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สรปุสมมติฐานส าคญัท่ีผู้ประเมินใช้ในกาสอบทานมูลค่าทรพัยสิ์น 

ตามทีบ่รษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั (“บรษิทัจดัการ”) ในฐานะบรษิทัจดัการของกองทุน

รวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ฟิวเจอร์พาร์ค (“กองทุนรวม”) ได้ว่าจ้าง บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั เพื่อประเมนิ

มูลค่าทรพัย์สนิ “สทิธกิารเช่าศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร์ พารค์ รงัสติ (บางส่วน)” และไดน้ าส่งเล่มรายงานการประเมนิค่าฯ มายงั

บรษิทัจดัการเมื่อวนัที ่6 มถิุนายน 2565 ในการนี้ บรษิทัจดัการจงึไดจ้ดัท าสรุปรายงานการประเมนิค่าของผูป้ระเมนิไดด้งันี้ 

1. การประมาณการรายได้ (อายุสญัญาเช่าสิน้สุด 31 ธนัวาคม 2584) 

1.1 พืน้ทีเ่ช่า (Rentable areas)  

 ระบุไวใ้น 
หนังสอืชีช้วนฯ 

พืน้ทีท่ีข่ายได*้ 

รายละเอียดพื้นท่ี พืน้ที ่(ตร.ม.) พืน้ที ่(ตร.ม.) 

1.1.1 ผูเ้ช่ารายย่อย (Shops)   

              รวมพื้นท่ีผู้เช่ารายยอ่ย (Shops) 49,541.58 45,200.68 

1.1.2 ผูเ้ช่าหลกั (Mini Anchor)   

1.1.2.1) EGV 4,540.68 4,540.68 

   

1.1.2.2) Fitness First 2,740.00 2,740.00 

              รวมพื้นท่ีเช่าของผู้เช่าหลกั (Mini Anchor) 7,280.68 7,280.68 

1.1.3 สทิธใินการใชพ้ืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) ทีก่่อใหเ้กดิ
รายไดไ้ม่น้อยกว่า 8,709.92 ตรม. (เช่น ATM, Kiosk, 
Promotion, Vending และ Cart)     

8,709.92 8,137.68 

1.2  สทิธใินการใชพ้ืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) ไม่ก่อใหเ้กดิรายได ้
40,081.08 ตรม. 

40,081.08 n.a. 

รวมพื้นท่ีส่วนกลาง (Common areas) 48,791.00 

รวมพื้นท่ีทัง้หมด 105,613.26 

   หมายเหตุ: * พืน้ทีท่ีข่ายไดเ้ป็นขอ้มลู ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2565 
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1.2 อตัราค่าเช่า (Rents):   

1.2.1) พืน้ทีผู่เ้ช่ารายย่อย (Shop) = 1. ผูเ้ช่าประเภทก าหนดอตัราค่าเชา่(Fixed)                               
-  ชัน้ B  ปีที ่1 อตัรา  1,190.00 บาท/ตรม. 
- ชัน้ G  ปีที ่1 อตัรา  1,490.00 บาท/ตรม. 
- ชัน้ 1   ปีที ่1 อตัรา  1,290.00 บาท/ตรม. 
- ชัน้ 2   ปีที ่1 อตัรา  1,540.00 บาท/ตรม. 
- ชัน้ 3   ปีที ่1 อตัรา     910.00 บาท/ตรม. 
ทุกชัน้ปรบัเพิม่ในปีที ่2-3= 2.0%,                            
ปีที ่4 เป็นตน้ไป = 3.0% 

2. ผูเ้ช่าประแภทส่วนแบ่งรายได ้(GP)                 
- อตัรา 750.00 บาท/ตรม. ปรบัเพิม่ในปีที ่2-3= 2.0%,         
ปีที ่4 เป็นตน้ไป = 3.0% 

1.2.2) พืน้ทีผู่เ้ช่าหลกั (Mini Anchor) = อา้งองิตามสญัญาเช่า 
1.2.3) พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) = 1. ผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้ขนาดเลก็ (Fixed) 

- อตัรา 2,610.00 บาท/ตรม.                              
ปรบัเพิม่ในปีที ่2-3= 2.0%,  ปีที ่4 เป็นตน้ไป = 3.0% 

2. ผูเ้ช่าประเภทส่วนแบ่งรายได ้(GP)                  
- อตัรา 1,480.00 บาท/ตรม.                              
ปรบัเพิม่ในปีที ่2-3= 2.0%, ปีที ่4 เป็นตน้ไป = 3.0% 

3. ผูเ้ช่าประเภทตู ้ATM 
- อตัรา 22,600.00 บาท/ตรม.                            
ปรบัเพิม่ในปีที ่2-3= 2.0%, ปีที ่4 เป็นตน้ไป = 3.0% 

4. ผูเ้ช่าประเภทพืน้ทีแ่สดงสนิคา้ (Promotion Area) 
- ค่าเช่า 150,000,000 บาท ปรบัเพิม่ในปีที ่2= 7.0%,  
ปีที ่3= 5.0%, ปีที ่4 เป็นตน้ไป = 3.0% 

5. ผูเ้ช่าประเภทพืน้ทีเ่ช่าชัว่คราว(Temporary) และ            
ตูจ้ าหน่ายสนิคา้อตัโนมตั(ิVending Machine) 
- ค่าเช่า 1,000,000 บาท ปรบัเพิม่ในปีที ่2= 7.0%,           
ปีที ่3= 5.0%, ปีที ่4 เป็นตน้ไป = 3.0% 

6. ผูเ้ช่าประเภทพืน้ทีป้่ายโฆษณา (Display)   
- 0.5% ของรายไดร้วมพืน้ทีพ่าณิชกรรมตลอดอายุ
ประมาณการ 
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1.3 อตัราการเช่า (Occupancy rate):   

1.3.1) พืน้ทีเ่ช่ารายย่อย (Shop) = 1. ผูเ้ช่าประเภทก าหนดอตัราค่าเชา่ (Fixed)                              
-  ชัน้ B   ปีที ่1 = 91%, ปีที ่2 = 93%, ปีที ่3 เป็นตน้ไป 97%  
- ชัน้ G   ปีที ่1 = 85%, ปีที ่2 = 93%, ปีที ่3 เป็นตน้ไป 97%  
- ชัน้ 1    ปีที ่1 = 93%, ปีที ่2 = 96% ปีที ่3 เป็นตน้ไป 97% 
- ชัน้ 2    ปีที ่1 = 98%, ปีที ่2 = 97% ปีที ่3 เป็นตน้ไป 97% 
- ชัน้ 3    ปีที ่1 = 91%, ปีที ่2 = 92% ปีที ่3 เป็นตน้ไป 95% 

2.   ผูเ้ช่าประเภทส่วนแบ่งรายได ้(GP)                  
-  ปีที ่1 เป็นตน้ไป = 97% และคงทีต่ลอดประมาณการ 

1.3.2) พืน้ทีเ่ช่าหลกั (Mini Anchor) =  100% คงทีต่ลอดประมาณการ 
1.3.3) พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) = 1. ผูเ้ช่าประเภทก าหนดอตัราค่าเชา่ (Fixed)                                                             

-  ปีที ่1 = 87%, ปีที ่2 = 93% 
         ปีที ่3 เป็นตน้ไป = 97% คงทีต่ลอดประมาณการ 
2. ผูเ้ช่าประเภทส่วนแบ่งรายได ้(GP)         
      -  ปีที ่1 = 87%, ปีที ่2 = 93% 

   ปีที ่3 เป็นตน้ไป = 97% คงทีต่ลอดประมาณการ 
3. ผูเ้ช่าประเภทตู ้ATM 

- ปีที ่1 = 72%, ปีที ่2 = 80% 
   ปีที ่3 เป็นตน้ไป = 90% คงทีต่ลอดประมาณการ 

 
1.6  รายไดค้่าภาษแีละสิง่ปลูกสรา้ง = 2.0% ของรายได้รวมพื้นที่พาณิชยกรรม  ตลอดอายุ

ประมาณการ 
1.7  รายไดอ้ื่นๆ = 0.5% ของรายไดร้วมพืน้ทีพ่าณิชยกรรม ตลอดอายุ

ประมาณการ 

2. การประมาณการค่าใช้จ่าย 

2.1 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

2.1.1   ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา                     
(Property Repair & Maintenance Expense) 

= ในปีที ่1 = 0.40% ในปีที ่2 เป็นตน้ไป = 0.5%                  
ของรายไดร้วมทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จรงิ  

2.1.2   ค่าการตลาด (Marketing Expense) = ในปีที ่1 = 3.80%  ในปีที ่2 เป็นตน้ไป = 5.00%                  
ของรายไดร้วมทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จรงิ  

2.1.3   ค่าคอมมชิชนั (Property Commission Fee) = ในปีที ่1 = 3.10% ในปีที ่2 เป็นตน้ไป = 2.80%           
ของรายไดร้วมทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จรงิ  

2.1.4   ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง                    
(Property Tax Expenses)  

= อา้งองิจากวธิกีารเรยีกเกบ็ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง
จากเทศบาลรงัสติ 
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2.1.5   ค่าเบีย้ประกนัภยั (Insurance Premium) 
 

= พจิารณาจากค่าเบีย้ประกนัภยัของกรมธรรมป์ระกนัความ
เสีย่งภยัทรพัย์สนิ, กรมธรรม์ประกนัภยัคุม้ครองสทิธกิาร
เช่า,กรมธรรม์ประกนัภยัเครื่องจกัร, การประกนัภยัความ
รับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก และกรมธรรม์
ประกนัภยัทรพัยส์นิคุม้ครองภยัก่อการรา้ย 

2.1.6  ค่าใชจ้่ายอื่นๆ (Other Expenses) = 0.05% ของรายไดร้วมทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จรงิ ตลอดอายุ
การประมาณการ 

2.1.7   ส ารองค่าปรบัปรุงอาคาร (CAPEX) = 1.0% ของรายไดร้วมทัง้หมดทีต่ลอดอายุการประมาณ
การ 

2.1.8   ค่าเช่าพืน้ที ่(ปี พ.ศ. 2570-2584) = อ้างอิงจากสัญญาเช่าพื้นที่อาคารศูนย์การค้าฟิวเจอร์  
พาร์ค รงัสติ ระหว่าง กองทุน และ บรษิัท รงัสติพลาซ่า 
จ ากดั 

2.1.9   ค่าตอบแทนการใหส้ทิธ ิ(ปี พ.ศ. 2570-2584) = อ้างอิงจากสัญญาให้สิทธิใช้พื้นที่และหาผลประโยชน์
อาคารศูนย์การคา้ฟิวเจอร์ พาร์ค รงัสติ ระหว่าง กองทุน 
และ บรษิทั รงัสติพลาซ่า จ ากดั 

2.2. ค่าใชจ้่ายในส่วนของกองทุนฯ   

2.2.1 Property Incentive Fee   = 2.20% ของรายได้รวมทัง้หมดที่เกิดขึ้นจริง ตลอดอายุ
การประมาณการ  

2.2.2 Property Management Fee   = 1.10% ของรายไดร้วมทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จรงิในปีที ่1-21 
2.2.3 Property Rental Collection Fee = 3.00% ของรายได้รวมทัง้หมดที่เกิดขึ้นจริง ตลอดอายุ

การประมาณการ 
 

3. อตัราคิดลด (Discount Rate) 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ผู้ประเมินได้พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล (Risk Free) 
ระยะเวลา 20 ปี ณ วนัที ่31 มนีาคม 2565 ประมาณ 3.38% บวกกบัปัจจยัเสีย่ง (Risk Premium) ในธุรกจิลกัษณะ
เดยีวกนัประมาณ 7% - 8% ดงันัน้ทางบรษิทัฯ จงึพจิารณาอตัราคดิลด (Discount rate) ทีป่ระมาณ 11%    

 

 

 


