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เอกสารประกอบ ก. รายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 
 - การประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 
 - การประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (DCF)
 - ขอ้มลูเปรยีบเทียบ (อาคารสาํนกังาน)
 - การประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
 - การวิเคราะหม์ลูคา่อาคารและสิÉงปลกูสรา้งโดยวิธีคาํนวณมลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิ  (DRC) 
 - การวิเคราะหม์ลูคา่ทีÉดินโดยวิธีตารางปรบัเปลีÉยนราคาซื Êอขาย (Adjustment Grid Sales Analysis)
 - ขอ้มลูเปรยีบเทียบ (ทีÉดินวา่งเปลา่)
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เอกสารประกอบ ฌ. สาํเนาเอกสารสิทธิÍ / สญัญาซื Êอขาย / ระวางแผนทีÉ / ราคาประเมินราชการ  
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1. บทสรุปผู้บร ิหาร  

 
 
 
 
 
 
 

ชืÉอลูกค้า : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ (SIRIP)  
วัตถุประสงค  ์ : การประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นครัÊงนี Êมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอสาธารณะ 

สาํหรบัใชใ้นการพิจารณาของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ (SIRIP) 
ท ีÉต ัÊงทร ัพยส์ิน  : เลขทีÉ 475 ถนนศรอียธุยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 
พกิัดภมูิศาสตร  ์ : Lat 13.757933 Lon 100.535469 (WGS-1984) 
รายละเอ ียดทร ัพยส์ิน  : ทีÉดินเนื Êอที É 2-3-13.4 ไร่ (1,113.4 ตารางวา) พรอ้มอาคารสาํนกังาน “ สิริภิญโญ  ” ซึÉงเป็น

อาคารสงู 17 ชัÊน พรอ้มชัÊนใตด้ิน 2 ชัÊน กรรมสิทธิÍในสาธารณูปโภค งานระบบ และสิÉงอาํนวย
ความสะดวกต่างๆ ซึÉงเป็นส่วนควบของอาคาร 

รายละเอ ียดเอกสาร
สิทธ ิท ีÉดนิ  

: โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 1251 เลขทีÉดิน 77 หนา้สาํรวจ 166 เนื ÊอทีÉทีÉดิน 2-3-13.4 ไร ่(1,113.4 ตารางวา) 
ผูถื้อกรรมสิทธิÍคือ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ (SIRIP) 

สิทธ ิในทร ัพยส์ิน  : กรรมสิทธิÍสมบรูณ ์(Freehold) 
การตรวจสอบอายัด : ไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใด ๆ 
ภาระผูกพัน  : ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ
การใช้ทางเข ้า-ออก : ถนนศรอียธุยา สิทธิการใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์
สาธารณูปโภค : ประกอบดว้ย ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ระบบระบายนํÊาเสีย ไฟสอ่งทาง และทางเดินเทา้ 
ข ้อกาํหนดและ 
กฎหมายท ีÉเก ีÉยวข ้อง 

: ขอ้กาํหนดของผงัเมือง 
ทรพัยสิ์นตัÊงอยู่ในเขตทีÉดินประเภททีÉพาณิชยกรรม “พืÊนท ีÉส ีแดง (บร ิเวณ พ .4-2)” ตามประกาศ
กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

การเวนคืน : ไม่มีการเวนคืนทีÉดินในบรเิวณทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูคา่ 
โครงการพัฒนาของ
ร ัฐในบร ิเวณใกล้เคียง 

: 1. โครงการรถไฟฟ้าความเรว็สงูเชืÉอม 3 สนามบิน โดยมีแผนในอนาคตทีÉจะขยายเสน้ทางเดินรถของ
ระบบรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ เรล ลิงก ์(ARL) จากสถานีพญาไทไปสถานีกลางบางซืÉอ และสถานีท่า
อากาศยานดอนเมือง โดยโครงการรถไฟฟ้าความเรว็สงูนี Êเป็นส่วนหนึÉงของโครงสรา้งพื Êนฐานหลกั
ในการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) 
2. โครงการรถไฟฟ้าสายสีสม้ ช่วงตลิÉงชนั – ศนูยว์ฒันธรรม  

การใช้ประโยชนส์ูงสุด : ใชป้ระโยชนเ์พืÉอพาณิชยกรรม 
อาคารสิÉงปลูกสร ้าง : สิÉงปลกูสรา้ง 1 อาคาร มีพื ÊนทีÉ สรุปดงันี Ê 
  พื ÊนทีÉใชส้อยอาคาร (Gross Floor Area : GFA) รวมประมาณ 41,767.26 ตรม. 
  พื ÊนทีÉเช่าสทุธิ (Net Leasable Area : NLA) รวมประมาณ 18,240.78 ตรม. 
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2. บทนาํ 
2.1. การมอบหมายงานและการว่าจ้าง 
บรษัิท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ไดร้บัการวา่จา้งใหท้าํการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นจากกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ (SIRIP) ตามเอกสารใบเสนอราคาเลขทีÉ VP011/2022 ลงวนัทีÉ 7 กมุภาพนัธ ์2565 

2.2. วัตถุประสงคข์องการประเมินมูลค่า 
วตัถปุระสงคข์องการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นครัÊงนี Ê เพืÉอตอ้งการทราบความเห็นของบรษัิทฯ เกีÉยวกบัมลูคา่ทรพัยสิ์น สาํหรบั
วตัถปุระสงคส์าธารณะ ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ (SIRIP) 

2.3. หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า 
เพืÉอกาํหนดมลูคา่ตลาด (Market Value) ของทรพัยสิ์น  

2.4. วันท ีÉทาํการสาํรวจ 
บรษัิท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั เขา้ทาํการสาํรวจทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 2 มีนาคม 2565 

2.5. วันท ีÉประเมินมูลค่า 
บรษัิท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ทาํการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2565 และ
ประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นรายไตรมาส ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 
หมายเหตุ : การประเมินรายไตรมาสเป็นการประเมินตามวตัถุประสงค์ของกองทุนรวม โดยอ้างอิงสมมติฐานการประมาณการรายได้และ
ค่าใช้จ่ายตามการประเมิน ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2565 ทัÊงนีÊหากในอนาคตมีข้อมูลใด  ๆทีÉมีผลต่อมูลค่า เปลีÉยนแปลงไปอย่างมีนัยสําคัญ
จะต้องทําการสอบทานมูลค่ารายไตรมาสใหม่ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

ร าย ง าน ป ร ะ เ มิ น มู ล ค่ าท ร ั พ ย ์สิ น | - หน้า4- 

2.6. นิยามและคาํจาํกัดความของมูลค่าทร ัพยส์ิน 
การประเมินมูลค่าทร ัพยส์ินเพ ืÉอวัตถุประสงคส์าธารณะ หมายถึง การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นสาํหรบักิจการทีÉมีการ
ระดมทนุในตลาดทนุหรอืเพืÉอประโยชนใ์นการทาํธุรกรรมในตลาดทนุซึÉงรวมถึงการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นของบรษัิททีÉออก
หลักทรัพย์การประเมินมูลค่าหลักประกันการออกหุ้นกู้มีประกันการประเมินมูลค่าทรัพย์สินสําหรับกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยก์ารประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉใชเ้ป็นสิÉงตอบแทนในการทาํรายการเพืÉอครอบงาํกิจการและการทาํรายการ
ระหวา่งบคุคลทีÉเกีÉยวขอ้งกนัตามหลกัเกณฑข์องคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มลูค่าเป็นตวัเงินซึÉงประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยสิ์นทีÉสามารถใชต้กลงซื Êอขาย
กันได้ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื Êอ ณ  วันทีÉประเมินมูลค่า ภายใต้เงืÉอนไขการซื ÊอขายปกติทีÉผู้ซื Êอผู้ขายไม่มี
ผลประโยชนเ์กีÉยวเนืÉองกัน โดยมีการเสนอขายทรพัยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยทีÉทัÊงสองฝ่ายไดต้กลงใจซื Êอขาย
ดว้ยความรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทัÊงนี Êใหถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิÍครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์น
ทรพัยสิ์นได ้

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชนปั์จจุบัน  (Market Value for the Existing Use) เป็นมลูคา่ตลาดตามคาํจาํกดั
ความขา้งตน้โดยมีความหมายเพิÉมเติมวา่ทรพัยสิ์นดงักลา่ว จะใชป้ระโยชนใ์นสภาพเดิมตอ่เนืÉองไปภายใตส้มมติฐานวา่จะ
สามารถขายในตลาดเปิดได  ้และความหมายคาํจาํกัดความนีÊจะไม่พิจารณาถึงการใชป้ระโยชน์สูงสุดของทรพัยสิ์น 
นอกจากนีÊมลูค่าดงักล่าวอาจจะไม่สะทอ้นถึงมลูค่าทีÉแทจ้รงิ ในกรณีทีÉมีการแบ่งทรพัยสิ์นออกขายและไม่สะทอ้นถึงมลูค่า
ในสภาพทีÉอาจจะมีการเปลีÉยนสภาพการใชป้ระโยชน ์

มูลค่าสิทธ ิการ เช่า หมายถึง มลูค่าอนัเกิดจากความเป็นเจา้ของสิทธิในการครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นซึÉง
ไดร้บัจากเงืÉอนไขตามสญัญาเช่าอนัเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาและมีระยะเวลาสิ ÊนสดุทีÉแน่นอนโดยแลกเปลีÉยนกบัการ
ชาํระคา่เช่าล่วงหนา้หรือค่าเช่าตามระยะเวลามลูค่าสิทธิการเช่าจะมีคา่เป็นบวกเมืÉอค่าเช่าตลาดสงูกวา่คา่เช่าตามสญัญา
และในกรณีทีÉคา่เช่าตามสญัญาสงูกวา่คา่เช่าตลาดมลูคา่สิทธิการเช่าอาจจะมีคา่เป็นลบหรอืเป็นศนูย ์

มูลค่ากรรมสิทธ ิÍท ีÉต ิดภาระการ ให ้เช ่า หมายถึง มูลค่าของสิทธิตามกฎหมายหรือกรรมสิทธิÍซึÉงผู้เป็นเจา้ของมีใน
ทรพัยสิ์นซึÉงไดมี้การใหเ้ช่าโดยทีÉผูเ้ช่าไดร้บัสิทธิทีÉจะครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นนัÊน 

สมมติฐานเพ ิÉมเติม หมายถึง สมมติฐานเกีÉยวกบัทรพัยสิ์นทีÉประเมินซึÉงถึงแมจ้ะยงัไม่เกิดขึ Êนแต่เป็นสมมติฐานทีÉมีความ
สมเหตสุมผลและมีโอกาสหรอืความเป็นไปไดท้ีÉจะเกิดขึ Êน 

สมมติฐานพิเศษ หมายถึง สมมติฐานเกีÉยวกับทรพัยสิ์นทีÉประเมินซึÉงเป็นสมมติฐานทีÉผูป้ระเมินไม่คาดว่าจะเกิดขึ Êนใน
สภาวะปกติขณะทีÉทาํการประเมินใหก้บัผูต้อ้งการซื Êอทรพัยสิ์นทีÉไม่มีผลประโยชนพ์ิเศษเฉพาะบคุคล 
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2.7. ข้อจาํกัดและขอบเขตความร ับผิดชอบ 
การประเมินมลูคา่และรายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นทีÉจดัทาํขึ Êนอยู่ภายใตเ้งืÉอนไขและขอ้จาํกดัดงัตอ่ไปนีÊ 

ลับเฉพาะ 
การประเมินมูลค่าและรายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นฉบบันีÊ ถือเป็นความลบัเฉพาะสาํหรบัลกูคา้ทีÉระบุในรายงานและผู้
ประเมินมูลค่าสาํหรบัวตัถุประสงคเ์ฉพาะทีÉระบุไวเ้ท่านัÊน บริษัทฯจะไม่รบัผิดชอบใดๆ ต่อบุคคลอืÉน การคดัลอกรายงาน
ทัÊงหมด หรือเพียงบางส่วน และการนาํไปอา้งอิงเพืÉอตีพิมพเ์ผยแพรใ่นเอกสาร หรือถอ้ยคาํใดๆ ไปยงับุคคลอืÉน ไม่สามารถ
กระทาํได ้หากไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษร เวน้แต่กรณีการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นสาํหรบัวตัถุประสงค์
สาธารณะ 

แหล่งท ีÉมาของข ้อมูล 
ขอ้มูลต่างๆ ทีÉปรากฏในรายงาน ผูป้ระเมินมูลค่าไดม้าจากลูกคา้ และ/หรือผูเ้กีÉยวขอ้งกับทรพัยสิ์น ซึÉงถือว่า เชืÉอถือได ้
บริษัทฯจะไม่รบัผิดชอบหากมีการพิสูจนภ์ายหลงัว่าขอ้มูลไม่ถูกตอ้ง สาํหรบัขอ้มูลอืÉนๆ เป็นขอ้มูลภายในบริษัทฯ และ
ขอ้มลูทีÉไดจ้ากเอกสารหรอืการตรวจสอบจากหน่วยงานของรฐัทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ภาระผูกพันในทร ัพยส์ิน  
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินมิได้คาํนึงถึงการเช่าหรือภาระผูกพันในทรัพย์สิน เว้นแต่จะมีรายการจดทะเบียนไว้ ณ 
สาํนกังานทีÉดิน หรอืไดร้บัการวา่จา้งและมีเอกสารประกอบในการประเมินมลูคา่ 

การใช้ประโยชนท์ ีÉดนิและอาคาร  
การใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวม ทีÉกรมการผงัเมืองประกาศใชใ้นบรเิวณทีÉตัÊงทรพัยสิ์น  ซึÉงมีผลบงัคบั
ใช ้ณ วนัสาํรวจประเมินมูลค่า  สาํหรบัอาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉนทีÉปรากฏในรายงานประเมินมูลค่า บริษัทฯ ถือว่าได้
ปลกูสรา้งถกูตอ้งตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

การสาํรวจทร ัพยส์ิน  
การสาํรวจทีÉดิน บรษัิทฯ มิไดต้รวจสอบถึงคณุภาพชัÊนดิน สารปนเปืÊอน หรือแรธ่าต ุทีÉมีอยู่ใตพ้ื Êนดิน  สาํหรบัการสาํรวจสิÉง
ปลกูสรา้ง บริษัทฯ ไดต้รวจสอบและคาํนึงถึงความบกพร่องของอาคารจากสภาพภายนอกเท่านัÊน แต่มิไดต้รวจสอบถึง
ความแข็งแรง หรอืความปลอดภยัของโครงสรา้งทางวิศวกรรม 

ขนาด รูปร ่าง และพืÊนท ีÉ 
ขนาด รูปร่าง และพื ÊนทีÉของทรพัยสิ์นทีÉระบุไวใ้นรายงาน มิไดท้าํการรงัวัดหรือวัดขนาดจากทรพัยสิ์นจริง แต่เป็นการ
คาํนวณรายละเอียดจากสาํเนาเอกสารแสดงกรรมสิทธิÍ สิทธิครอบครองในทีÉดิน แผนผัง แบบพิมพเ์ขียว หรือการคาด
ประมาณจากการนาํสาํรวจโดยผูท้ีÉ เกีÉยวขอ้ง ดังนัÊนบริษัทฯ จึงไม่อาจรบัผิดชอบในกรณีทีÉมีความคลาดเคลืÉอนในเชิง
ปรมิาณและ/หรอืปัญหาอืÉนๆทีÉเกีÉยวขอ้งกบัขอ้จาํกดัดงักลา่ว 

การใหก้ารเป็นพยานในศาล 
ผูป้ระเมินมลูคา่ไม่รบัผิดชอบตอ่การไตส่ว่นในการพิจารณาคดีของศาล ยกเวน้กรณีทีÉไดมี้การตกลงกนัไวก่้อน 
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3. ภาพรวมตลาดอาคารสาํนักงาน  
- อา้งอิงตามรายงานการประเมินเลขทีÉ VR007/2022 ลงวนัทีÉ 19 เมษายน 2565 

4. รายละเอ ียดทร ัพยส์ินและท ีÉต ัÊงทร ัพยส์ิน 
- อา้งอิงตามรายงานการประเมินเลขทีÉ VR007/2022 ลงวนัทีÉ 19 เมษายน 2565 

5. ข้อมูลทร ัพยส์ิน 
- อา้งอิงตามรายงานการประเมินเลขทีÉ VR007/2022 ลงวนัทีÉ 19 เมษายน 2565 

6. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่า 
6.1. การใช้ประโยชนส์ูงสุดและดที ีÉสุด 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุและดีทีÉสดุหมายถึง การใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินว่างเปล่าหรือทรพัยสิ์นทีÉมีการพฒันาแลว้อย่าง
เหมาะสมและถกูตอ้งตามกฎหมาย  ซึÉงการใชป้ระโยชนจ์ะตอ้งมีความเป็นไปไดท้างดา้นกายภาพ  มีความคุม้คา่ทีÉจะลงทนุ  
และใหผ้ลตอบแทนทีÉดีทีÉสดุแก่ผูล้งทนุ 

จากการวิเคราะหต์ามสภาพการใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ศกัยภาพในการพฒันาของทรพัยสิ์น และการควบคมุการ
ใช้ประโยชน์ทีÉดินตามผังเมือง โดยไม่ได้คาํนึงถึงโครงสรา้งทางวิศวกรรม  คุณลักษณะของชัÊนดินและผลกระทบต่อ
สิÉงแวดลอ้มโดยรวมแลว้ บรษัิทฯ มีความเห็นว่า “การใช้ประโยชนเ์พ ืÉอพาณิชยกรรม” จะก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุและดี
ทีÉสดุสาํหรบัทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูคา่นี Ê 

6.2. วิธ ีการประเมินมูลค่า 
การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยใชห้ลกัเกณฑม์ลูค่าตลาด เป็นการดาํเนินตามขัÊนตอนและวิธีการทีÉเหมาะสมเพืÉอ

ประมาณการมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น ทีÉควรจะสามารถซื Êอขายไดใ้นตลาดโดยเปิดเผยและซึÉงไดพ้ิจารณาถึงลกัษณะของ
ทรพัยสิ์นและสภาวะตลาดแลว้ วิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นตามเกณฑนี์Ê ไดแ้ก่ 

6.2.1. วิธีเปรยีบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) 

วิธีเปรยีบเทียบราคาตลาด เป็นการประเมินมลูค่าตลาดยติุธรรมโดยการวิเคราะหเ์ปรยีบเทียบราคาทีÉมีการตกลงซื Êอ
ขายกันในช่วงทีÉผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบันของทรพัยสิ์นทีÉมีลักษณะ และคุณประโยชนค์ลา้ยคลึงกับ
ทรพัยสิ์นทีÉจะประเมินมลูค่าโดยอาจใชปั้จจยัต่าง ๆ เช่น ระยะเวลา เงืÉอนไขการขาย ทาํเลทีÉตัÊง การออกแบบและรูปแบบ
อาคาร ประโยชนใ์ชส้อย ลกัษณะของทรพัยสิ์นนัÊน เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทียบกบัทรพัยสิ์นทีÉคลา้ยคลงึกนัดว้ย 

6.2.2. วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

วิธีคิดจากตน้ทุน คือ การคาํนวณมูลค่าตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึÉงพิจารณาถึง 
มลูค่าตลาดทีÉดิน รวมกบัตน้ทนุก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารและสิÉงปลกูสรา้งทีÉคลา้ยคลงึกนั พรอ้มกบัการพิจารณาหกั
ค่าเสืÉอมราคาของอาคารและสิÉงปลูกสรา้ง ตามปัจจัยทีÉมีผลต่อการเสืÉอมค่าของทรพัยสิ์น วิธีการประเมินโดยวิธีคิดจาก
ตน้ทนุ สามารถใชไ้ดก้บัการประเมินตามหลกัเกณฑก์ารประเมินทีÉมิใช่การกาํหนดมลูค่าตลาด และจะถือเป็นการประเมิน
ตามหลกัเกณฑม์ลูค่าตลาดไดก็้ตอ่เมืÉอทกุส่วนของขอ้มลูทีÉใชใ้นการประเมินมลูคา่จะตอ้งเป็นมลูค่าตลาด หรอืทรพัยสิ์นทีÉมี
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ลกัษณะพิเศษเฉพาะตวั (Specialized Property) ซึÉงโดยปกติมีการซื Êอขายนอ้ยหรือไม่มีการซื Êอขายทรพัยสิ์นประเภทนีÊใน
ตลาด นอกจากในกรณีทีÉเป็นสว่นหนึÉงของการซื Êอขายกิจการ 

6.2.3. วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 

วิ ธีพิจารณาจากรายได้ แบ่งออกเป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิ ธี คิดผลตอบแทนทางตรง(Direct 
Capitalization Method) และวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method)  

วิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct CapitalizationMethod) เป็นวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นเชิงเปรียบเทียบวิธี
หนึÉง ซึÉงพิจารณารายได ้อตัราว่าง และค่าใชจ้่ายของทรพัยสิ์นทีÉประเมิน และทาํการประเมินมลูค่าโดยหารรายไดส้ทุธิดว้ย
อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) เป็นรอ้ยละทีÉคาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์น วิธีนี Êจะพิจารณาถึง
ความสัมพันธ์โดยตรงระหว่างอัตราผลตอบแทนรวม กับรายได้สุทธิปีหนึÉงเพียงปีเดียว สามารถใช้ได้กับทรพัย์สินทีÉ
ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากตวัทรพัยสิ์นโดยไม่มีรายไดจ้ากส่วนอืÉนๆ มาเกีÉยวขอ้ง เช่น รายไดจ้ากงานบริการ หรือรายไดท้ีÉไดม้า
จากการขายสินคา้อืÉนๆ นอกจากนีÊ สภาวะของตลาดจะตอ้งมีความมัÉนคง ไม่มีการเปลีÉยนแปลงทางดา้นอตัราการเติบโต
ของอปุสงค ์อปุทาน และอตัราคา่เช่าอย่างมีนยัสาํคญั  

วิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นการประมาณการ
กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย อัตราว่าง อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) อัตราคิดลด 
(Discount Rate)  และรายการอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง อตัราคิดลดทีÉใชใ้นกรณีของมลูค่าปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value หรือ NPV) 
ควรจะเป็นอัตราผลตอบแทนทีÉนักลงทุนโดยทัÉวไปพึงคาดหวังจากการลงทุนในทรพัย์สินประเภทนัÊนๆ โดยไม่คาํนึงถึง
สถานภาพทางการเงินของนักลงทุนใดนักลงทุนหนึÉง ซึÉงควรเป็นรายไดก่้อนดอกเบี Êยและภาษีเงินได ้ทัÊงนี Êยังตอ้งแสดงการ
คาํนวณมลูคา่สดุทา้ย (Terminal Value) อย่างชดัเจน 

6.2.4. วิธีคาํนวณมลูคา่คงเหลือสทุธิ (Residual Approach) 

วิธีคาํนวณมลูค่าคงเหลือสทุธิ เป็นการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นเกีÉยวกับการประมาณการราคาขายและค่าเช่า 
โดยอ้างอิงจากข้อมูลตลาด การประมาณการตน้ทุนและค่าใชจ้่ายในการพัฒนาสาํหรบัโครงการทีÉคลา้ยคลึงกันหรือ
สามารถเปรียบเทียบกันได้ รวมทัÊงการเลือกใช้อัตราคิดลด (Discount Rate) อัตราผลตอบแทนของผู้พัฒนาหรือ
ผูป้ระกอบการตลอดจนระยะเวลาทีÉใชใ้นการพฒันาและระยะเวลาทีÉใชใ้นการขายหรือใหเ้ช่า ซึÉงตอ้งพิจารณาโดยรอบคอบ
สาํหรบัสภาวะตลาดในพืÊนทีÉนัÊนๆ รวมถึงสภาวะการแข่งขนัทีÉอาจเกิดขึ Êนในช่วงระยะเวลาการพฒันา การประเมินโดยวิธีนี Ê
ควรใชก้ับทรพัยสิ์นทีÉอยู่ระหว่างการพัฒนาหรือทรพัยสิ์นทีÉมีศกัยภาพพอทีÉจะพฒันาเพืÉอใหเ้ป็นทรพัยสิ์นทีÉสามารถสรา้ง
รายไดใ้นอนาคต เช่น ทีÉดินวา่งเปลา่ โครงการจดัสรรประเภทตา่งๆ และอาคารสาํนกังาน เป็นตน้  

6.2.5. วิธีทีÉใชใ้นการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นในครัÊงนี Ê 

บริษัทฯ เลือกใชว้ิธีพิจารณาจากรายได  ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็น
กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑใ์นการกาํหนดมลูค่าทรพัยส์ิน และวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost 
Approach) ในการสอบทานมลูค่า  
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6.3. การประเมินมูลค่า 
6.3.1. การประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด พิจารณาจากความสามารถ
ของทรพัยสิ์นในการสรา้งรายได ้หกัค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานและค่าใชจ้่ายอืÉนๆ เพืÉอใหท้ราบรายรบัสทุธิของทรพัยสิ์น
ตลอดระยะเวลาประมาณการ  และนาํมาคิดลดเป็นมลูคา่ปัจจบุนัของทรพัยสิ์น 

สมมตฐิานในการประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน  

 สมมติฐานเกีÉยวกับรายได้ (Revenue) และ สมมติฐานเกีÉยวกับต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย (Cost and Expenses) 
อา้งอิงตามเอกสารประกอบ ก.  

 สมมติฐานเกีÉยวกบัอตัราคิดลด 

- อัตราคิดลด ( r ) : คาํนวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนการ
ลงทุนในพันธบัตรรฐับาล ณ วันทีÉ 30 กันยายน พ.ศ. 2565 ระยะเวลา 6 ปี ผลตอบแทน 2.81% สาํหรบั Risk 
premium 6.00% พิจารณาจากผลรวมของความเสีÉยงจากการดาํเนินงาน และความเสีÉยงทีÉไม่สามารถควบคุมได้
ตา่งๆ รวมเป็นอตัราคิดลด 9.00% (ปัดเศษ) 

- อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน : คาํนวณจาก r - g โดย r คืออัตราคิดลดทีÉคาํนวณได ้9% ขา้งตน้ และ g คือ 
NOI Growth หรืออตัราการเติบโตของรายไดจ้ากการดาํเนินงานสทุธิ (Net Operating Income / NOI) ระยะยาว 
(NOI Growth ณ ปีสดุทา้ยของประมาณการ) ประมาณ 2.58% เป็นอตัราผลตอบแทน 6% (ปัดเศษ) 

ทัÊงนี Ê บริษัทฯ ไดต้รวจสอบผลการคาํนวณขา้งตน้กับแหล่งจากต่างๆ ซึÉงผลการคาํนวณนีÊใกลเ้คียงกับขอ้มูลจาก
แหลง่อา้งอิง ดงันี Ê 

1. ประกาศเลขทีÉ TAF 08/209/66 ลงวันทีÉ 15 สิงหาคม 2565 ของมูลนิธิประเมินค่า – นายหน้าแห่งประเทศไทย 
(https://www.thaiappraisal.org/thai/standard/standard10.php) สรุปอัตราผลตอบแทนของอาคารสาํนักงาน
ในทาํเล CBD ของกรุงเทพฯ 5-7% 

2. สมาคมผูป้ระเมินราคาอิสระไทย (www.tva.or.th) ผลตอบแทนของอาคารสาํนักงาน (Freehold) ทาํเลชัÊนดี 5 - 
6% อตัราคิดลด (Freehold) 10-11% 

จากการศกึษาขอ้มลูทีÉอา้งอิงขา้งตน้ พบวา่การเก็บขอ้มลูมาจากหลายแหลง่ในทาํเลกรุงเทพมหานคร ซึÉงทรพัยสิ์นทีÉทาํ
การประเมินมีจดุเด่นเรืÉองของทาํเล ซึÉงจดัอยู่ในย่าน CBD ของกรุงเทพ และยงัมีจดุเด่นเรืÉองของการคมนาคมซึÉงทีÉตัÊงอาคาร
ทรพัยสิ์นห่างจากรถไฟฟ้าสถานี BTS พญาไท และสถานีแอรพ์อรต์ เรล ลิ Êงค์ ประมาณ 200 เมตร และในอนาคตจะ
สามารถเชืÉอมตอ่กบั 3 สนามบินได ้จงึพิจารณาใชอ้ตัราคิดลดและอตัราผลตอบแทนตามทีÉระบขุา้งตน้ 

สรุปมูลค่าทร ัพยส์ิน โดยวิธ ีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ท ีÉเป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
ท ีÉดนิพร ้อมสิÉงปลูกสร ้าง 

โดยวิธ ีพจิารณาจากรายได้ (DCF) มูลค่าทร ัพยส์ิน 

ณ วันท ีÉ 30 กันยายน  2565 1,816,000,000.- บาท  (-หนึÉงพ ันแปดร ้อยสิบหกล้านบาทถ้วน-)
ณ วันท ีÉ 31 ธันวาคม 2565 1,843,000,000.- บาท  (-หนึÉงพ ันแปดร ้อยสีÉสิบสามล้านบาทถ้วน-)

หมายเหตุ - ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีคํานวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF) ตามเอกสารประกอบ ก. 
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6.3.2. การประเมินมลูคา่อาคารสิÉงปลกูสรา้งโดยวิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุ (Cost Approach)  

มลูค่าอาคารสิÉงปลกูสรา้งเพืÉอใชใ้นการคิดมลูค่าประกนัภยั คาํนวณโดยวิธีตน้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost New : RCN)  และ
วิธีตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost : DRC)  

รายการอาคารสิÉงปลูกสร ้าง มูลค่าตามสภาพ  (DRC)   
  (บาท) 

- ทีÉดินเนื ÊอทีÉ 2-3-13.4 ไร ่(1,113.4 ตารางวา)  @ 1,500,000 บาท/ตารางวา 1,670,100,000 
- มลูคา่อาคารและสิÉงปลกูสรา้งอืÉนๆ ตามสภาพปัจจบุนั 554,152,344 

รวมมูลค่าอาคารสิÉงปลูกสร ้างท ัÊงหมด 2,224,252,344 
หร ือประมาณ (ปัดเศษ) 2,224,250,000 

หมายเหตุ : ค่าก่อสร้างอาคารและการหักค่าเสืÉอมสภาพอาคารอ้างอิงตามบัญชีราคาโรงเรือนสิÉงปลูกสร้าง-2563-2564 ของสมาคมผูป้ระเมิน
ค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย (ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีวิเคราะห์จากต้นทุน ตามเอกสารประกอบ ก.) 

6.4. มูลค่าทร ัพยส์ิน 
ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูคา่ทัÊง 2 วิธี แสดงดงัตารางตอ่ไปนีÊ 

วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 
โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF) สาํหรบักาํหนดมลูคา่ทรพัยสิ์น  

ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2565  : 1,816,000,000.- บาท  
(-หนึÉงพนัแปดรอ้ยสิบหกลา้นบาทถว้น-) 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565  : 1,843,000,000.- บาท  
(-หนึÉงพนัแปดรอ้ยสีÉสิบสามลา้นบาทถว้น-) 

วิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุทดแทนใหม่  
(Replacement Cost New)  

: 2,224,250,000.- บาท 
(-สองพนัสองรอ้ยยีÉสิบสีÉลา้นสองแสนหา้หมืÉนบาทถว้น-)

บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด  ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด มีความเห็นว่ามลูค่าทรพัยส์ินภายใตข้อ้จาํกัดและ
ขอบเขตความรับผิดชอบ  (หัวข้อ  2.7) ควรมีมูลค่าโดยวิธีคํานวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉ เป็นกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow Method) ดงันี Ê 

มูลค่าทร ัพยส์ิน  ณ วันท ีÉ 30 กันยายน  2565 : 1,816,000,000.00.- บาท   
(-หนึÉงพ ันแปดร ้อยสิบหกล้านบาทถ้วน-) 
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เอกสารประกอบ ก  
รายละเอียดวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 
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การประเมินมูลค่าทร ัพยส์ินโดยวิธ ีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 
- การประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF) 
- ขอ้มลูเปรยีบเทียบ (อาคารสาํนกังาน) 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง
รายละเอียดทรัพยสิ์น   : ทีÉดินเนืÊอทีÉ 2-3-13.40 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "อาคารสาํนักงาน สิริภิญโญ"

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 475 ถนนศรีอยุธยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 
ลูกคา้ราย   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์สนสิริ ไพร์มออฟฟิศ (SIRIP)

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 30 กันยายน 2565
รายงานเลขทีÉ   : VR007/2022-1

การประเมินมูลค่าทร ัพยส์ินโดยวิธ ีรายได  ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)
กองทุนรวมอสังหาร ิมทร ัพย  ์แสนสิร ิ ไพรม์ออฟฟิศ (SIRIP)

1.   สมมตฐิานเกีÉยวกับรายได  ้
1.1 พื ÊนทีÉเช่า : อา้งอิงจากตารางผูเ้ช่า (Rent roll) ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี Ê

รายละเอ ียดพ ืÊนท ีÉ พ ืÊนท ีÉเช ่าสุทธ ิ : NLA พืÊนท ีÉท ีÉม ีผู้เช ่าแล้ว อ ัตราการเช ่า ณ กันยายน  2565 ประมาณการผู้เช ่าใหม่ ปี 2566
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) (%) (%)

 - พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 18,023.00 8,690.50 48.22% 15.59%
 - พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร 199.18 117.00 58.74% 11.56%
 - พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถ 53.60 53.60 100.00% 0.00%
 - พื ÊนทีÉเชา่ดา้นหนา้อาคาร 9.00 0.00 0.00% 50.00%

รวมพื ÊนทีÉ 18,284.78 8,861.10 48.46% 15.52%
หมายเหตุ : พืÊนทีÉเช่าสํานักงานปี 2566-2569 จะมีพืÊนทีÉเช่าใหม่เพิÉมขึÊน 1,436 ตารางเมตร โดยประมาณการผู้เช่าใหม่ปี 2566-2569 ของพืÊนทีÉสํานักงานตามตารางข้างต้นได้รวมพืÊนทีÉเช่าใหม่นีÊแล้ว

ประมาณการอ ัตราการเช ่า ปี 2565 - สิÊนสุดประมาณการ ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 - สิÊนสุดประมาณการ
 - พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 48.22% 63.81% 79.41% 95.00%
 - พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร 58.74% 70.30% 81.87% 93.43%
 - พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถ 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
 - พื ÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคาร 0.00% 50.00% 100.00% 100.00%

อตัราการเช่าเฉลีÉย 48.46% 63.98% 79.50% 95.00%
พื ÊนทีÉเช่าใหม่ (ตารางเมตร) 0.00 2,837.98 2,837.98 2,833.48

พื ÊนทีÉเช่าใหม่ (%) 0.00% 15.52% 15.52% 15.50%
รวมพื ÊนทีÉ (ตารางเมตร) 8,861.10 11,699.08 14,537.06 17,370.54

1.2 อตัราคา่เช่าและค่าบริการ และอตัราการปรบัเพิÉมค่าเช่า : อา้งอิงจากตารางผูเ้ช่า (Rent roll) ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี Ê
อตัราค่าเช่าและบริการตลาด ณ ปี 2565 อตัราการปรบัเพิÉม

กรณีไดร้บัผลกระทบจาก Covid-19 กรณีไม่ไดร้บัผลกระทบจาก Covid-19 (บาท/ตร.ม./เดือน) ค่าเช่าและบริการเฉลีÉย/ปี (%)
 - พื ÊนทีÉเชา่สาํนกังาน 610.00 612.00 620.00 2.30%
 - พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร 945.00 979.00 990.00 2.30%
 - พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถ 319.00 319.00 319.00 2.30%
 - พื ÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคาร 0.00 0.00 655.00 2.30%
อตัราค่าเช่าและค่าบริการเฉลีÉย 613.00 615.00 623.00 2.30%
อัตราค่าเช่าและค่าบริการเฉลีÉยทีÉได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ Covid-19 -0.325%
หมายเหตุ : ผู้บริหารกองทุนรวมฯ แจ้งว่าในปี 2566 จะมีพืÊนทีÉเช่าสํานักงานเพิÉมขึÊน 1,436.00 ตารางเมตร ค่าเช่า 490.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน
โดยเป็นการเช่าระยะสัÊน 3 ปี (ไม่ต่อสัญญา) เริÉมตัÊงแต่วนัทีÉ 1 กุมภาพันธ์ 2566 - 31 มกราคม 2569 จึงประมาณการรายได้ตามจริง และเมืÉอสิÊนสุดสัญญาจะประมาณการปรับค่าเช่าตามค่าเช่าตลาด ณ ปีนัÊนๆ

1.3 ระยะเวลาการปรบัค่าเช่าและระยะเวลาคงเหลอืเฉลีÉย
ระยะเวลาเช่าคงเหลอืแต่ละพื ÊนทีÉไม่เท่ากนั จึงทาํใหก้ารปรบัค่าเช่าและบริการแตกต่างกนั  โดยสมมติฐานการประเมิน ณ วนัทีÉทาํการประเมิน มีระยะเวลาคงเหลอืเฉลีÉย ดงันี Ê

รายละเอียดพื ÊนทีÉ ระยะเวลาคงเหลอืตามสญัญา (เดือน) ปีทีÉเริÉมปรบั เป็นค่าเช่าตามสญัญา (เดือน) เป็นค่าเช่าตลาด (เดือน)
ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2565

 - พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 19.00 2567 4.00 8.00
 - พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร 20.00 2566 5.00 7.00
 - พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถ 11.00 2566 8.00 4.00
 - พื ÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคาร 0.00 สมมติฐานมีผูเ้ช่าใหม่ปี 2566 0.00 12.00

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2565
 - พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 16.00 2567 4.00 8.00
 - พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร 17.00 2566 5.00 7.00
 - พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถ 8.00 2566 8.00 4.00
 - พื ÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคาร 0.00 สมมติฐานมีผูเ้ช่าใหม่ปี 2566 0.00 12.00

1.4 รายไดค้่าสาธารณปูโภคและโทรศพัท์ 9.10% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)
1.5 รายไดค้่าทีÉจอดรถ 10.00% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)
1.6 รายไดอ้ืÉนๆ 4.50% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)

รายละเอียดพื ÊนทีÉเช่า ค่าเช่าและค่าบริการ ปี 2565  (บาท/ตร.ม./เดือน)

ในการประเมินครัÊงนีÊงอ้างอิงค่าเช่าและบริการกรณีÉได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรัส Covid-19 (ปัดเศษ)
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ลูกคา้ราย   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์สนสิริ ไพร์มออฟฟิศ (SIRIP)
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รายงานเลขทีÉ   : VR007/2022-1
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2. สมมตฐิานเกีÉยวกับตน้ทุนขายและค่าใช ้จ่าย (Cost and Expenses)
2.1 ค่าใชจ้่ายของอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทนุรวมลงทนุ อ ้างอ ิงปี 2563 

2.1.1 ค่าสาธารณปูโภคและค่าโทรศพัท ์- สว่นของผูเ้ช่า 55.0% ของรายไดค้่าสาธารณปูโภคและโทรศพัท์ (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)
2.1.2 ค่าสาธารณปูโภค - สว่นกลาง เนืÉองจากค่าสาธารณปูโภค - สว่นกลาง มีความสมัพนัธก์บัอตัราการเช่า จึงประมาณการดงันี Ê

ปี 2564 6,224,000.00 บาท/ปี (ประมาณการจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)
ปี 2565 6,356,000.00 บาท/ปี (ประมาณการจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)
ปี 2566 7,801,000.00 บาท/ปี (ประมาณการจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)
ปี 2567 9,246,000.00 บาท/ปี (ประมาณการจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)
ปี 2568 10,689,000.00 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 0.20% (ประมาณการจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)

2.1.3 ค่าใชจ้่ายตามสญัญาผูใ้หบ้ริการ (Outsource)
 - ค่ารกัษาความปลอดภยัและทาํความสะอาด เนืÉองจากค่ารกัษาความปลอดภยัและทาํความสะอาด มีความสมัพนัธก์บัอตัราการเช่า จึงประมาณการดงันี Ê

ปี 2564 6,836,000.00 บาท/ปี
ปี 2565 6,858,000.00 บาท/ปี
ปี 2566 7,102,000.00 บาท/ปี
ปี 2567 7,346,000.00 บาท/ปี (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)
ปี 2568 7,590,000.00 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 0.30%

 - ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)
  

 ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรกัษาและ CAPEX ปี 2564 7,678,571.25 บาท
หกั รายจ่ายตามแผนปรบัปรุงพฒันาปี 2564 (CAPEX) 3,810,616.91 บาท

ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา ปี 2564 3,867,954.34
ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา ปี 2564 (ปัดเศษ) 3,867,954.00 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 2.50% (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)

2.1.4 ค่าเบี Êยประกนัภยั ปี 2564 382,683.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 2.30% (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)
2.1.5 ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ปี 2565 2,095,416.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 1.00% (หนงัสอืแจง้ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง พ.ศ.2565)
2.1.6 ค่าใชจ้่ายอืÉนๆ 0.80% ของรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย์ (อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทนุ ปี 25559-2564)

2.2 ค่านายหนา้ (Commission) : อา้งอิงจากสญัญาแต่งตัÊงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระหว่างกองทนุรวมฯ กบั บริษัท พลสั พร็อพเพอรต์ี Ê จาํกดั ลงวนัทีÉ 29 มีนาคม 2562
     สาํหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ทีÉสญัญาเช่ามีอายตุัÊงแต่ 3 ปีขึ Êนไป 1.0 เดือนของค่าเช่าและบริการเดือนแรก
     สาํหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ทีÉสญัญาเช่ามีอายสุญัญานอ้ยกว่า 3 ปี คิดตามสดัสว่น ของค่าเช่าและบริการเดือนแรกโดยคาํนวณจากระยะเวลาของสญัญาใหม่ต่อระยะเวลา 3 ปี
     สาํหรบัผูเ้ช่ารายเดิมทีÉมีการขยายพื ÊนทีÉเช่าเพิÉมเติม 0.5 เดือนของค่าเช่าและบริการเดือนแรกของพื ÊนทีÉทีÉเช่าเพิÉมเติม
     สาํหรบัผูเ้ช่ารายเดิมทีÉมีการต่อสญัญาเช่า 0 เดือน (ไม่มีค่านายหนา้)

สมมติฐานเกีÉยวกบัพื ÊนทีÉเช่าทีÉมีการต่อสญัญา / ทาํสญัญาเช่าใหม่   
 พื ÊนทีÉทีÉมีผูท้าํสญัญาเช่าเท่ากบัหรือมากกว่า 3 ปี 8,327.10 ตารางเมตร
 พื ÊนทีÉทีÉมีผูท้าํสญัญาเช่า 2 ปี 153.00 ตารางเมตร
 พื ÊนทีÉทีÉมีผูท้าํสญัญาเช่า 1 ปี 381.00 ตารางเมตร
รวมพื ÊนทีÉเช่าตามสญัญาเดิม 8,861.10 ตารางเมตร

ประมาณการพื ÊนทีÉเช่าใหม่ในปี 2564 - สิ Êนสดุประมาณการ ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568
 พื ÊนทีÉทีÉมีผูท้าํสญัญาเช่าเท่ากบัหรือมากกว่า 3 ปี 0.00 2,666.95 2,666.95 2,662.73
 พื ÊนทีÉทีÉมีผูท้าํสญัญาเช่า 2 ปี 0.00 49.00 49.00 48.92
 พื ÊนทีÉทีÉมีผูท้าํสญัญาเช่า 1 ปี 0.00 122.02 122.02 121.83

รวมพื ÊนทีÉเช่าใหม่ (ประมาณการ) 0.00 2,837.98 2,837.98 2,833.48
สดัสว่นพื ÊนทีÉเช่าใหม่ (% ของพื ÊนทีÉเช่าสทุธิ) 0.00% 15.52% 15.52% 15.50%

ประมาณการพื ÊนทีÉเช่าใหม่ตัÊงแต่ปี 2569 ถึงสิ Êนสดุประมาณการ 1.00% ของพื ÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่าแลว้
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2.3 ค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทนุรวมลงทนุ : อา้งอิงจากสญัญาแต่งตัÊงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระหว่างกองทนุรวมฯ กบั บริษัท พลสั พร็อพเพอรต์ี Ê จาํกดั ลงวนัทีÉ 29 มีนาคม 2562 รายละเอียดดงันี Ê
( 1 ) ค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย์
        ( ก ) ค่าตอบแทนในอตัรารายเดือน 1.00% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม
        ( ข ) ค่าตอบแทนพื Êนฐาน 5.75% ของกาํไรจากรายไดค้่าเช่าและบริการรวม
 ( 2 ) ค่าตอบแทนพเิศษ 30.00% ของสว่นต่าง ( ก )กาํไรจากการดาํเนินงาน กบั ( ข ) กาํไรจากการดาํเนินงานตามแผนการดาํเนินงานประจาํปี

 ทัÊงนี Ê   " กาํไรจากรายไดค้่าเช่าและบริการรวม "  คาํนวณจาก  ก - { (ก / ข) x ค }
โดย ก = รายไดค้่าเช่าและบริการหลงัหกัสว่นลดแลว้

ข = รายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย ์(คือรายได ้ค่าเช่าค่าบริการ + ค่าสาธารณปูโภค + ทีÉจอดรถ + รายไดอ้ืÉนๆ)
ค = ค่าใชจ้่ายทัÊงหมดของอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทนุรวมฯ ลงทนุ  { ไม่รวม (1) ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

(2) รายการกาํไรหรือขาดทนุทีÉยงัไม่รบัรูจ้ากการประเมินราคาทรพัยส์นิ (3) ค่าใชจ้่ายสว่นทนุ (Capital Expenditure) 
และ (4) ค่าใชจ้่ายซึÉงไม่ใช่ค่าใชจ้่ายทีÉเกิดขึ Êนตามปกติของอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทนุรวมลงทนุ }

2.4 สาํรองค่าปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์(CAPEX) 4.00% ของรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย์

3. ระยะเวลาประมาณการ  
สมมติฐานเกีÉยวกบัระยะเวลา 30 กนัยายน 2565 31 ธันวาคม 2565

การนบัรอบระยะเวลา 1 ปี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม 1 มกราคม - 31 ธันวาคม
ณ ปี  2565 มีระยะเวลาประมาณการ (เดือน/ปี) 3 0
ณ ปี  2565 มีจาํนวนวนัต่อปี 92 0
ณ ปี  2566 - สิ Êนสดุประมาณการ (เดือน/ปี) 12 12
ณ ปี  2566 - สิ Êนสดุประมาณการ (วนั/ปี) 365 365
ระยะเวลาประมาณการ (ปี) 6.25 6.00

4.  สมมตฐิานเกีÉยวกับอ ัตราผลตอบแทน  (Capitalization rate) และ อ ัตราคิดลด (Discount Rate)
4.1 อตัราผลตอบแทน (Capitalization Rate / Yield) และ อตัราคิดลด (Discount Rate)

อตัราคิดลด (Discount Rate)
คาํนวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน พ.ศ.2565 ระยะเวลา 6 ปี  สาํหรบั Risk premium พจิารณาจาก
ผลรวมของความเสีÉยงจากการดาํเนินงาน และความเสีÉยงทีÉไม่สามารถควบคมุไดต้่างๆ เช่น ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมือง สงคราม และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี Ê

                                                               Risk free = 2.81%
                                                               Risk premium = 6.00%
                                                               Discount Rate ( r ) = 8.81%

สรุป : อตัราคิดลดทีÉใชใ้นการประเมิน = 9.00%

อตัราผลตอบแทน (Capitalization Rate / Yield)
คาํนวณจาก r - g โดย r พจิารณาจากอตัราคิดลดทีÉคาํนวณไดข้า้งตน้ และ g คืออตัราการเติบโตของรายไดจ้ากการดาํเนินงานสทุธิ (Net Operating Income : NOI) ณ ปีสิ Êนสดุ (Terminal Year)
                                                               Discount rate ( r ) = 9.00%
                                                               NOI Growth ( g ) = 2.58%
                                                               Capitalization rate = 6.42%
                                                               Capitalization rate = 6.00%

4.2 ค่าใชจ้่ายในการขายทรพัยส์นิ
ในการประเมินครัÊงนี Ê บริษัทฯ สมมติฐานว่าจะมีการถือครองทรพัยส์นิโดยไม่มีการขาย ดงันัÊนจึงไม่มีค่าใชจ้่ายในการขายทรพัยส์นิ

5.  สรุปมูลค่าทร ัพยส์ิน
วนัสิ Êนสดุแต่ละไตรมาส 30 กนัยายน 2565 31 ธันวาคม 2565

มลูค่าทรพัยส์นิ 1,816,000,000 1,843,000,000
มลูค่าทรพัยส์นิ เพิÉมขึ Êน (ลดลง) 27,000,000

% เพิÉมขึ Êน -ลดลง 1.49%
หมายเหตุเพิÉมเติม : 2. มูลค่าทรัพย์สินในการประเมินครัÊงนีÊตํÉากว่าทีÉเคยประเมินไว ้มีผลจาก 3 ปัจจัยคือ 1) มีการปรับพืÊนทีÉเช่าสุทธิใหม่ใหต้รงตามทีÉใหเ้ช่าจริงซึÉงนอ้ยกว่าทีÉเคยประเมินไว ้โดยพืÊนทีÉทีÉลดลงคือพืÊนทีÉส่วนกลางซึÉงเดิมเคยใหเ้ป็นพืÊนทีÉเช่าของผูเ้ช่ารายใหญ่ทีÉเช่าทัÊงชัÊน 

เมืÉอผูเ้ช่าเดิมออกไปจึงแบ่งพืÊนทีÉเช่ากลับมาเป็นพืÊนทีÉส่วนกลางตามเดิม 2) ไม่ไดป้ระมาณการพืÊนทีÉเช่าใหม่ในปี 2565 เนืÉองจากไดส้อบถามผูบ้ริหารอาคารทราบว่าในปี 2565 ยังไม่มีผูเ้ช่าใหม่ 3) จะมีพืÊนทีÉเช่าสาํนักงานทีÉจะเพิÉมใหม่ในปี 2566 ซึÉงเป็นสญัญาเช่าระยะสัÊน และค่าเช่าตํÉากว่าตลาดมาก

ดังนัÊนเมืÉอนําทัÊง 3 ปัจจัยมาพิจารณาร่วมกันจึงมีผลทําใหมู้ลค่าทรัพย์สินในการประเมินครัÊงนีÊลดลงจากทีÉเคยประเมินไวเ้ดิม

1. มูลค่าทรัพย์สินของไตรมาส 4 เพิÉมขึÊนเป็นผลจากระยะเวลาระยะเวลาประมาณการและระยะเวลาของสญัญา
เช่าเดิมลดลง ประกอบกับมีการประมาณการอัตราการเช่า รวมถึงการปรับค่าเช่าและบริการเพิÉมขึÊนในแต่ละปี 

หมายเหตุ



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง
รายละเอียดทรัพยสิ์น   : ทีÉดินเนืÊอทีÉ 2-3-13.40 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "อาคารสาํนักงาน สิริภิญโญ"

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 475 ถนนศรีอยุธยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 
ลูกคา้ราย   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์สนสิริ ไพร์มออฟฟิศ (SIRIP)

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 30 กันยายน 2565
รายงานเลขทีÉ   : VR007/2022-1

การประเมินมูลค่าทร ัพยส์ินโดยวิธ ีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)
กองทุนรวมอสังหาร ิมทร ัพย  ์แสนสิร ิ ไพรม์ออฟฟิศ (SIRIP)
ประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2565

Terminal Value
ปี พ .ศ. 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572
วันทีÉเร ิÉมรอบปี 30 กันยายน 2565 1 มกราคม 2566 1 มกราคม 2567 1 มกราคม 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572
วันทีÉสิ Êนสุดรอบปี 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572
ปีทีÉ 0.25                                             1.25                                 2.25                                3.25                                4.25                                5.25                                6.25                                7.25                                 
จาํนวนวัน 92                                               365                                  365                                 365                                 365                                 365                                 365                                 365                                  
จาํนวนเดือน 3.00                                             12                                    12                                   12                                   12                                   12                                   12                                   12                                    
สมมติฐานเกีÉยวกับรายได้

1 พืÊนทีÉเช ่าสุทธิ 18,284.78 18,284.78 18,284.78 18,284.78 18,284.78 18,284.78 18,284.78 18,284.78 18,284.78
1.1 พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 18,023.00 ตารางเมตร 18,023.00 18,023.00 18,023.00 18,023.00 18,023.00 18,023.00 18,023.00 18,023.00
1.2 พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร 199.18 ตารางเมตร 199.18 199.18 199.18 199.18 199.18 199.18 199.18 199.18
1.3 พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถ 53.60 ตารางเมตร 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60
1.4 พื ÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคาร 9.00 ตารางเมตร 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00

การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา 8,861.10 ตารางเมตร 8,861.10 8,861.10 8,888.63 8,916.16 15,760.84 17,196.84 17,196.84 17,196.84
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ ตารางเมตร 0.00 1,401.98 4,212.43 7,018.38 173.71 173.71 173.71 173.71
การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 8,861.10 11,699.08 14,537.06 17,370.54 17,370.54 17,370.54 17,370.54 17,370.54
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่าสทุธิ 48.46% 63.98% 79.50% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
พื ÊนทีÉว่าง ตารางเมตร 9,423.68 6,585.70 3,747.72 914.24 914.24 914.24 914.24 914.24
ค่าเช่าและค่าบริการเฉลีÉยของทัÊงโครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน 613 596 629 653 667 698 714 731

อัตราการปรับเพิÉมเฉลีÉย 2.58% -2.66% 5.41% 3.83% 2.20% 4.65% 2.30% 2.30%
ประมาณการผูเ้ช่ารายเดิมทีÉต่อสญัญา  8,861.10 ตร.เมตร ปี 2567 เป็นตน้ไปประมาณการ 0.00 0.00 0.00 8,861.10 11,235.94 10,730.77 10,255.66 9,808.82
ประมาณการผูเ้ช่าใหม่ ทาํสญัญา 3 ปี 7,996.63 ตร.เมตร ปี 2567 เป็นตน้ไปประมาณการ 0.00 2,666.95 2,666.95 2,662.73 163.24 163.24 163.24 163.24
ประมาณการผูเ้ช่าใหม่ ทาํสญัญา 2 ปี 146.93 ตร.เมตร ปี 2567 เป็นตน้ไปประมาณการ 0.00 49.00 49.00 121.18 3.00 3.00 3.00 3.00
ประมาณการผูเ้ช่าใหม่ ทาํสญัญา 1 ปี 365.88 ตร.เมตร ปี 2567 เป็นตน้ไปประมาณการ 0.00 122.02 122.02 301.77 7.47 7.47 7.47 7.47
ประมาณการการครอบครองพ ืÊนทีÉเช ่ารวมทัÊงหมด 17,370.54 ตร .เมตร  ปี 2567 เป็นต้นไปประมาณการ 0.00 2,837.98 2,837.98 11,946.78 11,409.65 10,904.48 10,429.37 9,982.53
ประมาณการพืÊนทีÉเช่าใหม่สทุธิ/ปี 4,212.43 0.00 1,401.98 2,810.45 7,018.38 173.71 173.71 173.71 173.71
อัตราพืÊนทีÉเช่าใหม่สทุธิ/ปี 0.00% 7.67% 15.37% 38.38% 0.95% 0.95% 0.95% 0.95%

2) รายได้ค่าเช ่าและค่าบร ิการจากพืÊนทีÉเช ่า
2.1 พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน

อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา % ของพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานสทุธิ 48.22% 48.22% 48.22% 48.22% 86.08% 94.05% 94.05% 94.05%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่                                       % ของพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานสทุธิ 0.00% 15.59% 15.59% 15.59% 0.95% 0.95% 0.95% 0.95%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานสทุธิ 48.22% 63.81% 79.41% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา ตารางเมตร 8,690.50 8,690.50 8,690.50 8,690.50 15,514.63 16,950.63 16,950.63 16,950.63
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ / ปี 2565-2568 อา้งอิงตามสมติฐาน ตัÊงแต่ปี 2569 1.00% ของพืÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่ารวม (จนสิ Êนสดุประมาณการ) 0.00 1,374.45 4,184.90 6,995.35 171.22 171.22 171.22 171.22
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ / 1 กุมภาพนัธ ์2566 - 31 มกราคม 2569 1,436.00 1,436.00 1,436.00 1,436.00
การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 8,690.50 11,500.95 14,311.40 17,121.85 17,121.85 17,121.85 17,121.85 17,121.85
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 610.00 610.00 610.00
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) 620 บาท/ตารางเมตร/เดือน 620.00 634.26 648.85 663.77 679.04 694.66 710.63 726.98
อัตราค่าเช่าและบริการ (1 กุมภาพนัธ ์2566 - 31 มกราคม 2569) 490.00 490.00 490.00 490.00
อัตราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบริการ (ตามอัตราตลาด) 2.30% ทกุ ปี 0.00% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30%
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) 15,903,615                                  63,614,460                        21,204,820                      
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) -                                              10,461,104                        77,694,874                      124,941,839                    135,616,293                    142,725,572                    146,008,260                    149,366,450                     
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (1 กุมภาพนัธ ์2566 - 31 มกราคม 2569) 7,740,040                          8,443,680                        8,443,680                        703,640                           
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการพืÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 97.65% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 15,903,615                                  81,815,604                        107,343,374                    133,385,519                    136,319,933                    142,725,572                    146,008,260                    149,366,450                     

2.2 พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา % ของพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคารสทุธิ 58.74% 58.74% 70.30% 81.87% 92.49% 92.49% 92.49% 92.49%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ % ของพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคารสทุธิ 0.00% 11.56% 11.56% 11.56% 0.93% 0.93% 0.93% 0.93%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคารสทุธิ 58.74% 70.30% 81.87% 93.43% 93.43% 93.43% 93.43% 93.43%
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา ตารางเมตร 117.00 117.00 140.03 163.06 184.23 184.23 184.23 184.23
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ / ปี 2565-2568 อา้งอิงตามสมติฐาน ตัÊงแต่ปี 2569 1.00% ของพืÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่ารวม (จนสิ Êนสดุประมาณการ) 0.00 23.03 23.03 23.03 1.86 1.86 1.86 1.86
การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 117.00 140.03 163.06 186.09 186.09 186.09 186.09 186.09
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 945.00 945.00
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) 990 บาท/ตารางเมตร/เดือน 990.00 1,012.77 1,036.06 1,059.89 1,084.27 1,109.21 1,134.72 1,160.82
อัตราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบริการ (ตามอัตราตลาด) 2.30% ทกุ ปี 0.00% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30%
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) 331,695                                       552,825                            -                                  
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) -                                              1,109,352                          2,027,295                        2,366,839                        2,421,276                        2,476,966                        2,533,936                        2,592,216                         
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร 2.04% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 331,695                                       1,662,177                          2,027,295                        2,366,839                        2,421,276                        2,476,966                        2,533,936                        2,592,216                         

2.3 พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถ
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา % ของพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถสทุธิ 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ % ของพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถสทุธิ 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถสทุธิ 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา ตารางเมตร 53.60 53.60 53.60 53.60 53.06 53.06 53.06 53.06
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ / ปี 2565-2568 อา้งอิงตามสมติฐาน ตัÊงแต่ปี 2569 1.00% ของพืÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่ารวม (จนสิ Êนสดุประมาณการ) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.54 0.54 0.54 0.54
การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 319.00 319.00
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) 319 บาท/ตารางเมตร/เดือน 319.00 326.34 333.84 341.52 349.38 357.41 365.63 374.04
อัตราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบริการ (ตามอัตราตลาด) 2.30% ทกุ ปี 0.00% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30%
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) 51,295                                         136,787                            -                                  
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) -                                              69,967                              214,728                           219,666                           224,719                           229,887                           235,175                           240,584                            
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถ 0.31% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 51,295                                         206,754                            214,728                           219,666                           224,719                           229,887                           235,175                           240,584                            

2.4 พื ÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคาร
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา % ของพืÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคารสทุธิ 0.00% 0.00% 0.00% 100.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ % ของพืÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคารสทุธิ 0.00% 50.00% 50.00% 0.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคารสทุธิ 0.00% 50.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา ตารางเมตร 0.00 0.00 4.50 9.00 8.91 8.91 8.91 8.91
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ / ปี 2565-2568 อา้งอิงตามสมติฐาน ตัÊงแต่ปี 2569 1.00% ของพืÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่ารวม (จนสิ Êนสดุประมาณการ) 0.00 4.50 4.50 0.00 0.09 0.09 0.09 0.09
การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 0.00 4.50 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 0 0 0
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) 655 บาท/ตารางเมตร/เดือน 655 670 685 701 717 734 751 768
อัตราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบริการ (ตามอัตราตลาด) 2.30% ทกุ ปี 0.00% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30%
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) -                                              
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) -                                              36,184                              74,031                             75,734                             77,476                             79,258                             81,081                             82,946                              
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการพืÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคาร 0.00% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม -                                              36,184                              74,031                             75,734                             77,476                             79,258                             81,081                             82,946                              

ก. รายได้ค่าเช ่าและบร ิการรวม (บาท) 80.91% ของรายได้รวมจากอสังหาร ิมทร ัพย ์ 16,286,605                                83,720,718                     109,659,428                    136,047,759                    139,043,404                    145,511,683                    148,858,452                    152,282,196                    
2.5 รายไดค่้าสาธารณูปโภคและโทรศัพท์ 9.10% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 1,482,081                                    7,618,585                          9,979,008                        12,380,346                      12,652,950                      13,241,563                      13,546,119                      13,857,680                       
2.6 รายไดค่้าทีÉจอดรถ 10.00% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 1,628,661                                    8,372,072                          10,965,943                      13,604,776                      13,904,340                      14,551,168                      14,885,845                      15,228,220                       
2.7 รายไดอื้Éนๆ 4.50% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 732,897                                       3,767,432                          4,934,674                        6,122,149                        6,256,953                        6,548,026                        6,698,630                        6,852,699                         

ข. รายได้รวมจากอสังหาร ิมทร ัพย  ์(บาท) 100% ของรายได้รวมจากอสังหาร ิมทร ัพย ์ 20,130,244                                103,478,808                    135,539,053                    168,155,030                    171,857,647                    179,852,440                    183,989,046                    188,220,794                    
3) ค่าใช้จ ่ายในการดาํเนินการ
3.1 ค่าใช้จ ่ายของอสังหาร ิมทร ัพยท์ ีÉกองทุนรวมลงทุน

3.1.1 ค่าสาธารณูปโภคและค่าโทรศัพท ์- ส่วนของผูเ้ช่า 55.0% ของรายไดค่้าสาธารณูปโภคและโทรศัพท์ 815,145                                       4,190,222                          5,488,454                        6,809,190                        6,959,122                        7,282,860                        7,450,366                        7,621,724                         
3.1.2 ค่าสาธารณูปโภค - ส่วนกลาง 6,356,000.00 บาท/ปี ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉมปีละ 0.20% 1,589,000                                    7,801,000                          9,246,000                        10,689,000                      10,710,378                      10,731,799                      10,753,262                      10,774,769                       
3.1.3 ค่าใชจ่้ายตามสญัญาผูใ้หบ้ริการ (Outsource)

 - ค่ารกัษาความปลอดภยัและทาํความสะอาด 6,858,000.00 บาท/ปี ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉมปีละ 0.30% 1,714,500                                    7,102,000                          7,346,000                        7,590,000                        7,612,770                        7,635,608                        7,658,515                        7,681,491                         
ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา ปี 2564 (ปัดเศษ) 3,867,954.00 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 2.50% 991,163                                       4,063,769                          4,165,363                        4,269,497                        4,376,235                        4,485,641                        4,597,782                        4,712,726                         

3.1.4 ค่าเบี Êยประกันภยั ปี 2564 382,683.00 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 2.30% 97,871                                         400,489                            409,700                           419,123                           428,763                           438,625                           448,713                           459,033                            
3.1.5 ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ปี 2565 2,095,416.00 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 1.00% 523,854                                       2,116,370                          2,137,534                        2,158,909                        2,180,498                        2,202,303                        2,224,326                        2,246,570                         
3.1.6 ค่าใชจ่้ายอืÉนๆ 0.8% ของรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย ์ 161,042                                       827,830                            1,084,312                        1,345,240                        1,374,861                        1,438,820                        1,471,912                        1,505,766                         

3.2 ค่านายหนา้ -                                              1,634,026                          1,722,452                        1,855,881                        111,871                           117,076                           119,768                           122,523                            
 พืÊนทีÉทีÉมีผูทํ้าสญัญาเช่าเท่ากับหรือมากกว่า 3 ปี 1.00 เดือนของค่าเช่าและบริการเดือนแรก 0 1,590,433 1,676,500 1,737,893 108,887 113,952 116,573 119,254
 พืÊนทีÉทีÉมีผูทํ้าสญัญาเช่า 2 ปี 0.67 เดือนของค่าเช่าและบริการเดือนแรก 0 19,579 20,638 52,992 1,340 1,403 1,435 1,468
 พืÊนทีÉทีÉมีผูทํ้าสญัญาเช่า 1 ปี 0.33 เดือนของค่าเช่าและบริการเดือนแรก 0 24,014 25,313 64,996 1,644 1,721 1,760 1,801

ค. ค่าใช้จ ่ายทัÊงหมดของอสังหาร ิมทร ัพยท์ ีÉกองทุนรวมฯ ลงทุน (บาท)  29.3% ของรายได้รวมจากอสังหาร ิมทร ัพย ์ 5,892,575                                  28,135,707                     31,599,816                     35,136,842                     33,754,499                     34,332,731                     34,724,645                     35,124,602                     
กําไรสุทธิของอสังหาร ิมทร ัพย ์ 70.7% ของรายได้รวมจากอสังหาร ิมทร ัพย ์ 14,237,669                                75,343,101                     103,939,237                    133,018,188                    138,103,148                    145,519,709                    149,264,401                    153,096,192                    
กําไรจากรายได้ค่าเช ่าและค่าบร ิการรวม =  ก - { (ก / ข) x ค } 11,519,150                                60,957,201                     84,093,234                     107,619,893                    111,733,938                    117,734,393                    120,764,079                    123,864,233                    
กําไรจากการดาํเนินงานตามแผนดาํเนินงานประจาํปี 38,952,500                                62,290,000                     164,780,000                    176,940,000                    184,400,000                    187,220,000                    201,030,000                    204,960,000                    
ส่วนต่างก ําไรจากการดาํเนินงานกับแผนดาํเนินงานประจาํปี -                                           -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                

3.2 ค่าตอบแทนในการบร ิหารอสังหาร ิมทร ัพยท์ ีÉกองทุนรวมลงทุน
( 1 ) ค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์
        ( ก ) ค่าตอบแทนในอัตรารายเดือน 1.00% ของรายได้ค่าเช่าและบริการรวม 162,866 837,207 1,096,594 1,360,478 1,390,434 1,455,117 1,488,585 1,522,822
        ( ข ) ค่าตอบแทนพืÊนฐาน 5.75% ของกําไรจากรายได้ค่าเช่าและบริการรวม 662,351 3,505,039 4,835,361 6,188,144 6,424,701 6,769,728 6,943,935 7,122,193
 ( 2 ) ค่าตอบแทนพิเศษ 30.00% ของส่วนต่างกําไรจากการดําเนินงานกับแผนฯประจําปี 0 0 0 0 0 0 0 0
รวมค่าธรรมเนียมบร ิหารอสังหาร ิมทร ัพย ์ 825,217 4,342,246 5,931,955 7,548,621 7,815,135 8,224,844 8,432,519 8,645,015

3.3 สํารองค่าปร ับปรุงซ่อมแซมอาคารและอ ุปกรณ ์(FF&E) 4.0% ของรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย ์ 805,210                                       4,139,152                          5,421,562                        6,726,201                        6,874,306                        7,194,098                        7,359,562                        7,528,832                         
4) กระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NOI) 62.63% 12,607,242                                  66,861,702                        92,585,719                      118,743,365                    123,413,706                    130,100,767                    133,472,321                    136,922,345                     

% NOI 63% 65% 68% 71% 72% 72% 73% 73%
% NOI growth 430.34% 38.47% 28.25% 3.93% 5.42% 4.08% 2.58%
มลูค่าสดุทา้ย ณ อัตราผลตอบแทน (Capitalization rate) 6.0% 2,282,039,083
กระแสเงินสดทัÊงหมดของโครงการ 12,607,242                             66,861,702                     92,585,719                   118,743,365                 123,413,706                 130,100,767                 2,415,511,404              
อัตราคิดลด (Discount rate) 9.0% 0.978686                                     0.897877                           0.823740                         0.755725                         0.693326                         0.636079                         0.583558                         
กระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NPV of NOI) 12,338,531                                  60,033,585                        76,266,560                      89,737,330                      85,565,931                      82,754,366                      1,409,591,004                 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 1,816,287,307                            บาท
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  1,816,000,000                            บาท

มลูค่าทรพัยสิ์นเฉลีÉยต่อพืÊนทีÉ NLA 99,318                                      บาท/ตารางเมตร

Passive Rent Assumption Market Rent Assumption



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง
รายละเอียดทรัพยสิ์น   : ทีÉดินเนืÊอทีÉ 2-3-13.40 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "อาคารสาํนักงาน สิริภิญโญ"

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 475 ถนนศรีอยุธยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 
ลูกคา้ราย   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์สนสิริ ไพร์มออฟฟิศ (SIRIP)

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 30 กันยายน 2565
รายงานเลขทีÉ   : VR007/2022-1

การประเมินมูลค่าทร ัพยส์ินโดยวิธ ีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)
กองทุนรวมอสังหาร ิมทร ัพย  ์แสนสิร ิ ไพรม์ออฟฟิศ (SIRIP)
ประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2565

Terminal Value
ปี พ .ศ. 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572
วันทีÉเร ิÉมรอบปี 30 กันยายน 2565 1 มกราคม 2566 1 มกราคม 2567 1 มกราคม 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572
วันทีÉสิ Êนสุดรอบปี 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572
ปีทีÉ -                                  1.00                                 2.00                                3.00                                4.00                                5.00                                6.00                                7.00                                 
จาํนวนวัน -                                  365                                  365                                 365                                 365                                 365                                 365                                 365                                  
จาํนวนเดือน -                                  12                                    12                                   12                                   12                                   12                                   12                                   12                                    
สมมติฐานเกีÉยวกับรายได้

1 พืÊนทีÉเช ่าสุทธิ 18,284.78 18,284.78 18,284.78 18,284.78 18,284.78 18,284.78 18,284.78 18,284.78 18,284.78
1.1 พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 18,023.00 ตารางเมตร 18,023.00 18,023.00 18,023.00 18,023.00 18,023.00 18,023.00 18,023.00 18,023.00
1.2 พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร 199.18 ตารางเมตร 199.18 199.18 199.18 199.18 199.18 199.18 199.18 199.18
1.3 พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถ 53.60 ตารางเมตร 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60
1.4 พื ÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคาร 9.00 ตารางเมตร 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00

การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา 8,861.10 ตารางเมตร 8,861.10 8,861.10 8,888.63 8,916.16 15,760.84 17,196.84 17,196.84 17,196.84
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ ตารางเมตร 0.00 1,401.98 4,212.43 7,018.38 173.71 173.71 173.71 173.71
การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 8,861.10 11,699.08 14,537.06 17,370.54 17,370.54 17,370.54 17,370.54 17,370.54
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่าสทุธิ 48.46% 63.98% 79.50% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
พื ÊนทีÉว่าง ตารางเมตร 9,423.68 6,585.70 3,747.72 914.24 914.24 914.24 914.24 914.24
ค่าเช่าและค่าบริการเฉลีÉยของทัÊงโครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน 596 629 653 667 698 714 731

อัตราการปรับเพิÉมเฉลีÉย 3.45% 5.41% 3.83% 2.20% 4.65% 2.30% 2.30%
ประมาณการผูเ้ช่ารายเดิมทีÉต่อสญัญา  8,861.10 ตร.เมตร ปี 2567 เป็นตน้ไปประมาณการ 0.00 0.00 0.00 8,861.10 11,235.94 10,730.77 10,255.66 9,808.82
ประมาณการผูเ้ช่าใหม่ ทาํสญัญา 3 ปี 7,996.63 ตร.เมตร ปี 2567 เป็นตน้ไปประมาณการ 0.00 2,666.95 2,666.95 2,662.73 163.24 163.24 163.24 163.24
ประมาณการผูเ้ช่าใหม่ ทาํสญัญา 2 ปี 146.93 ตร.เมตร ปี 2567 เป็นตน้ไปประมาณการ 0.00 49.00 49.00 121.18 3.00 3.00 3.00 3.00
ประมาณการผูเ้ช่าใหม่ ทาํสญัญา 1 ปี 365.88 ตร.เมตร ปี 2567 เป็นตน้ไปประมาณการ 0.00 122.02 122.02 301.77 7.47 7.47 7.47 7.47
ประมาณการการครอบครองพ ืÊนทีÉเช ่ารวมทัÊงหมด 17,370.54 ตร .เมตร  ปี 2567 เป็นต้นไปประมาณการ 0.00 2,837.98 2,837.98 11,946.78 11,409.65 10,904.48 10,429.37 9,982.53
ประมาณการพืÊนทีÉเช่าใหม่สทุธิ/ปี 4,212.43 0.00 1,401.98 2,810.45 7,018.38 173.71 173.71 173.71 173.71
อัตราพืÊนทีÉเช่าใหม่สทุธิ/ปี 0.00% 7.67% 15.37% 38.38% 0.95% 0.95% 0.95% 0.95%

2) รายได้ค่าเช ่าและค่าบร ิการจากพืÊนทีÉเช ่า
2.1 พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน t฿8,690.50

อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา % ของพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานสทุธิ 48.22% 48.22% 48.22% 48.22% 86.08% 94.05% 94.05% 94.05%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่                                       % ของพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานสทุธิ 0.00% 15.59% 15.59% 15.59% 0.95% 0.95% 0.95% 0.95%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานสทุธิ 48.22% 63.81% 79.41% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา ตารางเมตร 8,690.50 8,690.50 8,690.50 8,690.50 15,514.63 16,950.63 16,950.63 16,950.63
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ / ปี 2565-2568 อา้งอิงตามสมติฐาน ตัÊงแต่ปี 2569 1.00% ของพืÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่ารวม (จนสิ Êนสดุประมาณการ) 0.00 1,374.45 4,184.90 6,995.35 171.22 171.22 171.22 171.22
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ / 1 กุมภาพนัธ ์2566 - 31 มกราคม 2569 1,436.00 1,436.00 1,436.00 1,436.00
การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 8,690.50 11,500.95 14,311.40 17,121.85 17,121.85 17,121.85 17,121.85 17,121.85
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 610.00 610.00 610.00
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) 620 บาท/ตารางเมตร/เดือน 620.00 634.26 648.85 663.77 679.04 694.66 710.63 726.98
อัตราค่าเช่าและบริการ (1 กุมภาพนัธ ์2566 - 31 มกราคม 2569) 490.00 490.00 490.00 490.00
อัตราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบริการ (ตามอัตราตลาด) 2.30% ทกุ ปี 0.00% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30%
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) -                                  63,614,460                       21,204,820                      
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) -                                  10,461,104                       77,694,874                      124,941,839                    135,616,293                    142,725,572                    146,008,260                    149,366,450                     
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (1 กุมภาพนัธ ์2566 - 31 มกราคม 2569) 7,740,040                         8,443,680                        8,443,680                        703,640                           
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการพืÊนทีÉเช่าสาํนกังาน #DIV/0! ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม -                                  81,815,604                       107,343,374                    133,385,519                    136,319,933                    142,725,572                    146,008,260                    149,366,450                     

2.2 พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา % ของพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคารสทุธิ 58.74% 58.74% 70.30% 81.87% 92.49% 92.49% 92.49% 92.49%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ % ของพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคารสทุธิ 0.00% 11.56% 11.56% 11.56% 0.93% 0.93% 0.93% 0.93%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคารสทุธิ 58.74% 70.30% 81.87% 93.43% 93.43% 93.43% 93.43% 93.43%
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา ตารางเมตร 117.00 117.00 140.03 163.06 184.23 184.23 184.23 184.23
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ / ปี 2565-2568 อา้งอิงตามสมติฐาน ตัÊงแต่ปี 2569 1.00% ของพืÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่ารวม (จนสิ Êนสดุประมาณการ) 0.00 23.03 23.03 23.03 1.86 1.86 1.86 1.86
การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 117.00 140.03 163.06 186.09 186.09 186.09 186.09 186.09
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 945.00 945.00
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) 990 บาท/ตารางเมตร/เดือน 990.00 1,012.77 1,036.06 1,059.89 1,084.27 1,109.21 1,134.72 1,160.82
อัตราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบริการ (ตามอัตราตลาด) 2.30% ทกุ ปี 0.00% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30%
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) -                                  552,825                            -                                  
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) -                                  1,109,352                         2,027,295                        2,366,839                        2,421,276                        2,476,966                        2,533,936                        2,592,216                         
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร #DIV/0! ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม -                                  1,662,177                         2,027,295                        2,366,839                        2,421,276                        2,476,966                        2,533,936                        2,592,216                         

2.3 พื ÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถ
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา % ของพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถสทุธิ 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ % ของพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถสทุธิ 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถสทุธิ 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา ตารางเมตร 53.60 53.60 53.60 53.60 53.06 53.06 53.06 53.06
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ / ปี 2565-2568 อา้งอิงตามสมติฐาน ตัÊงแต่ปี 2569 1.00% ของพืÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่ารวม (จนสิ Êนสดุประมาณการ) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.54 0.54 0.54 0.54
การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60 53.60
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 319.00 319.00
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) 319 บาท/ตารางเมตร/เดือน 319.00 326.34 333.84 341.52 349.38 357.41 365.63 374.04
อัตราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบริการ (ตามอัตราตลาด) 2.30% ทกุ ปี 0.00% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30%
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) -                                  136,787                            -                                  
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) -                                  69,967                              214,728                           219,666                           224,719                           229,887                           235,175                           240,584                            
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในลานจอดรถ #DIV/0! ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม -                                  206,754                            214,728                           219,666                           224,719                           229,887                           235,175                           240,584                            

2.4 พื ÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคาร
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา % ของพืÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคารสทุธิ 0.00% 0.00% 0.00% 100.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ % ของพืÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคารสทุธิ 0.00% 50.00% 50.00% 0.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00%
อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคารสทุธิ 0.00% 50.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา ตารางเมตร 0.00 0.00 4.50 9.00 8.91 8.91 8.91 8.91
การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ / ปี 2565-2568 อา้งอิงตามสมติฐาน ตัÊงแต่ปี 2569 1.00% ของพืÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่ารวม (จนสิ Êนสดุประมาณการ) 0.00 4.50 4.50 0.00 0.09 0.09 0.09 0.09
การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 0.00 4.50 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 0 0 0
อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) 655 บาท/ตารางเมตร/เดือน 655 670 685 701 717 734 751 768
อัตราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบริการ (ตามอัตราตลาด) 2.30% ทกุ ปี 0.00% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30% 2.30%
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) -                                  
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) -                                  36,184                              74,031                             75,734                             77,476                             79,258                             81,081                             82,946                              
รวมรายไดค่้าเช่าและบริการพืÊนทีÉเช่าดา้นหนา้อาคาร #DIV/0! ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม -                                  36,184                              74,031                             75,734                             77,476                             79,258                             81,081                             82,946                              

ก. รายได้ค่าเช ่าและบร ิการรวม (บาท) #DIV/0! ของรายได้รวมจากอสังหาร ิมทร ัพย ์ -                                83,720,718                     109,659,428                    136,047,759                    139,043,404                    145,511,683                    148,858,452                    152,282,196                    
2.5 รายไดค่้าสาธารณูปโภคและโทรศัพท์ 9.10% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม -                                  7,618,585                         9,979,008                        12,380,346                      12,652,950                      13,241,563                      13,546,119                      13,857,680                       
2.6 รายไดค่้าทีÉจอดรถ 10.00% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม -                                  8,372,072                         10,965,943                      13,604,776                      13,904,340                      14,551,168                      14,885,845                      15,228,220                       
2.7 รายไดอื้Éนๆ 4.50% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม -                                  3,767,432                         4,934,674                        6,122,149                        6,256,953                        6,548,026                        6,698,630                        6,852,699                         

ข. รายได้รวมจากอสังหาร ิมทร ัพย  ์(บาท) #DIV/0! ของรายได้รวมจากอสังหาร ิมทร ัพย ์ -                                103,478,808                    135,539,053                    168,155,030                    171,857,647                    179,852,440                    183,989,046                    188,220,794                    
3) ค่าใช้จ ่ายในการดาํเนินการ
3.1 ค่าใช้จ ่ายของอสังหาร ิมทร ัพยท์ ีÉกองทุนรวมลงทุน

3.1.1 ค่าสาธารณูปโภคและค่าโทรศัพท ์- ส่วนของผูเ้ช่า 55.0% ของรายไดค่้าสาธารณูปโภคและโทรศัพท์ -                                  4,190,222                         5,488,454                        6,809,190                        6,959,122                        7,282,860                        7,450,366                        7,621,724                         
3.1.2 ค่าสาธารณูปโภค - ส่วนกลาง 6,356,000.00 บาท/ปี ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉมปีละ 0.20% -                                  7,801,000                         9,246,000                        10,689,000                      10,710,378                      10,731,799                      10,753,262                      10,774,769                       
3.1.3 ค่าใชจ่้ายตามสญัญาผูใ้หบ้ริการ (Outsource)

 - ค่ารกัษาความปลอดภยัและทาํความสะอาด 6,858,000.00 บาท/ปี ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉมปีละ 0.30% -                                  7,102,000                         7,346,000                        7,590,000                        7,612,770                        7,635,608                        7,658,515                        7,681,491                         
ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา ปี 2564 (ปัดเศษ) 3,867,954.00 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 2.50% -                                  4,063,769 4,165,363                        4,269,497                        4,376,235                        4,485,641                        4,597,782                        4,712,726                         

3.1.4 ค่าเบี Êยประกันภยั ปี 2564 382,683.00 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 2.30% -                                  400,489 409,700                           419,123                           428,763                           438,625                           448,713                           459,033                            
3.1.5 ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ปี 2565 2,095,416.00 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 1.00% -                                  2,116,370                         2,137,534                        2,158,909                        2,180,498                        2,202,303                        2,224,326                        2,246,570                         
3.1.6 ค่าใชจ่้ายอืÉนๆ 0.8% ของรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย ์ -                                  827,830                            1,084,312                        1,345,240                        1,374,861                        1,438,820                        1,471,912                        1,505,766                         

3.2 ค่านายหนา้ -                                  1,634,026                         1,722,452                        1,855,881                        111,871                           117,076                           119,768                           122,523                            
 พืÊนทีÉทีÉมีผูทํ้าสญัญาเช่าเท่ากับหรือมากกว่า 3 ปี 1.00 เดือนของค่าเช่าและบริการเดือนแรก 0 1,590,433 1,676,500 1,737,893 108,887 113,952 116,573 119,254
 พืÊนทีÉทีÉมีผูทํ้าสญัญาเช่า 2 ปี 0.67 เดือนของค่าเช่าและบริการเดือนแรก 0 19,579 20,638 52,992 1,340 1,403 1,435 1,468
 พืÊนทีÉทีÉมีผูทํ้าสญัญาเช่า 1 ปี 0.33 เดือนของค่าเช่าและบริการเดือนแรก 0 24,014 25,313 64,996 1,644 1,721 1,760 1,801

ค. ค่าใช้จ ่ายทัÊงหมดของอสังหาร ิมทร ัพยท์ ีÉกองทุนรวมฯ ลงทุน (บาท)  #DIV/0! ของรายได้รวมจากอสังหาร ิมทร ัพย ์ -                                28,135,707                     31,599,816                     35,136,842                     33,754,499                     34,332,731                     34,724,645                     35,124,602                     
กําไรสุทธิของอสังหาร ิมทร ัพย ์ #DIV/0! ของรายได้รวมจากอสังหาร ิมทร ัพย ์ -                                75,343,101                     103,939,237                    133,018,188                    138,103,148                    145,519,709                    149,264,401                    153,096,192                    
กําไรจากรายได้ค่าเช ่าและค่าบร ิการรวม =  ก - { (ก / ข) x ค } 60,957,201                     84,093,234                     107,619,893                    111,733,938                    117,734,393                    120,764,079                    123,864,233                    
กําไรจากการดาํเนินงานตามแผนดาํเนินงานประจาํปี -                                62,290,000                     164,780,000                    176,940,000                    184,400,000                    187,220,000                    201,030,000                    204,960,000                    
ส่วนต่างก ําไรจากการดาํเนินงานกับแผนดาํเนินงานประจาํปี -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                -                                

3.2 ค่าตอบแทนในการบร ิหารอสังหาร ิมทร ัพยท์ ีÉกองทุนรวมลงทุน
( 1 ) ค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์
        ( ก ) ค่าตอบแทนในอัตรารายเดือน 1.00% ของรายได้ค่าเช่าและบริการรวม 0 837,207 1,096,594 1,360,478 1,390,434 1,455,117 1,488,585 1,522,822
        ( ข ) ค่าตอบแทนพืÊนฐาน 5.75% ของกําไรจากรายได้ค่าเช่าและบริการรวม 0 3,505,039 4,835,361 6,188,144 6,424,701 6,769,728 6,943,935 7,122,193
 ( 2 ) ค่าตอบแทนพิเศษ 30.00% ของส่วนต่างกําไรจากการดําเนินงานกับแผนฯประจําปี 0 0 0 0 0 0 0 0
รวมค่าธรรมเนียมบร ิหารอสังหาร ิมทร ัพย ์ 0 4,342,246 5,931,955 7,548,621 7,815,135 8,224,844 8,432,519 8,645,015

3.3 สํารองค่าปร ับปรุงซ่อมแซมอาคารและอ ุปกรณ ์(FF&E) 4.0% ของรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย ์ -                                  4,139,152                         5,421,562                        6,726,201                        6,874,306                        7,194,098                        7,359,562                        7,528,832                         
4) กระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NOI) #DIV/0! -                                  66,861,702                       92,585,719                      118,743,365                    123,413,706                    130,100,767                    133,472,321                    136,922,345                     

% NOI 65% 68% 71% 72% 72% 73% 73%
% NOI growth #DIV/0! 38.47% 28.25% 3.93% 5.42% 4.08% 2.58%
มลูค่าสดุทา้ย ณ อัตราผลตอบแทน (Capitalization rate) 6.0% 2,282,039,083
กระแสเงินสดทัÊงหมดของโครงการ -                             66,861,702                    92,585,719                   118,743,365                 123,413,706                 130,100,767                 2,415,511,404              
อัตราคิดลด (Discount rate) 9.0% 1.000000                         0.917431                          0.841680                         0.772183                         0.708425                         0.649931                         0.596267                         
กระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NPV of NOI) -                                  61,340,998                       77,927,548                      91,691,608                      87,429,355                      84,556,522                      1,440,289,738                 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 1,843,235,770                 บาท
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  1,843,000,000                 บาท

มลูค่าทรพัยสิ์นเฉลีÉยต่อพืÊนทีÉ NLA 100,794                          บาท/ตารางเมตร

Passive Rent Assumption Market Rent Assumption


