


ตารางแสดงการคาํนวณมูลค่ารายไตรมาสที่ 4/67 

 

อาคารสาํนักงาน"ดิ ออฟฟิศเศท แอท เซ็นทร ัลเวิลด "์ ปี 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575
(ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-22 ธ.ค.)

ก) สมมติฐาน

พื้นที่ปล ่อยเช่ารวมสุทธิ 82,349.98   ตารางเมตร

1. สาํนักงาน (ตารางเมตร) 82,029.82               82,029.82               82,029.82               82,029.82               82,029.82               82,029.82               82,029.82               82,029.82               

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสุทธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี) 984,357.84             984,357.84             984,357.84             984,357.84             984,357.84             984,357.84             984,357.84             960,542.73             

ประมาณการอตัราเขา้ใช้พืน้ที่ 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98%

ประมาณการการเขา้ใช้พืน้ที่ (ตารางเมตร/ปี) 964,670.68             964,670.68             964,670.68             964,670.68             964,670.68             964,670.68             964,670.68             941,331.88             

 - ประมาณการการเขา้ใช้พืน้ที่ปัจจุบนั (ตารางเมตร/ปี) 832,714.95             335,373.63             779,507.29             814,460.45             335,373.63             779,507.29             814,460.45             327,259.75             

 - ประมาณการการเขา้ใช้พืน้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี) 131,955.73             629,297.06             185,163.39             150,210.23             629,297.06             185,163.39             150,210.23             614,072.13             

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม ่หลงัหักค่าบริการส่วนกลาง 10% 4.0% (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 917                        954                        992                        1,032                     1,073                     1,116                     1,161                     1,207                     

2. รา้นคา้ (ตารางเมตร) 198.46                   198.46                   198.46                   198.46                   198.46                   198.46                   198.46                   198.46                   

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสุทธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี) 2,381.52                 2,381.52                 2,381.52                 2,381.52                 2,381.52                 2,381.52                 2,381.52                 2,323.90                 

ประมาณการอตัราเขา้ใช้พืน้ที่ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

ประมาณการการเขา้ใช้พืน้ที่ (ตารางเมตร/ปี) 2,143.37                 2,143.37                 2,143.37                 2,143.37                 2,143.37                 2,143.37                 2,143.37                 2,091.51                 

 - ประมาณการการเขา้ใช้พืน้ที่ปัจจุบนั (ตารางเมตร/ปี) 1,632.19                 1,038.72                 1,615.83                 1,632.19                 1,038.72                 1,615.83                 1,632.19                 1,013.59                 

 - ประมาณการการเขา้ใช้พืน้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี) 511.18                   1,104.65                 527.54                   511.18                   1,104.65                 527.54                   511.18                   1,077.92                 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม ่หลงัหักค่าบริการส่วนกลาง 10% 4.0% (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,947                     2,025                     2,106                     2,190                     2,278                     2,369                     2,463                     2,562                     

3. ห้องเก็บของ (ตารางเมตร) 121.70                   121.70                   121.70                   121.70                   121.70                   121.70                   121.70                   121.70                   

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสุทธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี) 1,460.40                 1,460.40                 1,460.40                 1,460.40                 1,460.40                 1,460.40                 1,460.40                 1,425.07                 

ประมาณการอตัราเขา้ใช้พืน้ที่ 85% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

ประมาณการการเขา้ใช้พืน้ที่ (ตารางเมตร/ปี) 1,241.34                 1,022.28                 1,022.28                 1,022.28                 1,022.28                 1,022.28                 1,022.28                 997.55                   

 - ประมาณการการเขา้ใช้พืน้ที่ปัจจุบนั (ตารางเมตร/ปี) 1,168.77                 599.97                   494.88                   949.71                   599.97                   494.88                   949.71                   585.46                   

 - ประมาณการการเขา้ใช้พืน้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี) 72.57                     422.31                   527.40                   72.57                     422.31                   527.40                   72.57                     412.09                   

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม ่หลงัหักค่าบริการส่วนกลาง 10% 3.0% (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 477                        492                        506                        522                        537                        553                        570                        587                        

ข) การคาํนวณ

ประมาณการรายรับ

1. สาํนักงาน

 - ประมาณการรายได้ค่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าปัจจุบนั (บาท/ปี) 668,229,118           293,547,560           737,805,251           784,037,436           338,695,374           830,280,241           881,935,487           371,768,825           

 - ประมาณการรายได้ค่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี) 121,040,352           600,331,270           183,706,166           154,989,208           675,291,033           206,644,453           174,341,780           741,232,898           

2. ร้านค ้า

 - ประมาณการรายได้ค่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าปัจจุบนั (บาท/ปี) 2,694,495               1,886,621               3,231,852               3,347,506               2,230,332               3,635,394               3,765,489               2,448,123               

 - ประมาณการรายได้ค่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี) 995,207                  2,236,646               1,110,860               1,119,472               2,515,922               1,249,567               1,259,254               2,761,601               

3. ห้องเกบ็ของ

 - ประมาณการรายได้ค่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าปัจจุบนั (บาท/ปี) 612,604                  313,262                  242,307                  474,777                  304,976                  264,775                  518,802                  325,193                  

 - ประมาณการรายได้ค่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี) 34,646                   207,660                  267,117                  37,859                   226,916                  291,886                  41,370                   241,958                  

รวมรายได ้ค ่าเช่า 7,804,770,902                                                793,606,422           898,523,019           926,363,554           944,006,258           1,019,264,554        1,042,366,316        1,061,862,181        1,118,778,598        

 - รายได้อื่นๆ 0.4% ของรายได้ค่าเช่า 3,174,426               3,594,092               3,705,454               3,776,025               4,077,058               4,169,465               4,247,449               4,475,114               

รวมรายได้ท ัง้หมด 7,835,989,985                                                796,780,848           902,117,111           930,069,008           947,782,283           1,023,341,612        1,046,535,781        1,066,109,630        1,123,253,712        

 



ตารางแสดงการคาํนวณมูลค่ารายไตรมาสที่ 4/67 (ต่อ) 

 

อาคารสาํนักงาน"ดิ ออฟฟิศเศท แอท เซ็นทร ัลเวิลด "์ ปี 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575
(ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-ธ.ค.) (ม.ค.-22 ธ.ค.)

ประมาณการรายจ่าย

ค่าใช้จ่ายในการดาํนินการและบริหาร

 - เงนิเดือนพนักงาน 0.40% ของรายได้รวม ปรับขึน้ 4% ทุกปี 3,173,987               3,300,947               3,432,984               3,570,304               3,713,116               3,861,641               4,016,106               4,075,700               

 - ค่าใช้จ่ายด้านสาํนักงานและค่าใช้จ่ายอื่นๆ 0.1% ของรายได้รวม 796,781                  902,117                  930,069                  947,782                  1,023,342               1,046,536               1,066,110               1,123,254               

 - ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 0.5% ของรายได้รวม 3,983,904               4,510,586               4,650,345               4,738,911               5,116,708               5,232,679               5,330,548               5,616,269               

 - ค่าโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ 0.1% ของรายได้รวม 796,781                  902,117                  930,069                  947,782                  1,023,342               1,046,536               1,066,110               1,123,254               

 - ค่าประกันภัย 2.0% ตามสมมติฐาน 13,566,000             13,837,320             14,114,066             14,396,348             14,684,275             14,977,960             15,277,519             15,206,060             

 - ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง ตามสมมติฐาน 13,000,000             13,000,000             14,300,000             14,300,000             14,300,000             14,300,000             15,730,000             15,349,435             

 - ค่าใช้จ่ายส่วนกลางโครงการ 0.3% ของรายได้รวม 2,390,343               2,706,351               2,790,207               2,843,347               3,070,025               3,139,607               3,198,329               3,369,761               

 - ค่าเช่าช่วงอาคารและที่ดิน (ตามสญัญาเช่า) 30,000,000             30,000,000             30,000,000             30,000,000             30,000,000             30,000,000             30,000,000             29,274,194             

 - ค่าบริการที่จอดรถ (ตามสญัญาเช่า) 67,800,000             67,800,000             68,414,194             96,360,000             96,360,000             96,360,000             96,360,000             94,028,710             

รวมรายจ่ายในการดาํเนินการ 1,260,600,766                                                135,507,796           136,959,438           139,561,935           168,104,474           169,290,807           169,964,959           172,044,722           169,166,636           

รายร ับเบื้องต ้น 6,575,389,220                                                661,273,052           765,157,673           790,507,074           779,677,809           854,050,805           876,570,823           894,064,908           954,087,076           

ค่าบรหิารจดัการโครงการ (Property Management Fee)

 - ค่าธรรมเนียมพเิศษ (Incentive fee) 2.0% ของรายรับเบือ้งต้น 13,225,461             15,303,153             15,810,141             15,593,556             17,081,016             17,531,416             17,881,298             19,081,742             

 - ค่าธรรมเนียมการให้บริการผูเ้ช่ารายย่อย 2.0% ของรายได้ค่าเช่ารวม 15,872,128             17,970,460             18,527,271             18,880,125             20,385,291             20,847,326             21,237,244             22,375,572             

 - ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 0.23% ของมูลูค่าสทิธิทรัพส์นิ 8,918,186               8,426,618               7,713,256               6,826,313               5,871,482               4,715,789               3,341,457               1,742,117               

 - ค่านายหน้า 1.0 เดือน จาก 15% ของรายได้ผ ูเ้ช่ารายใหม่ 1,525,878               7,534,695               2,313,552               1,951,832               8,475,423               2,602,324               2,195,530               9,533,608               

0.5 เดือน จาก 85% ของรายได้ผ ูเ้ช่ารายใหม่ 4,323,320               21,348,302             6,555,063               5,530,190               24,013,700             7,373,251               6,220,668               27,011,888             

รวมค ่าบริหารจดัการโครงการ 473,667,642                                                   43,864,973             70,583,228             50,919,284             48,782,016             75,826,912             53,070,106             50,876,197             79,744,925             

ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต (capex) 2.0% ของรายได้ทัง้หมด 15,935,617             18,042,342             18,601,380             18,955,646             20,466,832             20,930,716             21,322,193             22,465,074             

กระแสเงินสดสุทธิ 5,945,001,778                                                601,472,462           676,532,103           720,986,410           711,940,147           757,757,061           802,570,001           821,866,518           851,877,076           

ช่วงระยะเวลา (ปี) 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 7.98

ตัวคูณที่ทาํให้เป็นมลูค่าปัจจุบนั 0.909 0.826 0.751 0.683 0.621 0.564 0.513 0.468

มลูค่าปัจจุบนัสุทธิ ณ อตัราคิดลดที ่10.0% 3,877,472,261                                                546,793,147           559,117,440           541,687,761           486,264,700           470,507,517           453,029,843           421,747,476           398,324,378           

มูลค ่าทร ัพยส์ิน 3,877,472,261                                                

(ปัดเศษ) 3,877,000,000                                                 

 

 

 

 

 

 


