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รายงานเลขที� 2026-04-0074(GEN)  

วนัที�  15 กรกฎาคม 2569 

 

เรื�อง นาํสง่รายงานการสอบทานมลูคา่ทรพัยส์นิ 

 

เรยีน ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ทรสัตเ์พี�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิิญโญ 
 

ตามที� บรษัิท ควอลติี � แอพไพรซลั จาํกดั ไดร้บัมอบหมายใหท้าํการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน บดันี �บริษัทฯ ไดด้าํเนินการ

ตามวตัถปุระสงคเ์สรจ็เรยีบรอ้ยแลว้ โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์สมมติฐาน และเงื�อนไขขอ้จาํกดัในการประเมินมลูค่า

ในครั�งนี �ไวใ้นรายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิดงัตอ่ไปนี � 

ชื�อลกูคา้ ทรสัตเ์พี�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิิญโญ 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อสาธารณะ  

วนัที�ประเมิน 30  มิถนุายน 2569 

ประเภททรพัยส์นิ ที�ดินพรอ้มสิ�งปลกูสรา้ง 

ที�ตั�งทรพัยส์นิ อาคารสริภิิญโญ เลขที� 475 ถนนศรอียธุยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

สทิธิการใชท้างเขา้-ออก ทางสาธารณประโยชน ์ 

รายละเอียดเอกสารสทิธิ�ที�ดิน โฉนดที�ดินเลขที� 1251 เนื �อที� 2-3-13.4 ไร ่หรอื 1,113.4 ตารางวา 

ผูถื้อกรรมสทิธิ�ที�ดิน ทรสัตเ์พี�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิญิโญ  

รายละเอียดอาคารสิ�งปลกูสรา้ง 1. อาคารสาํนกังานสงู 17 ชั�น พรอ้มชั�นใตด้ิน 2 ชั�น โดยมีพื �นที�ใชส้อยอาคารรวมประมาณ    

41,767.26 ตารางเมตร อายอุาคารประมาณ 36 ปี  

ผูถื้อกรรมสทิธิ�อาคารสิ�งปลกูสรา้ง ทรสัตเ์พี�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิญิโญ 

ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคาร สิ�งปลกูสรา้งรายการที� 1และสิ�งปลกูสรา้งรายการที� 2 ไม่มีใบอนญุาต ดงันั�นจึงไม่สามารถ

ตรวจสอบกรรมสทิธิ�สิ�งปลกูสรา้งทั�ง 2 รายการได ้

ภาระผกูพนัที�มีการจดทะเบียน ไมม่ีภาระผกูพนัใดๆ 

ขอ้กาํหนดผงัเมือง ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครพบวา่ ทรพัยส์นิตั�งอยูใ่นเขตผงัเมืองประเภทพาณิชยกรรม 

(พื �นที�โซนสแีดง พ.4-2) 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุและดีที�สดุ ปัจจบุนัทรพัยส์นิมีการใชป้ระโยชนเ์ป็น อาคารสาํนกังานและพื �นที�พาณิชยกรรมใหเ้ช่า 

บรษัิทฯ เห็นวา่ไดม้ีการใชป้ระโยชนส์งูสดุและดีที�สดุแลว้ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน เพื�อกาํหนดมลูคา่ตลาด 

วิธีการประเมิน วิธีรายได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow)  

มลูคา่ตลาด 1,971,000,000.- บาท (หนึ�งพันเก้าร้อยเจ็ดสิบเอ็ดล้านบาทถว้น) 
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หมายเหตเุพิ�มเติม 1.) ณ วันสาํรวจ ตรวจสอบพบว่า พื �นที�จอดรถ ชั�น 2 B บางส่วนได้มีการดัดแปลงการใช้

ประโยชน ์โดยผูเ้ช่าพื �นที�อาคารเจ้าของสิทธิ�บริเวณที�จอดรถดังกล่าวไดก้ั �นเป็นที�วาง

คอมเพรสเซอรแ์อร ์(สิ�งปลกูสรา้งไมถ่าวร) เนื�องจากในบรเิวณพื �นที�เช่าไม่สามารถวางได ้จึง

ไดข้ออนญุาตทางฝ่ายอาคารนาํมาตั�งไว ้และจากการสอบถามทางเจา้หนา้ที�ฝ่ายอาคาร แจง้

วา่เมื�อหมดสญัญาเช่าก็จะใหท้างผูเ้ช่าทาํการรื �อถอนออกไป 

2.) ในการประเมินมลูคา่ครั�งนี � บรษัิทฯเห็นควรสรุปใชร้าคาประเมินมลูคา่โดยวิธีที� 2 คือวิธีรายได ้

(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมลูคา่ครั�งนี � เนื�องจากเป็นวิธีที�เหมาะสม และ

สะทอ้นมลูคา่ตลาดของทรพัยส์นิมากที�สดุ 

3.) การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีรายได ้(Income Approach) เป็นการประเมินมลูค่าตาม

สมมติฐานที�ระบุไวใ้นรายงานฉบบันี � ดงันั�นหากสมมติฐานเปลี�ยนแปลงไป ก็จะมีผลทาํให้

มลูคา่ทรพัยส์นิเปลี�ยนแปลงไปอยา่งมีนยัสาํคญั 

 4.) การประเมินมลูคา่สอบทาน อา้งอิงจากรายงานเดิมเลขที� 2026-02-0034 (GEN) 

 

บรษัิท ควอลติี � แอพไพรซลั จาํกดั และผูป้ระเมินขอรบัรองวา่ไมม่ีผลประโยชนใ์ด ๆ เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินนี � และ

ไดป้ฏิบตัิหนา้ที�ในฐานะผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพอยา่งเต็มที� 

 

จึงเรยีนมาเพื�อโปรดพิจารณา    

 

                                                                                                 ขอแสดงความนบัถือ 

 

 

 

                                                                                                  (นายจกัรกรชิ ลาํพนู) 

                                                                                                     กรรมการผูจ้ดัการ 
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ภาพโดยรวมพื�นที�สาํนักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร 
 

ภาพรวมพื�นที�สาํนักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร 

ภาพรวมตลาดพื�นที�สาํนกังานใหเ้ช่าในกรุงเทพฯในปี 2568 เผชิญภาวะอปุทานสว่นเกินตอ่เนื�อง โดย ณ สิ �นปี 2568 มี

พื �นที�สาํนกังานใหเ้ช่ารวมกวา่ 10.68 ลา้นตารางเมตร เพิ�มขึ �นรอ้ยละ 3.50 จากปีก่อนหนา้ หรือประมาณ 360,970 

ตารางเมตร  การแข่งขนัสงูจากการเปิดตวัของอาคารใหมเ่กรด A และแนวโนม้พื�นที�สาํนกังานใหเ้ช่าใหมที่�จะเขา้มาอีก

กวา่ 1.59 แสนตารางเมตร ในช่วงปี 2569-2571 โดยสว่นใหญ่ตั�งอยู่ในพื �นที�ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) เช่น พระราม 4 

สขุมุวิท สีลม และสาทร เป็นตน้ รวมถงึพื �นที�นอก CBD ที�มีศกัยภาพสงู อาทิ พหลโยธิน พระราม 9 รชัดาภิเษก เป็นตน้ 

โดยเฉพาะโครงการที�สามารถเชื�อมตอ่กบัโครงข่ายรถไฟฟ้าได ้ ทาํใหผู้เ้ช่ามีอาํนาจตอ่รองและเนน้อาคารยั�งยืน 

(Green Building) มากขึ �น  

 

อุปทานพื�นที�สาํนักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ ปี 2568 – 2571 

ชื�อโครงการ ที�ตั�ง 
พื�นที�ใหเ้ช่า ปีที�คาดว่าจะ 

ทาํเล 
(ตารางเมตร) แล้วเสร็จ 

One Bangkok Tower 2 พระราม4 73,000 ปี 2568 CBD 

One Origin Sanampao พญาไท 32,988 ปี 2568 Non CBD 

Dusit Central Park Office สีลม 60,000 ปี 2568 CBD 

BTS Visionary Park จตจุกัร 72,730 ปี 2568 Non CBD 

V One Tower พระราม9                38,136  ปี 2568 Non CBD 

Cloud 11 บางนา-ตราด                61,426  ปี 2568 Non CBD 

WorkLab พระราม 4                12,690  ปี 2568 CBD 

Ramkhamhaeng Hills รามคาํแหง 12                10,000  ปี 2568 Non CBD 

Summit Tower ราชเทวี                47,000  ปี 2569 Non CBD 

AKN Project สาทร                24,000  ปี 2569 CBD 

AIA Connect ดินแดง                53,500  ปี 2569 Non CBD 

Boonmitr Silom สีลม                12,082  ปี 2570 CBD 

Central @ Siam Square สยาม                23,000  ปี 2571 CBD 

ที�มา : บรษิัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดั 
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อุปทานพื�นที�สาํนักงานในกรุงเทพมหานคร  

จากการเก็บรวบรวมขอ้มลู ณ สิ �นปี 2568 พบวา่มีพื �นที�อาคารสาํนกังานใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ อยู่ที� 10.68 ลา้นตาราง

เมตร เพิ�มขึ �นรอ้ยละ 3.50 จากปีก่อนหนา้ หรือประมาณ 360,970 ตารางเมตร ทั�งนี �อตัราการเติบโตของพื�นที�อาคาร

สาํนกังานใหเ้ช่าเฉลี�ยสะสมในช่วงปี 2563 – 2568 อยู่ที� 1.9% ตอ่ปี อยู่ในระดบัที�สงูกวา่เมื�อเทียบกบัความตอ้งการ

เช่า โดยความตอ้งการเช่ามีอตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสมตอ่ปีในช่วงเวลาเดียวกนัที�หดตวั 1.0% ดงันั�น จงึทาํใหต้ลาด

อาคารสาํนกังานใหเ้ช่ายงัคงเผชิญกบัภาวะที�มีอปุทานสว่นเกินสงู 
 

อุปทานพื�นที�สาํนักงานในกรุงเทพฯ 

 
               ที�มา : บริษัท ควอลติี � แอพไพรซลั จาํกดั 

 

 

อุปสงคพ์ื�นที�สาํนักงานในกรุงเทพมหานคร  

สถานการณด์า้นอปุสงค ์จากขอ้มลู ณ สิ �นปี 2568 พบวา่ ความตอ้งการเช่าพื �นที� อาคารสาํนกังานสะสมในกรุงเทพฯ 

อยู่ที� 7.89 ลา้นตารางเมตรเพิ�มขึ �นเลก็นอ้ย จากสิ �นปีก่อน 0.1% โดยเฉพาะอาคารสาํนกังานเกรด A+ ในพื�นที� CBD ที�

มีความตอ้งการเช่าสทุธิเพิ�มขึ �น 25,087 ตร.ม. และอาคารสาํนกังานเกรด A ในพื�นที� Non-CBD ที�มีความตอ้งการเช่า

สทุธิเพิ�มขึ �น 74,144 ตร.ม. ซึ�งเป็นอาคารสาํนกังานเพียงสองประเภทที�ความตอ้งการเช่าสทุธิยงัเพิ�มขึ �น นอกจากนี�

หากพิจารณาแนวโนม้ของอตัราการเช่าพื �นที�มีทิศทางลดลงตอ่เนื�อง สะทอ้นจากอตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสมของความ

ตอ้งการเช่าพื �นที�ในช่วงปี 2563 - 2567 ที�หดตวัรอ้ยละ 1.0 ตอ่ปีสาเหตหุลกัจากความตอ้งการเช่าเติบโตไมท่นักบั

อปุทานใหมที่�ยงัมีแนวโนม้เพิ�มขึ �นตอ่เนื�อง โดยอาคารสาํนกังานเกรด B ในโซน Non-CBD มีอตัราการเช่าสงูสดุที�รอ้ย

ละ 84.30 สว่นหนึ�งจากไมม่ีอปุทานใหมเ่ขา้มาเพิ�มและคา่เช่าที�ต ํ�ายงัเป็นปัจจยัสาํคญัที�ทาํใหส้ามารถรกัษาฐานลกูคา้

เดิมไวไ้ดข้ณะที�อาคารสาํนกังาน เกรด A ในโซน CBD มีอตัราการเช่าตํ�าสดุที�รอ้ยละ 65.00 จากอปุทานพื�นที�
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สาํนกังานใหมที่�เพิ�มขึ �น โดยเฉพาะอาคารสาํนกังานในโครงการมิกซย์สูขนาดใหญ่โซน สีลม/สาทร และโซนลมุพินีเป็น

สาํคญั 

สาํหรบัพฤติกรรมของผูเ้ช่าอาคารสาํนกังานมีทิศทางเปลี�ยนไป จากเดิม โดยเฉพาะรูปแบบการทาํงานในหลายองคก์ร

ที�มีลกัษณะเป็น Hybrid Workplace หรือบางแห่งอนญุาตใหพ้นกังานสามารถทาํงานแบบ Work from Anywhere 

สง่ผลใหค้วามตอ้งการใชพื้ �นที�อาคารสาํนกังาน มีแนวโนม้ลดลง โดยผูเ้ช่าใหค้วามสาํคญักบัขนาดพื�นที�ที�เหมาะสม

และ มีความยืดหยุ่น สามารถรองรบัการทาํงานทั�งในสาํนกังานและนอก สาํนกังานได ้ นอกจากนี� จากเหตกุารณ์

แผ่นดินไหวทาํใหผู้เ้ช่าให ้ ความสาํคญักบัมาตรฐานดา้นความปลอดภยัของอาคารมากขึ �น โดยเฉพาะ การรบัรอง

โครงสรา้งอาคาร และระบบสญัญาณเตือนภยั นบัเป็นปัจจยัที�ทาํ ใหห้ลายบริษัทมีแนวโนม้ยา้ยจากอาคารรุน่เก่าไปสู่

อาคารที�มีมาตรฐาน สงูขึ �น รวมถงึความตอ้งการเช่าอาคารที�มีมาตรฐานอาคารเขียวมีแนวโนม้ เติบโตดี โดยเฉพาะใน

องคก์รขนาดใหญ่ทั�งไทยและตา่งชาติที�ให ้ความสาํคญักบัการบรรลเุป้าหมายดา้นความยั�งยืน 
 

อุปทานพื�นที�สาํนักงานในกรุงเทพฯ 

 
ที�มา : บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดั 

 

ค่าเชา่พื�นที�สาํนักงาน 

สาํหรบัดา้นคา่เช่าพื �นที�สาํนกังานใหเ้ช่า ณ สิ �นปี 2568 พบวา่ สว่นใหญ่มีทิศทางปรบัลดลง โดยอาคารสาํนกังานใน

พื�นที� CBD เกรด A มีอตัราค่าเช่าฉลี�ยอยู่ที� 1,150 บาท/ตารางเมตร/เดือน ลดลงเลก็รอ้ยละ 0.86 จากปีก่อนหนา้ 

รองลงมา คือ อาคารสาํนกังานในพื�นที� CBD เกรด B อยู่ที� 806 บาท/ตารางเมตร/เดือน ลดลงรอ้ยละ 0.49 จากปีก่อน

หนา้ สว่นอาคารสาํนกังานในพื�นที� Non-CBD เกรด A อยู่ที� 740 บาท/ตารางเมตร/เดือน ลดลงรอ้ยละ 0.49 จากปี

ก่อนหนา้  อาคารสาํนกังานในพื�นที� CBD เกรด B ลดลงรอ้ยละ 0.7 จากปีก่อนหนา้ และอาคารสาํนกังานในพื�นที� 

Non-CBD เกรด B อยู่ที� 535 บาท/ตารางเมตร/เดือน ลดลงมากที�สดุ รอ้ยละ 0.93 จากปีก่อนหนา้ สาเหตหุลกัมาจาก

อปุทานใหมที่�เพิ�มขึ �นในอตัราที�สงูกวา่ความตอ้งการเช่า โดยเฉพาะพฤติกรรมการเช่าที�เปลี�ยนไปตามรูปแบบการ

ทาํงานขององคก์รที�มีแนวโนม้ยืดหยุ่นมากขึ �น โดยเฉพาะพื�นที�ใหเ้ช่าเพื�อทาํงานในรูปแบบ Co-Working Space ที�
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ตอบโจทยรู์ปแบบการทาํงานใน บางองคก์รมากกวา่นบัเป็นปัจจยักดดนัใหค้วามตอ้งการเช่าพื �นที�อาคาร สาํนกังานมี

แนวโนม้ลดลง ประกอบกบัอปุทานใหมที่�ยงัมีแนวโนม้เพิ�มขึ �น ตอ่เนื�อง กดดนัใหก้ารปรบัเพิ�มอตัราคา่เช่าทาํไดย้ากขึ �น

ตามไปดว้ 
 

อุปทานพื�นที�สาํนักงานในกรุงเทพฯ 

 
ที�มา : บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดั 

 
 
แนวโน้มพื�นที�สาํนักงานใหเ้ช่า 

แนวโนม้การเติบโตของธุรกิจพื �นที�สาํนกังานใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ ในระยะ 1 ปีขา้งหนา้ ยงัมีแนวโนม้เติบโตชะลอลง โดย

มีปัจจยักดดนัจากความตอ้งการเช่าพื �นที�อาคารสาํนกังานที�คาดวา่จะเติบโตอย่างจาํกดั โดยเฉพาะรูปแบบการทาํงาน

ที�เปลี�ยนไป เนื�องจากหลายองคก์รมีนโยบายใหพ้นกังานทาํงาน แบบ Work from Anywhere และ Hybrid Working 

รวมถงึในบางองคก์รยงัมีแนวโนม้ที�จะเลือกใชก้ารเช่าพื �นที�แบบ Co-Working Space แทนการเช่าพื �นที�แบบสญัญา

ระยะยาว ประกอบกบัอปุทานสว่นเกินที�มีอยู่เดิม และ อปุทานใหมที่�มีแนวโนม้เพิ�มขึ �นตอ่เนื�องโดยเฉพาะอาคาร

สาํนกังานในพื�นที�ศนูยก์ลางธุรกิจจากอาคารสาํนกังานสรา้งใหมที่�เพิ�มขึ �น กดดนัใหอ้าคารสาํนกังานเก่าตอ้งเรง่

ปรบัปรุงอาคาร หรือลดคา่เชา่เพื�อรกัษาฐานลกูคา้เดิมและดงึดดูลกูคา้ใหม ่ สง่ผลใหก้ารเพิ�มคา่เช่าทาํไดอ้ย่างจาํกดั 

หรือในบางพื�นที�มีแนวโนม้ลดลง นอกจากนี�ธุรกิจยงัเผชิญกบัความเสี�ยงและความไมแ่น่นอนหลายประการ ทั�งจาก

ปัญหาความขดัแยง้ทางภูมิรฐัศาสตรที์�ยงัคงกดดนัตอ่การฟื�นตวัของเศรษฐกิจโลกและไทย รวมถงึความเสี�ยงจาก

ปัญหาดา้นเสถียรภาพทางการเมืองในประเทศที�ยงัมีความไมแ่น่นอนสงูสง่ผลตอ่การตดัสินใจลงทนุขยายธุรกิจ ซึ�ง

สง่ผลตอ่เนื�องให ้ความตอ้งการเช่าพื �นที�อาคารสาํนกังานปรบัลดลง  
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อย่างไรก็ตามธุรกิจอาคารสาํนกังานใหเ้ช่าคาดวา่จะไดอ้านิสงสจ์ากการลงทนุจากตา่งประเทศที�ยงัมีแนวโนม้เติบโตดี

ตอ่เนื�อง สว่นหนึ�ง จากการยา้ยฐานการผลิต และมาตรการสง่เสริมการลงทนุจากภาครฐั สะทอ้นจากมลูคา่การขอรบั

การสง่เสริมการลงทนุของตา่งชาติในช่วงครึ�งแรกของปี 2568 มีจาํนวนโครงการที�ขอรบัการสง่เสริมฯ ทั�งสิ �น 1,369 

โครงการ เพิ�มขึ �นรอ้ยละ 59 จากปีก่อนหนา้ และมีมลูคา่โครงการ 737,572 ลา้นบาท เพิ�มขึ �นรอ้ยละ 132 จากปีก่อน

หนา้ นอกจากนี�ภาครฐัยงัมีมาตรการที�ดงึดดูการลงทนุ และเอื �อใหช้าวตา่งชาติเขา้มาทาํงานและจดัตั�งสาํนกังานหรือ

ศนูยก์ลางธุรกิจใน ไทยมากขึ �น อาทิมาตรการวีซา่พาํนกัระยะยาว (Long-term Resident Visa) การปรบัปรุง

ศนูยบ์ริการวีซา่และใบอนญุาตทาํงาน (One Stop Service) มาตรการยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคลสาํหรบักิจการผลิต 

และกิจการ International Business Center (IBC) ซึ�งคาดวา่จะช่วยหนนุให ้ความตอ้งการเช่าพื �นที�อาคารสาํนกังาน

กลบัมาฟื�นตวัดีขึ �นในระยะตอ่ไป 
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  สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดั ไดพิ้จารณารายละเอียดตา่งๆ ของทรพัยส์ิน ภายใตห้ลกัเกณฑ ์ขอ้จาํกดั และ

สมมติฐานขา้งตน้ตามที�ไดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบบันี � หากไมม่ีขอ้จาํกดัพิเศษอื�นใดซึ�งผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินไม่อาจ

ทราบไดแ้ลว้ ผูป้ระเมินมีความเห็นตอ่มลูคา่ของทรพัยส์ินที�ประเมิน ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2569 ดงัตอ่ไปนี �  
 

 

        วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) 
 เป็นเงนิ 1,971,000,000.-บาท  

 (หนึ�งพันเก้าร้อยเจด็สิบเอ็ดล้านบาทถ้วน)  
   

บริษัทและผูป้ระเมินขอรบัรองวา่ไมม่ีผลประโยชนเ์กี�ยวขอ้งใดๆ กบัทรพัยส์ินนี � และไดป้ฏิบตัิหนา้ที�ในฐานะผู้

ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิดว้ยความระมดัระวงั ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเตม็ที� 

 

 

 

                                                                    ลงชื�อ.......................................................... 

                                                                          (นายจกัรกริช  ลาํพนู) 

                                                                         ผูป้ระเมินหลกัชั�นวฒิุ เลขที� วฒ.390  

 

  

 

 

ลงชื�อ.................................................................. ลงชื�อ.......................................................... 

(นายตน้  ภาช)ู (นางสาวกลัยา พรรตันประเสรฐิ) 

ผูส้าํรวจและประเมินมลูคา่ ผูต้รวจสอบและประเมินมลูคา่ 

 ผูป้ระเมินหลกัชั�นวฒิุ เลขที� วฒ.051 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานเลขที�  2026-04-007� (GEN)                                                                                                                                                                                                                                        โดย บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดั

ทรพัยส์ิน ที�ดินและสิ�งปลกูสรา้ง                                                                                                                                                                                                                                                                                            หนา้  7 

 

 

 

ที� รายละเอียด ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลราคาเปรียบเทยีบ 

1 2 3 

�. ชื�ออาคาร อาคาร สิรภิิญโญ อาคารพญาไท พลาซา่ อาคารศรอียธุยา อาคารเคเอสแอล ทาวเวอร ์

2. ลกัษณะทรพัยส์นิ พื �นที�เชา่สาํนกังาน พื �นที�เชา่สาํนกังาน พื �นที�เชา่สาํนกังาน พื �นที�เชา่สาํนกังาน 

3. ทาํเลที�ตั�ง ถนนศรอียธุยา ถนนพญาไท ถนนศรอียธุยา ถนนศรอียธุยา 

4. จดุพิกดัทางภมูิศาสตร ์(Lat/Long) 13.7�����, 100.53���� ��.������, ���.������ ��.������, ���.������ ��.�57395, ���.��7761 

�. รูปแบบอาคาร รว่มสมยั มั�นคงแข็งแรง ทนัสมยั มั�นคงแข็งแรง ทนัสมยั มั�นคงแข็งแรง ทนัสมยั มั�นคงแข็งแรง 

�. สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

�. ปีที�สรา้งแลว้เสรจ็ พ.ศ.2535 พ.ศ.2537 พ.ศ.2534 พ.ศ.2537 

�. จาํนวนชั�น 17 ชั�น พรอ้มชั�นใตด้ิน 38 ชั�น 18 ชั�น 21 ชั�น 

��. พื �นที�ใหเ้ชา่ (ตารางเมตร) 18,285 ตารางเมตร ��,455 ตารางเมตร  ��,200 ตารางเมตร ��,000 ตารางเมตร  

��. ที�จอดรถ ม ี ม ี ม ี ม ี

��. สิ�งอาํนวยความสะดวก 

ภายในอาคาร 

รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลิฟตโ์ดยสาร,  

ระบบแอร ์Packaged Water Cooled Air 

Conditioner 

ลิฟตโ์ดยสาร, รา้นอาหาร, รา้นคา้,  

ระบบแอร ์Water Cool Package 

รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลิฟตโ์ดยสาร,  

ระบบแอร ์Split Type 

รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลิฟตโ์ดยสาร, บนัไดเลื�อน, ระบบ

แอร ์Central Air 

��. อตัราคา่เชา่เฉลี�ย - 450.-บาท/ตารางเมตร/เดือน  420.-บาท/ตารางเมตร/เดือน  580.-บาท/ตารางเมตร/เดือน  

��. เดือน ปี ที�สาํรวจขอ้มลู ณ วนัสาํรวจ ณ วนัสาํรวจ ณ วนัสาํรวจ ณ วนัสาํรวจ 

��. แหลง่ที�มาของขอ้มลู - ประกาศเชา่ ประกาศเชา่ ประกาศเชา่ 

��. โทรศพัทต์ิดตอ่ - โทร. 02-512-5909 โทร.084-543-4833 โทร.084-543-4833 

��. อื�น ๆ - อยูต่ิดแนวรถไฟฟา้ BTS  - คา่ไฟฟา้ ตามอตัราการไฟฟา้ 

- คา่นํ�าฟร ี

- คา่ที�จอดรถ 1,800 – �,000.-บาท/คนั/เดือน 

- อยูต่ิดแนวรถไฟฟา้ BTS  

- คา่ไฟฟา้ตามมิเตอร ์ยนิูตละ 5.-บาท 

- คา่นํ�าฟร ี

- คา่ที�จอดรถ 1,�00.-บาท/คนั/เดือน 

- อยูใ่กลร้ถไฟฟา้ BTS 

- คา่ไฟฟา้ตามมิเตอร ์ยนิูตละ 6.-บาท 

- คา่นํ�าฟร ี

- คา่ที�จอดรถ 2,500.-บาท/คนั/เดือน 

- อยูใ่กลร้ถไฟฟา้ BTS 
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ที� รายละเอียด ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลราคาเปรียบเทยีบ 

4 5 

�. ชื�ออาคาร อาคาร สิรภิิญโญ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) อาคาร มหานคร ยิปซั�ม 

2. ลกัษณะทรพัยส์นิ พื �นที�เชา่สาํนกังาน พื �นที�เชา่สาํนกังาน พื �นที�เชา่สาํนกังาน 

3. ทาํเลที�ตั�ง ถนนศรอียธุยา ถนนพญาไท และถนนศรอียธุยา ถนนศรอียธุยา 

4. จดุพิกดัทางภมูิศาสตร ์(Lat/Long) 13.7����� / 100.53���� ��.�57404 / ���.��3826 ��.�56432 / ���.�41834 

�. รูปแบบอาคาร รว่มสมยั มั�นคงแข็งแรง มาตรฐาน มั�นคงแข็งแรง  ทนัสมยั มั�นคงแข็งแรง 

�. สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

�. อายอุาคาร พ.ศ.2535 พ.ศ.2523 พ.ศ.2535 

�. จาํนวนชั�น 17 ชั�น พรอ้มชั�นใตด้ิน 15 ชั�น พรอ้มชั�นใตด้ิน-ดาดฟา้ (อาคาร A) 

 5 ชั�น พรอ้มดาดฟา้ (อาคาร B และ C)  

�� ชั�น 

��. พื �นที�ใชส้อย (ตารางเมตร) 18,285 ตารางเมตร ��,���.�� ตารางเมตร 2�,000 ตารางเมตร 

��. ที�จอดรถ ม ี ม ี ม ี

��. สิ�งอาํนวยความสะดวกภายในอาคาร รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลิฟตโ์ดยสาร,  

ระบบแอร ์Packaged Water Cooled Air Conditioner 

รา้นอาหาร, รา้นคา้, โรงเรยีนกวดวิชา, ธนาคาร,  

กลอ้งวงจรปิด, อินเตอรเ์น็ทไรส้าย, ลิฟต,์  

บนัไดเลื�อน, รปภ. 24 ช.ม.        

รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลิฟตโ์ดยสาร,  

บนัไดเลื�อน, ระบบแอร ์Central Air 

��. อตัราคา่เชา่ - 5��.-บาท/ตารางเมตร/เดือน  400.-บาท/ตารางเมตร/เดือน  

��. เดือน ปี ที�สาํรวจขอ้มลู ณ วนัสาํรวจ ณ วนัสาํรวจ ณ วนัสาํรวจ 

��. แหลง่ที�มาของขอ้มลู - ประกาศเชา่ ประกาศเชา่ 

��. โทรศพัทต์ิดตอ่ - โทร.081-682-4898 โทร.02-248-7940 

��. อื�น ๆ - อยูต่ิดแนวรถไฟฟา้ BTS  - คา่ไฟฟา้ตามมิเตอร ์ยนิูตละ 7.08.-บาท 

- คา่นํ�ายนิูตละ 21.40.-บาท 

- คา่ที�จอดรถ 2,400.-บาท/คนั/เดือน 

- มีทางเดินเชื�อมตอ่กบัสถานีรถไฟฟา้ BTS  

  สถานีพญาไท 

- คา่ไฟฟา้ตามมิเตอร ์ยนิูตละ 5.50.-บาท 

- คา่นํ�าฟร ี

- คา่ที�จอดรถ 1,250.-บาท/คนั/เดือน 
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ข้อสมมติฐานในการประเมินมูลค่า

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method)

1.รายรับ

1.1 ค่าเช่าเฉลี�ย อัตราการเช่า และอัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม

ปี 0.50                1.50             2.50                 3.50             4.50             5.50                6.50             7.50             8.50             9.50             10.50           

พื�นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - ส่วนสํานักงาน 

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 595                 631              662                  695              723              752                 778              805              829              854              880              

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม -                  6.00% 5.00% 5.00% 4.00% 4.00% 3.50% 3.40% 3.00% 3.00% 3.00%

อัตราการเช่า (%) 80.00% 90.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00%

พื�นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พื�นที�ร้านค้าภายในอาคาร

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 873                 916              962                  1,010           1,051           1,087             1,125           1,159           1,194           1,230           1,267           

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม -                  5.00% 5.00% 5.00% 4.00% 3.50% 3.50% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

อัตราการเช่า (%) 75.00% 85.00% 90.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00%

พื�นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พื�นที�ร้านค้าบริเวณลานจอดรถ

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 247                 259              272                  286              300              315                 328              339              349              360              371              

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม -                  5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 4.00% 3.50% 3.00% 3.00% 3.00%

อัตราการเช่า (%) 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

พื�นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - ด้านหน้าอาคาร

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 690                 711              732                  754              777              800                 824              849              874              900              927              

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม -                  3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

อัตราการเช่า (%) 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

1.2 รายไดอื้�นๆ 

รายไดค้่าสาธารณูปโภค 9.79% ของรวมประมาณการรายไดค้่าเช่า

รายไดค้่าจอดรถ

รายไดอื้�นๆ 4.71% ของรวมประมาณการรายไดค้่าเช่า

ปี 2569 = 2,068,420 บาท และปรับขึ �นทุก 3 ปีๆละ 10.00%
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2.รายจ่าย

ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง 2.65%

ค่าประกันภัย

ค่าสาธารณูปโภคทางตรง 72.33%

ค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง 3.43%

ค่าซ่อมแซม ปี 0.50             1.50                 2.50             3.50             4.50                5.50             6.50             7.50             8.50             9.50             10.50       

4,081,575   9,308,827      9,588,091   

ค่านายหนา้ (Commission) 1 เดือน สาํ หรับผูเ้ช่าใหม่ สัญญาเช่า 3 ปี

ค่ากันสาํ รองเพื�อการลงทุน ปี 0.50             1.50                 2.50             3.50             4.50                5.50             6.50             7.50             8.50             9.50             10.50       

2,946,355   15,433,747    3,656,785   1.50%

ค่าภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสรา้ง

ค่าใชจ้่ายอื�นๆ 0.64% ของรวมประมาณการรายไดทั้�งหมดและปรับขึ �นปีละ 3.0%

3.อัตราคิดลด

บริษัทฯ พิจารณาอัตราคิดลดจาก Risk Free พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบตัรรัฐบาล อายุ 10  ปี 2.21% ณ.วันที� 31 มีนาคม 2569

Risk Premium พิจารณาจากอัตราความเสี�ยงต่างๆ เช่น การบริหารจัดการ, 6.79%

แนวโนม้ทางเศรษฐกิจ, สถานะการณ์ทางการเมือง, กฎหมายต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกับทรัพยส์ิน

อัตราคิดลด 9.00%

4.อัตราผลตอบแทน 6.00%

บริษัทฯ พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทเดียวกันในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (Property Fund / Reit)

5.ค่าตอบแทนในการบริหารทรัพยสิ์น

1.ค่าตอบแทนในการบริหารทรัพยส์ิน

 ก.ค่าตอบแทนในอัตรารายเดือน 1.00% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม

 ข.ค่าตอบแทนพื �นฐาน 5.75% ของกาํ ไรจากรายไดค้่าเช่าและบริการรวม

2.ค่าตอบแทนพิเศษ 30.00% ของส่วนต่างจาก (ก) กาํ ไรจากรายไดค้่าเช่าและบริการรวม กับ (ข) กาํ ไรจากรายไดค้่าเช่าและบริการรวม

   กาํ ไรจากรายไดค้่าเช่าและบริการรวม ก-((ก/ข) x ค)

ก   = รายไดค้่าเช่าและบริการหลังหักส่วนลด

ข   = รายไดร้วมจากอสังหาริมทรัพย ์(รายไดค้่าเช่าค่าบริการ + ค่าสาธารณูปโภค + ค่าจอดรถ + รายไดอื้�นๆ)

ค   = ค่าใชจ้่ายทั�งหมดของอสังหาริมทรัพยที์�กองทุนรวมฯ ลงทุน (ไม่รวม 1 ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

 2.รายการกาํ ไรหรือขาดทุนที�ยังไม่รับรูจ้ากการประเมินราคาทรัพยส์ิน 3.ค่าใชจ่้ายส่วนทุน (Capital Expenditure) 

และ 4.ค่าใชจ่้ายซึ�งไม่ใช่ค่าใชจ้่ายที�เกิดขึ �นตามปกติของอสังหาริมทรัพยที์�กองทุนรวมลงทุน)

คิด 1.5% ของรวมประมาณการรายไดทั้�งหมด

คิด 2.0% ของรวมประมาณการรายไดทั้�งหมด

ปีที� 2 คิด 2,297,902 บาท และปรับขึ �นทุก 4 ปีๆ ละ 10%

ของรวมประมาณการรายไดทั้�งหมดและปรับขึ �นปีละ 3.0%

ปีที� 2 คิด 536,544 บาท และปรับขึ �นทุก 5 ปีๆ ละ 5.0%

ของรายไดส้าธารณูปโภค

ของรวมประมาณการรายไดทั้�งหมดและปรับขึ �นปีละ 3.0%
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วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) LA LA 14,627                      16,449                      16,820                      16,824                      16,824                      16,824                      16,824                      16,824                      16,824                      16,824                      16,824                      

อาคารสาํนักงาน สิริภิญโญ OCC OCC 79.99% 89.96% 91.99% 92.01% 92.01% 92.01% 92.01% 92.01% 92.01% 92.01% 92.01%

วันที�ประเมินมูลค่า 30 มิถนุายน 2569 ARR ARR 596.68                      632.53                      664.29                      697.57                      725.47                      754.44                      780.85                      807.35                      831.57                      856.52                      882.21                      

9.97% 2.03% 0.02% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

2563 (Actual) 2564 (Actual) 2565 (Actual) 2567 (Actual) 2568 (Actual) 0.50                          1.50                          2.50                          3.50                          4.50                          5.50                          6.50                          7.50                          8.50                          9.50                          10.50                        

2563 2564 2565 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 2579

1 มกราคม 2563 1 มกราคม 2564 1 มกราคม 2565 1 มกราคม 2567 1 มกราคม 2568 30 มิถนุายน 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573 1 มกราคม 2574 1 มกราคม 2575 1 มกราคม 2576 1 มกราคม 2577 1 มกราคม 2578 1 มกราคม 2579

31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 31 ธันวาคม 2575 31 ธันวาคม 2576 31 ธันวาคม 2577 31 ธันวาคม 2578 31 ธันวาคม 2579

12.00                           12.00                        12.00                        12.00                          12.00                             6.00                          12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        

ค่าเช่าตลาดสาํนักงาน 683.10                      707.01                      731.75                      757.37                      783.87                      811.31                      839.70                      869.09                      899.51                      931.00                      963.58                      

อ ัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50%

รายได้

พื�นที�ให้เช่าสุทธิทั�งหมด 18,284.78   ตารางเมตร

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - ส่วนสาํนักงาน 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 

อัตราการเช ่า (%) 80.00% 90.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม -                            6.00% 5.00% 5.00% 4.00% 4.00% 3.50% 3.40% 3.00% 3.00% 3.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 595                           631                           662                           695                           723                           752                           778                           805                           829                           854                           880                           

รายได้ค่าเช ่า - ส่วนสาํนักงาน 51,473,688               122,764,746             131,767,494             138,355,869             143,890,103             149,645,707             154,883,307             160,149,340             164,953,820             169,902,434             174,999,508             

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พื �นที�ร้านค้าภายในอาคาร 199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      

อัตราการเช ่า (%) 75.00% 85.00% 90.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม -                            5.00% 5.00% 5.00% 4.00% 3.50% 3.50% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 873                           916                           962                           1,010                        1,051                        1,087                        1,125                        1,159                        1,194                        1,230                        1,267                        

รายได้ค่าเช ่า - พื �นที�ร้านค้าภายในอาคาร 782,162                    1,861,546                 2,069,601                 2,221,372                 2,310,227                 2,391,085                 2,474,773                 2,549,016                 2,625,487                 2,704,251                 2,785,379                 

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พื �นที�ร้านค้าบริเวณลานจอดรถ 53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        

อัตราการเช ่า (%) 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม -                            5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 4.00% 3.50% 3.00% 3.00% 3.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 247                           259                           272                           286                           300                           315                           328                           339                           349                           360                           371                           

รายได้ค่าเช ่า - พื �นที�ร้านค้าบริเวณลานจอดรถ 75,411                      158,363                    166,281                    174,595                    183,325                    192,491                    200,191                    207,198                    213,414                    219,816                    226,410                    

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - ด้านหน้าอาคาร 9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          

อัตราการเช ่า (%) 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม -                            3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 690                           711                           732                           754                           777                           800                           824                           849                           874                           900                           927                           

รายได้ค่าเช ่า - พื �นที�ด้านหน้าอาคาร 33,539                      72,928                      75,116                      77,370                      79,691                      82,082                      84,544                      87,080                      89,693                      92,383                      95,155                      

รวมประมาณการรายได้ค่าเช่า 75,375,386             60,709,276            64,012,780            72,151,145             89,947,158               52,364,800           124,857,584          134,078,493          140,829,206          146,463,346          152,311,365          157,642,815          162,992,634          167,882,413          172,918,885          178,106,452          

รายได้อื�นๆ

รายได้ค่าสาธารณูปโภค 9.79% ของรวมประมาณการรายได้ค่าเช่า                     7,013,371 9.30%                   6,024,515 9.92%                   6,146,734 9.60%                    7,442,560 10.32%                       8,830,053 9.82% 5,127,840                 12,226,719               13,129,679               13,790,745               14,342,470               14,915,139               15,437,223               15,961,106               16,439,939               16,933,137               17,441,131               

รายได้ NPD                     4,708,521 6.25%                   3,473,625 5.72%                   3,944,573 6.16%                    4,441,346 6.16%                       2,472,296 2.75% 1,034,210                 2,068,420                 2,068,420                 2,275,262                 2,275,262                 2,275,262                 2,502,788                 2,502,788                 2,502,788                 2,753,067                 2,753,067                 

รายได้อื�นๆ 4.71% ของรวมประมาณการรายได้ค่าเช่า                     4,790,642 6.36%                   2,764,115 4.55%                   2,205,380 3.45%                    3,649,492 5.06%                       3,741,132 4.16% 2,468,617                 5,886,122                 6,320,820                 6,639,067                 6,904,675                 7,180,367                 7,431,705                 7,683,910                 7,914,427                 8,151,860                 8,396,416                 

รวมประมาณการรายได้ทั�งหมด 91,887,919             72,971,530            76,309,467            87,684,542             104,990,639             60,995,467           145,038,844          155,597,412          163,534,280          169,985,754          176,682,133          183,014,532          189,140,438          194,739,568          200,756,950          206,697,066          

รายจ่าย

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 2.65% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ �นปีละ 3.0% 7,135,367                    7.77% 6,835,555                 9.37% 6,368,740                 8.35% 6,848,242                   7.81% 6,617,519                      6.30% 1,598,966                 3,837,519                 3,952,645                 4,071,224                 4,193,361                 4,319,161                 4,448,736                 4,582,198                 4,719,664                 4,861,254                 5,007,092                 

ค่าประกันภยั 395,536                       0.43% 382,683                    0.52% 379,850                    0.50% 400,291                      0.46% 402,408                         0.38% 223,560                    536,544                    536,544                    536,544                    536,544                    590,199                    590,199                    590,199                    590,199                    590,199                    649,219                    

ค่าสาธารณูปโภคทางตรง 72.33% ของรายได้สาธารณูปโภค 4,086,749                    58.27% 3,873,618                 64.30% 4,935,154                 80.29% 5,998,984                   80.60% 6,178,953                      69.98% 3,708,771                 8,901,051                 9,496,197                 9,974,321                 10,373,362               10,787,552               11,165,156               11,544,060               11,890,382               12,247,093               12,614,506               

ค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง 3.43% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ �นปีละ 3.0% 7,594,441                    8.26% 6,224,296                 8.53% 7,186,068                 9.42% 9,731,803                   11.10% 10,023,757                    9.55% 2,072,823                 4,974,774                 5,124,017                 5,277,738                 5,436,070                 5,599,152                 5,767,127                 5,940,140                 6,118,345                 6,301,895                 6,490,952                 

ค่าซ่อมแซม 4,169,788                    4.54% 3,867,954                 5.30% 4,197,622                 5.50%                    7,729,776 8.82% 7,961,669                      7.58% 4,081,575                 9,308,827                 9,588,091                 2,112,438                 2,196,950                 2,284,670                 2,364,642                 2,444,890                 2,518,236                 2,593,783                 2,671,597                 

ค่านายหน้า (Commission)                        127,118 0.14%                      147,277 0.20%                      153,286 0.20%                         26,168 0.03% 31,590                           0.03% 147,352                    353,645                    187,528                    196,970                    206,816                    217,155                    224,810                    231,592                    238,560                    245,717                    247,370                    

ค่ากันสาํรองเพื�อการลงทุน 1,161,940                    1.26% 3,810,617                 5.22% 6,058,612                 7.94% -                             0.00% -                                0.00% 2,946,355                 15,433,747               3,656,785                 3,270,686                 3,399,715                 3,533,643                 3,660,291                 3,782,809                 3,894,791                 4,015,139                 3,100,456                 

ค่าภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง                        220,318 0.24%                      213,134 0.29%                   2,095,416 2.75%                    1,842,396 2.10% 2,128,263                      2.03% 870,417                    2,297,902                 2,297,902                 2,297,902                 2,297,902                 2,527,692                 2,527,692                 2,527,692                 2,527,692                 2,780,462                 2,780,462                 

ค่าใช้จ่ายอ ื�นๆ 0.64% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมดและปรับขึ �นปีละ 3.0%                     1,238,598 1.35%                      805,657 1.10%                      594,555 0.78%                       886,919 1.01% 886,919                         0.84% 392,055                    940,932                    969,160                    998,235                    1,028,182                 1,059,027                 1,090,798                 1,123,522                 1,157,228                 1,191,945                 1,227,703                 

รวมประมาณการรายจ่ายทั�งหมด 26,129,856                  28.44% 26,160,789               35.85% 31,969,302               41.89% 33,464,578                 38.16% 34,231,078                    32.60% 16,041,875               46,584,942               35,808,870               28,736,057               29,668,903               30,918,252               31,839,450               32,767,103               33,655,097               34,827,487               34,789,356               

กาํไรจากการดาํเนินงาน 65,758,063             71.56% 46,810,741            64.15% 44,340,165            58.11% 54,219,965             61.84% 70,759,561               67.40% 44,953,592           98,453,903           119,788,542          134,798,223          140,316,851          145,763,881          151,175,082          156,373,336          161,084,470          165,929,463          171,907,711          

กาํไรจากค่าเช่าและค่าบริการรวม ก-(ก/ข) x ค 36,063,345               71,468,413               100,070,886             113,266,274             117,970,721             122,611,616             127,064,483             131,495,581             135,511,149             139,462,392             145,457,610             

กาํไรจากการดาํเนินงานตามแผนดาํเนินงานประจาํปี 164,780,000             176,940,000             184,400,000             187,220,000             201,030,000             204,960,000             219,307,200             234,658,704             251,084,813             268,660,750             287,467,003             

ส่วนต่างกาํไรจากการดาํเนินงานกับแผนดาํเนินงานประจาํปี -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์

1.ค่าตอบแทนในการบริหารทรัพย์สิน 73.70% 67.88% 76.99% 82.43% 82.55% 82.50% 82.60% 82.68% 82.72% 82.65% 83.17%

 ก.ค่าตอบแทนในอัตรารายเดือน 1.00% ของรายได้ค่าเช่าและบริการรวม 523,648                    1,248,576                 1,340,785                 1,408,292                 1,464,633                 1,523,114                 1,576,428                 1,629,926                 1,678,824                 1,729,189                 1,781,065                 

 ข.ค่าตอบแทนพื �นฐาน 5.75% ของกาํไรจากรายได้ค่าเช่าและบริการรวม 2,073,642                 4,109,434                 5,754,076                 6,512,811                 6,783,316                 7,050,168                 7,306,208                 7,560,996                 7,791,891                 8,019,088                 8,363,813                 

2.ค่าตอบแทนพิเศษ 30.00% ของส่วนต่างจาก (ก) กาํไรจากรายได้ค่าเช่าและบริการรวม -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

กับ (ข) กาํไรจากรายได้ค่าเช่าและบริการรวม

กาํไรจากการดาํเนินงานหลังหักค ่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 42,356,302           93,095,893           112,693,681          126,877,120          132,068,901          137,190,600          142,292,446          147,182,413          151,613,755          156,181,187          161,762,834          

% กาํไรจากการดาํเนินงานหลังหักค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 69.44% 64.19% 72.43% 77.58% 77.69% 77.65% 77.75% 77.82% 77.85% 77.80% 78.26%

อัตราผลตอบแทน 6.00% 2,696,047,227        

อัตราคิดลด 9.00% 0.9578 0.8787 0.8062 0.7396 0.6785 0.6225 0.5711 0.5240 0.4807 0.4410

มูลค่าปัจจุบัน 40,569,979           81,807,058           90,851,755           93,840,555           89,615,127           85,404,079           81,266,136           77,118,253           72,880,840           1,257,860,767        

1,971,214,550        บาท

1,971,000,000        บาท

หมายเหตุ : 1.ค่าส่วนกลางหมายถึงค่ารักษาความปลอดภยั และค่ารักษาความสะอาด

                 2.ค่าประกันภยัประกอบด้วย 1.ประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (BI) เป็นเงิน 74,382.12 บาท 2.ประกันความเสี�ยงภยัทรัพย์สิน (IAR) เป็นเงิน 421,203.36 บาท 3. ประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (PL) เป็นเงิน 74,382.12 บาท

                 3.ทางกองทรัสต์ฯ ได้มีการซื �อสัญญาซื �อนํ�าเย็นคืนจากทางบริษัท ทีเอชเอส อินโนเวชั�นส์ (THS) เป็นจาํนวนเงิน 25,884,000 บาท เมื�อวันที� 1 มีนาคม 2569 ซึ�งจะทาํให้ทางอาคารมีค่าใช้จ่ายลดลงประมาณ 5.05 ล้านบาทต่อปี

ปี 2569 = 2,068,420 บาท และปรับขึ �นทุก 3 ปีๆละ 10.00%

ปีที� 2 คิด 536,544 บาท และปรับขึ �นทุก 5 ปีๆ ละ 5.0%

ยอดถว้น

ปีที�

ปี

วันเริ�มต้นสัญญา/ปี

วันสิ�นสุดสัญญา/ปี

จํานวนเดือน/ปี

มูลค่าปัจจุบันรวม

ปีที� 1-3 ตามแผนงานของทรัสต์ฯ ปีที� 4-11 คิดปีละ 1.5% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด

1 เดือน สาํหรับผู้เช่าใหม่ สัญญาเช่า 3 ปี

ปีที� 1-3 ตามแผนงานของทรัสต์ฯ ปีที� 4-10 คิดปีละ 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั�งหมด และปีที� 11 คิด 1.50%

ปีที� 2 คิด 2,297,902 บาท และปรับขึ �นทุก 4 ปีๆ ละ 10%

 


