
    

 

  
 

 

 

 
 
 
 

 

รายงานประเมินสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์น 
ทีÉดินเนืÊอทีÉ 54-0-37.5 ไร่ พร้อมอาคารโรงงาน อาคารคลังสินค้า  
จาํนวน 28 ยูนิต พร้อมอาคารอเนกประสงคอ์ืÉนๆ 3 รายการ 
ตัÊงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง 2 เฟส 9, 9/2,11,15  
และ เฟสคลังสินค้า ถนนสายหนองขาม-มาบเอียง (ทล.331)  
ตาํบลหนองขาม อาํเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
ลกูคา้ราย : กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยปิ์Éนทอง อินดสัเตรียล ปารค์  
รายงานเลขทีÉ VR071/2022 
 
 
สําหรับ  
กองทนุรวมอสังหาริมทรัพยปิ์É นทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 
บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกัด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
วนัทีÉประเมินสอบทานมลูค่า 30 พฤศจิกายน 2565 

 
 





 
 
 

รายงานประเ มินมูล ค่าทรัพย์สิ น  | - หน้า 1 - 

1. บทสรุปผู้บริหาร 
 
ชืÉอลูกค้า : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยปิ์Éนทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 
วัตถุประสงค ์ : การประเมินสอบทานมลูค่าทรพัยสิ์นครัÊงนีÊมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอสาธารณะ  

สาํหรบัใชใ้นการพิจารณาของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยปิ์Éนทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 
ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น : ตัÊงอยูใ่นเขตนิคมอตุสาหกรรมปิÉนทอง 2 เฟส 9, 9/2,11,15 และเฟสคลงัสินคา้  

ติดถนนสายหนองขาม-มาบเอียง (ทล.331) ตาํบลหนองขาม อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 
พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 13.118929, Lon 101.032890 (WGS-1984) (พิกดับรเิวณทางเขา้ดา้นหนา้โครงการ) 
รายละเอียดทรัพยสิ์น : ประกอบดว้ยทีÉดินจาํนวน 13 โฉนด เนื ÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ 54-0-37.5 ไร ่(54.09375 ไร ่

หรือ 21,637.5 ตารางวา) พรอ้มอาคารโรงงาน อาคารคลงัสินคา้ และ อาคารเอนกประสงคอ์ืÉนๆ  
รายละเอียด 
เอกสารสทิธิทีÉดนิ 

: ดูรายละเอียดภายในเล่มรายงานหัวขอ้ 5.1.1 ตามรายงานเดิม เลขทีÉ VR113/2021     
ลงวนัทีÉ 30 พฤศจกิายน 2564 

ลักษณะกรรมสิทธิÍ : กรรมสิทธิÍสมบูรณ ์(Freehold) 
ผู้ถือกรรมสิทธิÍทีÉดนิ : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยปิ์Éนทอง อินดสัเตรียล ปารค์  
ภาระผูกพัน : ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 
สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก : ถนนภายในนิคมอตุสาหกรรมปิÉนทอง 2  เป็นถนนโครงการจดัสรร 
อาคารสิÉงปลกูสร้าง : อาคารโรงงาน-สาํนกังาน 17 ยูนิต คลงัสินคา้ 11 ยูนิต และอาคารเอนกประสงคอ์ืÉนๆ 3 รายการ 

พื ÊนทีÉใชส้อยรวม 42,958.20 ตารางเมตร 
หนังสอือนุญาตให้ใชท้ีÉดนิ
และประกอบกิจการในนิคม
อุตสาหกรรม 
(แบบ กนอ.03/6) 

: ดรูายละเอยีดภายในเล่มรายงานหวัขอ้ 5.2.1 ตามรายงานเดิม เลขทีÉ VR113/2021 ลงวนัทีÉ 
30 พฤศจิกายน 2564 

ใบอนุญาตปลกูสร้าง  
(แบบ กนอ. 02/2) 

: ดรูายละเอียดภายในเล่มรายงานหวัขอ้ 5.2.1 ตามรายงานเดิม เลขทีÉ VR113/2021 ลงวนัทีÉ 
30 พฤศจิกายน 2564 

ใบรับรองอาคาร 
(แบบ กนอ. 02/6) 

: ดรูายละเอียดภายในเล่มรายงานหวัขอ้ 5.2.1 ตามรายงานเดิม เลขทีÉ VR113/2021 ลงวนัทีÉ 
30 พฤศจิกายน 2564 

ข้อกาํหนดและ 
กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง              

: ขอ้กาํหนดของผงัเมือง 
ทรัพย์สินตัÊงอยู่ในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพืÉอกิจการอุตสาหกรรม “พืÊนทีÉสีม่วง” 
บรเิวณ ขอ.-9 ประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2562 
กฎหมายควบคมุอาคารและอืÉนๆ 
ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมูลค่าตัÊงอยู่ในเขตองคก์ารบริหารส่วนตาํบลหนองขาม จังหวัดชลบุรี 
การก่อสรา้งหรือดดัแปลงอาคารอยู่ภายใตพ้ระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.2522   





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 2 100.00% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรรวม 5,304,630                         66,563,784                       69,048,994                       69,156,862                       74,514,154                       76,004,437                       77,524,525                       79,075,016                       80,656,516                       82,269,647                       83,915,040                       85,593,340                       87,305,207                       89,051,311                       

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 0.00% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรรวม
รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรอำคำรรวม (บำท) 100.00% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรรวม 5,304,630                         66,563,784                       69,048,994                       69,156,862                       74,514,154                       76,004,437                       77,524,525                       79,075,016                       80,656,516                       82,269,647                       83,915,040                       85,593,340                       87,305,207                       89,051,311                       

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 5,304,630                      66,563,784                    69,048,994                    69,156,862                    74,514,154                    76,004,437                    77,524,525                    79,075,016                    80,656,516                    82,269,647                    83,915,040                    85,593,340                    87,305,207                    89,051,311                    

4) รำยได้จำกกำรด ำเนินงำนอ่ืน ๆ
4.1 รำยได้ค่ำกระแสไฟฟ้ำ 0.12% ของค่ำเช่ำและบริกำรของอำคำรและท่ีดิน 6,366                               79,877                             82,859                             82,988                             89,417                             91,205                             93,029                             94,890                             96,788                             98,724                             100,698                            102,712                            104,766                            106,862                            

4.2 รำยได้อ่ืนๆ 1.00% ของค่ำเช่ำและบริกำรของอำคำรและท่ีดิน 53,046                             665,638                            690,490                            691,569                            745,142                            760,044                            775,245                            790,750                            806,565                            822,696                            839,150                            855,933                            873,052                            890,513                            

รายได้จากการด าเนินงานสุทธิ (บาท) 100.00% ของรายได้จากการด าเนินงานสุทธิ 5,364,042                      67,309,298                    69,822,342                    69,931,419                    75,348,712                    76,855,686                    78,392,800                    79,960,656                    81,559,869                    83,191,067                    84,854,888                    86,551,986                    88,283,025                    90,048,686                    

5) ต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย
5.1 ค่าใช้จ่ายของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุน

5.1.1 ค่ำเบ้ียประกันภัยทรัพย์สิน 212,699.88 บำท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรับเพ่ิมปีละ 1.00% 17,725                             214,827                            216,975                            219,145                            221,336                            223,550                            225,785                            228,043                            230,323                            232,627                            234,953                            237,303                            239,676                            242,072                            

5.1.2 ค่ำซ่อมแซมบ ำรุงรักษำ 0.70% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรของอำคำร 37,132                             465,946                            483,343                            484,098                            521,599                            532,031                            542,672                            553,525                            564,596                            575,888                            587,405                            599,153                            611,136                            623,359                            

5.1.3 ภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง                                                                ปี 2565 1,084,457.65 บำท/ปี (ปัดเศษ) ปี 2566 ปรับเพ่ิม 2.30% 90,371                             1,109,400                         

ปีต่อไปปรับเพ่ิมปีละ 1.00% 1,120,494                         1,131,699                         1,143,016                         1,154,446                         1,165,991                         1,177,651                         1,189,427                         1,201,321                         1,213,335                         1,225,468                         1,237,723                         1,250,100                         

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 118,009                            1,480,805                         1,536,092                         1,538,491                         1,657,672                         1,690,825                         1,724,642                         1,759,134                         1,794,317                         1,830,203                         1,866,808                         1,904,144                         1,942,227                         1,981,071                         

ค่าใช้จ่ายท้ังหมดของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมฯ ลงทุน (บาท)  4.95% ของรายได้รวมจากอสังหาริมทรัพย์ 265,655                        3,299,980                      3,382,017                      3,392,793                      3,563,176                      3,620,601                      3,679,035                      3,738,499                      3,799,010                      3,860,589                      3,923,256                      3,987,031                      4,051,934                      4,117,987                      

ก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน 95.05% ของรายได้จากการด าเนินงานสุทธิ 5,098,387                      64,009,319                    66,440,325                    66,538,626                    71,785,536                    73,235,086                    74,713,765                    76,222,157                    77,760,859                    79,330,477                    80,931,632                    82,564,955                    84,231,091                    85,930,699                    

5.2 ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุน
 - ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 4.00% ของรายได้ค่าเช่าและบริการของอาคารและท่ีดิน 212,185 2,662,551 2,761,960 2,766,274 2,980,566 3,040,177 3,100,981 3,163,001 3,226,261 3,290,786 3,356,602 3,423,734 3,492,208 3,562,052

 - ค่าตอบแทนพิเศษ 2.00% ของก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน 101,968 1,280,186 1,328,806 1,330,773 1,435,711 1,464,702 1,494,275 1,524,443 1,555,217 1,586,610 1,618,633 1,651,299 1,684,622 1,718,614

 - ค่ำนำยหน้ำหำผู้เช่ำรำยใหม่ 1.0 เดือน ของค่าเช่าผู้เช่ารายใหม่ (กรณีเช่า 3 ปี) -                                   -                                   122,824                            176,488                            124,190                            126,674                            129,208                            131,792                            134,428                            137,116                            139,858                            142,656                            145,509                            148,419                            

รวมค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 314,153 3,942,738 4,213,590 4,273,535 4,540,467 4,631,553 4,724,464 4,819,235 4,915,905 5,014,511 5,115,093 5,217,688 5,322,339 5,429,085

6. ส ารองค่าปรับปรุงซ่อมแซมอาคารและอุปกรณ์ (FF&E) 3.0% ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนสุทธิ 160,921                            2,019,279                         2,094,670                         2,097,943                         2,260,461                         2,305,671                         2,351,784                         2,398,820                         2,446,796                         2,495,732                         2,545,647                         2,596,560                         2,648,491                         2,701,461                         

4) กระแสเงินสดสุทธิจากการด าเนินงาน (NOI) 86.19% 4,623,313                         58,047,302                       60,132,065                       60,167,149                       64,984,608                       66,297,862                       67,637,517                       69,004,102                       70,398,158                       71,820,234                       73,270,892                       74,750,707                       76,260,262                       77,800,153                       

% NOI 86.19% 86.24% 86.12% 86.04% 86.25% 86.26% 86.28% 86.30% 86.31% 86.33% 86.35% 86.37% 86.38% 86.40%

% NOI growth 2.02% 1155.53% 3.59% 0.06% 8.01% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02% 2.02%

อัตรำผลตอบแทนจำกำรลงทุน (Capitalization Rate) 8.00% 972,501,910.57              

กระแสเงินสดท้ังหมดของโครงกำร 4,623,313                     58,047,302                   60,132,065                   60,167,149                   64,984,608                   66,297,862                   67,637,517                   69,004,102                   70,398,158                   71,820,234                   73,270,892                   74,750,707                   1,048,762,172               

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) 4,586,738                         52,352,804                       49,302,761                       44,846,848                       44,034,220                       40,840,080                       37,877,551                       35,129,850                       32,581,464                       30,217,861                       28,025,603                       25,992,391                       331,524,210                     

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 757,312,380                  บาท

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  757,000,000                  บาท
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