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รายงานประเ มินมูล ค่าทรัพย์สิ น  | - หน้า 1 - 

1. บทสรุปผู้บริหาร 
 

ชืÉอลูกค้า : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยปิ์Éนทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 
วัตถุประสงค ์ : การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัÊงนีÊมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอสาธารณะ 

สาํหรบัใชใ้นการพิจารณาของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยปิ์Éนทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 
ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น : ตัÊงอยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมปิÉนทอง  1 เฟส 1-8 , 10  และ 14 

ถนนสายหนองขาม-มาบเอียง (ทล.331) ตาํบลหนองขาม อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี 
พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 13.118593, Lon 100.990374 (WGS-1984)  

(พิกดับรเิวณทางเขา้ดา้นหนา้โครงการ) 
รายละเอียดทรัพยสิ์น : ประกอบดว้ยทีÉดินจาํนวน 20 โฉนด เนื ÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ 86-0-42.2 ไร ่(86.10550 ไร ่

หรือ 34,442.2 ตารางวา) พรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง จาํนวน 59 ยนูิต  
รายละเอียด 
เอกสารสทิธิทีÉดนิ 

: ดูรายละเอียดภายในเล่มรายงาน หวัขอ้ 5.1.1 

ลักษณะกรรมสิทธิÍ : กรรมสิทธิÍสมบูรณ ์(Freehold) 
ผู้ถือกรรมสิทธิÍทีÉดนิ : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยปิ์Éนทอง อินดสัเตรียล ปารค์  
ภาระผูกพัน : ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 
สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก : ถนนภายในนิคมอตุสาหกรรมปิÉนทอง 1 เป็นถนนภายใตก้ารจดัสรร 
อาคารสิÉงปลกูสร้าง : อาคารโรงงาน-สาํนกังาน รวมทัÊงหมด  59 ยนูิต พื ÊนทีÉใชส้อยรวม 84,999.20 ตารางเมตร 
หนังสอือนุญาตให้ใชท้ีÉดนิ 
และประกอบกิจการในนิคม
อุตสาหกรรม (แบบ กนอ.03/6) 

: ดรูายละเอยีดภายในเล่มรายงาน หวัขอ้ 5.2.1 ตามรายงานเดิม เลขทีÉ VR112/2021        
ลงวนัทีÉ 30 พฤศจกิายน 2564 

ใบอนุญาตปลกูสร้าง  
(แบบ กนอ. 02/2) 

: ดูรายละเอยีดภายในเล่มรายงาน หวัขอ้ 5.2.1 ตามรายงานเดิม เลขทีÉ VR112/2021        
ลงวนัทีÉ 30 พฤศจกิายน 2564 

ใบรับรองอาคาร  
(แบบ กนอ. 02/2) 

: ดูรายละเอยีดภายในเล่มรายงาน หวัขอ้ 5.2.1 ตามรายงานเดิม เลขทีÉ VR112/2021        
ลงวนัทีÉ 30 พฤศจกิายน 2564 

ข้อกาํหนดและ 
กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

: ขอ้กาํหนดของผงัเมือง 
ทรัพย์สินตัÊงอยู่ในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพืÉอกิจการอุตสาหกรรม “พืÊนทีÉสีม่วง” 
บรเิวณ ขอ.-8 ประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2562 
กฎหมายควบคมุอาคารและอืÉนๆ 
ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมูลค่าตัÊงอยู่ในเขตองคก์ารบริหารส่วนตาํบลหนองขาม จังหวัดชลบุรี 
การก่อสรา้งหรือดดัแปลงอาคารอยู่ภายใตพ้ระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.2522   

สาธารณูปโภค : สาธารณูปโภคและสิÉงอาํนวยความสะดวก ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา และ 
ระบบโทรศพัท ์ 

   





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 98.34% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรรวม 10,643,022                       127,716,264                     129,597,224                     135,497,786                     140,201,142                     143,005,165                     145,865,268                     148,782,574                     151,758,225                     154,793,390                     157,889,258                     161,047,043                     164,267,984                     167,553,343                     

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 0.00% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรรวม
รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรอำคำรรวม (บำท) 98.34% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรรวม 10,643,022                       127,716,264                     129,597,224                     135,497,786                     140,201,142                     143,005,165                     145,865,268                     148,782,574                     151,758,225                     154,793,390                     157,889,258                     161,047,043                     164,267,984                     167,553,343                     

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 1.66% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรรวม 179,725                            2,156,700                         2,156,700                         2,384,364                         2,494,048                         2,586,328                         2,682,022                         2,781,256                         2,884,163                         2,990,877                         3,101,539                         3,216,296                         3,335,299                         3,458,705                         

รายได้ค่าเช่าและบริการรวมของอาคารและท่ีดิน (บาท) 98.89% ของรายได้จากการด าเนินงานสุทธิ 10,822,747                    129,872,964                  131,753,924                  137,882,150                  142,695,190                  145,591,493                  148,547,290                  151,563,830                  154,642,388                  157,784,267                  160,990,797                  164,263,339                  167,603,283                  171,012,049                  

4) รำยได้จำกกำรด ำเนินงำนอ่ืน ๆ
4.1 รำยได้ค่ำกระแสไฟฟ้ำ 0.12% ของค่ำเช่ำและบริกำรของอำคำรและท่ีดิน 12,987                             155,848                            158,105                            165,459                            171,234                            174,710                            178,257                            181,877                            185,571                            189,341                            193,189                            197,116                            201,124                            205,214                            

4.2 รำยได้อ่ืนๆ 1.00% ของค่ำเช่ำและบริกำรของอำคำรและท่ีดิน 108,227                            1,298,730                         1,317,539                         1,378,821                         1,426,952                         1,455,915                         1,485,473                         1,515,638                         1,546,424                         1,577,843                         1,609,908                         1,642,633                         1,676,033                         1,710,120                         

รายได้จากการด าเนินงานสุทธิ (บาท) 100.00% ของรายได้จากการด าเนินงานสุทธิ 10,943,962                    131,327,541                  133,229,568                  139,426,430                  144,293,376                  147,222,117                  150,211,020                  153,261,345                  156,374,383                  159,551,450                  162,793,894                  166,103,088                  169,480,440                  172,927,384                  

5) ต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย
5.1 ค่าใช้จ่ายของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุน

5.1.1 ค่ำเบ้ียประกันภัยทรัพย์สิน 420,858.42 บำท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรับเพ่ิมปีละ 1.00% 35,072                             425,067                            429,318                            433,611                            437,947                            442,326                            446,750                            451,217                            455,729                            460,287                            464,890                            469,538                            474,234                            478,976                            

5.1.2 ค่ำซ่อมแซมบ ำรุงรักษำ 0.70% ของรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรของอำคำร 74,501                             894,014                            907,181                            948,485                            981,408                            1,001,036                         1,021,057                         1,041,478                         1,062,308                         1,083,554                         1,105,225                         1,127,329                         1,149,876                         1,172,873                         

5.1.3 ภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง                                                                ปี 2565 2,145,761.05 บำท/ปี (ปัดเศษ) ปี 2566 ปรับเพ่ิม 2.30% 178,813                            2,195,114                         

ปีต่อไปปรับเพ่ิมปีละ 1.00% 2,217,065                         2,239,235                         2,261,628                         2,284,244                         2,307,086                         2,330,157                         2,353,459                         2,376,993                         2,400,763                         2,424,771                         2,449,019                         2,473,509                         

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 240,767                            2,889,206                         2,931,050                         3,067,381                         3,174,454                         3,238,887                         3,304,642                         3,371,750                         3,440,236                         3,510,132                         3,581,466                         3,654,268                         3,728,570                         3,804,402                         

ค่าใช้จ่ายท้ังหมดของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมฯ ลงทุน (บาท)  4.86% ของรายได้รวมจากอสังหาริมทรัพย์ 531,570                        6,432,402                      6,509,727                      6,708,072                      6,874,990                      6,986,242                      7,099,481                      7,214,747                      7,332,079                      7,451,516                      7,573,099                      7,696,870                      7,822,871                      7,951,146                      

ก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน 95.14% ของรายได้จากการด าเนินงานสุทธิ 10,412,392                    124,895,139                  126,719,841                  132,718,358                  137,418,386                  140,235,876                  143,111,538                  146,046,598                  149,042,304                  152,099,934                  155,220,795                  158,406,218                  161,657,569                  164,976,238                  

5.2 ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุน
 - ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 4.00% ของรายได้ค่าเช่าและบริการของอาคารและท่ีดิน 432,910 5,194,919 5,270,157 5,515,286 5,707,808 5,823,660 5,941,892 6,062,553 6,185,696 6,311,371 6,439,632 6,570,534 6,704,131 6,840,482

 - ค่าตอบแทนพิเศษ 2.00% ของก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน 208,248 2,497,903 2,534,397 2,654,367 2,748,368 2,804,718 2,862,231 2,920,932 2,980,846 3,041,999 3,104,416 3,168,124 3,233,151 3,299,525

 - ค่ำนำยหน้ำหำผู้เช่ำรำยใหม่ 1.0 เดือน ของค่าเช่าผู้เช่ารายใหม่ (กรณีเช่า 3 ปี) -                                   -                                   234,363                            351,874                            237,825                            242,652                            247,579                            252,606                            257,737                            262,974                            268,318                            273,772                            279,339                            285,020                            

รวมค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 641,158 7,692,821 8,038,916 8,521,527 8,694,001 8,871,030 9,051,701 9,236,092 9,424,279 9,616,343 9,812,366 10,012,430 10,216,621 10,425,027

6. ส ารองค่าปรับปรุงซ่อมแซมอาคารและอุปกรณ์ (FF&E) 3.0% ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนสุทธิ 328,319                            3,939,826                         3,996,887                         4,182,793                         4,328,801                         4,416,664                         4,506,331                         4,597,840                         4,691,231                         4,786,544                         4,883,817                         4,983,093                         5,084,413                         5,187,822                         

4) กระแสเงินสดสุทธิจากการด าเนินงาน (NOI) 86.28% 9,442,915                         113,262,492                     114,684,037                     120,014,038                     124,395,584                     126,948,182                     129,553,507                     132,212,666                     134,926,793                     137,697,048                     140,524,612                     143,410,696                     146,356,534                     149,363,390                     

% NOI 86.28% 86.24% 86.08% 86.08% 86.21% 86.23% 86.25% 86.27% 86.28% 86.30% 86.32% 86.34% 86.36% 86.37%

% NOI growth 2.05% 1099.44% 1.26% 4.65% 3.65% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05% 2.05%

อัตรำผลตอบแทนจำกำรลงทุน (Capitalization Rate) 8.00% 1,867,042,370.27           

กระแสเงินสดท้ังหมดของโครงกำร 9,442,915                     113,262,492                  114,684,037                  120,014,038                  124,395,584                  126,948,182                  129,553,507                  132,212,666                  134,926,793                  137,697,048                  140,524,612                  143,410,696                  2,013,398,904               

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) 9,368,212                         102,151,328                     94,030,360                       89,454,984                       84,291,692                       78,201,223                       72,551,000                       67,309,204                       62,446,414                       57,935,069                       53,749,680                       49,866,910                       636,455,528                     

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 1,457,811,604                บาท

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  1,458,000,000                บาท

30 พฤศจิกายน 2565


