้ย ที่ดินท่ีจ านวน 1 โฉนด (เช่าทั้ง
แปลง) เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ 18-3-58.0  ไร ่(7,558.0 ตารางวา) อาคารที่เช่า (บางส่วน) 
รวม 3 อาคาร 25,527.00 ตารางเมตร 

รายละเอียด 
เอกสารสทิธทิีด่นิ 

: ล า 
ดับ 

โฉนด 
เลขที ่

เลข 
ทีด่นิ 

หน้า 
ส ารวจ 

เนือ้ทีต่ามเอกสารสิทธิ ์ เนือ้ทีด่นิ 
)ตร.ว(.  ไร่ งาน ตารางวา 

1 2556 479 17294 18 3 58.0 7,558.0 

รวมเนือ้ทีด่นิทัง้หมดตามเอกสารสิทธิ ์ 18 3 58.0 7,558.0 

                         
ลักษณะกรรมสิทธิ ์
 

: 
 

ที่ดินและพืน้ท่ีอาคาร (บางส่วน) : สิทธิการเช่า (Leasehold)  
สงัหารมิทรพัยใ์นการด าเนินโครงการฯ : กรรมสิทธ์ิ (Freehold)  

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ : บรษิัท ปรญิสิร ิจ ากดั (มหาชน) 
ผู้ให้เช่าชว่ง : บรษิัท เพลินนารี มอลล ์จ ากดั 
ผู้เช่าช่วง 

: 
บรษิัทหลกัทรพัย ์จดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล (เดิมชื่อทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง เค.อี.รีเทล) 

ภาระผูกพัน :  1. ไม่มีภาระผกูพนัติดจ านองกบัสถาบนัการเงินใด ๆ  
2. ที่ดินมีภาระผกูพนัการเชา่ 30 ปี (เวลาเชา่คงเหลือประมาณ 25.91 ปี) 

สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก : ถนนวชัรพล เป็นทางสาธารณประโยชน ์
อาคารสิ่งปลกูสร้าง : 1.อาคารศนูยก์ารคา้ สงู 3 ชัน้ (อาคาร A) พืน้ท่ี 9,173.00 ตารางเมตร 

2.อาคารศนูยก์ารคา้ 3 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน (อาคาร B1) พืน้ท่ี 9,975.00 ตารางเมตร   
3.อาคารศนูยก์ารคา้ 3 ชัน้ครึง่ และชัน้ใตด้ิน (อาคาร B2) พืน้ท่ี 6,379.00 ตารางเมตร 
-  อาคารอื่นๆ 5 รายการ ไดแ้ก่ เชื่อน-รัว้ พืน้ที่ 178.00 ตารางเมตร, ป้อมยาม พืน้ที่ 10.00 
ตารางเมตร, รัว้กล่องไป-รัว้ประดบั พืน้ที่ 229.00 ตารางเมตร, โครงเหล็ก พืน้ที่ 120.00 
ตารางเมตร และซุม้จ านวน 2 ซุม้ พืน้ท่ีรวม 8.00 ตารางเมตร 





รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ที่ตัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที่ 242, 244 และ 246 ถนนวชัรพล แขวงท่าแรง้ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที่   : VR005/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

1.   สมมติฐานเก่ียวกับรายได้ 

1.1 พืน้ที่เชา่ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ณ ธันวาคม 2566 ที่ไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที ่NLA พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ : NLA พืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่าแล้ว อัตราการเช่า หมายเหตุ

(ณ ธันวาคม 2566) (ตารางเมตร) (ตารางเมตร) ณ ธันวาคม 2566

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้ทั่วไป 6,720.20 6,240.64 92.86%

 - พืน้ที่เชา่ระยะยาว (ส านักงาน) 1,006.00 1,006.00 100.00%

 - พืน้ที่เชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 3,615.92 2,803.96 77.54%

รวมพืน้ที่ NLA 11,342.12 10,050.60 88.61%

 - พืน้ที่เชา่แบบ Non-NLA 1,677.74 956.31 57.00%

รวมพืน้ที่ทัง้หมด 13,019.86 11,006.91 84.54%

ประมาณการอัตราการเช่า ปี 2567 - สิน้สุดประมาณการ ผู้เช่าใหม่ปี 2567-2569 เฉล่ียปีละ ปี 2567 ปี 25678 ปี 2569 - สิน้สุดประมาณการ

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้ทั่วไป 1.05% 93.91% 94.95% 96.00%

 - พืน้ที่เชา่ระยะยาว (ส านักงาน) 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

 - พืน้ที่เชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 5.82% 83.36% 89.18% 95.00%

 - พืน้ที่เชา่แบบ Non-NLA 3.33% 60.33% 63.67% 67.00%

อตัราการเชา่เฉลี่ย 2.59% 87.12% 89.71% 92.29%

รวมพืน้ที่ (ตารางเมตร) 336.56 11,343.47 11,680.04 12,016.60

หมายเหต ุ: ในการประเมินครัง้นีพ้ืน้ทีเ่ช่า Non-NLA ไดร้ะบพุืน้ทีเ่ช่าในตารางผูเ้ช่า (Rent roll) บรษิัทฯ จึงประเมินตามพืน้ทีเ่ช่า

1.2 อตัราคา่เชา่และคา่บรกิาร และอตัราการปรบัเพ่ิมคา่เชา่ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ณ ธันวาคม 2566 ที่ไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา

ปี 2567 (บาท/ตร.ม./เดือน) ปี 2567 (บาท/ตร.ม./เดือน) อัตราการปรับเพิ่มเฉล่ีย (%)

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้ทั่วไป 442.00 487.00 3.33% ปรบัเพิม่ทกุปี 

 - พืน้ที่เชา่ระยะยาว (ส านักงาน) 220.00 220.00 3.33% ปรบัเพิม่ทกุปียกเวน้ค่าเช่าฯตามสญัญา

(ดูหมายเหตดุา้นล่างเพิม่เตมิ)

 - พืน้ที่เชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 320.00 320.00 3.33% ปรบัเพิม่ทกุปี 

 - พืน้ที่เชา่แบบ Non-NLA 1,238.00 1,274.00 3.33% ปรบัเพิม่ทกุปี 

อตัราคา่เชา่และคา่บรกิารเฉลี่ย 460.92

หมายเหต ุ: 1. พืน้ทีเ่ช่าระยะยาว มีระยะเวลาการเช่า 10 ปี นบัตัง้แต่วนัที ่4 ธนัวาคม 2562 ถงึวนัที ่3 ธนัวาคม 2572 ซ่ึง ณ วนัทีท่  าการประเมินคงเหลือระยะเวลาการเช่า 5.92 ปี โดยมีการปรบัเพิม่ค่าเช่าทกุ 3 ปี ครัง้ละ 10% ทัง้นีเ้มื่อสิน้สุดสญัญาเช่าจะปรบัเป็นค่าเช่าตลาด 

                    ณ ปีทีส่ิน้สุดสญัญา ซ่ึงค่าช่าตลาดนีจ้ะมีการปรบัทกุปีตามอตัราทีร่ะบใุนตาราง

                 2. ค่าเช่าและบรกิารของพืน้ทีเ่ช่าแบบ GP เป็นการค านวณจากยอดขายสุทธิ โดยบรษิัทฯ ไดร้บัยอดขายรวมปี 2566 ของทกุรา้นคา้จากผูม้อบหมายงาน จึงค านวณเป็นค่าเฉลีย่บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน โดยค่าเช่าและบรกิารทีร่ะบใุนตารางขา้งตน้ไดป้รบัเป็นปี 2567 แลว้

                    และพจิารณาประเมินในอตัราค่าเช่าและบรกิารตลาดตัง้แต่ปีแรก และปรบัค่าเช่าและค่าบรกิารทกุปีในอตัราตลาดตามระบขุา้งตน้

1.3 ระยะเวลาการปรบัคา่เชา่และระยะเวลาคงเหลอืเฉลี่ย

ระยะเวลาเชา่คงเหลอืแตล่ะพืน้ที่เชา่ไม่เท่ากนั จงึท  าใหก้ารปรบัคา่เชา่และบรกิารของแตล่ะประเภทพืน้ที่แตกตา่งกนั  โดยจากการค านวณระยะเวลาเชา่คงเหลอืใน Rent roll นับตัง้แตว่นัที่ท  าการประเมิน มีระยะเวลาเชา่ตามสญัญาคงเหลอืเฉลี่ย ดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที่ เวลาคงเหลือตามสัญญา (เดือน) ปีทีเ่ร่ิมปรับเป็นค่าเช่าฯตลาด เป็นค่าเช่าตามสัญญา (เดือน) เป็นค่าเช่าตลาด (เดือน)

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้ทั่วไป 28.10 รอบปี 2569 5.10 6.90

 - พืน้ที่เชา่ระยะยาว (ส านักงาน) 71.00 รอบปี 2573 0.00 12.00

 - พืน้ที่เชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 33.20 รอบปี 2568

 - พืน้ที่เชา่แบบ Non-NLA 26.00 รอบปี 2569 3.00 9.00

1.4 รายไดค้า่ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง, ภาษีป้าย 4.70% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.5 รายไดค้า่ไอเย็น 19.80% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.6 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 14.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.7 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 34.70% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.8 รายไดค้า่การตลาด 1.60% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.9 รายไดอ่ื้นๆ 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

สทิธิการเชา่ที่ดินและอาคาร (บางสว่น) ที่ดินเนือ้ที่ 18-3-58.0 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ 

"เพลนินาร ีมอลล ์วชัรพล"

(คา่เชา่คิดจากยอดขายสทุธิ จงึพิจารณาปรบัคา่เชา่ตลาดตัง้แตปี่ 2568)

รายละเอียดพืน้ทีเ่ช่า หมายเหตุ
อัตราค่าเช่าและบริการตลาด 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง
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ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที่   : VR005/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

สทิธิการเชา่ที่ดินและอาคาร (บางสว่น) ที่ดินเนือ้ที่ 18-3-58.0 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ 

"เพลนินาร ีมอลล ์วชัรพล"

2. สมมติฐานเก่ียวกับต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย (Cost and Expenses)

2.1 ตน้ทนุขายและบรกิาร

2.1.1 คา่เชา่ที่ดิน  

รอบปีที่ รอบปี พ.ศ. เร่ิมต้น - สิน้สุด ค่าเช่า (บาท/ปี)

0.91 2567 4 ธันวาคม 2566 - 3 ธันวาคม 2567 12,257,700

1.91 2568 4 ธันวาคม 2567 - 3 ธันวาคม 2568 13,470,000

2.91 2569 4 ธันวาคม 2568 - 3 ธันวาคม 2569 13,470,000

3.91 2570 4 ธันวาคม 2569 - 3 ธันวาคม 2570 13,470,000

4.91 2571 4 ธันวาคม 2570 - 3 ธันวาคม 2571 13,470,000

5.91 2572 4 ธันวาคม 2571 - 3 ธันวาคม 2572 13,470,000

6.91 2573 4 ธันวาคม 2572 - 3 ธันวาคม 2573 13,470,000

7.91 2574 4 ธันวาคม 2573 - 3 ธันวาคม 2574 13,470,000

8.91 2575 4 ธันวาคม 2574 - 3 ธันวาคม 2575 13,470,000

9.91 2576 4 ธันวาคม 2575 - 3 ธันวาคม 2576 13,470,000

10.91 2577 4 ธันวาคม 2576 - 3 ธันวาคม 2577 13,470,000

11.91 2578 4 ธันวาคม 2577 - 3 ธันวาคม 2578 13,470,000

12.91 2579 4 ธันวาคม 2578 - 3 ธันวาคม 2579 13,470,000

13.91 2580 4 ธันวาคม 2579 - 3 ธันวาคม 2580 13,470,000

14.91 2581 4 ธันวาคม 2580 - 3 ธันวาคม 2581 13,470,000

15.91 2582 4 ธันวาคม 2581 - 3 ธันวาคม 2582 13,470,000

16.91 2583 4 ธันวาคม 2582 - 3 ธันวาคม 2583 13,470,000

17.91 2584 4 ธันวาคม 2583 - 3 ธันวาคม 2584 13,470,000

18.91 2585 4 ธันวาคม 2584 - 3 ธันวาคม 2585 13,470,000

19.91 2586 4 ธันวาคม 2585 - 3 ธันวาคม 2586 13,470,000

20.91 2587 4 ธันวาคม 2586 - 3 ธันวาคม 2587 13,470,000

21.91 2588 4 ธันวาคม 2587 - 3 ธันวาคม 2588 13,470,000

22.91 2589 4 ธันวาคม 2588 - 3 ธันวาคม 2589 13,470,000

23.91 2590 4 ธันวาคม 2589 - 3 ธันวาคม 2590 13,470,000

24.91 2591 4 ธันวาคม 2590 - 3 ธันวาคม 2591 13,470,000

25.91 2592 4 ธันวาคม 2591 - 3 ธันวาคม 2592 13,470,000

349,007,700

2.1.2 คา่ประกนัภยั           รอบปี 2567 441,221 บาท/ปี (อา้งอิงรายละเอียดการประกนัภยัที่ไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 0.50%

2.1.3 ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง    รอบปี 2566 2,267,941 บาท/ปี (อา้งอิงใบเสรจ็ภาษีที่ดินฯ ลว. 3 พฤศจิกายน 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 1.20%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภค         

 - คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง   รอบปี 2566 20,766,193 บาท/ปี (อา้งอิงงบก าไรขาดทนุ ปี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

 - คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ที่เชา่ 70.74% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource) รอบปี 2566 11,297,456 บาท/ปี (อา้งอิงงบก าไรขาดทนุ ปี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2 คา่ใชจ้า่ยในการด าเนินงาน (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2565)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.90% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 4.30% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 1.50% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 1.10% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.0% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ที่ศนูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ที่เชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ที่เชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั เฉลี่ยตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

4.4 คา่ธรรมเนียมการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 1.00% ของมลูคา่ทรพัยส์นิที่ไดม้าหรอืจ าหน่ายไป (ในการประเมินครัง้นีส้มมติฐานวา่ไม่มีการไดม้าหรอืจ าหน่ายทรพัยส์นิไป)

รวมค่าเช่าตามสัญญาคงเหลือ 26.91 ปี (บาท)



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ที่ตัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที่ 242, 244 และ 246 ถนนวชัรพล แขวงท่าแรง้ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที่   : VR005/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

สทิธิการเชา่ที่ดินและอาคาร (บางสว่น) ที่ดินเนือ้ที่ 18-3-58.0 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ 

"เพลนินาร ีมอลล ์วชัรพล"

5. ระยะเวลาประมาณการ 

วันทีท่ าการประเมิน 5 มกราคม 2567

ระยะเวลาของสญัญาเชา่ 30.0 ปี นับตัง้แตว่นัที่ 4 ธันวาคม 2562 ถึงวนัที่ 3 ธันวาคม 2592

ระยะเวลาประมาณการ 25.91 ปี (ตามระยะเวลาเชา่คงเหลอืนับตัง้แตว่นัที่ 5 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 3 ธันวาคม 2592)

สมมติฐานเก่ียวกบัระยะเวลา

ระยะเวลา รอบปี 2567 รอบปี 2568 รอบปี 2569 หมายเหตุ

การนับรอบระยะเวลา 1 ปี 5 มกราคม 67 - 3 ธันวาคม 67 4 ธันวาคม 67 - 3 ธันวาคม 68 4 ธันวาคม 68 - 3 ธันวาคม 69 นับวนรอบไปจนสิน้สดุประมาณการ

จ านวนเดือนตอ่ปี 11.00 12 12 ตลอดประมาณการ

จ านวนวนัตอ่ปี 333 365 365 ตลอดประมาณการ

หมายเหต ุ: รอบระยะเวลาอา้งองิตามสญัญาเช่าทีด่นิ โดยนบัรอบปี 2567 ตัง้แต่วนัที ่4 ธนัวาคม 2566 ถงึ วนัที ่3 ธนัวาคม 2567 (รายละเอยีดของสญัญาเช่าดูในรายงานขอ้ที ่4)

6.  สมมติฐานเก่ียวกับอัตราคิดลด (Discount Rate)

 อัตราคิดลด (Discount Rate)

ค านวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัที่ 5 มกราคม พ.ศ.2567 ระยะเวลา 26 ปี  ส  าหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสี่ยงจากการด าเนินงาน และความเสี่ยงที่ไม่สามารถควบคมุไดต้า่งๆ เชน่ ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมือง สงคราม และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี ้

                                                               Risk free = 3.51%

                                                               Risk premium = 5.50%

                                                               Discount Rate ( r ) = 9.01%

สรุป : อตัราคิดลดที่ใชใ้นการประเมิน (ปัดเศษ) = 9.00%

7.  สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น

มูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ ณ วันที ่5 มกราคม 2567 ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือ 25.91 ปี เป็นเงนิ 625,000,000 บาท 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่242, 244 และ 246 ถนนวชัรพล แขวงทา่แรง้ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR005/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ. 2567 2568 2569 2570 2571 2572

วันทีเ่ร่ิมรอบปี 5 มกราคม 2567 4 ธันวาคม 2567 4 ธันวาคม 2568 4 ธันวาคม 2569 4 ธันวาคม 2570 4 ธันวาคม 2571

วันทีสิ่น้สุดรอบปี 3 ธันวาคม 2567 3 ธันวาคม 2568 3 ธันวาคม 2569 3 ธันวาคม 2570 3 ธันวาคม 2571 3 ธันวาคม 2572

ปีที่ 0.91                                  1.91                                  2.91                                  3.91                                  4.91                                  5.91                                  

จ ำนวนวนั/ปี 333                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   

จ ำนวนเดอืน/ปี 11                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     

1. สมมตฐิานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 11,342.12 11,342.12 11,342.12 11,342.12 11,342.12 11,342.12 11,342.12

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 10,050.60 ตำรำงเมตร 10,331.24 10,611.88 10,892.52 10,892.52 10,892.52 10,892.52

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 88.61% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ 91.09% 93.56% 96.04% 96.04% 96.04% 96.04%

พืน้ทีว่ำ่ง 1,291.52 ตำรำงเมตร 1,010.88 730.24 449.60 449.60 449.60 449.60

พืน้ทีเ่ช่าแบบ Non-NLA 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 956.31 ตำรำงเมตร 1,012.24 1,068.16 1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 57.00% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ 60.33% 63.67% 67.00% 67.00% 67.00% 67.00%

พืน้ทีว่ำ่ง 721.43 ตำรำงเมตร 665.50 609.58 553.65 553.65 553.65 553.65

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลีย่ของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน 461 465 504 541 559 579

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.60% 0.91% 8.30% 7.44% 3.24% 3.54%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดมิตอ่สญัญำ 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา 0.00 2,345.14 2,345.14 2,345.14 2,345.14 2,345.14

ผูเ้ชำ่ใหม่ 280.64 280.64 280.64 280.64 280.64 280.64

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 3 ปี 45.19% 126.81 126.81 126.81 126.81 126.81 126.81

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 1 ปี 54.81% 153.83 153.83 153.83 153.83 153.83 153.83

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด 491 507 524 541 559 578

1.2 รายไดค่้าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 6,720.20                           6,720.20 6,720.20 6,720.20 6,720.20 6,720.20

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีร่ำ้นคำ้ทั่วไป 93.91% 94.95% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 6,310.89 6,381.14 6,451.39 6,451.39 6,451.39 6,451.39

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน 442.00 442.00 442.00

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน 487.00 503.23 520.01 537.34 555.25 573.76

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) 30,683,550                       33,845,574                       14,542,728                       

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 23,147,941                       41,599,198                       42,985,838                       44,418,699                       

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 30.01% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 30,683,550                       33,845,574                       37,690,669                       41,599,198                       42,985,838                       44,418,699                       

1.2.2 พืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว (ส ำนกังำน) 1,006.00                           1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว (ส ำนกังำน) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน 220.00 221.83 242.00 242.00 244.02 266.20

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมสญัญำ) 10.00% ทกุ 3 ปี (ปรบัระหวำ่งปี) 10.00% 10.00%

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน 220.00 227.33 234.91 242.74 250.83 259.19

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) 2,434,520                         2,677,972                         2,921,424                         2,921,424                         2,945,769                         3,213,566                         

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว 2.38% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 2,434,520                         2,677,972                         2,921,424                         2,921,424                         2,945,769                         3,213,566                         

1.2.3 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ) 3,615.92                           3,615.92 3,615.92 3,615.92 3,615.92 3,615.92

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 83.36% 89.18% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 3,014.35 3,224.74 3,435.12 3,435.12 3,435.12 3,435.12

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน 320.00 330.67 341.69 353.08 364.85 377.01

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 10,610,505                       12,795,752                       14,084,924                       14,554,422                       15,039,569                       15,540,888                       

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 10.38% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 10,610,505                       12,795,752                       14,084,924                       14,554,422                       15,039,569                       15,540,888                       

1.2.4 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 1,677.74                           1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 60.33% 63.67% 67.00% 67.00% 67.00% 67.00%

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 1,012.24 1,068.16 1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดอืน 1,238.00 1,238.00 1,238.00

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดอืน 1,274.00 1,316.47 1,360.35 1,405.69 1,452.55 1,500.97

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) 13,784,620                       15,868,593                       4,174,855                         

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 13,762,340                       18,961,446                       19,593,494                       20,246,611                       

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 13.48% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 13,784,620                       15,868,593                       17,937,194                       18,961,446                       19,593,494                       20,246,611                       

รายไดค่้าเช่าและบริการรวม (บาท) 56.24% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 57,513,195                   65,187,891                   72,634,211                   78,036,490                   80,564,670                   83,419,764                   

1.2.5 รำยไดค้ำ่ภำษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 4.70% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 2,703,120                         3,063,831                         3,413,808                         3,667,715                         3,786,540                         3,920,729                         

1.2.6 รำยไดค้ำ่ไอเย็น 19.80% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 11,387,613                       12,907,202                       14,381,574                       15,451,225                       15,951,805                       16,517,113                       

1.2.7 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 14.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 8,051,847                         9,126,305                         10,168,790                       10,925,109                       11,279,054                       11,678,767                       

1.2.8 รำยไดค้ำ่สำธำณูปโภค 34.70% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 19,957,079                       22,620,198                       25,204,071                       27,078,662                       27,955,941                       28,946,658                       

1.2.9 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 1.60% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 920,211                            1,043,006                         1,162,147                         1,248,584                         1,289,035                         1,334,716                         

1.2.10 รำยไดอ่ื้นๆ 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 1,725,396                         1,955,637                         2,179,026                         2,341,095                         2,416,940                         2,502,593                         
รายไดร้วมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 102,258,461                 115,904,070                 129,143,628                 138,748,879                 143,243,984                 148,320,341                 

2. ตน้ทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ตน้ทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ทีด่นิ บำท/ปี                                                                 รวมคำ่เชำ่ทีด่นิ (บำท) 349,007,700 12,257,700                       13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       

2.1.2 คำ่ประกนัภยั                                                                             รอบปี 2567 441,220.59 บำท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50% 404,452                            443,427                            445,644                            447,872                            450,111                            452,362                            

2.1.3 ภำษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง                                                           รอบปี 2566 2,267,941 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.20% 2,078,947                         2,295,157                         2,322,699                         2,350,572                         2,378,778                         2,407,324                         

2.1.4 คำ่สำธำรณูปโภคสว่นพืน้ทีเ่ชำ่ 70.74% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณูปโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 14,118,505                       16,002,511                       17,830,456                       18,240,556                       18,660,089                       19,089,271                       

คำ่สำธำรณูปโภคสว่นกลำง                                                         รอบปี 2566 20,766,193 บำท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30% 19,473,497                       21,732,423                       22,232,269                       22,743,611                       23,266,714                       23,801,848                       

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource)                                รอบปี 2566 11,297,455.58 บำท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30% 10,594,189                       11,823,115                       12,095,047                       12,373,233                       12,657,817                       12,948,947                       

รวมตน้ทนุขำย 57.63% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 58,927,290                       65,766,633                       68,396,114                       69,625,843                       70,883,510                       72,169,752                       

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.90% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 920,326                            1,043,137                         1,162,293                         1,189,025                         1,216,373                         1,244,350                         

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 4.30% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 4,397,114                         4,983,875                         5,553,176                         5,680,899                         5,811,560                         5,945,226                         

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 1.50% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 1,533,877                         1,738,561                         1,937,154                         1,981,709                         2,027,288                         2,073,916                         

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 1.10% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 1,124,843                         1,274,945                         1,420,580                         1,453,253                         1,486,678                         1,520,872                         

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 7.80% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 7,976,160                    9,040,517                    10,073,203                   10,304,887                   10,541,899                   10,784,363                   

ก าไรเบือ้งตน้ (Gross Operating Income) 34.57% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 35,355,011                   41,096,919                   50,674,311                   58,818,149                   61,818,575                   65,366,227                   

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม 1,725,396                         1,955,637                         2,179,026                         2,341,095                         2,416,940                         2,502,593                         

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 3,067,754                         3,477,122                         3,874,309                         4,162,466                         4,297,320                         4,449,610                         

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์ 2,474,851                         2,876,784                         3,547,202                         4,117,270                         4,327,300                         4,575,636                         

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดมิตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดอืน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดอืนแรก -                                    594,350                            614,162                            634,634                            655,789                            677,648                            

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดอืน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดอืนแรก 62,202                              64,276                              66,418                              68,632                              70,920                              73,284                              

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ไมถ่ึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ 25,153                              25,991                              26,858                              27,753                              28,678                              29,634                              

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 5.51% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 5,629,960                    7,038,524                    8,128,949                    9,010,756                    9,380,006                    9,805,812                    

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 27.38% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 27,999,655                       32,102,759                       40,366,336                       47,466,298                       50,021,629                       53,057,821                       

% NOI 40.1% 27.38% 27.70% 31.26% 34.21% 34.92% 35.77%

% NOI growth 6.3% 25.74% 17.59% 5.38% 6.07%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร 27,999,655                  32,102,759                  40,366,336                  47,466,298                  50,021,629                  53,057,821                  

อตัรำคดิลด (Discount rate) 9.0% 0.924389                          0.848063                          0.778040                          0.713798                          0.654860                          0.600789                          

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI) 25,882,571                       27,225,169                       31,406,610                       33,881,342                       32,757,185                       31,876,575                       

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 624,991,321                 

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  625,000,000                 

สทิธิการเชา่ทีด่นิและอาคาร (บางสว่น) ทีด่นิเนือ้ที ่18-3-58.0 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "เพลนินาร ีมอลล ์วชัรพล"
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การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  ำนวนวนั/ปี

จ  ำนวนเดอืน/ปี

1. สมมตฐิานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 11,342.12

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 10,050.60 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 88.61% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 1,291.52 ตำรำงเมตร

พืน้ทีเ่ช่าแบบ Non-NLA 1,677.74

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 956.31 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 57.00% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 721.43 ตำรำงเมตร

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลีย่ของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.60%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดมิตอ่สญัญำ 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชำ่ใหม่

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 3 ปี 45.19%

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 1 ปี 54.81%

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด

1.2 รายไดค่้าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีร่ำ้นคำ้ทั่วไป

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 30.01% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว (ส ำนกังำน)

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว (ส ำนกังำน)

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมสญัญำ) 10.00% ทกุ 3 ปี (ปรบัระหวำ่งปี)

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว 2.38% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

1.2.3 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ)

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 10.38% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

1.2.4 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 13.48% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

รายไดค่้าเช่าและบริการรวม (บาท) 56.24% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.5 รำยไดค้ำ่ภำษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 4.70% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.6 รำยไดค้ำ่ไอเย็น 19.80% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.7 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 14.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.8 รำยไดค้ำ่สำธำณูปโภค 34.70% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.9 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 1.60% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.10 รำยไดอ่ื้นๆ 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม
รายไดร้วมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

2. ตน้ทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ตน้ทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ทีด่นิ บำท/ปี                                                                 รวมคำ่เชำ่ทีด่นิ (บำท) 349,007,700

2.1.2 คำ่ประกนัภยั                                                                             รอบปี 2567 441,220.59 บำท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภำษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง                                                           รอบปี 2566 2,267,941 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.20%

2.1.4 คำ่สำธำรณูปโภคสว่นพืน้ทีเ่ชำ่ 70.74% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณูปโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

คำ่สำธำรณูปโภคสว่นกลำง                                                         รอบปี 2566 20,766,193 บำท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource)                                รอบปี 2566 11,297,455.58 บำท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขำย 57.63% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.90% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 4.30% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 1.50% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 1.10% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 7.80% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

ก าไรเบือ้งตน้ (Gross Operating Income) 34.57% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดมิตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดอืน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดอืนแรก

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดอืน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดอืนแรก

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ไมถ่ึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 5.51% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 27.38% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

% NOI 40.1%

% NOI growth 6.3%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร

อตัรำคดิลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ทีด่นิและอาคาร (บางสว่น) ทีด่นิเนือ้ที ่18-3-58.0 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "เพลนินาร ีมอลล ์วชัรพล"

2573 2574 2575 2576 2577

4 ธันวาคม 2572 4 ธันวาคม 2573 4 ธันวาคม 2574 4 ธันวาคม 2575 4 ธันวาคม 2576

3 ธันวาคม 2573 3 ธันวาคม 2574 3 ธันวาคม 2575 3 ธันวาคม 2576 3 ธันวาคม 2577

6.91                                  7.91                                  8.91                                  9.91                                  10.91                                

365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   

12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     

11,342.12 11,342.12 11,342.12 11,342.12 11,342.12

10,892.52 10,892.52 10,892.52 10,892.52 10,892.52

96.04% 96.04% 96.04% 96.04% 96.04%

449.60 449.60 449.60 449.60 449.60

1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74

1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09

67.00% 67.00% 67.00% 67.00% 67.00%

553.65 553.65 553.65 553.65 553.65

597 617 638 659 681

3.23% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

2,345.14 2,345.14 2,345.14 2,345.14 2,345.14

280.64 280.64 280.64 280.64 280.64

126.81 126.81 126.81 126.81 126.81

153.83 153.83 153.83 153.83 153.83

597                                   617 638 659 681

6,720.20 6,720.20 6,720.20 6,720.20 6,720.20

96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

6,451.39 6,451.39 6,451.39 6,451.39 6,451.39

592.89 612.65 633.07 654.17 675.98

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

45,899,322                       47,429,300                       49,010,276                       50,643,952                       52,332,084                       

45,899,322                       47,429,300                       49,010,276                       50,643,952                       52,332,084                       

1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00

267.83 276.76 285.99 295.52 305.37

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

-                                    

3,233,289                         3,341,065                         3,452,434                         3,567,515                         3,686,433                         

3,233,289                         3,341,065                         3,452,434                         3,567,515                         3,686,433                         

3,615.92 3,615.92 3,615.92 3,615.92 3,615.92

95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

3,435.12 3,435.12 3,435.12 3,435.12 3,435.12

389.58 402.56 415.98 429.85 444.18

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

16,058,918                       16,594,215                       17,147,356                       17,718,934                       18,309,565                       

16,058,918                       16,594,215                       17,147,356                       17,718,934                       18,309,565                       

1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74

67.00% 67.00% 67.00% 67.00% 67.00%

1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09

1,551.00 1,602.70 1,656.12 1,711.33 1,768.37

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

20,921,498                       21,618,881                       22,339,510                       23,084,161                       23,853,633                       

20,921,498                       21,618,881                       22,339,510                       23,084,161                       23,853,633                       

86,113,027                   88,983,461                   91,949,577                   95,014,562                   98,181,715                   

4,047,312                         4,182,223                         4,321,630                         4,465,684                         4,614,541                         

17,050,379                       17,618,725                       18,206,016                       18,812,883                       19,439,979                       

12,055,824                       12,457,685                       12,872,941                       13,302,039                       13,745,440                       

29,881,220                       30,877,261                       31,906,503                       32,970,053                       34,069,055                       

1,377,808                         1,423,735                         1,471,193                         1,520,233                         1,570,907                         

2,583,391                         2,669,504                         2,758,487                         2,850,437                         2,945,451                         

153,108,962                 158,212,594                 163,486,347                 168,935,892                 174,567,089                 

13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       

454,624                            456,897                            459,181                            461,477                            463,785                            

2,436,212                         2,465,446                         2,495,031                         2,524,972                         2,555,272                         

19,528,324                       19,977,476                       20,436,958                       20,907,008                       21,387,869                       

24,349,291                       24,909,325                       25,482,239                       26,068,331                       26,667,902                       

13,246,773                       13,551,448                       13,863,132                       14,181,984                       14,508,169                       

73,485,223                       74,830,591                       76,206,541                       77,613,771                       79,052,996                       

1,272,970                         1,302,248                         1,332,200                         1,362,840                         1,394,186                         

6,081,966                         6,221,851                         6,364,954                         6,511,348                         6,661,109                         

2,121,616                         2,170,413                         2,220,333                         2,271,400                         2,323,643                         

1,555,852                         1,591,636                         1,628,244                         1,665,694                         1,704,005                         

11,032,403                   11,286,148                   11,545,730                   11,811,282                   12,082,941                   

68,591,336                   72,095,854                   75,734,076                   79,510,840                   83,431,151                   

2,583,391                         2,669,504                         2,758,487                         2,850,437                         2,945,451                         

4,593,269                         4,746,378                         4,904,590                         5,068,077                         5,237,013                         

4,801,394                         5,046,710                         5,301,385                         5,565,759                         5,840,181                         

700,236                            723,578                            747,697                            772,620                            798,374                            

75,727                              78,251                              80,859                              83,555                              86,340                              

30,622                              31,642                              32,697                              33,787                              34,913                              

10,201,247                   10,626,559                   11,067,229                   11,523,798                   11,996,821                   

55,806,698                       58,799,792                       61,908,360                       65,136,605                       68,488,879                       

36.45% 37.17% 37.87% 38.56% 39.23%

5.18% 5.36% 5.29% 5.21% 5.15%

55,806,698                  58,799,792                  61,908,360                  65,136,605                  68,488,879                  

0.551183                          0.505672                          0.463920                          0.425614                          0.390472                          

30,759,698                       29,733,431                       28,720,503                       27,723,073                       26,742,981                       



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่242, 244 และ 246 ถนนวชัรพล แขวงทา่แรง้ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR005/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  ำนวนวนั/ปี

จ  ำนวนเดอืน/ปี

1. สมมตฐิานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 11,342.12

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 10,050.60 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 88.61% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 1,291.52 ตำรำงเมตร

พืน้ทีเ่ช่าแบบ Non-NLA 1,677.74

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 956.31 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 57.00% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 721.43 ตำรำงเมตร

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลีย่ของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.60%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดมิตอ่สญัญำ 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชำ่ใหม่

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 3 ปี 45.19%

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 1 ปี 54.81%

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด

1.2 รายไดค่้าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีร่ำ้นคำ้ทั่วไป

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 30.01% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว (ส ำนกังำน)

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว (ส ำนกังำน)

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมสญัญำ) 10.00% ทกุ 3 ปี (ปรบัระหวำ่งปี)

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว 2.38% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

1.2.3 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ)

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 10.38% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

1.2.4 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 13.48% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

รายไดค่้าเช่าและบริการรวม (บาท) 56.24% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.5 รำยไดค้ำ่ภำษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 4.70% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.6 รำยไดค้ำ่ไอเย็น 19.80% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.7 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 14.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.8 รำยไดค้ำ่สำธำณูปโภค 34.70% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.9 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 1.60% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.10 รำยไดอ่ื้นๆ 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม
รายไดร้วมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

2. ตน้ทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ตน้ทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ทีด่นิ บำท/ปี                                                                 รวมคำ่เชำ่ทีด่นิ (บำท) 349,007,700

2.1.2 คำ่ประกนัภยั                                                                             รอบปี 2567 441,220.59 บำท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภำษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง                                                           รอบปี 2566 2,267,941 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.20%

2.1.4 คำ่สำธำรณูปโภคสว่นพืน้ทีเ่ชำ่ 70.74% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณูปโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

คำ่สำธำรณูปโภคสว่นกลำง                                                         รอบปี 2566 20,766,193 บำท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource)                                รอบปี 2566 11,297,455.58 บำท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขำย 57.63% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.90% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 4.30% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 1.50% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 1.10% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 7.80% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

ก าไรเบือ้งตน้ (Gross Operating Income) 34.57% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดมิตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดอืน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดอืนแรก

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดอืน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดอืนแรก

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ไมถ่ึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 5.51% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 27.38% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

% NOI 40.1%

% NOI growth 6.3%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร

อตัรำคดิลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ทีด่นิและอาคาร (บางสว่น) ทีด่นิเนือ้ที ่18-3-58.0 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "เพลนินาร ีมอลล ์วชัรพล"

2578 2579 2580 2581 2582

4 ธันวาคม 2577 4 ธันวาคม 2578 4 ธันวาคม 2579 4 ธันวาคม 2580 4 ธันวาคม 2581

3 ธันวาคม 2578 3 ธันวาคม 2579 3 ธันวาคม 2580 3 ธันวาคม 2581 3 ธันวาคม 2582

11.91                                12.91                                13.91                                14.91                                15.91                                

365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   

12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     

11,342.12 11,342.12 11,342.12 11,342.12 11,342.12

10,892.52 10,892.52 10,892.52 10,892.52 10,892.52

96.04% 96.04% 96.04% 96.04% 96.04%

449.60 449.60 449.60 449.60 449.60

1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74

1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09

67.00% 67.00% 67.00% 67.00% 67.00%

553.65 553.65 553.65 553.65 553.65

704 727 751 776 802

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

2,345.14 2,345.14 2,345.14 2,345.14 2,345.14

280.64 280.64 280.64 280.64 280.64

126.81 126.81 126.81 126.81 126.81

153.83 153.83 153.83 153.83 153.83

704 727 751 776 802

6,720.20 6,720.20 6,720.20 6,720.20 6,720.20

96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

6,451.39 6,451.39 6,451.39 6,451.39 6,451.39

698.51 721.80 745.86 770.72 796.41

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

54,076,487                       55,879,036                       57,741,671                       59,666,393                       61,655,273                       

54,076,487                       55,879,036                       57,741,671                       59,666,393                       61,655,273                       

1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00

315.55 326.07 336.94 348.17 359.77

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

3,809,314                         3,936,291                         4,067,501                         4,203,084                         4,343,187                         

3,809,314                         3,936,291                         4,067,501                         4,203,084                         4,343,187                         

3,615.92 3,615.92 3,615.92 3,615.92 3,615.92

95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

3,435.12 3,435.12 3,435.12 3,435.12 3,435.12

458.98 474.28 490.09 506.43 523.31

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

18,919,884                       19,550,547                       20,202,232                       20,875,640                       21,571,494                       

18,919,884                       19,550,547                       20,202,232                       20,875,640                       21,571,494                       

1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74

67.00% 67.00% 67.00% 67.00% 67.00%

1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09

1,827.32 1,888.23 1,951.17 2,016.21 2,083.42

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

24,648,754                       25,470,379                       26,319,391                       27,196,705                       28,103,261                       

24,648,754                       25,470,379                       26,319,391                       27,196,705                       28,103,261                       

101,454,438                 104,836,253                 108,330,795                 111,941,821                 115,673,215                 

4,768,359                         4,927,304                         5,091,547                         5,261,266                         5,436,641                         

20,087,979                       20,757,578                       21,449,497                       22,164,481                       22,903,297                       

14,203,621                       14,677,075                       15,166,311                       15,671,855                       16,194,250                       

35,204,690                       36,378,180                       37,590,786                       38,843,812                       40,138,606                       

1,623,271                         1,677,380                         1,733,293                         1,791,069                         1,850,771                         

3,043,633                         3,145,088                         3,249,924                         3,358,255                         3,470,196                         

180,385,991                 186,398,858                 192,612,153                 199,032,558                 205,666,977                 

13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       

466,104                            468,434                            470,776                            473,130                            475,496                            

2,585,935                         2,616,966                         2,648,370                         2,680,150                         2,712,312                         

21,879,790                       22,383,025                       22,897,834                       23,424,485                       23,963,248                       

27,281,264                       27,908,733                       28,550,634                       29,207,298                       29,879,066                       

14,841,857                       15,183,220                       15,532,434                       15,889,680                       16,255,143                       

80,524,949                       82,030,378                       83,570,048                       85,144,743                       86,755,264                       

1,426,252                         1,459,056                         1,492,614                         1,526,944                         1,562,064                         

6,814,314                         6,971,043                         7,131,377                         7,295,399                         7,463,193                         

2,377,086                         2,431,759                         2,487,690                         2,544,907                         2,603,439                         

1,743,197                         1,783,290                         1,824,306                         1,866,265                         1,909,189                         

12,360,849                   12,645,148                   12,935,987                   13,233,514                   13,537,885                   

87,500,194                   91,723,332                   96,106,118                   100,654,301                 105,373,827                 

3,043,633                         3,145,088                         3,249,924                         3,358,255                         3,470,196                         

5,411,580                         5,591,966                         5,778,365                         5,970,977                         6,170,009                         

6,125,014                         6,420,633                         6,727,428                         7,045,801                         7,376,168                         

824,987                            852,486                            880,902                            910,266                            940,608                            

89,218                              92,192                              95,265                              98,440                              101,722                            

36,077                              37,280                              38,522                              39,806                              41,133                              

12,486,875                   12,994,557                   13,520,483                   14,065,290                   14,629,640                   

71,969,686                       75,583,688                       79,335,712                       83,230,756                       87,273,991                       

39.90% 40.55% 41.19% 41.82% 42.43%

5.08% 5.02% 4.96% 4.91% 4.86%

71,969,686                  75,583,688                  79,335,712                  83,230,756                  87,273,991                  

0.358231                          0.328652                          0.301516                          0.276620                          0.253780                          

25,781,778                       24,840,757                       23,920,981                       23,023,301                       22,148,387                       



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่242, 244 และ 246 ถนนวชัรพล แขวงทา่แรง้ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR005/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  ำนวนวนั/ปี

จ  ำนวนเดอืน/ปี

1. สมมตฐิานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 11,342.12

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 10,050.60 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 88.61% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 1,291.52 ตำรำงเมตร

พืน้ทีเ่ช่าแบบ Non-NLA 1,677.74

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 956.31 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 57.00% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 721.43 ตำรำงเมตร

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลีย่ของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.60%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดมิตอ่สญัญำ 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชำ่ใหม่

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 3 ปี 45.19%

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 1 ปี 54.81%

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด

1.2 รายไดค่้าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีร่ำ้นคำ้ทั่วไป

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 30.01% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว (ส ำนกังำน)

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว (ส ำนกังำน)

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมสญัญำ) 10.00% ทกุ 3 ปี (ปรบัระหวำ่งปี)

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว 2.38% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

1.2.3 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ)

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 10.38% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

1.2.4 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 13.48% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

รายไดค่้าเช่าและบริการรวม (บาท) 56.24% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.5 รำยไดค้ำ่ภำษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 4.70% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.6 รำยไดค้ำ่ไอเย็น 19.80% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.7 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 14.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.8 รำยไดค้ำ่สำธำณูปโภค 34.70% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.9 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 1.60% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.10 รำยไดอ่ื้นๆ 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม
รายไดร้วมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

2. ตน้ทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ตน้ทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ทีด่นิ บำท/ปี                                                                 รวมคำ่เชำ่ทีด่นิ (บำท) 349,007,700

2.1.2 คำ่ประกนัภยั                                                                             รอบปี 2567 441,220.59 บำท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภำษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง                                                           รอบปี 2566 2,267,941 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.20%

2.1.4 คำ่สำธำรณูปโภคสว่นพืน้ทีเ่ชำ่ 70.74% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณูปโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

คำ่สำธำรณูปโภคสว่นกลำง                                                         รอบปี 2566 20,766,193 บำท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource)                                รอบปี 2566 11,297,455.58 บำท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขำย 57.63% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.90% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 4.30% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 1.50% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 1.10% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 7.80% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

ก าไรเบือ้งตน้ (Gross Operating Income) 34.57% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดมิตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดอืน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดอืนแรก

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดอืน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดอืนแรก

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ไมถ่ึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 5.51% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 27.38% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

% NOI 40.1%

% NOI growth 6.3%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร

อตัรำคดิลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ทีด่นิและอาคาร (บางสว่น) ทีด่นิเนือ้ที ่18-3-58.0 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "เพลนินาร ีมอลล ์วชัรพล"

2583 2584 2585 2586 2587

4 ธันวาคม 2582 4 ธันวาคม 2583 4 ธันวาคม 2584 4 ธันวาคม 2585 4 ธันวาคม 2586

3 ธันวาคม 2583 3 ธันวาคม 2584 3 ธันวาคม 2585 3 ธันวาคม 2586 3 ธันวาคม 2587

16.91                                17.91                                18.91                                19.91                                20.91                                

365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   

12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     

11,342.12 11,342.12 11,342.12 11,342.12 11,342.12

10,892.52 10,892.52 10,892.52 10,892.52 10,892.52

96.04% 96.04% 96.04% 96.04% 96.04%

449.60 449.60 449.60 449.60 449.60

1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74

1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09

67.00% 67.00% 67.00% 67.00% 67.00%

553.65 553.65 553.65 553.65 553.65

829 857 885 915 945

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

2,345.14 2,345.14 2,345.14 2,345.14 2,345.14

280.64 280.64 280.64 280.64 280.64

126.81 126.81 126.81 126.81 126.81

153.83 153.83 153.83 153.83 153.83

829 857 885 915 945

6,720.20 6,720.20 6,720.20 6,720.20 6,720.20

96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

6,451.39 6,451.39 6,451.39 6,451.39 6,451.39

822.95 850.39 878.73 908.02 938.29

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

63,710,449                       65,834,130                       68,028,601                       70,296,221                       72,639,429                       

63,710,449                       65,834,130                       68,028,601                       70,296,221                       72,639,429                       

1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00

371.77 384.16 396.96 410.20 423.87

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

4,487,960                         4,637,558                         4,792,143                         4,951,882                         5,116,944                         

4,487,960                         4,637,558                         4,792,143                         4,951,882                         5,116,944                         

3,615.92 3,615.92 3,615.92 3,615.92 3,615.92

95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

3,435.12 3,435.12 3,435.12 3,435.12 3,435.12

540.75 558.78 577.40 596.65 616.54

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

22,290,544                       23,033,562                       23,801,348                       24,594,726                       25,414,550                       

22,290,544                       23,033,562                       23,801,348                       24,594,726                       25,414,550                       

1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74

67.00% 67.00% 67.00% 67.00% 67.00%

1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09

2,152.86 2,224.63 2,298.78 2,375.41 2,454.59

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

29,040,037                       30,008,038                       31,008,306                       32,041,916                       33,109,980                       

29,040,037                       30,008,038                       31,008,306                       32,041,916                       33,109,980                       

119,528,989                 123,513,289                 127,630,398                 131,884,745                 136,280,903                 

5,617,862                         5,805,125                         5,998,629                         6,198,583                         6,405,202                         

23,666,740                       24,455,631                       25,270,819                       26,113,180                       26,983,619                       

16,734,058                       17,291,860                       17,868,256                       18,463,864                       19,079,326                       

41,476,559                       42,859,111                       44,287,748                       45,764,007                       47,289,473                       

1,912,464                         1,976,213                         2,042,086                         2,110,156                         2,180,494                         

3,585,870                         3,705,399                         3,828,912                         3,956,542                         4,088,427                         

212,522,543                 219,606,627                 226,926,848                 234,491,077                 242,307,446                 

13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       

477,873                            480,263                            482,664                            485,077                            487,503                            

2,744,860                         2,777,798                         2,811,131                         2,844,865                         2,879,003                         

24,514,402                       25,078,234                       25,655,033                       26,245,099                       26,848,736                       

30,566,285                       31,269,309                       31,988,503                       32,724,239                       33,476,897                       

16,629,011                       17,011,478                       17,402,742                       17,803,005                       18,212,474                       

88,402,431                       90,087,082                       91,810,074                       93,572,285                       95,374,613                       

1,597,991                         1,634,745                         1,672,344                         1,710,808                         1,750,157                         

7,634,847                         7,810,448                         7,990,088                         8,173,860                         8,361,859                         

2,663,319                         2,724,575                         2,787,240                         2,851,347                         2,916,928                         

1,953,100                         1,998,022                         2,043,976                         2,090,988                         2,139,080                         

13,849,256                   14,167,789                   14,493,649                   14,827,002                   15,168,023                   

110,270,855                 115,351,756                 120,623,126                 126,091,789                 131,764,809                 

3,585,870                         3,705,399                         3,828,912                         3,956,542                         4,088,427                         

6,375,676                         6,588,199                         6,807,805                         7,034,732                         7,269,223                         

7,718,960                         8,074,623                         8,443,619                         8,826,425                         9,223,537                         

971,962                            1,004,360                         1,037,839                         1,072,434                         1,108,181                         

105,112                            108,616                            112,237                            115,978                            119,844                            

42,504                              43,921                              45,385                              46,898                              48,461                              

15,214,215                   15,819,720                   16,446,885                   17,096,467                   17,769,247                   

91,470,771                       95,826,638                       100,347,329                     105,038,779                     109,907,136                     

43.04% 43.64% 44.22% 44.79% 45.36%

4.81% 4.76% 4.72% 4.68% 4.63%

91,470,771                  95,826,638                  100,347,329                105,038,779                109,907,136                

0.232826                          0.213601                          0.195965                          0.179784                          0.164940                          

21,296,739                       20,468,712                       19,664,530                       18,884,302                       18,128,032                       



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่242, 244 และ 246 ถนนวชัรพล แขวงทา่แรง้ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR005/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  ำนวนวนั/ปี

จ  ำนวนเดอืน/ปี

1. สมมตฐิานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 11,342.12

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 10,050.60 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 88.61% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 1,291.52 ตำรำงเมตร

พืน้ทีเ่ช่าแบบ Non-NLA 1,677.74

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 956.31 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 57.00% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 721.43 ตำรำงเมตร

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเฉลีย่ของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.60%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชำ่เดมิตอ่สญัญำ 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชำ่ใหม่

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 3 ปี 45.19%

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 1 ปี 54.81%

ประมำณกำรคำ่เชำ่และบรกิำรตลำด

1.2 รายไดค่้าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีร่ำ้นคำ้ทั่วไป

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 30.01% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว (ส ำนกังำน)

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว (ส ำนกังำน)

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมสญัญำ) 10.00% ทกุ 3 ปี (ปรบัระหวำ่งปี)

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่ระยะยำว 2.38% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

1.2.3 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ)

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 10.38% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

1.2.4 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดอืน

อตัรำคำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดอืน

อตัรำกำรเพ่ิมคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.33% ทกุปี

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 13.48% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

รายไดค่้าเช่าและบริการรวม (บาท) 56.24% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.5 รำยไดค้ำ่ภำษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง, ภำษีปำ้ย 4.70% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.6 รำยไดค้ำ่ไอเย็น 19.80% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.7 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 14.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.8 รำยไดค้ำ่สำธำณูปโภค 34.70% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.9 รำยไดค้ำ่กำรตลำด 1.60% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

1.2.10 รำยไดอ่ื้นๆ 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม
รายไดร้วมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

2. ตน้ทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ตน้ทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คำ่เชำ่ทีด่นิ บำท/ปี                                                                 รวมคำ่เชำ่ทีด่นิ (บำท) 349,007,700

2.1.2 คำ่ประกนัภยั                                                                             รอบปี 2567 441,220.59 บำท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภำษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง                                                           รอบปี 2566 2,267,941 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.20%

2.1.4 คำ่สำธำรณูปโภคสว่นพืน้ทีเ่ชำ่ 70.74% ของรำยไดค้ำ่สำธำรณูปโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

คำ่สำธำรณูปโภคสว่นกลำง                                                         รอบปี 2566 20,766,193 บำท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

2.1.5 คำ่ใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้รกิำร (Outsource)                                รอบปี 2566 11,297,455.58 บำท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขำย 57.63% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คำ่ใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.90% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.2 คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 4.30% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสรมิกำรขำยและตลำด 1.50% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.4 คำ่ใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 1.10% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 7.80% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

ก าไรเบือ้งตน้ (Gross Operating Income) 34.57% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

4.2 คำ่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบรหิำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำรมิทรพัย์

4.3 คำ่ธรรมเนียมกำรบรกิำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดมิตอ่สญัญำ คำ่คอมมิชชนั 0.50 เดอืน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดอืนแรก

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ 3 ปีขึน้ไป คำ่คอมมิชชนั 1.00 เดอืน ของคำ่เชำ่และบรกิำรเดอืนแรก

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ไมถ่ึง 3 ปี คำ่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 5.51% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 27.38% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

% NOI 40.1%

% NOI growth 6.3%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร

อตัรำคดิลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ทีด่นิและอาคาร (บางสว่น) ทีด่นิเนือ้ที ่18-3-58.0 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "เพลนินาร ีมอลล ์วชัรพล"

2588 2589 2590 2591 2592

4 ธันวาคม 2587 4 ธันวาคม 2588 4 ธันวาคม 2589 4 ธันวาคม 2590 4 ธันวาคม 2591

3 ธันวาคม 2588 3 ธันวาคม 2589 3 ธันวาคม 2590 3 ธันวาคม 2591 3 ธันวาคม 2592

21.91                                22.91                                23.91                                24.91                                25.91                                

365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   

12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     

11,342.12 11,342.12 11,342.12 11,342.12 11,342.12

10,892.52 10,892.52 10,892.52 10,892.52 10,892.52

96.04% 96.04% 96.04% 96.04% 96.04%

449.60 449.60 449.60 449.60 449.60

1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74

1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09

67.00% 67.00% 67.00% 67.00% 67.00%

553.65 553.65 553.65 553.65 553.65

977 1,009 1,043 1,078 1,113

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

2,345.14 2,345.14 2,345.14 2,345.14 2,345.14

280.64 280.64 280.64 280.64 280.64

126.81 126.81 126.81 126.81 126.81

153.83 153.83 153.83 153.83 153.83

977 1,009 1,043 1,078 1,113

6,720.20 6,720.20 6,720.20 6,720.20 6,720.20

96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

6,451.39 6,451.39 6,451.39 6,451.39 6,451.39

969.57 1,001.89 1,035.28 1,069.79 1,105.45

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

75,060,743                       77,562,768                       80,148,194                       82,819,800                       85,580,460                       

75,060,743                       77,562,768                       80,148,194                       82,819,800                       85,580,460                       

1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00 1,006.00

438.00 452.60 467.68 483.27 499.38

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

5,287,509                         5,463,759                         5,645,885                         5,834,081                         6,028,550                         

5,287,509                         5,463,759                         5,645,885                         5,834,081                         6,028,550                         

3,615.92 3,615.92 3,615.92 3,615.92 3,615.92

95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

3,435.12 3,435.12 3,435.12 3,435.12 3,435.12

637.09 658.32 680.27 702.94 726.38

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

26,261,702                       27,137,092                       28,041,662                       28,976,384                       29,942,263                       

26,261,702                       27,137,092                       28,041,662                       28,976,384                       29,942,263                       

1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74 1,677.74

67.00% 67.00% 67.00% 67.00% 67.00%

1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09 1,124.09

2,536.41 2,620.95 2,708.32 2,798.59 2,891.88

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

34,213,646                       35,354,101                       36,532,571                       37,750,323                       39,008,667                       

34,213,646                       35,354,101                       36,532,571                       37,750,323                       39,008,667                       

140,823,600                 145,517,720                 150,368,311                 155,380,588                 160,559,941                 

6,618,709                         6,839,333                         7,067,311                         7,302,888                         7,546,317                         

27,883,073                       28,812,509                       29,772,926                       30,765,356                       31,790,868                       

19,715,304                       20,372,481                       21,051,563                       21,753,282                       22,478,392                       

48,865,789                       50,494,649                       52,177,804                       53,917,064                       55,714,299                       

2,253,178                         2,328,284                         2,405,893                         2,486,089                         2,568,959                         

4,224,708                         4,365,532                         4,511,049                         4,661,418                         4,816,798                         

250,384,361                 258,730,506                 267,354,856                 276,266,685                 285,475,574                 

13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       13,470,000                       

489,940                            492,390                            494,852                            497,326                            499,813                            

2,913,551                         2,948,514                         2,983,896                         3,019,703                         3,055,939                         

27,466,257                       28,097,981                       28,744,235                       29,405,352                       30,081,675                       

34,246,865                       35,034,543                       35,840,338                       36,664,665                       37,507,953                       

18,631,361                       19,059,882                       19,498,260                       19,946,720                       20,405,494                       

97,217,975                       99,103,310                       101,031,580                     103,003,766                     105,020,874                     

1,790,410                         1,831,590                         1,873,716                         1,916,812                         1,960,898                         

8,554,182                         8,750,928                         8,952,199                         9,158,100                         9,368,736                         

2,984,017                         3,052,649                         3,122,860                         3,194,686                         3,268,164                         

2,188,279                         2,238,609                         2,290,098                         2,342,770                         2,396,653                         

15,516,888                   15,873,776                   16,238,873                   16,612,367                   16,994,452                   

137,649,498                 143,753,419                 150,084,403                 156,650,551                 163,460,248                 

4,224,708                         4,365,532                         4,511,049                         4,661,418                         4,816,798                         

7,511,531                         7,761,915                         8,020,646                         8,288,001                         8,564,267                         

9,635,465                         10,062,739                       10,505,908                       10,965,539                       11,442,217                       

1,145,121                         1,183,291                         1,222,735                         1,263,492                         1,305,609                         

123,839                            127,967                            132,232                            136,640                            141,195                            

50,077                              51,746                              53,471                              55,253                              57,095                              

18,466,032                   19,187,659                   19,934,991                   20,708,925                   21,510,383                   

114,958,758                     120,200,229                     125,638,362                     131,280,209                     137,133,067                     

45.91% 46.46% 46.99% 47.52% 48.04%

4.60% 4.56% 4.52% 4.49% 4.46%

114,958,758                120,200,229                125,638,362                131,280,209                137,133,067                

0.151321                          0.138826                          0.127364                          0.116847                          0.107199                          

17,395,637                       16,686,954                       16,001,752                       15,339,741                       14,700,580                       



 

 

 

รายงานสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์น 
สิทธิการเช่าพืน้ทีอ่าคาร (บางส่วน) พร้อมกรรมสิทธิ์ใน

สังหาริมทรัพยท์ีเ่กี่ยวข้องในการดาํเนินโครงการศนูยก์ารค้า 

“สัมมากร เพลส รามคาํแหง" 

เลขที ่86 ถนนรามคาํแหง  แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร 
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สาํหรับ 

ทรัสตเ์พือ่การลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล 
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รายงานประเ มินมูล ค่าท รัพย์สิ น  | - หน้า 1 - 

1. บทสรุปผู้บริหาร 
 
ชื่อลูกค้า : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

วัตถุประสงค ์ : เพ่ือสาธารณะ สาํหรบัใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาของทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล เท่านัน้  

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ : โครงการศนูยก์ารคา้ “สมัมากร เพลส รามคาํแหง” เลขท่ี 86 ถนนรามคาํแหง แขวงสะพานสงู 

เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร 

พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 13.776372 Lon 100.673207 (WGS-1984) 

รายละเอียดทรัพยส์นิ : ประกอบด้วยสิทธิการเช่าพื ้นท่ีอาคาร (บางส่วน) พรอ้มกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ท่ี

เก่ียวขอ้งในการดาํเนินโครงการศูนยก์ารคา้ ประกอบดว้ย อาคารท่ีเช่า รวม 4 อาคาร พืน้ท่ี

รวม 22,050.00 ตารางเมตร  

รายละเอียด 

เอกสารสทิธทิีด่นิทีต่ั้ง

อาคารทีเ่ช่า 

: ลาํ 

ดับ 

โฉนด 

เลขที ่

เลข 

ทีด่นิ 

หน้า 

สาํรวจ 

เนือ้ทีต่ามเอกสารสิทธิ ์ เนือ้ทีด่นิ 

)ตร.ว(.  ไร่ งาน ตารางวา 

1 7717 6249 23674 8 3 84.4 3,584.40 

รวมเนือ้ทีด่นิทัง้หมดตามเอกสารสิทธิ ์ 8 3 84.4 3,584.40 

                      
   
ลักษณะกรรมสิทธิ ์

 

: 

 

ท่ีดินและพืน้ท่ีอาคาร (บางส่วน)  : สิทธิการเช่า (Leasehold) 

สงัหารมิทรพัยใ์นการดาํเนินโครงการฯ : กรรมสิทธิ์ (Freehold)  

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ : บรษิัท สมัมากร จาํกดั (มหาชน) 

ผู้ให้เช่าทีด่นิ : บรษิัท สมัมากร จาํกดั (มหาชน) 

ผู้เช่าทีด่นิ : บรษิัท เพียว สมัมากร ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั 

ภาระผูกพัน : 
 

1. ติดจํานองกับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จํากัด ในฐานะทรัสตี

ของทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยบ์ัวหลวง เค.อี.รีเทล (ปัจจบุัน

เปล่ียนชื่อเป็น ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล)  

 

       

  2. พืน้ท่ีอาคาร (บางส่วน) มีภาระผกูพนัการเช่า 30 ปี เวลาเช่าคงเหลือ 25.91  ปี  
ผู้ให้เช่าพืน้ท่ีอาคาร (บางส่วน)  บรษิัท เพียว สมัมากร ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั 
ผู้เช่าพืน้ทีอ่าคาร (บางส่วน)  ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยบ์ัวหลวง เค.อี.รีเทล (ปัจจุบันเปล่ียน             

ชื่อเป็น ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล) 

สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก : ถนนรามคาํแหง  เป็นทางสาธารณประโยชน ์

อาคารสิ่งปลกูสร้าง : 1. อาคาร A/B (บางส่วน) อาคารตกึ 2 ชัน้ เลขท่ี 86/1 พืน้ท่ีเช่ารวม 5,169.00 ตารางเมตร 

2. อาคาร C อาคารตกึ 3 ชัน้ เลขท่ี 86/2 พืน้ท่ีเช่ารวม 4,164.00 ตารางเมตร 

3. อาคาร D อาคารตกึ 3 ชัน้ เลขท่ี 86 พืน้ท่ีเช่ารวม 4,287.00 ตารางเมตร 

4. อาคารจอดรถ อาคารตกึ 5 ชัน้ เลขท่ี 86/3 พืน้ท่ีเช่ารวม 8,430.00 ตารางเมตร 





รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์ิน   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์ิน   : เลขที ่86 ถนนรามค าแหง แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR004/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

1.   สมมติฐานเก่ียวกับรายได้ 

1.1 พืน้ทีเ่ชา่ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ณ ธนัวาคม 2566 ทีไ่ดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที่ NLA พืน้ที่เช่าสุทธิ : NLA พืน้ที่ที่มีผู้เช่าแล้ว อัตราการเช่า หมายเหตุ

ณ ธันวาคม 2566 (ตารางเมตร) (ตารางเมตร) ณ ธันวาคม 2566 

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 8,587.38 8,309.25 96.76%

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 1,718.57 1,718.57 100.00%

รวมพืน้ที ่NLA 10,305.95 10,027.82 97.30%

 - พืน้ทีร่า้นคา้แบบ Non-NLA 490.35 365.89 74.62%

รวมพืน้ทีท่ัง้หมด 10,796.30 10,393.71 96.27%

หมายเหต ุ: ในการประเมินครัง้นีพ้ืน้ทีเ่ช่า Non-NLA ไดร้ะบพุืน้ทีเ่ช่าในตารางผูเ้ช่า (Rent roll) บรษิัทฯ จึงประเมินตามพืน้ทีเ่ช่า

ประมาณการอัตราการเช่า ปี 2567 - สิน้สุดประมาณการ ผูเ้ช่าใหม่ปี 2567-2569 เฉล่ียปีละ ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 - สิน้สุดประมาณการ

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 0.08% 96.84% 96.92% 97.00%

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

 - พืน้ทีร่า้นคา้แบบ Non-NLA 0.13% 74.75% 74.87% 75.00%

อตัราการเชา่เฉลีย่ 0.07% 96.34% 96.41% 96.48%

รวมพืน้ที ่(ตารางเมตร) 7.46 10,401.17 10,408.63 10,416.09

1.2 อตัราคา่เชา่และคา่บรกิาร และอตัราการปรบัเพ่ิมคา่เชา่ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ณ ธนัวาคม 2566 ทีไ่ดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา

ปี 2567 (บาท/ตร.ม./เดือน) ปี 2567 (บาท/ตร.ม./เดือน) อัตราการปรับเพิ่มเฉล่ีย (%)

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 432.00 476.00 3.00%

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 330.00 330.00 3.00%

 - พืน้ทีร่า้นคา้แบบ Non-NLA 481.00 781.00 3.00%

อตัราคา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ 416.87

หมายเหต ุ: 1. พืน้ทีเ่ช่าทุกประเภท มีระยะเวลาการเช่าหลายระยะเวลา ทัง้แบบ 1 ปี 2 ปี และ 3 ปี และแต่ละสญัญาเริ่มตน้การเช่าและสิน้สดุการเช่าต่างกนั ดงันัน้จึงพจิารณาปรบัค่าเช่าฯ เป็นอตัราเฉลีย่ทุกปีในอตัราตลาดของพืน้ทีศู่นยก์ารคา้ในท าเลใกลเ้คยีงทรพัยส์นิ

                2. ค่าเช่าและบรกิารของพืน้ทีเ่ช่าแบบ GP เป็นการค านวณจากยอดขายสทุธ ิโดยบรษิัทฯ ไดร้บัยอดขายรวมปี 2566 ของทุกรา้นคา้จากผูม้อบหมายงาน จึงค านวณเป็นค่าเฉลีย่บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน และพจิารณาประเมินในอตัราค่าเช่าและบรกิารตลาด

                    ตัง้แต่ปีแรก และปรบัค่าเช่าและค่าบรกิารทุกปีในอตัราตลาดตามระบขุา้งตน้

1.3 ระยะเวลาการปรบัคา่เชา่และระยะเวลาคงเหลือเฉลีย่

ระยะเวลาเชา่คงเหลือแตล่ะพืน้ทีเ่ชา่ไมเ่ทา่กนั จงึท  าใหก้ารปรบัคา่เชา่และบรกิารของแตล่ะประเภทพืน้ทีแ่ตกตา่งกนั  โดยจากการค านวณระยะเวลาเชา่คงเหลือใน Rent roll นบัตัง้แตว่นัทีท่  าการประเมิน มีระยะเวลาเชา่ตามสญัญาคงเหลือเฉลีย่ ดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที่ เวลาคงเหลือตามสัญญา (เดือน) ปีที่เร่ิมปรับเป็นค่าเช่าฯตลาด เป็นค่าเช่าตามสัญญา (เดือน) เป็นค่าเช่าตลาด (เดือน)

 - พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 22.30 รอบปี 2568 11.30 0.70

 - พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 20.90 รอบปี 2567

 - พืน้ทีร่า้นคา้แบบ Non-NLA 18.80 รอบปี 2568 7.80 4.20

1.4 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 4.30% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.5 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 10.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.6 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 29.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.7 รายไดค้า่การตลาด 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.8 รายไดอ่ื้นๆ 0.60% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

2. สมมติฐานเก่ียวกับต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย (Cost and Expenses)

2.1 ตน้ทนุขายและบรกิาร

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน                   0.00 บาท (ทรพัยส์ินช าระคา่เชา่พืน้ทีอ่าคารแลว้ทัง้หมด ณ วนัจดทะเบยีนการเชา่ )

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                           รอบปี 2567 301,346 บาท/ปี (อา้งอิงรายละเอียดการประกนัภยัทีไ่ดร้บัจากผูม้อบหมายงาน) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                       รอบปี 2567 1,473,419 บาท/ปี (ค านวณตามหลกัเกณฑท์ีท่างราชการก าหนดไว้) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 1.50%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภค

คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง 4,482,801 บาท/ปี (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 68.21% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)  รอบปี 2566 7,145,282 บาท/ปี (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2 คา่ใชจ้า่ยในการด าเนินงาน

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลือง 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 5.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 1.20% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 1.50% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

สิทธิการเชา่พืน้ทีอ่าคาร (บางสว่น) และกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "สมัมากร เพลส รามค าแหง"

(คา่เชา่คิดจากยอดขายสทุธิ จงึพิจารณาปรบัคา่เชา่ตลาดตัง้แตปี่ 2566)

รายละเอียดพืน้ที่เช่า หมายเหตุ
อัตราค่าเช่าและบริการตลาด 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์ิน   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์ิน   : เลขที ่86 ถนนรามค าแหง แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR004/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

สิทธิการเชา่พืน้ทีอ่าคาร (บางสว่น) และกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "สมัมากร เพลส รามค าแหง"

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.0% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหมท่ีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหมท่ีเ่ชา่ไมถ่ึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

4.4 คา่ธรรมเนียมการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์ินของกองทรสัต์ 1.00% ของมลูคา่ทรพัยส์ินทีไ่ดม้าหรอืจ าหน่ายไป (ในการประเมินครัง้นีส้มมติฐานวา่ไมมี่การไดม้าหรอืจ าหน่ายทรพัยส์ินไป )

5. ระยะเวลาประมาณการ 

วันที่ท าการประเมิน 5 มกราคม 2567

ระยะเวลาของสญัญาเชา่ 30.0 ปี นบัตัง้แตว่นัที ่4 ธนัวาคม 2562 ถึงวนัที ่3 ธนัวาคม 2592

ระยะเวลาประมาณการ 25.91 ปี (ตามระยะเวลาเชา่คงเหลือนบัตัง้แตว่นัที ่5 มกราคม 2567 ถึงวนัที ่3 ธนัวาคม 2592)

สมมติฐานเก่ียวกบัระยะเวลา

ระยะเวลา รอบปี 2567 รอบปี 2568 รอบปี 2569 หมายเหตุ

การนบัรอบระยะเวลา 1 ปี 5 มกราคม 67 - 3 ธนัวาคม 67 4 ธนัวาคม 67 - 3 ธนัวาคม 68 4 ธนัวาคม 68 - 3 ธนัวาคม 69 นบัวนรอบไปจนสิน้สดุประมาณการ

จ านวนเดือนตอ่ปี 11.00 12 12 ตลอดประมาณการ

จ านวนวนัตอ่ปี 333 365 365 ตลอดประมาณการ

หมายเหต ุ: รอบระยะเวลาอา้งองิตามสญัญาเช่าทีด่นิ โดยนบัรอบปี 2566 ตัง้แต่วนัที ่4 ธนัวาคม 2565 ถงึ วนัที ่3 ธนัวาคม 2566 (รายละเอยีดของสญัญาเช่าดูในรายงานขอ้ที ่4)

6.  สมมติฐานเก่ียวกับอัตราคิดลด (Discount Rate)

 อัตราคิดลด (Discount Rate)

ค านวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัที ่5 มกราคม พ.ศ.2567 ระยะเวลา 26 ปี  ส  าหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสีย่งจากการด าเนินงาน และความเสีย่งทีไ่มส่ามารถควบคมุไดต้า่งๆ เชน่ ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมือง สงคราม และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี ้

                                                               Risk free = 3.51%

                                                               Risk premium = 5.50%

                                                               Discount Rate ( r ) = 9.01%

สรุป : อตัราคิดลดทีใ่ชใ้นการประเมิน (ปัดเศษ) = 9.00%

7.  สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น

มูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ ณ วันที่ 5 มกราคม 2567 ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือ 25.91 ปี เป็นเงนิ 566,000,000 บาท 



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : สทิธิการเชา่พืน้ทีอ่าคาร (บางสว่น) และกรรมสทิธ์ิในสงัหาริมทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "สมัมากร เพลส รามค าแหง"

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่86 ถนนรามค าแหง แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูค่าทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR004/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ. 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 2579

วันทีเ่ร่ิมรอบปี 5 มกราคม 2567 4 ธันวาคม 2567 4 ธันวาคม 2568 4 ธันวาคม 2569 4 ธันวาคม 2570 4 ธันวาคม 2571 4 ธันวาคม 2572 4 ธันวาคม 2573 4 ธันวาคม 2574 4 ธันวาคม 2575 4 ธันวาคม 2576 4 ธันวาคม 2577 4 ธันวาคม 2578

วันทีสิ่น้สุดรอบปี 3 ธันวาคม 2567 3 ธันวาคม 2568 3 ธันวาคม 2569 3 ธันวาคม 2570 3 ธันวาคม 2571 3 ธันวาคม 2572 3 ธันวาคม 2573 3 ธันวาคม 2574 3 ธันวาคม 2575 3 ธันวาคม 2576 3 ธันวาคม 2577 3 ธันวาคม 2578 3 ธันวาคม 2579

ปีที่ 0.91                                    1.91                                    2.91                                    3.91                                    4.91                                    5.91                                    6.91                                    7.91                                    8.91                                    9.91                                    10.91                                  11.91                                  12.91                                  

จ ำนวนวนั/ปี 333                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     

จ ำนวนเดือน/ปี 11                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) ####################### ตำรำงเมตร 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม ####################### ตำรำงเมตร 10,034.66 10,041.49 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 97.30% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ 97.37% 97.43% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50%

พืน้ทีว่ำ่ง 278.13 ตำรำงเมตร 271.29 264.46 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62

พืน้ที ่Non-NLA 490.35 ตำรำงเมตร 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 365.89 ตำรำงเมตร 366.51 367.14 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 74.62% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ 74.75% 74.87% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00%

พืน้ทีว่ำ่ง 124.46 ตำรำงเมตร 123.84 123.21 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59

ค่ำเชำ่และค่ำบริกำรเฉลีย่ของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 417 425 491 506 521 536 552 569 586 604 622 640 660

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.46% 2.01% 15.43% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

ประมาณการผูเ้ช่า

ผูเ้ชำ่เดิมต่อสญัญำ 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา 0.00 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82

ผูเ้ชำ่ใหม่ 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 3 ปี 67.12% 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 1 ปี 32.88% 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25

ประมำณกำรค่ำเชำ่และบริกำรตลำด 463 477 491 506 521 536 552 569 586 604 622 640 660

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป 8,587.38                            8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีร่ำ้นคำ้ทั่วไป 96.84% 96.92% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00%

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 8,316.09 8,322.92 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76

อตัรำค่ำเชำ่และบริกำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 432.00 432.00 432.00

อตัรำค่ำเชำ่และบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 476.00 490.28 504.99 520.14 535.74 551.81 568.37 585.42 602.98 621.07 639.70 658.90 678.66

อตัรำกำรเพ่ิมค่ำเชำ่และค่ำบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.00% ทกุปี 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำร (ตำมสญัญำ) 39,518,042                        40,629,178                        

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) 2,856,394                          50,477,178                        51,991,493                        53,551,238                        55,157,775                        56,812,508                        58,516,883                        60,272,390                        62,080,562                        63,942,978                        65,861,268                        67,837,106                        

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรพืน้ทีเ่ชำ่สว่น Retail 57.18% ของรำยไดร้วม 39,518,042                        43,485,572                        50,477,178                        51,991,493                        53,551,238                        55,157,775                        56,812,508                        58,516,883                        60,272,390                        62,080,562                        63,942,978                        65,861,268                        67,837,106                        

1.2.2 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ) 1,718.57                            1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57

อตัรำค่ำเชำ่และบริกำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำค่ำเชำ่และบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 330.00 339.90 350.10 360.60 371.42 382.56 394.04 405.86 418.03 430.58 443.49 456.80 470.50

อตัรำกำรเพ่ิมค่ำเชำ่และค่ำบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.00% ทกุปี 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) 6,238,409                          7,009,703                          7,219,994                          7,436,594                          7,659,692                          7,889,483                          8,126,167                          8,369,952                          8,621,051                          8,879,682                          9,146,073                          9,420,455                          9,703,069                          

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 9.03% ของรำยไดร้วม 6,238,409                          7,009,703                          7,219,994                          7,436,594                          7,659,692                          7,889,483                          8,126,167                          8,369,952                          8,621,051                          8,879,682                          9,146,073                          9,420,455                          9,703,069                          

1.2.3 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 490.35                               490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 74.75% 74.87% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00%

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร 366.51 367.14 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76

อตัรำค่ำเชำ่และบริกำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดือน 481.00 481.00

อตัรำค่ำเชำ่และบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดือน 781.00 804.43 828.56 853.42 879.02 905.39 932.55 960.53 989.35 1,019.03 1,049.60 1,081.09 1,113.52

อตัรำกำรเพ่ิมค่ำเชำ่และค่ำบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.00% ทกุปี 0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำร (ตำมสญัญำ) 1,939,226                          1,377,430                          

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) 1,240,416                          3,656,572                          3,766,270                          3,879,258                          3,995,635                          4,115,504                          4,238,970                          4,366,139                          4,497,123                          4,632,036                          4,770,998                          4,914,127                          

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 2.81% ของรำยไดร้วม 1,939,226                          2,617,845                          3,656,572                          3,766,270                          3,879,258                          3,995,635                          4,115,504                          4,238,970                          4,366,139                          4,497,123                          4,632,036                          4,770,998                          4,914,127                          

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 69.01% ของรายได้รวม 47,695,677                  53,113,120                  61,353,744                  63,194,357                  65,090,187                  67,042,893                  69,054,180                  71,125,805                  73,259,579                  75,457,367                  77,721,088                  80,052,720                  82,454,302                  

1.2.4 รำยไดค้่ำภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง, ภำษีป้ำย 4.30% ของรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรรวม 2,050,914                          2,283,864                          2,638,211                          2,717,357                          2,798,878                          2,882,844                          2,969,330                          3,058,410                          3,150,162                          3,244,667                          3,342,007                          3,442,267                          3,545,535                          

1.2.5 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 10.00% ของรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรรวม 4,769,568                          5,311,312                          6,135,374                          6,319,436                          6,509,019                          6,704,289                          6,905,418                          7,112,581                          7,325,958                          7,545,737                          7,772,109                          8,005,272                          8,245,430                          

1.2.6 รำยไดค้่ำสำธำณปูโภค 29.00% ของรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรรวม 13,831,746                        15,402,805                        17,792,586                        18,326,363                        18,876,154                        19,442,439                        20,025,712                        20,626,484                        21,245,278                        21,882,636                        22,539,115                        23,215,289                        23,911,748                        

1.2.7 รำยไดค้่ำกำรตลำด 1.00% ของรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรรวม 476,957                             531,131                             613,537                             631,944                             650,902                             670,429                             690,542                             711,258                             732,596                             754,574                             777,211                             800,527                             824,543                             

1.2.8 รำยไดอ่ื้นๆ 0.60% ของรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรรวม 286,174                             318,679                             368,122                             379,166                             390,541                             402,257                             414,325                             426,755                             439,557                             452,744                             466,327                             480,316                             494,726                             
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้รวม 69,111,036                  76,960,911                  88,901,576                  91,568,623                  94,315,682                  97,145,152                  100,059,507                103,061,292                106,153,131                109,337,724                112,617,856                115,996,392                119,476,284                

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 ค่ำเชำ่ทีด่ิน บำท/ปี                                                                 รวมค่ำเชำ่ทีด่ิน (บำท) 0 -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      

2.1.2 ค่ำประกนัภยั                                                                          รอบปี 2567 301,345.79 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50% 276,234                             302,853                             304,367                             305,889                             307,418                             308,955                             310,500                             312,052                             313,613                             315,181                             316,757                             318,340                             319,932                             

2.1.3 ภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง                                                        รอบปี 2567 1,473,419 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.50% 1,350,634                          1,495,521                          1,517,953                          1,540,723                          1,563,834                          1,587,291                          1,611,100                          1,635,267                          1,659,796                          1,684,693                          1,709,963                          1,735,613                          1,761,647                          

2.1.4 ค่ำสำธำรณปูโภคพืน้ทีส่ว่นกลำง                                               รอบปี 2566 4,482,801 บำท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30% 4,203,747                          4,691,381                          4,799,283                          4,909,667                          5,022,589                          5,138,108                          5,256,285                          5,377,179                          5,500,855                          5,627,374                          5,756,804                          5,889,210                          6,024,662                          

ค่ำสำธำรณปูโภคพืน้ทีเ่ชำ่ 68.2% ของรำยไดค้่ำสำธำรณปูโภค ปี 2570 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 9,434,379                          10,505,969                        12,135,994                        12,415,122                        12,700,670                        12,992,785                        13,291,619                        13,597,326                        13,910,065                        14,229,996                        14,557,286                        14,892,104                        15,234,622                        

2.1.5 ค่ำใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้ริกำร (Outsource)                              รอบปี 2566 7,145,281.55 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30% 6,700,488                          7,477,744                          7,649,732                          7,825,676                          8,005,667                          8,189,797                          8,378,163                          8,570,860                          8,767,990                          8,969,654                          9,175,956                          9,387,003                          9,602,904                          

รวมตน้ทนุขำย 31.78% ของรายได้รวม 21,965,481                        24,473,467                        26,407,330                        26,997,076                        27,600,177                        28,216,937                        28,847,667                        29,492,685                        30,152,318                        30,826,898                        31,516,766                        32,222,270                        32,943,767                        

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 ค่ำใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 691,110                             769,609                             889,016                             909,463                             930,381                             951,780                             973,670                             996,065                             1,018,974                          1,042,411                          1,066,386                          1,090,913                          1,116,004                          

2.2.2 ค่ำซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 5.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 3,455,552                          3,848,046                          4,445,079                          4,547,316                          4,651,904                          4,758,898                          4,868,352                          4,980,324                          5,094,872                          5,212,054                          5,331,931                          5,454,566                          5,580,021                          

2.2.3 ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสริมกำรขำยและตลำด 1.20% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 829,332                             923,531                             1,066,819                          1,091,356                          1,116,457                          1,142,135                          1,168,405                          1,195,278                          1,222,769                          1,250,893                          1,279,663                          1,309,096                          1,339,205                          

2.2.4 ค่ำใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 1.50% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 1,036,666                          1,154,414                          1,333,524                          1,364,195                          1,395,571                          1,427,669                          1,460,506                          1,494,097                          1,528,462                          1,563,616                          1,599,579                          1,636,370                          1,674,006                          

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 8.70% ของรายได้รวม 6,012,660                    6,695,599                    7,734,437                    7,912,329                    8,094,313                    8,280,482                    8,470,933                    8,665,764                    8,865,077                    9,068,974                    9,277,560                    9,490,944                    9,709,236                    

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 59.52% ของรายได้รวม 41,132,895                  45,791,845                  54,759,809                  56,659,218                  58,621,192                  60,647,733                  62,740,907                  64,902,842                  67,135,735                  69,441,853                  71,823,530                  74,283,178                  76,823,281                  

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรรวม 1,430,870                          1,593,394                          1,840,612                          1,895,831                          1,952,706                          2,011,287                          2,071,625                          2,133,774                          2,197,787                          2,263,721                          2,331,633                          2,401,582                          2,473,629                          

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 ค่ำธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 2,073,331                          2,308,827                          2,667,047                          2,747,059                          2,829,470                          2,914,355                          3,001,785                          3,091,839                          3,184,594                          3,280,132                          3,378,536                          3,479,892                          3,584,289                          

4.2 ค่ำธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบริหำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำริมทรพัย์ 2,879,303                          3,205,429                          3,833,187                          3,966,145                          4,103,483                          4,245,341                          4,391,863                          4,543,199                          4,699,501                          4,860,930                          5,027,647                          5,199,822                          5,377,630                          

4.3 ค่ำธรรมเนียมกำรบริกำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดิมต่อสญัญำ ค่ำคอมมิชชนั 0.50 เดือน ของค่ำเชำ่และบริกำรเดือนแรก -                                      557,534                             574,260                             591,488                             609,232                             627,509                             646,334                             665,724                             685,696                             706,267                             727,455                             749,279                             771,757                             

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ 3 ปีขึน้ไป ค่ำคอมมิชชนั 1.00 เดือน ของค่ำเชำ่และบริกำรเดือนแรก 2,123                                  2,187                                  2,252                                  2,320                                  2,390                                  2,461                                  2,535                                  2,611                                  2,689                                  2,770                                  2,853                                  2,939                                  3,027                                  

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ไมถ่ึง 3 ปี ค่ำคอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จริง 347                                     357                                     368                                     379                                     390                                     402                                     414                                     426                                     439                                     452                                     466                                     480                                     494                                     

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 7.17% ของรายได้รวม 4,955,103                    6,074,334                    7,077,114                    7,307,390                    7,544,966                    7,790,068                    8,042,932                    8,303,800                    8,572,920                    8,850,551                    9,136,957                    9,432,412                    9,737,196                    

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 50.28% ขอบรำยไดร้วม 34,746,921                        38,124,117                        45,842,083                        47,455,997                        49,123,521                        50,846,378                        52,626,349                        54,465,268                        56,365,028                        58,327,581                        60,354,941                        62,449,184                        64,612,455                        

% NOI 54.0% 50.28% 49.54% 51.56% 51.83% 52.08% 52.34% 52.60% 52.85% 53.10% 53.35% 53.59% 53.84% 54.08%

% NOI growth 4.2% 20.24% 3.52% 3.51% 3.51% 3.50% 3.49% 3.49% 3.48% 3.48% 3.47% 3.46%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร 34,746,921                 38,124,117                 45,842,083                 47,455,997                 49,123,521                 50,846,378                 52,626,349                 54,465,268                 56,365,028                 58,327,581                 60,354,941                 62,449,184                 64,612,455                 

อตัรำคิดลด (Discount rate) 9.0% 0.924389                           0.848063                           0.778040                           0.713798                           0.654860                           0.600789                           0.551183                           0.505672                           0.463920                           0.425614                           0.390472                           0.358231                           0.328652                           

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI) 32,119,669                        32,331,662                        35,666,958                        33,873,989                        32,169,049                        30,547,964                        29,006,744                        27,541,582                        26,148,843                        24,825,055                        23,566,906                        22,371,238                        21,235,036                        

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 566,427,955                

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  566,000,000                



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : สทิธิการเชา่พืน้ทีอ่าคาร (บางสว่น) และกรรมสทิธ์ิในสงัหาริมทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "สมัมากร เพลส รามค าแหง"

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่86 ถนนรามค าแหง แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูค่าทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR004/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  ำนวนวนั/ปี

จ  ำนวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) ####################### ตำรำงเมตร

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม ####################### ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 97.30% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 278.13 ตำรำงเมตร

พืน้ที ่Non-NLA 490.35 ตำรำงเมตร

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 365.89 ตำรำงเมตร

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่รวม 74.62% % ของพืน้ทีเ่ชำ่สทุธิ

พืน้ทีว่ำ่ง 124.46 ตำรำงเมตร

ค่ำเชำ่และค่ำบริกำรเฉลีย่ของทัง้โครงกำร บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.46%

ประมาณการผูเ้ช่า

ผูเ้ชำ่เดิมต่อสญัญำ 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชำ่ใหม่

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 3 ปี 67.12%

ผูเ้ชำ่ใหมส่ญัญำ 1 ปี 32.88%

ประมำณกำรค่ำเชำ่และบริกำรตลำด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชำ่รำ้นคำ้ทั่วไป

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีร่ำ้นคำ้ทั่วไป

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำค่ำเชำ่และบริกำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำค่ำเชำ่และบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมค่ำเชำ่และค่ำบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.00% ทกุปี

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรพืน้ทีเ่ชำ่สว่น Retail 57.18% ของรำยไดร้วม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP (ค ำนวณจำกยอดขำยสทุธิ)

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำค่ำเชำ่และบริกำร (ตำมสญัญำ) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำค่ำเชำ่และบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/ตำรำงเมตร/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมค่ำเชำ่และค่ำบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.00% ทกุปี

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ GP 9.03% ของรำยไดร้วม

1.2.3 พืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

อตัรำกำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ % ของพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA

กำรครอบครองพืน้ทีเ่ชำ่ ตำรำงเมตร

อตัรำค่ำเชำ่และบริกำร (ตำมสญัญำ) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำค่ำเชำ่และบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) บำท/รำ้น/เดือน

อตัรำกำรเพ่ิมค่ำเชำ่และค่ำบริกำร (ตำมอตัรำตลำด) 3.00% ทกุปี

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำร (ตำมสญัญำ)

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำร (ตำมอตัรำตลำด)

รวมรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรพืน้ทีเ่ชำ่แบบ Non-NLA 2.81% ของรำยไดร้วม

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 69.01% ของรายได้รวม

1.2.4 รำยไดค้่ำภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง, ภำษีป้ำย 4.30% ของรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรรวม

1.2.5 รำยไดจ้ำกกำรจดักิจกรรม 10.00% ของรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรรวม

1.2.6 รำยไดค้่ำสำธำณปูโภค 29.00% ของรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรรวม

1.2.7 รำยไดค้่ำกำรตลำด 1.00% ของรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรรวม

1.2.8 รำยไดอ่ื้นๆ 0.60% ของรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้รวม

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 ค่ำเชำ่ทีด่ิน บำท/ปี                                                                 รวมค่ำเชำ่ทีด่ิน (บำท) 0

2.1.2 ค่ำประกนัภยั                                                                          รอบปี 2567 301,345.79 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภำษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรำ้ง                                                        รอบปี 2567 1,473,419 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.50%

2.1.4 ค่ำสำธำรณปูโภคพืน้ทีส่ว่นกลำง                                               รอบปี 2566 4,482,801 บำท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

ค่ำสำธำรณปูโภคพืน้ทีเ่ชำ่ 68.2% ของรำยไดค้่ำสำธำรณปูโภค ปี 2570 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.1.5 ค่ำใชจ้ำ่ยตำมสญัญำผูใ้หบ้ริกำร (Outsource)                              รอบปี 2566 7,145,281.55 บำท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขำย 31.78% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 ค่ำใชจ้ำ่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.2 ค่ำซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ 5.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.3 ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรสง่เสริมกำรขำยและตลำด 1.20% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.2.4 ค่ำใชจ้ำ่ยอ่ืนๆ 1.50% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 8.70% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 59.52% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรำยไดค้่ำเชำ่และบริกำรรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 ค่ำธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) 3.00% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม

4.2 ค่ำธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรำ้งแรงจงูใจในกำรบริหำร (Incentive Fee) 7.00% ของก ำไรขัน้ตน้จำกอสงัหำริมทรพัย์

4.3 ค่ำธรรมเนียมกำรบริกำรท ำสญัญำในกำรหำผูเ้ชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

4.3.1 ผูเ้ชำ่รำยเดิมต่อสญัญำ ค่ำคอมมิชชนั 0.50 เดือน ของค่ำเชำ่และบริกำรเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ 3 ปีขึน้ไป ค่ำคอมมิชชนั 1.00 เดือน ของค่ำเชำ่และบริกำรเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชำ่รำยใหมท่ีเ่ชำ่ไมถ่ึง 3 ปี ค่ำคอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตำมสว่นของระยะเวลำเชำ่จริง

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 7.17% ของรายได้รวม

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (Net Operating Income) 50.28% ขอบรำยไดร้วม

% NOI 54.0%

% NOI growth 4.2%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงกำร

อตัรำคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  

2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590 2591 2592

4 ธันวาคม 2579 4 ธันวาคม 2580 4 ธันวาคม 2581 4 ธันวาคม 2582 3 ธันวาคม 2583 4 ธันวาคม 2584 4 ธันวาคม 2585 4 ธันวาคม 2586 4 ธันวาคม 2587 4 ธันวาคม 2588 4 ธันวาคม 2589 4 ธันวาคม 2590 4 ธันวาคม 2591

3 ธันวาคม 2580 3 ธันวาคม 2581 3 ธันวาคม 2582 2 ธันวาคม 2583 3 ธันวาคม 2584 3 ธันวาคม 2585 3 ธันวาคม 2586 3 ธันวาคม 2587 3 ธันวาคม 2588 3 ธันวาคม 2589 3 ธันวาคม 2590 3 ธันวาคม 2591 3 ธันวาคม 2592

13.91                                  14.91                                  15.91                                  16.91                                  17.91                                  18.91                                  19.91                                  20.91                                  21.91                                  22.91                                  23.91                                  24.91                                  25.91                                  

365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     365                                     

12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       12                                       

10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95 10,305.95

10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33 10,048.33

97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50% 97.50%

257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62 257.62

490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35

367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76

75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00%

122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59 122.59

679 700 721 742 765 788 811 836 861 887 913 941 969

3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82 2,339.82

6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84

4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59 4.59

2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25 2.25

679 700 721 742 765 788 811 836 861 887 913 941 969

8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38 8,587.38

97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00%

8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76 8,329.76

699.02 719.99 741.59 763.84 786.76 810.36 834.67 859.71 885.50 912.07 939.43 967.61 996.64

3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

69,872,219                        71,968,386                        74,127,437                        76,351,260                        78,641,798                        81,001,052                        83,431,084                        85,934,016                        88,512,036                        91,167,398                        93,902,420                        96,719,492                        99,621,077                        

69,872,219                        71,968,386                        74,127,437                        76,351,260                        78,641,798                        81,001,052                        83,431,084                        85,934,016                        88,512,036                        91,167,398                        93,902,420                        96,719,492                        99,621,077                        

1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57 1,718.57

484.62 499.15 514.13 529.55 545.44 561.80 578.66 596.02 613.90 632.31 651.28 670.82 690.95

3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

9,994,161                          10,293,986                        10,602,805                        10,920,889                        11,248,516                        11,585,972                        11,933,551                        12,291,557                        12,660,304                        13,040,113                        13,431,316                        13,834,256                        14,249,284                        

9,994,161                          10,293,986                        10,602,805                        10,920,889                        11,248,516                        11,585,972                        11,933,551                        12,291,557                        12,660,304                        13,040,113                        13,431,316                        13,834,256                        14,249,284                        

490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35 490.35

75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00%

367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76 367.76

1,146.92 1,181.33 1,216.77 1,253.28 1,290.87 1,329.60 1,369.49 1,410.57 1,452.89 1,496.48 1,541.37 1,587.61 1,635.24

3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

5,061,551                          5,213,398                          5,369,800                          5,530,894                          5,696,821                          5,867,725                          6,043,757                          6,225,070                          6,411,822                          6,604,176                          6,802,302                          7,006,371                          7,216,562                          

5,061,551                          5,213,398                          5,369,800                          5,530,894                          5,696,821                          5,867,725                          6,043,757                          6,225,070                          6,411,822                          6,604,176                          6,802,302                          7,006,371                          7,216,562                          
84,927,931                  87,475,769                  90,100,042                  92,803,043                  95,587,135                  98,454,749                  101,408,391                104,450,643                107,584,162                110,811,687                114,136,038                117,560,119                121,086,922                

3,651,901                          3,761,458                          3,874,302                          3,990,531                          4,110,247                          4,233,554                          4,360,561                          4,491,378                          4,626,119                          4,764,903                          4,907,850                          5,055,085                          5,206,738                          

8,492,793                          8,747,577                          9,010,004                          9,280,304                          9,558,713                          9,845,475                          10,140,839                        10,445,064                        10,758,416                        11,081,169                        11,413,604                        11,756,012                        12,108,692                        

24,629,100                        25,367,973                        26,129,012                        26,912,883                        27,720,269                        28,551,877                        29,408,433                        30,290,686                        31,199,407                        32,135,389                        33,099,451                        34,092,434                        35,115,207                        

849,279                             874,758                             901,000                             928,030                             955,871                             984,547                             1,014,084                          1,044,506                          1,075,842                          1,108,117                          1,141,360                          1,175,601                          1,210,869                          

509,568                             524,855                             540,600                             556,818                             573,523                             590,728                             608,450                             626,704                             645,505                             664,870                             684,816                             705,361                             726,522                             

123,060,572                126,752,389                130,554,961                134,471,610                138,505,758                142,660,931                146,940,759                151,348,982                155,889,451                160,566,135                165,383,119                170,344,612                175,454,950                

-                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      -                                      

321,532                             323,139                             324,755                             326,379                             328,011                             329,651                             331,299                             332,956                             334,620                             336,294                             337,975                             339,665                             341,363                             

1,788,072                          1,814,893                          1,842,116                          1,869,748                          1,897,794                          1,926,261                          1,955,155                          1,984,482                          2,014,249                          2,044,463                          2,075,130                          2,106,257                          2,137,851                          

6,163,229                          6,304,984                          6,449,998                          6,598,348                          6,750,110                          6,905,363                          7,064,186                          7,226,662                          7,392,876                          7,562,912                          7,736,859                          7,914,807                          8,096,847                          

15,585,019                        15,943,474                        16,310,174                        16,685,308                        17,069,070                        17,461,659                        17,863,277                        18,274,132                        18,694,437                        19,124,409                        19,564,271                        20,014,249                        20,474,577                        

9,823,771                          10,049,717                        10,280,861                        10,517,321                        10,759,219                        11,006,681                        11,259,835                        11,518,811                        11,783,744                        12,054,770                        12,332,030                        12,615,666                        12,905,827                        

33,681,622                        34,436,207                        35,207,904                        35,997,104                        36,804,204                        37,629,614                        38,473,752                        39,337,043                        40,219,926                        41,122,847                        42,046,264                        42,990,643                        43,956,464                        

1,141,672                          1,167,931                          1,194,793                          1,222,273                          1,250,386                          1,279,144                          1,308,565                          1,338,662                          1,369,451                          1,400,948                          1,433,170                          1,466,133                          1,499,854                          

5,708,361                          5,839,653                          5,973,965                          6,111,367                          6,251,928                          6,395,722                          6,542,824                          6,693,309                          6,847,255                          7,004,742                          7,165,851                          7,330,666                          7,499,271                          

1,370,007                          1,401,517                          1,433,752                          1,466,728                          1,500,463                          1,534,973                          1,570,278                          1,606,394                          1,643,341                          1,681,138                          1,719,804                          1,759,360                          1,799,825                          

1,712,508                          1,751,896                          1,792,190                          1,833,410                          1,875,578                          1,918,717                          1,962,847                          2,007,993                          2,054,177                          2,101,423                          2,149,755                          2,199,200                          2,249,781                          

9,932,548                    10,160,997                  10,394,700                  10,633,778                  10,878,355                  11,128,557                  11,384,514                  11,646,358                  11,914,224                  12,188,251                  12,468,581                  12,755,358                  13,048,731                  

79,446,402                  82,155,185                  84,952,357                  87,840,728                  90,823,199                  93,902,760                  97,082,493                  100,365,581                103,755,301                107,255,036                110,868,274                114,598,611                118,449,755                

2,547,838                          2,624,273                          2,703,001                          2,784,091                          2,867,614                          2,953,642                          3,042,252                          3,133,519                          3,227,525                          3,324,351                          3,424,081                          3,526,804                          3,632,608                          

3,691,817                          3,802,572                          3,916,649                          4,034,148                          4,155,173                          4,279,828                          4,408,223                          4,540,469                          4,676,684                          4,816,984                          4,961,494                          5,110,338                          5,263,649                          

5,561,248                          5,750,863                          5,946,665                          6,148,851                          6,357,624                          6,573,193                          6,795,775                          7,025,591                          7,262,871                          7,507,853                          7,760,779                          8,021,903                          8,291,483                          

794,910                             818,757                             843,320                             868,619                             894,678                             921,518                             949,164                             977,639                             1,006,968                          1,037,177                          1,068,292                          1,100,341                          1,133,351                          

3,118                                  3,211                                  3,308                                  3,407                                  3,509                                  3,614                                  3,723                                  3,835                                  3,950                                  4,068                                  4,190                                  4,316                                  4,445                                  

509                                     524                                     540                                     556                                     573                                     590                                     608                                     626                                     645                                     664                                     684                                     705                                     726                                     

10,051,602                  10,375,927                  10,710,481                  11,055,582                  11,411,557                  11,778,744                  12,157,492                  12,548,159                  12,951,117                  13,366,746                  13,795,439                  14,237,603                  14,693,654                  

66,846,962                        69,154,985                        71,538,874                        74,001,055                        76,544,028                        79,170,373                        81,882,750                        84,683,902                        87,576,659                        90,563,940                        93,648,754                        96,834,205                        100,123,494                      

54.32% 54.56% 54.80% 55.03% 55.26% 55.50% 55.73% 55.95% 56.18% 56.40% 56.63% 56.85% 57.07%

3.46% 3.45% 3.45% 3.44% 3.44% 3.43% 3.43% 3.42% 3.42% 3.41% 3.41% 3.40% 3.40%

66,846,962                 69,154,985                 71,538,874                 74,001,055                 76,544,028                 79,170,373                 81,882,750                 84,683,902                 87,576,659                 90,563,940                 93,648,754                 96,834,205                 100,123,494                

0.301516                           0.276620                           0.253780                           0.232826                           0.213601                           0.195965                           0.179784                           0.164940                           0.151321                           0.138826                           0.127364                           0.116847                           0.107199                           

20,155,424                        19,129,660                        18,155,130                        17,229,341                        16,349,918                        15,514,596                        14,721,216                        13,967,724                        13,252,159                        12,572,657                        11,927,441                        11,314,818                        10,733,177                        



 

 
 

รายงานสอบทานมูลค่าทรัพยส์ิน 
สิทธิการเช่าช่วงทีดิ่นและสิทธิการเช่าอาคาร พร้อมกรรมสิทธิ์
ในสังหาริมทรัพยท์ีเ่กี่ยวข้องในการด าเนิน 
โครงการศนูยก์ารค้า "สัมมากร เพลส ราชพฤกษ"์  
เลขที ่62/26-32 หมู่ 1 ถนนราชพฤกษ ์ 
ต าบลอ้อมเกร็ด อ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบรุ ี

 
 

รายงานเลขท่ี  VR002/2024 

 

 
ส าหรับ 
ทรัสตเ์พือ่การลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วนัท่ี 5 มกราคม 2567 

Prepared for: 

 





 
 
 

รายงานประเ มินมูล ค่าท รัพย์สิ น  | - หน้า 1 - 

1. บทสรุปผู้บริหาร 
 

ชื่อลูกค้า : ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 
วัตถุประสงค ์ : เพื่อสาธารณะ ส าหรบัใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล เท่านัน้  
ทีต่ั้งทรัพยส์นิ : โครงการศนูยก์ารคา้ "สมัมากร เพลส ราชพฤกษ์"   

เลขที่ 62/26-32 หมู่ 1 ถนนราชพฤกษ์ ต าบลออ้มเกรด็ อ าเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบรุี 
พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 13.912658 Lon 100.450258 (WGS-1984)  

รายละเอียดทรัพยส์นิ : ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและสิทธิการเช่าอาคาร พรอ้มกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัย์
ที่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ ประกอบดว้ย ที่ดินที่จ  านวน 2 โฉนด เนือ้ที่ดิน
เช่า 10-0-07.2  ไร่ (4,007.2 ตารางวา) อาคารที่เช่า รวม 8 อาคาร พืน้ที่ 7,037.00 ตาราง
เมตร  

รายละเอียด 
เอกสารสทิธทิีด่นิ 

: ล ำดับ
ที ่

โฉนดทีด่ิน
เลขที่ 

เลขที่
ดิน 

หน้ำ
ส ำรวจ 

เนือ้ทีต่ำมเอกสำรสิทธิ์ เนือ้ทีท่ีด่ินทีเ่ช่ำ 

ไร่ งำน ตร.ว. ไร ่ งำน ตร.ว. 

1 29083 185 141 9 0 06.8 9 0 06.8 
2 46243 138 3744 1 0 00.4 1 0 00.4 

รวมเนือ้ทีด่ินทัง้หมดตำมเอกสำรสิทธิ์ 10 0 07.2 10 0 07.2 
                       

ลักษณะกรรมสิทธิ ์
 

: 
 

ที่ดินและอาคาร : สิทธิการเชา่ (Leasehold)  
สงัหารมิทรพัยใ์นการด าเนินโครงการฯ : กรรมสิทธ์ิ (Freehold)  

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ : บรษิัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
ผู้ให้เช่าชว่งทีด่นิ     
และผู้ให้เช่าอาคาร 

: 
 

บรษิัท เพียวสมัมากร ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
 

ผู้เช่าช่วงทีด่นิ         
และผู้เช่าอาคาร 

: 
 
 

บรษิัทหลกัทรพัย ์จดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล (เดิมชื่อทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง เค.อี.รีเทล) 

ภาระผูกพัน :  1. ไม่มีภาระผกูพนัติดจ านองกบัสถาบนัการเงินใด ๆ  
2. ที่ดินมีภาระผกูพนัการเชา่ 30 ปี (เวลาเชา่คงเหลือประมาณ 25.91 ปี) 

สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก : ถนนราชพฤกษ์ เป็นทางสาธารณประโยชน ์
อาคารสิ่งปลกูสร้าง : 1.อาคาร ค.ส.ล. 2 ชัน้ (อาคาร A, B) จ านวน 2 หลงั พืน้ท่ี 3,015.00 ตารางเมตร 

2.อาคาร ค.ส.ล. 1 ชัน้ (อาคาร C, D, E) จ านวน 5 หลงั พืน้ท่ี 3,694.00 ตารางเมตร 
3.อาคาร ค.ส.ล. 1 ชัน้ (อาคาร EX) จ านวน 1 หลงั พืน้ท่ี 328.00 ตารางเมตร 
- หลงัคาคลมุพลาซ่า ชนิดโครงหลงัคาเหล็ก พืน้ท่ี 1,318.00 ตารางเมตร 
- โครงหลงัคา พืน้ท่ี 32.00 ตารางเมตร 





รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ที่ดนิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ที่ตัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที่ 62/26-32 หมู่ 1 ถนนราชพฤกษ ์ต  าบลบางพลบั อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรุี

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อลัไล

วนัที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที่   : VR002/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

1.   สมมติฐานเก่ียวกับรายได้ 

1.1 พืน้ที่เช่า : อา้งอิงจากตารางผูเ้ช่า (Rent roll) ณ ธันวาคม 2566 ที่ไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที ่NLA พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ : NLA (ปี 2566) พืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่าแล้ว (ปี 2566) อัตราการเช่า (ปี2566) หมายเหตุ

(ณ วันทีท่ าการประเมิน) (ตารางเมตร) (ตารางเมตร) ณ วันทีท่ าการประเมิน 

 - พืน้ที่เช่ารา้นคา้ทั่วไป 4,318.19 3,632.65 84.12%

 - พืน้ที่เช่าแบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 300.00 300.00 100.00%

รวมพืน้ที่ NLA 4,618.19 3,932.65 85.16%

รายละเอียดพืน้ที ่Non-NLA พืน้ทีร้่านค้า : Non-NLA พืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่าแล้ว (ปี 2566) อัตราการเช่า (ปี2566) หมายเหตุ

ปี 2566 (ตารางเมตร) (ตารางเมตร) ณ วันทีท่ าการประเมิน 

 - พืน้ที่เช่ารา้นคา้แบบคอีอส 73.96 21.23 28.70% ดูหมายเหตเุพิ่มเตมิทา้ยตาราง

รวมพืน้ที่ Non-NLA 73.96 21.23 28.70%

รวมพืน้ทีท่ัง้หมด 4,692.15 3,953.88 84.27%

หมายเหต ุ: ในการประเมินครัง้นีพ้ืน้ทีเ่ช่า Non-NLA ไดร้ะบพุืน้ทีเ่ช่าในตารางผูเ้ช่า (Rent roll) บรษิทัฯ จึงประเมินตามพืน้ทีเ่ช่า

ประมาณการอัตราการเช่า ปี 2567 - สิน้สุดประมาณการ

พืน้ที ่NLA ผู้เช่าใหม่ปี 2567-2569 เฉล่ียปีละ ปี 2567 ปี 25678 ปี 2569 - สิน้สุดประมาณการ

 - พืน้ที่เช่ารา้นคา้ทั่วไป 0.63% 84.75% 85.37% 86.00%

 - พืน้ที่เช่าแบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อตัราการเช่าเฉลีย่ 0.58% 85.74% 86.32% 86.91%

รวมพืน้ที่ (ตารางเมตร) 27.00 3,959.65 3,986.65 4,013.64

พืน้ที ่Non-NLA ผู้เช่าใหม่ปี 2567-2568 เฉล่ียปีละ ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 - สิน้สุดประมาณการ

 - พืน้ที่เช่ารา้นคา้แบบคอีอส 7.10% 35.80% 42.90% 50.00%

อตัราการเช่าเฉลีย่ 7.10% 35.80% 42.90% 50.00%

รวมพืน้ที่ (ตารางเมตร) 5.25 26.48 31.73 36.98

1.2 อตัราคา่เช่าและคา่บริการ และอตัราการปรบัเพ่ิมคา่เช่า : อา้งอิงจากตารางผูเ้ช่า (Rent roll) ณ วนัที่ ธันวาคม 2566 ที่ไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา

ปี 2567 (บาท/ตร.ม./เดือน) ปี 2567 (บาท/ตร.ม./เดือน) อัตราการปรับเพิม่เฉล่ีย (%)

 - พืน้ที่เช่ารา้นคา้ทั่วไป 514.00 542.00 3.33% ปรบัเพิ่มทกุปี (ดูหมายเหตดุา้นลา่งเพิ่มเตมิ)

 - พืน้ที่เช่าแบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 211.00 211.00 3.33% ปรบัเพิ่มทกุปี (ดูหมายเหตดุา้นลา่งเพิ่มเตมิ)

 - พืน้ที่เช่า Non-NLA 1,820.00 1,820.00 3.33% ปรบัเพิ่มทกุปี (ดูหมายเหตดุา้นลา่งเพิ่มเตมิ)

อตัราคา่เช่าและคา่บริการเฉลีย่ 501.09

หมายเหต ุ: 1. พืน้ทีเ่ช่าทกุประเภท มีระยะเวลาการเช่าหลายระยะเวลา ทัง้แบบ 1 ปี 2 ปี และ 3 ปี และแต่ละสญัญาเริ่มตน้การเช่าและสิน้สดุการเช่าต่างกนั ดงันัน้จึงพจิารณาปรบัค่าเช่าฯ เป็นอตัราเฉลีย่ทกุปีในอตัราตลาดของพืน้ทีศู่นยก์ารคา้ในท าเลใกลเ้คยีงทรพัยส์นิ

                2. ค่าเช่าและบรกิารของพืน้ทีเ่ช่าแบบ GP เป็นการค านวณจากยอดขายสทุธิ โดยบรษิทัฯ ไดร้บัยอดขายรวมปี 2566 ของทกุรา้นคา้จากผูม้อบหมายงาน จึงค านวณเป็นค่าเฉลีย่บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน และพจิารณาประเมินในอตัราค่าเช่าและบรกิารตลาด

                    ตัง้แต่ปีแรก และปรบัค่าเช่าและค่าบรกิารทกุปีในอตัราตลาดตามระบขุา้งตน้

1.3 ระยะเวลาการปรบัคา่เช่าและระยะเวลาคงเหลอืเฉลีย่

ระยะเวลาเช่าคงเหลอืแตล่ะพืน้ที่เช่าไม่เทา่กนั จึงท  าใหก้ารปรบัคา่เช่าและบริการของแตล่ะประเภทพืน้ที่แตกตา่งกนั  โดยจากการค านวณระยะเวลาเช่าคงเหลอืใน Rent roll นบัตัง้แตว่นัที่ท  าการประเมิน มีระยะเวลาเช่าตามสญัญาคงเหลอืเฉลีย่ ดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที่ เวลาคงเหลือตามสัญญา (เดือน) ปีทีเ่ร่ิมปรับเป็นค่าเช่าฯตลาด เป็นค่าเช่าตามสัญญา (เดือน) เป็นค่าเช่าตลาด (เดือน)

 - พืน้ที่เช่ารา้นคา้ทั่วไป 17.40 รอบปี 2568 6.50 5.50

 - พืน้ที่เช่าแบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 26.90 รอบปี 2567

 - พืน้ที่เช่า Non-NLA 9.20 รอบปี 2567 9.20 2.80

1.4 รายไดค้า่ภาษีที่ดนิและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 5.90% ของรายไดค้า่เช่าและบริการรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.5 รายไดค้า่ไอเย็น 3.30% ของรายไดค้า่เช่าและบริการรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.6 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 14.70% ของรายไดค้า่เช่าและบริการรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.7 รายไดค้า่สาธาณูปโภค 26.90% ของรายไดค้า่เช่าและบริการรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.8 รายไดค้า่การตลาด 1.50% ของรายไดค้า่เช่าและบริการรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.9 รายไดอ่ื้นๆ 1.00% ของรายไดค้า่เช่าและบริการรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

2. สมมติฐานเก่ียวกับต้นทุนขายและค่าใช้จา่ย (Cost and Expenses)

2.1 ตน้ทนุขายและบริการ

2.1.1 คา่เช่าที่ดนิ                   0.00 บาท (ทรพัยส์นิช  าระคา่เช่าที่ดนิและอาคารแลว้ทัง้หมด ณ วนัจดทะเบยีนการเช่า)

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                                         รอบปี 2567 121,729 บาท/ปี (อา้งอิงรายละเอียดการประกนัภยัที่ไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน ) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 0.50%

2.1.3 ภาษีที่ดนิและสิง่ปลกูสรา้ง 1,225,777 บาท/ปี (ปี 2567 ค านวณแบบไม่มีหกัลดหยอ่น) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 1.50%

2.1.4 คา่สาธารณูปโภค

คา่สาธารณูปโภคสว่นกลาง 1,210,302 บาท/ปี (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

คา่สาธารณูปโภคสว่นพืน้ที่เช่า 62.70% ของรายไดค้า่สาธารณูปโภค, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.1.5 คา่ใชจ้่ายตามสญัญาผูใ้หบ้ริการ (Outsource)  รอบปี 2566 4,370,984 บาท/ปี (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566) 2.30%

สทิธิการเช่าช่วงที่ดนิและสทิธิการเช่าอาคาร ที่ดนิเนือ้ที่ 10-0-7.2 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการ

ศนูยก์ารคา้ " สมัมากร เพลส ราชพฤกษ"์

(คา่เช่าคดิจากยอดขายสทุธิ จึงพิจารณาปรบัคา่เช่าตลาดตัง้แตปี่ 2567)

รายละเอียดพืน้ทีเ่ช่า หมายเหตุ
อัตราค่าเช่าและบริการตลาด 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ที่ดนิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ที่ตัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที่ 62/26-32 หมู่ 1 ถนนราชพฤกษ ์ต  าบลบางพลบั อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรุี

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อลัไล

วนัที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที่   : VR002/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

สทิธิการเช่าช่วงที่ดนิและสทิธิการเช่าอาคาร ที่ดนิเนือ้ที่ 10-0-7.2 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการ

ศนูยก์ารคา้ " สมัมากร เพลส ราชพฤกษ"์

2.2 คา่ใชจ้่ายในการด าเนินงาน (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2562-2566)

2.2.1 คา่ใชจ้่ายวสัดสุิน้เปลอืง 0.80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.2 คา่ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 5.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.3 คา่ใชจ้่ายในการสง่เสริมการขายและตลาด 2.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.4 คา่ใชจ้่ายอ่ืนๆ 0.30% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.0% ของรายไดค้า่เช่าและบริการรวม (ประมาณการจากตลาดของศนูยก์ารคา้ประเภทเดยีวกนั)

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบริหาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหาริมทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบริการท าสญัญาในการหาผูเ้ช่าพืน้ที่ศนูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ช่ารายเดมิตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดอืน ของคา่เช่าและบริการเดอืนแรก

4.3.2 ผูเ้ช่ารายใหม่ที่เช่า 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดอืน ของคา่เช่าและบริการเดอืนแรก

4.3.3 ผูเ้ช่ารายใหม่ที่เช่าไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเช่าจริง

4.4 คา่ธรรมเนียมการไดม้าหรือจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 1.00% ของมลูคา่ทรพัยส์นิที่ไดม้าหรือจ าหนา่ยไป (ในการประเมินครัง้นีส้มมตฐิานวา่ไม่มีการไดม้าหรือจ าหนา่ยทรพัยส์นิไป)

5. ระยะเวลาประมาณการ 

วันทีท่ าการประเมิน 5 มกราคม 2567

ระยะเวลาของสญัญาเช่า 30.0 ปี นบัตัง้แตว่นัที่ 4 ธันวาคม 2562 ถึงวนัที่ 3 ธันวาคม 2592

ระยะเวลาประมาณการ 25.91 ปี (ตามระยะเวลาเช่าคงเหลอืนบัตัง้แตว่นัที่ 5 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 3 ธันวาคม 2592)

สมมตฐิานเก่ียวกบัระยะเวลา

ระยะเวลา รอบปี 2567 รอบปี 2568 รอบปี 2569 หมายเหตุ

การนบัรอบระยะเวลา 1 ปี 5 มกราคม 67 - 3 ธันวาคม 67 4 ธันวาคม 67 - 3 ธันวาคม 68 4 ธันวาคม 68 - 3 ธันวาคม 69 นบัวนรอบไปจนสิน้สดุประมาณการ

จ านวนเดอืนตอ่ปี 10.90 12 12 ตลอดประมาณการ

จ านวนวนัตอ่ปี 333 365 365 ตลอดประมาณการ

หมายเหต ุ: รอบระยะเวลาอา้งองิตามสญัญาเช่าทีด่นิ โดยนบัรอบปี 2567 ตัง้แต่วนัที ่4 ธนัวาคม 2566 ถงึ วนัที ่3 ธนัวาคม 2567 (รายละเอยีดของสญัญาเช่าดูในรายงานขอ้ที ่4)

6.  สมมติฐานเก่ียวกับอัตราคิดลด (Discount Rate)

 อัตราคิดลด (Discount Rate)

ค านวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัที่ 5 มกราคม พ.ศ.2567 ระยะเวลา 26 ปี  ส  าหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสีย่งจากการด าเนินงาน และความเสีย่งที่ไม่สามารถควบคมุไดต้า่งๆ เช่น ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมือง สงคราม และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี ้

                                                               Risk free = 3.51%

                                                               Risk premium = 5.50%

                                                               Discount Rate ( r ) = 9.01%

สรุป : อตัราคดิลดที่ใชใ้นการประเมิน (ปัดเศษ) = 9.00%

7.  สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น

มูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ ณ วันที ่5 มกราคม 2567 ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือ 25.91 ปี เป็นเงนิ 296,000,000 บาท 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่62/26-32 หมู่ 1 ถนนราชพฤกษ ์ต  าบลบางพลบั อ าเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบรุี

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR002/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ. 2567 2568 2569 2570 2571

วันทีเ่ร่ิมรอบปี 5 มกราคม 2567 4 ธันวาคม 2567 4 ธันวาคม 2568 4 ธันวาคม 2569 4 ธันวาคม 2570

วันทีสิ่น้สุดรอบปี 3 ธันวาคม 2567 3 ธันวาคม 2568 3 ธันวาคม 2569 3 ธันวาคม 2570 3 ธันวาคม 2571

ปีที่ 0.91                                   1.91                                   2.91                                   3.91                                   4.91                                   

จ านวนวนั/ปี 333                                    365                                    365                                    365                                    365                                    

จ านวนเดือน/ปี 10.90                                 12                                      12                                      12                                      12                                      

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 4,618.19 ตารางเมตร 4,618.19 4,618.19 4,618.19 4,618.19 4,618.19

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 3,932.65 ตารางเมตร 3,959.65 3,986.65 4,013.64 4,013.64 4,013.64

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 85.16% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ 85.74% 86.32% 86.91% 86.91% 86.91%

พืน้ทีว่า่ง 685.54 ตารางเมตร 658.54 631.54 604.55 604.55 604.55

พืน้ที ่Non-NLA 73.96 ตารางเมตร 73.96 73.96 73.96 73.96 73.96

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 21.23 ตารางเมตร 26.48 31.73 36.98 36.98 36.98

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 28.70% % ของพืน้ที ่Non-NLA 35.80% 42.90% 50.00% 50.00% 50.00%

พืน้ทีว่า่ง 52.73 ตารางเมตร 47.48 42.23 36.98 36.98 36.98

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน 501 522 565 584 603

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.56% 4.19% 8.23% 3.33% 3.33%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 31.67% ของผูเ้ช่าตามสญัญา -                             1,245.34 1,245.34 1,245.34 1,245.34

ผูเ้ชา่ใหม่ 27.00 27.00 27.00 27.00 27.00

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 67.57% 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 32.43% 8.76 8.76 8.76 8.76 8.76

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด 529 547 565 584 603

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 4,318.19                            4,318.19 4,318.19 4,318.19 4,318.19

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป 84.75% 85.37% 86.00% 86.00% 86.00%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 3,659.65 3,686.65 3,713.64 3,713.64 3,713.64

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 514.00 514.00

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน 542.00 560.07 578.74 598.03 617.96

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) 20,503,543                        12,317,083                        

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 11,356,220                        25,790,610                        26,650,297                        27,538,640                        

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่สว่น Retail 61.43% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 20,503,543                        23,673,303                        25,790,610                        26,650,297                        27,538,640                        

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 300.00                               300.00 300.00 300.00 300.00

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน 211.00 218.03 225.30 232.81 240.57

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 689,970                             784,920                             811,084                             838,120                             866,057                             

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 2.07% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 689,970                             784,920                             811,084                             838,120                             866,057                             

1.2.3 จ านวนรา้นคา้แบบ Non-NLA 73.96                                 73.96 73.96 73.96 73.96

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 35.80% 42.90% 50.00% 50.00% 50.00%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 26.48 31.73 36.98 36.98 36.98

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 1,820.00

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน 1,820.00 1,880.67 1,943.36 2,008.13 2,075.07

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) 443,381                             

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 134,942                             716,083                             862,383                             891,130                             920,834                             

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 1.73% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 578,323                             716,083                             862,383                             891,130                             920,834                             

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 65.23% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม 21,771,836                    25,174,306                    27,464,077                    28,379,546                    29,325,531                    

1.2.4 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 5.90% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 1,284,538                          1,485,284                          1,620,381                          1,674,393                          1,730,206                          

1.2.5 รายไดค้า่ไอเย็น 3.30% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 718,471                             830,752                             906,315                             936,525                             967,743                             

1.2.6 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 14.70% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 3,200,460                          3,700,623                          4,037,219                          4,171,793                          4,310,853                          

1.2.7 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 26.90% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 5,856,624                          6,771,888                          7,387,837                          7,634,098                          7,888,568                          

1.2.8 รายไดค้า่การตลาด 1.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 326,578                             377,615                             411,961                             425,693                             439,883                             

1.2.9 รายไดอ่ื้นๆ 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 217,718                             251,743                             274,641                             283,795                             293,255                             
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม 33,376,225                    38,592,211                    42,102,430                    43,505,845                    44,956,039                    

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน บาท/ปี                                                                 รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 0 -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                             รอบปี 2567 121,729.00 บาท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50% 110,571                             122,338                             122,949                             123,564                             124,182                             

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                           รอบปี 2567 1,225,777 บาท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.50% 1,113,414                          1,244,164                          1,262,826                          1,281,769                          1,300,995                          

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                         รอบปี 2566 1,210,302 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30% 1,124,643                          1,266,616                          1,295,748                          1,325,551                          1,356,038                          

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 62.7% 0 0.00% 3,672,103                          4,245,974                          4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                รอบปี 2566 4,370,983.93 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30% 4,061,628                          4,574,361                          4,679,572                          4,787,202                          4,897,308                          

รวมตน้ทนุขาย 30.21% ของรายได้รวม 10,082,358                        11,453,453                        11,993,269                        12,150,259                        12,310,696                        

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30% 267,010                             308,738                             336,819                             344,566                             352,491                             

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 5.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30% 1,668,811                          1,929,611                          2,105,122                          2,153,539                          2,203,071                          

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 2.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30% 667,524                             771,844                             842,049                             861,416                             881,228                             

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 0.30% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30% 100,129                             115,777                             126,307                             129,212                             132,184                             

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 8.10% ของรายได้รวม 2,703,474                     3,125,969                     3,410,297                     3,488,734                     3,568,975                     

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 61.69% ของรายได้รวม 20,590,392                    24,012,789                    26,698,864                    27,866,852                    29,076,369                    

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 653,155                             755,229                             823,922                             851,386                             879,766                             

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 1,001,287                          1,157,766                          1,263,073                          1,305,175                          1,348,681                          

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์ 1,441,327                          1,680,895                          1,868,921                          1,950,680                          2,035,346                          

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก -                                     340,470                             351,819                             363,547                             375,665                             

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก 9,653                                 9,974                                 10,307                               10,650                               11,005                               

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ 1,544                                 1,596                                 1,649                                 1,704                                 1,761                                 

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 7.35% ของรายได้รวม 2,453,811                     3,190,702                     3,495,769                     3,631,756                     3,772,458                     

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 52.38% ขอบรายไดร้วม 17,483,426                        20,066,858                        22,379,173                        23,383,710                        24,424,145                        

% NOI 58.5% 52.38% 52.00% 53.15% 53.75% 54.33%

% NOI growth 4.5% 11.52% 4.49% 4.45%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ 17,483,426                   20,066,858                   22,379,173                   23,383,710                   24,424,145                   

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0% 0.924389                           0.848063                           0.778040                           0.713798                           0.654860                           

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI) 16,161,485                        17,017,964                        17,411,884                        16,691,242                        15,994,405                        

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 296,261,521                  

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  296,000,000                  

สทิธิการเชา่ชว่งทีด่ินและสทิธิการเชา่อาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่10-0-7.2 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ " สมัมากร เพลส ราชพฤกษ"์
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การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  านวนวนั/ปี

จ  านวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 4,618.19 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 3,932.65 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 85.16% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ

พืน้ทีว่า่ง 685.54 ตารางเมตร

พืน้ที ่Non-NLA 73.96 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 21.23 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 28.70% % ของพืน้ที ่Non-NLA

พืน้ทีว่า่ง 52.73 ตารางเมตร

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.56%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 31.67% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชา่ใหม่

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 67.57%

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 32.43%

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่สว่น Retail 61.43% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ)

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 2.07% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.3 จ านวนรา้นคา้แบบ Non-NLA

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 1.73% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 65.23% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

1.2.4 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 5.90% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.5 รายไดค้า่ไอเย็น 3.30% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.6 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 14.70% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.7 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 26.90% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.8 รายไดค้า่การตลาด 1.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.9 รายไดอ่ื้นๆ 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน บาท/ปี                                                                 รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 0

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                             รอบปี 2567 121,729.00 บาท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                           รอบปี 2567 1,225,777 บาท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.50%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                         รอบปี 2566 1,210,302 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 62.7% 0 0.00%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                รอบปี 2566 4,370,983.93 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขาย 30.21% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 5.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 2.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 0.30% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 8.10% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 61.69% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 7.35% ของรายได้รวม

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 52.38% ขอบรายไดร้วม

% NOI 58.5%

% NOI growth 4.5%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ชว่งทีด่ินและสทิธิการเชา่อาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่10-0-7.2 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ " สมัมากร เพลส ราชพฤกษ"์

2572 2573 2574 2575 2576

4 ธันวาคม 2571 4 ธันวาคม 2572 4 ธันวาคม 2573 4 ธันวาคม 2574 4 ธันวาคม 2575

3 ธันวาคม 2572 3 ธันวาคม 2573 3 ธันวาคม 2574 3 ธันวาคม 2575 3 ธันวาคม 2576

5.91                                   6.91                                   7.91                                   8.91                                   9.91                                   

365                                    365                                    365                                    365                                    365                                    

12                                      12                                      12                                      12                                      12                                      

4,618.19 4,618.19 4,618.19 4,618.19 4,618.19

4,013.64 4,013.64 4,013.64 4,013.64 4,013.64

86.91% 86.91% 86.91% 86.91% 86.91%

604.55 604.55 604.55 604.55 604.55

73.96 73.96 73.96 73.96 73.96

36.98 36.98 36.98 36.98 36.98

50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00%

36.98 36.98 36.98 36.98 36.98

623 644 666 688 711

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,245.34 1,245.34 1,245.34 1,245.34 1,245.34

27.00 27.00 27.00 27.00 27.00

18.24 18.24 18.24 18.24 18.24

8.76 8.76 8.76 8.76 8.76

623 644 666 688 711

4,318.19 4,318.19 4,318.19 4,318.19 4,318.19

86.00% 86.00% 86.00% 86.00% 86.00%

3,713.64 3,713.64 3,713.64 3,713.64 3,713.64

638.56 659.84 681.84 704.57 728.05

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

28,456,595                        29,405,148                        30,385,319                        31,398,163                        32,444,769                        

28,456,595                        29,405,148                        30,385,319                        31,398,163                        32,444,769                        

300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

248.59 256.88 265.44 274.29 283.43

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

894,926                             924,757                             955,582                             987,435                             1,020,349                          

894,926                             924,757                             955,582                             987,435                             1,020,349                          

73.96 73.96 73.96 73.96 73.96

50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00%

36.98 36.98 36.98 36.98 36.98

2,144.24 2,215.72 2,289.57 2,365.89 2,444.75

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

951,528                             983,246                             1,016,021                          1,049,888                          1,084,884                          

951,528                             983,246                             1,016,021                          1,049,888                          1,084,884                          

30,303,049                    31,313,151                    32,356,922                    33,435,486                    34,550,003                    

1,787,880                          1,847,476                          1,909,058                          1,972,694                          2,038,450                          

1,000,001                          1,033,334                          1,067,778                          1,103,371                          1,140,150                          

4,454,548                          4,603,033                          4,756,468                          4,915,017                          5,078,850                          

8,151,520                          8,423,238                          8,704,012                          8,994,146                          9,293,951                          

454,546                             469,697                             485,354                             501,532                             518,250                             

303,030                             313,132                             323,569                             334,355                             345,500                             

46,454,574                    48,003,060                    49,603,162                    51,256,601                    52,965,154                    

-                                     -                                     -                                     -                                     -                                     

124,803                             125,427                             126,054                             126,684                             127,318                             

1,320,510                          1,340,318                          1,360,422                          1,380,829                          1,401,541                          

1,387,227                          1,419,133                          1,451,773                          1,485,164                          1,519,323                          

4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          

5,009,946                          5,125,174                          5,243,053                          5,363,644                          5,487,007                          

12,474,659                        12,642,226                        12,813,477                        12,988,494                        13,167,363                        

360,599                             368,892                             377,377                             386,057                             394,936                             

2,253,741                          2,305,577                          2,358,606                          2,412,854                          2,468,349                          

901,497                             922,231                             943,442                             965,141                             987,340                             

135,224                             138,335                             141,516                             144,771                             148,101                             

3,651,061                     3,735,035                     3,820,941                     3,908,823                     3,998,726                     

30,328,854                    31,625,799                    32,968,744                    34,359,283                    35,799,065                    

909,091                             939,395                             970,708                             1,003,065                          1,036,500                          

1,393,637                          1,440,092                          1,488,095                          1,537,698                          1,588,955                          

2,123,020                          2,213,806                          2,307,812                          2,405,150                          2,505,935                          

388,187                             401,126                             414,497                             428,314                             442,591                             

11,372                               11,751                               12,143                               12,548                               12,966                               

1,820                                 1,880                                 1,943                                 2,008                                 2,075                                 

3,918,036                     4,068,656                     4,224,490                     4,385,717                     4,552,521                     

25,501,727                        26,617,748                        27,773,546                        28,970,502                        30,210,044                        

54.90% 55.45% 55.99% 56.52% 57.04%

4.41% 4.38% 4.34% 4.31% 4.28%

25,501,727                   26,617,748                   27,773,546                   28,970,502                   30,210,044                   

0.600789                           0.551183                           0.505672                           0.463920                           0.425614                           

15,321,166                        14,671,248                        14,044,315                        13,439,984                        12,857,828                        



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่62/26-32 หมู่ 1 ถนนราชพฤกษ ์ต  าบลบางพลบั อ าเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบรุี

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR002/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  านวนวนั/ปี

จ  านวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 4,618.19 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 3,932.65 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 85.16% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ

พืน้ทีว่า่ง 685.54 ตารางเมตร

พืน้ที ่Non-NLA 73.96 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 21.23 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 28.70% % ของพืน้ที ่Non-NLA

พืน้ทีว่า่ง 52.73 ตารางเมตร

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.56%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 31.67% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชา่ใหม่

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 67.57%

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 32.43%

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่สว่น Retail 61.43% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ)

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 2.07% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.3 จ านวนรา้นคา้แบบ Non-NLA

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 1.73% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 65.23% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

1.2.4 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 5.90% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.5 รายไดค้า่ไอเย็น 3.30% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.6 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 14.70% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.7 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 26.90% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.8 รายไดค้า่การตลาด 1.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.9 รายไดอ่ื้นๆ 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน บาท/ปี                                                                 รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 0

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                             รอบปี 2567 121,729.00 บาท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                           รอบปี 2567 1,225,777 บาท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.50%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                         รอบปี 2566 1,210,302 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 62.7% 0 0.00%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                รอบปี 2566 4,370,983.93 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขาย 30.21% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 5.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 2.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 0.30% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 8.10% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 61.69% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 7.35% ของรายได้รวม

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 52.38% ขอบรายไดร้วม

% NOI 58.5%

% NOI growth 4.5%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ชว่งทีด่ินและสทิธิการเชา่อาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่10-0-7.2 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ " สมัมากร เพลส ราชพฤกษ"์

2577 2578 2579 2580 2581

4 ธันวาคม 2576 4 ธันวาคม 2577 4 ธันวาคม 2578 4 ธันวาคม 2579 4 ธันวาคม 2580

3 ธันวาคม 2577 3 ธันวาคม 2578 3 ธันวาคม 2579 3 ธันวาคม 2580 3 ธันวาคม 2581

10.91                                 11.91                                 12.91                                 13.91                                 14.91                                 

365                                    365                                    365                                    365                                    365                                    

12                                      12                                      12                                      12                                      12                                      

4,618.19 4,618.19 4,618.19 4,618.19 4,618.19

4,013.64 4,013.64 4,013.64 4,013.64 4,013.64

86.91% 86.91% 86.91% 86.91% 86.91%

604.55 604.55 604.55 604.55 604.55

73.96 73.96 73.96 73.96 73.96

36.98 36.98 36.98 36.98 36.98

50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00%

36.98 36.98 36.98 36.98 36.98

734 759 784 810 837

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,245.34 1,245.34 1,245.34 1,245.34 1,245.34

27.00 27.00 27.00 27.00 27.00

18.24 18.24 18.24 18.24 18.24

8.76 8.76 8.76 8.76 8.76

734 759 784 810 837

4,318.19 4,318.19 4,318.19 4,318.19 4,318.19

86.00% 86.00% 86.00% 86.00% 86.00%

3,713.64 3,713.64 3,713.64 3,713.64 3,713.64

752.32 777.40 803.31 830.09 857.76

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

33,526,261                        34,643,803                        35,798,597                        36,991,883                        38,224,946                        

33,526,261                        34,643,803                        35,798,597                        36,991,883                        38,224,946                        

300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

292.88 302.64 312.73 323.15 333.92

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,054,361                          1,089,506                          1,125,823                          1,163,351                          1,202,129                          

1,054,361                          1,089,506                          1,125,823                          1,163,351                          1,202,129                          

73.96 73.96 73.96 73.96 73.96

50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00%

36.98 36.98 36.98 36.98 36.98

2,526.25 2,610.46 2,697.47 2,787.39 2,880.30

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,121,047                          1,158,416                          1,197,029                          1,236,930                          1,278,161                          

1,121,047                          1,158,416                          1,197,029                          1,236,930                          1,278,161                          

35,701,669                    36,891,725                    38,121,449                    39,392,164                    40,705,236                    

2,106,398                          2,176,612                          2,249,166                          2,324,138                          2,401,609                          

1,178,155                          1,217,427                          1,258,008                          1,299,941                          1,343,273                          

5,248,145                          5,423,084                          5,603,853                          5,790,648                          5,983,670                          

9,603,749                          9,923,874                          10,254,670                        10,596,492                        10,949,709                        

535,525                             553,376                             571,822                             590,882                             610,579                             

357,017                             368,917                             381,214                             393,922                             407,052                             

54,730,659                    56,555,014                    58,440,182                    60,388,188                    62,401,127                    

-                                     -                                     -                                     -                                     -                                     

127,954                             128,594                             129,237                             129,883                             130,533                             

1,422,564                          1,443,903                          1,465,561                          1,487,545                          1,509,858                          

1,554,267                          1,590,015                          1,626,586                          1,663,997                          1,702,269                          

4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          

5,613,209                          5,742,312                          5,874,386                          6,009,496                          6,147,715                          

13,350,168                        13,536,998                        13,727,943                        13,923,095                        14,122,548                        

404,019                             413,312                             422,818                             432,543                             442,491                             

2,525,121                          2,583,199                          2,642,613                          2,703,393                          2,765,571                          

1,010,049                          1,033,280                          1,057,045                          1,081,357                          1,106,228                          

151,507                             154,992                             158,557                             162,204                             165,934                             

4,090,696                     4,184,782                     4,281,032                     4,379,496                     4,480,225                     

37,289,795                    38,833,234                    40,431,206                    42,085,596                    43,798,354                    

1,071,050                          1,106,752                          1,143,643                          1,181,765                          1,221,157                          

1,641,920                          1,696,650                          1,753,205                          1,811,646                          1,872,034                          

2,610,286                          2,718,326                          2,830,184                          2,945,992                          3,065,885                          

457,344                             472,589                             488,342                             504,620                             521,441                             

13,398                               13,845                               14,306                               14,783                               15,276                               

2,144                                 2,215                                 2,289                                 2,365                                 2,444                                 

4,725,092                     4,903,626                     5,088,327                     5,279,406                     5,477,080                     

31,493,653                        32,822,856                        34,199,235                        35,624,425                        37,100,118                        

57.54% 58.04% 58.52% 58.99% 59.45%

4.25% 4.22% 4.19% 4.17% 4.14%

31,493,653                   32,822,856                   34,199,235                   35,624,425                   37,100,118                   

0.390472                           0.358231                           0.328652                           0.301516                           0.276620                           

12,297,385                        11,758,167                        11,239,659                        10,741,332                        10,262,639                        



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่62/26-32 หมู่ 1 ถนนราชพฤกษ ์ต  าบลบางพลบั อ าเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบรุี

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR002/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  านวนวนั/ปี

จ  านวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 4,618.19 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 3,932.65 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 85.16% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ

พืน้ทีว่า่ง 685.54 ตารางเมตร

พืน้ที ่Non-NLA 73.96 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 21.23 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 28.70% % ของพืน้ที ่Non-NLA

พืน้ทีว่า่ง 52.73 ตารางเมตร

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.56%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 31.67% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชา่ใหม่

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 67.57%

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 32.43%

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่สว่น Retail 61.43% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ)

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 2.07% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.3 จ านวนรา้นคา้แบบ Non-NLA

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 1.73% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 65.23% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

1.2.4 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 5.90% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.5 รายไดค้า่ไอเย็น 3.30% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.6 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 14.70% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.7 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 26.90% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.8 รายไดค้า่การตลาด 1.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.9 รายไดอ่ื้นๆ 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน บาท/ปี                                                                 รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 0

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                             รอบปี 2567 121,729.00 บาท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                           รอบปี 2567 1,225,777 บาท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.50%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                         รอบปี 2566 1,210,302 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 62.7% 0 0.00%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                รอบปี 2566 4,370,983.93 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขาย 30.21% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 5.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 2.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 0.30% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 8.10% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 61.69% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 7.35% ของรายได้รวม

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 52.38% ขอบรายไดร้วม

% NOI 58.5%

% NOI growth 4.5%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ชว่งทีด่ินและสทิธิการเชา่อาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่10-0-7.2 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ " สมัมากร เพลส ราชพฤกษ"์

2582 2583 2584 2585 2586

4 ธันวาคม 2581 4 ธันวาคม 2582 4 ธันวาคม 2583 4 ธันวาคม 2584 4 ธันวาคม 2585

3 ธันวาคม 2582 3 ธันวาคม 2583 3 ธันวาคม 2584 3 ธันวาคม 2585 3 ธันวาคม 2586

15.91                                 16.91                                 17.91                                 18.91                                 19.91                                 

365                                    365                                    365                                    365                                    365                                    

12                                      12                                      12                                      12                                      12                                      

4,618.19 4,618.19 4,618.19 4,618.19 4,618.19

4,013.64 4,013.64 4,013.64 4,013.64 4,013.64

86.91% 86.91% 86.91% 86.91% 86.91%

604.55 604.55 604.55 604.55 604.55

73.96 73.96 73.96 73.96 73.96

36.98 36.98 36.98 36.98 36.98

50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00%

36.98 36.98 36.98 36.98 36.98

865 894 924 955 987

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,245.34 1,245.34 1,245.34 1,245.34 1,245.34

27.00 27.00 27.00 27.00 27.00

18.24 18.24 18.24 18.24 18.24

8.76 8.76 8.76 8.76 8.76

865 894 924 955 987

4,318.19 4,318.19 4,318.19 4,318.19 4,318.19

86.00% 86.00% 86.00% 86.00% 86.00%

3,713.64 3,713.64 3,713.64 3,713.64 3,713.64

886.35 915.90 946.43 977.97 1,010.57

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

39,499,111                        40,815,748                        42,176,273                        43,582,148                        45,034,887                        

39,499,111                        40,815,748                        42,176,273                        43,582,148                        45,034,887                        

300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

345.06 356.56 368.44 380.72 393.41

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,242,200                          1,283,607                          1,326,394                          1,370,607                          1,416,294                          

1,242,200                          1,283,607                          1,326,394                          1,370,607                          1,416,294                          

73.96 73.96 73.96 73.96 73.96

50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00%

36.98 36.98 36.98 36.98 36.98

2,976.31 3,075.52 3,178.04 3,283.97 3,393.44

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,320,767                          1,364,792                          1,410,285                          1,457,295                          1,505,871                          

1,320,767                          1,364,792                          1,410,285                          1,457,295                          1,505,871                          

42,062,078                    43,464,147                    44,912,952                    46,410,050                    47,957,052                    

2,481,663                          2,564,385                          2,649,864                          2,738,193                          2,829,466                          

1,388,049                          1,434,317                          1,482,127                          1,531,532                          1,582,583                          

6,183,125                          6,389,230                          6,602,204                          6,822,277                          7,049,687                          

11,314,699                        11,691,855                        12,081,584                        12,484,303                        12,900,447                        

630,931                             651,962                             673,694                             696,151                             719,356                             

420,621                             434,641                             449,130                             464,101                             479,571                             

64,481,165                    66,630,537                    68,851,555                    71,146,607                    73,518,160                    

-                                     -                                     -                                     -                                     -                                     

131,185                             131,841                             132,500                             133,163                             133,829                             

1,532,506                          1,555,493                          1,578,826                          1,602,508                          1,626,546                          

1,741,421                          1,781,474                          1,822,448                          1,864,364                          1,907,245                          

4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          

6,289,112                          6,433,762                          6,581,738                          6,733,118                          6,887,980                          

14,326,398                        14,534,744                        14,747,686                        14,965,327                        15,187,773                        

452,669                             463,080                             473,731                             484,627                             495,773                             

2,829,179                          2,894,250                          2,960,818                          3,028,917                          3,098,582                          

1,131,672                          1,157,700                          1,184,327                          1,211,567                          1,239,433                          

169,751                             173,655                             177,649                             181,735                             185,915                             

4,583,270                     4,688,685                     4,796,525                     4,906,845                     5,019,702                     

45,571,497                    47,407,108                    49,307,344                    51,274,435                    53,310,685                    

1,261,862                          1,303,924                          1,347,389                          1,392,302                          1,438,712                          

1,934,435                          1,998,916                          2,065,547                          2,134,398                          2,205,545                          

3,190,005                          3,318,498                          3,451,514                          3,589,210                          3,731,748                          

538,822                             556,783                             575,342                             594,520                             614,337                             

15,785                               16,312                               16,855                               17,417                               17,998                               

2,526                                 2,610                                 2,697                                 2,787                                 2,880                                 

5,681,573                     5,893,118                     6,111,955                     6,338,333                     6,572,508                     

38,628,062                        40,210,066                        41,848,001                        43,543,800                        45,299,466                        

59.91% 60.35% 60.78% 61.20% 61.62%

4.12% 4.10% 4.07% 4.05% 4.03%

38,628,062                   40,210,066                   41,848,001                   43,543,800                   45,299,466                   

0.253780                           0.232826                           0.213601                           0.195965                           0.179784                           

9,803,027                          9,361,933                          8,938,795                          8,533,046                          8,144,124                          



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่62/26-32 หมู่ 1 ถนนราชพฤกษ ์ต  าบลบางพลบั อ าเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบรุี

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR002/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  านวนวนั/ปี

จ  านวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 4,618.19 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 3,932.65 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 85.16% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ

พืน้ทีว่า่ง 685.54 ตารางเมตร

พืน้ที ่Non-NLA 73.96 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 21.23 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 28.70% % ของพืน้ที ่Non-NLA

พืน้ทีว่า่ง 52.73 ตารางเมตร

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.56%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 31.67% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชา่ใหม่

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 67.57%

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 32.43%

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่สว่น Retail 61.43% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ)

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 2.07% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.3 จ านวนรา้นคา้แบบ Non-NLA

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 1.73% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 65.23% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

1.2.4 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 5.90% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.5 รายไดค้า่ไอเย็น 3.30% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.6 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 14.70% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.7 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 26.90% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.8 รายไดค้า่การตลาด 1.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.9 รายไดอ่ื้นๆ 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน บาท/ปี                                                                 รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 0

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                             รอบปี 2567 121,729.00 บาท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                           รอบปี 2567 1,225,777 บาท/ปี รอบปี 2568 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.50%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                         รอบปี 2566 1,210,302 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 62.7% 0 0.00%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                รอบปี 2566 4,370,983.93 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขาย 30.21% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 5.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 2.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 0.30% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 8.10% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 61.69% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 7.35% ของรายได้รวม

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 52.38% ขอบรายไดร้วม

% NOI 58.5%

% NOI growth 4.5%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเชา่ชว่งทีด่ินและสทิธิการเชา่อาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่10-0-7.2 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการ

ด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ " สมัมากร เพลส ราชพฤกษ"์

2587 2588 2589 2590 2591 2592

4 ธันวาคม 2586 4 ธันวาคม 2587 4 ธันวาคม 2588 4 ธันวาคม 2589 4 ธันวาคม 2590 4 ธันวาคม 2591

3 ธันวาคม 2587 3 ธันวาคม 2588 3 ธันวาคม 2589 3 ธันวาคม 2590 3 ธันวาคม 2591 3 ธันวาคม 2592

20.91                                 21.91                                 22.91                                 23.91                                 24.91                                 25.91                                 

365                                    365                                    365                                    365                                    365                                    365                                    

12                                      12                                      12                                      12                                      12                                      12                                      

4,618.19 4,618.19 4,618.19 4,618.19 4,618.19 4,618.19

4,013.64 4,013.64 4,013.64 4,013.64 4,013.64 4,013.64

86.91% 86.91% 86.91% 86.91% 86.91% 86.91%

604.55 604.55 604.55 604.55 604.55 604.55

73.96 73.96 73.96 73.96 73.96 73.96

36.98 36.98 36.98 36.98 36.98 36.98

50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00%

36.98 36.98 36.98 36.98 36.98 36.98

1,020 1,053 1,089 1,125 1,162 1,201

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,245.34 1,245.34 1,245.34 1,245.34 1,245.34 1,245.34

27.00 27.00 27.00 27.00 27.00 27.00

18.24 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24

8.76 8.76 8.76 8.76 8.76 8.76

1,020 1,053 1,089 1,125 1,162 1,201

4,318.19 4,318.19 4,318.19 4,318.19 4,318.19 4,318.19

86.00% 86.00% 86.00% 86.00% 86.00% 86.00%

3,713.64 3,713.64 3,713.64 3,713.64 3,713.64 3,713.64

1,044.26 1,079.07 1,115.04 1,152.20 1,190.61 1,230.30

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

46,536,050                        48,087,251                        49,690,160                        51,346,498                        53,058,048                        54,826,650                        

46,536,050                        48,087,251                        49,690,160                        51,346,498                        53,058,048                        54,826,650                        

300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

406.53 420.08 434.08 448.55 463.50 478.95

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,463,503                          1,512,287                          1,562,696                          1,614,786                          1,668,613                          1,724,233                          

1,463,503                          1,512,287                          1,562,696                          1,614,786                          1,668,613                          1,724,233                          

73.96 73.96 73.96 73.96 73.96 73.96

50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00%

36.98 36.98 36.98 36.98 36.98 36.98

3,506.55 3,623.44 3,744.22 3,869.02 3,997.99 4,131.26

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,556,067                          1,607,936                          1,661,534                          1,716,918                          1,774,149                          1,833,287                          

1,556,067                          1,607,936                          1,661,534                          1,716,918                          1,774,149                          1,833,287                          

49,555,620                    51,207,474                    52,914,390                    54,678,203                    56,500,810                    58,384,170                    

2,923,782                          3,021,241                          3,121,949                          3,226,014                          3,333,548                          3,444,666                          

1,635,335                          1,689,847                          1,746,175                          1,804,381                          1,864,527                          1,926,678                          

7,284,676                          7,527,499                          7,778,415                          8,037,696                          8,305,619                          8,582,473                          

13,330,462                        13,774,811                        14,233,971                        14,708,437                        15,198,718                        15,705,342                        

743,334                             768,112                             793,716                             820,173                             847,512                             875,763                             

495,556                             512,075                             529,144                             546,782                             565,008                             583,842                             

75,968,766                    78,501,058                    81,117,760                    83,821,685                    86,615,741                    89,502,933                    

-                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     

134,498                             135,170                             135,846                             136,525                             137,208                             137,894                             

1,650,944                          1,675,708                          1,700,844                          1,726,356                          1,752,252                          1,778,535                          

1,951,111                          1,995,987                          2,041,895                          2,088,858                          2,136,902                          2,186,051                          

4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          4,632,174                          

7,046,404                          7,208,471                          7,374,266                          7,543,874                          7,717,383                          7,894,883                          

15,415,130                        15,647,510                        15,885,024                        16,127,787                        16,375,918                        16,629,537                        

507,176                             518,841                             530,774                             542,982                             555,471                             568,246                             

3,169,849                          3,242,756                          3,317,339                          3,393,638                          3,471,691                          3,551,540                          

1,267,940                          1,297,102                          1,326,936                          1,357,455                          1,388,677                          1,420,616                          

190,191                             194,565                             199,040                             203,618                             208,301                             213,092                             

5,135,155                     5,253,264                     5,374,089                     5,497,693                     5,624,140                     5,753,495                     

55,418,480                    57,600,284                    59,858,647                    62,196,204                    64,615,683                    67,119,901                    

1,486,669                          1,536,224                          1,587,432                          1,640,346                          1,695,024                          1,751,525                          

2,279,063                          2,355,032                          2,433,533                          2,514,651                          2,598,472                          2,685,088                          

3,879,294                          4,032,020                          4,190,105                          4,353,734                          4,523,098                          4,698,393                          

634,815                             655,976                             677,842                             700,437                             723,784                             747,911                             

18,598                               19,218                               19,858                               20,520                               21,204                               21,911                               

2,976                                 3,075                                 3,177                                 3,283                                 3,393                                 3,506                                 

6,814,745                     7,065,320                     7,324,515                     7,592,625                     7,869,951                     8,156,808                     

47,117,066                        48,998,740                        50,946,700                        52,963,234                        55,050,708                        57,211,567                        

62.02% 62.42% 62.81% 63.19% 63.56% 63.92%

4.01% 3.99% 3.98% 3.96% 3.94% 3.93%

47,117,066                   48,998,740                   50,946,700                   52,963,234                   55,050,708                   57,211,567                   

0.164940                           0.151321                           0.138826                           0.127364                           0.116847                           0.107199                           

7,771,467                          7,414,522                          7,072,742                          6,745,587                          6,432,528                          6,133,045                          



 

 

รายงานสอบทานมูลค่าทรัพยส์ิน 
สิทธิการเช่าช่วงทีดิ่น (บางส่วน) และสิทธกิารเช่าอาคาร   
พร้อมกรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรัพยท์ีเ่กี่ยวข้องในการด าเนิน 
โครงการศนูยก์ารค้า "สัมมากร เพลส รังสิต"  
เลขที ่819/1-3 ถนนรังสิต-นครนายก 
ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

 
 

รายงานเลขท่ี  VR003/2024 

 

 
ส าหรับ 
ทรัสตเ์พือ่การลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วนัท่ี 5 มกราคม 2567 





 
 
 

รายงานประเ มินมูล ค่าท รัพย์สิ น| - หน้า1- 

1. บทสรุปผู้บริหาร 
 

ชื่อลูกค้า : ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 
วัตถุประสงค ์ : เพื่อสาธารณะ ส าหรบัใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล เท่านัน้ 
ทีต่ั้งทรัพยส์นิ : โครงการศนูยก์ารคา้ "สมัมากร เพลส รงัสิต"  เลขที่ 819/1-3 ถนนรงัสิต-นครนายก  

ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธานี 
พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 13.993870 Lon 100.655895 (WGS-1984) 
รายละเอียดทรัพยส์นิ : ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน (บางส่วน) และสิทธิการเช่าอาคาร พรอ้มกรรมสิทธ์ิใน

สงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ ประกอบดว้ย ที่ดินที่จ  านวน 1 
โฉนดเนือ้ที่ดินที่แบ่งเช่า 5-3-48.7ไร่ (2,348.7ตารางวา) พืน้ที่อาคารที่เช่ารวม 7 อาคาร 
5,211.00 ตารางเมตร 

รายละเอียด 
เอกสารสทิธทิีด่นิ 

: ล ำดับ
ที ่

โฉนดทีด่ิน
เลขที่ 

เลขที่
ดิน 

หน้ำ
ส ำรวจ 

เนือ้ทีต่ำมเอกสำรสิทธิ์ เนือ้ทีท่ีเ่ช่ำ 

ไร่ งำน ตร.ว. ไร ่ งำน ตร.ว. 

1 2083 89 2083 6 0 73.0 5 3 48.7 

รวมเนือ้ทีด่ินทัง้หมดตำมเอกสำรสิทธิ์ 6 0 73.0 5 3 48.7 
 

ลักษณะกรรมสิทธิ ์
 

: 
 

ที่ดิน (บางส่วน) และอาคาร: สิทธิการเช่า (Leasehold) 
สงัหารมิทรพัยใ์นการด าเนินโครงการฯ : กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ : บรษิัทสมัมากรจ ากดั (มหาชน) 
ผู้ให้เช่าชว่งทีด่นิ  
และผู้ให้เช่าอาคาร 

: 
 

บรษิัท เพียวสมัมากร ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
 

ผู้เช่าช่วงทีด่นิ 
และผู้เช่าอาคาร 

: 
 
 

บรษิัทหลกัทรพัย ์จดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยอ์ลัไล (เดิมชื่อทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง เค.อี.รีเทล) 

ภาระผูกพัน :  1. ไม่มีภาระผกูพนัติดจ านองกบัสถาบนัการเงินใด ๆ  
2. ที่ดินมีภาระผกูพนัการเชา่ 30 ปี (เวลาเชา่คงเหลือประมาณ 25.91ปี) 

สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก : ถนนรงัสิต-นครนายก (ทล.305) เป็นทางสาธารณประโยชน ์
อาคารสิ่งปลกูสร้าง : 1.อาคาร ค.ส.ล. 1 ชัน้ (อาคาร A) จ านวน 1 หลงั พืน้ท่ี 990.00 ตารางเมตร 

2.อาคาร ค.ส.ล. 1 ชัน้ (อาคาร A) จ านวน 1 หลงัพืน้ท่ี 706.00 ตารางเมตร 
3.อาคาร ค.ส.ล. 2 ชัน้ (อาคาร B) จ านวน 1 หลงัพืน้ท่ี 2,948.00 ตารางเมตร 
4.โครงเหล็ก 1 ชัน้ (อาคาร C) จ านวน 1 หลงัพืน้ท่ี 417.00 ตารางเมตร 
5.อาคารโครงสรา้งเหล็ก (อาคารMezzo) จ านวน 1 หลงัพืน้ท่ี 59.00 ตารางเมตร 
6.อาคารโครงสรา้งเหล็ก (อาคารสินมั่นคง) จ านวน 1 หลงัพืน้ท่ี 40.00 ตารางเมตร 
7.อาคารโครงเหล็กชัน้เดียว จ านวน 2 คหูาพืน้ท่ีรวม 51.00 ตารางเมตร 





รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์ิน   : 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน   : เลขที่ 819/1-3 ถนนรงัสิต-นครนายก ต  าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบุร ีจงัหวดัปทมุธานี

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที่   : VR003/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

1.   สมมติฐานเก่ียวกับรายได้ 

1.1 พืน้ที่เชา่ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ณ ธันวาคม 2566 ที่ไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที่ NLA พืน้ที่เช่าสุทธิ : NLA พืน้ที่ที่มีผู้เช่าแล้ว อัตราการเช่า หมายเหตุ

(ณ วันที่ท าการประเมิน) (ตารางเมตร) (ตารางเมตร) ณ วันที่ท าการประเมิน 

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้ทั่วไป 3,389.18 2,998.84 88.48%

รวมพืน้ที่ NLA 3,389.18 2,998.84 88.48%

รายละเอียดพืน้ที่ Non-NLA พืน้ที่เช่าสุทธิ : NLA พืน้ที่ที่มีผู้เช่าแล้ว อัตราการเช่า หมายเหตุ

(ณ วันที่ท าการประเมิน) (ตารางเมตร) (ตารางเมตร) ณ วันที่ท าการประเมิน 

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้แบบคีออส 118.49 118.49 100.00%

รวมพืน้ที่ Non-NLA 118.49 118.49 100.00%

รวมพืน้ที่ทัง้หมด 3,507.67 3,117.33 88.87%

ประมาณการอัตราการเช่า ปี 2567 - สิน้สุดประมาณการ

พืน้ที่ NLA ผู้เช่าใหม่ปี 2567-2569 เฉล่ียปีละ ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 - สิน้สุดประมาณการ

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้ทั่วไป 0.51% 88.99% 89.49% 90.00%

อตัราการเชา่เฉลีย่ 0.51% 88.99% 89.49% 90.00%

รวมพืน้ที่ (ตารางเมตร) 17.14 3,015.98 3,033.12 3,050.26

พืน้ที่ Non-NLA ผู้เช่าใหม่ปี 2567-2569 เฉล่ียปีละ ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 - สิน้สุดประมาณการ

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้แบบคีออส 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อตัราการเชา่เฉลีย่ 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

รวมพืน้ที่ (ตารางเมตร) 0.00 118.49 118.49 118.49

1.2 อตัราคา่เชา่และคา่บรกิาร และอตัราการปรบัเพ่ิมคา่เชา่ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ณ วนัที่ 31 มกราคม 2566 ที่ไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา

ปี 2567 (บาท/ตร.ม./เดือน) ปี 2567 (บาท/ตร.ม./เดือน) อัตราการปรับเพิ่มเฉล่ีย (%)

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้ทั่วไป 522.00 569.00 2.50% ปรบัเพิ่มทกุปี (ดูหมายเหตดุา้นลา่งเพิ่มเตมิ)

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้แบบคีออส 586.00 586.00 2.50%

อตัราคา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ 524.42

หมายเหต ุ: พืน้ทีเ่ช่าทกุประเภท มีระยะเวลาการเช่าหลายระยะเวลา ทัง้แบบ 1 ปี 2 ปี และ 3 ปี และแต่ละสญัญาเริ่มตน้การเช่าและสิน้สดุการเช่าต่างกนั ดงันัน้จึงพจิารณาปรบัค่าเช่าฯ เป็นอตัราเฉลีย่ทกุปีในอตัราตลาดของพืน้ทีศู่นยก์ารคา้ในท าเลใกลเ้คยีงทรพัยส์นิ

1.3 ระยะเวลาการปรบัคา่เชา่และระยะเวลาคงเหลอืเฉลีย่

ระยะเวลาเชา่คงเหลอืแตล่ะพืน้ที่เชา่ไม่เท่ากนั จงึท  าใหก้ารปรบัคา่เชา่และบรกิารของแตล่ะประเภทพืน้ที่แตกตา่งกนั  โดยจากการค านวณระยะเวลาเชา่คงเหลอืใน Rent roll นับตัง้แตว่นัที่ท  าการประเมิน มีระยะเวลาเชา่ตามสญัญาคงเหลอืเฉลีย่ ดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที่ เวลาคงเหลือตามสัญญา (เดือน) ปีที่เร่ิมปรับเป็นค่าเช่าฯตลาด เป็นค่าเช่าตามสัญญา (เดือน) เป็นค่าเช่าตลาด (เดือน)

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้ทั่วไป 20.30 รอบปี 2568 9.40 2.60

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้แบบคีออส 24.40 รอบปี 2569 1.50 10.50

1.4 รายไดค้า่ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีป้าย 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.5 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 6.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.6 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 26.60% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.7 รายไดค้า่การตลาด 1.30% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.8 รายไดอ่ื้นๆ 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

2. สมมติฐานเก่ียวกับต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย (Cost and Expenses)

2.1 ตน้ทนุขายและบรกิาร

2.1.1 คา่เชา่ที่ดิน                   0.00 บาท (ทรพัยส์นิช  าระคา่เชา่ที่ดินและอาคารแลว้ทัง้หมด ณ วนัจดทะเบียนการเชา่)

2.1.2 คา่ประกนัภยั 77,703 บาท/ปี (อา้งอิงรายละเอียดการประกนัภยัปี 2567) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 0.50%

2.1.3 ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง 321,128 บาท/ปี (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภค

คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง 1,384,739 บาท/ปี (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ที่เชา่ 63.40% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource) 3,459,330 บาท/ปี (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

รายละเอียดพืน้ที่เช่า หมายเหตุ
อัตราค่าเช่าและบริการตลาด 

สิทธิการเชา่ชว่งที่ดิน (บางส่วน) และสิทธิการเชา่อาคาร ที่ดินเนือ้ที่ 5-3-48.7 ไร ่พรอ้มกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งในการด าเนิน

โครงการศนูยก์ารคา้ "สมัมากร เพลส รงัสิต"



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์ิน   : 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน   : เลขที่ 819/1-3 ถนนรงัสิต-นครนายก ต  าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบุร ีจงัหวดัปทมุธานี

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที่   : VR003/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

สิทธิการเชา่ชว่งที่ดิน (บางส่วน) และสิทธิการเชา่อาคาร ที่ดินเนือ้ที่ 5-3-48.7 ไร ่พรอ้มกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งในการด าเนิน

โครงการศนูยก์ารคา้ "สมัมากร เพลส รงัสิต"

2.2 คา่ใชจ้า่ยในการด าเนินงาน (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2562-2566)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 2.40% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.4 คา่เชา่ที่ดินเพ่ือเป็นสถานที่จอดรถ 459,459 บาท/ปี (อา้งอิงสญัญาเชา่ที่ดินเพ่ือเป็นสถานที่จอดรถ ลว.27 ธ.ค.66) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 5.00%

2.2.5 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 0.10% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.0% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม (ประมาณการจากตลาดของศนูยก์ารคา้ประเภทเดียวกนั)

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ที่ศนูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ที่เชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ที่เชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

4.4 คา่ธรรมเนียมการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 1.00% ของมลูคา่ทรพัยส์นิที่ไดม้าหรอืจ าหน่ายไป (ในการประเมินครัง้นีส้มมติฐานวา่ไม่มีการไดม้าหรอืจ าหน่ายทรพัยส์นิไป)

5. ระยะเวลาประมาณการ 

วันที่ท าการประเมิน 5 มกราคม 2567

ระยะเวลาของสญัญาเชา่ 30.0 ปี นับตัง้แตว่นัที่ 4 ธันวาคม 2562 ถึงวนัที่ 3 ธันวาคม 2592

ระยะเวลาประมาณการ 25.91 ปี (ตามระยะเวลาเชา่คงเหลอืนับตัง้แตว่นัที่ 5 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 3 ธันวาคม 2592)

สมมติฐานเก่ียวกบัระยะเวลา

ระยะเวลา รอบปี 2567 รอบปี 2568 รอบปี 2569 หมายเหตุ

การนับรอบระยะเวลา 1 ปี 5 มกราคม 67 - 3 ธันวาคม 67 4 ธันวาคม 67 - 3 ธันวาคม 68 4 ธันวาคม 68 - 3 ธันวาคม 69 นับวนรอบไปจนสิน้สดุประมาณการ

จ านวนเดือนตอ่ปี 10.90 12 12 ตลอดประมาณการ

จ านวนวนัตอ่ปี 333 365 365 ตลอดประมาณการ

หมายเหต ุ: รอบระยะเวลาอา้งองิตามสญัญาเช่าทีด่นิ โดยนบัรอบปี 2567 ตัง้แต่วนัที ่4 ธนัวาคม 2566 ถงึ วนัที ่3 ธนัวาคม 2567 (รายละเอยีดของสญัญาเช่าดูในรายงานขอ้ที ่4)

6.  สมมติฐานเก่ียวกับอัตราคิดลด (Discount Rate)

 อัตราคิดลด (Discount Rate)

ค านวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพันธบตัรรฐับาล ณ วนัที่ 5 มกราคม พ.ศ.2567 ระยะเวลา 26 ปี  ส  าหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสีย่งจากการด าเนินงาน และความเสีย่งที่ไม่สามารถควบคมุไดต้า่งๆ เชน่ ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมือง สงคราม และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี ้

                                                               Risk free = 3.51%

                                                               Risk premium = 5.50%

                                                               Discount Rate ( r ) = 9.01%

สรุป : อตัราคิดลดที่ใชใ้นการประเมิน (ปัดเศษ) = 9.00%

7.  สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น

มูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ ณ วันที่ 5 มกราคม 2567 ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือ 25.91 ปี เป็นเงิน 197,000,000 บาท 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : สทิธิการเชา่ชว่งทีด่ิน (บางสว่น) และสทิธิการเชา่อาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่5-3-48.7 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "สมัมากร เพลส รงัสติ"

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่819/1-3 ถนนรงัสติ-นครนายก ต  าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธญับรุ ีจงัหวดัปทมุธานี

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR003/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ. 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575

วันทีเ่ร่ิมรอบปี 5 มกราคม 2567 4 ธันวาคม 2567 4 ธันวาคม 2568 4 ธันวาคม 2569 4 ธันวาคม 2570 4 ธันวาคม 2571 4 ธันวาคม 2572 4 ธันวาคม 2573 4 ธันวาคม 2574

วันทีสิ่น้สุดรอบปี 3 ธันวาคม 2567 3 ธันวาคม 2568 3 ธันวาคม 2569 3 ธันวาคม 2570 3 ธันวาคม 2571 3 ธันวาคม 2572 3 ธันวาคม 2573 3 ธันวาคม 2574 3 ธันวาคม 2575

ปีที่ 0.91                                  1.91                                  2.91                                  3.91                                  4.91                                  5.91                                  6.91                                  7.91                                  8.91                                  

จ านวนวนั/ปี 333                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   

จ านวนเดือน/ปี 10.90                                12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 2,998.84 ตารางเมตร 3,015.98 3,033.12 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 88.48% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ 88.99% 89.49% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

พืน้ทีว่า่ง 390.34 ตารางเมตร 373.20 356.06 338.92 338.92 338.92 338.92 338.92 338.92 338.92

พืน้ที ่Non-NLA 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 118.49 ตารางเมตร 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 100.00% % ของพืน้ที ่Non-NLA 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

พืน้ทีว่า่ง 0.00 ตารางเมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน 524 537 598 613 629 644 661 677 694

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 2.85% 2.43% 11.39% 2.52% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 30.00% ของผูเ้ช่าตามสญัญา 0.00 899.65 899.65 899.65 899.65 899.65 899.65 899.65 899.65

ผูเ้ชา่ใหม่ 17.14 17.14 17.14 17.14 17.14 17.14 17.14 17.14 17.14

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 83.00% 14.23 14.23 14.23 14.23 14.23 14.23 14.23 14.23 14.23

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 17.00% 2.91 2.91 2.91 2.91 2.91 2.91 2.91 2.91 2.91

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด 570 584 598 613 629 644 661 677 694

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 3,389.18                           3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป 88.99% 89.49% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 3,015.98 3,033.12 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 522.00 522.00

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน 569.00 583.23 597.81 612.75 628.07 643.77 659.87 676.36 693.27

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 2.50% ทกุปี 0.00% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) 17,160,327                       14,882,920                       

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 4,599,380                         21,881,565                       22,428,605                       22,989,320                       23,564,053                       24,153,154                       24,756,983                       25,375,907                       

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่สว่น Retail 68.46% รายไดร้วมจากการด าเนินงาน 17,160,327                       19,482,299                       21,881,565                       22,428,605                       22,989,320                       23,564,053                       24,153,154                       24,756,983                       25,375,907                       

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้แบบคีออส 118.49                              118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้แบบคีออส 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 586.00 586.00 586.00

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน 586.00 600.65 615.67 631.06 646.83 663.01 679.58 696.57 713.98

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 2.50% ทกุปี 0.00% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) 756,843                            833,222                            104,153                            

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 765,978                            897,289                            919,721                            942,714                            966,282                            990,439                            1,015,200                         

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่สว่น Retail 3.02% รายไดร้วมจากการด าเนินงาน 756,843                            833,222                            870,131                            897,289                            919,721                            942,714                            966,282                            990,439                            1,015,200                         

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 71.48% รายได้รวมจากการด าเนินงาน 17,917,170                  20,315,521                  22,751,696                  23,325,893                  23,909,040                  24,506,766                  25,119,436                  25,747,422                  26,391,107                  

1.2.3 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 895,858                            1,015,776                         1,137,585                         1,166,295                         1,195,452                         1,225,338                         1,255,972                         1,287,371                         1,319,555                         

1.2.4 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 6.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 1,075,030                         1,218,931                         1,365,102                         1,399,554                         1,434,542                         1,470,406                         1,507,166                         1,544,845                         1,583,466                         

1.2.5 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 26.60% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 4,765,967                         5,403,929                         6,051,951                         6,204,688                         6,359,805                         6,518,800                         6,681,770                         6,848,814                         7,020,034                         

1.2.6 รายไดค้า่การตลาด 1.30% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 232,923                            264,102                            295,772                            303,237                            310,818                            318,588                            326,553                            334,716                            343,084                            

1.2.7 รายไดอ่ื้นๆ 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 179,172                            203,155                            227,517                            233,259                            239,090                            245,068                            251,194                            257,474                            263,911                            
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% รายได้รวมจากการด าเนินงาน 25,066,121                  28,421,414                  31,829,623                  32,632,924                  33,448,748                  34,284,966                  35,142,090                  36,020,643                  36,921,159                  

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน 0.00 บาท/ปี                                                         รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 0.00 -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                        รอบปี 2567 77,703.00 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50% 70,580                              78,092                              78,482                              78,874                              79,269                              79,665                              80,063                              80,464                              80,866                              

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                   รอบปี 2567 321,128 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00% 291,692                            327,551                            334,102                            340,784                            347,600                            354,552                            361,643                            368,876                            376,253                            

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                รอบปี 2566 1,384,739 บาท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30% 1,286,734                         1,449,170                         1,482,500                         1,516,598                         1,551,480                         1,587,164                         1,623,668                         1,661,013                         1,699,216                         

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 63.4% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30% 3,021,623                         3,426,091                         3,836,937                         3,925,187                         4,015,466                         4,107,822                         4,202,302                         4,298,954                         4,397,830                         

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                     รอบปี 2566 3,459,330.00 บาท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30% 3,214,496                         3,620,289                         3,703,556                         3,788,738                         3,875,879                         3,965,024                         4,056,219                         4,149,512                         4,244,951                         

รวมตน้ทนุขาย 31.46% ของรายได้รวม 7,885,125                         8,901,192                         9,435,577                         9,650,181                         9,869,693                         10,094,226                       10,323,895                       10,558,819                       10,799,117                       

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30% 250,661                            284,214                            318,296                            325,617                            333,106                            340,768                            348,605                            356,623                            364,826                            

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 2.40% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30% 601,587                            682,114                            763,911                            781,481                            799,455                            817,842                            836,653                            855,896                            875,581                            

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30% 250,661                            284,214                            318,296                            325,617                            333,106                            340,768                            348,605                            356,623                            364,826                            

2.2.4 คา่เชา่ทีด่ินเพ่ือเป็นสถานทีจ่อดรถ                                            รอบปี 2566 459,459 บาท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 5.00% 438,209                            506,554                            531,881                            558,475                            586,399                            615,719                            646,505                            678,830                            712,772                            

2.2.5 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 0.10% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30% 25,066                              28,421                              31,830                              32,562                              33,311                              34,077                              34,861                              35,662                              36,483                              

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.25% ของรายได้รวม 1,566,184                    1,785,517                    1,964,214                    2,023,752                    2,085,377                    2,149,174                    2,215,229                    2,283,635                    2,354,487                    

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 62.29% ของรายได้รวม 15,614,811                  17,734,705                  20,429,831                  20,958,992                  21,493,678                  22,041,567                  22,602,966                  23,178,189                  23,767,555                  

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 537,515                            609,466                            682,551                            699,777                            717,271                            735,203                            753,583                            772,423                            791,733                            

0-                                       

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 751,984                            852,642                            954,889                            978,988                            1,003,462                         1,028,549                         1,054,263                         1,080,619                         1,107,635                         

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์ 1,093,037                         1,241,429                         1,430,088                         1,467,129                         1,504,557                         1,542,910                         1,582,208                         1,622,473                         1,663,729                         

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก -                                    262,643                            269,209                            275,939                            282,838                            289,909                            297,156                            304,585                            312,200                            

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก 8,104                                8,307                                8,514                                8,727                                8,945                                9,169                                9,398                                9,633                                9,874                                

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ 553                                   567                                   581                                   596                                   611                                   626                                   642                                   658                                   674                                   

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 7.40% ของรายได้รวม 1,853,678                    2,365,588                    2,663,281                    2,731,379                    2,800,414                    2,871,162                    2,943,667                    3,017,969                    3,094,112                    

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 52.75% ขอบรายไดร้วม 13,223,618                       14,759,651                       17,083,999                       17,527,836                       17,975,993                       18,435,202                       18,905,716                       19,387,798                       19,881,710                       

% NOI 53.8% 52.75% 51.93% 53.67% 53.71% 53.74% 53.77% 53.80% 53.82% 53.85%

% NOI growth 3.1% 15.75% 2.60% 2.56% 2.55% 2.55% 2.55% 2.55%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ 13,223,618                   14,759,651                   17,083,999                   17,527,836                   17,975,993                   18,435,202                   18,905,716                   19,387,798                   19,881,710                   

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0% 0.924389                          0.848063                          0.778040                          0.713798                          0.654860                          0.600789                          0.551183                          0.505672                          0.463920                          

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI) 12,223,766                       12,517,117                       13,292,029                       12,511,332                       11,771,766                       11,075,673                       10,420,508                       9,803,874                         9,223,516                         

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 197,373,720                 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  197,000,000                 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : สทิธิการเชา่ชว่งทีด่ิน (บางสว่น) และสทิธิการเชา่อาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่5-3-48.7 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "สมัมากร เพลส รงัสติ"

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่819/1-3 ถนนรงัสติ-นครนายก ต  าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธญับรุ ีจงัหวดัปทมุธานี

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR003/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  านวนวนั/ปี

จ  านวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 3,389.18

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 2,998.84 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 88.48% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ

พืน้ทีว่า่ง 390.34 ตารางเมตร

พืน้ที ่Non-NLA 118.49

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 118.49 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 100.00% % ของพืน้ที ่Non-NLA

พืน้ทีว่า่ง 0.00 ตารางเมตร

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 2.85%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 30.00% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชา่ใหม่

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 83.00%

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 17.00%

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 2.50% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่สว่น Retail 68.46% รายไดร้วมจากการด าเนินงาน

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้แบบคีออส

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้แบบคีออส

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 2.50% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่สว่น Retail 3.02% รายไดร้วมจากการด าเนินงาน

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 71.48% รายได้รวมจากการด าเนินงาน

1.2.3 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.4 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 6.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.5 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 26.60% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.6 รายไดค้า่การตลาด 1.30% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.7 รายไดอ่ื้นๆ 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% รายได้รวมจากการด าเนินงาน

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน 0.00 บาท/ปี                                                         รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 0.00

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                        รอบปี 2567 77,703.00 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                   รอบปี 2567 321,128 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                รอบปี 2566 1,384,739 บาท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 63.4% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                     รอบปี 2566 3,459,330.00 บาท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขาย 31.46% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 2.40% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.4 คา่เชา่ทีด่ินเพ่ือเป็นสถานทีจ่อดรถ                                            รอบปี 2566 459,459 บาท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 5.00%

2.2.5 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 0.10% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.25% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 62.29% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 7.40% ของรายได้รวม

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 52.75% ขอบรายไดร้วม

% NOI 53.8%

% NOI growth 3.1%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  

2576 2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584

4 ธันวาคม 2575 4 ธันวาคม 2576 4 ธันวาคม 2577 4 ธันวาคม 2578 4 ธันวาคม 2579 4 ธันวาคม 2580 4 ธันวาคม 2581 4 ธันวาคม 2582 4 ธันวาคม 2583

3 ธันวาคม 2576 3 ธันวาคม 2577 3 ธันวาคม 2578 3 ธันวาคม 2579 3 ธันวาคม 2580 3 ธันวาคม 2581 3 ธันวาคม 2582 3 ธันวาคม 2583 3 ธันวาคม 2584

9.91                                  10.91                                11.91                                12.91                                13.91                                14.91                                15.91                                16.91                                17.91                                

365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   

12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     

3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18

3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26

90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

338.92 338.92 338.92 338.92 338.92 338.92 338.92 338.92 338.92

118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49

118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

711 729 747 766 785 805 825 846 867

2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%

899.65 899.65 899.65 899.65 899.65 899.65 899.65 899.65 899.65

17.14 17.14 17.14 17.14 17.14 17.14 17.14 17.14 17.14

14.23 14.23 14.23 14.23 14.23 14.23 14.23 14.23 14.23

2.91 2.91 2.91 2.91 2.91 2.91 2.91 2.91 2.91

711 729 747 766 785 805 825 846 867

3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18

90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26

710.60 728.37 746.58 765.24 784.37 803.98 824.08 844.68 865.80

2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%

26,010,305                       26,660,563                       27,327,077                       28,010,254                       28,710,510                       29,428,273                       30,163,980                       30,918,079                       31,691,031                       

26,010,305                       26,660,563                       27,327,077                       28,010,254                       28,710,510                       29,428,273                       30,163,980                       30,918,079                       31,691,031                       

118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49

731.83 750.13 768.88 788.10 807.81 828.00 848.70 869.92 891.67

2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%

1,040,580                         1,066,594                         1,093,259                         1,120,591                         1,148,605                         1,177,320                         1,206,753                         1,236,922                         1,267,845                         

1,040,580                         1,066,594                         1,093,259                         1,120,591                         1,148,605                         1,177,320                         1,206,753                         1,236,922                         1,267,845                         
27,050,885                  27,727,157                  28,420,336                  29,130,844                  29,859,115                  30,605,593                  31,370,733                  32,155,001                  32,958,876                  

1,352,544                         1,386,358                         1,421,017                         1,456,542                         1,492,956                         1,530,280                         1,568,537                         1,607,750                         1,647,944                         

1,623,053                         1,663,629                         1,705,220                         1,747,851                         1,791,547                         1,836,336                         1,882,244                         1,929,300                         1,977,533                         

7,195,535                         7,375,424                         7,559,809                         7,748,805                         7,942,525                         8,141,088                         8,344,615                         8,553,230                         8,767,061                         

351,662                            360,453                            369,464                            378,701                            388,168                            397,873                            407,820                            418,015                            428,465                            

270,509                            277,272                            284,203                            291,308                            298,591                            306,056                            313,707                            321,550                            329,589                            

37,844,188                  38,790,292                  39,760,050                  40,754,051                  41,772,902                  42,817,225                  43,887,655                  44,984,847                  46,109,468                  

-                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    

81,270                              81,677                              82,085                              82,496                              82,908                              83,323                              83,739                              84,158                              84,579                              

383,778                            391,454                            399,283                            407,268                            415,414                            423,722                            432,197                            440,841                            449,657                            

1,738,298                         1,778,279                         1,819,179                         1,861,021                         1,903,824                         1,947,612                         1,992,407                         2,038,232                         2,085,112                         

4,498,980                         4,602,457                         4,708,314                         4,816,605                         4,927,387                         5,040,717                         5,156,653                         5,275,256                         5,396,587                         

4,342,585                         4,442,464                         4,544,641                         4,649,168                         4,756,099                         4,865,489                         4,977,395                         5,091,875                         5,208,989                         

11,044,912                       11,296,331                       11,553,502                       11,816,557                       12,085,631                       12,360,862                       12,642,391                       12,930,362                       13,224,923                       

373,217                            381,801                            390,582                            399,565                            408,755                            418,157                            427,774                            437,613                            447,678                            

895,720                            916,321                            937,397                            958,957                            981,013                            1,003,576                         1,026,658                         1,050,272                         1,074,428                         

373,217                            381,801                            390,582                            399,565                            408,755                            418,157                            427,774                            437,613                            447,678                            

748,410                            785,831                            825,122                            866,378                            909,697                            955,182                            1,002,941                         1,053,088                         1,105,743                         

37,322                              38,180                              39,058                              39,957                              40,876                              41,816                              42,777                              43,761                              44,768                              

2,427,885                    2,503,933                    2,582,741                    2,664,423                    2,749,097                    2,836,888                    2,927,926                    3,022,348                    3,120,295                    

24,371,391                  24,990,028                  25,623,806                  26,273,071                  26,938,174                  27,619,475                  28,317,338                  29,032,137                  29,764,250                  

811,527                            831,815                            852,610                            873,925                            895,773                            918,168                            941,122                            964,650                            988,766                            

1,135,326                         1,163,709                         1,192,801                         1,222,622                         1,253,187                         1,284,517                         1,316,630                         1,349,545                         1,383,284                         

1,705,997                         1,749,302                         1,793,666                         1,839,115                         1,885,672                         1,933,363                         1,982,214                         2,032,250                         2,083,497                         

320,005                            328,005                            336,205                            344,610                            353,225                            362,056                            371,107                            380,385                            389,895                            

10,121                              10,374                              10,633                              10,899                              11,172                              11,451                              11,737                              12,031                              12,331                              

691                                   708                                   726                                   744                                   763                                   782                                   801                                   821                                   842                                   

3,172,140                    3,252,098                    3,334,032                    3,417,990                    3,504,019                    3,592,169                    3,682,489                    3,775,032                    3,869,850                    

20,387,724                       20,906,116                       21,437,164                       21,981,156                       22,538,382                       23,109,138                       23,693,727                       24,292,455                       24,905,634                       

53.87% 53.90% 53.92% 53.94% 53.95% 53.97% 53.99% 54.00% 54.01%

2.55% 2.54% 2.54% 2.54% 2.54% 2.53% 2.53% 2.53% 2.52%

20,387,724                   20,906,116                   21,437,164                   21,981,156                   22,538,382                   23,109,138                   23,693,727                   24,292,455                   24,905,634                   

0.425614                          0.390472                          0.358231                          0.328652                          0.301516                          0.276620                          0.253780                          0.232826                          0.213601                          

8,677,308                         8,163,250                         7,679,458                         7,224,159                         6,795,681                         6,392,453                         6,012,992                         5,655,906                         5,319,880                         



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : สทิธิการเชา่ชว่งทีด่ิน (บางสว่น) และสทิธิการเชา่อาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่5-3-48.7 ไร ่พรอ้มกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้ "สมัมากร เพลส รงัสติ"

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่819/1-3 ถนนรงัสติ-นครนายก ต  าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธญับรุ ีจงัหวดัปทมุธานี

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR003/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  านวนวนั/ปี

จ  านวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 3,389.18

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 2,998.84 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 88.48% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ

พืน้ทีว่า่ง 390.34 ตารางเมตร

พืน้ที ่Non-NLA 118.49

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 118.49 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 100.00% % ของพืน้ที ่Non-NLA

พืน้ทีว่า่ง 0.00 ตารางเมตร

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 2.85%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 30.00% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชา่ใหม่

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 83.00%

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 17.00%

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 2.50% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่สว่น Retail 68.46% รายไดร้วมจากการด าเนินงาน

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้แบบคีออส

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้แบบคีออส

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 2.50% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่สว่น Retail 3.02% รายไดร้วมจากการด าเนินงาน

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 71.48% รายได้รวมจากการด าเนินงาน

1.2.3 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.4 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 6.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.5 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 26.60% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.6 รายไดค้า่การตลาด 1.30% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.7 รายไดอ่ื้นๆ 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม
รายได้รวมจากการด าเนินงาน (Operating Income) 100.00% รายได้รวมจากการด าเนินงาน

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน 0.00 บาท/ปี                                                         รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 0.00

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                        รอบปี 2567 77,703.00 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                   รอบปี 2567 321,128 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                รอบปี 2566 1,384,739 บาท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 63.4% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.30%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                     รอบปี 2566 3,459,330.00 บาท/ปี รอบปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.30%

รวมตน้ทนุขาย 31.46% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 2.40% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

2.2.4 คา่เชา่ทีด่ินเพ่ือเป็นสถานทีจ่อดรถ                                            รอบปี 2566 459,459 บาท/ปี ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิมปีละ 5.00%

2.2.5 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 0.10% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม, ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมจากปีก่อนหนา้ 2.30%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.25% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 62.29% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 7.40% ของรายได้รวม

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 52.75% ขอบรายไดร้วม

% NOI 53.8%

% NOI growth 3.1%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  

2585 2586 2587 2588 2589 2590 2591 2592

4 ธันวาคม 2584 4 ธันวาคม 2585 4 ธันวาคม 2586 4 ธันวาคม 2587 4 ธันวาคม 2588 4 ธันวาคม 2589 4 ธันวาคม 2590 4 ธันวาคม 2591

3 ธันวาคม 2585 3 ธันวาคม 2586 3 ธันวาคม 2587 3 ธันวาคม 2588 3 ธันวาคม 2589 3 ธันวาคม 2590 3 ธันวาคม 2591 3 ธันวาคม 2592

18.91                                19.91                                20.91                                21.91                                22.91                                23.91                                24.91                                25.91                                

365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   

12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     

3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18

3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26

90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

338.92 338.92 338.92 338.92 338.92 338.92 338.92 338.92

118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49

118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

888 911 933 957 981 1,005 1,030 1,056

2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%

899.65 899.65 899.65 899.65 899.65 899.65 899.65 899.65

17.14 17.14 17.14 17.14 17.14 17.14 17.14 17.14

14.23 14.23 14.23 14.23 14.23 14.23 14.23 14.23

2.91 2.91 2.91 2.91 2.91 2.91 2.91 2.91

888 911 933 957 981 1,005 1,030 1,056

3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18 3,389.18

90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26 3,050.26

887.45 909.63 932.37 955.68 979.57 1,004.06 1,029.17 1,054.89

2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%

32,483,307                       33,295,389                       34,127,774                       34,980,969                       35,855,493                       36,751,880                       37,670,677                       38,612,444                       

32,483,307                       33,295,389                       34,127,774                       34,980,969                       35,855,493                       36,751,880                       37,670,677                       38,612,444                       

118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49 118.49

913.96 936.81 960.23 984.23 1,008.84 1,034.06 1,059.91 1,086.41

2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%

1,299,541                         1,332,030                         1,365,331                         1,399,464                         1,434,451                         1,470,312                         1,507,070                         1,544,746                         

1,299,541                         1,332,030                         1,365,331                         1,399,464                         1,434,451                         1,470,312                         1,507,070                         1,544,746                         
33,782,848                  34,627,419                  35,493,105                  36,380,433                  37,289,943                  38,222,192                  39,177,747                  40,157,190                  

1,689,142                         1,731,371                         1,774,655                         1,819,022                         1,864,497                         1,911,110                         1,958,887                         2,007,860                         

2,026,971                         2,077,645                         2,129,586                         2,182,826                         2,237,397                         2,293,332                         2,350,665                         2,409,431                         

8,986,238                         9,210,894                         9,441,166                         9,677,195                         9,919,125                         10,167,103                       10,421,281                       10,681,813                       

439,177                            450,156                            461,410                            472,946                            484,769                            496,888                            509,311                            522,043                            

337,828                            346,274                            354,931                            363,804                            372,899                            382,222                            391,777                            401,572                            

47,262,205                  48,443,760                  49,654,854                  50,896,225                  52,168,631                  53,472,847                  54,809,668                  56,179,909                  

-                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    

85,002                              85,427                              85,854                              86,283                              86,714                              87,148                              87,584                              88,022                              

458,650                            467,823                            477,180                            486,724                            496,458                            506,387                            516,515                            526,845                            

2,133,069                         2,182,130                         2,232,319                         2,283,662                         2,336,186                         2,389,919                         2,444,887                         2,501,119                         

5,520,708                         5,647,685                         5,777,582                         5,910,466                         6,046,407                         6,185,474                         6,327,740                         6,473,278                         

5,328,795                         5,451,358                         5,576,739                         5,705,004                         5,836,219                         5,970,452                         6,107,772                         6,248,251                         

13,526,225                       13,834,422                       14,149,673                       14,472,138                       14,801,984                       15,139,380                       15,484,498                       15,837,515                       

457,975                            468,508                            479,284                            490,307                            501,585                            513,121                            524,923                            536,996                            

1,099,140                         1,124,420                         1,150,282                         1,176,738                         1,203,803                         1,231,490                         1,259,815                         1,288,790                         

457,975                            468,508                            479,284                            490,307                            501,585                            513,121                            524,923                            536,996                            

1,161,030                         1,219,082                         1,280,036                         1,344,037                         1,411,239                         1,481,801                         1,555,891                         1,633,686                         

45,797                              46,851                              47,928                              49,031                              50,158                              51,312                              52,492                              53,700                              

3,221,917                    3,327,369                    3,436,813                    3,550,421                    3,668,370                    3,790,846                    3,918,044                    4,050,168                    

30,514,063                  31,281,969                  32,068,368                  32,873,666                  33,698,277                  34,542,621                  35,407,126                  36,292,227                  

1,013,485                         1,038,823                         1,064,793                         1,091,413                         1,118,698                         1,146,666                         1,175,332                         1,204,716                         

1,417,866                         1,453,313                         1,489,646                         1,526,887                         1,565,059                         1,604,185                         1,644,290                         1,685,397                         

2,135,984                         2,189,738                         2,244,786                         2,301,157                         2,358,879                         2,417,983                         2,478,499                         2,540,456                         

399,642                            409,633                            419,874                            430,371                            441,130                            452,158                            463,462                            475,049                            

12,640                              12,956                              13,279                              13,611                              13,952                              14,301                              14,658                              15,024                              

863                                   885                                   907                                   929                                   953                                   976                                   1,001                                1,026                                

3,966,995                    4,066,524                    4,168,491                    4,272,955                    4,379,973                    4,489,604                    4,601,910                    4,716,952                    

25,533,582                       26,176,622                       26,835,083                       27,509,298                       28,199,606                       28,906,351                       29,629,884                       30,370,558                       

54.03% 54.04% 54.04% 54.05% 54.05% 54.06% 54.06% 54.06%

2.52% 2.52% 2.52% 2.51% 2.51% 2.51% 2.50% 2.50%

25,533,582                   26,176,622                   26,835,083                   27,509,298                   28,199,606                   28,906,351                   29,629,884                   30,370,558                   

0.195965                          0.179784                          0.164940                          0.151321                          0.138826                          0.127364                          0.116847                          0.107199                          

5,003,680                         4,706,140                         4,426,166                         4,162,726                         3,914,847                         3,681,617                         3,462,173                         3,255,705                         



 

 

รายงานการสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์น 
สิทธิการเช่าช่วงทีด่ิน (บางส่วน) และสิทธิการเช่าอาคาร 
พร้อมกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยท์ีเ่ก่ียวข้องในการด าเนิน 
โครงการศูนยก์ารค้า "เดอะ ซีน ทาวน ์อิน ทาวน"์ 
เลขที ่1323 ซอยลาดพร้าว 94 (ปัญจมติร)  แขวงพลับพลา 
เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 
 

รายงานเลขที ่ VR001/2024 

 
 
ส าหรับ 
ทรัสตเ์พือ่การลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วันทีป่ระเมิน 5 มกราคม 2567 





 
 

 
 

รายงานประเ มินมูล ค่าท รัพย์สิ น  | - หน้า 1 - 

1. บทสรุปผู้บริหาร 
ชื่อลูกค้า : ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 
วัตถุประสงค ์ : เพื่อสาธารณะ ส าหรบัใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล เท่านัน้  
ทีต่ั้งทรัพยส์นิ : โครงการศนูยก์ารคา้ "เดอะ ซีน ทาวน ์อิน ทาวน"์  

เลขที่  1323 ซอยลาดพร้าว  94 (ปัญ จมิ ต ร)  แขวงพลับพลา  เขตวังทองหลาง 
กรุงเทพมหานคร  

พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 13.773051 Lon 100.610057 (WGS-1984) 

รายละเอียดทรัพยส์นิ : ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน (บางส่วน) และสิทธิการเช่าอาคาร พรอ้มกรรมสิทธ์ิใน
สั งหาริมท รัพ ย์ที่ เ ก่ี ย วข้อ งในการด า เนิ น โค รงการศู น ย์ก ารค้า  ป ระกอบด้วย                  
ที่ดินจ านวน 14 โฉนด เนือ้ที่ที่เช่าช่วง 8-3-33.63 ไร ่(3,533.63 ตารางวา) พืน้ที่อาคาร รวม 
6 อาคาร 11,223.00 ตารางเมตร  

รายละเอียด 
เอกสารสทิธทิีด่นิ 

:   
ล าดับ
ท่ี 

โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 

เลขท่ี
ดิน 

หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ท่ีตามเอกสารสิทธิ์ เนือ้ท่ีดินท่ีเช่า ผู้ถือ
กรรมสิทธิ์ ไร่ งาน ตร.ว. ไร่ งาน ตร.ว. 

1 9615 4442 2708 1 3 10.0 1 1 99.00 (1) 
2 9616 8130 2709 1 0 66.4 1 0 66.40 (2) 

3 9617 8131 2710 0 0 81.4 0 0 81.40 (3) 
4 9618 8132 2711 0 0 22.3 0 0 22.30 (3) 
5 9628 8140 2721 1 1 11.2 0 1 28.00 (4) 
6 9632 8138 2725 4 2 12.3 3 3 85.63 (5) 

7 10836 8145 3303 0 0 81.3 0 0 81.30 (3) 
8 10837 8146 3304 0 0 81.3 0 0 81.30 (3) 
9 10838 8147 3305 0 0 81.3 0 0 81.30 (3) 

10 10839 8148 3306 0 0 81.4 0 0 81.40 (3) 

11 10840 8149 3307 0 0 81.4 0 0 81.40 (3) 
12 10841 8150 3308 0 0 81.4 0 0 81.40 (3) 
13 10842 8151 3309 0 0 81.4 0 0 81.40 (3) 
14 10843 8152 3310 0 0 81.4 0 0 81.40 (3) 

รวมเนือ้ท่ีดินท้ังหมดตามเอกสารสิทธ์ิ 10 2 54.5 8 3 33.63   
 

   ลักษณะกรรมสิทธิ ์
 

: 
 

ที่ดิน (บางส่วน) และอาคาร : สิทธิการเช่า (Leasehold)  
สงัหารมิทรพัยใ์นการด าเนินโครงการฯ : กรรมสิทธ์ิ (Freehold)  

   
   
   



 
 

 
 

รายงานประเ มินมูล ค่าท รัพย์สิ น  | - หน้า 2 - 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ 

: 
  

(1) นายนิธิ เกตุหิรญั (2) นางสาวอุไร เกตุหิรญั (3) นายธีรศักดิ์ เกตุหิรญั  (4) นายณรงค ์
เกตหุิรญั และ (5) นายจิรพฒัน ์เกตหุิรญั  
หมายเหตุ : โฉนดทีด่ินล าดบัที ่3, 7-14 ผูถ้ือกรรมสิทธิเ์ดมิคือนายบุญเลิศ เกตุหิรญั ซ่ึงไดจ้ดทะเบียนให้
นายธีรศกัดิ์ เกตุหิรญั (ระหว่างเช่า) โดยล าดบัที่ 7-11 ใหเ้มื่อวนัที่ 8 ธันวาคม 2563 ล าดบัที่ 3, 12-14 
ใหเ้มือ่วนัที ่20 ตลุาคม 2564 

ผู้ให้เช่าชว่งทีด่นิ 
และผู้ให้เช่าอาคาร 

: 
 

บรษิัท ฟ้าบนัดาลทรพัย ์จ ากดั 
 

ผู้เช่าช่วงทีด่นิ 
และผู้เช่าอาคาร 

: 
 
 

บรษิัทหลกัทรพัย ์จดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล (เดิมชื่อทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง เค.อี.รีเทล) 

ภาระผูกพัน :  1. ไม่มีภาระผกูพนัติดจ านองกบัสถาบนัการเงินใด ๆ  
2. ที่ดินมีภาระผกูพนัการเชา่ 30 ปี (เวลาเชา่คงเหลือประมาณ 21.07 ปี) 

สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก : ถนนศรีวรา  เป็นทางสาธารณประโยชน ์
อาคารสิ่งปลกูสร้าง : 1. ตกึ 2 ชัน้ (อาคาร Main Shop) พืน้ท่ี 9,958.00 ตารางเมตร 

2. ตกึแถว ค.ส.ล. 1 ชัน้ (อาคาร Food Zone) พืน้ท่ี 352.00 ตารางเมตร   
3. ตกึ 1 ชัน้ (อาคาร A) พืน้ท่ี 62.00 ตารางเมตร 
4. ตกึ 1 ชัน้ (อาคาร B) พืน้ท่ี 162.00 ตารางเมตร 
5. ตกึ 1 ชัน้ (อาคาร D) พืน้ท่ี 264.00 ตารางเมตร 
6.  โครงเหล็ก 1 ชัน้ (อาคาร C) พืน้ท่ี 425.00 ตารางเมตร 

ใบ อ นุ ญ าต ก่ อ ส ร้ า ง
อาคาร ดัดแปลงอาคาร 
ห รื อ รื้ อ ถ อ น อ าค า ร 
( แ บ บ  อ . 1) แ ล ะ
ใบรับรองการก่อสร้าง
อาคาร 

: อา้งองิตามรายงานเลขท่ี VR090/2022 ลงวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ ์2566 
  

ข้อก าหนดและ 
กฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

: อา้งอิงตามรายงานเลขท่ี VR090/2022 ลงวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ ์2566 

สาธารณูปโภค : อา้งอิงตามรายงานเลขท่ี VR090/2022 ลงวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ ์2566 

การเวนคนื : อา้งอิงตามรายงานเลขท่ี VR090/2022 ลงวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ ์2566 

โครงการพัฒนาของรัฐ
ในบริเวณใกล้เคียง 

: อา้งองิตามรายงานเลขท่ี VR090/2022 ลงวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ ์2566 

การใช้ประโยชนส์ูงสุด : ใชป้ระโยชนเ์พื่อพาณิชยกรรม 





รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ที่ดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์ิน   : 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน   : เลขที่ 1323 ซอยลาดพรา้ว 94 (ปัญจมิตร) แขวงวงัทองหลาง เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรพัย ์อลัไล

วนัที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที่   : VR001/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

1.   สมมติฐานเก่ียวกับรายได้ 

1.1 พืน้ที่เชา่ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ณ ธนัวาคม 2566 ที่ไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที่ NLA พืน้ที่เช่าสุทธิ : NLA พืน้ที่ที่มีผู้เช่าแล้ว อัตราการเช่า หมายเหตุ

(ณ ธันวาคม 2566) (ตารางเมตร) (ตารางเมตร) ณ ธันวาคม 2566

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้ทั่วไป 6,670.19 6,450.00 96.70%

 - พืน้ที่เชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 225.23 225.23 100.00%

รวมพืน้ที่ NLA 6,895.42 6,675.23 96.81%

 - พืน้ที่เชา่แบบ Non-NLA 427.93 383.93 89.72%

รวมพืน้ที่ 7,323.35 7,059.16 96.39%

ประมาณการอัตราการเช่า ปี 2566 - สิน้สุดประมาณการ ผู้เช่าใหม่ปี 2566-2569 เฉล่ียปีละ ปี 2566-2567 ปี 2568 ปี 2569 - สิน้สุดประมาณการ

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้ทั่วไป -0.23% 96.47% 96.23% 96.00%

 - พืน้ที่เชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

 - พืน้ที่เชา่แบบ Non-NLA 0.09% 89.81% 89.91% 90.00%

อตัราการเชา่เฉลีย่ -0.21% 96.19% 95.98% 95.77%

รวมพืน้ที่ (ตารางเมตร) -15.14 7,044.02 7,028.89 7,013.75

หมายเหต ุ: 1. การนบัรอบระยะเวลาประมาณการอา้งองิตามสญัญาเช่าทีด่นิ ซ่ึง ณ วนัทีท่  าการประเมนิอยู่ในรอบปี 2566 ดงันัน้จึงปีประมาณการจึงเริ่มนบัตัง้แตปี่ 2566

                2. ในการประเมนิครัง้นีพ้ืน้ทีเ่ช่า Non-NLA ไดร้ะบพุืน้ทีเ่ช่าในตารางผูเ้ช่า (Rent roll) บรษิทัฯ จึงประเมนิตามพืน้ทีเ่ช่า

1.2 อตัราคา่เชา่และคา่บริการ และอตัราการปรบัเพ่ิมคา่เชา่ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ณ ธนัวาคม 2566 ที่ไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี ้

ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา

ปี 2566-2567 (บาท/ตร.ม./เดือน) ปี 2566-2567 (บาท/ตร.ม./เดือน) อัตราการปรับเพิ่มเฉล่ีย (%)

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้ทั่วไป 530 568 3.33% ปรบัเพิม่ทกุปี (ดูหมายเหตดุา้นลา่งเพิม่เตมิ)

 - พืน้ที่เชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 710 710 3.33% ปรบัเพิม่ทกุปี (ดูหมายเหตดุา้นลา่งเพิม่เตมิ)

 - พืน้ที่เชา่แบบ Non-NLA 1,660 1,931 3.33% ปรบัเพิม่ทกุปี (ดูหมายเหตดุา้นลา่งเพิม่เตมิ)

อตัราคา่เชา่และคา่บริการเฉลีย่ 597

หมายเหต ุ: 1. พืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ทัว่ไป มรีะยะเวลาการเช่าของทรพัยส์นิหลายระยะเวลา ทัง้แบบ 3 เดอืน 1 ปี 2 และ 3 ปี ดงันัน้จึงพจิารณาปรบัคา่เช่าและคา่บรกิาร ทกุปีในอตัราเดยีวกนักบัคา่เช่าและบรกิารตลาดตามระบใุนตารางขา้งตน้

                2. คา่เช่าและบรกิารของพืน้ทีเ่ช่าแบบ GP เป็นการค านวณจากยอดขายสทุธิ โดยบรษิทัฯ ไดร้บัยอดขายรวมปี 2566 ของทกุรา้นคา้จากผูม้อบหมายงาน จึงค านวณเป็นคา่เฉลีย่บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน และพจิารณาประเมนิในอตัราคา่เช่าและบรกิารตลาด

                    ตัง้แตปี่แรก และปรบัคา่เช่าและคา่บรกิารทกุปีในอตัราตลาดตามระบขุา้งตน้

                3. เนือ่งจากรอบปี 2566 มรีะยะเวลาคงเหลอืประมาณ 0.9 เดอืน จึงพจิารณาใหอ้ตัราคา่เช่าและบรกิารเป็นอตัราเดยีวกนักบัรอบปี 2567

1.3 ระยะเวลาการปรบัคา่เชา่และระยะเวลาคงเหลือเฉลีย่

ระยะเวลาเชา่คงเหลือแตล่ะพืน้ที่เชา่ไม่เทา่กัน จงึท  าใหก้ารปรบัคา่เชา่และบริการของแตล่ะประเภทพืน้ที่แตกตา่งกัน  โดยจากการค านวณระยะเวลาเชา่คงเหลือใน Rent roll นบัตัง้แตว่นัที่ท  าการประเมิน มีระยะเวลาเชา่ตามสญัญาคงเหลือเฉลีย่ ดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที่ เวลาคงเหลือตามสัญญา (เดือน) ปีที่เร่ิมปรับเป็นค่าเช่าฯตลาด เป็นค่าเช่าตามสัญญา (เดือน) เป็นค่าเช่าตลาด (เดือน)

 - พืน้ที่เชา่รา้นคา้ทั่วไป 20.30 รอบปี 2568 7.40 4.60

 - พืน้ที่เชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 10.90 รอบปี 2567

 - พืน้ที่เชา่แบบ Non-NLA 22.20 รอบปี 2568 9.30 2.70

1.4 รายไดค้า่ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีป้าย 6.80% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.5 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.6 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 49.50% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.7 รายไดค้า่การตลาด 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

1.8 รายไดอ่ื้นๆ 9.70% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566)

สิทธิการเชา่ที่ดิน(บางสว่น) และอาคาร ที่ดินเนือ้ที่ 8-3-33.6 ไร ่และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้"

เดอะ ซีน ทาวน ์อิน ทาวน"์

(คา่เชา่คิดจากยอดขายสทุธิ จงึพิจารณาปรบัคา่เชา่ตลาดตัง้แตปี่ 2566)

รายละเอียดพืน้ที่เช่า หมายเหตุ
อัตราค่าเช่าและบริการตลาด 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ที่ดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์ิน   : 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน   : เลขที่ 1323 ซอยลาดพรา้ว 94 (ปัญจมิตร) แขวงวงัทองหลาง เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรพัย ์อลัไล

วนัที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที่   : VR001/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

สิทธิการเชา่ที่ดิน(บางสว่น) และอาคาร ที่ดินเนือ้ที่ 8-3-33.6 ไร ่และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้"

เดอะ ซีน ทาวน ์อิน ทาวน"์

2. สมมติฐานเก่ียวกับต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย (Cost and Expenses)

2.1 ตน้ทนุขายและบริการ

2.1.1 คา่เชา่ที่ดิน                   รอบปีที่ รอบปี พ.ศ. เร่ิมต้น - สิน้สุด ค่าเช่า (บาท/ปี)

0.07 2566 5 มกราคม 2567 - 31 มกราคม 2567 888,888.00

1.07 2567 1 กุมภาพนัธ ์2567 - 31 มกราคม 2568 12,698,400.00

2.07 2568 1 กุมภาพนัธ ์2568 - 31 มกราคม 2569 12,698,400.00

3.07 2569 1 กุมภาพนัธ ์2569 - 31 มกราคม 2570 12,698,400.00

4.07 2570 1 กุมภาพนัธ ์2570 - 31 มกราคม 2571 15,007,200.00

5.07 2571 1 กุมภาพนัธ ์2571 - 31 มกราคม 2572 15,007,200.00

6.07 2572 1 กุมภาพนัธ ์2572 - 31 มกราคม 2573 15,007,200.00

7.07 2573 1 กุมภาพนัธ ์2573 - 31 มกราคม 2574 15,007,200.00

8.07 2574 1 กุมภาพนัธ ์2574 - 31 มกราคม 2575 15,007,200.00

9.07 2575 1 กุมภาพนัธ ์2575 - 31 มกราคม 2576 16,507,920.00

10.07 2576 1 กุมภาพนัธ ์2576 - 31 มกราคม 2577 16,507,920.00

11.07 2577 1 กุมภาพนัธ ์2577 - 31 มกราคม 2578 16,507,920.00

12.07 2578 1 กุมภาพนัธ ์2578 - 31 มกราคม 2579 16,507,920.00

13.07 2579 1 กุมภาพนัธ ์2579 - 31 มกราคม 2580 16,507,920.00

14.07 2580 1 กุมภาพนัธ ์2580 - 31 มกราคม 2581 18,158,712.00

15.07 2581 1 กุมภาพนัธ ์2581 - 31 มกราคม 2582 18,158,712.00

16.07 2582 1 กุมภาพนัธ ์2582 - 31 มกราคม 2583 18,158,712.00

17.07 2583 1 กุมภาพนัธ ์2583 - 31 มกราคม 2584 18,158,712.00

18.07 2584 1 กุมภาพนัธ ์2584 - 31 มกราคม 2585 18,158,712.00

19.07 2585 1 กุมภาพนัธ ์2585 - 31 มกราคม 2586 19,974,583.20

20.07 2586 1 กุมภาพนัธ ์2586 - 31 มกราคม 2587 19,974,583.20

21.07 2587 1 กุมภาพนัธ ์2587 - 31 มกราคม 2588 19,974,583.20

347,276,997.60

2.1.2 คา่ประกันภยั                      รอบปี 2566 180,601 บาท/ปี (อา้งอิงกรมธรรมป์ระกันภยัที่ไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน ) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 0.50%

2.1.3 ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง

ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง รอบปี พ.ศ.2566 958,333 บาท/ปี (อา้งอิงใบเสร็จรบัเงินภาษีที่ดินฯ ลว. 30 ตลุาคม 66) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 1.40%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภค แบง่เป็นคา่สาธารณปูโภคของสว่นตน้ทนุขาย และสว่นตน้ทนุบริการ ดงันี ้

คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง 4,809,992 บาท/ปี (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ที่เชา่ 71.50% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้ริการ (Outsource)  รอบปี 2566 7,412,102 บาท/ปี (อา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุ ปี 2566) ปีตอ่ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2 คา่ใชจ้า่ยในการด าเนินงาน

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลือง 0.80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสริมการขายและตลาด 1.20% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

รวมค่าเช่าตามสัญญาคงเหลือ 21.07 ปี (บาท)



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ที่ดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์ิน   : 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน   : เลขที่ 1323 ซอยลาดพรา้ว 94 (ปัญจมิตร) แขวงวงัทองหลาง เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรพัย ์อลัไล

วนัที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที่   : VR001/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

สิทธิการเชา่ที่ดิน(บางสว่น) และอาคาร ที่ดินเนือ้ที่ 8-3-33.6 ไร ่และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้"

เดอะ ซีน ทาวน ์อิน ทาวน"์

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.0% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบริหาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหาริมทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบริการท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ที่ศนูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบริการเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ที่เชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบริการเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ที่เชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จริง

4.4 คา่ธรรมเนียมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์ินของกองทรสัต์ 1.00% ของมลูคา่ทรพัยส์ินที่ไดม้าหรือจ าหน่ายไป (ในการประเมินครัง้นีส้มมติฐานวา่ไม่มีการไดม้าหรือจ าหน่ายทรพัยส์ินไป)

5. ระยะเวลาประมาณการ 

วันที่ท าการประเมิน 5 มกราคม 2567

ระยะเวลาของสญัญาเชา่ 25.16 ปี นบัตัง้แตว่นัที่ 3 ธนัวาคม 2562 ถึงวนัที่ 31 มกราคม 2588

ระยะเวลาประมาณการ 21.07 ปี (ตามระยะเวลาเชา่คงเหลือนบัตัง้แตว่นัที่ 5 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 31 มกราคม 2588)

สมมติฐานเก่ียวกับระยะเวลา

ระยะเวลา รอบปี 2566 รอบปี 2567 รอบปี 2568 หมายเหตุ

การนบัรอบระยะเวลา 1 ปี 5 มกราคม 67 - 31 มกราคม 67 1 กุมภาพนัธ ์2567 - 31 มกราคม 2568 1 กุมภาพนัธ ์2568 - 31 มกราคม 2569 นบัวนรอบไปจนสิน้สดุประมาณการ

จ านวนเดือนตอ่ปี 0.90 12 12 ตลอดประมาณการ

จ านวนวนัตอ่ปี 27 365 365 ตลอดประมาณการ

หมายเหต ุ: รอบระยะเวลาอา้งองิตามสญัญาเช่าทีด่นิ ซ่ึงวนัทีป่ระเมนิอยู่ในรอบปี 2566 คอืตัง้แตว่นัที ่1 กมุภาพนัธ์ 2566 ถงึ วนัที ่31 มกราคม 2567 (รายละเอยีดของสญัญาเช่าดูในรายงานขอ้ที ่4) ดงันัน้วนัทีท่  าการประเมนิจึงอยู่ในรอบปี 2566

6.  สมมติฐานเก่ียวกับอัตราคิดลด (Discount Rate)

 อัตราคิดลด (Discount Rate)

ค านวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัที่ 5 มกราคม พ.ศ.2566 ระยะเวลา 21 ปี  ส  าหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสีย่งจากการด าเนินงาน และความเสีย่งที่ไม่สามารถควบคมุไดต้า่งๆ เชน่ ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมือง สงคราม และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี ้

                                                               Risk free = 3.31%

                                                               Risk premium = 5.50%

                                                               Discount Rate ( r ) = 8.81%

สรุป : อตัราคิดลดที่ใชใ้นการประเมิน (ปัดเศษ) = 9.00%

7.  สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น

มูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ ณ วันที่ 5 มกราคม 2567 ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือ 21.07 ปี เป็นเงนิ 447,000,000 บาท 



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : สทิธิการเชา่ทีด่ิน(บางสว่น) และอาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่8-3-33.6 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้"เดอะ ซีน ทาวน ์อิน ทาวน"์

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่1323 ซอยลาดพรา้ว 94 (ปัญจมิตร) แขวงวงัทองหลาง เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR001/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ. 2566 2567 2568 2569 2570

วันทีเ่ร่ิมรอบปี 5 มกราคม 2567 1 กุมภาพันธ ์2567 1 กุมภาพันธ ์2568 1 กุมภาพันธ ์2569 1 กุมภาพันธ ์2570

วันทีสิ่น้สุดรอบปี 31 มกราคม 2567 31 มกราคม 2568 31 มกราคม 2569 31 มกราคม 2570 31 มกราคม 2571

ปีที่ 0.07                                   1.07                                   2.07                                   3.07                                   4.07                                   

จ านวนวนั/ปี 27                                      365                                    365                                    365                                    365                                    

จ านวนเดือน/ปี 0.90                                   12                                      12                                      12                                      12                                      

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 6,895.42 ตารางเมตร 6,895.42 6,895.42 6,895.42 6,895.42 6,895.42

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 6,675.23 ตารางเมตร 6,659.69 6,659.69 6,644.15 6,628.61 6,628.61

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 96.81% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ 96.58% 96.58% 96.36% 96.13% 96.13%

พืน้ทีว่า่ง 220.19 ตารางเมตร 235.73 235.73 251.27 266.81 266.81

พืน้ทีเ่ช่า Non-NLA 427.93 ตารางเมตร 427.93 427.93 427.93 427.93 427.93

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 383.93 ตารางเมตร 384.33 384.33 384.73 385.14 385.14

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 89.72% % ของพืน้ทีเ่ชา่ Non-NLA 89.81% 89.81% 89.91% 90.00% 90.00%

พืน้ทีว่า่ง 44.00 ตารางเมตร 43.60 43.60 43.20 42.79 42.79

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน 597 597 622 691 714

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.58% 0.00% 4.19% 11.06% 3.33%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา 0.00 1,557.55 1,557.55 1,557.55 1,557.55

ผูเ้ชา่ใหม่ 0.00 -15.54 -15.54 -15.54 -15.54

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 53.01% 0.00 -8.24 -8.24 -8.24 -8.24

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 46.99% 0.00 -7.30 -7.30 -7.30 -7.30

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด 627 647 669 691                                    714

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 96.73% 6,670.19                            6,670.19 6,670.19 6,670.19 6,670.19

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป 96.47% 96.47% 96.23% 96.00% 96.00%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 96.62% 6,434.46 6,434.46 6,418.92 6,403.38 6,403.38

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 530.00 530.00 530.00

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน 568.00 568.00 586.93 606.50 626.71

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี 0.00% 0.00% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) 3,069,238                          40,923,171                        25,175,011                        

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 17,330,404                        46,603,646                        48,157,101                        

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 47.12% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 3,069,238                          40,923,171                        42,505,414                        46,603,646                        48,157,101                        

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 3.27% 225.23                               225.23 225.23 225.23 225.23

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 3.38% 225.23 225.23 225.23 225.23 225.23

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน 710.00 710.00 733.67 758.12 783.39

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี 0.00% 0.00% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 143,922                             1,918,960                          1,982,925                          2,049,022                          2,117,323                          

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 2.21% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 143,922                             1,918,960                          1,982,925                          2,049,022                          2,117,323                          

1.2.3 พืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 6.21% 427.93                               427.93 427.93 427.93 427.93

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 89.81% 89.81% 89.91% 90.00% 90.00%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 5.77% 384.33 384.33 384.73 385.14 385.14

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/รา้น/เดือน 1,660.00 1,660.00 1,660.00

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/รา้น/เดือน 1,931.00 1,931.00 1,995.37 2,061.88 2,130.61

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี 0.00% 0.00% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) 574,193                             7,655,900                          5,939,534                          

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 2,072,754                          9,529,270                          9,846,913                          

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 8.81% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 574,193                             7,655,900                          8,012,288                          9,529,270                          9,846,913                          

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 58.14% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม 3,787,352                     50,498,030                    52,500,627                    58,181,939                    60,121,337                    

1.2.4 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 6.80% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 257,540                             3,433,866                          3,570,043                          3,956,372                          4,088,251                          

1.2.5 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 189,368                             2,524,902                          2,625,031                          2,909,097                          3,006,067                          

1.2.6 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 49.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 1,874,739                          24,996,525                        25,987,810                        28,800,060                        29,760,062                        

1.2.7 รายไดค้า่การตลาด 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 37,874                               504,980                             525,006                             581,819                             601,213                             

1.2.8 รายไดอ่ื้นๆ 9.70% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 367,373                             4,898,309                          5,092,561                          5,643,648                          5,831,770                          
รายได้จากการด าเนินงานรวม (Operating Income) ################## ของรายได้จากการด าเนินงานรวม 6,514,246                     86,856,612                    90,301,078                    100,072,935                  103,408,700                  

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน บาท/ปี                                                                 รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 347,276,998 888,888                             12,698,400                        12,698,400                        12,698,400                        15,007,200                        

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                                 รอบปี 2566 180,601.00 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50% 13,545                               180,601                             181,504                             182,412                             183,324                             

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                             รอบปี 2566 958,333 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.40% 71,875                               971,749                             985,354                             999,149                             1,013,137                          

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                           รอบปี 2566 4,809,992 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00% 360,749                             4,906,192                          5,004,316                          5,104,402                          5,206,490                          

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 71.5% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00% 1,340,439                          17,872,515                        18,581,284                        20,592,043                        21,003,884                        

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                รอบปี 2566 7,412,102.13 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00% 555,908                             7,560,344                          7,711,551                          7,865,782                          8,023,098                          

รวมตน้ทนุขาย 49.61% ของรายได้รวม 3,231,404                          44,189,802                        45,162,409                        47,442,187                        50,437,132                        

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00% 52,114                               694,853                             722,409                             800,583                             816,595                             

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00% 195,427                             2,605,698                          2,709,032                          3,002,188                          3,062,232                          

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 1.20% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00% 78,171                               1,042,279                          1,083,613                          1,200,875                          1,224,893                          

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00% 65,142                               868,566                             903,011                             1,000,729                          1,020,744                          

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.00% ของรายได้รวม 390,855                        5,211,397                     5,418,065                     6,004,376                     6,124,464                     

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 44.39% ของรายได้รวม 2,891,987                     37,455,413                    39,720,605                    46,626,372                    46,847,104                    

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 113,621                             1,514,941                          1,575,019                          1,745,458                          1,803,640                          

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 195,427                             2,605,698                          2,709,032                          3,002,188                          3,102,261                          

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์ 202,439                             2,621,879                          2,780,442                          3,263,846                          3,279,297                          

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก -                                     504,184                             520,990                             538,356                             556,301                             

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก -                                     5,333-                                 5,511-                                 5,695-                                 5,884-                                 

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ -                                     1,576-                                 1,628-                                 1,682-                                 1,739-                                 

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 6.11% ของรายได้รวม 397,866                        5,724,852                     6,003,325                     6,797,013                     6,930,237                     

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 36.54% ขอบรายไดร้วม 2,380,500                          30,215,620                        32,142,260                        38,083,900                        38,113,227                        

% NOI 41.4% 36.54% 34.79% 35.59% 38.06% 36.86%

% NOI growth 5.4% 6.38% 18.49% 0.08%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ 2,380,500                    30,215,620                   32,142,260                   38,083,900                   38,113,227                   

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0% 0.993645                           0.911601                           0.836332                           0.767277                           0.703924                           

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI) 2,365,373                          27,544,601                        26,881,586                        29,220,887                        26,828,797                        

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 446,900,765                  

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  447,000,000                  



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : สทิธิการเชา่ทีด่ิน(บางสว่น) และอาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่8-3-33.6 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้"เดอะ ซีน ทาวน ์อิน ทาวน"์

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่1323 ซอยลาดพรา้ว 94 (ปัญจมิตร) แขวงวงัทองหลาง เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR001/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  านวนวนั/ปี

จ  านวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 6,895.42 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 6,675.23 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 96.81% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ

พืน้ทีว่า่ง 220.19 ตารางเมตร

พืน้ทีเ่ช่า Non-NLA 427.93 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 383.93 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 89.72% % ของพืน้ทีเ่ชา่ Non-NLA

พืน้ทีว่า่ง 44.00 ตารางเมตร

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.58%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชา่ใหม่

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 53.01%

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 46.99%

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 96.73%

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 96.62%

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 47.12% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 3.27%

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 3.38%

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 2.21% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.3 พืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 6.21%

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 5.77%

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/รา้น/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/รา้น/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 8.81% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 58.14% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

1.2.4 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 6.80% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.5 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.6 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 49.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.7 รายไดค้า่การตลาด 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.8 รายไดอ่ื้นๆ 9.70% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม
รายได้จากการด าเนินงานรวม (Operating Income) ################## ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน บาท/ปี                                                                 รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 347,276,998

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                                 รอบปี 2566 180,601.00 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                             รอบปี 2566 958,333 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.40%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                           รอบปี 2566 4,809,992 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 71.5% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                รอบปี 2566 7,412,102.13 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00%

รวมตน้ทนุขาย 49.61% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 1.20% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.00% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 44.39% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 6.11% ของรายได้รวม

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 36.54% ขอบรายไดร้วม

% NOI 41.4%

% NOI growth 5.4%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

2571 2572 2573 2574 2575

1 กุมภาพันธ ์2571 1 กุมภาพันธ ์2572 1 กุมภาพันธ ์2573 1 กุมภาพันธ ์2574 1 กุมภาพันธ ์2575

31 มกราคม 2572 31 มกราคม 2573 31 มกราคม 2574 31 มกราคม 2575 31 มกราคม 2576

5.07                                   6.07                                   7.07                                   8.07                                   9.07                                   

365                                    365                                    365                                    365                                    365                                    

12                                      12                                      12                                      12                                      12                                      

6,895.42 6,895.42 6,895.42 6,895.42 6,895.42

6,628.61 6,628.61 6,628.61 6,628.61 6,628.61

96.13% 96.13% 96.13% 96.13% 96.13%

266.81 266.81 266.81 266.81 266.81

427.93 427.93 427.93 427.93 427.93

385.14 385.14 385.14 385.14 385.14

90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

42.79 42.79 42.79 42.79 42.79

738 763 788 814 842

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,557.55 1,557.55 1,557.55 1,557.55 1,557.55

-15.54 -15.54 -15.54 -15.54 -15.54

-8.24 -8.24 -8.24 -8.24 -8.24

-7.30 -7.30 -7.30 -7.30 -7.30

738 763 788 814 842

6,670.19 6,670.19 6,670.19 6,670.19 6,670.19

96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

6,403.38 6,403.38 6,403.38 6,403.38 6,403.38

647.60 669.19 691.50 714.55 738.37

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

49,762,338                        51,421,083                        53,135,119                        54,906,289                        56,736,499                        

49,762,338                        51,421,083                        53,135,119                        54,906,289                        56,736,499                        

225.23 225.23 225.23 225.23 225.23

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

225.23 225.23 225.23 225.23 225.23

809.51 836.49 864.37 893.19 922.96

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

2,187,901                          2,260,831                          2,336,192                          2,414,065                          2,494,534                          

2,187,901                          2,260,831                          2,336,192                          2,414,065                          2,494,534                          

427.93 427.93 427.93 427.93 427.93

90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

385.14 385.14 385.14 385.14 385.14

2,201.63 2,275.02 2,350.85 2,429.21 2,510.19

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

10,175,143                        10,514,314                        10,864,792                        11,226,951                        11,601,183                        

10,175,143                        10,514,314                        10,864,792                        11,226,951                        11,601,183                        

62,125,381                    64,196,228                    66,336,102                    68,547,305                    70,832,215                    

4,224,526                          4,365,343                          4,510,855                          4,661,217                          4,816,591                          

3,106,269                          3,209,811                          3,316,805                          3,427,365                          3,541,611                          

30,752,064                        31,777,133                        32,836,370                        33,930,916                        35,061,947                        

621,254                             641,962                             663,361                             685,473                             708,322                             

6,026,162                          6,227,034                          6,434,602                          6,649,089                          6,870,725                          

106,855,656                  110,417,511                  114,098,095                  117,901,365                  121,831,410                  

15,007,200                        15,007,200                        15,007,200                        15,007,200                        16,507,920                        

184,240                             185,161                             186,087                             187,018                             187,953                             

1,027,321                          1,041,703                          1,056,287                          1,071,075                          1,086,070                          

5,310,620                          5,416,832                          5,525,169                          5,635,672                          5,748,386                          

21,423,961                        21,852,441                        22,289,489                        22,735,279                        23,189,985                        

8,183,560                          8,347,231                          8,514,175                          8,684,459                          8,858,148                          

51,136,902                        51,850,569                        52,578,408                        53,320,703                        55,578,462                        

832,927                             849,586                             866,577                             883,909                             901,587                             

3,123,476                          3,185,946                          3,249,665                          3,314,658                          3,380,951                          

1,249,391                          1,274,378                          1,299,866                          1,325,863                          1,352,381                          

1,041,159                          1,061,982                          1,083,222                          1,104,886                          1,126,984                          

6,246,953                     6,371,892                     6,499,330                     6,629,316                     6,761,903                     

49,471,801                    52,195,051                    55,020,357                    57,951,345                    59,491,046                    

1,863,761                          1,925,887                          1,990,083                          2,056,419                          2,124,966                          

3,205,670                          3,312,525                          3,422,943                          3,537,041                          3,654,942                          

3,463,026                          3,653,654                          3,851,425                          4,056,594                          4,164,373                          

574,845                             594,006                             613,806                             634,267                             655,409                             

6,081-                                 6,283-                                 6,493-                                 6,709-                                 6,933-                                 

1,797-                                 1,856-                                 1,918-                                 1,982-                                 2,048-                                 

7,235,664                     7,552,046                     7,879,763                     8,219,211                     8,465,743                     

40,372,376                        42,717,118                        45,150,511                        47,675,715                        48,900,336                        

37.78% 38.69% 39.57% 40.44% 40.14%

5.93% 5.81% 5.70% 5.59% 2.57%

40,372,376                   42,717,118                   45,150,511                   47,675,715                   48,900,336                   

0.645801                           0.592478                           0.543558                           0.498677                           0.457502                           

26,072,537                        25,308,967                        24,541,926                        23,774,791                        22,372,001                        



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : สทิธิการเชา่ทีด่ิน(บางสว่น) และอาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่8-3-33.6 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้"เดอะ ซีน ทาวน ์อิน ทาวน"์

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่1323 ซอยลาดพรา้ว 94 (ปัญจมิตร) แขวงวงัทองหลาง เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR001/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  านวนวนั/ปี

จ  านวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 6,895.42 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 6,675.23 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 96.81% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ

พืน้ทีว่า่ง 220.19 ตารางเมตร

พืน้ทีเ่ช่า Non-NLA 427.93 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 383.93 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 89.72% % ของพืน้ทีเ่ชา่ Non-NLA

พืน้ทีว่า่ง 44.00 ตารางเมตร

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.58%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชา่ใหม่

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 53.01%

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 46.99%

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 96.73%

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 96.62%

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 47.12% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 3.27%

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 3.38%

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 2.21% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.3 พืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 6.21%

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 5.77%

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/รา้น/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/รา้น/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 8.81% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 58.14% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

1.2.4 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 6.80% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.5 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.6 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 49.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.7 รายไดค้า่การตลาด 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.8 รายไดอ่ื้นๆ 9.70% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม
รายได้จากการด าเนินงานรวม (Operating Income) ################## ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน บาท/ปี                                                                 รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 347,276,998

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                                 รอบปี 2566 180,601.00 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                             รอบปี 2566 958,333 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.40%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                           รอบปี 2566 4,809,992 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 71.5% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                รอบปี 2566 7,412,102.13 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00%

รวมตน้ทนุขาย 49.61% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 1.20% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.00% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 44.39% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 6.11% ของรายได้รวม

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 36.54% ขอบรายไดร้วม

% NOI 41.4%

% NOI growth 5.4%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

2576 2577 2578 2579 2580

1 กุมภาพันธ ์2576 1 กุมภาพันธ ์2577 1 กุมภาพันธ ์2578 1 กุมภาพันธ ์2579 1 กุมภาพันธ ์2580

31 มกราคม 2577 31 มกราคม 2578 31 มกราคม 2579 31 มกราคม 2580 31 มกราคม 2581

10.07                                 11.07                                 12.07                                 13.07                                 14.07                                 

365                                    365                                    365                                    365                                    365                                    

12                                      12                                      12                                      12                                      12                                      

6,895.42 6,895.42 6,895.42 6,895.42 6,895.42

6,628.61 6,628.61 6,628.61 6,628.61 6,628.61

96.13% 96.13% 96.13% 96.13% 96.13%

266.81 266.81 266.81 266.81 266.81

427.93 427.93 427.93 427.93 427.93

385.14 385.14 385.14 385.14 385.14

90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

42.79 42.79 42.79 42.79 42.79

870 899 929 960 992

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,557.55 1,557.55 1,557.55 1,557.55 1,557.55

-15.54 -15.54 -15.54 -15.54 -15.54

-8.24 -8.24 -8.24 -8.24 -8.24

-7.30 -7.30 -7.30 -7.30 -7.30

870 899 929 960 992

6,670.19 6,670.19 6,670.19 6,670.19 6,670.19

96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

6,403.38 6,403.38 6,403.38 6,403.38 6,403.38

762.98 788.41 814.69 841.85 869.91

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

58,627,716                        60,581,973                        62,601,372                        64,688,084                        66,844,354                        

58,627,716                        60,581,973                        62,601,372                        64,688,084                        66,844,354                        

225.23 225.23 225.23 225.23 225.23

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

225.23 225.23 225.23 225.23 225.23

953.72 985.51 1,018.36 1,052.31 1,087.39

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

2,577,685                          2,663,607                          2,752,394                          2,844,141                          2,938,946                          

2,577,685                          2,663,607                          2,752,394                          2,844,141                          2,938,946                          

427.93 427.93 427.93 427.93 427.93

90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

385.14 385.14 385.14 385.14 385.14

2,593.86 2,680.32 2,769.66 2,861.99 2,957.39

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

11,987,889                        12,387,485                        12,800,402                        13,227,082                        13,667,984                        

11,987,889                        12,387,485                        12,800,402                        13,227,082                        13,667,984                        

73,193,289                    75,633,066                    78,154,168                    80,759,307                    83,451,284                    

4,977,144                          5,143,048                          5,314,483                          5,491,633                          5,674,687                          

3,659,664                          3,781,653                          3,907,708                          4,037,965                          4,172,564                          

36,230,678                        37,438,367                        38,686,313                        39,975,857                        41,308,385                        

731,933                             756,331                             781,542                             807,593                             834,513                             

7,099,749                          7,336,407                          7,580,954                          7,833,653                          8,094,775                          

125,892,457                  130,088,873                  134,425,168                  138,906,007                  143,536,208                  

16,507,920                        16,507,920                        16,507,920                        16,507,920                        18,158,712                        

188,892                             189,837                             190,786                             191,740                             192,699                             

1,101,275                          1,116,693                          1,132,327                          1,148,179                          1,164,254                          

5,863,354                          5,980,621                          6,100,233                          6,222,238                          6,346,682                          

23,653,784                        24,126,860                        24,609,397                        25,101,585                        25,603,617                        

9,035,311                          9,216,017                          9,400,338                          9,588,344                          9,780,111                          

56,350,537                        57,137,948                        57,941,001                        58,760,007                        61,246,075                        

919,619                             938,011                             956,771                             975,907                             995,425                             

3,448,570                          3,517,542                          3,587,893                          3,659,650                          3,732,843                          

1,379,428                          1,407,017                          1,435,157                          1,463,860                          1,493,137                          

1,149,523                          1,172,514                          1,195,964                          1,219,883                          1,244,281                          

6,897,141                     7,035,084                     7,175,785                     7,319,301                     7,465,687                     

62,644,780                    65,915,841                    69,308,382                    72,826,700                    74,824,445                    

2,195,799                          2,268,992                          2,344,625                          2,422,779                          2,503,539                          

3,776,774                          3,902,666                          4,032,755                          4,167,180                          4,306,086                          

4,385,135                          4,614,109                          4,851,587                          5,097,869                          5,237,711                          

677,256                             699,831                             723,159                             747,264                             772,173                             

7,164-                                 7,403-                                 7,649-                                 7,904-                                 8,168-                                 

2,117-                                 2,187-                                 2,260-                                 2,335-                                 2,413-                                 

8,829,884                     9,207,016                     9,597,591                     10,002,074                    10,305,389                    

51,619,097                        54,439,833                        57,366,166                        60,401,847                        62,015,517                        

41.00% 41.85% 42.68% 43.48% 43.21%

5.56% 5.46% 5.38% 5.29% 2.67%

51,619,097                   54,439,833                   57,366,166                   60,401,847                   62,015,517                   

0.419727                           0.385070                           0.353275                           0.324106                           0.297345                           

21,665,908                        20,963,161                        20,266,060                        19,576,597                        18,439,998                        



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : สทิธิการเชา่ทีด่ิน(บางสว่น) และอาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่8-3-33.6 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้"เดอะ ซีน ทาวน ์อิน ทาวน"์

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่1323 ซอยลาดพรา้ว 94 (ปัญจมิตร) แขวงวงัทองหลาง เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR001/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  านวนวนั/ปี

จ  านวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 6,895.42 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 6,675.23 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 96.81% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ

พืน้ทีว่า่ง 220.19 ตารางเมตร

พืน้ทีเ่ช่า Non-NLA 427.93 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 383.93 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 89.72% % ของพืน้ทีเ่ชา่ Non-NLA

พืน้ทีว่า่ง 44.00 ตารางเมตร

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.58%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชา่ใหม่

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 53.01%

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 46.99%

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 96.73%

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 96.62%

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 47.12% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 3.27%

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 3.38%

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 2.21% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.3 พืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 6.21%

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 5.77%

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/รา้น/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/รา้น/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 8.81% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 58.14% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

1.2.4 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 6.80% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.5 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.6 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 49.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.7 รายไดค้า่การตลาด 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.8 รายไดอ่ื้นๆ 9.70% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม
รายได้จากการด าเนินงานรวม (Operating Income) ################## ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน บาท/ปี                                                                 รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 347,276,998

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                                 รอบปี 2566 180,601.00 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                             รอบปี 2566 958,333 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.40%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                           รอบปี 2566 4,809,992 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 71.5% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                รอบปี 2566 7,412,102.13 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00%

รวมตน้ทนุขาย 49.61% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 1.20% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.00% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 44.39% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 6.11% ของรายได้รวม

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 36.54% ขอบรายไดร้วม

% NOI 41.4%

% NOI growth 5.4%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

2581 2582 2583 2584 2585

1 กุมภาพันธ ์2581 1 กุมภาพันธ ์2582 1 กุมภาพันธ ์2583 1 กุมภาพันธ ์2584 1 กุมภาพันธ ์2585

31 มกราคม 2582 31 มกราคม 2583 31 มกราคม 2584 31 มกราคม 2585 31 มกราคม 2586

15.07                                 16.07                                 17.07                                 18.07                                 19.07                                 

365                                    365                                    365                                    365                                    365                                    

12                                      12                                      12                                      12                                      12                                      

6,895.42 6,895.42 6,895.42 6,895.42 6,895.42

6,628.61 6,628.61 6,628.61 6,628.61 6,628.61

96.13% 96.13% 96.13% 96.13% 96.13%

266.81 266.81 266.81 266.81 266.81

427.93 427.93 427.93 427.93 427.93

385.14 385.14 385.14 385.14 385.14

90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

42.79 42.79 42.79 42.79 42.79

1,025 1,059 1,094 1,130 1,168

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,557.55 1,557.55 1,557.55 1,557.55 1,557.55

-15.54 -15.54 -15.54 -15.54 -15.54

-8.24 -8.24 -8.24 -8.24 -8.24

-7.30 -7.30 -7.30 -7.30 -7.30

1,025 1,059 1,094 1,130 1,168

6,670.19 6,670.19 6,670.19 6,670.19 6,670.19

96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

6,403.38 6,403.38 6,403.38 6,403.38 6,403.38

898.91 928.87 959.83 991.83 1,024.89

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

69,072,499                        71,374,915                        73,754,079                        76,212,549                        78,752,967                        

69,072,499                        71,374,915                        73,754,079                        76,212,549                        78,752,967                        

225.23 225.23 225.23 225.23 225.23

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

225.23 225.23 225.23 225.23 225.23

1,123.63 1,161.09 1,199.79 1,239.78 1,281.11

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

3,036,910                          3,138,141                          3,242,745                          3,350,837                          3,462,532                          

3,036,910                          3,138,141                          3,242,745                          3,350,837                          3,462,532                          

427.93 427.93 427.93 427.93 427.93

90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

385.14 385.14 385.14 385.14 385.14

3,055.97 3,157.83 3,263.09 3,371.86 3,484.26

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

14,123,584                        14,594,370                        15,080,849                        15,583,544                        16,102,995                        

14,123,584                        14,594,370                        15,080,849                        15,583,544                        16,102,995                        

86,232,993                    89,107,426                    92,077,674                    95,146,929                    98,318,494                    

5,863,844                          6,059,305                          6,261,282                          6,469,991                          6,685,658                          

4,311,650                          4,455,371                          4,603,884                          4,757,346                          4,915,925                          

42,685,332                        44,108,176                        45,578,448                        47,097,730                        48,667,654                        

862,330                             891,074                             920,777                             951,469                             983,185                             

8,364,600                          8,643,420                          8,931,534                          9,229,252                          9,536,894                          

148,320,748                  153,264,773                  158,373,599                  163,652,719                  169,107,809                  

18,158,712                        18,158,712                        18,158,712                        18,158,712                        19,974,583                        

193,662                             194,631                             195,604                             196,582                             197,565                             

1,180,553                          1,197,081                          1,213,840                          1,230,834                          1,248,066                          

6,473,616                          6,603,088                          6,735,150                          6,869,853                          7,007,250                          

26,115,689                        26,638,003                        27,170,763                        27,714,178                        28,268,462                        

9,975,714                          10,175,228                        10,378,732                        10,586,307                        10,798,033                        

62,097,947                        62,966,743                        63,852,802                        64,756,467                        67,493,959                        

1,015,333                          1,035,640                          1,056,353                          1,077,480                          1,099,030                          

3,807,500                          3,883,650                          3,961,323                          4,040,550                          4,121,361                          

1,523,000                          1,553,460                          1,584,529                          1,616,220                          1,648,544                          

1,269,167                          1,294,550                          1,320,441                          1,346,850                          1,373,787                          

7,615,001                     7,767,301                     7,922,647                     8,081,100                     8,242,722                     

78,607,800                    82,530,729                    86,598,150                    90,815,152                    93,371,128                    

2,586,990                          2,673,223                          2,762,330                          2,854,408                          2,949,555                          

4,449,622                          4,597,943                          4,751,208                          4,909,582                          5,073,234                          

5,502,546                          5,777,151                          6,061,870                          6,357,061                          6,535,979                          

797,912                             824,509                             851,993                             880,392                             909,739                             

8,440-                                 8,721-                                 9,012-                                 9,313-                                 9,623-                                 

2,494-                                 2,577-                                 2,663-                                 2,751-                                 2,843-                                 

10,739,147                    11,188,305                    11,653,396                    12,134,971                    12,506,486                    

65,281,664                        68,669,201                        72,182,423                        75,825,774                        77,915,087                        

44.01% 44.80% 45.58% 46.33% 46.07%

5.27% 5.19% 5.12% 5.05% 2.76%

65,281,664                   68,669,201                   72,182,423                   75,825,774                   77,915,087                   

0.272793                           0.250269                           0.229605                           0.210647                           0.193254                           

17,808,413                        17,185,790                        16,573,432                        15,972,443                        15,057,385                        



รายละเอียด   : การประเมินมลูคา่ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : สทิธิการเชา่ทีด่ิน(บางสว่น) และอาคาร ทีด่ินเนือ้ที ่8-3-33.6 ไร ่และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการศนูยก์ารคา้"เดอะ ซีน ทาวน ์อิน ทาวน"์

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ   : เลขที ่1323 ซอยลาดพรา้ว 94 (ปัญจมิตร) แขวงวงัทองหลาง เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทีป่ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ   : 5 มกราคม 2567

รายงานเลขที ่  : VR001/2024

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทีเ่ร่ิมรอบปี

วันทีสิ่น้สุดรอบปี

ปีที่

จ  านวนวนั/ปี

จ  านวนเดือน/ปี

1. สมมติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) 6,895.42 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 6,675.23 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 96.81% % ของพืน้ทีเ่ชา่สทุธิ

พืน้ทีว่า่ง 220.19 ตารางเมตร

พืน้ทีเ่ช่า Non-NLA 427.93 ตารางเมตร

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 383.93 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม 89.72% % ของพืน้ทีเ่ชา่ Non-NLA

พืน้ทีว่า่ง 44.00 ตารางเมตร

คา่เชา่และคา่บรกิารเฉลีย่ของทัง้โครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพิม่เฉลีย่ 3.58%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ชา่เดิมตอ่สญัญา 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ชา่ใหม่

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 3 ปี 53.01%

ผูเ้ชา่ใหม่สญัญา 1 ปี 46.99%

ประมาณการคา่เชา่และบรกิารตลาด

1.2 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืน้ทีเ่ช่า

1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 96.73%

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีร่า้นคา้ทั่วไป

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 96.62%

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่รา้นคา้ทั่วไป 47.12% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่แบบ GP (ค านวณจากยอดขายสทุธิ) 3.27%

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 3.38%

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ GP 2.21% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

1.2.3 พืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 6.21%

อตัราการครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ % ของพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ ตารางเมตร 5.77%

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/รา้น/เดือน

อตัราคา่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/รา้น/เดือน

อตัราการเพ่ิมคา่เชา่และคา่บรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่แบบ Non-NLA 8.81% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 58.14% ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

1.2.4 รายไดค้า่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 6.80% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.5 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.6 รายไดค้า่สาธาณปูโภค 49.50% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.7 รายไดค้า่การตลาด 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

1.2.8 รายไดอ่ื้นๆ 9.70% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม
รายได้จากการด าเนินงานรวม (Operating Income) ################## ของรายได้จากการด าเนินงานรวม

2. ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

2.1 ต้นทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 คา่เชา่ทีด่ิน บาท/ปี                                                                 รวมคา่เชา่ทีด่ิน (บาท) 347,276,998

2.1.2 คา่ประกนัภยั                                                                                 รอบปี 2566 180,601.00 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 0.50%

2.1.3 ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง                                                             รอบปี 2566 958,333 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 1.40%

2.1.4 คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง                                                           รอบปี 2566 4,809,992 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00%

คา่สาธารณปูโภคสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 71.5% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค ปี 2569 ขึน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.1.5 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                รอบปี 2566 7,412,102.13 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิมปีละ 2.00%

รวมตน้ทนุขาย 49.61% ของรายได้รวม

2.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 คา่ใชจ้า่ยวสัดสุิน้เปลอืง 0.80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.3 คา่ใชจ้า่ยในการสง่เสรมิการขายและตลาด 1.20% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

2.2.4 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 1.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม ปี 2570 เป็นตน้ไปปรบัเพ่ิม 2.00%

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 6.00% ของรายได้รวม

ก าไรเบือ้งต้น (Gross Operating Income) 44.39% ของรายได้รวม

3. ส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

4.1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม

4.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) 7.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 คา่ธรรมเนียมการบรกิารท าสญัญาในการหาผูเ้ชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ชา่รายเดิมตอ่สญัญา คา่คอมมิชชนั 0.50 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ 3 ปีขึน้ไป คา่คอมมิชชนั 1.00 เดือน ของคา่เชา่และบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีเ่ชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั 0.33 เฉลีย่ตามสว่นของระยะเวลาเชา่จรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 6.11% ของรายได้รวม

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 36.54% ขอบรายไดร้วม

% NOI 41.4%

% NOI growth 5.4%

กระแสเงินสดทัง้หมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0%

กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ปัดเศษ)  

2586 2587

1 กุมภาพันธ ์2586 1 กุมภาพันธ ์2587

31 มกราคม 2587 31 มกราคม 2588

20.07                                 21.07                                 

365                                    365                                    

12                                      12                                      

6,895.42 6,895.42

6,628.61 6,628.61

96.13% 96.13%

266.81 266.81

427.93 427.93

385.14 385.14

90.00% 90.00%

42.79 42.79

1,207 1,247

3.33% 3.33%

1,557.55 1,557.55

-15.54 -15.54

-8.24 -8.24

-7.30 -7.30

1,207 1,247

6,670.19 6,670.19

96.00% 96.00%

6,403.38 6,403.38

1,059.05 1,094.35

3.33% 3.33%

81,378,066                        84,090,668                        

81,378,066                        84,090,668                        

225.23 225.23

100.00% 100.00%

225.23 225.23

1,323.81 1,367.94

3.33% 3.33%

3,577,949                          3,697,214                          

3,577,949                          3,697,214                          

427.93 427.93

90.00% 90.00%

385.14 385.14

3,600.40 3,720.41

3.33% 3.33%

16,639,762                        17,194,421                        

16,639,762                        17,194,421                        

101,595,777                  104,982,303                  

6,908,513                          7,138,797                          

5,079,789                          5,249,115                          

50,289,910                        51,966,240                        

1,015,958                          1,049,823                          

9,854,790                          10,183,283                        

174,744,736                  180,569,561                  

19,974,583                        19,974,583                        

198,552                             199,545                             

1,265,539                          1,283,256                          

7,147,395                          7,290,343                          

28,833,831                        29,410,508                        

11,013,994                        11,234,274                        

68,433,895                        69,392,509                        

1,121,010                          1,143,430                          

4,203,788                          4,287,864                          

1,681,515                          1,715,146                          

1,401,263                          1,429,288                          

8,407,576                     8,575,728                     

97,903,265                    102,601,324                  

3,047,873                          3,149,469                          

5,242,342                          5,417,087                          

6,853,229                          7,182,093                          

940,063                             971,399                             

9,944-                                 10,275-                               

2,938-                                 3,036-                                 

13,022,753                    13,557,267                    

81,832,639                        85,894,587                        

46.83% 47.57%

5.03% 4.96%

81,832,639                   85,894,587                   

0.177297                           0.162658                           

14,508,685                        13,971,428                        



 

 
               

    

 

 

       
    
  
    

  

  

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
สิทธิการเช่าทีดิ่นและอาคาร พร้อมกรรมสิทธิ์ในสังหารมิทรัพย์

ทีเ่กี่ยวข้องในการดาํเนินโครงการศูนยก์ารค้าชุมชน 

“กาดฝร่ัง วิลเลจ” 

เลขที ่225 หมู่ที ่13 ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) 

ตาํบลบ้านแหวน อาํเภอหางดง จังหวัดเชียงใหม ่
 

รายงานเลขที่ VR081/2023 

 

สาํหรับ  

ทรัสตเ์พือ่การลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วนัที่ประเมิน 1 กนัยายน 2566 
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เอกสารประกอบ ก. รายละเอียดวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

 - การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 

 - การประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน โดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด (DCF) 

 - ขอ้มลูเปรียบเทียบ (พืน้ท่ีเช่ารา้นคา้) 

 - การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

 - การวิเคราะหม์ลูค่าอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง โดยวิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทุนทดแทนสทุธิ  (DRC) 

 - ขอ้มลูเปรียบเทียบท่ีดินว่างเปล่า (Freehold) 

 - ขอ้มลูเปรียบเทียบท่ีดินว่างเปล่า (Leasehold) 

เอกสารประกอบ ข. แผนท่ีจงัหวดัเชียงใหม่ 

เอกสารประกอบ ค. ผงัเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ 

เอกสารประกอบ ง. แผนท่ีแสดงทาํเลท่ีตัง้ทรพัยสิ์นและขอ้มลูเปรียบเทียบ 

เอกสารประกอบ จ. แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

เอกสารประกอบ ฉ. ผงัแสดงรูปแปลงท่ีดนิ / ผงัแสดงรูปแปลงท่ีดินและภาพถ่ายทางอากาศ  

เอกสารประกอบ ช. ผงับรเิวณแสดงท่ีตัง้อาคารและจดุถ่ายภาพ / แผนผงัแสดงพืน้ท่ีเช่า 

เอกสารประกอบ ช. ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคาร (แบบ อ.1) / ใบรบัรองอาคาร (แบบ อ.6) 

เอกสารประกอบ ฌ. แบบแปลนอาคาร   

เอกสารประกอบ ญ. ภาพถ่ายทรพัยสิ์น  

เอกสารประกอบ ฎ. 

 

สาํเนาเอกสารสิทธ์ิ / ระวางแผนท่ี-ราคาประเมินราชการ / สาํเนาสญัญาเช่าท่ีดิน / สาํเนาสญัญาเช่าช่วง / 

สาํเนาสญัญาเชา่พืน้ท่ี และสญัญาบรกิาร พืน้ท่ี / สญัญาซือ้ขายเฟอรนิ์เจอร ์

 
 
 
 
 
 

 

ขอ้มลูเพ่ิมเติมติดต่อ 

พชัษนณัค ์พรมธณนนัท ์

ผูช้่วยผูอ้าํนวยการ  แผนกประเมนิมลูค่าทรพัยสิ์น 

อีเมล ์ phachsanun.p@etcthailand.co.th  

นนัทรตัน ์เจรญิภกัดีกลุ 

ผูอ้าํนวยการ แผนกประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 

อีเมล ์: nuntharat.c@etcthailand.co.th 
 
 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั 

2 อาคารสีลมเอจ ชัน้ 10 หอ้งเลขท่ี S10020,  

S10023, S10076 ถนนสีลม แขวงสรุยิวงศ ์ 

เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500  

โทร : +66(0) 2114 3827  

www.etcthailand.co.th 
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1. บทสรุปผู้บริหาร 
 
ชื่อลูกค้า : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล 

วัตถุประสงค ์ : เพ่ือสาธารณะ สาํหรบัใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาของทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล เท่านัน้  

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ : ศูนยก์ารคา้ชุมชน ภายใตช้ื่อโครงการ “กาดฝรั่ง วิลเลจ” ตัง้อยู่เลขท่ี 225 หมู่ท่ี 13 ถนนสาย

เชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ตาํบลบา้นแหวน อาํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่ 

พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 18.701310 Lon 98.931765 (WGS-1984) 

รายละเอียดทรัพยส์นิ : ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคาร พรอ้มกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรพัยท่ี์เก่ียวขอ้งใน

การดาํเนินโครงการศนูยก์ารคา้ ประกอบดว้ย ท่ีดินท่ีจาํนวน 12 โฉนด เนือ้ท่ีดินตามเอกสาร

สิทธิ์ 11-0-17.3 ไร่ (4,417.3 ตารางวา) อาคารท่ีเช่า รวม 18 รายการ พืน้ท่ีรวมประมาณ 

9,062.00 ตารางเมตร 

รายละเอียด 

เอกสารสทิธทิีด่นิ 

: 
ลาํดับ โฉนดทีด่ิน เลขทีด่ิน หน้าสาํรวจ 

เนือ้ทีต่ามเอกสารสิทธิ์ เนือ้ทีด่ิน 

(ตร.ว.) ไร่ งาน ตร.ว. 

1 15722 774 1346 1 2 28.0 628.0 

2 17280 773 424 2 0 42.5 842.5 

3 30804 1595 3548 2 0 0.0 800.0 

4 58410 3723 8157 0 0 40.0 40.0 

5 58411 3722 8156 2 1 32.0 932.0 

6 60713 3807 8945 0 0 38.0 38.0 

7 76541 4542 11155 0 0 10.0 10.0 

8 77184 4529 11030 1 1 30.0 530.0 

9 77187 4520 10789 0 2 24.0 224.0 

10 78370 4588 11469 0 0 49.0 49.0 

11 78371 4589 11470 0 2 62.0 262.0 

12 83321 4996 12379 0 0 61.8 61.8 

เนือ้ทีด่ินทัง้หมดตามเอกสารสิทธิ์ 11 0 17.3 4,417.3 
 

 

 

 

  
ลักษณะกรรมสิทธิ ์

 

: 

 

ท่ีดินและอาคาร : สิทธิการเชา่ (Leasehold) 

สงัหารมิทรพัยใ์นการดาํเนินโครงการฯ : กรรมสิทธิ์ (Freehold)  

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ : บรษิัท หมื่นแสนพรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั  

ผู้เช่า : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล  
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ภาระผูกพัน : 
 

1. ไม่มีภาระผกูพนัติดจาํนองกบัสถาบนัการเงินใดๆ 

  2. ท่ีดินและอาคารมีภาระผกูพนัการเช่า 30 ปี (เวลาเชา่คงเหลือประมาณ 27.68 ปี) 

  3. โฉนดเลขท่ี 58411 แบ่งเชา่ชว่งมกีาํหนด 14 ปี 7 เดือน 8 วนั กบับรษิัท ตนัตราภณัฑ ์

ซุปเปอรม์ารเ์กต็ (1994) จาํกดั เมื่อวนัท่ี 6 พฤษภาคม 2564 

  4. โฉนดเลขท่ี 78371 ใหเ้ชา่ชว่งมีกาํหนด 24 ปี 30 วนั กบับรษิัท แมคไทย จาํกดั เมื่อวนัท่ี 

6 พฤษภาคม 2564                                     

  5. โฉนดเลขท่ี 17280, 76541 และ 78370 ตกอยูใ่นบงัคบัภาระจาํยอมทัง้แปลง เร่ือง

ทางเดิน ทางรถยนต ์ท่อระบายนํา้ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และสาธารณปูโภคต่างๆ 

ใหก้บัท่ีดินโฉนดเลขท่ี 16651, 16848, 72873 และ 75690 เมื่อวนัท่ี 23 ธันวาคม 2563 

ทัง้นี ้บรษิัทฯ มิไดห้กัเนือ้ท่ีท่ีดินทัง้ 2 แปลงดงักล่าว เน่ืองจากเป็นท่ีดินแปลง

สาธารณปูโภคของโครงการ 

  6. โฉนดเลขท่ี 83321 เดิมคือ น.ส.3 ก.เลขท่ี 2578 เลขท่ีดิน 1034 ตาํบลบา้นแหวน 

อาํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม ่

สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก 

  

: 

 
 

โครงการทรพัยสิ์นไดข้ออนุญาตเชื่อมทางกับถนนสายเชียงใหม่ - ฮอด (ทล.108) ซึ่งเป็น

ทางสาธารณประโยชนแ์ลว้ 

อาคารสิ่งปลกูสร้าง : ประกอบดว้ยอาคารส่ิงปลูกสรา้งรวมทั้งหมด 18 รายการ มีพืน้ท่ีใช้สอยอาคาร (Gross 

Floor Area : GFA)  รวมประมาณ 9,062.00 ตารางเมตร สาํหรับส่ิงปลูกสรา้งอ่ืนๆ (ดู

รายละเอียดในรายงาน) 

หมายเหต ุ: พืน้ทีอ่าคาร (GFA) อา้งอิงตามพืน้ทีต่ามทีร่ะบใุนสญัญาเช่าทีด่นิและอาคาร  
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ใบอนุญาตกอ่สร้าง

อาคารดดัแปลงอาคาร

และแบบก่อสร้าง 

: 

อาคาร 

ใบอนุญาต 

ก่อสร้างอาคาร 

(อ.1) 

รับรองก่อสร้าง 

(อ.6) 

ดัดแปลง  

/ เปลื่ยนการใช้

อาคาร 

อาคาร Mc Donald's 

ท่ีจอดรถ 10 คนั 

ป้ายโครงเหล็ก 

95/2557 002/2563 - 

อาคาร KFC 234/2559 - - 

อาคาร Starbuck 87/2549 - - 

อาคารมายเวยีดนาม 75/2549 - - 

อาคาร Nikko Salad 76/2549 - - 

อาคาร Pizza Hut 77/2549 - - 

อาคารรา้นครวัเพชรลา้นนา 74/2549 - - 

อาคารธนาคารกสิกรไทย 78/2549 - - 
 

อาคาร D.I.Y. 168/2549 003/2563 -  

อาคาร Rimping Supermarket 

ท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และ

ทางเขา้ออกรถ จาํนวน 60 คนั 

ท่ีพกัขยะ ท่ีตัง้ถงับาํบดันํา้เสีย 

167/2555 002/2557 - 

 
 
 

 

อาคาร Wine Connection 10/2557 005/2563 153/2563  

อาคาร Morning Monster 73/2549 - -  

อาคาร Newyork Newyork 82/2549 - -  

อาคาร Ginger Eatery 85/2549 - -  

อาคารธนาคารอิสลาม 

ท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และ

ทางเขา้ออกรถ จาํนวน 13 คนั 

81/2549 - - 

 

 

อาคารสม้ตาํอดุร 83/2549 - - 
 

 
อาคาร D3 (Arizona) 14/2542 004/2563 001/2563  

อาคาร Dairy Queen  

และ Auntie Anne's 
152/2563  -  -  
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2. บทนํา 

2.1. การมอบหมายงานและการว่าจ้าง 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ไดร้บัการว่าจา้งใหท้าํการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นจากทรสัตเ์พ่ือการ

ลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ตามเอกสารใบเสนอราคาเลขท่ี VP110/2023 ลงวนัท่ี 28 สิงหาคม 2566 

2.2. วัตถุประสงคข์องการประเมินมูลค่า 

วตัถุประสงคข์องการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัง้นี ้เพ่ือตอ้งการทราบความเห็นของบริษัทฯ เก่ียวกับมูลค่าทรพัยสิ์น สาํหรบั

วตัถปุระสงคส์าธารณะ ของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล เท่านัน้  

2.3. หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า 

เพ่ือกาํหนดมลูค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยสิ์น 

2.4. วันทีท่าํการสาํรวจ 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั เขา้ทาํการสาํรวจทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 18 กนัยายน 2566 

2.5. วันทีป่ระเมินมูลค่า 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ทาํการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 1 กนัยายน 2566 

(ตามวตัถปุระสงคข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล) 

2.6. นิยามและคาํจาํกัดความของมูลค่าทรัพยส์ิน 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มลูค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยสิ์นท่ีสามารถใชต้กลงซือ้ขายกัน

ไดร้ะหว่างผู้เต็มใจขายกับผูเ้ต็มใจซือ้ ณ วันท่ีประเมินมูลค่า ภายใตเ้งื่อนไขการซือ้ขายปกติท่ีผูซ้ือ้ผูข้ายไม่มีผลประโยชน์

เก่ียวเน่ืองกนั โดยมีการเสนอขายทรพัยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ายไดต้กลงใจซือ้ขายดว้ยความรอบคอบ

และปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นีใ้หถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธ์ิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยสิ์นได ้

การประเมินที่มิใช่การกําหนดมูลค่าตลาด (Non-Market Value) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินบางประเภทท่ีมี

ลกัษณะเฉพาะ หรือมีการซือ้ขายนอ้ยหรือไม่มีการซือ้ขายเลย หรือมีวตัถุประสงคเ์ฉพาะ หรือมีขอ้มลูตลาดไม่เพียงพอท่ีจะใช้

เปรียบเทียบ เพ่ือให้ไดม้าซึ่งมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น โดยทั่วไปหลักเกณฑ์การประเมินท่ีมิใช่การกาํหนดมูลค่าตลาดจะ

พิจารณาถึงอรรถประโยชนท์างเศรษฐกจิ หรือการใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นชิน้ใดชิน้หน่ึง โดยไม่คาํนึงถึงความสามารถท่ีจะซือ้

ไดห้รือขายไดใ้นตลาด หรือผลกระทบท่ีอาจเกิดจากสภาวะตลาดท่ีไม่ปกติสาํหรบัทรพัยสิ์นนัน้ 
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มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (Market Value for the Existing Use) เป็นมูลค่าตลาดตามคาํจาํกัด

ความขา้งตน้โดยมีความหมายเพ่ิมเติมว่าทรพัยสิ์นดังกล่าว จะใชป้ระโยชนใ์นสภาพเดิมต่อเน่ืองไปภายใตส้มมติฐานว่าจะ

สามารถขายในตลาดเปิดได ้และความหมายคาํจาํกดัความนีจ้ะไม่พิจารณาถึงการใชป้ระโยชนส์งูสดุของทรพัยสิ์น นอกจากนี้

มลูค่าดังกล่าวอาจจะไม่สะทอ้นถึงมูลค่าท่ีแทจ้ริง ในกรณีท่ีมีการแบ่งทรพัยสิ์นออกขายและไม่สะทอ้นถึงมูลค่าในสภาพท่ี

อาจจะมีการเปล่ียนสภาพการใชป้ระโยชน ์

2.7. ข้อจาํกัดและขอบเขตความรับผิดชอบ 

การประเมินมลูค่าและรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจดัทาํขึน้อยู่ภายใตเ้งื่อนไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปนี ้

ลับเฉพาะ 

การประเมินมูลค่าและรายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นฉบับนี ้ถือเป็นความลับเฉพาะสาํหรบัลูกคา้ท่ีระบุในรายงานและผู้

ประเมินมูลค่าสาํหรบัวัตถุประสงคเ์ฉพาะท่ีระบุไวเ้ท่านั้น บริษัทฯจะไม่รบัผิดชอบใดๆ ต่อบุคคลอ่ืน การคัดลอกรายงาน

ทัง้หมด หรือเพียงบางส่วน และการนาํไปอา้งอิงเพ่ือตีพิมพเ์ผยแพร่ในเอกสาร หรือถอ้ยคาํใดๆ ไปยังบุคคลอ่ืน ไม่สามารถ

กระทาํได ้หากไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

แหล่งทีม่าของข้อมูล 

ขอ้มลูต่างๆ ท่ีปรากฏในรายงาน ผูป้ระเมินมลูค่าไดม้าจากลกูคา้ และ/หรือผูเ้ก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์น ซึ่งถือว่า เชื่อถือได ้บรษิัทฯ

จะไม่รบัผิดชอบหากมีการพิสจูนภ์ายหลงัว่าขอ้มลูไม่ถกูตอ้ง สาํหรบัขอ้มลูอ่ืนๆ เป็นขอ้มลูภายในบรษิัทฯ และขอ้มลูท่ีไดจ้าก

เอกสารหรือการตรวจสอบจากหน่วยงานของรฐัท่ีเก่ียวขอ้ง 

ภาระผูกพันในทรัพยส์นิ 

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นมิไดค้าํนึงถึงการเช่าหรือภาระผกูพนัในทรพัยสิ์น เวน้แต่จะมีรายการจดทะเบียนไว ้ณ สาํนกังาน

ท่ีดิน หรือไดร้บัการว่าจา้งและมีเอกสารประกอบในการประเมินมลูค่า 

การใช้ประโยชนท์ีด่นิและอาคาร 

การใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวม ท่ีกรมการผงัเมืองประกาศใชใ้นบรเิวณท่ีตัง้ทรพัยสิ์น  ซึ่งมีผลบงัคบัใช ้

ณ วนัสาํรวจประเมินมลูค่า  สาํหรบัอาคารและส่ิงปลกูสรา้งอ่ืนท่ีปรากฏในรายงานประเมินมลูค่า บรษิัทฯ ถือว่าไดป้ลกูสรา้ง

ถกูตอ้งตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

การสาํรวจทรัพยส์นิ 

การสาํรวจท่ีดิน บรษิัทฯ มิไดต้รวจสอบถึงคณุภาพชัน้ดิน สารปนเป้ือน หรือแรธ่าต ุท่ีมีอยู่ใตพื้น้ดิน  สาํหรบัการสาํรวจส่ิงปลกู

สรา้ง บริษัทฯ ไดต้รวจสอบและคาํนึงถึงความบกพร่องของอาคารจากสภาพภายนอกเท่านั้น แต่มิไดต้รวจสอบถึงความ

แข็งแรง หรือความปลอดภยัของโครงสรา้งทางวิศวกรรม 
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ขนาด รูปร่าง และพืน้ที ่

ขนาด รูปร่าง และพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นท่ีระบุไวใ้นรายงาน มิไดท้าํการรงัวดัหรือวดัขนาดจากทรพัยสิ์นจรงิ แต่เป็นการคาํนวณ

รายละเอียดจากสาํเนาเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครองในท่ีดิน แผนผงั แบบพิมพเ์ขียว หรือการคาดประมาณจากการ

นาํสาํรวจโดยผูท่ี้เก่ียวขอ้ง ดงันั้นบริษัทฯ จึงไม่อาจรบัผิดชอบในกรณีท่ีมีความคลาดเคล่ือนในเชิงปริมาณและ/หรือปัญหา

อ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้จาํกดัดงักล่าว 

การให้การเป็นพยานในศาล 

ผูป้ระเมินมลูค่าไม่รบัผิดชอบต่อการไต่ส่วนในการพิจารณาคดีของศาล ยกเวน้กรณีท่ีไดม้ีการตกลงกนัไวก้่อน 
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3. รายละเอียดทีต่ั้งทรัพยส์ิน 

3.1. ทีต่ั้งทรัพยส์ิน 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า ศูนยก์ารคา้ชุมชน โครงการ “กาดฝรั่ง วิลเลจ” ตัง้อยู่เลขท่ี 225 หมู่ท่ี 13 ติดถนนสายเชียงใหม่ - 

ฮอด (ทล.108) ห่างจากแยกบา้นถวาย ประมาณ 1.80 กิโลเมตร ตาํบลบา้นแหวน อาํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่ 

สภาพแวดลอ้มโดยทั่วไปบริเวณใกลเ้คียงกับท่ีตัง้ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า ส่วนใหญ่จะเป็นการใชป้ระโยชนท่ี์ดินเพ่ือ

อยู่อาศยั และพาณิชยกรรม บริเวณใกลเ้คียงมีการพฒันาท่ีดินเป็น สาํนกังาน หา้งสรรพสินคา้ หมู่บา้นจัดสรร อพารท์เมน้ท ์

โรงเรียน โรงพยาบาล สถาบนัการเงิน และอ่ืนๆ โดยมีระยะห่างจากสถานท่ีสาํคญัดงันี ้

ท่ีว่าการอาํเภอหางดง ประมาณ  2.00 กิโลเมตร 

โรงพยาบาลหางดง ประมาณ  2.40 กิโลเมตร 

บิก๊ซีหางดง ประมาณ  7.00 กิโลเมตร 

เทสโก ้โลตสั หางดง ประมาณ  7.60 กิโลเมตร 

เซ็นทรลัพลาซา่ เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ ประมาณ  10.10 กิโลเมตร 

ตวัเมืองเชียงใหม ่ ประมาณ  11.00 กิโลเมตร 

3.2. ค่าพกัิด GPS 

ตัง้อยู่พิกดั Lat 18.701310 Lon 98.931765 (WGS-1984) 

3.3. การเข้าถึงทรัพยส์ิน และทางเข้า-ออกตามกฎหมาย 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าสามารถเขา้-ออกไดโ้ดยถนนสายเชียงใหม่ - ฮอด (ทล.108) ซึ่งเป็นถนนสาธารณประโยชน ์

สภาพปัจจบุนัเป็นถนนคอนกรีต ขนาด 6 ช่องจราจร ผิวจราจรกวา้งประมาณ 18.00 เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 30.00 เมตร 

พรอ้มท่อระบายนํา้ และไฟส่องถนน  

หมายเหต ุ: โครงการทรพัย์สนิตัง้อยู่ตดิคลองชลประทานซ่ึงคั่นระหว่างทีด่นิทรพัย์สนิกบัถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) ทัง้นีท้รพัย์สนิได้

ขออนญุาตเชือ่มทางกบัถนนสายเชียงใหม่ - ฮอด (ทล.108) แลว้ 

 

3.4. การเวนคืนและโครงการของรัฐบริเวณใกล้เคียง 

3.4.1. การเวนคืน 

ณ วนัท่ีทาํการสาํรวจทรพัยสิ์น และไดท้าํการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง ยงัไม่พบว่า มีการประกาศ

เวนคืนใดๆ ในบรเิวณทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า 
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3.4.2. โครงการของรฐับรเิวณใกลเ้คยีง 

รถไฟความเรว็สงู เสน้ทางกรุงเทพฯ - เชียงใหม ่

โครงการรถไฟความเรว็สงูของประเทศไทย เสน้ทางกรุงเทพฯ-เชยีงใหม่ ระหว่างรฐับาลไทยและญ่ีปุ่ น คาดวา่จะได้

ขอ้สรุปรว่มกนัภายในปลายปีนี ้(2559) ขณะนีอ้ยู่ระหวา่งการออกแบบและการแบ่งสดัส่วนการลงทนุของทัง้ 2 ประเทศ ซึ่งตอ้ง

พิจารณาความเหมาะสมการก่อสรา้ง เพราะทบัซอ้นกบัเสน้ทางรถไฟไทย-จีน จากสถานีบา้นภาช-ีสถานีบางซื่อ จะตอ้งมกีาร

หารือแนวทางเพ่ือแกไ้ขปัญหากอ่น โดยคาดว่า ประมาณ มิ.ย. 59 จะสามารถนาํเร่ืองเขา้เสนอต่อคณะรฐัมนตรี (ครม.) เพ่ือ

ว่าจา้งท่ีปรกึษาและศกึษารายละเอียดโครงการได ้และ จะนาํเร่ืองเขา้เสนอต่อคณะรฐัมนตรีอีกครัง้ เพ่ือขออนมุตัิก่อสรา้ง

โครงการ  

แนวเสน้ทาง รวม 12 สถานี 

  ระยะท่ี 1 กรุงเทพฯ-พิษณโุลก มี 7 สถานี  ไดแ้ก่  1.สถานีกลางบางซื่อ 2.สถานีดอนเมือง 3.สถานีอยธุยา 4.สถานี

ลพบรีุ 5.สถานีนครสวรรค ์6.สถานีพิจิตร 7.สถานีพิษณโุลก  

ระยะท่ี 2  พิษณโุลก-เชียงใหม ่ม ี5 สถานี  ไดแ้ก่ 8.สถานีสโุขทยั 9.สถานีศรีสชันาลยั 10.สถานีลาํปาง 11.สถานี

ลาํพนู 12.สถานีเชียงใหม ่

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แหล่งอา้งอิง : https:// thelist.group/realist/blog/รถไฟความเร็วสูง 

โครงการระบบขนส่งมวลชนจงัหวดัเชียงใหม่ สายสีแดง (โรงพยาบาลนครพิงค ์- แยกแม่เหียะสมานสามคัคี) 

โครงการระบบขนส่งมวลชนจงัหวดัเชียงใหม่ สายสีแดง (โรงพยาบาลนครพิงค ์- แยกแม่เหียะสมานสามคัคี) รวม 16  

สถานี ระยะทาง 15.8 กม. งบประมาณ 28,726 ลบ. ซึ่งเสน้ทางนีเ้ชื่อมต่อไปยังท่ากาศยานนานาชาติเชียงใหม่ เพ่ือรองรบั

นกัท่องเท่ียวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ รวมทั้งผ่านสถานท่ีสาํคัญหลายแห่ง เริ่มตน้ทางวิ่งบนดิน-โรงพยาบาลนครพิงค ์- 
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ศนูยร์าชการเชียงใหม่ - สนามกีฬาสมโภชเชียงใหม่ 700 ปี - ศนูยป์ระชุมนานาชาติ - สถานีตาํรวจชา้งเผือก - เริ่มใชท้างวิ่งใต้

ดินท่ีแยกข่วงสิงห ์- มหาวิทยาลยัราชภฎัเชียงใหม่ - สถานีขนส่งชา้งเผือก - รพ.เชียงใหม่ราม - รพ.มหาราชนครเชียงใหม่ - (พบ

จดุตดัสายสีนํา้เงิน) - ร.ร.วฒัโนทยัพายพั - สนามบินนานาชาติเชียงใหม่ (พน้เขตสนามบิน ใชท้างวิ่งบนดิน) - กรมการขนส่ง

ทางบก - หา้งสรรพสินคา้บิก๊ซีหางดง 

รูปแบบทางวิ่ง เป็น 2 แบบ 

1. ทางวิ่งระดบัดิน 9 สถานี ระยะทาง 9.3 กม.จะทาํในช่วงนอกเมืองถนนมีขนาดใหญ่ มี 2 ช่วงคือจากตน้ทางสถานี 

โรงพยาบาลนครพิงค ์- สถานีโพธาราม และช่วงสถานีสนามบินเชียงใหม่ - แยกแม่เหียะสมานสามคัคี 

2. ทางวิ่งใตด้ิน 7 สถานี ระยะทาง 6.5 กม. ตัง้แต่สถานีข่วงสิงห ์– สถานีแยกสนามบินเชียงใหม ่

 
  แหล่งอา้งอิง : https:// thelist.group/realist/blog/รถไฟฟ้า-เชียงใหม่ 
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3.5. ข้อจาํกัดทางกฎหมาย 

3.5.1. ขอ้กาํหนดผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าตัง้อยู่ “พื้นที่สีส้ม (บริเวณ 3.35)” ซึ่งถูกกาํหนดให้ใชป้ระโยชนท่ี์ดินประเภทท่ีอยู่อาศัย

หนาแน่นปานกลาง ตามประกาศกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 ประกาศในราชกิจจานเุบกษา 

เล่ม 130 ตอนท่ี 43 ก วนัท่ี 21 พฤษภาคม 2556  

 
 

ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางปัจจุบันไม่มีขอ้กาํหนดหา้มใชป้ระโยชนก์ิจการท่ีเก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่าตามสภาพปัจจุบัน (ศูนยก์ารคา้ชุมชนหรือคอมมูนิตีม้อลล)์ แต่มีขอ้กาํหนดควบคุมการใชป้ระโยชนท่ี์ดินใน

บรเิวณหมายเลข 3.35 มีรายละเอียดดงันี ้

การใชป้ระโยชนท่ี์ดินประเภทนีใ้หเ้ป็นไปดงัต่อไปนี ้

(1) การใชป้ระโยชนท่ี์ดินเพ่ือกิจการใดๆ ในบริเวณหมายเลข 3.4 หมายเลข 3.5 หมายเลข 3.6 หมายเลข 3.8 หมายเลข 3.10

หมายเลข 3.15 หมายเลข 3.16 หมายเลข 3.17 หมายเลข 3.18 หมายเลข 3.22 หมายเลข 3.23 หมายเลข 3.25 หมายเลข 

3.26 หมายเลข 3.27 หมายเลข 3.32 และหมายเลข 3.33 ใหด้าํเนินการหรือประกอบกิจการไดใ้นอาคารท่ีมีความสงูไม่เกิน 23 เมตร 

(2) การใชป้ระโยชนท่ี์ดินเพ่ือกิจการใด ๆ  ในบรเิวณหมายเลข 3.1 หมายเลข 3.2 หมายเลข 3.3 หมายเลข 3.8 หมายเลข 3.13

หมายเลข 3.14 หมายเลข 3.28 หมายเลข 3.29 หมายเลข 3.30 หมายเลข 3.34 และหมายเลข 3.35 ใหด้าํเนินการหรือประกอบกิจการ

ไดใ้นอาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร และ ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศัยการประกอบพาณิชยกรรมหรือโรงแรมตาม

กฎหมายว่าดว้ยโรงแรมซึ่งเป็นอาคารขนาดใหญ่ 
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3.5.2. กฎหมายควบคมุอาคาร 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขตเทศบาลตําบลบ้านแหวน การก่อสรา้งหรือดัดแปลงอาคารอยู่ภายใต้

พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.2522  และขอ้กาํหนดการก่อสรา้งท่ีเก่ียวขอ้ง 

3.5.3. การถกูรอนสิทธิต่างๆ 

แนวสายไฟฟ้าแรงสงู : ไม่มี  

การตกเป็นทางเขา้ออกใหท่ี้ดินแปลงอ่ืนโดยการจดภารจาํยอม : มี กล่าวคือ ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 17280, 76541 และ 78370 

ทั้งแปลงมีสภาพเป็นถนนโครงการ และตกอยู่ในบังคับ

ภารจาํยอมเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า นํา้ประปา 

และสาธารณู ปโภคต่างๆ กับ ท่ีดินแปลงอ่ืน ในการ

ประเมินครัง้นี ้บริษัทฯ มีความเห็นว่าท่ีดินโฉนดเลขท่ี 

17280 มีสภาพเป็นถนนซึ่งเป็นส่วนท่ีสนับสนุนโครงการ 

และไม่มีอาคารใดปลกูสรา้งบนท่ีดินแปลงดงักล่าว ดงันัน้

ในการประเมินมูค่าครัง้นี ้ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาไม่หัก

มลูค่าการรอนสิทธิ์ของท่ีดินแต่อย่างใด 

การตกเป็นทางเขา้ออกใหท่ี้ดินแปลงอ่ืนตามสภาพ : ไม่ม ี

การรอนสิทธิอ่ืน ๆ : ไม่ม ี
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4. ข้อมูลทรัพยส์ิน 

4.1. รายละเอียดทีด่ิน 

4.1.1. รายละเอียดเอกสารสิทธิ์ท่ีดินและสญัญาเชา่ 

ทางบรษิัทฯ ไดร้บัสาํเนาสญัญาเช่าและเอกสารสิทธ์ิจากทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล และ

ไดท้าํการตรวจสอบกับเอกสารสิทธิ์และสัญญาเช่าฉบับสาํนักงานท่ีดินจังหวัดชียงใหม่ สาขาหางดง พบว่าท่ีดินตั้งอยู่ใน

ตาํบลบา้นแหวน อาํเภอหางดง  จงัหวดัเชียงใหม ่มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี ้

ลาํดับ 
โฉนดทีด่ิน 

เลขที ่
ระวาง เลขทีด่ิน หน้าสาํรวจ 

เนือ้ทีด่ินตามเอกสารสิทธิ์ เนือ้ทีด่ิน 

(ตารางวา) ไร่ งาน ตารางวา 

1 15722 4746 II 9266 774 1346 1 2 28.0 628.0 

2 

 

 

17280 4746 II 9266 773 424 2 0 42.5 842.5 

3 30804 4746 II 9266 1595 3548 2 0 0.0 800.0 

4 58410 4746 II 9266 3723 8157 0 0 40.0 40.0 

5 58411 4746 II 9266 3722 8156 2 1 32.0 932.0 

6 60713 4746 II 9266 3807 8945 0 0 38.0 38.0 

7 76541 4746 II 9266 4542 11155 0 0 10.0 10.0 

8 77184 4746 II 9266 4529 11030 1 1 30.0 530.0 

9 77187 4746 II 9266 4520 10789 0 2 24.0 224.0 

10 78370 4746 II 9266 4588 11469 0 0 49.0 49.0 

11 78371 4746 II 9266 4589 11470 0 2 62.0 262.0 

12 83321 4746 II 9266 4996 12379 0 0 61.8 61.8 

รวมเนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธิ ์ 11 0 17.3 4,417.3  

หมายเหตุ : 1. น.ส.3 ก. เลขท่ี 2578 เลขท่ีดิน 1034 เล่ม 26 ข หนา้ 28 ไดอ้อกเอกสารสิทธิ์เป็นโฉนดท่ีดินเลขท่ี 83321 

เลขท่ีดิน 4996 หนา้สาํรวจ 12379 (ลาํดบัท่ี 12) แลว้  

2. โฉนดท่ีดินเลขท่ี 17280 ท่ีดินคงเหลือจากการแบ่งแยกในนามเดิมเมื่อวนัท่ี 12 พฤษภาคม 2563 เนือ้ท่ี 2 

ไร ่42.50 ตารางวา แต่ในการจดทะเบียนเช่ารวมสิบเอ็ดโฉนด มีกาํหนด 30 ปี (ระหว่างภาระจาํยอม) ระบเุนือ้ท่ี 2 ไร ่3 งาน 

84.0 ตารางวา บรษิัทฯ เห็นควรแกไ้ขเนือ้ท่ีใหถ้กูตอ้งคือ 2 ไร ่42.50 ตารางวา 

 

ลกัษณะกรรมสิทธิ ์ : กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ท่ีดิน : บรษิัท หมื่นแสนพรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 

ภาระผกูพนัตาม พรบ.

หลกัประกนัทางธุรกิจ 

:  มี    ไม่มี (รายละเอียดตามเอกสารแนบ) 

 ยงัไม่สามารถตรวจสอบไดเ้น่ืองจากยงัไม่ไดร้บัสิทธิ์การตรวจสอบในระบบ 

ภาระผกูพนัจาํนอง : ไม่มีภาระผกูพนัติดจาํนองกบัสถาบนัการเงินใด ๆ 

การตรวจสอบอายดั : ปัจจบุนัไม่มีคาํสั่งอายดัหา้มโอนใดๆ 
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ภาระผกูพนัอ่ืนๆ : 1. ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 17280, 76541 และ 78370 ทั้งแปลงมีสภาพเป็นถนนโครงการ 

และตกอยู่ในบังคับภารจาํยอมเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า นํา้ประปา และ

สาธารณปูโภคต่างๆ กบัท่ีดินแปลงอ่ืน  

2. โฉนดท่ีดินทรพัย์สินทั้ง 12 แปลงมีภาระผูกพันการเช่า รายละเอียดตามระบุใน

ตาราง ดงัตอ่ไปนี ้

3. ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 78371 ไดใ้หบ้รษิัท แมคไทย จาํกัด เช่าช่วง ระยะเวลาการเช่า 24 

ปี 30 วนั รายละเอียดตามระบใุนตาราง ดงัตอ่ไปนี ้

 
สัญญาเช่าหลัก   

ชื่อสญัญาเช่า : สญัญาเชา่ท่ีดิน และอาคาร โครงการกาดฝรั่ง วิลเลจ 

วนัท่ีทาํสญัญา : 6 พฤษภาคม 2564 

วนัท่ีจดทะเบียนการเช่า ณ สนง.ท่ีดิน : 6 พฤษภาคม 2564 

ผูใ้หเ้ชา่ : บรษิัท หมื่นแสน พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 

ผูเ้ช่า 

 
 

: 

 
 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล โดย บริษัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จาํกดั ในฐานะทรสัต ี

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

 

 

 

: 

 

 

 

 

 

ท่ีดินจาํนวน 12 แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 15722, 17280, 30804, 58410, 

58411, 60713, 76541, 77184, 78370, 78371, 76541 และ83321 (เดิม

คือ น.ส.3 ก.เลขท่ี 2578) เนือ้ท่ีดินรวมประมาณ 11-0-17.3 ไร่ (เดิม 11-0-

16.5 ไร่ เนือ้ท่ีเพ่ิมขึน้เน่ืองจากการเปล่ียนเอกสารสิทธ์ิจาก น.ส. 3 ก.เป็น

โฉนดท่ีดิน) และอาคารจาํนวน 18 อาคาร มีพืน้ท่ีลงทุน (Gross Floor 

Area) ทัง้สิน้ประมาณ 9,062.00 ตารางเมตร 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น : ตาํบลบา้นแหวน อาํเภอหางดง จงัหวดัเชยีงใหม ่

วตัถปุระสงคก์ารเชา่ : เพ่ือนาํพืน้ท่ีภายในทรพัยสิ์นออกใหเ้ชา่เช่วงแก่ผูเ้ช่ารายย่อย หรือเพ่ือใชใ้น

การประกอบกจิการหรือดาํเนินการอ่ืนใดเพ่ือประโยชนข์องกองทรสัต ์

ระยะเวลาการเชา่ : 30 ปี นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า  

ค่าเช่าและการชาํระคา่เช่า : กองทรสัตช์าํระคา่เชา่ใหแ้กผู่ใ้หเ้ช่าในวนัท่ีมกีารจดทะเบียนสิทธิการเช่า ดงันี ้

- ท่ีดินท่ีเชา่ 220,825,000 บาท 

- อาคารท่ีเชา่ 164,895,000 บาท 

- รวม 385,720,000 บาท 

การโอนสิทธิการเช่าท่ีดิน 

 

 

: ผูเ้ช่าจะโอนสิทธิการเช่าไม่ได ้เวน้แต่นาํสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาฉบบันี ้

สญัญาซือ้ขาย FF&E และสญัญาตกลงก่อนกระทาํการไปก่อนหลกัประกนั 

หรือโอนสิทธิและหนา้ท่ีดงักล่าวไปยงัผูใ้หสิ้นเชื่อทางการเงินของกองทรสัต ์ 

การซ่อมแซมและปรบัปรุงทรพัยสิ์นท่ีเช่า : กองทรสัตจ์ะซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่าดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์
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สัญญาเช่าหลัก   

การประกนัภยั : กองทรสัตจ์ะทาํประกนัภยัตามระบใุนสญัญาดว้ยค่าใชจ้า่ยของกองทรสัต ์

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง และท่ีเก่ียวขอ้ง : ผูเ้ช่ารายย่อยเป็นผูช้าํระ 

เงื่อนไขเมื่อสิน้สดุสญัญาเช่า 

 

: 

 

กองทรสัตต์อ้งส่งมอบทรพัยสิ์นท่ีเช่าคืนแกผู่ใ้หเ้ชา่ในสภาพเรียบรอ้ยภายใน

หน่ึงเดือนนบัจากวนัท่ีสญัญาสิน้สดุลง 

รายละเอียดอ่ืนๆ  : ดเูพ่ิมเติมตามสญัญาเช่าท่ีดินและอาคารในเอกสารประกอบ ฎ 

 
สัญญาเช่าชว่งทีด่นิพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 

ชื่อสญัญาเช่า : สญัญาเชา่ชว่งท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง 

วนัท่ีทาํสญัญา : 6 พฤษภาคม 2564 

วนัท่ีจดทะเบียนการเช่า ณ สนง.ท่ีดิน : 6 พฤษภาคม 2564 

ผูใ้หเ้ชา่ชว่ง 
 

: ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล  

ผูเ้ช่าช่วง : บรษิัท แมคไทย จาํกดั 

ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง : อาคารพาณิชย ์2 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร พืน้ท่ีเช่ารวมประมาณ 550 ตารางเมตร 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
 

: 

 

ตัง้อยู่บนส่วนหน่ึงของโฉนดเลขท่ี 78371 ศนูยก์ารคา้กาดฝรั่งวิลเลจ ตาํบลบา้น

แหวน อาํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่  

วตัถปุระสงคก์ารเชา่ชว่ง : เพ่ือประกอบกจิการประเภทอาหารและเคร่ืองดื่ม ภายใตช้ื่อ “แมคโดนลัด”์ 

ระยะเวลาการเชา่ชว่ง : 24 ปีเศษ นับตัง้แต่วันท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยจดทะเบียนสิทธิการเช่า ณ 

สาํนกังานท่ีดิน ถึงวันท่ี 4 มิถุนายน 2588 

อตัราคา่เช่าชว่ง : 

 

 

 

 

 

ชาํระคา่เช่าช่วงเป็น GP ในอตัราดงันี ้

- รายไดต้ัง้แต่ 1 – 1,500,000 บาท = GP x 3.0% 

- รายไดต้ัง้แต่ 1,500,001 – 2,000,000 บาท = GP x 3.6% โดยคาํนวณเฉพาะส่วน

ท่ีเกิน 1,500,000 บาท 

- รายไดต้ัง้แต่ 2,000,001 บาทขึน้ไป = GP x 4.2% โดยคาํนวณเฉพาะส่วนท่ีเกิน 

2,000,000 บาท 

การประกนัภยั : ผูใ้หเ้ชา่ชว่งจะทาํประกนัภยัตามระบใุนสญัญา โดยผูใ้หเ้ชา่ชว่งชาํระเบีย้ประกนัภยั 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง และท่ีเก่ียวขอ้ง : ผูเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงชาํระคนละครึง่ 

การใหเ้ชา่ชว่ง 

 
 

: 

 

ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิใหเ้ชา่ชว่งพืน้ท่ีตอ่ไดเ้ฉพาะกบับรษิัทในเครือของผูเ้ช่าช่วงและหรือ

ธนาคาร 

รายละเอียดอ่ืนๆ  : ดเูพ่ิมเติมตามสญัญาเช่าช่วงท่ีดนิพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งในเอกสารประกอบ ฎ 
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สัญญาเช่าเลขที ่KF0001/64 และสัญญาบริการเลขที ่KFS0001/64 

ชื่อสญัญาเช่าช่วง : สญัญาเชา่ชว่งท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง 

วนัท่ีทาํสญัญา : 6 พฤษภาคม 2564 

วนัท่ีจดทะเบียนการเช่า ณ สนง.ท่ีดิน : 6 พฤษภาคม 2564 

ผูใ้หเ้ชา่ชว่ง 
 

: ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล  

ผูเ้ช่าช่วง : บรษิัท ตนัตราภณัฑซ์ุปเปอรม์ารเ์ก็ต (1994) จาํกดั 

ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง : พืน้ท่ีเช่าประมาณ 1,000 ตารางเมตร 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น : ตัง้อยู่บนโฉนดเลขท่ี 58411 โดยเป็นส่วนหน่ึงของศนูยก์ารคา้กาดฝรั่งวิลเลจ ชัน้ท่ี 1 

วตัถปุระสงคก์ารเชา่ชว่ง : เพ่ือประกอบกจิการประเภทซุปเปอรม์ารเ์กต็ ภายใตช้ื่อ “รมิปิงซปุเปอรม์ารเ์ก็ต” 

ระยะเวลาการเชา่ชว่ง : 14 ปี 7 เดือน 8 วัน ตัง้แต่วันท่ี 6 พฤษภาคม 2564 ถึงวันท่ี 13 ธันวาคม 2578 

อตัราคา่เช่าชว่ง : 

 

 

- ตัง้แต่ 6 พฤษภาคม 2564 – 13 ธันวาคม 2566 เดือนละ 165,000 บาท 

- ตัง้แต่ 14 ธันวาคม 2566 – 13 ธนัวาคม 2569 เดือนละ 181,500 บาท 

อตัราคา่เช่าเพ่ิมขึน้ในอตัรารอ้ยละ 10 ทกุ ๆ 3 ปี จนกว่าจะครบสญัญา 

อตัราคา่บรกิาร : 

 

 

- ตัง้แต่ 6 พฤษภาคม 2564 – 13 ธันวาคม 2566 เดือนละ 110,000 บาท 

- ตัง้แต่ 14 ธันวาคม 2566 – 13 ธนัวาคม 2569 เดือนละ 121,000 บาท 

อตัราคา่บรกิารเพ่ิมขึน้ในอตัรารอ้ยละ 10 ทกุ ๆ 3 ปี 

การซ่อมแซมและปรบัปรุงทรพัยสิ์นท่ีเช่า

ช่วง 

: 

 

ผูเ้ช่าช่วงมีหนา้ท่ีซ่อมแซมพืน้ท่ีเชา่ดว้ยคา่ใชจ้า่ยของผูเ้ชา่ชว่งเอง (ผูใ้หเ้ช่าช่วงมี

หนา้ท่ีดแูลรกัษาซ่อมแซมบรเิวณศนูยฯ์) 

การประกนัภยั  ผูใ้หเ้ชา่ชว่งจะทาํประกนัภยัตามระบใุนสญัญา โดยผูใ้หเ้ชา่ชว่งชาํระเบีย้ประกนัภยั 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง และท่ีเก่ียวขอ้ง : ผูเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงชาํระคนละครึง่ 

การโอนสิทธิการเช่าช่วงพืน้ท่ี 

 
 

: 

 

ผูเ้ช่าช่วงจะโอนสิทธิการเชา่ไม่ได ้เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ชา่ชว่งเป็น

ลายลกัณอ์กัษรก่อน 

เงื่อนไขเมื่อสิน้สดุสญัญาเช่าช่วง : ผูเ้ช่าช่วงตอ้งส่งมอบสถานท่ีเชา่คืนในสภาพท่ีเรียบรอ้ยภายใน 30 วนั 

รายละเอียดอ่ืนๆ  : ดเูพ่ิมเติมตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารในเอกสารประกอบ ฎ 

 
 

ในการประเมินครัง้นี ้บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและขอ้จาํกัดทาง

กฎหมายของทรพัยส์ินไดท้กุประการเวน้แต่ท่ีไดร้ะบไุวข้า้งตน้ บริษัทฯ ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยเช่ือว่า สิทธิและขอ้จาํกัดทางกฎหมาย

ของทรพัยส์ินมีความถกูตอ้ง ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์ินมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกตอ้งสามารถซือ้ขายเปลี่ยนมือได ้โดยไม่มี

ภาระผกูพนัทางกฎหมายอื่นใด ท่ีจะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์ิน นอกเหนือจากท่ีไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 
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4.1.2. ราคาประเมินทนุทรพัยสิ์น - ท่ีดิน 

จากการตรวจสอบบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน  ในการจดทะเบียนสิทธ์ิและนิติกรรมเก่ียวกับ

อสงัหาริมทรพัย ์จากเว็บไซดก์รมธนารกัษ์ รอบบญัชี พ.ศ. 2566-2569  มีรายละเอียดราคาประเมินราชการสาํหรบัโฉนดท่ีดิน

กาํหนดเป็นรายแปลงดงันี ้

ราคาประเมินทนุทรัพยท์ีด่นิ 

ลาํดับที ่
โฉนดทีด่ิน

เลขที่ 
เลขทีด่ิน หน้าสาํรวจ 

เนือ้ทีด่ิน 

(ตร.ว.) 

ราคาประเมินทุนทรัพย ์

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินทุนทรัพย ์

(บาท) 

1 15722 774 1346 628.0 24,000 15,072,000 

2 17280 773 424 842.5 24,000 20,220,000 

3 30804 1595 3548 800.0 24,000 19,200,000 

4 58410 3723 8157 40.0 24,000 960,000 

5 58411 3722 8156 932.0 24,000 22,368,000 

6 60713 3807 8945 38.0 24,000 912,000 

7 76541 4542 11155 10.0 ตกสาํรวจ - 

8 77184 4529 11030 530.0 ตกสาํรวจ - 

9 77187 4520 10789 224.0 ตกสาํรวจ - 

10 78370 4588 11469 49.0 24,000 1,176,000 

11 78371 4589 11470 262.0 24,000 6,288,000 

12 83321 4996 12379 61.80 ตกสาํรวจ - 

รวมเนือ้ทีด่ิน 4,417.3  86,196,000 

ราคาประเมินทนุทรัพยโ์รงเรือนและสิ่งปลกูสร้าง 

รหัส รายการ 
อายุอาคาร 

(ปี) 

หักค่า

เส่ือม 

(%) 

พืน้ทีใ่ช้สอย 

(ตรม.) 

ราคาประเมินทุนทรัพย ์

โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 

(บาทต่อตร.ม.) (บาท) 

511/2 อาคาร Mc Donald's 9 9% 715.00 8,650 5,628,122.50 

611 ที่จอดรถ 10 คนั 9 9% 60.00 600 32,760.00 

613 ป้ายโครงเหล็ก 9 9% 62.00 8,300 468,286.00 

511/2 อาคาร KFC 7 7% 200.00 8,650 1,608,900.00 

511/2 อาคาร Starbuck 17 24% 200.00 8,650 1,314,800.00 

510 อาคารมายเวียดนาม 17 24% 93.00 7,150 505,362.00 

510 อาคาร Nikko Salad 17 24% 69.00 7,150 374,946.00 

510 อาคาร Pizza Hut 17 24% 197.00 7,150 1,070,498.00 

510 อาคารรา้นครวัเพชรลา้นนา 17 24% 92.00 7,150 499,928.00 

510 อาคารธนาคารกสิกรไทย 17 24% 149.00 7,150 809,666.00 
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รหัส รายการ 
อายุอาคาร 

(ปี) 

หักค่า

เส่ือม 

(%) 

พืน้ทีใ่ช้สอย 

(ตรม.) 

ราคาประเมินทุนทรัพย ์

โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 

(บาทต่อตร.ม.) (บาท) 

510 อาคาร D.I.Y. 24 38% 771.00 7,150 3,417,843.00 

511/2 อาคาร Rimping Supermarket 11 12% 3,856.00 8,650 29,351,872.00 

611 

 
 

ที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกรถ 

จาํนวน 60 คนั 

11 

 
 

12% 

 
 

1,155.00 

 
 

600 

 
 

609,840.00 

 
 

611 ที่พกัขยะ 11 12% 13.00 600 6,864.00 

611 ที่ตัง้ถงับาํบดันํา้เสีย 11 12% 29.00 600 15,312.00 

510 อาคาร Wine Connection 9 9% 345.00 7,150 2,244,742.50 

510 อาคาร Morning Monster 17 24% 96.00 7,150 521,664.00 

510 อาคาร Newyork Newyork 17 24% 132.00 7,150 717,288.00 

510 อาคาร Ging Eatery 17 24% 187.00 7,150 1,016,158.00 

510 อาคารธนาคารอิสลาม 17 24% 95.00 7,150 516,230.00 

611 

 
 

ที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกรถ 

จาํนวน 13 คนั 

17 

 
 

24% 

 
 

117.00 

 
 

600 

 
 

53,352.00 

 
 

510 อาคารสม้ตาํอดุร 17 24% 160.00 7,150 869,440.00 

510 อาคาร D3 (Arizona) 24 38% 210.00 7,150 930,930.00 

510  อาคาร Dairy Queen 4 4% 23.00 7,150 157,872.00 

510 อาคาร Auntie Anne's 4 4% 36.00 7,150 247,104.00 

รวมราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 9,062.00 5,800 52,989,780 

รวมราคาประเมินทุนทรัพยทั์้งหมด     139,185,780.00 

หมายเหตุ : ค่าเสือ่มราคาอา้งอิงจากตารางกาํหนดอตัรารอ้ยละของค่าเสือ่มโรงเรือนสิ่งปลูกสรา้งของกรมธนารกัษ์ 

4.1.3. การตรวจสอบความถกูตอ้งของท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

จากการตรวจสอบท่ีตั้งทรัพยสิ์น พบว่า มีขนาด รูปร่าง ทิศทาง และลักษณะข้างเคียง ถูกต้องตรงตามหลักฐานของ

สาํนกังานท่ีดิน 

4.1.4. ลกัษณะเฉพาะของท่ีดิน 

ประกอบดว้ยโฉนดท่ีดินจาํนวน 11 ฉบบั และ น.ส.3 ก. จาํนวน 1 ฉบบั มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 11-0-17.3 ไร ่

(11.04325 ไร ่หรือ 4,417.3 ตารางวา) แนวเขตท่ีดินไม่ติดต่อเป็นผืนเดียวกนัโดยมีลาํเหมืองสาธารณประโยชน ์คั่นระหว่างท่ีดนิ

โฉนดเลขท่ี 30804 กบัท่ีดินแปลงอ่ืน ปัจจบุนัลาํเหมืองสาธารณประโยชน ์ดงักล่าวโครงการไดท้าํท่อลอด และพฒันาเป็นถนน

เพ่ือใชเ้ป็นทางเขา้ออกโครงการท่ีอยู่ดา้นใน ลกัษณะรูปแปลงท่ีดนิเป็นรูปคลา้ยสามเหล่ียม และรูปหลายหล่ียม มีความกวา้ง

ทางดา้นทิศตะวนัตกติดคลองชลประทาน ซอย 2 ขวา 20 ซา้ย ประมาณ 95.30 เมตร และ 175.20 เมตร สภาพท่ีดินปัจจบุนัมี

การพฒันาเป็นศนูยก์ารคา้ชมุชน (Community Mall) ภายใตช้ื่อ “โครงการกาดฝรั่ง วิลเลจ” 

หมายเหตุ ทรพัย์สนิ”โครงการกาดฝรั่ง วิลเลจ” บริเวณดา้นหนา้โครงการส่วนทีต่ดิคลองชลประทาน ซอย 2 ขวา 20 ซา้ย ปัจจุบนัไดข้อ

อนญุาตทาํท่อลอดและสะพานเพือ่ใชเ้ป็นทางเขา้-ออกสู่ถนนสายเชียงใหม่-ฮอด (ทล.108) แลว้ 
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4.1.5. อาณาเขตตดิต่อของท่ีดิน 

ทรพัยสิ์นโฉนดเลขท่ี 30804 รูปแปลงคลา้ยรูปสามเหล่ียม มีอาณาเขตติดต่อขา้งเคียงดงันี ้

ทศิ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกับ 

ทิศเหนือ 95.30 เมตร คลองชลประทานซอย 2 ขวา 22 ซา้ย 

ทิศใต ้ 101.40 เมตร ลาํเหมืองสาธารณประโยชน ์(ถนนโครงการ)  

และท่ีดินบคุคลอื่น 

ทิศตะวนัออก 45.10 เมตร ท่ีดินบุคคลอื่น 

ทิศตะวนัตก - - 

ทรพัยสิ์นรวม 11 โฉนด  มีอาณาเขตติดต่อขา้งเคียงดงันี ้

ทศิ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกับ 

ทิศเหนือ 116.00 เมตร ลาํเหมืองสาธารณประโยชน ์(ถนนโครงการ) 

ทิศใต ้ 254.60 เมตร ท่ีดินภายในโครงการกาดฝรั่งเฟส 2 

ทิศตะวนัออก 93.50 เมตร ท่ีดินบุคคลอื่น 

ทิศตะวนัตก 175.20 เมตร คลองชลประทานซอย 2 ขวา 22 ซา้ย  

(คั่นระหว่างทรพัยส์ินกบัถนนสายเชียงใหม-่ฮอด (ทล.108) 

4.1.6. สภาพแวดลอ้มท่ีมีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น 

จากการสาํรวจและตรวจสอบสภาพแวดลอ้มพืน้ท่ีบรเิวณใกลเ้คียงกบัท่ีตัง้ทรพัยสิ์น และผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น  

ณ วนัท่ีทาํการสาํรวจและประเมินมลูค่า สามารถสรุปโดยสงัเขปดงันี ้

1.  ผลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์

ของพืน้ท่ีบรเิวณใกลเ้คียงและ

ชมุชน 

: ไม่มีปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เช่น ไม่มีชุมชนสลัมหรือ

โรงงานอุตสาหกรรมท่ีก่อให้เกิดมลภาวะ อันท่ีจะส่งผลกระทบต่อมูลค่า

ทรพัยสิ์นใหด้อ้ยลง 

2. ปัญหานํา้ท่วมขงั : ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหานํา้ท่วมขงั 

3. ปัญหามลพิษ : ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหาท่ีตัง้ของโรงงานท่ีมีมลพิษต่อส่ิงแวดลอ้ม  

4. การตรวจสอบอ่ืนๆ 

 

: ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหามลพิษทางอากาศ กล่ิน และเสียงอนัเน่ืองมาจาก

การตัง้ใกลโ้รงงานท่ีก่อเกิดมลภาวะ กองขยะหรืออยู่ใกลส้นามบิน ฯลฯ 

4.1.7. ระบบสาธารณปูโภค 

สาธารณูปโภคและส่ิงอาํนวยความสะดวก บริเวณใกลเ้คียง ประกอบดว้ย ระบบประปา ระบบไฟฟ้า ระบบโทรศัพท ์

ระบบระบายนํา้เสีย ทางเดินเทา้ และไฟส่องทาง 
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4.2.2. รายละเอียดโครงสรา้ง และวสัดอุาคาร 

อาคาร : อาคารร้านค้า ค.ส.ล. ชั้นเดียว และ 2 ชั้น รายการที่ 1-9 และ 11 - 18 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์อาคาร : บริษัท หมื่นแสนพรอ็พเพอรต์ี ้จาํกัด 

รายละเอียดอาคาร : อาคาร 
โฉนดท่ีดิน 

เลขท่ี 

ขนาดอาคาร 

(เมตร) 

อาย ุ

อาคาร 

พืน้ท่ีอาคาร 

(ตรม.) 

   ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 1 - อาคาร Mc Donald's 78371 14.82 X 28.38 9 715.00 

   ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 2 - อาคาร KFC  30804 10.00 X 20.00 7 200.00 

   ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 3 - อาคาร Starbuck 

    

  

58410, 58411 10.00 X 20.00 17 200.00 

    ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 4 - อาคารมายเวยีดนาม 

    

  

58410 7.45 X 9.64 17 93.00 

    ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 5 – อาคาร Nikko Salad 

    

  

58410, 58411 9.50 X 10.50 17 69.00 

    ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 6 - อาคาร Pizza Hut 

    

  

58410, 58411 9.40 X 17.80 17 197.00 

    ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 7 - อาคารรา้นครวัเพชรลา้นนา

    

   

58410 10.00 X 10.25 17 92.00 

    ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 8 - อาคารธนาคารกสิกรไทย

    

   

58410, 58411 10.80 X 15.80 17 149.00 

    ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 9 - อาคาร D.I.Y. 

    

  

30804 31.00 X 34.00 24 771.00 

    ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 11 - อาคาร Wine Connection

    

   

77184 11.65 X 23.56 9 345.00 

    ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 12 - อาคาร Morning Monster

    

   

   

 

15722 7.50 X 16.00 17 96.00 

    ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 13 - อาคาร Newyork Newyork

    

   

58410, 58411 6.80 X 12.35 17 132.00 

    ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 14 – อาคาร Ginger Eatery

    

   

58410, 15722 12.90 X 19.71 17 187.00 

   ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 15 – อาคารธนาคารอิสลาม

    

   

58410, 15722 7.50 X 16.00 17 95.00 

   ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 16 – อาคารสม้ตาํอดุร 

    

  

58410 7.00 X 18.50 17 160.00 

   ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 17 - อาคาร D3 (Arizona)

    

   

30804 16.30 X 25.60 24 210.00 

    ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 18 – อาคาร Dairy Queen 58411 3.90 X 7.15 4 23.00 

   ส่ิงปลกูสรา้งรายการท่ี 19– อาคาร Auntie Anne 58411 4.00 X 9.00 4 36.00 

        

คณุภาพวสัดกุ่อสรา้ง : ปานกลาง 

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

หลงัคา : โครงไม ้โครงเหล็ก มงุกระเบือ้งดินเผา และเมทลัชีท 

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบทาสี 

พืน้ : คอนกรตีเสริมเหล็ก กระเบือ้งเคลือบ และกระเบือ้งเซรามิค 

ฝา้เพดาน : ยิบซั่มบอรด์ฉาบเรียบ และทอ้งพืน้เปิดโล่ง 

ประต-ูหนา้ต่าง : ประตบูานเปิดไมเ้นือ้แข็ง กระจกกรอบอลมูิเนียม และหนา้ต่างกระจกกรอบบานไม ้ 

หอ้งนํา้และสขุภณัฑ ์ : วสัดผุิวพืน้ - ผนังปกูระเบือ้ง อ่างอาบนํา้ กระจกเงา อ่างลา้งหนา้พรอ้มเคานเ์ตอร ์ฝักบวั และโถแบบนั่ง

ราบ 

ระบบปรบัอากาศ : แบบแยกส่วน (Split Type) 
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รายละเอียดอาคาร : รายการที่ 10. อาคาร Rimping Supermarket   

ปลกูสรา้งบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี : 15722, 58411, 17280, 77184 

ความสงูอาคาร : สงู 2 ชัน้ 

ขนาดอาคาร : ประมาณ 38.00 X 62.00 เมตร 

พืน้ท่ีก่อสรา้งอาคารรวม (GFA) 
 

: พืน้ท่ีอาคาร ประมาณ 5,053.00 ตารางเมตร  

  

 

 

 
 

อายอุาคาร : ประมาณ 11 ปี 

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

หลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก และแผ่นโพลีคารบ์อเนตบนโครงเหล็ก 

ผนงั : ผนงัส่วนใหญ่ก่ออิฐบล็อคแต่งผิวเรียบทาสี ผนงัหอ้งนํา้กรุกระเบือ้งเคลือบและสาํหรบัพืน้ท่ีเช่า

ตกแต่งโดยผูเ้ช่า 

พืน้ : คอนกรีตเสริมเหล็ก พืน้ผิวส่วนกลางบริเวณชัน้ล่างและชัน้บนปกูระเบือ้งเคลอืบคสล.ทาํผิวขดั

มนั คอนกรีตพิมพล์าย สาํหรบัพืน้ท่ีเช่าพืน้ ค.ส.ล.ตกแต่งโดยผูเ้ช่า 

 ฝา้เพดาน : ยิบซั่มบอรด์ฉาบเรียบ และทอ้งพืน้เปิดโล่ง 

ระบบไฟฟ้าหลกั : ระบบไฟฟ้าหลกั พรอ้มหมอ้แปลงไฟฟ้า ตูค้วบคมุ และอปุกรณ ์

ระบบไฟฟ้าสาํรอง : ประกอบดว้ยเครื่องกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง พรอ้มระบบควบคมุ ระบบแสงสว่างฉกุเฉิน 

ระบบปรบัอากาศ : ใช้ระบบปรบัอากาศแบบสาํเร็จรูปในตัว (Package Air Conditioning) แบบระบายความ

รอ้นดว้ยอากาศ (Air Cooled Package)  พรอ้มระบบควบคุม ท่อส่งลม และหัวจ่ายลมเย็น

ไปยงัพืน้ท่ีปรบัอากาศ และระบบปรบัอากาศแบบแยกส่วน 

ระบบลิฟทโ์ดยสาร : มี จาํนวน 1ชดุ รบันํา้หนกัได ้550 กิโลกรมั 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั : ประกอบดว้ยระบบสญัญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้ไดแ้ก่ อุปกรณต์รวจจับเพลิงไหม ้(Heat and 

Smoke detector) อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ (Manual Station) ชุดแผงควบคุมย่อย และ

แผงควบคมุส่วนกลาง พรอ้มระบบส่งสญัญาณแบบกระด่ิง (Alarm Bell) และลาํโพงฉกุเฉิน 

ระบบดบัเพลิง : ประกอบด้วยระบบส่งนํา้ดับเพลิง ได้แก่ เครื่องสูบนํา้ดับเพลิง (Fire Pump) ท่อเมนส่งนํา้

ดับเพลิง (Standpipe) สายส่งนํ้าดับเพลิง (Fire Hose) และระบบหัวกระจายนํา้ดับเพลิง 

(Automatic Auto Sprinkler) พรอ้มอปุกรณด์บัเพลิง (Portable Fire Extinguisher)  

ระบบประปา : ประกอบดว้ยป๊ัมจ่ายนํา้ประปาแบบอตัโนมติั ควบคมุแรงดนัคงท่ี 

ระบบแก๊ส : ระบบจ่ายแก๊สใหร้า้นอาหารภายในโครงการ ตัง้อยู่บริเวณดา้นขา้งอาคาร  

ระบบอื่นๆ : ประกอบด้วยระบบโทรศัพท์และระบบกระจายเสียงภายในอาคาร ระบบรักษาความ

ปลอดภยั โทรทศันว์งจรปิด (CCTV)  

ท่ีจอดรถ  : ท่ีจอดรถ ประมาณ 60 ช่องจอด (อา้งอิงจากสญัญาเช่าท่ีดินและอาคาร) 
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4.2. รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

4.2.1. รายละเอียดอาคารและส่ิงปลกูสรา้ง 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์อาคาร : บริษัท หมื่นแสนพรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 

ใบอนญุาตต่างๆ : 
ลาํดับ บ้านเลขท่ี อาคาร 

ใบอนุญาต 

ก่อสร้างอาคาร  

(อ.1) 

รับรอง

ก่อสร้าง (อ.6) 

ดัดแปลง 

 / เปลื่ยนการ

ใช้อาคาร  

1 225/315 
อาคาร Mc Donald's 

ที่จอดรถ 10 คนั ป้ายโครงเหล็ก 
95/2557 002/2563 - 

 
 
 

2 225/319 อาคาร KFC 234/2559 - -  

3 225/239 อาคาร Starbuck 87/2549 - -  

4 225/247 อาคารมายเวียดนาม 75/2549 - -  

5 225/251 อาคาร Nikko Salad 76/2549 - -  

6 225/249 อาคาร Pizza Hut (2 หลงั) 77/2549 - -  

7 225/248 อาคารรา้นครวัเพชรลา้นนา 74/2549 - -  

8 225/252,253 อาคารธนาคารกสิกรไทย (2 หลงั) 78/2549 - -  

9 225/29 อาคาร D.I.Y. 168/2549 003/2563 -  

10 225/299 

อาคาร Rimping Supermarket 

ที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทาง 

เขา้ ออกรถจาํนวน 60 คนั 

ที่พกัขยะ ที่ตัง้ถงับาํบดันํา้เสีย 

167/2555 002/2557 - 

 
 
 

 

11 225/241 อาคาร Wine Connection 01  /2557 005/2563 153/2563  

12 225/243 อาคาร Morning Monster 73/2549 - -  

13 225/244 อาคาร Newyork Newyork 82/2549 - -  

14 225/240 อาคาร Ginger Eatery 85/2549 - -  

15 225/242 

อาคารธนาคารอิสลาม ที่จอดรถ       

ที่กลบัรถ และ ทางเขา้ออกรถ    

จาํนวน 13 คนั 

81/2549 - - 

 

 

16 225/245,246 อาคารสม้ตาํอดุร (2 หลงั) 83/2549 - -  

17 225/19 อาคาร D3 (Arizona) 14/2542 004/2563 001/2563  

18   อาคาร Dairy Queen 152/2563  -  -  

19   อาคาร Auntie Anne's 152/2563  -  -  
 

การเขา้สาํรวจและ

ตรวจสอบอาคาร  

: พืน้ท่ีส่วนกลางสามารถเขา้สาํรวจไดท้ัง้หมด ส่วนพืน้ท่ีเช่าไม่สามารถเขา้สาํรวจได ้
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5. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่า 

5.1. การใช้ประโยชนส์ูงสุด (Highest and Best Use) 

การใชป้ระโยชนส์ูงสุดและดีท่ีสุด หมายถึง การใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินว่างเปล่าหรือทรพัยสิ์นท่ีมีการพัฒนาแลว้อย่าง

เหมาะสมและถูกตอ้งตามกฎหมาย  ซึ่งการใชป้ระโยชนจ์ะตอ้งมีความเป็นไปไดท้างดา้นกายภาพ  มีความคุม้ค่าท่ีจะลงทุน  

และใหผ้ลตอบแทนท่ีดีท่ีสดุแก่ผูล้งทนุ 

จากการวิเคราะหต์ามสภาพการใชป้ระโยชนใ์นปัจจุบนั ศักยภาพในการพฒันาของทรพัยสิ์น และการควบคุมการใช้

ประโยชนท่ี์ดินตามผงัเมือง โดยไม่ไดค้าํนึงถึงโครงสรา้งทางวิศวกรรม  คุณลกัษณะของชั้นดินและผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม

โดยรวมแลว้  บริษัทฯ  มีความเห็นว่า “การใช้ประโยชนเ์พื่อพาณิชยกรรม” จะก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุและดีท่ีสดุสาํหรบั

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่านี ้

5.2. วิธีการประเมินมูลค่า 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยใช้หลักเกณฑ์มูลค่าตลาด เป็นการดาํเนินตามขั้นตอนและวิธีการท่ีเหมาะสมเพ่ือ

ประมาณการมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น ท่ีควรจะสามารถซือ้ขายไดใ้นตลาดโดยเปิดเผยและซึ่งไดพิ้จารณาถึงลักษณะของ

ทรพัยสิ์นและสภาวะตลาดแลว้ วิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตามเกณฑนี์ ้ไดแ้ก ่

5.2.1. วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach)  

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เป็นการประเมินมลูค่าตลาดยุติธรรมโดยการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาท่ีมีการตกลงซือ้

ขายกนัในชว่งท่ีผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจบุนัของทรพัยสิ์นท่ีมีลกัษณะ และคณุประโยชนค์ลา้ยคลงึกบัทรพัยสิ์น

ท่ีจะประเมินมูลค่าโดยอาจใช้ปัจจัยต่าง ๆ เช่น ระยะเวลา เงื่อนไขการขาย ทาํเลท่ีตั้ง การออกแบบและรูปแบบอาคาร 

ประโยชนใ์ชส้อย ลกัษณะของทรพัยสิ์นนัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรียบเทียบกบัทรพัยสิ์นท่ีคลา้ยคลงึกนัดว้ย 

5.2.2. วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach)  

วิธีคิดจากตน้ทนุ คือ การคาํนวณมลูค่าตน้ทุนทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึ่งพิจารณาถึง มลูค่า

ตลาดท่ีดิน รวมกับตน้ทุนก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารและส่ิงปลกูสรา้งท่ีคลา้ยคลึงกัน พรอ้มกับการพิจารณาหกัค่าเส่ือม

ราคาของอาคารและส่ิงปลกูสรา้ง ตามปัจจยัท่ีมีผลต่อการเส่ือมค่าของทรพัยสิ์น วิธีการประเมินโดยวิธีคิดจากตน้ทุน สามารถ

ใชไ้ดก้ับการประเมินตามหลักเกณฑ์การประเมินท่ีมิใช่การกาํหนดมูลค่าตลาด และจะถือเป็นการประเมินตามหลักเกณฑ์

มูลค่าตลาดไดก้็ต่อเมื่อทุกส่วนของขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่าจะตอ้งเป็นมูลค่าตลาด หรือทรพัยสิ์นท่ีมีลักษณะพิเศษ

เฉพาะตวั (Specialized Property) ซึ่งโดยปกติมีการซือ้ขายนอ้ยหรือไม่มีการซือ้ขายทรพัยสิ์นประเภทนีใ้นตลาด นอกจากใน

กรณีท่ีเป็นส่วนหน่ึงของการซือ้ขายกิจการ 
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5.2.3. วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach)  

วิธีพิจารณาจากรายได ้แบ่งออกเป็นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization 

Method) และวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method)  

วิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) เป็นวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นเชิงเปรียบเทียบวิธีหน่ึง 

ซึ่งพิจารณารายได ้อัตราว่าง และค่าใชจ้่ายของทรพัยสิ์นท่ีประเมิน และทาํการประเมินมูลค่าโดยหารรายไดสุ้ทธิดว้ยอตัรา

ผลตอบแทนจากการลงทนุ (Capitalization Rate) เป็นรอ้ยละท่ีคาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์น วิธีนีจ้ะพิจารณาถึงความสมัพนัธ์

โดยตรงระหว่างอตัราผลตอบแทนรวม กับรายไดส้ทุธิปีหน่ึงเพียงปีเดียว สามารถใชไ้ดก้ับทรพัยสิ์นท่ีก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากตัว

ทรพัยสิ์นโดยไม่มีรายไดจ้ากส่วนอ่ืนๆ มาเก่ียวขอ้ง เช่น รายไดจ้ากงานบริการ หรือรายไดท่ี้ไดม้าจากการขายสินคา้อ่ืนๆ 

นอกจากนี ้สภาวะของตลาดจะตอ้งมีความมั่นคง ไม่มีการเปล่ียนแปลงทางดา้นอตัราการเติบโตของอปุสงค ์อปุทาน และอตัรา

ค่าเช่าอย่างมีนยัสาํคญั  

วิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นการประมาณการกระแส

เงินสดรบั กระแสเงินสดจ่าย อตัราว่าง อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) อัตราคิดลด (Discount Rate)  

และรายการอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง อัตราคิดลดท่ีใช้ในกรณีของมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) ควรจะเป็นอัตรา

ผลตอบแทนท่ีนกัลงทุนโดยทั่วไปพึงคาดหวงัจากการลงทุนในทรพัยสิ์นประเภทนั้นๆ โดยไม่คาํนึงถึงสถานภาพทางการเงินของ

นกัลงทุนใดนกัลงทุนหน่ึง ซึ่งควรเป็นรายไดก้่อนดอกเบีย้และภาษีเงินได ้ทัง้นีย้งัตอ้งแสดงการคาํนวณมลูค่าสดุทา้ย (Terminal 

Value) อย่างชดัเจน 

5.2.4. วิธีคาํนวณมลูค่าคงเหลือสทุธิ (Residual Approach) 

วิธีคาํนวณมลูค่าคงเหลือสทุธิ เป็นการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นเก่ียวกบัการประมาณการราคาขายและค่าเช่า โดย

อา้งอิงจากขอ้มูลตลาด การประมาณการตน้ทุนและค่าใช้จ่ายในการพัฒนาสาํหรบัโครงการท่ีคลา้ยคลึงกันหรือสามารถ

เปรียบเทียบกนัได ้รวมทัง้การเลือกใชอ้ตัราคิดลด (Discount Rate) อตัราผลตอบแทนของผูพ้ฒันาหรือผูป้ระกอบการตลอดจน

ระยะเวลาท่ีใชใ้นการพฒันาและระยะเวลาท่ีใชใ้นการขายหรือใหเ้ช่า ซึ่งตอ้งพิจารณาโดยรอบคอบสาํหรบัสภาวะตลาดในพืน้ท่ี

นัน้ๆ รวมถึงสภาวะการแข่งขนัท่ีอาจเกิดขึน้ในช่วงระยะเวลาการพฒันา การประเมินโดยวิธีนีค้วรใชก้บัทรพัยสิ์นท่ีอยู่ระหว่าง

การพฒันาหรือทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพพอท่ีจะพฒันาเพ่ือใหเ้ป็นทรพัยสิ์นท่ีสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต เช่น ท่ีดินว่างเปล่า 

โครงการจดัสรรประเภทต่างๆ และอาคารสาํนกังาน เป็นตน้  

5.2.5. วิธีท่ีใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในครัง้นี ้

บริษัทฯ เลือกใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดท่ี้เป็นกระแส

เงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑใ์นการกาํหนดมลูค่าทรพัยส์ิน และใชว้ิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทนุทดแทน

สทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) เพ่ือคิดมลูค่าประกนัภยัอาคารส่ิงปลกูสรา้ง 
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5.3. การประเมินมูลค่า 

5.3.1. การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวธีิคาํนวณมลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิ (DRC)  

เนื่องจากในการประเมินมลูค่าอาคารและสิ่งปลกูสรา้งตามรายงานนี ้เป็นการประเมินเพื่อคิดมลูค่าประกันภยั จึง

พิจารณาประเมินในกรณีกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์ซึ่งเป็นการคิดตน้ทุนการก่อสรา้งขึน้ใหม่ โดยอา้งอิงราคาค่าก่อสรา้งต่อตาราง

เมตร จากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยปี 2566-2567 ปรบัตามดชันีวสัดุก่อสรา้งและอา้งอิงจากราคา

ก่อสรา้งของผูร้บัเหมาทั่วไป หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาทางดา้นกายภาพ และการใชง้าน ตามแต่ละประเภทอาคาร มลูค่าที่ดิน

พรอ้มอาคารส่ิงปลกูสรา้งทัง้หมดตามสภาพปัจจุบนัควรมีมลูค่าดงันี ้

การประเมินมูลค่าเฉพาะสิ่งปลูกสร้าง (กรณีกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์– เพื่อคาํนวณมูลค่าประกันภัย) 

รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 
มูลค่าทรัพยส์นิ )บาท(  

มูลค่าประกันภัย (RCN) ตามสภาพ (DRC) 

- มลูค่าอาคารและส่ิงปลกูสรา้งอ่ืนๆ  

   (ประเมินเฉพาะส่วนท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) 
201,291,500 149,629,950 

รวมมูลค่าสิ่งปลกูสร้าง (ตามสภาพปัจจุบนั)  201,291,500 149,629,950 

รวมมูลค่าสิ่งปลกูสร้าง (ตามสภาพปัจจุบนั) (ปัดเศษ) 201,290,000 149,630,000 

หมายเหต ุ: ค่าก่อสรา้งอาคารและการหกัค่าเสือ่มสภาพอาคารอา้งอิงตามบญัชีราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสรา้ง 2566-2567 ของสมาคมผูป้ระเมินค่า

ทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย (ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยวิธีวเิคราะห์จากตน้ทนุ ตามเอกสารประกอบ ก.) โดยค่าก่อสรา้งอาคาร

ตามเกณฑ์ของสมาคมฯ เป็นราคาสาํหรบัพืน้ทีก่รุงเทพและปริมณฑล สาํหรบัในพืน้ทีอื่น่ตอ้งปรบัตามสภาพพืน้ที ่ซ่ึงพืน้ทีต่ ัง้ทรพัย์สนิเป็นพืน้ทีท่ีมี่

ค่าจา้งแรงงานและค่าขนส่งตํ่ากว่าพืน้ทีก่รุงเทพและปริมณฑล ค่าก่อสรา้งจึงตํ่ากว่าเกณฑ์ทีส่มาคมฯกาํหนด 

 

5.3.2. การประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบนัของรายไดท้ีเ่ป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow 

Method) 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจุบันของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด พิจารณาจากความสามารถ

ของทรพัยสิ์นในการสรา้งรายได ้หกัค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานและค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ เพ่ือใหท้ราบรายรบัสทุธิของทรพัยสิ์นตลอด

ระยะเวลาประมาณการ  และนาํมาคิดลดเป็นมลูค่าปัจจบุนัของทรพัยสิ์น 

สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

• สมมติฐานเก่ียวกับรายได ้(Revenue) และ สมมติฐานเก่ียวกบัตน้ทนุขายและค่าใชจ้่าย (Cost and Expenses) อา้งอิง

ตามเอกสารประกอบ ก.  

• สมมติฐานเก่ียวกบัอตัราคิดลด 

อตัราคิดลด ( r ) : คาํนวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการ

ลงทุนในพนัธบัตรรฐับาล ณ วนัท่ี 1 กันยายน พ.ศ. 2566 ระยะเวลา 28 ปี ผลตอบแทน 3.29% สาํหรบั Risk premium 
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6.00% พิจารณาจากผลรวมของความเส่ียงจากการดาํเนินงาน และความเส่ียงท่ีไม่สามารถควบคุมไดต้่างๆ รวมเป็น

อตัราคิดลด 9.50% (ปัดเศษ) 

ทัง้นี ้บริษัทฯ ไดต้รวจสอบผลการคาํนวณขา้งตน้กับแหล่งจากต่างๆ ซึ่งผลการคาํนวณนีใ้กลเ้คียงกับขอ้มลูจาก

แหล่งอา้งอิง ดงันี ้

1. ประกาศเลขท่ี TAF 07/019/66 ลงวนัท่ี 18 กรกฎาคม 2566 ของมลูนิธิประเมินคา่ – นายหนา้แห่งประเทศ

ไทย (https://www.thaiappraisal.org/thai/standard/standard10.php) สรุปอัตราผลตอบแทนของศูนยก์ารคา้ใน

ทาํเลกรุงเทพมหานคร (นอก CBD) 6%-7% 

2. สมาคมผูป้ระเมินราคาอิสระไทย (www.tva.or.th) (เผยแพรเ่มื่อวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2553) อตัราผลตอบแทน

เทียบเคียงกบัศนูยก์ระจายสินคา้ ทาํเลติดทางหลวง 9-10% อตัราคิดลด 11%-12%   

จากการศกึษาขอ้มลูท่ีอา้งอิงขา้งตน้ พบว่าการเก็บขอ้มลูมาจากหลายแหล่งในย่านท่ีอยู่อาศยั และพาณิชยกรรม  

ซึ่งทรพัยสิ์นท่ีทาํการประเมินมีจุดเด่นเร่ืองของทาํเล ซึ่งตัง้อยู่ในย่านพาณิชยกรรม การคมนาคมสะดวก โดยอยู่ไม่ไกล

จากตวัเมืองและสนามบินนานาชาติเชียงใหม่  จึงพิจารณาใชอ้ตัราคิดลดตามท่ีระบขุา้งตน้ 

สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีเ่ป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

รายละเอียดทรัพยส์นิ มูลค่าทรัพยส์นิ (บาท) 

- สิทธิการเชา่ท่ีดินและพืน้ท่ีอาคาร ระยะเวลาเชา่คงเหลือประมาณ 27.68 ปีพรอ้ม

กรรมสิทธิ์ในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวขอ้งในการดาํเนินโครงการศนูยก์ารคา้ชมุชน 

ภายใตช้ื่อ “กาดฝรั่ง วิลเลจ” 
 

                 

 

374,878,714 

รวมมูลค่าสิทธิการเช่าทีด่ินและอาคารสิ่งปลูกสร้างทัง้หมด 374,878,714 

หรือประมาณ )ปัดเศษ(  375,000,000 

หมายเหต ุ- ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบนัของรายไดท้ีเ่ป็นกระแสเงนิสด (DCF) ตามเอกสารประกอบ ก. 
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5.4. มูลค่าทรัพยส์ิน 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าทัง้ 2 กรณี แสดงดงัตารางต่อไปนี ้

วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 

โดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงนิสด (DCF) สาํหรบักาํหนดมลูค่าทรพัยสิ์น  

ณ วนัท่ี 1 กนัยายน 2566 
 : 

375,000,000 .- บาท 

(-สามรอ้ยเจ็ดสิบหา้ลา้นบาทถว้น -) 
วิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุทดแทนสทุธิ  

(Replacement Cost New) 

(มูลค่า เฉพาะอาคารส่ิงปลูกสร้าง 

สาํหรบัคิดมลูค่าประกนัภยั) 

: 
201,290,000.- บาท 

(-สองรอ้ยหน่ึงลา้นสองแสนเกา้หมื่นบาทถว้น-) 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั มีความเห็นว่า มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น ภายใตข้อ้จาํกดัและ

ขอบเขตความรบัผิดชอบ (หัวขอ้ 2.7) ควรมีมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยวิธีคาํนวณ

มลูค่าปัจจบุนัของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด (DCF) มีรายละเอียดดงันี ้ 

มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน ณ วนัที ่1 กันยายน 2566 : 
375,000,000 บาท 

(- สามร้อยเจ็ดสิบห้าล้านบาทถ้วน -) 
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เอกสารประกอบ ก  
รายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 
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การประเมินมูลค่าสทิธกิารเชา่ทีด่นิพร้อมสิง่ปลูกสร้าง 
โดยวิธพีิจารณาจากรายได้ (Income Approach) - ส าหรับก าหนดมูลค่าทรัพยส์นิ 

- การประเมินมลูค่าสิทธิการเช่าโดยวิธีค านวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด (DCF) 
- ขอ้มลูเปรียบเทียบ (ศนูยก์ารคา้ชมุชน - Community Mall) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทดิีนพรอ้มสงิปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทตีงัทรพัยส์นิ   : ลขที 225/58 หมู่ที 13 ถนนเชียงใหม่-ฮอด ตาํบลนา้นแหวน อาํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พือการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อลัไล

วนัทีประเมินมลูค่าทรพัยส์นิ   : 1 กนัยายน 2566

รายงานเลขที   : VR081-2023

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

1.   สมมตฐิานเกียวกับรายได ้

1.1 พนืทีเช่า : อา้งอิงจากตารางผูเ้ช่า (Rent roll) ทไีดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี

รายละเอียดพนืที พนืทเีช่าสุทธิ : NLA พนืททีมีผีู้เช่าแล้ว อัตราการเช่า หมายเหตุ

(ณ วันททีาํการประเมิน) (ตารางเมตร) (ตารางเมตร) ณ วันททีาํการประเมิน 

 - พนืทีเช่ารา้นคา้ทวัไป 4,955.43 3,697.42 74.61%

 - พนืทีเช่าระยะยาว 1,000.00 1,000.00 100.00%

 - พนืทีเช่าแบบ GP (คาํนวณจากยอดขายสทุธิ) 1,049.63 1,049.63 100.00%

รวมพนืที 7,005.06 5,747.05 82.04%

รายละเอียดพนืที ร้านค้า : Non-NLA ร้านค้าทมีผีู้เช่าแล้ว อัตราการเช่า หมายเหตุ

(ร้าน) (ร้าน) ณ วันททีาํการประเมิน 

 - จาํนวนรา้นคา้ 36.00 29.00 80.56%

หมายเหต ุ: 1. พนืทเีชา่ระยะยาว เป็นสญัญาของบริษัท ตนัตราภณัฑซ์ปุเปอร์มารเ์ก็ต (1994) จาํกดั ระยะเวลาการเช่า 14.6 ปี นบัตงัแต่วนัท ี6 พฤษภาคม 2564 ถึงวนัท ี13 ธนัวาคม 2578

                  2. พนืทเีชา่แบบ GP มีสญัญาเช่าระยะยาวของบริษัท แมคไทย จาํกดั ระยะเวลาการเช่า 24.1 ปี นบัตงัแต่วนัท ี6 พฤษภาคม 2564 ถึงวนัท ี4 มิถนุายน 2588 ซึงสินสดุก่อนสญัญาเช่าทดีินและอาคาร

ประมาณการอัตราการเช่า ปี 2566 - สนิสุดประมาณการ ผู้เช่าใหม่ปี 2566-2568 เฉลยีปีละ ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 - สนิสุดประมาณการ

 - พนืทีเช่ารา้นคา้ทวัไป 5.96% 80.58% 86.54% 92.50%

 - พนืทีเช่าระยะยาว 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

 - พนืทีเช่าแบบ GP (คาํนวณจากยอดขายสทุธิ) 0.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อตัราการเช่าเฉลยี 4.22% 86.26% 90.48% 94.69%

รวมพนืที (ตารางเมตร) 295.45 6,042.50 6,337.95 6,633.40

พนืท ีNon-NLA ผู้เช่าใหม่ปี 2566-2568 เฉลยีปีละ ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 - สนิสุดประมาณการ

 - จาํนวนรา้นคา้ 3.98% 84.54% 88.52% 92.50%

1.2 อตัราค่าเช่าและค่าบริการ และอตัราการปรบัเพมิค่าเช่า : อา้งอิงจากตารางผูเ้ช่า (Rent roll) ณ สงิหาคม 2566 ทไีดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี

ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา

ปี 2566 (บาท/ตร.ม./เดอืน) ปี 2566 (บาท/ตร.ม./เดอืน) อัตราการปรับเพมิเฉลยี (%)

 - พนืทีเช่ารา้นคา้ทวัไป 300.00 320.00 3.33% ปรบัเพมิทกุปี 

 - พนืทีเช่าระยะยาว 275.00 275.00 10.00% ปรบัเพมิทกุ 3 ปีโดยเริมปรบัในปี 2567 

สินสดุ 13 ธนัวาคม 2578 

หลงัจากนนัปรบัเป็นค่าเช่าตลาด

 - พนืทีเช่าแบบ GP (คาํนวณจากยอดขายสทุธิ) 344.00 350.00 3.33% ปรบัเพมิทกุปี 

อตัราค่าเช่าและค่าบริการเฉลยี 341.39

ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา

ปี 2566 (บาท/ร้าน/เดอืน) ปี 2566 (บาท/ร้าน/เดอืน) อัตราการปรับเพมิเฉลยี (%)

 - พนืทีเช่า Non-NLA 7,314.00 8,050.00 3.33% ปรบัเพมิทกุปี 

1.3 ระยะเวลาการปรบัค่าเช่าและระยะเวลาคงเหลือเฉลยี

ระยะเวลาเช่าคงเหลอืแต่ละพืนทีเช่าไม่เท่ากนั จงึทาํใหก้ารปรบัค่าเช่าและบริการของแต่ละประเภทพนืทีแตกต่างกนั  โดยจากการคาํนวณระยะเวลาเช่าคงเหลือใน Rent roll นบัตงัแต่วนัทีทาํการประเมิน มีระยะเวลาเช่าตามสญัญาคงเหลือเฉลยี ดงันี

รายละเอียดพนืที เวลาคงเหลือตามสัญญา (เดอืน) ปีทเีรมิปรับเป็นค่าเช่าฯตลาด เป็นค่าเช่าตามสัญญา (เดอืน) เป็นค่าเช่าตลาด (เดอืน)

 - พนืทีเช่ารา้นคา้ทวัไป 22.50 รอบปี 2568 2.38 9.62

 - พนืทีเช่าระยะยาว 147.00 รอบปี 2578 6.88 5.12

 - พนืทีเช่าแบบ GP (คาํนวณจากยอดขายสทุธิ) 251.10 รอบปี 2566

 - พนืทีเช่า Non-NLA 14.80 รอบปี 2567 6.68 5.32

1.4 รายไดค้่าภาษีทีดินและสงิปลกูสรา้ง, ภาษีปา้ย 0.80% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 2564-2566)

1.5 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 22.10% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 2564-2566)

1.6 รายไดค้่าสาธาณูปโภค 38.20% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 2564-2566)

1.7 รายไดค้่าการตลาด และอนืๆ 0.05% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 2564-2566)

2. สมมตฐิานเกียวกับตน้ทนุขายและค่าใช้จา่ย (Cost and Expenses)

2.1 ตน้ทนุขายและบริการ

2.1.1 ค่าเช่าทีดิน                   0.00 บาท (ทรพัยส์นิชาํระค่าเช่าทีดินและอาคารแลว้ทงัหมด ณ วนัจดทะเบยีนการเช่า)

2.1.2 ค่าประกนัภยั 125,047 บาท/ปี (อา้งอิงรายละเอียดจากกรมธรรมป์ระกนัภยัทีไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน )

ปรบัเพมิเฉลยี 0.30% ต่อปี (เริมปรบัในรอบปี 2567 เป็นตน้ไป) (อา้งอิงตามตลาดทวัไป)

2.1.3 ภาษีทดิีนและสงิปลกูสรา้ง และภาษีปา้ย

ภาษีทดิีนและสงิปลกูสรา้ง และภาษีปา้ย 292,452 บาท/ปี (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 2566)

ปีต่อไปปรบัเพมิเฉลยีปีละ 0.50%

(ค่าเช่าคิดจากยอดขายสทุธิ จงึพิจารณาปรบัค่าเช่าตลาดตงัแต่ปี 2567)

รายละเอียดพนืทเีช่า
อัตราค่าเช่าและบริการตลาด 

หมายเหตุ

รายละเอียดพนืทเีช่า
อัตราค่าเช่าและบริการตลาด 

หมายเหตุ

สทิธิการเช่าทดิีนและอาคาร ทดิีนเนอืท ี11-0-17.3 ไร่ และกรรมสทิธิในสงัหาริมทรพัยท์ี

เกยีวขอ้งในการดาํเนินโครงการศนูยก์ารคา้ชมุชน "กาดฝรงั วิลเลจ"



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทดิีนพรอ้มสงิปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทตีงัทรพัยส์นิ   : ลขที 225/58 หมู่ที 13 ถนนเชียงใหม่-ฮอด ตาํบลนา้นแหวน อาํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พือการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อลัไล

วนัทีประเมินมลูค่าทรพัยส์นิ   : 1 กนัยายน 2566

รายงานเลขที   : VR081-2023

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

สทิธิการเช่าทดิีนและอาคาร ทดิีนเนอืท ี11-0-17.3 ไร่ และกรรมสทิธิในสงัหาริมทรพัยท์ี

เกยีวขอ้งในการดาํเนินโครงการศนูยก์ารคา้ชมุชน "กาดฝรงั วิลเลจ"

2.1.4 ค่าสาธารณูปโภค 86.00% ของรายไดค้่าสาธารณูปโภค

และในปีทีอตัราการเช่าคงที (ปี 2569 เป็นตน้ไป) ปรบัเพมิจากปีก่อนหนา้ในอตัรา 1.00% ของค่าสาธารณูปโภคปีก่อนหนา้

2.1.5 ค่าใชจ้่ายตามสญัญาผูใ้หบ้ริการ (Outsource)  3,918,267 บาท/ปี (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 2564-2566)

อตัราการปรบัเพมิเฉลยีปีละ 2.00% (ปัดเศษ) (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 2564-2566)

2.2 ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 2564-2566)

2.2.1 ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา 1.30% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพมิจากปีก่อนหนา้ 2.5%

2.2.2 ค่าใชจ้่ายในการส่งเสริมการขายและตลาด 0.30% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพมิจากปีก่อนหนา้ 2.5%

2.2.3 ค่าใชจ้่ายอืนๆ 0.17% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพมิจากปีก่อนหนา้ 2.5%

3. สาํรองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.0% ของรายไดร้วม (ประมาณการจากตลาดของศนูยก์ารคา้ประเภทเดียวกนั)

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์

อา้งอิงจากสญัญาแต่งตงัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ลว.6 พฤษภาคม 2564 ซงึมีค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ 2% และค่าธรรมเนียมพิเศษ 6% แต่ผูบ้ริหารกองทรสัตแ์จง้ว่าไดม้ีขอ้ตกลงเพมิเติมจากสญัญาขา้งตน้ทีตอ้งชาํระค่าธรรมเนียมใหก้บั

KEPM ทมีาร่วมบริหารดว้ย โดยมีค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ 1% และค่าธรรมเนียมพิเศษ 1% รวมเป็น มีค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ 3% และค่าธรรมเนียมพิเศษ 7% 

4.1 ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ 3.00% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม

4.2 ค่าธรรมเนียมพิเศษ 7.00% ของกาํไรขนัตน้จากอสงัหาริมทรพัย์

4.3 ค่าธรรมเนียมการบริการทาํสญัญาในการหาผูเ้ช่าพนืทีศนูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญา ค่าคอมมิชชนั 0.50 เดือน ของค่าเช่าและบริการเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ช่ารายใหม่ทีเช่า 3 ปีขนึไป ค่าคอมมิชชนั 1.00 เดือน ของค่าเช่าและบริการเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ช่ารายใหม่ทีเช่าไม่ถงึ 3 ปี ค่าคอมมิชชนั เฉลยีตามสว่นของระยะเวลาเช่าจริง

4.4 การประกนัรายได้

ในระยะ 5 ปีแรก (ปี 2564-2569) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์บัรองและยืนยนัจะบริหารใหม้ีกาํไรขนัตน้ไม่นอ้ยกว่าเกณฑก์ารพิจารณาผลการดาํเนินงาน โดยกาํหนดจากประมาณการรายไดข้องโครงการ ดงันี

รอบปี รายไดจ้ากการดาํเนินงาน (บาท/ปี) กาํไรสทุธิจากการดาํนินงาน (บาท/ปี) ค่าบริหารโครงการ (บาท/ปี) หมายเหตุ

ปี พ.ศ.2564 (6 พฤษภาคม - 31 ธันวาคม) 33,480,778 23,103,149 2,055,885

ปี พ.ศ.2565 53,959,836 37,854,831 3,350,487

ปี พ.ศ.2566 54,499,434 38,346,114 3,390,756

ปี พ.ศ.2567 55,044,429 38,842,649 3,431,447

ปี พ.ศ.2568 56,695,762 40,348,166 3,554,805

ปี พ.ศ.2569 (1 มกราคม - 5 พฤษภาคม) 20,132,482 14,446,551 1,264,443

6. ระยะเวลาประมาณการ 

วันททีาํการประเมิน 1 กนัยายน 2566

ระยะเวลาของสญัญาเช่า 30.0 ปี นบัตงัแต่วนัที 6 พฤษภาคม 2564 ถงึวนัท ี5 พฤษภาคม 2594

ระยะเวลาประมาณการ 27.68 ปี (ตามระยะเวลาเช่าคงเหลือนบัตงัแต่วนัที 1 กนัยายน 2566 ถงึวนัท ี3 พฤษภาคม 2594)

สมมติฐานเกยีวกบัระยะเวลา

ระยะเวลา รอบปี 2566 รอบปี 2567 รอบปี 2568 หมายเหตุ

การนบัรอบระยะเวลา 1 ปี 1 กนัยายน 66 - 5 พฤษภาคม 67 6 พฤษภาคม 67 - 5 พฤษภาคม 98 6 พฤษภาคม 68 - 5 พฤษภาคม 69 นบัวนรอบไปจนสนิสดุประมาณการ

จาํนวนเดือนต่อปี 8.12 12 12 ตลอดประมาณการ

จาํนวนวนัต่อปี 247 365 365 ตลอดประมาณการ

หมายเหต ุ: รอบระยะเวลาอา้งองิตามสญัญาเช่าทดีิน โดยนบัรอบปี 2566 ตงัแต่วนัท ี4 ธนัวาคม 2565 ถึง วนัท ี3 ธนัวาคม 2566 (รายละเอยีดของสญัญาเช่าดูในรายงานขอ้ท ี4)

7.  สมมตฐิานเกียวกับอัตราคิดลด (Discount Rate)

 อัตราคิดลด (Discount Rate)

คาํนวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัที 1 กนัยายน พ.ศ.2566 ระยะเวลา 28 ปี  สาํหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสยีงจากการดาํเนินงาน และความเสยีงทีไม่สามารถควบคมุไดต้่างๆ เช่น ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมือง สงคราม และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี

                                                               Risk free = 3.29%

                                                               Risk premium = 6.00%

                                                               Discount Rate ( r ) = 9.29%

สรุป : อตัราคิดลดทีใชใ้นการประเมิน (ปัดเศษ) = 9.50%

8.  สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น

มลูค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้ณ วันท ี5 มกราคม 2566 สาํหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือ 26.91 ปี เป็นเงนิ 375,000,000 บาท 



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทีดินพรอ้มสงิปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีตงัทรพัยส์นิ   : ลขท ี225/58 หมู่ที 13 ถนนเชียงใหม-่ฮอด ตาํบลนา้นแหวน อาํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พอืการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทปีระเมินมลูค่าทรพัยส์นิ   : 1 กนัยายน 2566

รายงานเลขท ี  : VR081-2023

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ. 2566 2567 2568 2569 2570 2571

วันทเีรมิรอบปี 1 กนัยายน 2566 6 พฤษภาคม 2567 7 พฤษภาคม 2568 7 พฤษภาคม 2569 7 พฤษภาคม 2570 6 พฤษภาคม 2571

วันทสีินสุดรอบปี 5 พฤษภาคม 2567 6 พฤษภาคม 2568 6 พฤษภาคม 2569 6 พฤษภาคม 2570 5 พฤษภาคม 2571 6 พฤษภาคม 2572

ปีที 0.68                       1.68                       2.68                       3.68                       4.68                       5.68                       

จาํนวนวนั/ปี 247                        365                        365                        365                        365                        365                        

จาํนวนเดือน/ปี 8.12                       12                          12                          12                          12                          12                          

1. สมมตฐิานเกยีวกบัรายได้

1.1 พนืทีเช่าสุทธิ (NLA) 7,005.06 7,005.06 7,005.06 7,005.06 7,005.06 7,005.06 7,005.06

การครอบครองพืนทเีช่ารวม 5,747.05 ตารางเมตร 6,042.50 6,337.95 6,633.40 6,633.40 6,633.40 6,633.40

อตัราการครอบครองพืนทเีช่ารวม 82.04% % ของพนืทเีช่าสทุธิ 86.26% 90.48% 94.69% 94.69% 94.69% 94.69%

พืนทวีา่ง 1,258.01 ตารางเมตร 962.56 667.11 371.66 371.66 371.66 371.66

ค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลยีของทงัโครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน 341 350 378 395 411 424

อตัราการปรบัเพมิเฉลยี 3.30% 2.41% 8.20% 4.49% 4.10% 2.93%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญา 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา 0.00 1,340.98 1,340.98 1,340.98 1,340.98 1,340.98

ผูเ้ช่าใหม่ 295.45 295.45 295.45 295.45 295.45 295.45

ผูเ้ช่าใหม่สญัญา 3 ปี 50.00% 147.73 147.73 147.73 147.73 147.73 147.73

ผูเ้ช่าใหม่สญัญาไม่ถึง 3 ปี 50.00% 147.73 147.73 147.73 147.73 147.73 147.73

ประมาณการค่าเช่าและบรกิารตลาด 358 370 383 395 411 424

1.2 รายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากพืนทีเช่า

1.2.1 พืนทเีช่ารา้นคา้ทวัไป 70.74% 4,955.43                4,955.43 4,955.43 4,955.43 4,955.43 4,955.43

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทรีา้นคา้ทวัไป 80.58% 86.54% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50%

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 66.08% 3,992.87 4,288.32 4,583.77 4,583.77 4,583.77 4,583.77

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 300.00 300.00 300.00

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน 320.00 330.67 341.69 353.08 364.85 377.01

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) 9,726,634               15,437,959             3,272,814               

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 15,067,077             19,421,180             20,068,553             20,737,505             

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าสว่น Retail 36.03% ของรายไดร้วม 9,726,634               15,437,959             18,339,891             19,421,180             20,068,553             20,737,505             

1.2.2 พืนทเีช่าระยะยาว (ซปุเปอรม์ารเ์ก็ต) 14.28% 1,000.00                1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าระยะยาว (สาํนกังาน) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 16.55% 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 275.00 302.50 302.50 302.50 332.75 332.75

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามสญัญา) 10.00% ทกุ 3 ปี 10.00% 10.00%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน 275.00 284.17 293.64 303.43 313.54 323.99

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) 2,233,000               3,630,000               3,630,000               3,630,000               3,993,000               3,993,000               

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าระยะยาว 8.27% ของรายไดร้วม 2,233,000               3,630,000               3,630,000               3,630,000               3,993,000               3,993,000               

1.2.3 พืนทเีช่าแบบ GP (คาํนวณจากยอดขายสทุธ)ิ 14.98% 1,049.63                1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าแบบ GP 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 17.37% 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน 350.00 361.67 373.72 386.18 399.05 412.35

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 2,983,048               4,555,394               4,707,241               4,864,149               5,026,287               5,193,830               

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าแบบ GP 11.05% ของรายไดร้วม 2,983,048               4,555,394               4,707,241               4,864,149               5,026,287               5,193,830               

1.2.4 จาํนวนรา้นคา้แบบ Non-NLA 0.51% 36.00                     36.00 36.00 36.00 36.00 36.00

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าแบบ Non-NLA 84.54% 88.52% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50%

การครอบครองพืนทเีช่า รา้น 0.50% 30.43 31.87 33.30 33.30 33.30 33.30

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/รา้น/เดือน 7,314.00 7,314.00

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/รา้น/เดือน 8,050.00 8,318.33 8,595.61 8,882.13 9,178.20 9,484.14

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา) 1,807,426               1,556,926               

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด) -                         1,410,213               3,434,806               3,549,300               3,667,610               3,789,863               

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าแบบ GP 6.70% ของรายไดร้วม 1,807,426               2,967,139               3,434,806               3,549,300               3,667,610               3,789,863               

รายไดค้่าเช่าและบริการรวม (บาท) 62.05% ของรายไดร้วม 16,750,108           26,590,492           30,111,938           31,464,629           32,755,450           33,714,198           

1.2.5 รายไดค่้าภาษีทีดินและสงิปลกูสรา้ง, ภาษีป้าย 0.80% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 134,001                 212,724                 240,896                 251,717                 262,044                 269,714                 

1.2.7 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 22.10% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 3,701,774               5,876,499               6,654,738               6,953,683               7,238,954               7,450,838               

1.2.8 รายไดค่้าสาธาณปูโภค 38.20% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 6,398,541               10,157,568             11,502,760             12,019,488             12,512,582             12,878,824             

1.2.9 รายไดค่้าการตลาด และอนืๆ 0.05% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 8,375                     13,295                   15,056                   15,732                   16,378                   16,857                   

รายไดร้วมจากการดาํเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายไดร้วม 26,992,799           42,850,577           48,525,387           50,705,249           52,785,407           54,330,430           

2. ตน้ทุนขายและค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน

2.1 ตน้ทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 ค่าเช่าทดีิน 0.00 บาท/ปี                                                                 รวมค่าเช่าทดีิน (บาท) 0 -                         -                         -                         -                         -                         -                         

2.1.2 ค่าประกนัภยั                                                                                         รอบปี 2566 125,047 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 0.30% 84,615                   125,422                 125,798                 126,176                 126,554                 126,934                 

2.1.3 ภาษีทีดินและสงิปลกูสรา้ง                                                                    รอบปี 2566 292,452 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 0.50% 197,893                 293,914                 295,384                 296,861                 298,345                 299,837                 

2.1.4 ค่าสาธารณปูโภค (ตน้ทนุขาย) 86.0% ของรายไดค้่าสาธารณปูโภค ปี 2569 ขึนไปปรบัเพิม 1.00% 5,502,745               8,735,508               9,892,374               9,991,297               10,091,210             10,192,123             

2.1.5 ค่าใชจ่้ายตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                     รอบปี 2566 3,918,267 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 2.00% 2,651,361               3,996,632               4,076,565               4,158,096               4,241,258               4,326,083               

รวมตน้ทนุขาย 31.26% ของรายไดร้วม 8,436,614               13,151,477             14,390,121             14,572,430             14,757,368             14,944,977             

2.2 ค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 ค่าซอ่มแซมและบาํรุงรกัษา 1.30% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50% 350,906                 557,058                 630,830                 646,601                 662,766                 679,335                 

2.2.2 ค่าใชจ่้ายในการสง่เสรมิการขายและตลาด 0.30% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50% 80,978                   128,552                 145,576                 149,216                 152,946                 156,770                 

2.2.3 ค่าใชจ่้ายอนืๆ 0.17% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50% 45,888                   72,846                   82,493                   84,555                   86,669                   88,836                   

รวมค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 1.77% ของรายไดร้วม 477,773                 758,455                 858,899                 880,372                 902,381                 924,941                 

กาํไรเบืองตน้ (Gross Operating Income) 66.97% ของรายไดร้วม 18,078,413           28,940,645           33,276,367           35,252,447           37,125,658           38,460,513           

3. สาํรองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดร้วม 502,503                 797,715                 903,358                 943,939                 982,663                 1,011,426               

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหารมิทรัพย์

4.1 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 3.00% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม 809,784                 1,285,517               1,455,762               1,521,157               1,583,562               1,629,913               

4.2 ค่าธรรมเนียมพิเศษ 7.00% ของกาํไรขนัตน้จากอสงัหารมิทรพัย์ 1,265,489               2,025,845               2,329,346               2,467,671               2,598,796               2,692,236               

4.3 ค่าธรรมเนียมการบรกิารทาํสญัญาในการหาผูเ้ช่าพืนทศีนูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญา ค่าคอมมิชชนั 0.50 เดือน ของค่าเช่าและบรกิารเดือนแรก -                         248,250                 256,525                 265,031                 275,904                 283,979                 

4.3.2 ผูเ้ช่ารายใหม่ทีเช่า 3 ปีขึนไป ค่าคอมมิชชนั 1.00 เดือน ของค่าเช่าและบรกิารเดือนแรก 52,931                   54,696                   56,519                   58,393                   60,788                   62,568                   

4.3.3 ผูเ้ช่ารายใหม่ทีเช่าไม่ถึง 3 ปี ค่าคอมมิชชนั 0.33 เฉลยีตามสว่นของระยะเวลาเช่าจรงิ 17,644                   18,232                   18,840                   19,464                   20,263                   20,856                   

รวมค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 7.95% ของรายไดร้วม 2,145,848               3,632,540               4,116,991               4,331,717               4,539,313               4,689,552               

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานกอ่นการคิดประกนัรายได้ 57.16% ขอบรายไดร้วม 15,430,062           24,510,391           28,256,018           29,976,791           31,603,681           32,759,535           

4.4 การประกนัรายได้ 125 วนั

กาํไรสทุธิตามเกณฑพ์ิจารณาผลการดาํเนินงาน 25,949,288             38,842,649             40,348,166             14,446,551             

ค่าบรหิารโครงการทีประกนัไว ้ 2,294,566               3,554,805               3,554,805               1,264,443               

กาํไรสทุธิตามเกณฑพ์ิจารณาผลการดาํเนินงานนอ้ยกวา่ทีดาํเนินงานจรงิ 40.54% 36.90% 29.97% 28.94%

รายไดจ้ากการประกนัรายได้ 930,163                 1,311,661               1,065,358               365,903                 

กาํไรสทุธิจากการดาํเนินงาน (Net Operating Income) 297.31% ขอบรายไดร้วม 16,360,224             25,822,051             29,321,376             30,342,694             31,603,681             32,759,535             

% NOI 64.2% 60.61% 60.26% 60.42% 59.84% 59.87% 60.30%

% NOI growth 4.0% 4.16% 3.66%

กระแสเงินสดทงัหมดของโครงการ 16,360,224          25,822,051          29,321,376          30,342,694          31,603,681          32,759,535          

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.5% 0.940433                0.858843                0.784332                0.716285                0.654141                0.597389                

กระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NPV of NOI) 15,385,699             22,177,092             22,997,683             21,734,005             20,673,270             19,570,193             

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 374,878,714         

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  375,000,000         

สทิธิการเช่าทีดินและอาคาร ทีดินเนือที 11-0-17.3 ไร ่และกรรมสทิธิในสงัหารมิทรพัยท์ีเกียวขอ้งในการดาํเนินโครงการ

ศนูยก์ารคา้ชมุชน "กาดฝรงั วลิเลจ"
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การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทเีรมิรอบปี

วันทสีินสุดรอบปี

ปีที

จาํนวนวนั/ปี

จาํนวนเดือน/ปี

1. สมมตฐิานเกยีวกบัรายได้

1.1 พนืทีเช่าสุทธิ (NLA) 7,005.06

การครอบครองพืนทเีช่ารวม 5,747.05 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืนทเีช่ารวม 82.04% % ของพนืทเีช่าสทุธิ

พืนทวีา่ง 1,258.01 ตารางเมตร

ค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลยีของทงัโครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพมิเฉลยี 3.30%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญา 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ช่าใหม่

ผูเ้ช่าใหม่สญัญา 3 ปี 50.00%

ผูเ้ช่าใหม่สญัญาไม่ถึง 3 ปี 50.00%

ประมาณการค่าเช่าและบรกิารตลาด

1.2 รายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากพืนทีเช่า

1.2.1 พืนทเีช่ารา้นคา้ทวัไป 70.74%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทรีา้นคา้ทวัไป

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 66.08%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าสว่น Retail 36.03% ของรายไดร้วม

1.2.2 พืนทเีช่าระยะยาว (ซปุเปอรม์ารเ์ก็ต) 14.28%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าระยะยาว (สาํนกังาน)

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 16.55%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามสญัญา) 10.00% ทกุ 3 ปี

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าระยะยาว 8.27% ของรายไดร้วม

1.2.3 พืนทเีช่าแบบ GP (คาํนวณจากยอดขายสทุธ)ิ 14.98%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าแบบ GP

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 17.37%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าแบบ GP 11.05% ของรายไดร้วม

1.2.4 จาํนวนรา้นคา้แบบ Non-NLA 0.51%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าแบบ Non-NLA

การครอบครองพืนทเีช่า รา้น 0.50%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/รา้น/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/รา้น/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าแบบ GP 6.70% ของรายไดร้วม

รายไดค้่าเช่าและบริการรวม (บาท) 62.05% ของรายไดร้วม

1.2.5 รายไดค่้าภาษีทีดินและสงิปลกูสรา้ง, ภาษีป้าย 0.80% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

1.2.7 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 22.10% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

1.2.8 รายไดค่้าสาธาณปูโภค 38.20% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

1.2.9 รายไดค่้าการตลาด และอนืๆ 0.05% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

รายไดร้วมจากการดาํเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายไดร้วม

2. ตน้ทุนขายและค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน

2.1 ตน้ทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 ค่าเช่าทดีิน 0.00 บาท/ปี                                                                 รวมค่าเช่าทดีิน (บาท) 0

2.1.2 ค่าประกนัภยั                                                                                         รอบปี 2566 125,047 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 0.30%

2.1.3 ภาษีทีดินและสงิปลกูสรา้ง                                                                    รอบปี 2566 292,452 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 0.50%

2.1.4 ค่าสาธารณปูโภค (ตน้ทนุขาย) 86.0% ของรายไดค้่าสาธารณปูโภค ปี 2569 ขึนไปปรบัเพิม 1.00%

2.1.5 ค่าใชจ่้ายตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                     รอบปี 2566 3,918,267 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 2.00%

รวมตน้ทนุขาย 31.26% ของรายไดร้วม

2.2 ค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 ค่าซอ่มแซมและบาํรุงรกัษา 1.30% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50%

2.2.2 ค่าใชจ่้ายในการสง่เสรมิการขายและตลาด 0.30% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50%

2.2.3 ค่าใชจ่้ายอนืๆ 0.17% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50%

รวมค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 1.77% ของรายไดร้วม

กาํไรเบืองตน้ (Gross Operating Income) 66.97% ของรายไดร้วม

3. สาํรองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดร้วม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหารมิทรัพย์

4.1 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 3.00% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม

4.2 ค่าธรรมเนียมพิเศษ 7.00% ของกาํไรขนัตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 ค่าธรรมเนียมการบรกิารทาํสญัญาในการหาผูเ้ช่าพืนทศีนูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญา ค่าคอมมิชชนั 0.50 เดือน ของค่าเช่าและบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ช่ารายใหม่ทีเช่า 3 ปีขึนไป ค่าคอมมิชชนั 1.00 เดือน ของค่าเช่าและบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ช่ารายใหม่ทีเช่าไม่ถึง 3 ปี ค่าคอมมิชชนั 0.33 เฉลยีตามสว่นของระยะเวลาเช่าจรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 7.95% ของรายไดร้วม

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานกอ่นการคิดประกนัรายได้ 57.16% ขอบรายไดร้วม

4.4 การประกนัรายได้

กาํไรสทุธิตามเกณฑพ์ิจารณาผลการดาํเนินงาน 

ค่าบรหิารโครงการทีประกนัไว ้

กาํไรสทุธิตามเกณฑพ์ิจารณาผลการดาํเนินงานนอ้ยกวา่ทีดาํเนินงานจรงิ

รายไดจ้ากการประกนัรายได้

กาํไรสทุธิจากการดาํเนินงาน (Net Operating Income) 297.31% ขอบรายไดร้วม

% NOI 64.2%

% NOI growth 4.0%

กระแสเงินสดทงัหมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.5%

กระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเช่าทีดินและอาคาร ทีดินเนือที 11-0-17.3 ไร ่และกรรมสทิธิในสงัหารมิทรพัยท์ีเกียวขอ้งในการดาํเนินโครงการ

ศนูยก์ารคา้ชมุชน "กาดฝรงั วลิเลจ"

2572 2573 2574 2575 2576

7 พฤษภาคม 2572 7 พฤษภาคม 2573 7 พฤษภาคม 2574 6 พฤษภาคม 2575 7 พฤษภาคม 2576

6 พฤษภาคม 2573 6 พฤษภาคม 2574 5 พฤษภาคม 2575 6 พฤษภาคม 2576 6 พฤษภาคม 2577
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94.69% 94.69% 94.69% 94.69% 94.69%

371.66 371.66 371.66 371.66 371.66
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2.94% 4.10% 2.93% 2.94% 4.10%

1,340.98 1,340.98 1,340.98 1,340.98 1,340.98
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147.73 147.73 147.73 147.73 147.73
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4,955.43 4,955.43 4,955.43 4,955.43 4,955.43

92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50%

4,583.77 4,583.77 4,583.77 4,583.77 4,583.77

389.58 402.56 415.98 429.85 444.18

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%
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1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00

332.75 366.03 366.03 366.03 402.63

10.00% 10.00%

334.79 345.95 357.48 369.40 381.71

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%
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100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
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426.10 440.30 454.98 470.15 485.82

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

5,366,958               5,545,856               5,730,718               5,921,742               6,119,133               

5,366,958               5,545,856               5,730,718               5,921,742               6,119,133               

36.00 36.00 36.00 36.00 36.00

92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50%

33.30 33.30 33.30 33.30 33.30

9,800.28 10,126.96 10,464.52 10,813.34 11,173.78

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

3,916,192               4,046,732               4,181,623               4,321,010               4,465,044               

3,916,192               4,046,732               4,181,623               4,321,010               4,465,044               

34,704,905           36,127,935           37,185,789           38,278,906           39,847,689           

277,639                 289,023                 297,486                 306,231                 318,782                 

7,669,784               7,984,274               8,218,059               8,459,638               8,806,339               

13,257,274             13,800,871             14,204,971             14,622,542             15,221,817             

17,352                   18,064                   18,593                   19,139                   19,924                   

55,926,954           58,220,167           59,924,899           61,686,456           64,214,551           

-                         -                         -                         -                         -                         

127,315                 127,697                 128,080                 128,464                 128,849                 

301,336                 302,843                 304,357                 305,879                 307,408                 

10,294,044             10,396,984             10,500,954             10,605,964             10,712,023             

4,412,605               4,500,857               4,590,874               4,682,692               4,776,346               

15,135,300             15,328,381             15,524,265             15,722,998             15,924,626             

696,318                 713,726                 731,569                 749,859                 768,605                 

160,689                 164,706                 168,824                 173,044                 177,370                 

91,057                   93,333                   95,667                   98,058                   100,510                 

948,064                 971,766                 996,060                 1,020,961               1,046,485               

39,843,590           41,920,020           43,404,574           44,942,497           47,243,439           

1,041,147               1,083,838               1,115,574               1,148,367               1,195,431               

1,677,809               1,746,605               1,797,747               1,850,594               1,926,437               

2,789,051               2,934,401               3,038,320               3,145,975               3,307,041               

292,324                 304,311                 313,221                 322,429                 335,643                 

64,406                   67,047                   69,010                   71,039                   73,950                   

21,469                   22,349                   23,003                   23,680                   24,650                   

4,845,059               5,074,713               5,241,302               5,413,716               5,667,721               

33,957,384           35,761,469           37,047,698           38,380,414           40,380,288           

33,957,384             35,761,469             37,047,698             38,380,414             40,380,288             

60.72% 61.42% 61.82% 62.22% 62.88%

3.66% 5.31% 3.60% 3.60% 5.21%

33,957,384          35,761,469          37,047,698          38,380,414          40,380,288          

0.545561                0.498229                0.455004                0.415529                0.379478                

18,525,822             17,817,407             16,856,844             15,948,159             15,323,437             



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทีดินพรอ้มสงิปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 
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วนัทปีระเมินมลูค่าทรพัยส์นิ   : 1 กนัยายน 2566

รายงานเลขท ี  : VR081-2023

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทเีรมิรอบปี

วันทสีินสุดรอบปี

ปีที

จาํนวนวนั/ปี

จาํนวนเดือน/ปี

1. สมมตฐิานเกยีวกบัรายได้

1.1 พนืทีเช่าสุทธิ (NLA) 7,005.06

การครอบครองพืนทเีช่ารวม 5,747.05 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืนทเีช่ารวม 82.04% % ของพนืทเีช่าสทุธิ

พืนทวีา่ง 1,258.01 ตารางเมตร

ค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลยีของทงัโครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพมิเฉลยี 3.30%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญา 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ช่าใหม่

ผูเ้ช่าใหม่สญัญา 3 ปี 50.00%

ผูเ้ช่าใหม่สญัญาไม่ถึง 3 ปี 50.00%

ประมาณการค่าเช่าและบรกิารตลาด

1.2 รายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากพืนทีเช่า

1.2.1 พืนทเีช่ารา้นคา้ทวัไป 70.74%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทรีา้นคา้ทวัไป

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 66.08%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าสว่น Retail 36.03% ของรายไดร้วม

1.2.2 พืนทเีช่าระยะยาว (ซปุเปอรม์ารเ์ก็ต) 14.28%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าระยะยาว (สาํนกังาน)

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 16.55%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามสญัญา) 10.00% ทกุ 3 ปี

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าระยะยาว 8.27% ของรายไดร้วม

1.2.3 พืนทเีช่าแบบ GP (คาํนวณจากยอดขายสทุธ)ิ 14.98%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าแบบ GP

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 17.37%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าแบบ GP 11.05% ของรายไดร้วม

1.2.4 จาํนวนรา้นคา้แบบ Non-NLA 0.51%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าแบบ Non-NLA

การครอบครองพืนทเีช่า รา้น 0.50%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/รา้น/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/รา้น/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าแบบ GP 6.70% ของรายไดร้วม

รายไดค้่าเช่าและบริการรวม (บาท) 62.05% ของรายไดร้วม

1.2.5 รายไดค่้าภาษีทีดินและสงิปลกูสรา้ง, ภาษีป้าย 0.80% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

1.2.7 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 22.10% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

1.2.8 รายไดค่้าสาธาณปูโภค 38.20% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

1.2.9 รายไดค่้าการตลาด และอนืๆ 0.05% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

รายไดร้วมจากการดาํเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายไดร้วม

2. ตน้ทุนขายและค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน

2.1 ตน้ทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 ค่าเช่าทดีิน 0.00 บาท/ปี                                                                 รวมค่าเช่าทดีิน (บาท) 0

2.1.2 ค่าประกนัภยั                                                                                         รอบปี 2566 125,047 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 0.30%

2.1.3 ภาษีทีดินและสงิปลกูสรา้ง                                                                    รอบปี 2566 292,452 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 0.50%

2.1.4 ค่าสาธารณปูโภค (ตน้ทนุขาย) 86.0% ของรายไดค้่าสาธารณปูโภค ปี 2569 ขึนไปปรบัเพิม 1.00%

2.1.5 ค่าใชจ่้ายตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                     รอบปี 2566 3,918,267 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 2.00%

รวมตน้ทนุขาย 31.26% ของรายไดร้วม

2.2 ค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 ค่าซอ่มแซมและบาํรุงรกัษา 1.30% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50%

2.2.2 ค่าใชจ่้ายในการสง่เสรมิการขายและตลาด 0.30% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50%

2.2.3 ค่าใชจ่้ายอนืๆ 0.17% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50%

รวมค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 1.77% ของรายไดร้วม

กาํไรเบืองตน้ (Gross Operating Income) 66.97% ของรายไดร้วม

3. สาํรองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดร้วม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหารมิทรัพย์

4.1 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 3.00% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม

4.2 ค่าธรรมเนียมพิเศษ 7.00% ของกาํไรขนัตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 ค่าธรรมเนียมการบรกิารทาํสญัญาในการหาผูเ้ช่าพืนทศีนูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญา ค่าคอมมิชชนั 0.50 เดือน ของค่าเช่าและบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ช่ารายใหม่ทีเช่า 3 ปีขึนไป ค่าคอมมิชชนั 1.00 เดือน ของค่าเช่าและบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ช่ารายใหม่ทีเช่าไม่ถึง 3 ปี ค่าคอมมิชชนั 0.33 เฉลยีตามสว่นของระยะเวลาเช่าจรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 7.95% ของรายไดร้วม

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานกอ่นการคิดประกนัรายได้ 57.16% ขอบรายไดร้วม

4.4 การประกนัรายได้

กาํไรสทุธิตามเกณฑพ์ิจารณาผลการดาํเนินงาน 

ค่าบรหิารโครงการทีประกนัไว ้

กาํไรสทุธิตามเกณฑพ์ิจารณาผลการดาํเนินงานนอ้ยกวา่ทีดาํเนินงานจรงิ

รายไดจ้ากการประกนัรายได้

กาํไรสทุธิจากการดาํเนินงาน (Net Operating Income) 297.31% ขอบรายไดร้วม

% NOI 64.2%

% NOI growth 4.0%

กระแสเงินสดทงัหมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.5%

กระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเช่าทีดินและอาคาร ทีดินเนือที 11-0-17.3 ไร ่และกรรมสทิธิในสงัหารมิทรพัยท์ีเกียวขอ้งในการดาํเนินโครงการ

ศนูยก์ารคา้ชมุชน "กาดฝรงั วลิเลจ"

2577 2578 2579 2580 2581

7 พฤษภาคม 2577 7 พฤษภาคม 2578 6 พฤษภาคม 2579 7 พฤษภาคม 2580 7 พฤษภาคม 2581

6 พฤษภาคม 2578 5 พฤษภาคม 2579 6 พฤษภาคม 2580 6 พฤษภาคม 2581 6 พฤษภาคม 2582

11.68                     12.68                     13.68                     14.68                     15.68                     

365                        365                        365                        365                        365                        

12                          12                          12                          12                          12                          

7,005.06 7,005.06 7,005.06 7,005.06 7,005.06

6,633.40 6,633.40 6,633.40 6,633.40 6,633.40

94.69% 94.69% 94.69% 94.69% 94.69%

371.66 371.66 371.66 371.66 371.66

515 531 549 567 586

2.93% 3.00% 3.42% 3.33% 3.33%

1,340.98 1,340.98 1,340.98 1,340.98 1,340.98

295.45 295.45 295.45 295.45 295.45

147.73 147.73 147.73 147.73 147.73

147.73 147.73 147.73 147.73 147.73

515 531 549 567 586

4,955.43 4,955.43 4,955.43 4,955.43 4,955.43

92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50%

4,583.77 4,583.77 4,583.77 4,583.77 4,583.77

458.98 474.28 490.09 506.43 523.31

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

25,246,381             26,087,927             26,957,525             27,856,109             28,784,646             

25,246,381             26,087,927             26,957,525             27,856,109             28,784,646             

1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00

402.63 402.63

394.44 407.58 421.17 435.21 449.72

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

4,831,530               2,770,077               

2,086,834               5,054,051               5,222,520               5,396,604               

4,831,530               4,856,911               5,054,051               5,222,520               5,396,604               

1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63

502.01 518.74 536.04 553.90 572.37

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

6,323,104               6,533,875               6,751,670               6,976,726               7,209,284               

6,323,104               6,533,875               6,751,670               6,976,726               7,209,284               

36.00 36.00 36.00 36.00 36.00

92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50%

33.30 33.30 33.30 33.30 33.30

11,546.24 11,931.12 12,328.82 12,739.78 13,164.44

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

4,613,879               4,767,675               4,926,597               5,090,817               5,260,511               

4,613,879               4,767,675               4,926,597               5,090,817               5,260,511               

41,014,894           42,246,388           43,689,844           45,146,172           46,651,044           

328,119                 337,971                 349,519                 361,169                 373,208                 

9,064,292               9,336,452               9,655,455               9,977,304               10,309,881             

15,667,690             16,138,120             16,689,520             17,245,838             17,820,699             

20,507                   21,123                   21,845                   22,573                   23,326                   

66,095,502           68,080,054           70,406,183           72,753,056           75,178,158           

-                         -                         -                         -                         -                         

129,236                 129,624                 130,013                 130,403                 130,794                 

308,945                 310,490                 312,042                 313,602                 315,170                 

10,819,143             10,927,335             11,036,608             11,146,974             11,258,444             

4,871,873               4,969,310               5,068,696               5,170,070               5,273,471               

16,129,197             16,336,758             16,547,359             16,761,050             16,977,880             

787,820                 807,516                 827,704                 848,396                 869,606                 

181,805                 186,350                 191,009                 195,784                 200,678                 

103,023                 105,598                 108,238                 110,944                 113,718                 

1,072,648               1,099,464               1,126,950               1,155,124               1,184,002               

48,893,658           50,643,832           52,731,874           54,836,882           57,016,276           

1,230,447               1,267,392               1,310,695               1,354,385               1,399,531               

1,982,865               2,042,402               2,112,185               2,182,592               2,255,345               

3,422,556               3,545,068               3,691,231               3,838,582               3,991,139               

345,474                 355,847                 368,006                 380,273                 392,948                 

76,117                   78,402                   81,081                   83,784                   86,576                   

25,372                   26,134                   27,027                   27,928                   28,859                   

5,852,384               6,047,853               6,279,530               6,513,157               6,754,868               

41,810,827           43,328,587           45,141,648           46,969,340           48,861,877           

41,810,827             43,328,587             45,141,648             46,969,340             48,861,877             

63.26% 63.64% 64.12% 64.56% 64.99%

3.54% 3.63% 4.18% 4.05% 4.03%

41,810,827          43,328,587          45,141,648          46,969,340          48,861,877          

0.346555                0.316489                0.289031                0.263955                0.241055                

14,489,768             13,713,019             13,047,336             12,397,804             11,778,401             



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทีดินพรอ้มสงิปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีตงัทรพัยส์นิ   : ลขท ี225/58 หมู่ที 13 ถนนเชียงใหม-่ฮอด ตาํบลนา้นแหวน อาํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พอืการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทปีระเมินมลูค่าทรพัยส์นิ   : 1 กนัยายน 2566

รายงานเลขท ี  : VR081-2023

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทเีรมิรอบปี

วันทสีินสุดรอบปี

ปีที

จาํนวนวนั/ปี

จาํนวนเดือน/ปี

1. สมมตฐิานเกยีวกบัรายได้

1.1 พนืทีเช่าสุทธิ (NLA) 7,005.06

การครอบครองพืนทเีช่ารวม 5,747.05 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืนทเีช่ารวม 82.04% % ของพนืทเีช่าสทุธิ

พืนทวีา่ง 1,258.01 ตารางเมตร

ค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลยีของทงัโครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพมิเฉลยี 3.30%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญา 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ช่าใหม่

ผูเ้ช่าใหม่สญัญา 3 ปี 50.00%

ผูเ้ช่าใหม่สญัญาไม่ถึง 3 ปี 50.00%

ประมาณการค่าเช่าและบรกิารตลาด

1.2 รายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากพืนทีเช่า

1.2.1 พืนทเีช่ารา้นคา้ทวัไป 70.74%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทรีา้นคา้ทวัไป

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 66.08%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าสว่น Retail 36.03% ของรายไดร้วม

1.2.2 พืนทเีช่าระยะยาว (ซปุเปอรม์ารเ์ก็ต) 14.28%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าระยะยาว (สาํนกังาน)

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 16.55%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามสญัญา) 10.00% ทกุ 3 ปี

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าระยะยาว 8.27% ของรายไดร้วม

1.2.3 พืนทเีช่าแบบ GP (คาํนวณจากยอดขายสทุธ)ิ 14.98%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าแบบ GP

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 17.37%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าแบบ GP 11.05% ของรายไดร้วม

1.2.4 จาํนวนรา้นคา้แบบ Non-NLA 0.51%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าแบบ Non-NLA

การครอบครองพืนทเีช่า รา้น 0.50%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/รา้น/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/รา้น/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าแบบ GP 6.70% ของรายไดร้วม

รายไดค้่าเช่าและบริการรวม (บาท) 62.05% ของรายไดร้วม

1.2.5 รายไดค่้าภาษีทีดินและสงิปลกูสรา้ง, ภาษีป้าย 0.80% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

1.2.7 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 22.10% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

1.2.8 รายไดค่้าสาธาณปูโภค 38.20% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

1.2.9 รายไดค่้าการตลาด และอนืๆ 0.05% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

รายไดร้วมจากการดาํเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายไดร้วม

2. ตน้ทุนขายและค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน

2.1 ตน้ทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 ค่าเช่าทดีิน 0.00 บาท/ปี                                                                 รวมค่าเช่าทดีิน (บาท) 0

2.1.2 ค่าประกนัภยั                                                                                         รอบปี 2566 125,047 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 0.30%

2.1.3 ภาษีทีดินและสงิปลกูสรา้ง                                                                    รอบปี 2566 292,452 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 0.50%

2.1.4 ค่าสาธารณปูโภค (ตน้ทนุขาย) 86.0% ของรายไดค้่าสาธารณปูโภค ปี 2569 ขึนไปปรบัเพิม 1.00%

2.1.5 ค่าใชจ่้ายตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                     รอบปี 2566 3,918,267 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 2.00%

รวมตน้ทนุขาย 31.26% ของรายไดร้วม

2.2 ค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 ค่าซอ่มแซมและบาํรุงรกัษา 1.30% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50%

2.2.2 ค่าใชจ่้ายในการสง่เสรมิการขายและตลาด 0.30% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50%

2.2.3 ค่าใชจ่้ายอนืๆ 0.17% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50%

รวมค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 1.77% ของรายไดร้วม

กาํไรเบืองตน้ (Gross Operating Income) 66.97% ของรายไดร้วม

3. สาํรองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดร้วม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหารมิทรัพย์

4.1 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 3.00% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม

4.2 ค่าธรรมเนียมพิเศษ 7.00% ของกาํไรขนัตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 ค่าธรรมเนียมการบรกิารทาํสญัญาในการหาผูเ้ช่าพืนทศีนูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญา ค่าคอมมิชชนั 0.50 เดือน ของค่าเช่าและบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ช่ารายใหม่ทีเช่า 3 ปีขึนไป ค่าคอมมิชชนั 1.00 เดือน ของค่าเช่าและบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ช่ารายใหม่ทีเช่าไม่ถึง 3 ปี ค่าคอมมิชชนั 0.33 เฉลยีตามสว่นของระยะเวลาเช่าจรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 7.95% ของรายไดร้วม

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานกอ่นการคิดประกนัรายได้ 57.16% ขอบรายไดร้วม

4.4 การประกนัรายได้

กาํไรสทุธิตามเกณฑพ์ิจารณาผลการดาํเนินงาน 

ค่าบรหิารโครงการทีประกนัไว ้

กาํไรสทุธิตามเกณฑพ์ิจารณาผลการดาํเนินงานนอ้ยกวา่ทีดาํเนินงานจรงิ

รายไดจ้ากการประกนัรายได้

กาํไรสทุธิจากการดาํเนินงาน (Net Operating Income) 297.31% ขอบรายไดร้วม

% NOI 64.2%

% NOI growth 4.0%

กระแสเงินสดทงัหมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.5%

กระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเช่าทีดินและอาคาร ทีดินเนือที 11-0-17.3 ไร ่และกรรมสทิธิในสงัหารมิทรพัยท์ีเกียวขอ้งในการดาํเนินโครงการ

ศนูยก์ารคา้ชมุชน "กาดฝรงั วลิเลจ"

2582 2583 2584 2585 2586

7 พฤษภาคม 2582 6 พฤษภาคม 2583 7 พฤษภาคม 2584 7 พฤษภาคม 2585 7 พฤษภาคม 2586

5 พฤษภาคม 2583 6 พฤษภาคม 2584 6 พฤษภาคม 2585 6 พฤษภาคม 2586 5 พฤษภาคม 2587

16.68                     17.68                     18.68                     19.68                     20.68                     

365                        365                        365                        365                        365                        

12                          12                          12                          12                          12                          

7,005.06 7,005.06 7,005.06 7,005.06 7,005.06

6,633.40 6,633.40 6,633.40 6,633.40 6,633.40

94.69% 94.69% 94.69% 94.69% 94.69%

371.66 371.66 371.66 371.66 371.66

606 626 647 668 690

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,340.98 1,340.98 1,340.98 1,340.98 1,340.98

295.45 295.45 295.45 295.45 295.45

147.73 147.73 147.73 147.73 147.73

147.73 147.73 147.73 147.73 147.73

606 626 647 668 690

4,955.43 4,955.43 4,955.43 4,955.43 4,955.43

92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50%

4,583.77 4,583.77 4,583.77 4,583.77 4,583.77

540.75 558.78 577.40 596.65 616.54

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

29,744,134             30,735,605             31,760,125             32,818,796             33,912,756             

29,744,134             30,735,605             31,760,125             32,818,796             33,912,756             

1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00

464.71 480.20 496.20 512.74 529.84

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

5,576,490               5,762,374               5,954,453               6,152,934               6,358,032               

5,576,490               5,762,374               5,954,453               6,152,934               6,358,032               

1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63

591.45 611.16 631.53 652.58 674.34

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

7,449,593               7,697,913               7,954,510               8,219,660               8,493,649               

7,449,593               7,697,913               7,954,510               8,219,660               8,493,649               

36.00 36.00 36.00 36.00 36.00

92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50%

33.30 33.30 33.30 33.30 33.30

13,603.26 14,056.70 14,525.26 15,009.43 15,509.75

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

5,435,862               5,617,057               5,804,292               5,997,769               6,197,694               

5,435,862               5,617,057               5,804,292               5,997,769               6,197,694               

48,206,079           49,812,948           51,473,380           53,189,159           54,962,131           

385,649                 398,504                 411,787                 425,513                 439,697                 

10,653,543             11,008,662             11,375,617             11,754,804             12,146,631             

18,414,722             19,028,546             19,662,831             20,318,259             20,995,534             

24,103                   24,906                   25,737                   26,595                   27,481                   

77,684,096           80,273,566           82,949,352           85,714,330           88,571,475           

-                         -                         -                         -                         -                         

131,186                 131,580                 131,975                 132,370                 132,768                 

316,746                 318,330                 319,922                 321,521                 323,129                 

11,371,029             11,484,739             11,599,586             11,715,582             11,832,738             

5,378,941               5,486,520               5,596,250               5,708,175               5,822,339               

17,197,902             17,421,168             17,647,733             17,877,649             18,110,973             

891,346                 913,630                 936,471                 959,883                 983,880                 

205,695                 210,838                 216,109                 221,511                 227,049                 

116,561                 119,475                 122,462                 125,523                 128,661                 

1,213,602               1,243,942               1,275,041               1,306,917               1,339,590               

59,272,592           61,608,456           64,026,578           66,529,764           69,120,912           

1,446,182               1,494,388               1,544,201               1,595,675               1,648,864               

2,330,523               2,408,207               2,488,481               2,571,430               2,657,144               

4,149,081               4,312,592               4,481,860               4,657,084               4,838,464               

406,047                 419,582                 433,568                 448,020                 462,954                 

89,462                   92,444                   95,526                   98,710                   102,000                 

29,821                   30,815                   31,842                   32,903                   34,000                   

7,004,934               7,263,639               7,531,276               7,808,147               8,094,562               

50,821,476           52,850,428           54,951,101           57,125,943           59,377,486           

50,821,476             52,850,428             54,951,101             57,125,943             59,377,486             

65.42% 65.84% 66.25% 66.65% 67.04%

4.01% 3.99% 3.97% 3.96% 3.94%

50,821,476          52,850,428          54,951,101          57,125,943          59,377,486          

0.220142                0.201043                0.183600                0.167672                0.153125                

11,187,920             10,625,184             10,089,049             9,578,403               9,092,167               



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทีดินพรอ้มสงิปลกูสรา้ง

รายละเอียดทรพัยส์นิ   : 

ทีตงัทรพัยส์นิ   : ลขท ี225/58 หมู่ที 13 ถนนเชียงใหม-่ฮอด ตาํบลนา้นแหวน อาํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่

ลกูคา้ราย   : ทรสัตเ์พอืการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล

วนัทปีระเมินมลูค่าทรพัยส์นิ   : 1 กนัยายน 2566

รายงานเลขท ี  : VR081-2023

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ.

วันทเีรมิรอบปี

วันทสีินสุดรอบปี

ปีที

จาํนวนวนั/ปี

จาํนวนเดือน/ปี

1. สมมตฐิานเกยีวกบัรายได้

1.1 พนืทีเช่าสุทธิ (NLA) 7,005.06

การครอบครองพืนทเีช่ารวม 5,747.05 ตารางเมตร

อตัราการครอบครองพืนทเีช่ารวม 82.04% % ของพนืทเีช่าสทุธิ

พืนทวีา่ง 1,258.01 ตารางเมตร

ค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลยีของทงัโครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการปรบัเพมิเฉลยี 3.30%

ประมาณการผู้เช่า

ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญา 23.33% ของผูเ้ช่าตามสญัญา

ผูเ้ช่าใหม่

ผูเ้ช่าใหม่สญัญา 3 ปี 50.00%

ผูเ้ช่าใหม่สญัญาไม่ถึง 3 ปี 50.00%

ประมาณการค่าเช่าและบรกิารตลาด

1.2 รายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากพืนทีเช่า

1.2.1 พืนทเีช่ารา้นคา้ทวัไป 70.74%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทรีา้นคา้ทวัไป

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 66.08%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าสว่น Retail 36.03% ของรายไดร้วม

1.2.2 พืนทเีช่าระยะยาว (ซปุเปอรม์ารเ์ก็ต) 14.28%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าระยะยาว (สาํนกังาน)

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 16.55%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามสญัญา) 10.00% ทกุ 3 ปี

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าระยะยาว 8.27% ของรายไดร้วม

1.2.3 พืนทเีช่าแบบ GP (คาํนวณจากยอดขายสทุธ)ิ 14.98%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าแบบ GP

การครอบครองพืนทเีช่า ตารางเมตร 17.37%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/ตารางเมตร/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าแบบ GP 11.05% ของรายไดร้วม

1.2.4 จาํนวนรา้นคา้แบบ Non-NLA 0.51%

อตัราการครอบครองพืนทเีช่า % ของพนืทเีช่าแบบ Non-NLA

การครอบครองพืนทเีช่า รา้น 0.50%

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/รา้น/เดือน

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) บาท/รา้น/เดือน

อตัราการเพมิค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทกุปี

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามสญัญา)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิาร (ตามอตัราตลาด)

รวมรายไดค่้าเชา่และบรกิารพนืทเีช่าแบบ GP 6.70% ของรายไดร้วม

รายไดค้่าเช่าและบริการรวม (บาท) 62.05% ของรายไดร้วม

1.2.5 รายไดค่้าภาษีทีดินและสงิปลกูสรา้ง, ภาษีป้าย 0.80% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

1.2.7 รายไดจ้ากการจดักิจกรรม 22.10% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

1.2.8 รายไดค่้าสาธาณปูโภค 38.20% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

1.2.9 รายไดค่้าการตลาด และอนืๆ 0.05% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม

รายไดร้วมจากการดาํเนินงาน (Operating Income) 100.00% ของรายไดร้วม

2. ตน้ทุนขายและค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน

2.1 ตน้ทุนขาย (Cost of Sales)

2.1.1 ค่าเช่าทดีิน 0.00 บาท/ปี                                                                 รวมค่าเช่าทดีิน (บาท) 0

2.1.2 ค่าประกนัภยั                                                                                         รอบปี 2566 125,047 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 0.30%

2.1.3 ภาษีทีดินและสงิปลกูสรา้ง                                                                    รอบปี 2566 292,452 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 0.50%

2.1.4 ค่าสาธารณปูโภค (ตน้ทนุขาย) 86.0% ของรายไดค้่าสาธารณปูโภค ปี 2569 ขึนไปปรบัเพิม 1.00%

2.1.5 ค่าใชจ่้ายตามสญัญาผูใ้หบ้รกิาร (Outsource)                                     รอบปี 2566 3,918,267 บาท/ปี รอบปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิมปีละ 2.00%

รวมตน้ทนุขาย 31.26% ของรายไดร้วม

2.2 ค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน (Operating Expenses)

2.2.1 ค่าซอ่มแซมและบาํรุงรกัษา 1.30% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50%

2.2.2 ค่าใชจ่้ายในการสง่เสรมิการขายและตลาด 0.30% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50%

2.2.3 ค่าใชจ่้ายอนืๆ 0.17% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิมจากปีก่อนหนา้ 2.50%

รวมค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 1.77% ของรายไดร้วม

กาํไรเบืองตน้ (Gross Operating Income) 66.97% ของรายไดร้วม

3. สาํรองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPEX) 3.00% ของรายไดร้วม

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหารมิทรัพย์

4.1 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 3.00% ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม

4.2 ค่าธรรมเนียมพิเศษ 7.00% ของกาํไรขนัตน้จากอสงัหารมิทรพัย์

4.3 ค่าธรรมเนียมการบรกิารทาํสญัญาในการหาผูเ้ช่าพืนทศีนูยก์ารคา้

4.3.1 ผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญา ค่าคอมมิชชนั 0.50 เดือน ของค่าเช่าและบรกิารเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ช่ารายใหม่ทีเช่า 3 ปีขึนไป ค่าคอมมิชชนั 1.00 เดือน ของค่าเช่าและบรกิารเดือนแรก

4.3.3 ผูเ้ช่ารายใหม่ทีเช่าไม่ถึง 3 ปี ค่าคอมมิชชนั 0.33 เฉลยีตามสว่นของระยะเวลาเช่าจรงิ

รวมค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 7.95% ของรายไดร้วม

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานกอ่นการคิดประกนัรายได้ 57.16% ขอบรายไดร้วม

4.4 การประกนัรายได้

กาํไรสทุธิตามเกณฑพ์ิจารณาผลการดาํเนินงาน 

ค่าบรหิารโครงการทีประกนัไว ้

กาํไรสทุธิตามเกณฑพ์ิจารณาผลการดาํเนินงานนอ้ยกวา่ทีดาํเนินงานจรงิ

รายไดจ้ากการประกนัรายได้

กาํไรสทุธิจากการดาํเนินงาน (Net Operating Income) 297.31% ขอบรายไดร้วม

% NOI 64.2%

% NOI growth 4.0%

กระแสเงินสดทงัหมดของโครงการ

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.5%

กระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NPV of NOI)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  

สทิธิการเช่าทีดินและอาคาร ทีดินเนือที 11-0-17.3 ไร ่และกรรมสทิธิในสงัหารมิทรพัยท์ีเกียวขอ้งในการดาํเนินโครงการ

ศนูยก์ารคา้ชมุชน "กาดฝรงั วลิเลจ"

2587 2588 2589 2590 2591 2592 2593

6 พฤษภาคม 2587 7 พฤษภาคม 2588 7 พฤษภาคม 2589 7 พฤษภาคม 2590 6 พฤษภาคม 2591 7 พฤษภาคม 2592 7 พฤษภาคม 2593

6 พฤษภาคม 2588 6 พฤษภาคม 2589 6 พฤษภาคม 2590 5 พฤษภาคม 2591 6 พฤษภาคม 2592 6 พฤษภาคม 2593 6 พฤษภาคม 2594

21.68                     22.68                     23.68                     24.68                     25.68                     26.68                     27.68                     

365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        

12                          12                          12                          12                          12                          12                          12                          

7,005.06 7,005.06 7,005.06 7,005.06 7,005.06 7,005.06 7,005.06

6,633.40 6,633.40 6,633.40 6,633.40 6,633.40 6,633.40 6,633.40

94.69% 94.69% 94.69% 94.69% 94.69% 94.69% 94.69%

371.66 371.66 371.66 371.66 371.66 371.66 371.66

713 737 762 787 813 841 869

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

1,340.98 1,340.98 1,340.98 1,340.98 1,340.98 1,340.98 1,340.98

295.45 295.45 295.45 295.45 295.45 295.45 295.45

147.73 147.73 147.73 147.73 147.73 147.73 147.73

147.73 147.73 147.73 147.73 147.73 147.73 147.73

713 737 762 787 813 841 869

4,955.43 4,955.43 4,955.43 4,955.43 4,955.43 4,955.43 4,955.43

92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50%

4,583.77 4,583.77 4,583.77 4,583.77 4,583.77 4,583.77 4,583.77

637.09 658.32 680.27 702.94 726.38 750.59 775.61

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

35,043,181             36,211,287             37,418,330             38,665,608             39,954,461             41,286,277             42,662,486             

35,043,181             36,211,287             37,418,330             38,665,608             39,954,461             41,286,277             42,662,486             

1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00

547.50 565.75 584.61 604.09 624.23 645.04 666.54

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

6,569,967               6,788,965               7,015,264               7,249,106               7,490,743               7,740,435               7,998,449               

6,569,967               6,788,965               7,015,264               7,249,106               7,490,743               7,740,435               7,998,449               

1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63 1,049.63

696.81 720.04 744.04 768.84 794.47 820.96 848.32

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

8,776,771               9,069,330               9,371,641               9,684,029               10,006,830             10,340,391             10,685,070             

8,776,771               9,069,330               9,371,641               9,684,029               10,006,830             10,340,391             10,685,070             

36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00

92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50%

33.30 33.30 33.30 33.30 33.30 33.30 33.30

16,026.74 16,560.96 17,112.99 17,683.43 18,272.87 18,881.97 19,511.37

3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

6,404,284               6,617,760               6,838,352               7,066,297               7,301,840               7,545,235               7,796,743               

6,404,284               6,617,760               6,838,352               7,066,297               7,301,840               7,545,235               7,796,743               

56,794,202           58,687,342           60,643,587           62,665,040           64,753,875           66,912,337           69,142,748           

454,354                 469,499                 485,149                 501,320                 518,031                 535,299                 553,142                 

12,551,519             12,969,903             13,402,233             13,848,974             14,310,606             14,787,627             15,280,547             

21,695,385             22,418,565             23,165,850             23,938,045             24,735,980             25,560,513             26,412,530             

28,397                   29,344                   30,322                   31,333                   32,377                   33,456                   34,571                   

91,523,857           94,574,652           97,727,141           100,984,712         104,350,869         107,829,231         111,423,539         

-                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         

133,166                 133,565                 133,966                 134,368                 134,771                 135,175                 135,581                 

324,745                 326,368                 328,000                 329,640                 331,288                 332,945                 334,609                 

11,951,065             12,070,576             12,191,282             12,313,194             12,436,326             12,560,690             12,686,297             

5,938,785               6,057,561               6,178,712               6,302,287               6,428,332               6,556,899               6,688,037               

18,347,761             18,588,071             18,831,960             19,079,489             19,330,718             19,585,709             19,844,524             

1,008,477               1,033,688               1,059,531               1,086,019               1,113,169               1,140,999               1,169,524               

232,725                 238,543                 244,507                 250,620                 256,885                 263,307                 269,890                 

131,878                 135,175                 138,554                 142,018                 145,568                 149,208                 152,938                 

1,373,080               1,407,407               1,442,592               1,478,657               1,515,623               1,553,514               1,592,351               

71,803,016           74,579,175           77,452,589           80,426,566           83,504,528           86,690,009           89,986,664           

1,703,826               1,760,620               1,819,308               1,879,951               1,942,616               2,007,370               2,074,282               

2,745,716               2,837,240               2,931,814               3,029,541               3,130,526               3,234,877               3,342,706               

5,026,211               5,220,542               5,421,681               5,629,860               5,845,317               6,068,301               6,299,066               

478,386                 494,332                 510,810                 527,837                 545,431                 563,612                 582,399                 

105,400                 108,914                 112,544                 116,296                 120,172                 124,178                 128,317                 

35,133                   36,305                   37,515                   38,765                   40,057                   41,393                   42,772                   

8,390,846               8,697,332               9,014,364               9,342,298               9,681,504               10,032,360             10,395,261             

61,708,344           64,121,223           66,618,917           69,204,317           71,880,408           74,650,279           77,517,120           

61,708,344             64,121,223             66,618,917             69,204,317             71,880,408             74,650,279             77,517,120             

67.42% 67.80% 68.17% 68.53% 68.88% 69.23% 69.57%

3.93% 3.91% 3.90% 3.88% 3.87% 3.85% 3.84%

61,708,344          64,121,223          66,618,917          69,204,317          71,880,408          74,650,279          77,517,120          

0.139840                0.127708                0.116628                0.106510                0.097269                0.088830                0.081124                

8,629,296               8,188,779               7,769,638               7,370,930               6,991,744               6,631,203               6,288,461               



รายละเอยีด   : การประเมนิมูลค่าทดีนิพร้อมสงิปลูกสร้าง
รายละเอยีดทรัพยส์ิน   : สิทธิการเช่าทดีนิและอาคาร ทดีนิเนอืท ี11-0-17.3 ไร่ และกรรมสิทธิในสังหาริมทรัพยท์เีกยีวข้องในการดาํเนินโครงการ "กาดฝรัง วลิเลจ"

ทตีงัทรัพยสิ์น   : เลขท ี225/58 หมู่ท ี13 ถนนเชียงใหม่-ฮอด ตาํบลน้านแหวน อาํเภอหางดง จังหวดัเชียงใหม่
ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พอืการลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล

วันทปีระเมนิมูลค่าทรัพยสิ์น   : 
รายงานการประเมนิเลขท ี  : VR086/2022

ข้อมูลเปรียบเทยีบ (ศูนยก์ารค้าชุมชน - Community Mall)

รายละเอยีด

รูปถ่ายโครงการและพืนทเีสนอเช่า

ประเภททรพัยสิ์น

ชือโครงการ

รูปแบบโครงการ

เจา้ของโครงการ / ผูพ้ฒันาโครงการ

พนืทีโครงการ

ทาํเลทีตงัโครงการ

พิกดัทตีงัโครงการ

สภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียง

ระยะทางจากถนนสายหลกั

รูปแบบอาคาร/คณุภาพวสัดุ

จาํนวนพืนทีเชา่ทงัหมด

อตัราการเช่า (Occupancy Rate)

ผูเ้ช่ารายใหญ่/จดุขายโครงการ (Anchor Tenant

ระบบปรบัอากาศ

สภาพโครงการปัจจบุนั

   - โรงภาพยนตร ์

   - ศนูยอ์าหาร (Food Court)

   - พนืทีส่วนคา้สง่ (Discount store)

   - พนืทีคา้ปลีก (Convenience store)

   - ระบบรกัษาความปลอดภยั

   - ทจีอดรถภายในโครงการ

คา่สาธารณปูโภค (คา่นาํ)

คา่สาธารณปูโภค (คา่ไฟฟา้)

พนืที ค่าเช่าพนืท ี พนืที ค่าเช่าพนืท ี พนืที ค่าเช่าพนืท ี พนืที ค่าเช่าพนืท ี พนืที ค่าเช่าพนืท ี พนืที ค่าเช่าพนืท ี

(ตรม.) (บาท/ตรม./เดอืน) (ตรม.) (บาท/ตรม./เดอืน) (ตรม.) (บาท/ตรม./เดอืน) (ตรม.) (บาท/ตรม./เดอืน) (ตรม.) (บาท/ตรม./เดอืน) (ตรม.) (บาท/ตรม./เดอืน)

Shop 50.00 160 Shop F1 36.00 600 Shop F1 12.00 667 Shop F2 30.00 417 Shop F1 33.75 1,500 Shop F3 20.00 170

Shop F2 28.00 400 Shop F2 80.00 1,200

เงนิประกนั

เงนิค่าเช่าล่วงหนา้

สญัญาเชา่ขนัตาํ

แหล่งขอ้มลู

วนัทตีรวจสอบขอ้มลู

หมายเหตุ อตัราคา่เช่าไม่รวมส่วนลด โปรโมชนั และการตอ่รองอตัราคา่เช่าไม่รวมส่วนลด โปรโมชนั และการตอ่รอง อตัราคา่เช่าไม่รวมส่วนลด โปรโมชนั และการตอ่รอง อตัราคา่เช่าไม่รวมส่วนลด โปรโมชนั และการตอ่รอง อตัราคา่เช่าไม่รวมส่วนลด โปรโมชนั และการตอ่รอง อตัราคา่เช่าไม่รวมส่วนลด โปรโมชนั และการตอ่รอง

โทรศพัท ์081-724-5529 สนง.ขาย

1 กนัยายน 2566 1 กนัยายน 2566 1 กนัยายน 2566 1 กนัยายน 2566 1 กนัยายน 2566 1 กนัยายน 2566

โทรศพัท ์092-183-9321 สนง.ขาย โทรศพัท ์088-547-2052 สนง.ขาย โทรศพัท ์095-145-0250 คณุพชัร โทรศพัท ์098-987-1456 คณุเอก โทรศพัท ์081-724-2313 สนง.ขาย

ประมาณ 1 เดือน

ประมาณ 1 ปี ประมาณ 1 ปี ประมาณ 6 เดือน ประมาณ 1 ปี ประมาณ 1 ปี ประมาณ 1 ปี

ประมาณ 1 เดือน ประมาณ 1 ปี ประมาณ 1 เดือน ประมาณ 1 เดือน ประมาณ 3 เดือน

พนืทเีช่า พนืทเีช่า

65,000 บาท NA. ประมาณ 1 เดือน ประมาณ 3 เดือน NA. เงนิประกนัการเชา่ 3,000 บาท

อตัราค่าเช่า พนืทเีช่า พนืทเีช่า พนืทเีช่า พนืทเีช่า

ไม่มี

ประมาณ 8.00 บาทตอ่หน่วย ประมาณ 7.00 บาทต่อหน่วย ประมาณ 7.00 บาทตอ่หน่วย ประมาณ 6.50 บาทตอ่หน่วย ประมาณ 7.00 บาทตอ่หน่วย 7

ประมาณ 34.00 บาทตอ่หน่วย ประมาณ 30.00 บาทตอ่หน่วย ประมาณ 30.00 บาทตอ่หน่วย ประมาณ 20.00 บาทต่อหน่วย ประมาณ 35.00 บาทต่อหน่วย

มี

มี มี มี มี มี มี

มี มี มี มี มี

ไม่มี

ไม่มี มี มี ไม่มี มี ไม่มี

ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี

ไม่มี

ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี

ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี

รวมศนูยส์ว่นกลาง (VRV) และ Split Type

คอ่นขา้งดี / ผูใ้ชบ้รกิารปานกลาง คอ่นขา้งดี / ผูใ้ชบ้รกิารปานกลาง คอ่นขา้งดี / ผูใ้ชบ้รกิารปานกลาง คอ่นขา้งดี / ผูใ้ชบ้รกิารปานกลาง คอ่นขา้งดี / ผูใ้ชบ้รกิารปานกลาง คอ่นขา้งดี / ผูใ้ชบ้รกิารปานกลาง

รวมศนูยส์ว่นกลาง (VRV) และ Split Type รวมศนูยส์ว่นกลาง (VRV) และ Split Type รวมศนูยส์ว่นกลาง (VRV) รวมศนูยส์ว่นกลาง (VRV) และ Split Type n/a

N/A

ปานกลาง (ประมาณ 2-3 ราย) ปานกลาง (ประมาณ 2-3 ราย) ปานกลาง (ประมาณ 1-2 ราย) ปานกลาง (ประมาณ 1-2 ราย) ปานกลาง (ประมาณ 1-2 ราย) ปานกลาง (ประมาณ 1-2 ราย)

N/A N/A N/A N/A N/A

รูปแบบปานกลาง/ วสัดคุณุภาพปานกลาง

ประมาณ 10,000 ตารางเมตร ประมาณ 25,000 ตารางเมตร ประมาณ 1,200 ตารางเมตร ประมาณ 3,000 ตารางเมตร ประมาณ 2,000 ตารางเมตร ประมาณ 2,000 ตารางเมตร

รูปแบบปานกลาง/ วสัดคุณุภาพปานกลาง รูปแบบปานกลาง/ วสัดคุณุภาพปานกลาง รูปแบบปานกลาง/ วสัดคุณุภาพปานกลาง รูปแบบปานกลาง/ วสัดคุณุภาพปานกลาง รูปแบบปานกลาง/ วสัดคุณุภาพปานกลาง

ติดถนนสายหลกัติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั

Lat 18.746895, Lon 98.941749

พาณิชยกรรม/ทอียู่อาศยั พาณิชยกรรม/ทอียู่อาศยั พาณิชยกรรม/ทอียู่อาศยั พาณิชยกรรม/ทอียู่อาศยั พาณิชยกรรม/ทอียู่อาศยั พาณิชยกรรม/ทอียู่อาศยั

Lat 18.824889, Lon 99.011551 Lat 18.823472, Lon 99.010879 Lat 18.783306, Lon 99.005524 Lat 18.772170, Lon 98.998985 Lat 18.771372, Lon 98.976208

ประมาณ 2-1-6 ไร่

ถนนสายเชียงใหม-่พรา้ว (ทล.1001) ถนนสมโภชเชียงใหม่ 700 ปี ถนนซปุเปอรไ์ฮเวยเ์ชียงใหม่-ลาํพนู (ทล.106) ถนนชา้งคลาน ถนนมหิดล ถนนเลียบคลองชลประทาน

n/a ประมาณ 16-0-00.0 ไร่ n/a ประมาณ 5-0-0ไร่ n/a

ศนูยก์ารคา้ชมุชน (Community Mall)

บรษัิท รวมโชค พรอ็พเพอรต์ ีจาํกดั บรษัิท ตนานวุฒัน ์จาํกดั บรษัิท ตนัตราภณัฑซ์ปุเปอร ์(1994) จาํกดั n/a บรษัิทในเครอืนิมซเีส่ง n/a

ศนูยก์ารคา้ชมุชน (Community Mall) ศนูยก์ารคา้ชมุชน (Community Mall) ศนูยก์ารคา้ชมุชน (Community Mall) ศนูยก์ารคา้ชมุชน (Community Mall) ศนูยก์ารคา้ชมุชน (Community Mall)

พนืทีเชา่ศนูยก์ารคา้ (Retail)

รวมโชคมอลล์ มีโชค พลาซา่ รมิปิงซปุเปอรม์ารเ์ก็ต นวรฐั แอดเคิฟ นิมซติ ีคอมมนิูตีมอลล์ มะลิเพลส

พนืทีเชา่ศนูยก์ารคา้ (Retail) พนืทีเชา่ศนูยก์ารคา้ (Retail) พนืทีเชา่ศนูยก์ารคา้ (Retail) พนืทีเชา่ศนูยก์ารคา้ (Retail) พนืทีเชา่ศนูยก์ารคา้ (Retail)

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 5 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 6

1 กันยายน 2566

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 1 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 2 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 3 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 4



รายงานการประเ มินมูลค่าท รัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

กรณีสมมติฐานกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์(Freehold) 
- รายละเอียดการค านวณมลูค่าอาคารสิ่งปลกูสรา้งโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ (DRC)  
- ขอ้มลูเปรียบเทียบ (ท่ีดินว่างเปล่า-กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(FH)) 
- ขอ้มลูเปรียบเทียบ (ท่ีดินว่างเปล่า-สิทธิการเช่า (LH)) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีดินพร้อมสิงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : 

ทตีังทรัพยสิ์น   : เลขที 225/58 หมู่ที 13 ถนนเชียงใหม-่ฮอด ตาํบลน้านแหวน อาํเภอหางดง จังหวัดเชียงใหม่

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล

วันทปีระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 

รายงานการประเมินเลขที   : VR086/2022

รายละเอยีดการคาํนวณมูลคา่อาคารสิงปลูกสร้างโดยวิธีคิดจากต้นทนุ
(ประเมินกรณีกรรมสิทธิสมบูรณ์ - สําหรับใช้ในการคิดมลูค่าประกันภัย)

มูลค่าอาคารและสิงปลูกสร้าง (รวมงานโครงสร้าง / สถาปัตยกรรม และงานตกแต่งอาคาร)

อายอุาคาร

(ปี) (%) (บาท)

1.1 715.00 25,000 17,875,000 9 18.00% 3,217,500 14,657,500

1.2 60.00 1,500 90,000 9 18.00% 16,200 73,800

1.3 62.00 10,000 620,000 9 18.00% 111,600 508,400

837.00 22,204 18,585,000 3,345,300 15,239,700

2.1 200.00 26,500 5,300,000 7 14.00% 742,000 4,558,000

200.00 26,500 5,300,000 742,000 4,558,000

3.1 200.00 31,500 6,300,000 17 34.00% 2,142,000 4,158,000

200.00 31,500 6,300,000 2,142,000 4,158,000

4.1 93.00 26,500 2,464,500 17 34.00% 837,930 1,626,570

93.00 26,500 2,464,500 837,930 1,626,570

5.1 69.00 26,500 1,828,500 17 34.00% 621,690 1,206,810

69.00 26,500 1,828,500 621,690 1,206,810

6.1 197.00 26,500 5,220,500 17 34.00% 1,774,970 3,445,530

197.00 26,500 5,220,500 1,774,970 3,445,530

7.1 92.00 26,500 2,438,000 17 34.00% 828,920 1,609,080

92.00 26,500 2,438,000 828,920 1,609,080

8.1 149.00 26,500 3,948,500 17 34.00% 1,342,490 2,606,010

149.00 26,500 3,948,500 1,342,490 2,606,010

9.1 771.00 26,500 20,431,500 24 48.00% 9,807,120 10,624,380

771.00 26,500 20,431,500 9,807,120 10,624,380

10.1 3,856.00 26,500 102,184,000 11 22.00% 22,480,480 79,703,520

10.2 1,155.00 1,500 1,732,500 11 22.00% 381,150 1,351,350

10.3 13.00 20,000 260,000 11 22.00% 57,200 202,800

10.4 29.00 20,000 580,000 11 22.00% 127,600 452,400

5,053.00 20,732 104,756,500 23,046,430 81,710,070

11.1 345.00 26,500 9,142,500 9 18.00% 1,645,650 7,496,850

ค่าเสอืมอาคาร มลูค่าอาคารตามสภาพ 

(บาท)

1 อาคาร Mc Donald's

5 อาคาร Nikko Salad

พนืทภีายในอาคาร 

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคาร Nikko Salad

พนืทจีอดรถ

ปา้ยโครงเหลก็

4 อาคารมายเวียดนาม

รวมพนืทอีาคาร Mc Donald's

รวมพนืทอีาคาร Starbuck

1 กันยายน 2566

รายละเอียดอาคาร
พนืทอีาคาร 

(ตร.ม.)

ตน้ทนุทดแทน

ใหม ่(บาท/ตร.ม.)

สิทธิการเช่าทีดินและอาคาร ทีดินเนือท ี11-0-17.3 ไร่ และกรรมสิทธิในสังหาริมทรัพยท์ีเกียวข้องในการ

ดาํเนินโครงการ "กาดฝรัง วิลเลจ"

ตน้ทนุทดแทน

ใหม ่(บาท)

2 อาคาร KFC

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคาร KFC

3 อาคาร Starbuck

พนืทภีายในอาคาร 

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคารมายเวียดนาม

7 อาคารร้านครัวเพชรล้านนา

รวมพนืทอีาคารร้านครัวเพชรล้านนา

8 อาคารธนาคารกสกิรไทย

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคารธนาคารกสกิรไทย

พนืทภีายในอาคาร 

6 อาคาร Pizza Hut

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคาร Pizza Hut

พนืทภีายในอาคาร 

9 อาคาร D.I.Y.

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคาร D.I.Y.

10 อาคาร Rimping Supermarket

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคาร Rimping Supermarket

11 อาคาร Wine Connection

ทจีอดรถ ทีกลบัรถ และทางเขา้ออกรถ

ทพีกัขยะ

ทตีงัถงับาํบดันาํเสยี



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีดินพร้อมสิงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : 

ทตีังทรัพยสิ์น   : เลขที 225/58 หมู่ที 13 ถนนเชียงใหม-่ฮอด ตาํบลน้านแหวน อาํเภอหางดง จังหวัดเชียงใหม่

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล

วันทปีระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 

รายงานการประเมินเลขที   : VR086/2022

รายละเอยีดการคาํนวณมูลคา่อาคารสิงปลูกสร้างโดยวิธีคิดจากต้นทนุ
(ประเมินกรณีกรรมสิทธิสมบูรณ์ - สําหรับใช้ในการคิดมลูค่าประกันภัย)

มูลค่าอาคารและสิงปลูกสร้าง (รวมงานโครงสร้าง / สถาปัตยกรรม และงานตกแต่งอาคาร)

อายอุาคาร

(ปี) (%) (บาท)

ค่าเสอืมอาคาร มลูค่าอาคารตามสภาพ 

(บาท)

1 กันยายน 2566

รายละเอียดอาคาร
พนืทอีาคาร 

(ตร.ม.)

ตน้ทนุทดแทน

ใหม ่(บาท/ตร.ม.)

สิทธิการเช่าทีดินและอาคาร ทีดินเนือท ี11-0-17.3 ไร่ และกรรมสิทธิในสังหาริมทรัพยท์ีเกียวข้องในการ

ดาํเนินโครงการ "กาดฝรัง วิลเลจ"

ตน้ทนุทดแทน

ใหม ่(บาท)

345.00 26,500 9,142,500 1,645,650 7,496,850

12.1 96.00 26,500 2,544,000 17 34.00% 864,960 1,679,040

96.00 26,500 2,544,000 864,960 1,679,040

13.1 132.00 26,500 3,498,000 17 34.00% 1,189,320 2,308,680

132.00 26,500 3,498,000 1,189,320 2,308,680

14.1 187.00 26,500 4,955,500 17 34.00% 1,684,870 3,270,630

187.00 26,500 4,955,500 1,684,870 3,270,630

15.1 95.00 26,500 2,517,500 17 34.00% 855,950 1,661,550

15.2 117.00 1,500 175,500 17 34.00% 59,670 115,830

212.00 12,703 2,693,000 915,620 1,777,380

16.1 160.00 26,500 4,240,000 17 34.00% 1,441,600 2,798,400

160.00 26,500 4,240,000 1,441,600 2,798,400

17.1 210.00 21,500 4,515,000 24 48.00% 2,167,200 2,347,800

210.00 21,500 4,515,000 2,167,200 2,347,800

15.1 23.00 21,500 494,500 4 8.00% 39,560 454,940

23.00 21,500 494,500 39,560 454,940

16.1 36.00 21,500 774,000 4 8.00% 61,920 712,080

36.00 21,500 774,000 61,920 712,080

รวมพนืทแีละมลูค่าสงิปลูกสร้างทงัหมด 9,062 22,526 204,129,500 54,499,550 149,629,950

201,291,500

149,629,950

149,630,000

หมายเหตุ : ตน้ทนุค่าก่อสรา้งอา้งอิงจากราคาประเมินค่าก่อสรา้ง กาํหนดโดยสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัย์สินแหง่ประเทศไทย ปี 2566-2567 ประกอบกบัขอ้มูลค่าก่อสรา้งจากผูร้บัเหมาทวัไป

พนืทภีายในอาคาร 

รวมมูลค่าสิงปลูกสร้างทงัหมด (ตามสภาพปัจจุบัน) 

หรอืประมาณ (ปัดเศษ)

มลูค่าประกันอัคคีภยั (ไม่รวมสิงปลูกสร้างอืน)

16 อาคารส้มตาํอุดร

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคาร Wine Connection

12 อาคาร Morning Monster

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคาร Morning Monster

13 อาคาร Newyork Newyork

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคาร Newyork Newyork

14

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคารธนาคารอิสลาม

รวมพนืทอีาคารส้มตาํอุดร

ทจีอดรถ ทีกลบัรถ และทางเขา้ออกรถ

อาคาร Ging Eatery

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคาร Ging Eatery

15 อาคารธนาคารอิสลาม

17 อาคาร D3 (Arizona)

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคาร D3 (Arizona)

15  อาคาร Dairy Queen

รวมพนืท ีอาคาร Dairy Queen

16 อาคาร Auntie Anne's

พนืทภีายในอาคาร 

รวมพนืทอีาคาร Auntie Anne's
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