


















































































































ตารางที ่8: การประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิโดยวธิกีารรายได ้(Income Approach) ประเมนิมลูคา่ภายใตส้มมตฐิานมลูคา่สทิธกิารเชา่ของผูเ้ชา่ ตามอายสุญัญาเชา่คงเหลอื

1 การประเมนิมลูคา่ดว้ยวธิกีารรายได ้เนือ่งจากทรัพยส์นิเป็นส านักงานและพาณชิยกรรม มรีายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีข่ายสนิคา้ จงึจะพจิารณามลูคา่จากรายไดส้ทุธใินการด าเนนิงาน แสดงรายละเอยีดดงันี ้

ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ มพีืน้ทีเ่ชา่ประมาณ 14,949.12              ตารางเมตร

พืน้ทีก่อ่สรา้งประมาณ 29,656.00              ตารางเมตร

สดัสว่นพืน้ทีเ่ชา่ 50%

1.1 สมมตฐิานรายได ้ 2564 2563 2562

รายไดค้า่เชา่พืน้ทีต่ามสญัญา 94,116,996            บาท/ปี

รายไดส้าธารณูปโภค Utilities 11.1% % ตอ่รายคา่เชา่รวม 10,446,987            บาท/ปี (ขอ้มลูโครงการ) 5.2% 6.8% 7.1%

รายไดล้านจอดรถ Parking 6.1% % ตอ่รายคา่เชา่รวม 5,741,137              บาท/ปี (ขอ้มลูโครงการ) 3.6% 4.4% 4.1%

รายไดอ้ืน่ ๆ Other Revenue 1.8% % ตอ่รายคา่เชา่รวม 1,694,106              บาท/ปี (ขอ้มลูโครงการ) 3.7% 2.2% 3.2%

รวมรายได ้(รายไดส้าธารณูปโภค+รายไดจ้อดรถ+อืน่ ๆ) 17,882,229            บาท/ปี

19.0% ของรายไดร้วม

ประมาณ 19.0% ของรายไดร้วม

1.2 สมมตฐิานคา่ใชจ้า่ย

คา่สาธารณูปโภค Utilities Cost 11.6% % ตอ่รายไดร้วม 12,991,910            บาท/ปี (ขอ้มลูโครงการ) 10.5% 12.0% 12.0%

คา่รักษาความปลอดภัย และคา่ท าความสะอาด Security 9.2% % ตอ่รายไดร้วม 10,303,929            บาท/ปี (ขอ้มลูโครงการ) 1.9% 1.8% 2.1%

คา่ใชจ้า่ยในการซอ่มแซม และบ ารงุรักษา Repair & Maintenance 11.1% % ตอ่รายไดร้วม 12,431,914            บาท/ปี (ขอ้มลูโครงการ) 2.3% 2.1% 1.9%

คา่ภาษี ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง Property Tax 2.2% % ตอ่รายไดร้วม 2,463,983              (ขอ้มลูโครงการ)

คา่เบีย้ประกันภัย Insurance 0.6% % ตอ่รายไดร้วม 671,995                 บาท/ปี (ขอ้มลูโครงการ) 0.5% 0.5% 0.5%

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ Other Cost 2.9% % ตอ่รายไดร้วม 3,247,978              บาท/ปี (ขอ้มลูโครงการ) 3.7% 2.9% 3.4%

เผือ่คา่ปรับปรงุใหญอ่าคาร (CAPEX) 3.0% % ตอ่รายไดร้วม 3,359,977              บาท/ปี ประมาณการ

1.3 สมมตฐิานคา่ธรรมเนยีมในการบรกิารอสงัหารมิทรัพย์

คา่ธรรมเนยีมการเรยีกเก็บคา่เชา่ (Collection fee) 3.5% % ตอ่รายไดร้วม 3,919,973              บาท/ปี (ขอ้มลูโครงการ) 0.8% 2.5% 1.4%

คา่ธรรมเนยีมการบรกิารจัดการระบบสาธารณูปโภค 0.5% % ตอ่รายไดร้วม 559,996                 บาท/ปี (ขอ้มลูโครงการ) 0.0% 0.0% 0.0%

คา่ธรรมเนยีมการบรหิารฯ (Property Management fee) 3.1% % ตอ่รายไดร้วม 3,471,976              บาท/ปี (ขอ้มลูโครงการ) 0.0% 0.0% 0.0%

คา่ธรรมเนยีมพเิศษเพือ่สรา้งแรงจงูใจในการบรหิารฯ (Incentive Fee) 2.3% % ตอ่รายไดร้วม 2,575,982              (ขอ้มลูโครงการ)

คา่คอมมชิชัน่ (Commission fees) จากการจัดหาผูเ้ชา่ 2.3% % ตอ่รายไดร้วม 2,575,982              บาท/ปี (ขอ้มลูโครงการ) 0.0% 0.0% 0.0%

รวม 11.7% ของรายไดร้วม

2 การประมาณรายไดใ้นอนาคต (Cash Flow Projection) 

รายการ 0 1 2                            3                                4                                 5                           6                           7                           8                           9                        10                      11                      12                      13                      14                      15                      16                      17                      18                      19                      

1-ม.ค.-68 1-ม.ค.-69 1-ม.ค.-70 1-ม.ค.-71 1-ม.ค.-72 1-ม.ค.-73 1-ม.ค.-74 1-ม.ค.-75 1-ม.ค.-76 1-ม.ค.-77 1-ม.ค.-78 1-ม.ค.-79 1-ม.ค.-80 1-ม.ค.-81 1-ม.ค.-82 1-ม.ค.-83 1-ม.ค.-84 1-ม.ค.-85 1-ม.ค.-86

- - - - - - - - - - - - - - - - - - -

ปี 31-ธ.ค.-68 31-ธ.ค.-69 31-ธ.ค.-70 31-ธ.ค.-71 31-ธ.ค.-72 31-ธ.ค.-73 31-ธ.ค.-74 31-ธ.ค.-75 31-ธ.ค.-76 31-ธ.ค.-77 31-ธ.ค.-78 31-ธ.ค.-79 31-ธ.ค.-80 31-ธ.ค.-81 31-ธ.ค.-82 31-ธ.ค.-83 31-ธ.ค.-84 31-ธ.ค.-85 3-ธ.ค.-86

จ านวนเดอืน 227                            12                          12                          12                              12                               12                         12                         12                         12                         12                      12                      12                      12                      12                      12                      12                      12                      12                      12                      11                      

Potential Gross Income : growth rate (อัตราการเพิม่คา่เชา่) TRUE 0.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

รายไดค้า่เชา่พืน้ทีส่ านักงาน (ตามสญัญา) 51,088,020              -                         -                             -                              -                        -                        -                        -                        -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายไดค้า่เชา่พืน้ทีส่ านักงาน (เทยีบตลาด) -                         58,213,746             59,960,158                  61,758,963                  63,611,732            65,520,084            67,485,687            69,510,257            71,595,565          73,743,432          75,955,735          78,234,407          80,581,439          82,998,882          85,488,849          88,053,514          90,695,119          93,415,973          96,218,452          

รายไดค้า่เชา่พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (ตามสญัญา) 42,872,736              -                         -                             -                              -                        -                        -                        -                        -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายไดค้า่เชา่พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (เทยีบตลาด) -                         48,832,926             50,297,914                  51,806,851                  53,361,057            54,961,889            56,610,745            58,309,068            60,058,340          61,860,090          63,715,893          65,627,369          65,627,369          67,596,191          67,596,191          69,624,076          69,624,076          71,712,799          71,712,799          

รายไดค้า่เชา่พืน้ทีเ่ก็บของ (ตามสญัญา) 156,240                  -                         -                             -                              -                        -                        -                        -                        -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายไดค้า่เชา่พืน้ทีเ่ก็บของ (เทยีบตลาด) -                         207,648                  213,877                      220,294                       226,903                 233,710                 240,721                 247,943                 255,381              263,042              270,934              279,062              287,433              296,056              304,938              314,086              323,509              333,214              343,211              

รายไดอ้ืน่ๆ (รายไดส้าธารณูปโภค+รายไดจ้อดรถ) 17,882,229              -                         -                             -                              -                        -                        -                        -                        -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายไดอ้ืน่ๆ (รายไดส้าธารณูปโภค+รายไดจ้อดรถ) -                         20,378,321             20,989,670                  21,619,361                  22,267,941            22,935,980            23,624,059            24,332,781            25,062,764          25,814,647          26,589,087          27,386,759          27,834,286          28,669,315          29,144,096          30,018,419          30,522,114          31,437,777          31,972,148          

Total Potential Gross Income 111,999,225            127,632,641            131,461,620                135,405,469                 139,467,633           143,651,662           147,961,212           152,400,048           156,972,050        161,681,211        166,531,647        171,527,597        174,330,528        179,560,444        182,534,073        188,010,095        191,164,818        196,899,763        200,246,609        

Vacancy Rate & Loss - เฉลีย่พืน้ทีเ่ชา่ทัง้หมด 14.68% 7.72% 7.28% 7.28% 7.28% 7.28% 7.28% 7.28% 7.28% 7.28% 7.28% 7.28% 7.24% 7.24% 7.21% 7.21% 7.17% 7.17% 7.14%

Vacancy Rate & Loss - สว่นพืน้ทีเ่ชา่ (ส านักงาน) 27.00% 10.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

Vacancy Rate & Loss - สว่นพืน้ทีเ่ชา่ (พาณชิกรรม) 12.00% 5.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%

Vacancy Rate & Loss - สว่นพืน้ทีเ่ชา่ (เก็บของ) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

รายไดค้า่เชา่พืน้ทีส่ านักงาน 37,294,255              52,392,371             56,962,150                  58,671,015                  60,431,145            62,244,080            64,111,402            66,034,744            68,015,787         70,056,260         72,157,948         74,322,686         76,552,367         78,848,938         81,214,406         83,650,838         86,160,363         88,745,174         91,407,530         

รายไดค้า่เชา่พืน้ทีพ่าณชิยกรรม 42,872,736              46,391,280             45,268,123                  46,626,166                  48,024,951            49,465,700            50,949,671            52,478,161            54,052,506         55,674,081         57,344,303         59,064,632         59,064,632         60,836,571         60,836,571         62,661,669         62,661,669         64,541,519         64,541,519         

รายไดค้า่เชา่พืน้ทีเ่ก็บของ 156,240                  207,648                  213,877                      220,294                       226,903                 233,710                 240,721                 247,943                 255,381              263,042              270,934              279,062              287,433              296,056              304,938              314,086              323,509              333,214              343,211              

รายไดอ้ืน่ๆ (รายไดส้าธารณูปโภค+รายไดจ้อดรถ) 15,261,414              18,808,347             19,464,389                  20,048,320                  20,649,770            21,269,263            21,907,341            22,564,561            23,241,498          23,938,743          24,656,905          25,396,612          25,821,842          26,596,498          27,047,624          27,859,053          28,337,653          29,187,782          29,695,529          

Effective Gross Income 95,584,644              117,799,646            121,908,539                125,565,795                 129,332,769           133,212,752           137,209,135           141,325,409           145,565,171        149,932,126        154,430,090        159,062,993        161,726,275        166,578,063        169,403,540        174,485,646        177,483,194        182,807,689        185,987,788        

Minus Operating Expenses -                         -                         -                             -                              -                        -                        -                        -                        -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

Expenses Growth rate 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% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

คา่สาธารณูปโภค 11,087,819              13,664,759             14,141,391                  14,565,632                  15,002,601            15,452,679            15,916,260            16,393,747            16,885,560          17,392,127          17,913,890          18,451,307          18,760,248          19,323,055          19,650,811          20,240,335          20,588,050          21,205,692          19,776,701          

คา่รักษาความปลอดภัย และคา่ท าความสะอาด 8,793,787                10,837,567             11,215,586                  11,552,053                  11,898,615            12,255,573            12,623,240            13,001,938            13,391,996          13,793,756          14,207,568          14,633,795          14,878,817          15,325,182          15,585,126          16,052,679          16,328,454          16,818,307          15,684,970          

คา่ใชจ้า่ยในการซอ่มแซม และบ ารงุรักษา 10,609,895              13,075,761             13,531,848                  13,937,803                  14,355,937            14,786,615            15,230,214            15,687,120            16,157,734          16,642,466          17,141,740          17,655,992          17,951,617          18,490,165          18,803,793          19,367,907          19,700,634          20,291,654          18,924,257          

คา่ภาษี ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 2,102,862                2,102,862               2,102,862                    2,102,862                    2,313,148              2,313,148              2,313,148              2,313,148              2,544,463           2,544,463           2,544,463           2,544,463           2,798,910           2,798,910           2,798,910           2,798,910           3,078,800           3,078,800           3,078,800           

คา่เบีย้ประกันภัย 573,508                  706,798                  731,451                      753,395                       775,997                 799,277                 823,255                 847,952                 873,391              899,593              926,581              954,378              970,358              999,468              1,016,421           1,046,914           1,064,899           1,096,846           1,022,933           

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 2,771,955                3,416,190               3,535,348                    3,641,408                    3,750,650              3,863,170              3,979,065              4,098,437              4,221,390           4,348,032           4,478,473           4,612,827           4,690,062           4,830,764           4,912,703           5,060,084           5,147,013           5,301,423           4,944,175           

เผือ่คา่ปรับปรงุใหญอ่าคาร (CAPEX) 2,867,539                3,533,989               3,657,256                    3,766,974                    3,879,983              3,996,383              4,116,274              4,239,762              4,366,955           4,497,964           4,632,903           4,771,890           4,851,788           4,997,342           5,082,106           5,234,569           5,324,496           5,484,231           5,114,664           

สมมตฐิานคา่ธรรมเนยีมในการบรกิารอสงัหารมิทรัพย์ 11,183,403              13,782,559             14,263,299                  14,691,198                  15,131,934            15,585,892            16,053,469            16,535,073            17,031,125          17,542,059          18,068,321          18,610,370          18,921,974          19,489,633          19,820,214          20,414,821          20,765,534          21,388,500          21,760,571          

Total Expenses 49,990,769              61,120,485             63,179,040                  65,011,326                  67,108,866            69,052,737            71,054,925            73,117,178            75,472,614          77,660,458          79,913,938          82,235,023          83,823,773          86,254,519          87,670,083          90,216,218          91,997,881          94,665,453          90,307,073          

คา่ใชจ้า่ยตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน 279                         341                        352                             362                             374                       385                       396                       408                       421                    433                    445                    458                    467                    481                    489                    503                    513                    528                    549                    

สดัสว่นคา่ใชจ้า่ยตอ่รายได ้ 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 49%

Total Net Operating Income 45,593,875              56,679,161             58,729,499                  60,554,470                  62,223,903            64,160,015            66,154,210            68,208,231            70,092,557          72,271,668          74,516,152          76,827,970          77,902,502          80,323,544          81,733,457          84,269,428          85,485,313          88,142,237          95,680,715          

0.9132                    0.8340                    0.7617                        0.6956                         0.6352                   0.5801                   0.5298                   0.4838                   0.4418                0.4035                0.3685                0.3365                0.3073                0.2807                0.2563                0.2341                0.2138                0.1952                0.1783                

Total Net Operating Income (พจิารณาเป็น Present Value) 41,638,242              47,271,042             44,731,549                  42,120,132                  39,526,345            37,220,289            35,047,630            33,000,752            30,970,259          29,162,643          27,459,657          25,855,321          23,942,410          22,544,738          20,950,195          19,726,232          18,274,752          17,207,981          17,059,101          

หมายเหต ุ:

1. อัตราการเตบิโตของคา่เชา่ (Rental Growth Rate) พจิารณาจากขอ้มลูอตุสาหกรรม และสภาพเศรษฐกจิ ทีค่าดการณ์วา่ คา่เชา่น่าจะมกีารปรับตวัสงูขึน้ในอนาคต ซึง่โดยท่ัวไปพจิารณาทรัพยส์นิเฉลีย่ ปีละ 3.0%

2. อัตราวา่ง (Vacancy Rate) ปี 2562 ถงึ 2566 ประมาณ 5%-12%  พจิารณาจากทรัพยส์นิอัตราวา่งประมาณ 5%

3. อัตราการเตบิโตของคา่ใชจ้า่ย (Expenses Growth Rate) พจิารณาจากขอ้มลูทรัพยส์นิประกอบกับภาวะเงนิเฟ้อและคา่ครองชพีเฉลีย่ และประมาณการในอนาคตโดยผูป้ระเมนิตามแนวโนม้ของธรุกจิ 1-3% พจิารณาทรัพยส์นิเฉลีย่ปีละ 2%

4. อัตราคดิลด (Discount Rate) พจิารณาตามความเห็นผูป้ระเมนิ ค านวณจากสตูร อัตราคดิลด (Discount Rate) = อัตราผลตอบแทน (Capitalization Rate)  + อัตราการเจรญิเตบิโต (Growth) 

4.1 อัตราผลตอบแทนในการลงทนุอสงัหารมิทรัพย ์พ.ศ.2567 ประเภท อาคารส านักงานในกทม. ในเขต CBD 5-7% พจิารณาอัตราผลตอบแทนประมาณ 6.5%

4.2 ดงันัน้อัตราคดิลด (Discount Rate) 6.5% + 3.0% = 9.5%

3 อัตราคดิลดคา่เงนิในอนาคตเป็นปัจจบุัน (Discount Rate) 9.5%

ส ารวจตลาดผลตอบแทนในปัจจบุัน ประกอบกับความเห็นผูป้ระเมนิถงึความเหมาะสมผลตอบแทนในการลงทนุ ณ ปัจจบุัน 

4 รายไดจ้ากการด าเนนิงานสทุธ ิ(ตลอดสญัญาเชา่อาคาร) เป็นคา่เงนิปัจจบุัน 14,949.12                ตารางเมตร 573,709,270                 บาท

หรอืโดยประมาณ 573,700,000                 

เฉลีย่ตอ่ตารางเมตร 38,377                         บาท

ขอ้มลูลกูคา้ยอ้นหลงั (ปี)

ตารางที่ 8 หน้า 1/1 GEN12/031/67






































































































































































































































































































