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เรื่อง รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน อาคารสาํนกังาน “ทรู ทาวเวอร ์2 (True Tower 2)” 

 

เรียน ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

  

บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท ์จาํกัด (บริษัทฯ) ขอนาํส่งรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินของ

ที่ดินภายใตส้ิทธิการเช่าคงเหลือ 25 ปี 7 เดือน 7 วัน พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งอาคารสาํนกังานจาํนวน 4 อาคาร 

ประกอบดว้ย 

- อาคาร 1 เลขที่ 1252 เป็นอาคารสาํนกังานสงู 14 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตดิ้น 1 ชัน้ 

- อาคาร 2 เลขที่ 1252/1 เป็นอาคารสาํนกังานสงู 7 ชัน้  

- อาคาร 3 เลขที่ 1252/2 เป็นอาคารสาํนกังานและอาคารจอดรถสงู 7 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตดิ้น 1 ชัน้ 

- อาคาร 4 เลขที่ 1252/3 เป็นอาคารสาํนกังานสงู 5 ชัน้ 

ภายใต้ชื่ออาคาร “อาคารทรู ทาวเวอร์ 2 (True Tower 2)” ตั้งอยู่ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง                    

เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ตามวตัถปุระสงคท์ี่ระบใุนสญัญาว่าจา้งฉบบัลงวนัที่ 18 พฤษภาคม 2565 

 

การจัดทาํรายงานฉบับนี ้เป็นการจัดทาํรายงานเพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกับมูลค่าทรพัยส์ินตามที่กล่าวมาแลว้

เบือ้งตน้ ใหแ้ก่ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์ัวหลวง ออฟฟิศ เพื่อวตัถุประสงค์

สาธารณะ และใชป้ระกอบการบันทึกบัญชีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง 

ออฟฟิศ เท่านั้น โดยรายงานการประเมินมูลค่าฉบับนีไ้ม่ว่าเพียงบางส่วนหรือทัง้ฉบับ ไม่อาจใช้ไดส้าํหรบั

วตัถปุระสงคอ่ื์น และผูต้อ้งการใชป้ระโยชนจ์ากรายงานรายอ่ืนที่มิไดร้ะบใุนรายงานฉบบันี ้ 
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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

ลูกค้า: ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 
 

ทรัพยส์ินทีป่ระเมิน: ที่ ดินภายใต้สิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 25 ปี 7 เดือน 7 วัน พร้อม

อาคารสาํนักงานจาํนวน 4 อาคาร ภายใตช้ื่อ “อาคารทรู ทาวเวอร์ 2 

(True Tower 2)” ประกอบดว้ย 

- อาคาร 1 เป็นอาคารสาํนกังานสงู 14 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตดิ้น 1 ชัน้ 

- อาคาร 2 เป็นอาคารสาํนกังานสงู 7 ชัน้  

- อาคาร 3 เป็นอาคารสาํนกังานและอาคารจอดรถสงู 7 ชัน้ พรอ้มชัน้    

              ใตดิ้น 1 ชัน้ 

- อาคาร 4 เป็นอาคารสาํนกังานสงู 5 ชัน้ 
 

ทีต้ั่งทรัพยส์ิน: อาคารทรู ทาวเวอร์ 2 เลขที่  1252, 1252/1 - 1252/3 ถนนพัฒนาการ    

แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 
 

วัตถุประสงคก์ารประเมินมูลค่า: การประเมินมูลค่าในครัง้นีเ้ป็นการประเมินเพื่อวัตถุประสงคส์าธารณะ 

และใช้ประกอบการบันทึกบัญชีของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ เท่านัน้ 
  

หลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่า: การประเมินเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ ผู้ประเมินได้พิจารณาใช้

หลักเกณฑ์การประเมิน “เพื่อกําหนดมูลค่าตลาดสิทธิการเช่า” 

(Market Value of Leasehold Interest) สําหรับการประเมินมูลค่าของ

ทรพัยส์ิน  
 

รายละเอียดทรัพยส์ิน: ทรัพย์สินที่ประเมิน ได้แก่ ที่ ดินภายใต้สิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ       

25 ปี 7 เดือน 7 วัน พรอ้มอาคารสาํนักงานจาํนวน 4 อาคาร ภายใตช้ื่อ 

“อาคารทรู ทาวเวอร์ 2 (True Tower 2)” โดยมีรายละเอียดของที่ดิน 

และอาคารดงันี ้
 

      รายละเอียดทีดิ่น: 

 

ที่ดินภายใตส้ิทธิการเช่า ไดแ้ก่ เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน จาํนวน      

2 ฉบับติดต่อเนื่องกัน มีเนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธิ์รวมประมาณ 8 ไร่        

1 งาน 13 ตารางวา  (3,313 ตารางวา)  ลักษณะรูปแปลงเป็นรูป

สี่เหลี่ยมผืนผา้ มีความกวา้งติดถนน 2 ดา้น โดยมีความกวา้งทางดา้นทิศ

เหนือติดถนนพฒันาการ ประมาณ 52 เมตร และมีความกวา้งทางดา้นทิศ

ตะวันออกติดซอยสุไรมาน ประมาณ 200 เมตร และมีความลึกสูงสุด 

ประมาณ 256 เมตร สภาพที่ดินถมแลว้มีระดบัเสมอถนนผ่านหนา้ 
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      รายละเอียดสิ่งปลูกสร้าง: สิ่งปลูกสรา้งบนที่ดิน ประกอบดว้ย อาคารสาํนักงาน จาํนวน 4 อาคาร       

มีพืน้ที่ก่อสรา้งรวมประมาณ 41,417.24 ตารางเมตร มีพืน้ที่จอดรถได้

ประมาณ 429 คนั โดยมีรายละเอียดอาคารในแต่ละสว่นดงันี ้
 

อาคาร 1 : อาคารสาํนักงานสูง 14 ช้ัน พร้อมช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน 

รายละเอยีด พืน้ที ่(ตร.ม.) 

พืน้ท่ีเช่าสาํนกังาน 11,669.25 

พืน้ท่ีส่วนกลาง 4,288.99 

รวมพืน้ทีก่อ่สร้าง (GFA) 15,958.24 

ประสิทธิภาพการใชอ้าคาร 73.12% 

อายอุาคาร 31 ปี 
 

  

อาคาร 2 : อาคารสาํนักงานสูง 7 ช้ัน 

รายละเอยีด พืน้ที ่(ตร.ม.) 

พืน้ท่ีเช่าสาํนกังาน 7,757.25 

พืน้ท่ีส่วนกลาง 1,797.75 

รวมพืน้ทีก่อ่สร้าง (GFA) 9,555.00 

ประสิทธิภาพการใชอ้าคาร 81.19% 

อายอุาคาร 10 ปี 
 

  

อาคาร 3 : อาคารสํานักงานและจอดรถสูง 7 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน   

1 ช้ัน 

รายละเอยีด พืน้ที ่(ตร.ม.) 

พืน้ท่ีเช่าสาํนกังาน 1,062.81 

พืน้ท่ีส่วนกลางและพืน้ท่ีจอดรถ 8,763.19 

รวมพืน้ทีก่อ่สร้าง (GFA) 9,826.00 

อายอุาคาร 10 ปี 
 

  

อาคาร 4 : อาคารสาํนักงานสูง 5 ช้ัน 

รายละเอยีด พืน้ที ่(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่ช่า   

-     พืน้ท่ีสาํนกังาน 3,701.78 

-     พืน้ท่ีหอ้ง Studio 850.30 

รวมพืน้ทีเ่ช่า (NFA) 4,552.08 

พืน้ท่ีส่วนกลาง 1,525.92 

รวมพืน้ทีก่อ่สร้าง (GFA) 6,078.00 

ประสิทธิภาพการใชอ้าคาร 74.89% 

อายอุาคาร 10 ปี 
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 รวมพืน้ทีอ่าคารทัง้ 4 อาคาร 

รายละเอยีด พืน้ที ่(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่ช่า   

-     พืน้ท่ีสาํนกังาน 24,191.09 

-     พืน้ท่ีหอ้ง Studio 850.30 

รวมพืน้ทีเ่ช่า (NFA) 25,041.39 

พืน้ท่ีส่วนกลาง 16,375.85 

รวมพืน้ทีก่อ่สร้าง (GFA) 41,417.24 

ประสิทธิภาพการใชอ้าคาร 60.46% 

อตัราส่วนของพืน้ท่ีอาคารรวมต่อพืน้ท่ีดิน FAR 3.13 : 1 
 

 

การใช้ประโยชนปั์จจุบัน: 
 

ปัจจุบันทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่ามีการใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารสาํนกังาน

ใหเ้ช่าภายใตช้ื่อ “อาคารทรู ทาวเวอร ์2 (True Tower 2)” 
 

รายละเอียดเอกสารสิทธ์ิ: 
ลาํดับ 

โฉนดทีด่ิน 

เลขที ่
เลขทีด่ิน (เดิม) 

หน้า

สาํรวจ 

ขนาดเนือ้ที ่

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1 2923 2822 (61) 99  4-0-56  

2 90760 2823 (1684) 7111  4-0-57  

รวมเนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิ 8-1-13  
 

 ทีต้ั่งตามเอกสารสิทธ:์ โฉนดที่ ดินเลขที่  2923 ตําบลพระโขนงฝ่ัง

เหนือ อาํเภอพระโขนง จงัหวดันครเข่ือนขนัธ ์

โฉนดที่ ดินเลขที่  90760 ตําบลพระโขนง           

(ที่  8 พระโขนงฝ่ังเหนือ) อําเภอพระโขนง 

จงัหวดักรุงเทพนครหลวงธรบรุี 

 ระวางเลขที:่ 5136 III 7418-12 

 สิทธิตามกฎหมาย: กรรมสิทธิส์มบรูณ ์(Freehold) 

 ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ: บรษัิท ทรู พรอพเพอรตี์ส ์จาํกดั 

 ภาระผูกพัน: เช่ารวม 2 โฉนด มีกาํหนดสัญญาเช่า 30 ปี 

เ ริ่ มวันที่  8 กุมภาพันธ์  2561 ถึ งวันที่  7 

กุมภาพันธ์ 2591 ณ วันที่ประเมินมูลค่าอายุ

สญัญาคงเหลือประมาณ 25 ปี 7 เดือน 7 วนั  

 ผู้เช่า: บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย 

จาํกัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อ

การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์      

บวัหลวง ออฟฟิศ 

 รายละเอียดสัญญาเช่า: (ดูรายละเอียดตามหวัขอ้ 2.3.1 เอกสารสิทธิ

ทีด่นิประกอบ) 
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สภาพทางเข้า-ออก:  

      ตามกฎหมาย: ถนนพฒันาการ ปัจจบุนัเป็นทางสาธารณประโยชน ์
 

      ทางกายภาพ: ถนนพัฒนาการ เป็นถนนลาดยาง ผิวจราจรกว้างประมาณ 18 เมตร         

(6 ช่องจราจรไป-กลบั) เขตทางกวา้งประมาณ 30 เมตร 

 

การตรวจสอบการเวนคืน: ณ วันที่สาํรวจ บริเวณที่ตั้งของทรพัยส์ินไม่อยู่ในแนวสาํรวจเพื่อเวนคืน

ของทางราชการ 

 

การตรวจสอบยืนยันตาํแหน่ง

ทีต้ั่ง: 

จากการตรวจสอบจากระวางแผนที่ ณ สาํนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 

สาขาประเวศเปรียบเทียบกับตาํแหน่งที่ตัง้ของทรพัยส์ินพบว่าตาํแหน่ง

ที่ตัง้ถกูตอ้ง 

 

สาธารณูปโภค: สาธารณูปโภคภายในบริเวณที่ตัง้ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า ไดแ้ก่ ระบบ

ไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ ท่อระบายนํ้า พร้อมทางเดินเท้า        

และไฟฟ้าสอ่งสว่าง   

 

ข้อจาํกัดกฎหมายผังเมือง: ตามขอ้บงัคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 กาํหนดใหบ้ริเวณ

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น

ปานกลาง “พืน้ทีส่ีส้ม” (ย.5-20) 
 

หมายเหตุ ปัจจุบนักฎกระทรวงใหบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ.2556 ไดห้มดอายุบังคับใช้ลง แต่ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 มาตรา 14 ความว่าบรรดากฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบั

ผังเมืองรวมที่ใชบ้ังคับอยู่ในก่อนวันที่ พระราชบญัญัตินีใ้ชบ้ังคับใหค้งใช้

บังคับต่อไปจนกว่าจะมีกฎกระทรวงใหใ้ช้บังคับผังเมืองรวมที่ออกตาม

พระราชบญัญัติการผงัเมือง พ.ศ.2518 

 

โครงการพัฒนาของรัฐ: ณ วันที่สาํรวจ ทรัพยส์ินยังพบโครงการพัฒนาของรัฐที่มีผลกระทบต่อ

มูลค่าทรัพย์สิน  ได้แก่  โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีเหลือง ช่วง

ลาดพรา้ว - สาํโรง (ดรูายละเอียดที่หวัขอ้ 3.5 โครงการพฒันาของภาครฐั) 

 

ราคาประเมินของทางราชการ: ที่ดินที่ประเมินไดถู้กกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยท์ี่ดินเป็นรายแปลง 

ตารางวาละ 65,000 บาท รวมราคาประเมินทุนทรพัยส์าํหรบัจดทะเบียน

สิทธิ์และนิติกรรมของที่ดินกรรมสิทธิ์ (Freehold) จะมีมูลค่ารวมเท่ากับ 

215,345,000 บาท  ของที่ ดินขนาดเนื ้อที่  8 ไร่ 1 งาน 13 ตารางวา 

(3,313 ตารางวา) 
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ภาพถ่ายทรัพยส์ินที่ทาํการประเมินมูลค่า 

 

 

 
 

อาคารสาํนักงาน “ทรู ทาวเวอร ์2 (True Tower 2)” 
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1 วัตถุประสงคก์ารประเมนิมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

1.1 การมอบหมาย 

บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จาํกัด ไดร้บัการว่าจา้งใหท้าํการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินจาก ทรัสต์

เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์ัวหลวง ออฟฟิศ โดยผู้จัดการกองทุน ตามสญัญา

ว่าจา้งฉบบัลงวนัที่ 18 พฤษภาคม 2565 

 

1.2 วัตถุประสงคใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินครั้งนี ้ เป็นการประเมินเพื่อใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์สาธารณะ และใช้

ประกอบการบนัทึกบญัชีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์ัวหลวง ออฟฟิศ เท่านัน้ โดย

รายงานการประเมินมูลค่าฉบับนีไ้ม่ว่าเพียงบางส่วนหรือทัง้ฉบับ ไม่อาจใช้ไดส้าํหรับวัตถุประสงคอ่ื์นและผู้

ตอ้งการใชป้ระโยชนจ์ากรายงานรายอ่ืนที่มิไดร้ะบใุนรายงานฉบบันี ้

 

โดยมีบคุคล/นิติบคุคล ที่เก่ียวขอ้งในการใชร้ายงานนี ้ไดแ้ก่ 

  

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์ัวหลวง ออฟฟิศ 

 

การนาํรายงานนีไ้ปใชป้ระโยชน ์จาํกดัตามวตัถปุระสงคแ์ละผูท้ี่เก่ียวขอ้งตามที่ระบไุวข้า้งตน้เทา่นัน้ ไม่อาจใชไ้ด้

กบัวตัถปุระสงคอ่ื์น และผูใ้ชป้ระโยชนร์ายอ่ืนที่ไม่ไดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบบันี ้ 

 

1.3 วันทีส่าํรวจและประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท ์จาํกัด ไดท้าํการสาํรวจทรพัยส์ินเม่ือวันที่ 16 มิถุนายน 2565 และ

ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี ้เม่ือวนัที่ 1 กรกฎาคม 2565 

 

1.4 หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

การประเมินมลูค่าในครัง้นี ้เป็นการประเมินเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ ดงันัน้หลกัเกณฑท์ี่ใชจ้ึงเป็นหลกัเกณฑ์

การประเมินเพื่อกาํหนดมลูค่าตลาดสิทธิการเช่า 

 

มูลค่าตลาดสิทธิการเช่า หมายถึง “มลูค่าอนัเกิดจากความเป็นเจา้ของสิทธิในการครอบครองและใชป้ระโยชน์

ในทรพัยส์ินซึ่งไดร้บัจากเง่ือนไขตามสญัญาเช่า อนัเป็นตามขอ้ตกลงในสญัญาและมีระยะเวลาสิน้สดุที่แน่นอน

โดยแลกเปลี่ยนกับการชาํระค่าเช่าล่วงหนา้หรือค่าเช่าตามระยะเวลา มลูค่าสิทธิการเช่าจะมีค่าเป็นบวกเม่ือค่า

เช่าตลาดสงูกว่าค่าเช่าตามสญัญา และกรณีที่ค่าเช่าตามสญัญาสงูกว่าค่าเช่าตลาดมลูค่าสิทธิการเช่าอาจจะมี

ค่าเป็นลบหรือเป็นศนูย”์  
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2 รายละเอียดทรัพยส์ินที่ประเมินมูลค่า 

 

2.1 ลักษณะทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า 

ทรัพยส์ินที่ประเมินมูลค่า ไดแ้ก่ ที่ดินภายใตส้ิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 25 ปี 7 เดือน 7 วัน พรอ้มอาคาร

สาํนักงานจาํนวน 4 อาคาร ภายใตช้ื่อ “อาคารทรู ทาวเวอร์ 2 (True Tower 2)” ประกอบดว้ยเอกสารสิทธิ์

ประเภทโฉนดที่ ดิน จํานวน 2 ฉบับติดต่อเนื่องกัน มีเนื ้อที่ ดินรวมประมาณ 8 ไร่ 1 งาน 13 ตารางวา           

(3,313 ตารางวา) และสิ่งปลกูสรา้งประกอบดว้ยอาคารสาํนกังานตัง้อยู่บนที่ดินจาํนวน 4 อาคาร ไดแ้ก ่
 

- อาคาร 1 เลขที่ 1252 เป็นอาคารสาํนกังานสงู 14 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตดิ้น 1 ชัน้ 

- อาคาร 2 เลขที่ 1252/1 เป็นอาคารสาํนกังานสงู 7 ชัน้  

- อาคาร 3 เลขที่ 1252/2 เป็นอาคารสาํนกังานและอาคารจอดรถสงู 7 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตดิ้น 1 ชัน้ 

- อาคาร 4 เลขที่ 1252/3 เป็นอาคารสาํนกังานสงู 5 ชัน้ 
 

โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารสุทธิประมาณ 41,417.24 ตารางเมตร อายุอาคารประมาณ 10 - 31 ปี มีพืน้ที่จอดรถ

ไดป้ระมาณ 429 คนั ปัจจบุนัมีการใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า  

 

2.2 ทีต่ั้งทรัพยส์ิน 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าอาคาร “อาคารทรู ทาวเวอร ์2 (True Tower 2)” ตัง้อยู่เลขที่ 1252, 1252/1 - 1252/3            

ติดถนนพัฒนาการ โดยมีระยะห่างจากแยกพัฒนาการ (ถนนศรีนครินทร์ตัดกับถนนพัฒนาการ) ไปทาง            

ทิศตะวันตกประมาณ 2 กิโลเมตร และมีระยะห่างจากแยกคลองตัน (ถนนรามคาํแหงตัดกับถนนพัฒนาการ)    

ไปทางทิศตะวนัตกประมาณ 2.4 กิโลเมตร แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 

 

โดยมีระยะทางห่างสถานทีส่าํคัญ ๆ ในบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปนี ้ 
 

ระยะห่างจากสถานทีส่าํคัญ 

สถาบนัเทคโนโลยีไทย-ญ่ีปุ่ น ประมาณ 0.52 กิโลเมตร 

อาคารธาราพฒันาการ (Makro) ประมาณ 0.52 กิโลเมตร 

โลตสั สาขาพฒันาการ ประมาณ 1.59 กิโลเมตร 

โฮมโปร สาขาพระราม 9 ประมาณ 1.59 กิโลเมตร 

แม็กซแ์วล ูซูเปอรม์าเก็ต สาขาพฒันาการ ประมาณ 2.10 กิโลเมตร 

โรงพยาบาลวิภาราม พฒันาการ ประมาณ 2.40 กิโลเมตร  
 

ระยะห่างจากการคมนาคมในบริเวณใกล้เคียง 

จดุขึน้-ลง ทางด่วนฉลองรชั (ด่านพฒันาการ) ประมาณ 1.96 กิโลเมตร 

สถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานพีฒันาการ) ประมาณ 2.00 กิโลเมตร 
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2.2.1 การคมนาคมไปยังทรัพยส์ิน 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า อาคารสาํนกังาน “อาคารทรู ทาวเวอร ์2 (True Tower 2)” สามารถเขา้-ออก ได้

โดยตรงจากถนนพฒันาการ โดยมีระยะห่างจากแยกพัฒนาการ (ถนนศรีนครินทรต์ัดกับถนนพัฒนาการ)    

ไปทางทิศตะวันตกประมาณ 2 กิโลเมตร และมีระยะห่างจากแยกคลองตัน (ถนนรามคําแหงตัดกับ         

ถนนพัฒนาการ) ไปทางทิศตะวันตกประมาณ 2.4 กิโลเมตร ภายในแขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง 

กรุงเทพมหานคร 

 

2.2.2 ลักษณะทางกายภาพ และสิทธิทางกฎหมายสภาพทาง เข้า-ออก 

ถนนพฒันาการ เป็นถนนผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์ิน ปัจจบุนัเป็นทางสาธารณประโยชน ์สภาพเป็นถนนลาดยาง 

ผิวจราจรกวา้งประมาณ 18 เมตร (6 ช่องจราจรไปกลบั) เขตทางกวา้งประมาณ 30 เมตร ณ วันที่ทาํการ

สาํรวจผิวจราจรมีสภาพดี 

 

2.2.3 สภาพแวดล้อมโดยรอบทรัพยส์ิน 

จากการสาํรวจพบว่าบริเวณที่ตั้งทรัพยส์ินที่ประเมินมูลค่า การใช้ประโยชน์ที่ดิน จะประกอบไปด้วย       

อาคารสาํนักงาน โครงการอาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียมไฮไลท์) โรงแรม ธนาคาร ป้ัมนํ้ามัน              

และอาคารศนูยก์ารคา้ เป็นตน้ 

 

2.3 รายละเอียดเกี่ยวกับทีด่ิน 
 

2.3.1 เอกสารสิทธ์ิทีดิ่น 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า ไดแ้ก่ เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน จาํนวน 2 ฉบบัติดต่อเนื่องกัน มีขนาดเนือ้

ที่ดินตามเอกสารสิทธิ์รวมประมาณ 8 ไร่ 1 งาน 13 ตารางวา (3,313 ตารางวา) ทางบริษัทฯ ไดท้าํการ

ตรวจสอบกับสาํนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาประเวศ เม่ือวันที่ 16 มิถุนายน 2565 ปรากฏตาม

รายละเอียดดงัต่อไปนี ้
 

ลาํดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่ เลขทีด่ิน (เดิม) หน้าสาํรวจ 
ขนาดเนือ้ที ่

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1 2923 2822 (61) 99  4-0-56  

2 90760 2823 (1684) 7111  4-0-57  

รวมเนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิ 8-1-13 
 

ทีต้ั่งตามเอกสาร

สิทธ์ิ: 

โ ฉ น ด ที่ ดิ น เ ล ข ที่  2923 : ตํา บ ล พ ร ะ โ ข น ง ฝ่ั ง เ ห นื อ  อํา เ ภ อ พ ร ะ โ ข น ง                                 

จงัหวดันครเขื่อนขนัธ ์

โฉนดที่ดินเลขที่ 90760 : ตาํบลพระโขนง (ที่ 8 พระโขนงฝ่ังเหนือ) อาํเภอพระโขนง 

จงัหวดักรุงเทพนครหลวงธรบรุี 

ระวางเลขที:่ 5136 III 7418-12 

สิทธิครอบครอง กรรมสิทธิส์มบรูณ ์
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ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ: บรษัิท ทรู พรอพเพอรตี์ส ์จาํกดั 

ภาระผูกพัน: เช่ารวม 2 โฉนด มีกาํหนดสญัญาเช่า 30 ปี เริ่มวนัที่ 8 กุมภาพนัธ ์2561 ถึง วนัที่  

7 กุมภาพันธ์ 2591 ณ วันที่ประเมินมูลค่าอายุสัญญาคงเหลือประมาณ 25 ปี         

7 เดือน 7 วนั 

รายละเอียดสัญญาเช่า: 
 

สญัญาเช่าที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ระยะเวลา 30 ปี รวม 2 โฉนด 

รายละเอยีด อาคารสาํนักงาน “ทรู ทาวเวอร ์2 (True Tower 2)” 

ผูใ้หเ้ช่า บรษิัท ทรู พรอพเพอรตี์ส ์จาํกดั 

ผูเ้ช่า บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัต ์              

เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

วนัท่ีทาํสญัญา 8 กมุภาพนัธ ์2561 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี 8 กมุภาพนัธ ์2561 ถึง วนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591 

วนัท่ีประเมินมลูค่า 1 กรกฎาคม 2565 

อายสุญัญาคงเหลือ 25 ปี 7 เดือน 7 วนั 

ทรพัยส์ินท่ีเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหเ้ช่าโครงการทรู ทาวเวอร ์2 โดยมีรายละเอียดทรพัยส์ินท่ีเช่าทัง้หมดดงันี ้

(1) ท่ีดิน (ทั้งหมด) ซึ่งตัง้อยู่ตาํบลพระโขนงฝ่ังเหนือ อาํเภอพระโขนง จังหวัดนครเข่ือน

ขันธ์ (สาํหรบัโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2923) และตาํบลพระโขนง อาํเภอพระโขนง จังหวัด

กรุงเทพนครหลวงธรบรีุ 

ลาํดับ 
โฉนดทีด่ิน 

เลขที ่

เลขทีด่ิน  

(เลขทีด่นิเดิม) 

หน้า

สาํรวจ 

เนือ้ที ่

ไร่ งาน ตารางวา 

1 2923 2822 (61) 99 4 0 56.0 

2 90760 2823 (1684) 7111 4 0 57.0 

รวมเนือ้ท่ีดินของทัง้ 2 โฉนด เท่ากบั 8 ไร ่1 งาน 13.0 ตารางวา 

(2) อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง (ทัง้หมด) ซึ่งตัง้อยู่บนท่ีดินตาม (1) ขา้งตน้ 

สถานท่ีตัง้ : เลขท่ี 1252, 1252/1 - 1252/3 ถนนพฒันาการ 

  แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารสาํนักงาน ประกอบด้วยอาคารจาํนวน 4 อาคาร 

ไดแ้ก่ 

(1) อาคารสํานกังานสงู 14 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ ิน 1 ชัน้ 

(อาคาร 1) 

(2) อาคารสาํนกังานสงู 7 ชัน้ (อาคาร 2) 

(3) อาคารสาํนกังานและอาคารจอดรถสงู 7 ชัน้ พรอ้มชัน้

ใตดิ้น 1 ชัน้ (อาคาร 3) 

(4) อาคารสาํนกังานสงู 5 ชัน้ (อาคาร 4) 

พืน้ท่ีเช่า : จาํนวน 41,417 ตารางเมตร 

เจา้ของกรรมสิทธิ์ : บรษิัท ทรู พรอพเพอรตี์ส ์จาํกดั 
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2.3.2 ราคาประเมินทางราชการ 

จากการตรวจสอบบญัชีกาํหนดราคาประเมินทนุทรพัยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สาํหรบัเรียกเก็บ

ภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งประกาศใช้โดยกรมธนารักษ์ รอบบัญชี                 

พ.ศ.2559-2562 และมีผลบังคับใช้อยู่ในปัจจุบันของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่แขวงสวนหลวง        

เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร มีราคาประเมินทนุทรพัยข์องทางราชการดงันี ้

 

ลาํดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่
ขนาดเนือ้ทีด่นิ 

(ตารางวา) 

ราคาประเมินทีด่นิ 

ทางราชการ 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินทีด่นิ 

ทางราชการรวม 

(บาท) 

1 2923 1,656.0 65,000 107,640,000 

2 90760 1,657.0 65,000 107,705,000 

รวมราคาประเมินทางราชการ 215,345,000 

 

หมายเหตุ : ราคาประเมินทางราชการที่สรุปในครัง้นีเ้ป็นเพียงการประมาณการตามขอ้มลูของทางราชการ

เท่านั้นซึ่งไม่อาจนาํไปใช้เพื่อการจดทะเบียนและทาํนิติกรรมได้เนื่องจากควรเป็นการคาํนวณโดยเจ้า

พนกังานที่ดิน 

 

2.3.3 การยืนยันตาํแหน่งทีต้ั่ง 

จากการตรวจสอบตาํแหน่งที่ตัง้ของทรพัยส์ินจากแผ่นระวางรูปแผนที่และโฉนดแปลงคงเหลือ ณ สาํนกังาน

ที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาประเวศ ไม่พบว่าตาํแหน่งที่ตัง้ของทรพัยส์ินนั้นผิดไปจากตาํแหน่งที่ตั้งตาม

โฉนดที่ดิน  

 

2.3.4 รายละเอียดของทีดิ่น 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน จาํนวน 2 ฉบบัติดต่อเนื่องกนั มีเนือ้

ที่ดินตามเอกสารสิทธิ์รวมประมาณ 8 ไร่ 1 งาน 13 ตารางวา (3,313 ตารางวา) ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป

สี่เหลี่ยมผืนผา้ มีความกวา้งติดถนน 2 ดา้น โดยมีความกวา้งทางดา้นทิศเหนือติดถนนพฒันาการ ประมาณ 

52 เมตร และมีความกวา้งทางดา้นทิศตะวนัออกติดซอยสไุรมาน ประมาณ 200 เมตร และมีความลกึสงูสดุ 

ประมาณ 256 เมตร สภาพที่ดินถมแลว้มีระดบัเสมอถนนผ่านหนา้ และปัจจบุนัใชป้ระโยชนเ์ป็นที่ตัง้อาคาร

สาํนกังาน จาํนวน 4 อาคาร 
 

อาณาเขตติดต่อ 

ทิศเหนือ: ติดถนนพฒันาการ 

ทิศตะวนัออก: ติดซอยสไุรมาน 

ทิศใต:้ ติดคลองบางโคล่ 

ทิศตะวนัตก: ติดที่จอดรถพนกังานและผูเ้ช่ารายย่อยภายในอาคาร 
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2.3.5 ระบบสาธารณูปโภค 

สาธารณปูโภคในบรเิวณที่ตัง้ทรพัยส์ิน ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศพัท ์ท่อระบายนํา้ 

พรอ้มทางเดินเทา้ และไฟฟ้าสอ่งสว่าง 

 

2.4 รายละเอียดเกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้าง 
 

2.4.1 รายละเอียดของสิ่งปลกูสร้าง 

อาคารสิ่งปลกูสรา้ง ประกอบดว้ย อาคารสาํนกังานจาํนวน 4 อาคาร โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

อาคาร 1 : อาคารสาํนักงานสูง 14 ช้ัน พร้อมช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน 

พืน้ที่อาคารประมาณ 15,958.24 ตารางเมตร โดยแบ่งพืน้ที่ภายในอาคารดังนี ้พืน้ที่ส่วนกลางประมาณ 

4,288.99 ตารางเมตร และมีพืน้ที่เช่าสาํนักงานประมาณ 11,669.25 ตารางเมตร ประสิทธิภาพการใช้

อาคารประมาณ 73.12% อาคารเปิดดาํเนินการประมาณปี 2534 (อายุอาคารประมาณ 31 ปี) ณ วันที่

สาํรวจอาคารมีการบาํรุงรกัษาดี โดยมีรายละเอียดของงานโครงสรา้งและการตกแต่งดงันี ้:- 
 

รายละเอียดวัสดุก่อสร้าง และการแตกแต่งอาคาร 

โครงสร้างอาคาร: คอนกรีตเสรมิเหล็ก 

หลังคา: หลงัคาคอนกรีตเสรมิเหล็ก 

ฝ้าเพดาน: สาํนกังาน : ยิบซั่มบอรด์ T-Bar บนโครงเครา่อลมิูเนียม  

                     และยบิซั่มบอรด์ฉาบเรียบทาสีโครงเครา่อลมิูเนียม 

ทางเดิน : ยิบซั่มบอรด์ฉาบเรียบทาสีโครงเครา่อลมิูเนียม 

พืน้: ชัน้ใตดิ้น : บรเิวณหอ้งเครื่องและงานระบบเป็นคอนกรีตเสรมิเหล็ก  

ชัน้ G-14 : บรเิวณทางเดินเป็นคอนกรีตเสรมิเหล็กปหูินแกรนิต และกระเบือ้ง 

         บรเิวณภายในพืน้ที่สาํนกังานเป็นคอนกรีตเสรมิเหล็กปกูระเบือ้ง 

ผนัง: ชัน้ใตดิ้น : ผนงัภายใน -คอนกรีตฉาบเรยีบทาส ี

ชัน้ G     : ผนงัภายใน -คอนกรีตปหูนิแกรนิต และกระเบือ้ง 

         ผนงัภายนอก-คอนกรีตฉาบเรียบทาสี และกระจก 

ชัน้ 2-14 : ผนงัภายใน -คอนกรีตฉาบเรยีบทาสี บางสว่นปกูระเบือ้ง 

         ผนงัภายนอก-คอนกรีตฉาบเรียบทาสี และกระจก 

ห้องน้ําและสุขภัณฑ:์ พืน้ปูกระเบือ้งเซรามิค, สุขภัณฑช์ักโครกแบบนั่งราบ, อ่างลา้งหน้าเคานเ์ตอร,์ 

กระจกเงา และอปุกรณอ่ื์น ๆ ตามมาตรฐาน 

หน้าต่าง: บานกระจกกรอบบานเป็นอลมิูเนียม 

ประตู: บานกระจกกรอบบานเป็นอลมิูเนียม 
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อาคาร 2 : อาคารสาํนักงานสูง 7 ช้ัน 

พืน้ที่อาคารประมาณ 9,555.00 ตารางเมตร โดยแบ่งพืน้ที่ภายในอาคารดังนี ้พืน้ที่ส่วนกลางประมาณ 

1,797.75 ตารางเมตร และมีพืน้ที่เช่าสาํนกังานประมาณ 7,757.25 ตารางเมตร ประสิทธิภาพการใชอ้าคาร

ประมาณ 81.19% อาคารเปิดดาํเนินการประมาณปี 2555 (อายุอาคารประมาณ 10 ปี) ณ วันที่สาํรวจ

อาคารมีการบาํรุงรกัษาดี โดยมีรายละเอียดของงานโครงสรา้งและการตกแต่งดงันี ้:- 
 

รายละเอียดวัสดุก่อสร้าง และการแตกแต่งอาคาร 

โครงสร้างอาคาร: คอนกรีตเสรมิเหล็ก 

หลังคา: หลงัคาคอนกรีตเสรมิเหล็ก 

ฝ้าเพดาน: เป็นคอนกรตีฉาบเรียบทาสี บางสว่นยิบซั่มบอรด์ฉาบเรียบทาสีโครงเครา่อลมิูเนียม   

พืน้: เป็นคอนกรตีเสรมิเหล็กปกูระเบือ้ง 

ผนัง: ผนงัภายใน -คอนกรีตฉาบเรียบทาสี บางสว่นปกูระเบือ้ง 

ผนงัภายนอก-คอนกรีตฉาบเรยีบทาสี และกระจก 

ห้องน้ําและสุขภัณฑ:์ พืน้ปูกระเบือ้งเซรามิค, สุขภัณฑช์ักโครกแบบนั่งราบ, อ่างลา้งหน้าเคานเ์ตอร,์ 

กระจกเงา และอปุกรณอ่ื์น ๆ ตามมาตรฐาน 

หน้าต่าง: บานกระจกกรอบบานเป็นอลมิูเนียม 

ประตู: บานกระจกกรอบบานเป็นอลมิูเนียม 

 

อาคาร 3 : อาคารสาํนักงานและอาคารจอดรถสูง 7 ช้ัน พร้อมช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน 

พืน้ที่อาคารประมาณ 9,826.00 ตารางเมตร โดยแบ่งพืน้ที่ภายในอาคารดังนี ้พืน้ที่ส่วนกลางและพืน้ที่  

จอดรถประมาณ 8,763.19 ตารางเมตร และมีพืน้ที่เช่าสาํนกังานประมาณ 1,062.81 ตารางเมตร อาคาร

เปิดดาํเนนิการประมาณปี 2555 (อายอุาคารประมาณ 10 ปี) ณ วนัที่สาํรวจอาคารมีการบาํรุงรกัษาดี โดยมี

รายละเอียดของงานโครงสรา้งและการตกแต่งดงันี ้:- 
 

รายละเอียดวัสดุก่อสร้าง และการแตกแต่งอาคาร 

โครงสร้างอาคาร: คอนกรีตเสรมิเหล็ก 

หลังคา: หลงัคาคอนกรีตเสรมิเหล็ก 

ฝ้าเพดาน: เป็นคอนกรตีฉาบเรียบทาสี บางสว่นยิบซั่มบอรด์ฉาบเรียบทาสีโครงเครา่อลมิูเนียม   

พืน้: ชัน้ใตดิ้น : บรเิวณหอ้งเครื่องและงานระบบเป็นคอนกรีตเสรมิเหล็ก  

ชัน้ 1-7 : บรเิวณทางเดินเป็นคอนกรีตเสรมิเหล็กปกูระเบือ้ง 

   บรเิวณลานจอดรถเป็นคอนกรีตเสรมิ 

   บรเิวณภายในพืน้ที่สาํนกังานเป็นคอนกรีตเสรมิเหล็กปกูระเบือ้ง 

ผนัง: ผนงัภายใน -คอนกรีตฉาบเรียบทาสี บางสว่นปกูระเบือ้ง 

ผนงัภายนอก-คอนกรีตฉาบเรยีบทาสี และกระจก 

ห้องน้ําและสุขภัณฑ:์ พืน้ปูกระเบือ้งเซรามิค, สุขภัณฑช์ักโครกแบบนั่งราบ, อ่างลา้งหน้าเคานเ์ตอร,์ 

กระจกเงา และอปุกรณอ่ื์น ๆ ตามมาตรฐาน 
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หน้าต่าง: บานกระจกกรอบบานเป็นอลมิูเนียม 

ประตู: บานกระจกกรอบบานเป็นอลมิูเนียม 
 

อาคาร 4 : เป็นอาคารสาํนักงานสูง 5 ช้ัน 

พืน้ที่อาคารประมาณ 6,078.00 ตารางเมตร โดยแบ่งพืน้ที่ภายในอาคารดังนี ้พืน้ที่ส่วนกลางประมาณ 

1,525.92 ตารางเมตร และมีพืน้ที่เพื่อการเช่าประมาณ 4,552.08 ตารางเมตร (แบ่งเป็นพืน้ที่สาํนักงาน

ประมาณ 3,701.78 ตารางเมตร และพืน้ที่หอ้ง Studio ประมาณ 850.30 ตารางเมตร) ประสิทธิภาพการใช้

อาคารประมาณ 74.89% อาคารเปิดดาํเนินการประมาณปี 2555 (อายุอาคารประมาณ 10 ปี) ณ วันที่

สาํรวจอาคารมีการบาํรุงรกัษาดี โดยมีรายละเอียดของงานโครงสรา้งและการตกแต่งดงันี ้:- 
 

รายละเอียดวัสดุก่อสร้าง และการแตกแต่งอาคาร 

โครงสร้างอาคาร: คอนกรีตเสรมิเหล็ก 

หลังคา: หลงัคาคอนกรีตเสรมิเหล็ก 

ฝ้าเพดาน: เป็นคอนกรตีฉาบเรียบทาสี บางสว่นยิบซั่มบอรด์ฉาบเรียบทาสีโครงเครา่อลมิูเนียม   

พืน้: ชัน้ 1-5 : บรเิวณทางเดินเป็นคอนกรีตเสรมิเหล็กปกูระเบือ้ง 

   บรเิวณภายในพืน้ที่สาํนกังานเป็นคอนกรีตเสรมิเหล็กปกูระเบือ้ง 

   บรเิวณหอ้งเครื่องและงานระบบเป็นคอนกรีตเสรมิเหล็ก 

หอ้ง Studio : เป็นคอนกรีตเสรมิเหล็ก 

ผนัง: ผนงัภายใน -คอนกรีตฉาบเรียบทาสี บางสว่นปกูระเบือ้ง 

ผนงัภายนอก-คอนกรีตฉาบเรยีบทาสี และกระจก 

ห้องน้ําและสุขภัณฑ:์ พืน้ปูกระเบือ้งเซรามิค, สุขภัณฑช์ักโครกแบบนั่งราบ, อ่างลา้งหน้าเคานเ์ตอร,์ 

กระจกเงา และอปุกรณอ่ื์น ๆ ตามมาตรฐาน 

หน้าต่าง: บานกระจกกรอบบานเป็นอลมิูเนียม 

ประตู: บานกระจกกรอบบานเป็นอลมิูเนียม 
 

งานระบบภายในอาคาร 

ภายในอาคาร ประกอบดว้ย งานระบบต่าง ๆ ดงันี ้

ระบบไฟฟ้า : - จากการไฟฟ้านครหลวงและระบบควบคมุภายในอาคาร 

- ไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System) 

- หมอ้แปลงไฟฟ้าแรงสงู 

- ตูร้บัและจ่ายไฟฟ้าแรงสงู (Main Distribution Board) 

- ตูส้ลบัแหลง่จ่ายไฟฟ้าฉกุเฉินต่างๆ (Emergency Distribution Board) 

- เครื่องกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง 
 

ระบบปรับอากาศ : ตกึ 1 : เป็นระบบ Chilled Water System พรอ้มเครื่องระบายความรอ้น 

Cooling Tower จาํนวน 3 ชดุ 

ตกึ 2 : เป็นระบบ Variable Refrigerant Volume (VRV) 
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ตกึ 3 : เป็นระบบ Variable Refrigerant Volume (VRV) 

ตกึ 4 : เป็นระบบ Chilled Water System พรอ้มเครื่องระบายความรอ้น 

Cooling Tower จาํนวน 3 ชดุ 

 

ระบบป้องกันอัคคีภัย : - เครื่องสบูนํา้ดบัเพลิงอตัโนมติั 

- เครื่องสบูนํา้รกัษาแรงดนันํา้ 

- ตูด้บัเพลิง (Fire Hose) 

- ถงัดบัเพลิงเคมี 

- จดุรบันํา้และดบัเพลิงนอกอาคาร 

- ระบบไฟฉกุเฉิน (Emergency Light) 

- ระบบเตือนอคัคีภยั (Smoke and Heat Detector) 
 

ระบบบาํบัดน้ํา : ระบบนํา้ดี 

- ระบบนํา้ประปานครหลวง 

- ป๊ัมนํา้ดีสาํหรบัสบูนํา้ที่บ่อพกันํา้ใตดิ้น 

- ป๊ัมนํา้ดีสาํหรบัเพิ่มแรงดนันํา้ (Booster Pump) 

- บ่อพกันํา้ชัน้ใตดิ้น 

- บ่อพกันํา้ชัน้ดาดฟ้า 

ระบบนํา้เสีย 

- บ่อบาํบดันํา้เสีย (Waste Water Tratment System) 

- ระบบระบายนํา้เสีย (Drainage System) 
 

ระบบรักษาความปลอดภัย 

และระบบสื่อสาร : 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบ BAS (Building Automation System) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

- ระบบโทรศพัท ์(Telephone System) 
 

ระบบลิฟท ์: ตกึ 1 : ลิฟทโ์ดยสาร : ขนาด 1,000 Kg. จาํนวน 3 ชดุ 

 ลิฟทข์นของ : ขนาด 1,600 Kg. จาํนวน 1 ชดุ 

ตกึ 2 : ลิฟทโ์ดยสาร : ขนาด 1,000 Kg. จาํนวน 3 ชดุ 

 ลิฟทข์นของ : ขนาด 1,600 Kg. จาํนวน 1 ชดุ 

ตกึ 3 : ลิฟทโ์ดยสาร Car Park : ขนาด 1,000 Kg. จาํนวน 2 ชดุ 

ตกึ 4 : ลิฟทโ์ดยสาร : ขนาด 1,000 Kg. จาํนวน 1 ชดุ 

 ลิฟทข์นของขนาดใหญ่ (รถยนต)์ : ขนาด 2,500 Kg. จาํนวน 1 ชดุ 
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2.4.2 การใช้ประโยชนพ์ืน้ที่ภายในอาคาร 

การแบ่งพืน้ที่การใชป้ระโยชนข์องอาคาร “อาคารทรู ทาวเวอร ์2 (True Tower 2)” มีดงันี ้
 
 

อาคาร ชั้น รายการ 
พืน้ทีเ่ช่า 

(ตรม.) 

พืน้ทีส่่วนกลาง 

(ตรม.) 

พืน้ทีร่วมทัง้หมด 

(ตรม.) 

อาคาร 1 ใตดิ้น แทงคเ์ก็บนํา้ใตดิ้น และหอ้งงานระบบ 8.25 655.69 663.94 

 G 
โถงตอ้นรบั และรา้นกาแฟและเบอเกอร่ี 

True Coffee 
647.93 952.07 1,600.00 

 2 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 1,299.00 32.54 1,331.54 

 3 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 1,218.00 472.83 1,690.83 

 4 
หอ้งประชมุและพืน้ท่ีพกัผ่อน, หอ้งนํา้ 

และโถงลิฟท ์
1,514.07 157.86 1,671.93 

 5 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 709.00 191.00 900.00 

 6 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 709.00 191.00 900.00 

 7 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 709.00 191.00 900.00 

 8 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 709.00 191.00 900.00 

 9 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 709.00 191.00 900.00 

 10 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 709.00 191.00 900.00 

 11 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 709.00 191.00 900.00 

 12 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 709.00 191.00 900.00 

 14 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 709.00 191.00 900.00 

 15 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 601.00 299.00 900.00 

รวมพืน้ทีอ่าคาร 1 11,669.25 4,288.99 15,958.24 

อาคาร 2 1 โถงตอ้นรบั สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 678.00 699.00 1,377.00 

  2 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 1,185.00 178.00 1,363.00 

  3 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 1,154.25 208.75 1,363.00 

  4 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 1,185.00 178.00 1,363.00 

  5 
หอ้งประชมุและศนูยฝึ์กอบรม  

(Trainning Center), หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์
1,185.00 178.00 1,363.00 

  6 
หอ้งประชมุและศนูยฝึ์กอบรม  

(Trainning Center), หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์
1,185.00 178.00 1,363.00 

  7 
หอ้งประชมุและศนูยฝึ์กอบรม  

(Trainning Center), หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์
1,185.00 178.00 1,363.00 

รวมพืน้ทีอ่าคาร 2 7,757.25 1,797.75 9,555.00 
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อาคาร ชั้น รายการ 
พืน้ทีเ่ช่า 

(ตรม.) 

พืน้ทีส่่วนกลาง 

(ตรม.) 

พืน้ทีร่วมทัง้หมด 

(ตรม.) 

อาคาร 3 ใตดิ้น หอ้งงานระบบ และท่ีจอดรถ - 1,290.00 1,290.00 

  1 ศนูยอ์าหาร และโถงลิฟท ์ 594.44 691.56 1,286.00 

  2 ท่ีจอดรถ และโถงลิฟท ์ - 1,100.00 1,100.00 

  3 ท่ีจอดรถ และโถงลิฟท ์ - 1,400.00 1,400.00 

  4 ท่ีจอดรถ และโถงลิฟท ์ - 1,400.00 1,400.00 

  5 ท่ีจอดรถ และโถงลิฟท ์ - 1,400.00 1,400.00 

  6 ท่ีจอดรถ, หอ้งงานระบบ และโถงลิฟท ์ 58.37 1,341.63 1,400.00 

  7 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 410.00 140.00 550.00 

รวมพืน้ทีอ่าคาร 3 1,062.81 8,763.19 9,826.00 

อาคาร 4 1 หอ้งงานระบบ, หอ้ง Server และโถงลิฟท ์ 652.88 867.12 1,520.00 

  2 หอ้ง Server และโถงลิฟท ์ 1,382.20 152.80 1,535.00 

  3 หอ้ง Studio, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 1,400.00 200.00 1,600.00 

  4 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 538.50 86.50 625.00 

  5 สาํนกังาน, หอ้งนํา้ และโถงลิฟท ์ 578.50 219.50 798.00 

รวมพืน้ทีอ่าคาร 4 4,552.08 1,525.92 6,078.00 

รวมพืน้ทีอ่าคารทัง้หมด 25,041.39 16,375.85 41,417.24 

 
2.4.3 ใบรับหนังสือแจ้งคามประสงคจ์ะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคาร หรือ

เปลี่ยนแปลงการใช้อาคาร โดยไม่ยื่นคาํขอรับใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทวิ (แบบ กทม.6) 
 

ใบอนุญาตเลขที่ 275/2555 

อนุญาตโดย สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร 

ผู้ขออนุญาต บรษัิท ทรู พรอพเพอรตี์ส ์จาํกดั  

วันทีอ่อกใบอนุญาต 14 มิถนุายน 2555 

ทีดิ่นทีย่ื่นขออนุญาต โฉนดเลขที่ 2923 และ 90760 เป็นที่ดินของ บรษัิท ทรู พรอพเพอรตี์ส ์จาํกดั 

ประเภทอาคารทีไ่ด้รับ

อนุญาต 

- ชนิดตึก 7 ชั้น (อาคาร 2) จํานวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นสาํนักงาน พื ้นที่  

9,555.00 ตารางเมตร 

- ชนิดตึก 7 ชั้น ชั้นใต้ดิน 1 ชั้น (อาคาร 3) จํานวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็น

สาํนักงาน-จอดรถยนต ์พืน้ที่ 9,826.00 ตารางเมตร ที่จอดรถ ที่กลับรถ 

และทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 378 คนั พืน้ที่ 5,150.00 ตารางเมตร 

- ชนิดตึก 5 ชั้น (อาคาร 4) จาํนวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นสาํนักงาน-เก็บของ 

พืน้ที่ 6,078.00 ตารางเมตร 
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2.4.4 ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรือ้ถอนอาคาร (อ.6) 
 

อาคาร 1 : อาคารสาํนักงานสูง 14 ช้ัน พร้อมช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน 

ใบรับรองเลขที ่ 383/2535 

รับรองโดย กรุงเทพมหานคร 

ผู้ขอรับรอง บรษัิท ดาตา้แมท จาํกดั 

วันทีอ่อกใบอนุญาต 7 กนัยายน 2535 

ประเภทอาคารทีไ่ด้รับรอง ได้ทําการดัดแปลงอาคารเป็นไปโดยถูกต้องตามที่ ได้รับอนุญาตใน

ใบอนุญาตเลขที่ 1013/2534 ลงวนัที่ 20 กันยายน 2534 ซึ่งอาคารดงักล่าว

เป็นอาคารประเภทควบคมุการใช ้เจา้พนักงานทอ้งถิ่นจึงออกใบรบัรองให้

ดังนี ้ เป็นอาคารชนิดตึก 31 ชั้น จํานวน 1 หลัง เพื่อใช้เป็นสาํนักงาน-       

จอดรถยนต์ โดยมีที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถ จํานวน        

725 คัน ขอเปิดใชอ้าคารเป็นส่วนๆ คือส่วนแรกขอเปิดเม่ือตึกเดิม 14 ชั้น 

แลว้เสรจ็ ใชท้ี่จอดรถยนต ์227 คนั  

 

อาคาร 2 : เป็นอาคารสาํนักงานสูง 7 ช้ัน 

ใบรับรองเลขที ่ 220/2556 

รับรองโดย กรุงเทพมหานคร 

ผู้ขอรับรอง บรษัิท ทรู พรอพเพอรตี์ส ์จาํกดั 

วันทีอ่อกใบอนุญาต 29 สิงหาคม 2556 

ประเภทอาคารทีไ่ด้รับรอง ไดท้าํการก่อสรา้งอาคารเป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ไดร้บัอนญุาตในตามแบบ 

กทม.6 เลขที่ จ.1/2555 ลงวนัที่ 17 มกราคม 2555 และเลขที่ 275/2555 ลง

วันที่ 14 มิถุนายน 2555 ซึ่งอาคารดังกล่าวเป็นอาคารประเภทควบคุมการ

ใช้ เจ้าพนักงานทอ้งถิ่นจึงออกใบรับรองใหด้ังนี ้เป็นอาคารชนิดตึก 7 ชั้น 

(อาคาร 2) จาํนวน 1 หลัง เพื่อใชเ้ป็นสาํนักงาน โดยมีที่จอดรถ ที่กลบัรถ 

และทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 80 คนั (จดัไวท้ี่อาคาร 3)  
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อาคาร 3 : อาคารสาํนักงานและอาคารจอดรถสูง 7 ช้ัน พร้อมช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน 

ใบรับรองเลขที ่ 204/2556 

รับรองโดย กรุงเทพมหานคร 

ผู้ขอรับรอง บรษัิท ทรู พรอพเพอรตี์ส ์จาํกดั 

วันทีอ่อกใบอนุญาต 14 สิงหาคม 2556 

ประเภทอาคารทีไ่ด้รับรอง ไดท้าํการก่อสรา้งอาคารเป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ไดร้บัอนญุาตในตามแบบ 

กทม.6 เลขที่ จ.1/2555 ลงวนัที่ 17 มกราคม 2555 และเลขที่ 275/2555 ลง

วันที่ 14 มิถุนายน 2555 ซึ่งอาคารดังกล่าวเป็นอาคารประเภทควบคุมการ

ใช้ เจ้าพนักงานทอ้งถิ่นจึงออกใบรับรองใหด้ังนี ้เป็นอาคารชนิดตึก 7 ชั้น  

ชัน้ใตดิ้น 1 ชัน้ (อาคาร 3) จาํนวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น จอดรถยนต-์สาํนกังาน 

โดยมีที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 378 คนั 

 

อาคาร 4 : อาคารสาํนักงานสูง 5 ช้ัน 

ใบรับรองเลขที ่ 188/2556 

รับรองโดย กรุงเทพมหานคร 

ผู้ขอรับรอง บรษัิท ทรู พรอพเพอรตี์ส ์จาํกดั 

วันทีอ่อกใบอนุญาต 25 กรกฎคม 2556 

ประเภทอาคารทีไ่ด้รับรอง ไดท้าํการก่อสรา้งอาคารเป็นไปโดยถูกตอ้งตามที่ไดร้บัอนญุาตในตามแบบ 

กทม.6 เลขที่ จ.1/2555 ลงวนัที่ 17 มกราคม 2555 และเลขที่ 275/2555 ลง

วันที่ 14 มิถุนายน 2555 ซึ่งอาคารดังกล่าวเป็นอาคารประเภทควบคุมการ

ใช้ เจ้าพนักงานทอ้งถิ่นจึงออกใบรับรองใหด้ังนี ้เป็นอาคารชนิดตึก 5 ชั้น 

(อาคาร 4) จาํนวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นสถานที่ติดตัง้อปุกรณแ์ละระบบจดัเก็บ

ประมวลข้อมูลดว้ยคอมพิวเตอร-์เก็บของ โดยมีที่จอดรถ ที่กลับรถ และ

ทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 51 คนั (จดัไวบ้รเิวณภายนอกอาคาร)  
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3 ข้อจาํกัดทางกฎหมาย 

 

3.1 ข้อกาํหนดผังเมือง 

 

 
 

ตามประกาศผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (เม่ือวนัที่ 16 พฤษภาคม พ.ศ.2556) พบว่าทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า

ตัง้อยู่ในเขตผงัเมืองประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (พืน้ที่สีส้ม ย.5-20) ที่มีวตัถุประสงคเ์พื่อรองรบั

การขยายตวัของการอยู่อาศยัในบรเิวณพืน้ที่ต่อเนื่องกบัเขตเมืองชัน้ใน 
 

ที่ดินประเภทนี ้หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการตามที่กาํหนดดงัต่อไปนี ้
 

(1) โรงงานทุกจาํพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิดและจาํพวกที่กาํหนดให้

ดาํเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยกฎกระทรวงนี ้ที่ไม่ก่อเหตรุาํคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสขุหรือไม่

เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดลอ้มตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม

แห่งชาติ และมีพืน้ที่ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

(2) การทาํผลิตภัณฑค์อนกรีตผสมที่ไม่เข้าข่ายโรงงาน เวน้แต่กรณีที่เป็นหน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จใน

ลกัษณะชั่วคราวที่ตัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือบรเิวณใกลเ้คียงเพื่อประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

(3) คลงันํา้มนัเชือ้เพลิงและสถานที่ที่ใชใ้นการเก็บรกัษานํา้มนัเชือ้เพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซ

ธรรมชาติ เพื่อจาํหน่ายที่ตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมนํา้มนัเชือ้เพลิง เวน้แต่สถานี

บรกิารนํา้มนัเชือ้เพลิงที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

(4) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และหอ้งบรรจุก๊าซ สาํหรบัก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติตาม

กฎหมายว่าดว้ยการควบคมุนํา้มนัเชือ้เพลิง เวน้แต่สถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มี

ขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร รา้นจาํหน่ายก๊าซ สถานที่ใชก๊้าซและสถานที่จาํหน่ายอาหารที่ใชก๊้าซ 

(5) การเลีย้งสตัวท์กุชนดิเพื่อการคา้ที่อาจก่อเหตรุาํคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสขุ 

(6) การเพาะเลีย้งสตัวน์ ํา้เค็มหรือนํา้กรอ่ย 

(7) สสุานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสสุานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการดาํเนินการขององคก์าร

ทางศาสนา 
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(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมที่มีจาํนวนหอ้งพกัเกิน 50 หอ้ง เวน้แต่ 

(ก) โรงแรมที่มีจาํนวนหอ้งพกัเกิน 50 หอ้ง แต่ไม่เกิน 80 หอ้ง ที่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง

ไม่น้อยกว่า 16 เมตรหรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชน 

(ข) โรงแรมที่มีจาํนวนหอ้งพักเกิน 80 หอ้ง ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 

เมตรหรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(9) โรงมหรสพตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร เวน้แต่ที่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่

นอ้ยกว่า 30 เมตรหรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(10) สถานบรกิารตามกฎหมายว่าดว้ยสถานบรกิาร 

(11) การอยู่อาศยัประเภทอาคารอยู่อาศยัรวมที่มีพืน้ที่อาคารเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 

(ก) การอยู่อาศยัที่มีพืน้ที่อาคารเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่

นอ้ยกว่า 30 เมตรหรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(ข) กรณีที่อยู่ภายใตก้ารดาํเนินการของกรุงเทพมหานคร การเคหะแห่งชาติ หรือสถาบนัพฒันาองคก์ร

ชมุชน (องคก์ารมหาชน) เพื่อเป็นที่อยู่อาศยัสาํหรบัผูมี้รายไดน้อ้ย 

(12) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพืน้ที่พืน้ที่ประกอบการเกิน 2,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 

(ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพืน้ที่พืน้ที่ประกอบการเกิน 2,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 

ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตรหรือตัง้อยู่ภายในระยะ 

500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพืน้ที่พืน้ที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 

ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตรหรือตัง้อยู่ภายในระยะ 

500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(13) สาํนกังานที่มีพืน้ที่ประกอบการเกิน 300 ตารางเมตร เวน้แต่ 

(ก) ที่สาํนักงานที่มีพืน้ที่ประกอบการเกิน 300 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มี

ขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า

ขนสง่มวลชน 

(ข) สาํนกังานที่ใชเ้พื่อการศึกษา วิจยั ออกแบบ ทดสอบ ปรบัปรุง และพฒันาผลิตภณัฑ ์หรือเทคโนโลยีที่

ไม่ก่อเหตรุาํคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสขุหรือไม่เป็นมลพิษต่อชมุชนหรือสิ่งแวดลอ้มตาม

กฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมและรกัษาคณุภาพสิ่งแวดลอ้มแห่งชาติ และมีพืน้ที่ประกอบการเกิน 300 

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 500 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(ค) สาํนกังานที่ใชเ้พื่อการศกึษา วิจยั ออกแบบ ทดสอบ ปรบัปรุง และพฒันาผลิตภณัฑห์รือเทคโนโลยีที่ไม่

ก่อเหตรุาํคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสขุหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดลอ้มตาม

กฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมและรกัษาคณุภาพสิ่งแวดลอ้มแห่งชาติ และมีพืน้ที่ประกอบการเกิน 500 

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 

เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 
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(14) การติด ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีนํา้หนกัรวมทัง้โครงสรา้งเกิน 10 กิโลกรมั 

ในบริเวณที่มีระยะห่างจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต่ 40 

เมตร ถึงจุดติดตั้ง หรือก่อสรา้งป้ายน้อยกว่า 50 เมตร และในบริเวณที่มีระยะห่างจากศูนยก์ลางของ

อนุสาวรียช์ัยสมรภูมิน้อยกว่า 300 เมตร เวน้แต่ป้ายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ และป้ายสถานี

บรกิารนํา้มนัเชือ้เพลิงหรือสถานีบรกิารก๊าซ 

(15) สถานที่เกบ็สินคา้ สถานีรบัสง่สินคา้หรือการประกอบกิจการรบัสง่สินคา้ เวน้แต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่

มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร 

(16) ศนูยป์ระชุม อาคารแสดงสินคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ที่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ย

กว่า 30 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(17) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลีย้งสตัว ์

(18) ตลาด เวน้แต่ 

(ก) ตลาดที่มีพืน้ที่ประกอบการไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่

นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(ข) ตลาดที่มีพืน้ที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ

โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(ค) ตลาดที่มีพืน้ที่ประกอบการเกิน 2,500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ

โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(19) โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการควบคมุการฆ่าสตัวแ์ละจาํหน่ายเนือ้สตัว ์

(20) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

(21) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ที่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่

ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(22) สวนสนุก เวน้แต่ที่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 

500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีที่ว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่น้อย

กว่า 12 เมตร เพื่อปลกูตน้ไม ้หรือที่ดาํเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

(23) สวนสตัว ์

(24) สนามแข่งรถ 

(25) สนามแข่งมา้ 

(26) สนามยิงปืน 

(27) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ที่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ย

กว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(28) การกาํจดัสิง่ปฏิกลูและมลูฝอย 

(29) การกาํจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 
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(30) การซือ้ขายหรือเก็บชิน้ส่วนเครื่องจกัรกลเก่า เวน้แต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 

16 เมตร 

(31) การซือ้ขายหรือเก็บเศษวสัดทุี่มีพืน้ที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร เวน้แต่ที่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่

มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือที่ดาํเนินการอยู่ในอาคารและไม่ก่อใหเ้กิดเหตุราํคาญตาม

กฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสขุ 

(32) ที่พักอาศัยชั่วคราวสาํหรบัคนงาน เวน้แต่ที่ตัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือภายในระยะ 200 เมตร จาก

บรเิวณเขตก่อสรา้งเพื่อประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

 

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนี ้ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี ้
 

(1) มีอัตราส่วนพืน้ที่อาคารรวมต่อพืน้ที่ดินไม่เกิน 4:1 ทั้งนี ้ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ช้ประโยชนแ์ลว้ หากมีการ

แบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีครัง้ก็ตาม อตัราส่วนพืน้ที่อาคารรวมต่อพืน้ที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจาก

การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 4:1 

(2) มีอตัราสว่นของที่ว่างต่อพืน้ที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดจดุหา้ แต่อตัราสว่นของที่ว่างตอ้งไม่ตํ่ากว่า

เกณฑข์ัน้ตํ่าของที่ว่างอนัปราศจากสิ่งปกคลมุตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคมุอาคาร ทัง้นี ้ที่ดินแปลงใด

ที่ไดใ้ช้ประโยชนแ์ลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีครัง้ก็ตาม อัตราส่วนของที่ว่างต่อพืน้ที่

อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนั ตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดจดุ

หา้ และใหมี้พืน้ที่น ํา้ซมึผ่านไดเ้พื่อปลกูตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สิบของพืน้ที่ว่าง 

 

หมายเหตุ ปัจจุบนักฎกระทรวงใหบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ไดห้มดอายุบงัคบัใชล้ง แต่

ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 มาตรา 14 ความว่าบรรดากฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคับผัง

เมืองรวมที่ใชบ้งัคบัอยู่ในก่อนวนัที่ พระราชบญัญัตินีใ้ชบ้งัคบัใหค้งใชบ้งัคบัต่อไปจนกว่าจะมีกฎกระทรวงใหใ้ช้

บงัคบัผงัเมืองรวมที่ออกตามพระราชบญัญัติการผงัเมือง พ.ศ.2518 

 

3.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 

บริเวณที่ตัง้ทรพัยส์ินนอกจากที่จะตอ้งปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคารปี 2522 แลว้ จากการตรวจสอบไม่

พบว่ามีกฎหมายควบคมุอาคารเป็นการเฉพาะพืน้ที่ในบรเิวณที่ตัง้ทรพัยส์ินดงักลา่ว 

 

3.3 การเวนคืน 

ณ วนัที่สาํรวจและประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินไม่อยู่ในแนวสาํรวจเพื่อเวนคืนของทางราชการ  

 

3.4 การถูกรอนสิทธิ 

ณ วนัสาํรวจ ไม่พบว่าที่ดินถกูรอนสิทธิจากบคุคลอ่ืนหรือที่ดินแปลงอ่ืนแต่อย่างใด 
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3.5 โครงการพัฒนาของภาครัฐ 

ณ วนัที่สาํรวจ พบว่ามีโครงการพฒันาของรฐัในบรเิวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยส์นิดงันี ้ 
 

โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีเหลือง ช่วงลาดพร้าว - สาํโรง 
 

 
 

หน่วยงานทีรั่บผิดชอบ: การรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแห่งประเทศไทย 

ลักษณะโครงการ: ตามผลการศกึษาความเหมาะสมทางเศรษฐกิจ สิ่งแวดลอ้ม และการออกแบบ

เบือ้งตน้ โครงการขนสง่ระบบรถไฟฟ้าสายสีเหลืองซึ่งดาํเนินการโดยสาํนักงาน

นโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) ในช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2550 - 

2554 ไดแ้บ่งเสน้ทางโครงการออกเป็น 2 ช่วง ไดแ้ก่ ช่วงรัชดา/ลาดพรา้ว -

พัฒนาการ และช่วงพัฒนาการ - สาํโรง อย่างไรก็ตามในการศึกษาออกแบบ

ระบบในโครงการนีเ้สน้ทางทัง้ 2 ช่วง ไดร้วมเป็นเสน้ทางเดียวกนัตลอดทัง้สาย

ทางและระบบที่ใชเ้ป็นระบบรถไฟฟ้ารางเด่ียว (Monorail) 

แนวเส้นทาง: ช่วงรชัดา/ลาดพรา้ว - พฒันาการ 

จุดเริ่มตน้ที่จุดเชื่อมต่อกับระบบรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรชัมงคล (สายสี  

นํา้เงินระยะแรก) ที่แยกรชัดา-ลาดพรา้ว ไปตามแนวถนนลาดพรา้ว จนถึงทาง

แยกบางกะปิ จากนั้นแนวเสน้ทางจะเบนไปทางทิศใตต้ามถนนศรีนครินทร ์

เชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้าสายสีส้มฯ ที่ทางแยกลาํสาลี สิน้สุดเส้นทาง          

ที่บริเวณทางแยกต่างระดับพระราม 9 โดยเชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้า

เชื่อมต่อท่าอากาศยานสวุรรณภูมิ (Airport Rail Link) ระยะทางรวม 12.6 กม. 

มีจาํนวนสถานีประมาณ 11 สถานี โดยประมาณ 
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ช่วงพฒันาการ - สาํโรง 

จุดเริ่มต้นที่จุดเชื่อมต่อกับ Airport Rail Link บริเวณทางแยกพระราม 9 ไป  

ตามแนวถนนศรีนครินทร์ ผ่านแยกพัฒนาการแยกศรีนุช แยกศรีอุดมสุข      

แยกศรีเอ่ียม จนถึงแยกศรีเทพา จากนัน้แนวเสน้ทางจะเบนไปทางทิศตะวนัตก 

ตามแนวถนนเทพารักษ์ ผ่านจุดเชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียว       

ช่วงแบริ่ง-สมุทรปราการ ที่สถานีส ําโรง และสิ ้นสุดเส้นทางบริเวณแนว         

ถนนปู่ เจ้าสมิงพราย ระยะทางรวม 17.8 กม. มีจํานวนสถานีประมาณ             

11 สถานี โดยประมาณ 

โครงสร้างทางวิ่ง: รูปแบบโครงสรา้งทางว่ิงยกระดับทั่วไปที่ใชใ้นโครงการ จะตอ้งมีรูปลกัษณ์ที่

สวยงาม รองรับทางว่ิงของรถไฟฟ้ารางเด่ียวจาํนวน 2 ทิศทาง (2-Direction 

Guideway Beams) ว่ิงเลียบตามแนวสายทางในโครงการลกัษณะโครงสรา้ง

ทางว่ิงจะถูกจดัใหอ้ยู่ในแนวเกาะกลางถนนใหม้ากที่สุด เพื่อลดผลกระทบต่อ

ประชาชนโดยรอบขา้ง หลีกเลี่ยงการเวนคืนที่ดินของประชาชนใหมี้นอ้ยที่สดุ 

และจะตอ้งสามารถก่อสรา้งได้ง่ายและรวดเร็วเพื่อลดปัญหาการจราจรใน

ระหว่างการก่อสรา้ง 

ระบบรถไฟฟ้า: เป็นระบบขนส่งมวลชนประเภทรถไฟฟ้ารางเด่ียว (Straddle Monorail)             

มีลักษณะเป็นโครงสร้างยกระดับตลอดแนวเส้นทาง มีระยะทางทั้งสิ ้น          

30.4 กิโลเมตรรวม 23 สถานี 

สถานี: ประกอบดว้ยสถานีทัง้หมด 23 สถานี ดงันี ้

YL01 สถานีลาดพรา้ว 

YL02 สถานีภาวนา 

YL03 สถานีโชคชยั 4 

YL04 สถานีลาดพรา้ว 71 

YL05 สถานีลาดพรา้ว 83 

YL06 สถานีมหาดไทย 

YL07 สถานีลาดพรา้ว 101 

YL08 สถานีบางกะปิ 

YL09 สถานีแยกลาํสาลี 

YL10 สถานีศรีกรีฑา 

YL11 สถานีหวัหมาก 

YL12 สถานีกลนัตนั 

YL13 สถานีศรีนชุ 

YL14 สถานีศรีนครนิทร ์38 

YL15 สถานีสวนหลวง ร.9 

YL16 สถานีศรีอดุม 
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YL17 สถานีศรีเอ่ียม 

YL18 สถานีศรีลาซาล 

YL19 สถานีศรีแบริ่ง 

YL20 สถานีศรีด่าน 

YL21 สถานีศรีเทพา 

YL22 สถานีทิพวลั 

YL23 สถานีสาํโรง 

โรงจอดรถไฟฟ้า: อาคารศนูยซ์่อมบาํรุงตัง้อยู่บริเวณจุดตดัของถนนศรีนครนิทรแ์ละถนนบางนา

ตราด ใกล้อาคารจอดแล้วจร และสถานีศรีเอ่ียม อาคารศูนย์ซ่อมบํารุง

ประกอบดว้ยอาคารหลกั 3 อาคาร ไดแ้ก่ โรงซ่อม (Main Workshop) โรงจอด 

(Stabling Yard) และอาคารสํานักงาน และอาคารควบคุมการเดินรถ 

(Administrative & Operation Control Centre) 

อาคารจอดแล้วจร: รูปแบบโครงสรา้งทางว่ิงยกระดับทั่วไปที่ใช้ในโครงการ จะตอ้งมีรูปลกัษณ์        

ที่สวยงาม รองรบัทางว่ิงของรถไฟฟ้ารางเด่ียวจาํนวน 2 ทิศทาง (2-Direction 

Guideway Beams) ว่ิงเลียบตามแนวสายทางในโครงการลกัษณะโครงสรา้ง

ทางว่ิงจะถูกจดัใหอ้ยู่ในแนวเกาะกลางถนนใหม้ากที่สดุ เพื่อลดผลกระทบต่อ

ประชาชนโดยรอบขา้ง หลีกเลี่ยงการเวนคืนที่ดินของประชาชนใหมี้นอ้ยที่สดุ 

และจะตอ้งสามารถก่อสรา้งไดง่้ายและรวดเร็วเพื่อลดปัญหาการจราจรใน

ระหว่างการก่อสรา้ง 

ความก้าวหน้าของโครงการ: ความคืบหน้ารถไฟฟ้าโมโนเรลสายสีเหลือง สาํหรับงานโยธาแล้วเสร็จ

ประมาณ 93.42% และงานระบบรถไฟฟ้าแล้วเสร็จประมาณ 92.29% 

ภาพรวมทัง้โครงการแลว้เสร็จประมาณ 92.23% และจะมีการเตรียมทดสอบ

เดินรถเสมือนจรงิภายในเดือนตลุาคมนีก้่อนจะเปิดใหบ้ริการบางช่วงไตรมาส

แรกของปี 2566 
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4 ภาพรวมตลาดอาคารสาํนักงาน 

 

ภาพรวมเศรษฐกิจ 

 
 ทีม่า : สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

 

ขอ้มลูจากสาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ 

4 ของปี 2564 ขยายตวัรอ้ยละ 1.9 เม่ือเทียบกบัปีก่อนหนา้ ปรบัตวัดีขึน้จากการลดลงรอ้ยละ 0.2 ในไตรมาสที่ 3 

ของปี 2564 โดยมีปัจจัยสนบัสนุนมาจากดา้นการใชจ้่าย การส่งออกสินคา้และบริการ และการใชจ้่ายภาครฐั

ขยายตัวในเกณฑ์สูงขึน้ การบริโภคภาคเอกชนและการลงทุนภาครัฐกลับมาขยายตัว ขณะที่การลงทุน

ภาคเอกชนปรบัตวัลดลง ส่วนดา้นการผลิต สาขาการผลิตสินคา้อุตสาหกรรม สาขาการขนส่งและสถานที่เก็บ

สินคา้ และสาขาไฟฟ้า ก๊าซ ไอนํา้ และระบบปรบัอากาศ กลบัมาขยายตวั สาขาการขายสง่และการขายปลีก การ

ซ่อมยานยนตแ์ละจักรยานยนต ์ขยายตัวต่อเนื่อง สาขาเกษตรกรรม การป่าไม ้และการประมงชะลอตัว ส่วน

สาขาที่พกัแรมและบรกิารดา้นอาหาร และสาขาการก่อสรา้งลดลง  
 

จากปัจจยัขา้งตน้ ทาํใหภ้าพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2564 กลบัมาเติบโตที่รอ้ยละ 1.6 ปรบัตวัดีขึน้จาก

การลดลงรอ้ยละ 6.2 ในปี 2563 โดยมลูค่าการส่งออกสินคา้เพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.8 การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.3 และการลงทนุรวมเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.4 ท่ามกลางการผนัผวนของเศรษฐกิจโลกและการระบาด

ของโควิด-19 ระลอกใหญ่ในช่วงกลางปี แต่ทัง้นี ้การฟ้ืนตวัยงัเป็นไปอย่างชา้ ๆ จากปัจจยัหนีค้รวัเรือนที่สงูขึน้ 

ประกอบกับตลาดแรงงานที่ยงัไม่ฟ้ืนตวัเต็มที่ ทาํใหก้ารฟ้ืนตวัของแต่ละภาคส่วนยงัคงอยู่ในระดบัตํ่าเม่ือเทียบ

กับช่วงก่อนการระบาด โดยเฉพาะภาคการท่องเที่ยวและธุรกิจที่เก่ียวขอ้ง โดยอตัราเงินเฟ้อทั่วไปทัง้ปีเฉลี่ยอยู่ที่

รอ้ยละ 1.2 
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(%)

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในช่วง 10 ปี

GDP CPI Unemployment Rate

เครื่องชีวั้ดเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมทีส่าํคัญ 

ตัวชีวั้ด 2560 2561 2562 2563 2564 2565F 

ผลิตภัณฑม์วลรวม (GDP)  4.0% 4.1% 2.2% -6.2% 1.6% 3.2 

ดัชนีราคาผู้บริโภค (CPI)  0.7% 1.1% 0.7% -0.8% 1.2% 4.9 

อัตราการว่างงาน 0.7% 1.1% 1.0% 1.7% 1.9% n/a 

ทีม่า : ธนาคารแห่งประเทศไทย, สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 
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ในปี 2565 เศรษฐกิจไทยยังคงเผชิญแรงกดดนัจากเศรษฐกิจโลกอีกครัง้ จากผลกระทบของสงคราม

ระหว่างรสัเซียกับยูเครน ส่งผลใหอ้ัตราเงินเฟ้อปรบัตัวสูงขึน้อย่างรวดเร็วและจะคงอยู่ในระดับสูงตลอดทั้งปี 

ส่งผลใหก้ารฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจไทยในปีนีจ้ะเป็นไปอย่างชา้ ๆ โดยระดับ GDP ยังไม่กลบัไปเท่ากับช่วงก่อน

หนา้การแพรร่ะบาดของโควิด-19 จนกระทั่งช่วงครึง่หลงัของปี 2566 แต่อย่างไรก็ตาม ธนาคารแห่งประเทศไทย

ยงัคงประเมินว่าเศรษฐกิจไทยยงัมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่อง โดยจะขยายตวัในปี 2565 และ 2566 ที่รอ้ยละ 

3.2 และ 4.4 ตามลาํดบั (คาดการณ ์ณ สิน้เดือนมีนาคม 2565) โดยมีแรงสนบัสนนุดงันี ้
 

• การฟ้ืนตัวของอุปสงคใ์นประเทศ เนื่องจากการผ่อนคลายมาตรการควบคมุการแพรร่ะบาดอย่างต่อเนื่อง 

ภายหลังการแพร่ระบาดของสายพันธุ์โอมิครอนมีแนวโน้มที่จะส่งผลกระทบต่อระบบสาธารณสุขของ

ประเทศในวงจาํกัด ประกอบกับความคืบหนา้ในการกระจายวัคซีนและการปรบัพฤติกรรมของประชาชน

และภาคธุรกิจต่อแนวทางในการปฏิบติัตวัเพื่อดแูลและป้องกันการระบาดมากขึน้ ภายใตแ้นวโนม้ดงักล่าว

ส่งผลใหร้ะดบักิจกรรมทางเศรษฐกิจและการจบัจ่ายใชส้อยภายในประเทศมีแนวโนม้ฟ้ืนตัวอย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนีย้งัมีปัจจยัสนบัสนุนจากการขยายตัวของฐานรายไดข้องครวัเรือนและภาคธุรกิจตามการฟ้ืนตัว

ของภาคการส่งออกและการผลิตภาคอุตสาหกรรม รวมถึงการปรบัตัวดีขึน้ของตลาดแรงงาน สะทอ้นจาก

อตัราการว่างงานในไตรมาสที่ 4 อยู่ที่รอ้ยละ 1.6 ลดลงจากรอ้ยละ 2.3 ในไตรมาสก่อนหนา้ และเป็นระดบั

ที่ต ํ่าที่สดุนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกของปี 2563 ประกอบกับแรงสนบัสนุนจากการดาํเนินมาตรการส่งเสริมและ

กระตุน้การบริโภคภายในประเทศของภาครฐั ขณะเดียวกันการลงทุนภาคเอกชนมีแนวโนม้ขยายตัวได้

ต่อเนื่องในเกณฑดี์ตามการขยายตวัของภาคการผลิตและการส่งออก ประกอบกับแรงขบัเคลื่อนจากความ

คืบหนา้ของโครงการลงทุนโครงสรา้งพืน้ฐานโดยเฉพาะโครงการร่วมลงทุนระหว่างภาครฐัและภาคเอกชน 

รวมทัง้แนวโนม้การเพิ่มขึน้ของการขอรบัและการอนมุติัการส่งเสรมิการลงทนุ อย่างไรก็ตาม ผลกระทบของ

สงครามระหว่างรสัเซียกับยูเครน ส่งผลใหร้าคาพลงังานและสินคา้โภคภณัฑป์รบัตัวสงูขึน้อย่างรวดเร็วใน

ไตรมาสที่ 1 โดยธนาคารแห่งประเทศไทยคาดการณ์อัตราเงินเฟ้อทั่วไปทัง้ปี 2565 ที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.9  

(ประมาณการ ณ เดือนมีนาคม 2565)  สูงสุดในรอบ 14 ปี โดยกาํลังซือ้ของครัวเรือนที่ลดลงจากราคา

พลงังานและอาหารที่ปรบัตัวสงูขึน้ อาจส่งผลใหก้ารใชจ้่ายภายในประเทศฟ้ืนตวัในอตัราที่ชะลอตัวกว่าที่

คาดการณไ์วเ้ดิม 

• การฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยว โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากการดาํเนินมาตรการเปิดประเทศ ซึ่งอนญุาต

ใหช้าวต่างชาติที่ไดร้บัวคัซีนครบแลว้จากทุกประเทศ สามารถเดินทางเขา้ประเทศไทยไดโ้ดยไม่ตอ้งเขา้รบั

การกักตัวผ่านมาตรการ Test and Go ซึ่งเริ่มดาํเนินการในวันที่ 1 พฤศจิกายน 2564 ส่งผลใหมี้จาํนวน

นกัท่องเที่ยวในช่วงพฤศจิกายนและธันวาคม 2564 รวม 321,752 คน และต่อมาภายหลงัจากการกลบัมา

ดาํเนินมาตรการอีกครัง้นบัตัง้แต่วนัที่ 1 กมุภาพนัธ ์2565 เป็นตน้มา สง่ผลใหจ้าํนวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่

เดินทางเขา้ประเทศไทยในช่วงวนัที่ 1 - 9 กมุภาพนัธ ์2565 รวม 48,181 คน และในระหว่างวนัที่ 1 มกราคม 

ถึงวันที่ 9 กุมภาพันธ์ 2565 มีจาํนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติสะสมอยู่ที่ 151,774 คน มีปริมาณเพิ่มสูงขึน้

อย่างมากเม่ือเทียบกบัจาํนวน 20,172 คนในช่วงไตรมาสแรกของปี 2564 ขณะเดียวกนั ยงัมีปัจจยัสนบัสนนุ

จากการผ่อนคลายมาตรการควบคุมการเดินทางระหว่างประเทศของประเทศตน้ทางของนักท่องเที่ยวที่

สาํคัญอย่างต่อเนื่อง ส่งผลใหน้ักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเข้าประเทศไทยมีแนวโน้มเพิ่มขึน้อย่างมี
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นยัสาํคญั โดยเฉพาะในช่วงครึ่งหลงัของปี 2565 สอดคลอ้งกับการคาดการณข์ององคก์รการท่องเที่ยวโลก

แห่งสหประชาชาติ (UNMTO) ที่คาดว่าจาํนวนนกัท่องเที่ยวระหว่างประเทศจะขยายตวัไดร้อ้ยละ 30 ถึงรอ้ย

ละ 78 ในปี 2565 ทั้งนี ้ยังคาดการณ์ว่าทั้งปีจะมีจาํนวนนักท่องเที่ยวรวมประมาณ 5.7 ลา้นคน ลดลง

เล็กน้อยจากคาดการณ์เดิมที่ 5.9 ลา้นคน โดยมาตรการเปิดรับนกัท่องเที่ยวของภาครัฐที่ผ่อนคลายขึน้

ตามลาํดบั ประกอบกับการทยอยเปิดการเดินทางของหลายประเทศในแถบเอเชีย จะช่วยชดเชยการชะลอ

ลงของนกัท่องเที่ยวรสัเซียและยโุรปที่ไดร้บัผลกระทบจากสงครามรสัเซียกบัยเูครน 

• การขยายตัวอย่างต่อเน่ืองของการส่งออกสินค้าตามการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการค้า

โลก โดยมีปัจจยัสนบัสนุนสาํคญัจากการขยายตัวต่อเนื่องของกลุ่มเศรษฐกิจอุตสาหกรรมหลกั เนื่องจาก

ความคืบหนา้ของการกระจายวคัซีนและการผ่อนคลายมาตรการควบคมุการแพรร่ะบาดอย่างต่อเนื่อง ซึ่งจะ

ช่วยสนบัสนนุใหเ้ศรษฐกิจในกลุม่เศรษฐกิจอุตสาหกรรมใหม่และกลุม่ประเทศอาเซียนรวมทัง้ประเทศไทยที่

พึ่งพิงรายได้จากการส่งออกเป็นหลักขยายตัวได้ โดยสินค้าส่งออกสาํคัญที่คาดว่าจะยังคงมีแนวโน้ม

ขยายตวัดี อาทิ เครื่องใชไ้ฟฟ้าและอุปกรณอิ์เล็กทรอนิกสท์ี่ไดร้บัประโยชนจ์ากการ ทาํงานที่บา้น ยานยนต์

และชิน้ส่วนตามอุปสงคท์ี่เพิ่มขึน้ และผลิตภณัฑจ์ากปิโตรเลียมที่จะเพิ่มขึน้ตามราคานํา้มนั เช่น พลาสติก 

เคมีภณัฑ ์เป็นตน้ นอกจากนี ้การส่งออกของไทยยงัมีปัจจยัสนบัสนนุจากการเขา้รว่มยื่นสตัยาบนัความตก

ลงหุ้นส่วนทางเศรษฐกิจระดับภูมิภาค (Regional Comprehensive Economic Partnership: RCEP) ซึ่ง

เริ่มมีผลตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ที่คาดว่าจะสรา้งโอกาสทางการคา้ในการสง่ออกสินคา้สาํคญัของไทย

มากขึน้ 

• แรงขับเคลื่อนจากการลงทุนภาครัฐทั้งจากการเบิกจ่ายภายใต้กรอบงบประมาณประจําปี งบ

รัฐวิสาหกิจ และกรอบการใช้จ่ายภายใต้พระราชกาํหนดเงนิกู้ฯ เพิ่มเติม ประกอบดว้ย  

(1)  การเบิกจ่ายภายใตก้รอบงบประมาณรายจ่ายประจาํปีงบประมาณ 2565 ในกรณีฐานคาดว่าจะมีการ

เบิกจ่ายงบลงทนุ ณ สิน้ปีงบประมาณ อยู่ที่รอ้ยละ 75 ของงบประมาณทัง้หมด สง่ผลใหค้าดว่าจะมีการ

เบิกจ่ายงบลงทนุทัง้สิน้ 4.538 แสนลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6 จากปีงบประมาณ 2564  

(2)  การเบิกจ่ายภายใต้งบลงทุนรัฐวิสาหกิจในปีงบประมาณ 2565 โดยเฉพาะอย่างยิ่งการลงทุนใน

โครงสรา้งพืน้ฐานที่สาํคัญ โดยคาดว่าจะมีอัตราการเบิกจ่ายรอ้ยละ 70 จากวงเงินลงทุนรวม 4.688 

แสนลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.3 จากปีงบประมาณ 2564  

(3) การเบิกจ่ายภายใต้พระราชกําหนดเงินกู้ฯ วงเงิน 1 ล้านล้านบาท คาดว่าจะมีการเบิกจ่ายใน

ปีงบประมาณ 2565 ทัง้สิน้ 1.307 แสนลา้นบาท (รอ้ยละ 13.07 ของวงเงินกู)้ ส่งผลใหมี้การเบิกจ่าย

ครบวงเงินกูภ้ายในสิน้ปีงบประมาณ 2565 

(4)  การใชเ้งินภายใตพ้ระราชกาํหนดเงินกูฯ้ เพิ่มเติม พ.ศ.2564 วงเงิน 5 แสนลา้นบาท ซึ่งมีการเบิกจ่าย

สะสม ณ วันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2565 รวม 2.7697 แสนลา้นบาท คาดว่าจะมีการเบิกจ่ายเม็ดเงินเข้าสู่

ระบบเศรษฐกิจในปีงบประมาณ 2565 รวม 3.902 แสนลา้นบาท (รอ้ยละ 78 ของวงเงินกู)้ และเบิกจ่าย

ในสว่นที่เหลือภายในไตรมาสแรกของปีงบประมาณ 2566 
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ภาพรวมตลาดสาํนักงาน 
 

BANGKOK OFFICE MARKET 
GRADE A CBD MARKET INDICATORS 

 H2 21 H1 22 
12 MONTH 
FORECAST 

Overall Rent THB 1,047 THB 1,056  

Vacancy Rate 12.64% 15.40%  
 

Source: Nexus Research 

 

ดว้ยอุปทานพืน้ที่สาํนกังานในตลาดรวมประมาณ 6.49 ลา้นตารางเมตรในกรุงเทพมหานคร จึงทาํใหอ้ตัราว่าง 

(Vacancy Rate) โดยรวมเพิ่มขึน้เป็น 12.37% ในไตรมาสที่ 2 ของปี 2565 ค่าเช่าเฉลี่ยพืน้ที่สาํนักงานทั่ว

กรุงเทพมหานครอยู่ที่ประมาณ 800 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพิ่มขึน้ 0.55% เม่ือเทียบกับปีที่ผ่านมา (โดย

แบ่งเป็นค่าเช่าเฉลี่ยสาํนกังานระดบัเกรด A ประมาณ 961 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และประมาณ 655 บาท

ต่อตารางเมตรต่อเดือน สาํหรบัสาํนกังานระดบัเกรด B) 

 

อุปทานพืน้ที่สาํนกังานในพืน้ที่ศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) สาํหรบัสาํนกังานระดับเกรด A อยู่ที่ประมาณ 1.8 ลา้น

ตารางเมตร อตัราว่าง (Vacancy Rate) อยู่ที่ประมาณ 15.40% เพิ่มขึน้จาก 12.64% เม่ือเทียบกับไตรมาสที่ 4 

ของปี 2564 นอกจากพืน้ที่เช่าสาํนกังานบริเวณพืน้ที่ถนนอโศก-รชัดาภิเษก พืน้ที่เช่าสาํนกังานบริเวณอ่ืนจะมี

อัตราว่างของพืน้ที่สาํนักงานส่วนใหญ่จะเกิน 10% อย่างไรก็ตามค่าเช่าพืน้ที่สาํนักงานเฉลี่ยโดยรวมยังคง

เพิ่มขึน้เป็น 1,056 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จาก 1,047 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เม่ือเทียบกับไตรมาสที่ 

4 ของปี 2564 

 

OVERALL RENT AND VACANCY RATE GRADE A IN CBD 
 

                   
 
     Source: Nexus Research 
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GRADE A CBD SUPPLY PINELINE 

 
            Source: Nexus Research 

 

สถานการณโ์ดยรวม 

ภายในปี 2569 อุปทานพืน้ที่สาํนกังานเกือบ 1 ลา้นตารางเมตร กาํลงัจะออกสู่ตลาด ดงันัน้อาจจะทาํใหอ้ัตรา

ตาํแหน่งว่างของพืน้ที่สาํนักงานมีแนวโน้มที่สูงขึน้ ซึ่งเป็นผลมาจากการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจที่ช้าเกินคาด 

แนวโนม้การทาํงานไดจ้ากทุกที่ (Work-From-Anywhere) ปัจจัยภายนอก เช่น ความขดัแยง้ระหว่างประเทศ

รสัเซียกับประเทศยูเครนที่กาํลงัดาํเนินอยู่ และอุปทานที่กาํลงัจะเกิดขึน้ในอนาคตจาํนวนมากที่อตัราการเขา้ใช้

พืน้ที่ที่ไม่สามารถตามทันในแต่ละปี อย่างไรก็ตามอุปทานพืน้ที่สาํนักงานใหม่ส่วนใหญ่เป็นสาํนักงานระดับ  

เกรด A เป็นผลทาํใหอ้ตัราค่าเช่าพืน้ที่โดยรวมคาดว่าจะสงูขึน้ 

 

SINGNIFICANT PROJECTS UNDER CONSTRUCTION 
 

PROPERTY ZONE SUBMARKET SQM 
COMPLETION 

DATE 

One City Centre CBD Ploenchit - Rama I 61,000 2022 

Silom Edge CBD Rama IV 12,000 2022 

Vanit Place@Aree Outer CBD Phayathai - Paholyothin 33,000 2022 

AIA East Gateway Outer CBD Onnut - Bangna 60,000 2022 

MARCHE 55 Outer CBD Mid - Sukhumvit 14,000 2022 

Park Silom CBD Silom 56,700 2023 

The Unicorn Phayathai Outer CBD Phayathai - Paholyothin 22,000 2023 

EmSphere Outer CBD Mid - Sukhumvit 20,000 2023 

One Bangkok – 1st Phase CBD Rama IV 201,000 2023 

Central Park Offices CBD Rama IV 63,000 2024 

 

Source: Nexus Research 
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MARKET OVERVIEW 
 

SUBMARKET INVENTORY 
(SQM) 

VACANCY 
RATE 

PLANNING /UNDER 
CONSTRUCTION 

(SQM) 

ASKING RENT 
THB/SQM 

/MO 
US$/SF 

/MO 
EUR/SF 

/MO 
GRADE A CBD       

Ploenchit - Rama I 453,200 8.91% 114,000 1,074 $3.32 €30.93 

Wireless - Lang Suan 269,300 12.43% 143,000 1,047 $3.08 €28.69 

Early Sukhumvit 79,200 10.74% 31,000 1,200 $3.55 €33.07 

Silom 73,500 26.56% 56,700 815 $2.35 €21.85 

Sathorn 494,700 15.92% 18,000 969 $2.72 €25.29 

Rama IV 390,600 11.50% 563,000 1,090 $3.02 €28.11 

Asoke - Ratchada 80,300 2.79% - 950 $2.74 €25.47 

BANGKOK GRADE A  
CBD TOTAL 1,711,800 12.64% 925,700 1,034 $3.04 €28.30 

BANGKOK ALL GRADE  
CBD TOTAL 3,242,000 12.11% 996,000 857  $2.52 €23.40 

ALL GRADES NON CBD       

Ratchada - Rama IX 740,000  12.41% 105,000  718 $2.09 €19.48 

New Petchaburi - Pathunam 427,900 11.94% - 681 $1.99 €18.47 

Phayathai - Paholyothin 372,700 5.11% 326,500 701 $1.94 €18.05 

Chatuchak - Ratchayothin 779,900 6.87% - 634 $1.84 €17.08 

Mid - Sukhumvit 241,800 9.43% 125,500 980 $2.79 €25.96 

Onnut - Bangna 335,500 19.04% 120,000 692 $2.00 €18.63 

Rama III - Narathiwas 224,000 12.44% 39,600 588 $1.61 €14.97 

OUTER CBD TOTAL 3,121,800 10.57% 633,200 727 $2.09 €19.47 

BANGKOK TOTALS 6,363,800 11.36% 1,719,700 792 $2.30 €21.44 
 

Source: Nexus Research 
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5 การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

5.1 การใช้ประโยชนสู์งสุดและดีทีสุ่ด 

การใชป้ระโยชนส์งูสุด หมายถึง การใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ดีที่สดุเท่าที่จะเป็นไปไดภ้ายใตเ้ง่ือนไขที่เป็นไป

ตามขอ้กาํหนดทางกฏหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปไดท้างการตลาด และการเงิน ซึ่งส่งผล

โดยรวมใหท้รพัยส์ินมีมลูค่าสงูสดุ สาํหรบัทรพัยส์ินที่ประเมินปัจจบุนัมีการพฒันาเป็น อาคารสาํนักงานให้เช่า  

ซึ่งการใชท้ี่ดินที่เหมาะสมเป็นประเภทพาณิชยกรรม ดงันัน้เม่ือพิจารณาถึงการใชป้ระโยชนข์องที่ดินตามสภาพ

ปัจจบุนั ผูป้ระเมินมีความเห็นว่าทรพัยส์ินปัจจบุนัที่เป็น อาคารสาํนกังานใหเ้ช่า ไดมี้การใชป้ระโยชนส์งูสดุแลว้ 

 

5.2 วิธีการประเมินมูลค่าทีเ่ลือกใช้กับทรัพยส์ิน 

ตามหลักเกณฑก์ารประเมินเพื่อกาํหนดมูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน วิธีการประเมินที่ใช ้และเป็นมาตรฐานที่

ยอมรบักนัโดยทั่วไปมี 3 วิธีดงันี ้:- 

 

วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 

เป็นการประเมินมูลค่าตลาด โดยการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาที่มีการตกลงซือ้ขายกันในช่วงที่ผ่านมา 

และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจบุนัของทรพัยส์ินที่มีลกัษณะ และคณุประโยชนค์ลา้ยคลงึกบัทรพัยส์ินที่จะ

ประเมินมลูค่าโดยใชปั้จจัยต่าง ๆ เช่น ทาํเลที่ตัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชนใ์ชส้อย เง่ือนไขการชาํระเงิน 

ตลอดจนรูปรา่งลกัษณะของทรพัยส์ินนัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 

 

วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 

เป็นการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยคิดจากตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม่ หรือตน้ทุนการทดแทนดว้ยทรพัยส์ินที่มี

ลกัษณะ และคณุประโยชนค์ลา้ยคลงึกนั แลว้หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาสะสมเพื่อสะทอ้นใหเ้ห็นความเสื่อมทาง

กายภาพ ความเสื่อมตามลกัษณะการใชง้าน และความเสื่อมอนัเนื่องจากความลา้สมยัของทรพัยส์ินนัน้ ๆ 

 

วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) 

เป็นการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินภายใตห้ลกัเกณฑท์ี่ว่า มลูค่าของทรพัยส์ินใด ๆ จะมีค่าเท่ากับมลูค่าปัจจุบนั

สทุธิของกระแสรายไดร้วมที่ประมาณการว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์ินนัน้ในอนาคต หลกัการในการ “ประมาณ

การ” นัน้ คือการที่นกัลงทุนรบัรูถ้ึงความสมัพนัธร์ะหว่างรายไดจ้ากทรพัยส์ิน และมลูค่าของทรพัยส์ิน ดงันัน้

การที่จะประมาณการผลประโยชนข์องทรพัยส์ินไดน้ัน้ จะตอ้งมีการประมาณการกระแสเงินสดรบั และกระแส

เงินสดจ่ายที่เหมาะสมสาํหรบัทรพัยส์ินที่ประเมินราคา และเลือกใชวิ้ธีในการหาผลตอบแทนจากการลงทนุที่

เหมาะสม เพื่อหามลูค่าของทรพัยส์ินที่ประเมินราคา 

 

ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้บรษัิทฯ เลือกใชวิ้ธีการประเมินมลูค่า โดยวิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) 

เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า และวิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการคิดตน้ทุนค่า

ก่อสรา้งใหม่  
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5.3 การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
 

การประเมินมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้างโดยวิธีติดจากต้นทุน (Cost Approach) 
 

การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสรา้ง พรอ้มส่วนปรับปรุงทั้งหมดเป็นการประมาณการตามสภาพจริง

ในขณะสาํรวจ พรอ้มทัง้ไดพ้ิจารณาประกอบกบัหลกัวิชาการออกแบบโครงสรา้งมาทาํการพิจารณาเปรียบเทียบ 

และประยุกตเ์ขา้กับอาคารที่ทาํการประเมินมูลค่า โดยตน้ทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารไดม้าจากการ

สอบถามและการประมาณการจากตน้ทุนของผูร้บัเหมาก่อสรา้งที่สรา้งอาคารสาํนักงานในปัจจุบัน ตลอดจน

อา้งอิงจากตน้ทุนค่าก่อสรา้งของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ปี 2563 - 2564 เพื่อนาํมา

พิจารณาประกอบกนั โดยคาํนึงถึงสภาพของทรพัยส์ิน รูปแบบอาคารและคณุภาพของการก่อสรา้ง วสัดกุ่อสรา้ง

ที่ใชเ้พื่อปรบัใชใ้หเ้หมาะสมกบัการประเมินในครัง้นี ้ 
 

การคาํนวณค่าเสื่อมราคา 

ในการพิจารณาหกัค่าเสื่อมราคาต่อปีของสิ่งปลกูสรา้งนัน้ บริษัทฯ ไดป้ระมาณการหกัอตัราค่าเสื่อมของอาคาร

ตามการประมาณการของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ปี 2563 - 2564 ประกอบกับการ

พิจารณาถึงปัจจัยอ่ืน ๆ ที่มีผลต่ออัตราค่าเสื่อมของอาคาร ไดแ้ก่ ปัจจัยทางดา้นกายภาพ ปัจจัยทางการใช้

ประโยชนแ์ละปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจ เป็นตน้ 
  

รายละเอียด 
พืน้ที่ 

(ตร.ม.) 

ค่าก่อสร้างใหม่ 

(บาท/ตร.ม.) 

ต้นทุนทดแทน 

(บาท) 

อายทุาง

กายภาพ 

(ปี) 

คิดเป็นค่า

เส่ือมราคา

อาคาร 

หักค่าเส่ือม 

ราคา 

(บาท) 

ต้นทุนทดแทน

สุทธิ (บาท) 

อาคาร 1 15,958 26,500 422,893,360 31 52% 219,904,547 202,988,813 

อาคาร 2 9,555 24,000 229,320,000 10 10% 22,932,000 206,388,000 

อาคาร 3 9,826 14,000 137,564,000 10 10% 13,756,400 123,807,600 

อาคาร 4 6,078 24,000 145,872,000 10 10% 14,587,200 131,284,800 

ถนนและทางเดินรอบอาคาร 7,469 1,500 11,203,500 10, 31 30% 3,361,050 7,842,450 

รวม 946,852,860   274,541,197 672,311,663 

หรือประมาณ 947,000,000    672,000,000 

 

สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีต้นทุน  

ในการประเมินมลูค่าตน้ทนุของอาคาร และสิ่งปลกูสรา้งในครัง้นี ้บรษัิทไดร้บัมอบหมายจากทรสัตเ์พื่อการลงทุน

ในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ ใหก้าํหนดมลูค่าเฉพาะตน้ทนุค่าก่อสรา้งอาคารในสว่นที่อยู่ใน

สญัญาเช่า เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการพิจารณามูลค่าประกันภัยเท่านั้น ดังนั้น ผลจากการประเมินมูลค่า

ตน้ทุนทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึ่งเป็นรูปแบบหนึ่งของการประยกุตใ์ชก้ารประเมินโดย

วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) นัน้สามารถสรุปมลูค่าไดด้งันี ้ 
 

672,000,000 บาท 

(หกร้อยเจ็ดสิบสองล้านบาทถ้วน) 
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การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โดยวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach)  

โดยทั่วไปการประเมินโดยวิธีรายได้นั้นจะมีวิธีการคิดอยู่ 2 วิธีคือ วิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง (Direct 

Capitalization) และวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดก้ระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) โดยการใชจ้ะ

ขึน้อยู่กบัสมมติุฐานของรายไดใ้นอนาคตของทรพัยส์ินว่ามีการเปลี่ยนแปลงอย่างไร ถา้รายไดข้องทรพัยส์ินมีการ

เปลี่ยนแปลงนอ้ยหรือค่อนขา้งมีเสถียรภาพจะใชวิ้ธีคิดจากผลตอบแทนทางตรงแต่ถา้คาดว่ารายไดข้องทรพัยส์ิน

มีการเปลี่ยนแปลงมากตามสภาวะของตลาดก็จะใชวิ้ธีวิเคราะหจ์ากกระแสเงินสด  
 

สาํหรับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเป็นสิทธิการเช่าที่ ดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้างอาคารสาํนักงานให้เช่า              

ผู้ประเมินไดเ้ลือกใชวิ้ธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายไดก้ระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑ ์

เนื่องจากทรพัยส์ินสามารถสรา้งรายได ้(Income Producing Property) จากการใหเ้ช่าพืน้ที่ในอาคารสาํนกังาน

ซึ่งระดบัราคาค่าเช่าจะขึน้อยู่กบัสภาวะตลาดที่มีการเปลี่ยนแปลง การประเมินโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของ

รายไดเ้ป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เป็นการประมาณการกระแสเงินสดรบัที่เป็นรายไดจ้ากค่า

เช่าหรือรายไดอ่ื้น ๆ ที่เก่ียวขอ้งตลอดช่วงระยะเวลาประมาณการค่าเช่าในอนาคต หกัดว้ยอตัราว่างและกระแส

เงินสดจ่าย ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร ค่าใชจ้่ายในการดาํเนนิงาน และค่าใชจ้่ายคงที่ เพื่อที่จะหากระแสเงิน

สดสทุธิจากการดาํเนินงานที่เกิดขึน้ในอนาคตตามระยะเวลาที่ประมาณไวเ้ป็นมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด 

(Present Value) ดว้ยอัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Rate) ซึ่งผลรวมทัง้หมดของมูลค่าปัจจุบันของ

รายไดท้ี่เกิดขึน้ (NPV) จะเป็นมลูค่าปัจจบุนัของทรพัยส์ินภายใตส้ิทธิการเช่าที่เหลืออยู่ 
 

ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิดจากรายได ้ผูป้ระเมินไดท้าํการตัง้สมมติุฐานในการคาํนวณ ดงันี ้
 

1) ผูป้ระเมินไดร้บัเฉพาะสาํเนาแบบแปลนของอาคาร แต่ไม่ไดร้บัในส่วนของรายการประกอบแบบแต่ละ

ชั้น ดังนั้นผูป้ระเมินจึงไดย้ึดตามเอกสารที่ไดร้บัเป็นเกณฑ ์ประกอบกับการสาํรวจจากสภาพจริงของ

อาคารไม่พบว่ามีความแตกต่างอย่างมีนยัสาํคญั 

2) ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้ผูป้ระเมินไดร้บัรายละเอียดของสญัญาเช่าของผูเ้ช่าแต่ละรายภายในอาคาร 

รวมถึงรายไดค่้าเช่าสาํนกังานและรายไดอ่ื้น ๆ ตลอดจนค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ของอาคารจากทางเจา้ของ

อาคารและผูว่้าจา้ง ดงันัน้ในการประเมินมลูค่าผูป้ระเมินจึงพิจารณารายไดค่้าเช่าตามสญัญาเช่าเป็น

เกณฑ ์

3) รายไดค่้าเช่า รายไดอ่ื้น ๆ และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ นั้น ผูป้ระเมินไดพ้ิจารณาจากรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายที่

ไดร้บัจากทางกองทรสัตฯ์ ประกอบกับการสงัเกตและสอบถามจากทางผูจ้ดัการอาคารประกอบการ

ประมาณการโครงสรา้งรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายที่เป็นไปไดข้องอาคารสาํนกังานอ่ืน ๆ ในตลาดที่สามารถ

เทียบเคียงกบัอาคารทรู ทาวเวอร ์2 (True Tower 2) 

4) ในการประเมินมูลค่าครั้งนี ้ผู้ประเมินไดพ้ิจารณารายไดค่้าเช่าตามสัญญาภายใตพ้ืน้ที่เช่าอาคาร

สาํนกังานเท่ากบั 24,191.09 ตารางเมตร และพืน้ที่หอ้ง Studio เท่ากบั 850.30 ตารางเมตร ตามขอ้มลู

ที่ไดร้บัจากทางกองทรสัตฯ์ เป็นเกณฑโ์ดยถือว่าขอ้มูลดังกล่าวเป็นขอ้มูลที่ถูกตอ้งและหากภายหลงั

ปรากฎว่าขอ้มูลที่ไดร้บัมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสาํคัญก็จะไม่มีผลต่อมูลค่าที่ไดป้ระเมินไปแลว้

ก่อนการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงพืน้ที่ 
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รายละเอียดโดยสังเขปอาคารสาํนักงานทรู ทาวเวอร ์2 (True Tower 2) 
 

เนือ้ทีดิ่น: 8 ไร ่1 งาน 13 ตารางวา (3,313 ตารางวา) 

อายุสัญญาเช่าคงเหลือ ประมาณ 25 ปี 7 เดือน 7 วนั 

(ณ วนัที่ประเมิน 1 กรกฎาคม 2565) 

อาคารสูง: อาคาร 1 เป็นอาคารสาํนกังานสงู 14 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตดิ้น 1 ชัน้ 

อาคาร 2 เป็นอาคารสาํนกังานสงู 7 ชัน้  

อาคาร 3 เป็นอาคารสาํนกังานและอาคารจอดรถสงู 7 ชัน้ พรอ้มชัน้ 

              ใตดิ้น 1 ชัน้ 

อาคาร 4 เป็นอาคารสาํนกังานสงู 5 ชัน้ 

พืน้ทีก่่อสร้างทีค่าํนวณได้: ประมาณ 41,417.24 ตารางเมตร 

พืน้ทีใ่ช้สอยอาคาร: ประมาณ 25,041.24 ตารางเมตร 

ประสิทธิภาพในการใช้อาคาร: 60.46% 

อัตราส่วนพืน้ที่อาคารต่อพืน้ทีดิ่น 3.13 : 1 

อายุอาคาร: ประมาณ 10 - 31 ปี 
 

 

สมมุติฐานในการคาํนวณรายได้ 

ในการคาํนวณรายไดค่้าเช่าของทรพัยส์ินประมาณการจากค่าเช่าตามสญัญาเช่าเฉลี่ยในรอบระยะเวลา 1 ปี

ที่ผูกพนัอยู่ในปัจจุบนั โดยเปรียบเทียบกับค่าเช่าอาคารสาํนกังานในตลาดบริเวณโดยรอบ และปรบัใชเ้ป็น

อตัราค่าเช่าในปีที่ 1 ในส่วนของรายไดค่้าเช่าจะแบ่งเป็นประเภทรายไดใ้นส่วนของค่าเช่าสาํนกังาน และค่า

เช่าหอ้ง Studio โดยมีรายละเอียดของค่าเช่าตามสญัญาเช่าในแต่ละประเภทดงันี ้

 

รายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบัน 
 

รายละเอยีด 
พืน้ทีเ่ช่า 

(ตร.ม.) 

ราคาค่าเช่า 

(บาท/ตร.ม./เดือน) 

สญัญาเช่าส่วนสาํนกังาน  24,191,09 628 

สญัญาเช่าส่วนหอ้ง Studio 850.30  1,301 

รวมพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 25,041.39  
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ข้อมูลตลาดอาคารสาํนักงาน 

จากการสาํรวจตลาดอาคารสาํนักงานในบริเวณใกลเ้คียงพบว่าค่าเช่าของอาคารสาํนักงานในตลาด ที่มี

สภาพทาํเลที่ตั้ง ลักษณะ และรูปแบบของอาคาร สิ่งอาํนวยความสะดวก ภายในอาคาร ตลอดจนการ

คมนาคมขนส่งที่ใกลเ้คียงกบัอาคารสาํนกังานทรู ทาวเวอร ์2 (True Tower 2) โดยมีรายละเอียดของอาคาร

คู่แข่งดงันี ้ 
 

ชื่ออาคาร ทีต่ัง้ 
อาคารสูง 

(ชั้น) 

พืน้ทีเ่ช่า 

(ตร.ม.) 

อายอุาคาร 

(ปี) 

ค่าเชา่ 

(บาท/ตร.ม./เดือน) 

อัตราการเช่า 

(%) 

Bangkok Tower ถนนเพชรบรีุ 20 18,275 29 490 89.3% 

Electrolux Building ถนนเพชรบรีุ 15 12,150 26 500 - 

Italthai Tower ถนนเพชรบรีุ 30 57,807 25 530 95.7% 

Thararom Business ถนนเพชรบรีุ 20 16,120 29 400 - 

Thanapoom Tower ถนนเพชรบรีุ 32 41,000 28 650 79.4% 

Thai Summit Tower ถนนเพชรบรีุ 35 37,877 36 650 93.7% 

UM Tower ถนนรามคาํแหง 30 36,000 28 520 84.2% 

Modernform Tower ถนนศรีนครนิทร ์ 28 28,000 27 450 - 

Thanya Park ถนนศรีนครนิทร ์ 3 10,000 1 550 - 

JST Tower ถนนพฒันาการ 6 4,240 29 500 - 

 

1.1 รายได้ค่าเช่า 
 

รายไดค่้าเช่าพืน้ที่สาํนกังาน 
 

รายได ้ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

พืน้ทีเ่ช่าสาํนักงานทัง้หมด 24,191.09 24,191.09 24,191.09 24,191.09 24,191.09 

อตัราการเขา้ใชพื้น้ท่ี 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 

ค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม.) 628 648 669 691 713 

รวมรายได้คา่เชา่พืน้ทีส่าํนักงาน 178,592,084 184,396,327 190,389,208 196,576,857 202,965,605 
 

หมายเหต ุ :  ค่าเช่าตลาดปรบัเพิ่มปีละ 3.25% 
 

รายไดค่้าเช่าพืน้ที่หอ้ง Studio 
 

รายได ้ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

พืน้ทีเ่ช่าสาํนักงานทัง้หมด 850.30 850.30 850.30 850.30 850.30 

อตัราการเขา้ใชพื้น้ท่ี 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 

ค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม.) 1,301 1,343 1,387 1,432 1,479 

รวมรายได้คา่เชา่พืน้ทีห่อ้ง Studio 13,276,553 13,708,041 14,153,553 14,613,543 15,088,483 
 

หมายเหต ุ :  ค่าเช่าตลาดปรบัเพิ่มปีละ 3.25% 
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1.2 รายได้อ่ืน ๆ ภายในอาคาร 
 

รายได้ค่าไฟฟ้า: ปีที่ 1 ประมาณการใชไ้ฟที่ 20.5 หน่วย/ตร.ม./เดือน  

 ตัง้แต่ปีที่ 2 เป็นตน้ไป ประมาณการใชไ้ฟที่ 21.5 หน่วย/ตร.ม./เดือน 

 ปรบัเพิ่มปีละ 1.5% จากอตัราค่าไฟฟ้าที่เรียกเก็บ 

รายได้ค่าแอรล์่วงเวลา: คิดที่ประมาณ 10.5% ของรายไดค่้าเช่ารวม และปรับเพิ่มขึน้ทุกปี     

ปีละ 1.5% 

รายได้ค่าทีจ่อดรถ: ปีที่ 1 คิดที่ประมาณ 0.8% ของรายไดค่้าเช่ารวม 

 ปีที่ 2 คิดที่ประมาณ 1.3% ของรายไดค่้าเช่ารวม 

 ตัง้แต่ปีที่ 5 ปรบัเพิ่มขึน้ทกุๆ 3 ปี 3% 

รายได้อ่ืน: คิดที่ประมาณ 4% ของรายไดค่้าเช่ารวม 

 

 

1.3 ค่าใช้จ่ายและค่าบริหารภายในอาคาร 
 

ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการและค่าบริหารอาคาร 
 

ค่ายามรักษาความปลอดภยั: ประมาณ 716,550 บาทต่อเดือน ปรบัเพิ่มทกุ ๆ 3 ปี 3% 

ค่าแม่บา้นทาํความสะอาด: ประมาณ 628,851 บาทต่อเดือน ปรบัเพิ่มทกุ ๆ 3 ปี 3% 

ค่าไฟฟ้า: ปีที่ 1 

 ประมาณการใชไ้ฟที่ 20.5 หน่วย/ตร.ม./เดือน สาํหรบัพืน้ที่สาํนกังาน

ประมาณการใชไ้ฟที่ 31.5 หน่วย/ตร.ม./เดือน สาํหรบัพืน้ที่สว่นกลาง 

 ตัง้แต่ปีที่ 2 เป็นตน้ไป 

 ประมาณการใชไ้ฟที่ 21.5 หน่วย/ตร.ม./เดือน สาํหรบัพืน้ที่สาํนกังาน

ประมาณการใชไ้ฟที่ 32.5 หน่วย/ตร.ม./เดือน สาํหรบัพืน้ที่สว่นกลาง 

 ปรบัเพิ่ม ทกุๆ 3 ปี 5% จากอตัราค่าไฟฟ้าจากการไฟฟ้าเรียกเก็บ 

ค่าน้ําประปา: ปีที่  1 ประมาณการใช้นํ้าที่  0.40 หน่วย/ตร.ม./เดือน (ของพื ้นที่

สว่นกลาง) 

 ตัง้แต่ปีที่ 2 เป็นตน้ไป ประมาณการใชน้ ํา้ที่ 0.50 หน่วย/ตร.ม./เดือน

(ของพืน้ที่สว่นกลาง) 

 ปรบัเพิ่ม ทกุๆ 3 ปี 5% จากอตัราค่าประปาจากการประปาเรียกเก็บ  

ค่าบาํรุงรักษา: คิดที่ประมาณ 5% ของรายไดร้วม 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ: คิดที่ประมาณ 2% ของรายไดร้วม 
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ค่าใช้จ่ายคงที่ 
 

ค่าประกันภัย: ประมาณ 549,530 บาทต่อปี ปรบัเพิ่มปีละ 1.5% 

ค่าภาษีทีดิ่นและสิ่งปลูกสร้าง: ผูใ้หเ้ช่าเป็นผูร้บัผิดชอบ 

ค่าสาํรองทดแทน: ประมาณ 3% ของรายไดร้วม 

 

ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหารริมทรัพย ์
 

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน: ประมาณ 234,190 บาทต่อเดือน ปรบัเพิ่มปีละ 3% 

(Basic Management Fee) 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ: ตามอตัราที่ระบใุนสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(Incentive Fee) 

ค่าธรรมเนียมการบริการทาํสัญญา: ตามอตัราที่ระบใุนสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(Contract Service Fee)  

 

อัตราคิดลด  

ในการกาํหนดอตัราคิดลดของการลงทนุประเภทอาคารสาํนกังานนัน้ ผูป้ระเมินไดใ้ชวิ้ธีอตัราผลตอบแทนที่

ไม่มีความเสี่ยง + ความเสี่ยงของกิจการนัน้ ๆ (Risk Free + Risk Premium) เป็นเกณฑใ์นการวิเคราะหโ์ดย

วิธีนีเ้ป็นการพิจารณาอัตราผลตอบแทนที่ไม่มีความเสี่ยง เช่น ผลตอบแทนของพันธบัตรรฐับาล ซึ่งในที่นี ้

กาํหนดผลตอบแทนพันธบัตรระยะยาวอายุ 25 - 26 ปี ที่ 4.05% - 4.06% ในขณะที่ผลตอบแทนจากการ

ลงทนุที่นกัลงทนุตอ้งการเพิ่มในทรพัสินที่มีความเสี่ยงอยู่ที่ประมาณ 5% - 6% ดงันัน้อตัราคิดลดที่ใชส้าํหรบั

ทรัพยส์ินประเภทที่เป็นสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 25 ปี 7 เดือน 7 วัน ดังนั้นอัตราคิดลดที่ใช้เท่ากับ 

9.75%               

 

จากสมมุติฐานข้างต้น มูลค่าตลาดของทรัพย์สิน (ภายใต้เ ง่ือนไขสามารถหาผู้เช่ารายใหม่เข้าใช้       

ประโยชน์ได้ทันที) จะมีมูลค่าปัจจุบันโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เท่ากับ 

1,777,000,000 บาท (หน่ึงพันเจ็ดร้อยเจ็ดสิบเจ็ดล้านบาทถ้วน) (ดูตารางการประเมินโดยวิธีคิดลด

กระแสเงนิสดประกอบ)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



การประเมินโดยวิธีคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) อาคารทรู ทาวเวอร ์2 (TRUE TOWER 2) ภายใต้อายุสัญญาเช่าคงเหลือ 25 ปี 7 เดือน 7 วัน

รายละเอียด 2565 - 2566 2566 - 2567 2567 - 2568 2568 - 2569 2569 - 2570 2570 - 2571 2571 - 2572 2572 - 2573 2573 - 2574 2574 - 2575 2575 - 2576 2576 - 2577 2577 - 2578 2578 - 2579 2579 - 2580 2580 - 2581 2581 - 2582 2582 - 2583 2583 - 2584 2584 - 2585 2585 - 2586 2586 - 2587 2587 - 2588 2588 - 2589 2589 - 2590 2590 - 2591

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 ปีที่ 22 ปีที่ 23 ปีที่ 24 ปีที่ 25 ปีที่ 25.61

พืน้ที่เช่าสุทธ์ิ 25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           25,041.39           

พืน้ที่เช่าส านักงาน 24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              24,191.09              

อตัราการเขา้ใชพื้น้ที่ 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

คา่เช่าเฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร) 628                        648                        669                        691                        713                        737                        761                        785                        811                        837                        864                        892                        921                        951                        982                        1,014                     1,047                     1,081                     1,116                     1,153                     1,190                     1,229                     1,269                     1,310                     1,353                     1,397                     

การปรบัคา่เช่า 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25%

รวมรายได้ค่าเช่าพืน้ที่ส านักงาน (บาท/ปี) 178,592,084        184,396,327        190,389,208        196,576,857        202,965,605        209,561,987        216,372,751        223,404,866        230,665,524        238,162,153        245,902,423        253,894,252        262,145,815        270,665,554        279,462,185        288,544,706        297,922,409        307,604,887        317,602,046        327,924,112        338,581,646        349,585,550        360,947,080        372,677,860        384,789,891        241,642,780        

พืน้ที่เช่าหอ้ง Srudio 850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   850.30                   

อตัราการเขา้ใชพื้น้ที่ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

คา่เช่าเฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร) 1,301                     1,343                     1,387                     1,432                     1,479                     1,527                     1,576                     1,628                     1,681                     1,735                     1,792                     1,850                     1,910                     1,972                     2,036                     2,102                     2,171                     2,241                     2,314                     2,389                     2,467                     2,547                     2,630                     2,715                     2,803                     2,895                     

การปรบัคา่เช่า 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25% 3.25%

รวมรายได้ค่าเช่าพืน้ที่หอ้ง Studio (บาท/ปี) 13,276,553          13,708,041          14,153,553          14,613,543          15,088,483          15,578,859          16,085,172          16,607,940          17,147,698          17,704,998          18,280,411          18,874,524          19,487,946          20,121,304          20,775,247          21,450,442          22,147,582          22,867,378          23,610,568          24,377,911          25,170,193          25,988,225          26,832,842          27,704,909          28,605,319          17,963,748          

รวมรายได้ค่าเช่าพืน้ที่ทัง้หมด 191,868,638        198,104,368        204,542,760        211,190,400        218,054,088        225,140,846        232,457,923        240,012,806        247,813,222        255,867,152        264,182,834        272,768,776        281,633,762        290,786,859        300,237,432        309,995,148        320,069,991        330,472,265        341,212,614        352,302,024        363,751,840        375,573,774        387,779,922        400,382,769        413,395,209        259,606,529        

รายได้ค่าสาธารณูปโภค

รายไดท้ี่จอดรถ 1,534,949              2,575,357              2,575,357              2,575,357              2,652,617              2,652,617              2,652,617              2,732,196              2,732,196              2,732,196              2,814,162              2,814,162              2,814,162              2,898,587              2,898,587              2,898,587              2,985,544              2,985,544              2,985,544              3,075,111              3,075,111              3,075,111              3,167,364              3,167,364              3,167,364              1,984,245              

คา่แอรล์ว่งเวลา 20,146,207            20,448,400            20,755,126            21,066,453            21,382,450            21,703,186            22,028,734            22,359,165            22,694,553            23,034,971            23,380,496            23,731,203            24,087,171            24,448,479            24,815,206            25,187,434            25,565,245            25,948,724            26,337,955            26,733,024            27,134,020            27,541,030            27,954,145            28,373,458            28,799,059            17,778,882            

คา่ไฟฟา้ 27,185,228            28,939,007            29,373,092            29,813,688            30,260,894            30,714,807            31,175,529            31,643,162            32,117,809            32,599,577            33,088,570            33,584,899            34,088,672            34,600,002            35,119,002            35,645,787            36,180,474            36,723,181            37,274,029            37,833,139            38,400,637            38,976,646            39,561,296            40,154,715            40,757,036            25,161,049            

รวมรายได้ค่าสาธารณูปโภค 48,866,384          51,962,764          52,703,575          53,455,498          54,295,961          55,070,611          55,856,881          56,734,523          57,544,558          58,366,744          59,283,228          60,130,264          60,990,005          61,947,068          62,832,795          63,731,808          64,731,264          65,657,450          66,597,528          67,641,274          68,609,767          69,592,787          70,682,805          71,695,537          72,723,459          44,924,177          

รายได้อ่ืนๆ 7,674,746           7,924,175           8,181,710           8,447,616           8,722,164           9,005,634           9,298,317           9,600,512           9,912,529           10,234,686          10,567,313          10,910,751          11,265,350          11,631,474          12,009,497          12,399,806          12,802,800          13,218,891          13,648,505          14,092,081          14,550,074          15,022,951          15,511,197          16,015,311          16,535,808          10,384,261          

รวมรายได้ทัง้หมด 248,409,767        257,991,307        265,428,045        273,093,514        281,072,212        289,217,091        297,613,121        306,347,841        315,270,309        324,468,581        334,033,375        343,809,791        353,889,117        364,365,401        375,079,724        386,126,762        397,604,054        409,348,606        421,458,647        434,035,379        446,911,680        460,189,512        473,973,924        488,093,617        502,654,477        314,914,966        

หกั : ค่าใช้จ่าย

ค่าใช้จ่ายด าเนินการและค่าบริหารอาคาร

คา่รกัษาความปลอดภยั 8,598,605              8,598,605              8,598,605              8,856,563              8,856,563              8,856,563              9,122,260              9,122,260              9,122,260              9,395,928              9,395,928              9,395,928              9,677,805              9,677,805              9,677,805              9,968,140              9,968,140              9,968,140              10,267,184            10,267,184            10,267,184            10,575,199            10,575,199            10,575,199            10,892,455            6,625,000              

คา่ท าความสะอาด 7,546,213              7,546,213              7,546,213              7,772,599              7,772,599              7,772,599              8,005,777              8,005,777              8,005,777              8,245,950              8,245,950              8,245,950              8,493,329              8,493,329              8,493,329              8,748,129              8,748,129              8,748,129              9,010,572              9,010,572              9,010,572              9,280,890              9,280,890              9,280,890              9,559,316              5,814,160              

คา่ไฟฟา้ 44,032,439            45,800,763            45,800,763            48,090,801            48,090,801            48,090,801            50,495,341            50,495,341            50,495,341            53,020,108            53,020,108            53,020,108            55,671,113            55,671,113            55,671,113            58,454,669            58,454,669            58,454,669            61,377,402            61,377,402            61,377,402            64,446,273            64,446,273            64,446,273            67,668,586            41,157,332            

คา่น า้ประปา 1,257,665              1,572,082              1,572,082              1,650,686              1,650,686              1,650,686              1,733,220              1,733,220              1,733,220              1,819,881              1,819,881              1,819,881              1,910,875              1,910,875              1,910,875              2,006,419              2,006,419              2,006,419              2,106,740              2,106,740              2,106,740              2,212,077              2,212,077              2,212,077              2,322,681              1,130,159              

คา่ซ่อมบ ารุงอาคาร 12,420,488            12,899,565            13,271,402            13,654,676            14,053,611            14,460,855            14,880,656            15,317,392            15,763,515            16,223,429            16,701,669            17,190,490            17,694,456            18,218,270            18,753,986            19,306,338            19,880,203            20,467,430            21,072,932            21,701,769            22,345,584            23,009,476            23,698,696            24,404,681            25,132,724            15,745,748            

คา่ใชจ้่ายอ่ืนๆ 4,968,195              5,159,826              5,308,561              5,461,870              5,621,444              5,784,342              5,952,262              6,126,957              6,305,406              6,489,372              6,680,668              6,876,196              7,077,782              7,287,308              7,501,594              7,722,535              7,952,081              8,186,972              8,429,173              8,680,708              8,938,234              9,203,790              9,479,478              9,761,872              10,053,090            6,298,299              

รวมค่าใช้จ่ายด าเนินการและค่าบริหาร 78,823,605          81,577,053          82,097,625          85,487,194          86,045,703          86,615,845          90,189,516          90,800,947          91,425,519          95,194,668          95,864,203          96,548,552          100,525,361        101,258,701        102,008,703        106,206,229        107,009,640        107,831,758        112,264,004        113,144,375        114,045,716        118,727,704        119,692,613        120,680,991        125,628,852        76,770,698          

ค่าใช้จ่ายคงที่

คา่ประกนัภยัอาคาร 549,530                 557,772                 566,139                 574,631                 583,251                 591,999                 600,879                 609,893                 619,041                 628,327                 637,751                 647,318                 657,027                 666,883                 676,886                 687,039                 697,345                 707,805                 718,422                 729,199                 740,137                 751,239                 762,507                 773,945                 785,554                 484,956                 

คา่ภาษีโรงเรอืน -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        

คา่ส  ารองทดแทน 7,452,293              7,739,739              7,962,841              8,192,805              8,432,166              8,676,513              8,928,394              9,190,435              9,458,109              9,734,057              10,021,001            10,314,294            10,616,674            10,930,962            11,252,392            11,583,803            11,928,122            12,280,458            12,643,759            13,021,061            13,407,350            13,805,685            14,219,218            14,642,809            15,079,634            9,447,449              

รวมค่าใช้จ่ายคงที่ 8,001,823           8,297,512           8,528,980           8,767,437           9,015,417           9,268,512           9,529,273           9,800,328           10,077,150          10,362,384          10,658,753          10,961,611          11,273,701          11,597,845          11,929,278          12,270,842          12,625,467          12,988,263          13,362,182          13,750,260          14,147,487          14,556,924          14,981,725          15,416,753          15,865,188          9,932,405           

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 86,825,428          89,874,565          90,626,605          94,254,631          95,061,120          95,884,357          99,718,789          100,601,274        101,502,669        105,557,051        106,522,956        107,510,164        111,799,062        112,856,546        113,937,981        118,477,072        119,635,106        120,820,022        125,626,185        126,894,635        128,193,203        133,284,628        134,674,338        136,097,745        141,494,040        86,703,103          

ก าไรจากการด าเนินการ 161,584,339        168,116,742        174,801,440        178,838,883        186,011,092        193,332,734        197,894,332        205,746,567        213,767,640        218,911,530        227,510,419        236,299,627        242,090,055        251,508,855        261,141,743        267,649,691        277,968,948        288,528,584        295,832,461        307,140,744        318,718,477        326,904,884        339,299,586        351,995,872        361,160,437        228,211,863        

ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหารริมทรัพย์

คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Basic Management Fee) 2,810,283              2,894,591              2,981,429              3,070,872              3,162,998              3,257,888              3,355,625              3,456,294              3,559,982              3,666,782              3,776,785              3,890,089              4,006,792              4,126,995              4,250,805              4,378,329              4,509,679              4,644,970              4,784,319              4,927,848              5,075,684              5,227,954              5,384,793              5,546,337              5,712,727              3,578,828              

คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) 10,502,982            10,927,588            11,362,094            11,624,527            12,090,721            12,566,628            12,863,132            13,373,527            13,894,897            14,229,249            14,788,177            15,359,476            15,735,854            16,348,076            16,974,213            17,397,230            18,067,982            18,754,358            19,229,110            19,964,148            20,716,701            21,248,817            22,054,473            22,879,732            23,475,428            14,833,771            

ค่าธรรมเนียมการบริการท าสัญญา (Contract Service Fee)

สว่นส านกังาน 4,960,891              5,122,120              5,288,589              5,460,468              5,637,933              5,821,166              6,010,354              6,205,691              6,407,376              6,615,615              6,830,623              7,052,618              7,281,828              7,518,488              7,762,838              8,015,131              8,275,622              8,544,580              8,822,279              9,109,003              9,405,046              9,710,710              10,026,308            10,352,163            10,688,608            6,712,299              

สว่นหอ้ง Studio 368,793                 380,779                 393,154                 405,932                 419,125                 432,746                 446,810                 461,332                 476,325                 491,806                 507,789                 524,292                 541,332                 558,925                 577,090                 595,846                 615,211                 635,205                 655,849                 677,164                 699,172                 721,895                 745,357                 769,581                 794,592                 498,993                 

รวมค่าธรรมเนียมการบริการท าสัญญา 5,329,684           5,502,899           5,681,743           5,866,400           6,057,058           6,253,912           6,457,165           6,667,022           6,883,701           7,107,421           7,338,412           7,576,910           7,823,160           8,077,413           8,339,929           8,610,976           8,890,833           9,179,785           9,478,128           9,786,167           10,104,218          10,432,605          10,771,664          11,121,744          11,483,200          7,211,292           

รวมค่าตอบแทนในการบริหารอสังหารริมทรัพย์ 18,642,949          19,325,079          20,025,266          20,561,799          21,310,777          22,078,428          22,675,921          23,496,843          24,338,580          25,003,452          25,903,375          26,826,475          27,565,805          28,552,484          29,564,947          30,386,535          31,468,494          32,579,113          33,491,557          34,678,164          35,896,602          36,909,376          38,210,930          39,547,812          40,671,355          25,623,891          

รายได้สุทธิหลังหกัค่าใช้จ่าย 142,941,390        148,791,663        154,776,174        158,277,083        164,700,315        171,254,305        175,218,411        182,249,724        189,429,060        193,908,078        201,607,045        209,473,152        214,524,250        222,956,372        231,576,796        237,263,155        246,500,454        255,949,471        262,340,905        272,462,580        282,821,875        289,995,508        301,088,656        312,448,060        320,489,082        202,587,972        

อัตราคิดลด @ 9.75% 0.9112                   0.8302                   0.7565                   0.6893                   0.6280                   0.5722                   0.5214                   0.4751                   0.4329                   0.3944                   0.3594                   0.3275                   0.2984                   0.2719                   0.2477                   0.2257                   0.2056                   0.1874                   0.1707                   0.1556                   0.1417                   0.1292                   0.1177                   0.1072                   0.0977                   0.0923                   

กระแสเงินสดสุทธิ 130,242,724        123,529,175        117,082,104        109,093,763        103,436,016        97,997,349          91,358,305          86,582,605          81,998,488          76,480,481          72,452,919          68,592,088          64,005,533          60,611,703          57,362,373          53,549,798          50,692,152          47,959,287          44,789,887          42,385,400          40,088,323          37,453,433          35,431,556          33,501,877          31,311,222          18,703,618          

มูลค่าปัจจุบนักระแสเงินสดสุทธิ 1,776,692,179      

หรือประมาณ 1,777,000,000      
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5.4 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) สามารถสรุปมลูค่าของทรพัยส์ินใน

แต่ละกรณีไดด้งันี ้

  

ทรัพยสิ์น 
วิธีคิดจากรายได้  

(Income Approach) 

มลูค่าตลาดสิทธิการเช่าคงเหลือ 25 ปี 7 เดือน 7 วนั ของท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

อาคารสาํนกังาน “อาคารทรู ทาวเวอร ์2 (True Tower 2)” 
1,777,000,000 

 

ในการประเมินมลูค่าครัง้นีท้างบริษัทฯ ไดส้รุปเลือกใชวิ้ธีพิจารณาจากรายได ้ (Income Approach) โดยวิธีคิด

ลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เนื่องจากทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าปัจจุบันเป็นอาคารสาํนักงาน    

ใหเ้ช่า ซึ่งสามารถสรา้งรายได ้ดงันัน้บริษัทฯ มีความเห็นว่ามลูค่าตลาดภายใตส้ิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือ 25 ปี    

7 เดือน 7 วัน (Market Value of Leasedhold Interest) ของทรัพยส์ินที่เป็นอาคารสาํนักงานจะมีมูลค่าตลาด

ตามเง่ือนไข ณ วนัที่ประเมินมลูค่าเท่ากบั  

 

มูลค่าตลาดภายใต้สิทธิการเช่าคงเหลือ 

25 ปี 7 เดือน 7 วัน 
1,777,000,000 บาท 

(หน่ึงพันเจ็ดร้อยเจ็ดสิบเจ็ดลา้นบาทถ้วน) 
(Market Value of Leasedhold Interest) 
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การรับรองในมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

ทางบริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท ์จาํกัด ไดท้าํการพิสูจนม์ูลค่าทรพัยส์ิน ภายใตค้วามรูแ้ละหลัก

วิชาการที่ดีที่สดุของทางบรษัิทฯ 

1. ทางบรษัิทฯ ขอรบัรองความถกูตอ้งในรายงานนี ้

2. ทางบรษัิทฯ ไดท้าํการวิเคราะห ์แสดงความคิดเห็น และผลสรุปมลูค่าภายใตข้อ้จาํกดัและขอ้สนันิษฐาน

ภายในรายงานฉบบันี ้และทาํอย่างไม่มีอคติและตรงไปตรงมา 

3. ทางบริษัทฯ ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ ในทรัพยส์ินที่ประเมินมูลค่าในรายงานฉบับนีท้ัง้ในปัจจุบันหรือ

อนาคตอนัใกลน้ี ้และไม่มีความสมัพนัธส์ว่นบคุคล กบับคุคลกลุม่ใด ๆ ในรายงานฉบบันี ้

4. ทางบรษัิทฯ ไม่ไดมี้อคติเก่ียวกบัทรพัยส์ินในรายงานฉบบันี ้หรอื กลุม่บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัรายงานฉบบั

นี ้

5. ผลลพัธท์ี่เกิดขึน้ในรายงานฉบบันี ้ไม่ไดถ้กูชีน้าํโดยบคุคล หรือกลุม่บคุคลใด 

6. ผลตอบแทนสาํหรบัการทาํรายงานฉบบันี ้ไม่ไดมี้ผลต่อมลูค่าทรพัยส์ินที่มีการตัง้ใจใหเ้ป็นของผูว่้าจา้ง 

ใหบ้รรลผุลตามมูลค่าของทรพัยส์ินที่คาดคะเนไว ้หรือภายหลงัเกิดขึน้โดยมีเจตนาในการประเมินใน

ครัง้นี ้  

7. บริษัทฯ ขอรบัรองว่าทางบริษัทฯ ไดท้าํการวิเคราะห ์ใหค้วามคิดเห็น และสรุปมลูค่าทรพัยส์ินซึ่งแสดง

อยู่ในรายงานฉบับนีไ้ดเ้ป็นไปตามความรูท้างวิชาการและความเชื่อมั่นของทางบริษัทฯ และอยู่ใน

มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินในประเทศไทย ตามบทบัญญัติของ

สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

8. นายณฐัพล เมืองนนัทะ และนางสาวอจัฉรา มโหฬาร เป็นผูท้าํการสาํรวจทรพัยส์ินในรายงานฉบบันี ้

9. นายณฐัพล เมืองนนัทะ, นางสาวอจัฉรา มโหฬาร และนายธีระวิทย ์ลิม้ทองสกลุ เป็นผูท้าํการจดัเตรียม 

และจดัทาํรายงานฉบบันี ้

10. ทางบริษัทฯ ไดร้บัการว่าจา้งซึ่งไม่เก่ียวขอ้งกบัเง่ือนไขมลูค่าที่เจาะจงไว ้หรือ มลูค่าที่ไดมี้การคาดหวงั

ไวส้าํหรบัการจา้งในอนาคตหรือเพื่อการขออนมุติัสินเชื่อ 

11. การประเมินมลูค่าในครัง้นีไ้ม่มีการกาํหนดมลูค่าประเมินขัน้ตํ่า มลูค่าที่เฉพาะเจาะจง หรือเพื่อเป็นการ

ขอสินเชื่อ 

12. ทางบรษัิทฯ ไดท้าํรายงานฉบบันีด้ว้ยความรูแ้ละประสบการณเ์พื่อใหเ้ป็นรายงานฉบบัสมบรูณ ์

 

ณ วันที่ท ําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในรายงานฉบับนี ้ บริษัทฯ ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ใหเ้ป็นบรษัิทประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 
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เงือ่นไขและข้อจาํกัดของการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

“การประเมินมลูค่า” หมายถึง รายงานการประเมินมลูค่าและความคิดเห็นในมลูค่าของทรพัยส์ินที่เป็นอยู่ หรือ

เป็นจดหมายที่แสดงความคิดเห็นในมลูค่าทรพัยส์นิ ซึ่งทัง้หมดนีอ้ยู่ภายใตเ้ง่ือนไขและขอ้จาํกดัของภาคผนวกนี ้

“ทรพัยส์นิ” หมายถึง ทรพัยส์นิที่ประเมินมลูค่า  

“เน็กซสั” หมายถึง บรษัิท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั หรือ บรษัิทในเครือ ซึ่งทาํการประเมินราคา 

“ผูป้ระเมินราคา” หมายถึง ลกูจา้งของบรษัิท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั ผูซ้ึ่งเตรียมและลงนามใน

การประเมินราคา 

1. รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินนี ้จัดเตรียมขึน้สาํหรบัวัตถุประสงคท์ี่ตกลงกันเท่านั้น และจะใช้

สาํหรับลูกค้าที่ระบุชื่อในรายงานเท่านั้น โดยรายงานนี ้ถือเป็นความลับของลูกค้าและที่ปรึกษา 

ผูเ้ชี่ยวชาญของลกูคา้ แมว้่ารายงานนีจ้ะถูกจัดเตรียมขึน้ดว้ยทกัษะความระมัดระวังอย่างมีเหตุผล

ซึ่งสามารถคาดหวังไดจ้ากผูป้ระเมินมูลค่าที่มีความรูค้วามสามารถ เน็กซัส และผูป้ระเมินมลูค่าจะ

รบัผิดชอบต่อลกูคา้ที่ระบุไวใ้นรายงานเท่านัน้ โดยจะไม่รบัผิดชอบต่อบุคคลอื่นที่เชื่อถือและใช้

รายงานนีอ้นัถือว่าเป็นความเสี่ยงของผูใ้ชเ้อง 

2. ขอ้มลูที่อยู่ในรายงานการประเมินมลูค่าฉบบันี ้มีพืน้ฐานจากการเก็บขอ้มลูจากผูป้ระเมินมลูค่า ซึ่งมา

จากขอ้สมมตุิที่เชื่อถือไดแ้ละถกูตอ้ง บางขอ้มลูไดร้บัจากลกูคา้ที่ไดจ้ดัหาให ้เน็กซสั หรือผูป้ระเมิน

ราคาไม่จาํเป็นจะตอ้งรบัผิดชอบสาํหรบัความถูกตอ้งหรือสมบรูณท์ัง้ในขอ้มลู รวมถึงการประมาณที่

ถูกตอ้ง ความคิดเห็น ขนาด ตน้ฉบบั การอธิบาย และ เนือ้หาขอ้เท็จจริง 

3. เน็กซสั ไดท้าํการสาํรวจทรพัยส์ินเม่ือวนัที่ 16 มิถุนายน 2565 และประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี ้เม่ือวนัที่   

1 กรกฎาคม 2565 

4. การใช้รายงานประเมินมูลค่านี ้ ไม่ว่าเพียงบางส่วนหรือทั้งฉบับ ซึ่งอาจถูกใช้ในเอกสารเผยแพร่

หนังสือเวียน หรือวงการเงิน หรือประกาศเผยแพร่อ่ืนใด นอกเหนือไปจากการเผยแพร่ขอ้มูลสาํหรับ

วตัถุประสงคส์าธารณะ และ/หรือ การดาํเนินการการต่าง ๆ ตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของสาํนักงาน

คณะกรรมการกาํกับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(กลต.) ตอ้งไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณ์

อกัษรในรูปแบบและรายละเอียดของ เน็กซสั 

5. การใหบ้ริการของ เน็กซัส ตัง้อยู่บนพืน้ฐานของเง่ือนไขต่าง ๆ ซึ่งระบุไวข้า้งตน้ แต่อาจมีเง่ือนไขและ

ขอ้กาํหนดอ่ืนเพิ่มเติมซึ่งอาจกาํหนดขึน้โดยลกูคา้ โดยที่เง่ือนไขเหลา่นีจ้ะไม่มีการเปลี่ยนแปลง  ถา้ไม่มี

ขอ้ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรระหว่างตวัแทนผูมี้อาํนาจจาก เน็กซสั กบัลกูคา้ 

6. รายงานการประเมินมูลค่านีต้ั้งอยู่บนสมมุติฐานดังต่อไปนีโ้ดยที่ เน็กซัส ไม่ตอ้งตรวจสอบรับรองความ

ถกูตอ้ง 
 

− ขอ้มลูและรายละเอียดต่าง ๆ ที่ไดร้บัจากลกูคา้และ/หรือผูเ้ชี่ยวชาญที่ปรกึษาของลกูคา้ซึ่งการ

ประเมินมลูค่าไดย้ึดถือขอ้มลูดงักลา่วนัน้มีความถกูตอ้งสมบรูณ ์

− ถึงแมว่้า เน็กซัส จะไดท้าํการตรวจสอบอย่างระมัดระวังเก่ียวกับเอกสารสิทธิ์ของทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า ได้แก่ การตรวจสอบโฉนดที่ดิน หรือเอกสารอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้องและได้ทาํการ
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ตรวจสอบภาระผูกพัน ซึ่งจดทะเบียนไวใ้นเอกสารสิทธิ์ เน็กซัส ไม่มีพันธะที่ตอ้งรบัผิดชอบต่อ

ขอ้มลูที่ไดร้บัซึ่งอยู่ในความรบัผิดชอบของที่ปรกึษากฎหมายของท่านไม่ว่า เน็กซสั จะไดท้าํการ

ตรวจสอบความถูกตอ้งของข้อมูลที่เราไดร้บัเก่ียวกับทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า ไม่ว่าจะเป็นคาํ

บอกเลา่หรือเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากตวัท่านหรือที่ปรกึษากฎหมายของท่าน 

− ถา้ เน็กซัส มิไดร้บัคาํบอกกล่าวเป็นอย่างอ่ืนจะถือว่าทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าไดป้ฏิบัติตาม

กฎระเบียบขอ้บังคับทางราชการแลว้ (ไม่เฉพาะแต่ระเบียบการป้องกันเพลิง กฎระเบียบและ

สขุภาพ และความปลอดภยัในการทาํงาน) 
 

7. ไม่มีการตรวจสอบความสมบูรณข์องโครงสรา้งในการประเมินมูลค่านี ้แมว่้าจะไดมี้การทดสอบการ

ทาํงานของระบบสาธารณูปโภคในอาคารหรือสาํรวจสว่นต่าง ๆ ภายในอาคาร ในการประเมินมลูค่าจะ

ตัง้อยู่บนสมมุติฐานว่า อาคารทัง้ภายนอก และภายใน รวมถึงส่วนประกอบต่าง ๆ อยู่ในสภาพและมี

การบาํรุงรกัษาที่ดี ความเสียหายที่พบเห็นไดช้ดัเจนหรือสว่นที่ขาดการดแูลรกัษาจะถูกนาํมาพิจารณา

ประกอบการประเมินมูลค่า แต่ไม่สามารถรับประกันว่าทรพัยส์ินนีมี้ความสมบูรณ์ปราศจากความ

เสียหาย 

8. การประมาณการของรายไดแ้ละรายจ่าย ทางเน็กซสั ไดท้าํการประมาณการรายไดแ้ละรายจ่ายที่ดีที่สดุ

ของตลาดในปัจจบุนั ผูป้ระเมินราคาและเน็กซสั ไม่ไดแ้สดงถึงการคํา้ประกันหรือแสดงขอ้คิดเห็นว่าสิ่ง

ที่คาดคะเนนั้นจะเป็นความจริง เนื่องจากตลาดอสังหาริมทรพัยเ์ปลี่ยนแปลงตลอด ผูป้ระเมินราคา

สามารถสะทอ้นตลาดในกลุม่ผูล้งทนุ ณ วนัที่ประเมินมลูค่า คิดสาํหรบัค่าเช่าในอนาคต ค่าใชจ้่ายและ

อปุสงคแ์ละอปุทาน 

9. นอกเหนือจากคาํบอกกลา่วในรายงานฉบบันี ้ความเสี่ยงที่เป็นไปได ้หรือ อุปกรณท์ี่เป็นพิษ ซึ่งอาจจะใช้

ในการก่อสรา้งหรือการบาํรุงรกัษาสาํหรบัการพฒันาหรืออาจจะอยู่ใกลห้รือเก่ียวกับทรพัยส์ินนัน้ ซึ่งไม่

นาํมาคาํนึงถึงการประเมินมูลค่า วัตถุอ่ืน ๆ (เช่น สารกันยาฆ่าเชือ้โรค  ป้องกันแร่ใยหิน) และความ

เป็นไปไดข้องวตัถุที่มีความเสี่ยง อาจจะส่งผลใหมี้มลูค่าตรงกนัขา้ม ทางเน็กซสั ไดท้าํการแนะนาํว่าควร

จะใหผู้มี้ความเชี่ยวชาญตรวจสอบเก่ียวกบัผลกระทบของความคิดเห็นในมลูค่าทรพัยส์ิน 

10. ถา้มีงานที่นอกเหนือไปจากที่ตกลงไวใ้นรายงานฉบับนีท้างเน็กซัส ตอ้งมีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมที่

เพิ่มขึน้ การเตรียมการสาํหรับการขึน้ศาล การปรับปรุงมูลค่า การวิจัยเพิ่มเติม การเป็นพยาน การ

เดินทาง หรือค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานอ่ืน ๆ จะเรียกเก็บเป็นค่าธรรมเนียมที่เพิ่มขึน้ พรอ้มทัง้รวมถึง

ค่าใชจ้่ายที่มีการจ่ายลว่งหนา้ 

11. ในกรณีที่ลกูคา้ หรือบคุคลอ่ืนที่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายที่เกิดขึน้  จากความผิดพลาดของขอ้มลูภายใน

รายงานฉบบันีจ้ากเน็กซสั หรือผูบ้ริหารของเน็กซสั หรือพนกังานของเน็กซสั ที่เก่ียวขอ้งกับงานที่ไดร้บั

มอบหมายตลอดจนการประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางเน็กซสั จะรบัผิดชอบเฉพาะ ความเสียหายที่เกิดขึน้

จากความผิดพลาดของขอ้มลูภายในรายงานฉบบันี ้ในจาํนวนเงินสงูสดุไม่เกินค่าจา้งที่เน็กซสั ไดร้บัจริง

จากผูว่้าจา้งสาํหรบังานที่ไดร้บัมอบหมายครัง้นี ้โดยลกูคา้หรือบคุคลอ่ืนที่มีสิทธิเรียกรอ้งไม่สามารถที่จะ

เรียกรอ้งค่าเสียหายเพิ่มเติมจากจาํนวนเงินสงูสดุไม่เกินค่าจา้งดงักล่าวขา้งตน้สาํหรบัความเสียหายที่จะ

เกิดขึน้ตามมาในภายหลงั 
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12. ทางลูกคา้ขอรบัรองว่าทางเน็กซัส ทาํหนา้ที่ภายใตค้วามเป็นความเป็นอิสระการใหบ้ริการในที่นีแ้ละไม่

รูส้ึกว่าการทาํสญัญานี ้เป็นการสรา้งความสมัพนัธ์อ่ืน ๆ ระหว่างลกูคา้กับทางเน็กซสั รายงานฉบับนีจ้ะ

เสร็จสมบูรณต่์อเม่ือสามารถสรุปมูลค่าทรพัยส์ินและส่งรายงานการประเมินราคามูลค่าทรพัยส์ินใหแ้ก่

ลกูคา้ 

13. รายงานฉบับนี ้ไม่ไดเ้ตรียมขึน้เพื่อใหใ้นการดาํเนินคดี และรายงานฉบับนีไ้ม่สามารถที่จะใช้ในการ

ดาํเนินการฟ้องรอ้ง  ฉะนัน้ ทางเน็กซสั ไม่มีสิทธิ์เป็นผูใ้หก้ารเป็นพยานในศาล เตรียมการสอบสวน หรือ

การประชมุอ่ืน ๆ หรือหนงัสือใหก้ารเป็นพยาน หรือการใหบ้รกิารอ่ืน ๆ ที่เก่ียวขอ้งทัง้นีร้วมถึงการประเมิน

มูลค่าในรายงานฉบับนี ้ถา้ทางเน็กซัส ไดร้บัการรอ้งขอใหเ้ตรียมเอกสารในการฟ้องรอ้งใหด้าํเนินคดี 

ทัง้นีข้ึน้ถา้มีระบุไวใ้นขอ้กาํหนดที่อยู่ในสญัญาการว่าจา้ง หรือถา้ไม่ไดร้ะบุไว ้ก็ขึน้อยู่กับเหตุผลที่ทาง

เน็กซัส หรือนักประเมินมีในตอนนั้นและถ้ามีการรอ้งขอบริการนีจ้ะตอ้งมีการชาํระค่าธรรมเนียมและ

ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกิดขึน้ทัง้ในกรณีที่มีระบไุวใ้นสญัญาหรือไม่ 
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