
    

 

  
 

 

 

 
 
 
 

 

รายงานประเมินสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์น 
ทีÉดินเนืÊอทีÉ 11-1-07.4 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง จาํนวน 3 ยูนิต  
ตัÊงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง 3 เฟส 16 
ถนนสายหนองขาม-มาบเอียง (ทล.331)  
ตาํบลบึง อาํเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
 
ลกูคา้ราย : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยปิ์Éนทอง อินดสัเตรียล ปารค์  
รายงานเลขทีÉ VR072/2022 
 

สาํหรับ 
กองทนุรวมอสังหาริมทรัพยปิ์É นทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 
บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกัด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
วนัทีÉประเมินสอบทาน 30 พฤศจิกายน 2565 
 
 





 
 
 

รายงานประเ มินมูล ค่าทรัพย์สิ น  | - หน้า 1 - 

1. บทสรุปผู้บริหาร 
 
ชืÉอลูกค้า : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยปิ์Éนทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 
วัตถุประสงค ์ : การประเมินสอบทานมลูค่าทรพัยสิ์นครัÊงนีÊมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอสาธารณะ 

สาํหรบัใชใ้นการพิจารณาของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยปิ์Éนทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 
ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น : ตัÊงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมปิÉนทอง 3 เฟส 16 ถนนสายหนองขาม-มาบเอียง (ทล.331) 

ตาํบลบงึ อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี 
พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 13.105552, Lon 101.066964(WGS-1984) (พิกดับรเิวณทางเขา้ดา้นหนา้โครงการ) 
รายละเอียดทรัพยสิ์น : ประกอบดว้ยทีÉดินจาํนวน 3 โฉนด เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ 11-1-07.4 ไร ่(11.2685 ไร ่หรือ 

4,507.4 ตารางวา) พรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง จาํนวน 3 ยนิูต  
รายละเอียด 
เอกสารสทิธิทีÉดนิ 

: ลาํดับ
ทีÉ 

โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ 

เลขทีÉดิน หน้า
สาํรวจ 

เนืÊอทีÉตามเอกสารสทิธิÍ เนืÊอทีÉดิน 
(ตร.ว.) ไร ่ งาน ตารางวา 

1 177825 5139 23840 4 0 27.8 1,627.8 
2 177826 5140 23841 3 2 41.4 1,441.4 
3 177827 5141 23842 3 2 38.2 1,438.2 

รวมเนืÊอทีÉดินทัÊงหมดตามเอกสารสิทธิÍ 11 1 07.4 4,507.4 
 

ลักษณะกรรมสิทธิÍ : กรรมสิทธิÍสมบูรณ ์(Freehold) 
ผู้ถือกรรมสิทธิÍทีÉดนิ : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยปิ์Éนทอง อินดสัเตรียล ปารค์  
ภาระผูกพัน : ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 
สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก : ถนนภายในนิคมอตุสาหกรรมปิÉนทอง 3 เป็นถนนภายในโครงการ 
อาคารสิÉงปลกูสร้าง : อาคารโรงงาน-สํานักงาน (A), อาคารโรงงาน-สํานักงาน (B1) และอาคารโรงงาน-

สาํนกังาน (B2) รวม 3 ยนูิต พื ÊนทีÉใชส้อยรวม 7,800.00 ตารางเมตร 
หนังสอือนุญาตให้ใชท้ีÉดนิ
และประกอบกิจการในนิคม
อุตสาหกรรม 
(แบบ กนอ. 03/6) 

: ดูรายละเอียดภายในเล่มรายงานหัวขอ้ 5.2.1 ตามรายงานเดิม เลขทีÉ VR114/2021   
ลงวันทีÉ 30 พฤศจิกายน 2564 

ใบอนุญาตปลกูสร้าง  
(แบบ กนอ. 02/2) 

: เลขทีÉ 028/2556 ออกให ้ณ วนัทีÉ 6 มีนาคม 2556 อนุญาตใหบ้รษิัท ปิÉนทอง อินดสัเตรยีล 
ปารค์ จาํกัด ก่อสรา้งอาคารบนแปลงทีÉดินเลขทีÉ G031 เป็น ค.ส.ล.โครงสรา้งเหล็ก ชัÊนเดียว 
มีชัÊนลอย จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็นโรงงานและสาํนกังาน, ถนน, ลานจอดรถ, รัÊว, ทางระบาย
นํÊาฝน และทางระบายนํÊาเสีย พื ÊนทีÉ  (ไม่ระบุ) ตามรายงานเดิม เลขที É VR114/2021        
ลงวันทีÉ 30 พฤศจิกายน 2564 
 
 
 





รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง
รายละเอียดทรัพย์สิน   : ท่ีดินเน้ือท่ี 151-1-87.4 ไร่ พร้อมส่ิงปลูกสร้าง จ านวน 93 ยูนิต

ท่ีต้ังทรัพย์สิน   : ต้ังอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง 1, 2 และ 3 ถนนสายหนองขาม-มาบเอียง (ทล.331) ต าบลบึงและหนองขาม อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี
ลูกค้าราย   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ป่ินทอง อินดัสเทรียล ปาร์ค

วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน   : 
รายงานการประเมินเลขท่ี   : 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

ปี พ.ศ. 2565 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578

วันท่ีเร่ิมรอบปี 30 พฤศจิกายน 2565 1 ธันวาคม 2565 1 มกราคม 2566 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 31 ธันวาคม 2575 1 มกราคม 2577 1 มกราคม 2578

วันท่ีส้ินสุดรอบปี 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 30 ธันวาคม 2575 31 ธันวาคม 2576 31 ธันวาคม 2577 31 ธันวาคม 2578

ปีท่ี 0.08                                 1.08                                 2.08                                 3.08                                 4.08                                 5.08                                 6.08                                 7.08                                 8.08                                 9.08                                 10.08                               11.08                               12.08                               13.08                               

จ ำนวนวัน 31                                    365                                  365                                  365                                  365                                  365                                  365                                  365                                  365                                  365                                  365                                  365                                  365                                  365                                  

จ ำนวนเดือน 1.00                                 12                                    12                                    12                                    12                                    12                                    12                                    12                                    12                                    12                                    12                                    12                                    12                                    12                                    

สมมติฐานเก่ียวกับรายได้ ปี 2564

1 พ้ืนท่ีเช่าสุทธิ 143,930.40 143,930.40                    143,930.40                    143,930.40                    143,930.40                    143,930.40                    143,930.40                    143,930.40                    143,930.40                    143,930.40                    143,930.40                    143,930.40                    143,930.40                    143,930.40                    143,930.40                    

1.1 พ้ืนท่ีอาคาร 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40 135,757.40

พ้ืนท่ีเช่ำโครงกำรป่ินทอง 1 84,999.20 ตำรำงเมตร 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20 84,999.20

พ้ืนท่ีเช่ำโครงกำรป่ินทอง 2 42,958.20 ตำรำงเมตร 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20 42,958.20

พ้ืนท่ีเช่ำโครงกำรป่ินทอง 3 7,800.00 ตำรำงเมตร 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00

1.2 พ้ืนท่ีท่ีดิน
พ้ืนท่ีเช่ำโครงกำรป่ินทอง 1 8,173.00 ตำรำงเมตร 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00 8,173.00

1.3 กำรครอบครองพ้ืนท่ีเช่ำรวม (อำคำรและท่ีดิน) 123,790.40 ตำรำงเมตร 123,790.40 123,790.40 126,490.40 130,486.40 130,486.40 130,486.40 130,486.40 130,486.40 130,486.40 130,486.40 130,486.40 130,486.40 130,486.40 130,486.40

1.4 อัตรำกำรครอบครองพ้ืนท่ีเช่ำเฉล่ีย (3 โครงกำร) 86.01% % ของพ้ืนท่ีเช่ำสุทธิ 86.01% 86.01% 87.88% 90.66% 90.66% 90.66% 90.66% 90.66% 90.66% 90.66% 90.66% 90.66% 90.66% 90.66%

1.5 พ้ืนท่ีเช่ำใหม่ (รวม 3 โครงกำร) ตำรำงเมตร  ต้ังแต่ปี 2569 เป็นต้นไปประมำณกำรปีละ 2.00% 0.00 0.00 2,700.00 3,996.00 2,609.73 2,609.73 2,609.73 2,609.73 2,609.73 2,609.73 2,609.73 2,609.73 2,609.73 2,609.73

1.6 พ้ืนท่ีท่ีดินและอำคำรว่ำง (รวม 3 โครงกำร) ตำรำงเมตร 20,140.00 20,140.00 17,440.00 13,444.00 13,444.00 13,444.00 13,444.00 13,444.00 13,444.00 13,444.00 13,444.00 13,444.00 13,444.00 13,444.00

2) รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพ้ืนท่ีเช่าอาคาร
2.1 พ้ืนท่ีเช่ำโครงกำรป่ินทอง 1

อัตรำกำรครอบครองพ้ืนท่ีเช่ำรวม % ของพ้ืนท่ีเช่ำส ำนักงำนสุทธิ 92.75% 92.75% 94.06% 94.06% 94.06% 94.06% 94.06% 94.06% 94.06% 94.06% 94.06% 94.06% 94.06% 94.06%

กำรครอบครองพ้ืนท่ีเช่ำรวม ตำรำงเมตร 78,837.20 78,837.20 78,837.20 79,953.20 79,953.20 79,953.20 79,953.20 79,953.20 79,953.20 79,953.20 79,953.20 79,953.20 79,953.20 79,953.20 79,953.20

พ้ืนท่ีเช่ำตำมสัญญำ 78,837.20 78,837.20 78,837.20 78,837.20 78,837.20

อัตรำค่ำเช่ำและบริกำรตำมสัญญำ บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 135.00                             135.00 135.00 135.00 135.00

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรตำมสัญญำ บำท 10,643,022                       127,716,264                     127,716,264                     31,929,066                       

ประมำณกำรพ้ืนท่ีเช่ำใหม่ 0.00 0.00 1,116.00 1,116.00

อัตรำค่ำเช่ำและบริกำรตลำด บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 135.00                             135.00 137.70 140.45 143.26 146.13 149.05 152.03 155.07 158.17 161.34 164.56 167.86 171.21 174.64

อัตรำกำรเพ่ิมค่ำเช่ำและค่ำบริกำรตลำด 2.00% ทุก ปี 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%

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรพ้ืนท่ีเช่ำใหม่ บำท -                                   -                                   1,880,960                         1,918,579                         

พ้ืนท่ีเช่ำตำมสัญญำ x อัตรำกำรเช่ำตลำด x ระยะเวลำเช่ำคงเหลือ 101,650,141                     

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรโครงกำรป่ินทอง 1 0.00% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรรวม
2.2 พ้ืนท่ีเช่ำโครงกำรป่ินทอง 2

อัตรำกำรครอบครองพ้ืนท่ีเช่ำรวม % ของพ้ืนท่ีเช่ำส ำนักงำนสุทธิ 82.32% 82.32% 86.01% 89.03% 89.03% 89.03% 89.03% 89.03% 89.03% 89.03% 89.03% 89.03% 89.03% 89.03%

กำรครอบครองพ้ืนท่ีเช่ำรวม ตำรำงเมตร 35,364.20 35,364.20 35,364.20 36,948.20 38,244.20 38,244.20 38,244.20 38,244.20 38,244.20 38,244.20 38,244.20 38,244.20 38,244.20 38,244.20 38,244.20

พ้ืนท่ีเช่ำตำมสัญญำ 35,364.20 35,364.20 35,364.20 35,364.20 35,364.20

อัตรำค่ำเช่ำและบริกำรตำมสัญญำ บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 150.00                             150.00 150.00 150.00 150.00

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรตำมสัญญำ บำท 5,304,630                         63,655,560                       63,655,560                       63,655,560                       

ประมำณกำรพ้ืนท่ีเช่ำใหม่ 0.00 1,584.00 2,880.00 2,880.00

อัตรำค่ำเช่ำและบริกำรตลำด บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 150.00                             150.00 153.00 156.06 159.18 162.36 165.61 168.92 172.30 175.75 179.26 182.85 186.51 190.24 194.04

อัตรำกำรเพ่ิมค่ำเช่ำและค่ำบริกำรตลำด 2.00% ทุก ปี 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%

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรพ้ืนท่ีเช่ำใหม่ บำท -                                   2,908,224                         5,393,434                         5,501,302                         

พ้ืนท่ีเช่ำตำมสัญญำ x อัตรำกำรเช่ำตลำด x ระยะเวลำเช่ำคงเหลือ -                                   

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรโครงกำรป่ินทอง 2 0.00% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรรวม
2.3 พ้ืนท่ีเช่ำโครงกำรป่ินทอง 3

อัตรำกำรครอบครองพ้ืนท่ีเช่ำรวม % ของพ้ืนท่ีเช่ำส ำนักงำนสุทธิ 30.77% 30.77% 30.77% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38% 65.38%

กำรครอบครองพ้ืนท่ีเช่ำรวม ตำรำงเมตร 2,400.00 2,400.00 2,400.00 2,400.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00 5,100.00

พ้ืนท่ีเช่ำตำมสัญญำ 2,400.00 2,400.00 2,400.00 2,400.00 2,400.00

อัตรำค่ำเช่ำและบริกำรตำมสัญญำ บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 200.00                             200.00 200.00 200.00 200.00

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรตำมสัญญำ บำท 480,000                            5,760,000                         5,760,000                         4,320,000                         

ประมำณกำรพ้ืนท่ีเช่ำใหม่ 0.00 0.00 2,700.00 2,700.00

อัตรำค่ำเช่ำและบริกำรตลำด บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 200.00                             200.00 204.00 208.08 212.24 216.49 220.82 225.23 229.74 234.33 239.02 243.80 248.67 253.65 258.72

อัตรำกำรเพ่ิมค่ำเช่ำและค่ำบริกำรตลำด 2.00% ทุก ปี 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%

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรพ้ืนท่ีเช่ำใหม่ บำท -                                   -                                   6,741,792                         6,876,628                         

พ้ืนท่ีเช่ำตำมสัญญำ x อัตรำกำรเช่ำตลำด x ระยะเวลำเช่ำคงเหลือ 1,528,140                         

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรโครงกำรป่ินทอง 3 100.00% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรรวม 480,000                            5,760,000                         12,501,792                       12,724,767                       13,248,970                       13,513,949                       13,784,228                       14,059,913                       14,341,111                       14,627,933                       14,920,492                       15,218,902                       15,523,280                       15,833,745                       

รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรอำคำรรวม (บำท) 100.00% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรรวม 480,000                            5,760,000                         12,501,792                       12,724,767                       13,248,970                       13,513,949                       13,784,228                       14,059,913                       14,341,111                       14,627,933                       14,920,492                       15,218,902                       15,523,280                       15,833,745                       

3) รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพ้ืนท่ีเช่าท่ีดิน
3.1 พ้ืนท่ีเช่ำโครงกำรป่ินทอง 1

อัตรำกำรครอบครองพ้ืนท่ีเช่ำรวม % ของพ้ืนท่ีเช่ำท่ีดินสุทธิ 87.96% 87.96% 87.96% 87.96% 87.96% 87.96% 87.96% 87.96% 87.96% 87.96% 87.96% 87.96% 87.96% 87.96%

กำรครอบครองพ้ืนท่ีเช่ำรวม ตำรำงเมตร 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00

พ้ืนท่ีเช่ำตำมสัญญำ 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00 7,189.00

อัตรำค่ำเช่ำและบริกำรตำมสัญญำ บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 25.00                               25.00 25.00 25.00 25.00

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรตำมสัญญำ บำท 179,725                            2,156,700                         2,156,700                         179,725                            

ประมำณกำรพ้ืนท่ีเช่ำใหม่ 0.00 0.00 0.00 0.00

อัตรำค่ำเช่ำและบริกำรตลำด บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 25.00                               25.00 25.93 26.88 27.88 28.91 29.98 31.09 32.24 33.43 34.67 35.95 37.28 38.66 40.09

อัตรำกำรเพ่ิมค่ำเช่ำและค่ำบริกำรตลำด 3.70% ทุก ปี 3.70% 3.70% 3.70% 3.70% 3.70% 3.70% 3.70% 3.70% 3.70% 3.70% 3.70% 3.70% 3.70%

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรพ้ืนท่ีเช่ำใหม่ บำท -                                   -                                   -                                   -                                   

พ้ืนท่ีเช่ำตำมสัญญำ x อัตรำกำรเช่ำตลำด x ระยะเวลำเช่ำคงเหลือ 2,204,639                         

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรพ้ืนท่ีเช่ำท่ีดิน 0.00% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรรวม
รายได้ค่าเช่าและบริการรวมของอาคารและท่ีดิน (บาท) 98.89% ของรายได้จากการด าเนินงานสุทธิ 480,000                        5,760,000                      12,501,792                    12,724,767                    13,248,970                    13,513,949                    13,784,228                    14,059,913                    14,341,111                    14,627,933                    14,920,492                    15,218,902                    15,523,280                    15,833,745                    

4) รำยได้จำกกำรด ำเนินงำนอ่ืน ๆ
4.1 รำยได้ค่ำกระแสไฟฟ้ำ 0.12% ของค่ำเช่ำและบริกำรของอำคำรและท่ีดิน 576                                  6,912                               15,002                             15,270                             15,899                             16,217                             16,541                             16,872                             17,209                             17,554                             17,905                             18,263                             18,628                             19,000                             

4.2 รำยได้อ่ืนๆ 1.00% ของค่ำเช่ำและบริกำรของอำคำรและท่ีดิน 4,800                               57,600                             125,018                            127,248                            132,490                            135,139                            137,842                            140,599                            143,411                            146,279                            149,205                            152,189                            155,233                            158,337                            

รายได้จากการด าเนินงานสุทธิ (บาท) 100.00% ของรายได้จากการด าเนินงานสุทธิ 485,376                        5,824,512                      12,641,812                    12,867,285                    13,397,358                    13,665,305                    13,938,611                    14,217,384                    14,501,731                    14,791,766                    15,087,601                    15,389,353                    15,697,140                    16,011,083                    

5) ต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย
5.1 ค่าใช้จ่ายของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุน

5.1.1 ค่ำเบ้ียประกันภัยทรัพย์สิน 38,620.31 บำท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรับเพ่ิมปีละ 1.00% 3,218                               39,007                             39,397                             39,791                             40,188                             40,590                             40,996                             41,406                             41,820                             42,238                             42,661                             43,087                             43,518                             43,954                             

5.1.2 ค่ำซ่อมแซมบ ำรุงรักษำ 0.70% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรของอำคำร 3,360                               40,320                             87,513                             89,073                             92,743                             94,598                             96,490                             98,419                             100,388                            102,396                            104,443                            106,532                            108,663                            110,836                            

5.1.3 ภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง                                                                ปี 2565 198,237.00 บำท/ปี (ปัดเศษ) ปี 2566 ปรับเพ่ิม 2.30% 16,520                             202,796                            

ปีต่อไปปรับเพ่ิมปีละ 1.00% 204,824                            206,873                            208,941                            211,031                            213,141                            215,273                            217,425                            219,599                            221,795                            224,013                            226,254                            228,516                            

5.1.4 ค่ำไฟฟ้ำ (โรงงำนว่ำง) 0.12 บำท/ตร.ม./เดือนปี2569เป็นต้นไปปรับเพ่ิม 1.00% 2,417                               29,002                             25,114                             19,359                             19,553                             19,748                             19,946                             20,145                             20,347                             20,550                             20,756                             20,963                             21,173                             21,385                             

5.1.5 ค่ำใช้จ่ำยด ำเนินงำนอ่ืนๆ 2.20% ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนสุทธิ 10,678                             128,139                            278,120                            283,080                            294,742                            300,637                            306,649                            312,782                            319,038                            325,419                            331,927                            338,566                            345,337                            352,244                            

ค่าใช้จ่ายท้ังหมดของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมฯ ลงทุน (บาท)  7.46% ของรายได้รวมจากอสังหาริมทรัพย์ 36,193                          439,264                        634,967                        638,176                        656,167                        666,604                        677,222                        688,026                        699,018                        710,203                        721,583                        733,162                        744,945                        756,934                        

ก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน 92.54% ของรายได้จากการด าเนินงานสุทธิ 449,183                        5,385,248                      12,006,845                    12,229,109                    12,741,191                    12,998,701                    13,261,389                    13,529,358                    13,802,713                    14,081,563                    14,366,018                    14,656,191                    14,952,195                    15,254,149                    

5.2 ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุน
 - ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 4.00% ของรายได้ค่าเช่าและบริการของอาคารและท่ีดิน 19,200 230,400 500,072 508,991 529,959 540,558 551,369 562,397 573,644 585,117 596,820 608,756 620,931 633,350

 - ค่าตอบแทนพิเศษ 2.00% ของก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน 8,984 107,705 240,137 244,582 254,824 259,974 265,228 270,587 276,054 281,631 287,320 293,124 299,044 305,083

 - ค่ำนำยหน้ำหำผู้เช่ำรำยใหม่ 1.0 เดือน ของค่าเช่าผู้เช่ารายใหม่ (กรณีเช่า 3 ปี) -                                   -                                   22,238                             32,473                             22,082                             22,523                             22,974                             23,433                             23,902                             24,380                             24,867                             25,365                             25,872                             26,390                             

รวมค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 28,184 338,105 762,447 786,046 806,864 823,055 839,571 856,417 873,601 891,128 909,008 927,245 945,847 964,822

6. ส ารองค่าปรับปรุงซ่อมแซมอาคารและอุปกรณ์ (FF&E) 3.0% ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนสุทธิ 14,561                             174,735                            379,254                            386,019                            401,921                            409,959                            418,158                            426,522                            435,052                            443,753                            452,628                            461,681                            470,914                            480,332                            

4) กระแสเงินสดสุทธิจากการด าเนินงาน (NOI) 83.74% 406,438                            4,872,408                         10,865,144                       11,057,044                       11,532,406                       11,765,687                       12,003,660                       12,246,419                       12,494,061                       12,746,682                       13,004,383                       13,267,266                       13,535,434                       13,808,994                       

% NOI 83.74% 83.65% 85.95% 85.93% 86.08% 86.10% 86.12% 86.14% 86.16% 86.17% 86.19% 86.21% 86.23% 86.25%

% NOI growth 2.02% 1098.81% 122.99% 1.77% 4.30% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02%

อัตรำผลตอบแทนจำกำรลงทุน (Capitalization Rate) 8.00% 172,612,422.48              

กระแสเงินสดท้ังหมดของโครงกำร 406,438                       4,872,408                     10,865,144                   11,057,044                   11,532,406                   11,765,687                   12,003,660                   12,246,419                   12,494,061                   12,746,682                   13,004,383                   13,267,266                   186,147,856                  

อัตรำคิดลด (Discount rate) 10.0% 0.992089                          0.901899                          0.819908                          0.745371                          0.677610                          0.616009                          0.560008                          0.509098                          0.462817                          0.420743                          0.382493                          0.347721                          0.316110                          

กระแสเงินสดสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน (NPV of NOI) 403,223                            4,394,420                         8,908,419                         8,241,600                         7,814,473                         7,247,769                         6,722,146                         6,234,628                         5,782,464                         5,363,077                         4,974,085                         4,613,307                         58,843,199                       

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 129,542,808                  บาท

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  130,000,000                  บาท
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