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ประเภททรัพยส์ิน 
(ตามมูลค่าประเมิน)

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถว่งน ้าหนัก 
(WALE) = 1.77 ปี

รายละเอียดการครบก าหนดช าระ
ของเงนิกู้ยมื

สัดส่วนการลงทุน โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 5,067.00 ก าไรสะสม (ลา้นบาท) 308.61 

หนีส้นิรวม (ลา้นบาท) 1,138.36 สดัสว่นการกูย้ืม 18.16%

สว่นทนุ (ลา้นบาท) 3,928.64 (% ของ Total Asset)

58%
42%

TT 1 TT2

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust
ชื่อยอ่กองทรัสต์ B-WORK
ผู้จัดการกองทรัสต์ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 
ทรัสตี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)
ผู้สอบบัญชี บรษัิท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั

วันจัดตั้งกองทรัสต์ 6 กมุภาพนัธ ์2561
อายุกองทรัสต์ กองทรสัตไ์มก่ าหนดอายุ
ประเภทกองทรัสต์ ไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต์
ระยะเวลาการเช่า สทิธิการเช่าในท่ีดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2

ระยะเวลา 30 ปี (สิน้สดุวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591)

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

Market Cap 3,909.28 ลา้นบาท ราคาปิด (บาท) 10.60 บาท

จ านวนหนว่ย 368,800,000 หนว่ย ทนุจดทะเบียน 3,620.03 ลา้นบาท

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) 3,928.64 ลา้นบาท NAV (ตอ่หนว่ย) 10.6525 บาท

ราคาพาร์ (บาทตอ่หนว่ย) 9.8157 บาท วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจดัตัง้ 7 กมุภาพนัธ ์2561

Price/NAV 1.00 เทา่ อายสุญัญาเช่าคงเหลอื 26.1 ปี

ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน
ราคาประเมินด้วย   
วธืีพจิารณารายได้

ผู้ประเมิน

อาคาร ทรูทาวเวอร ์1 (TT1) 2,884.00  ลา้นบาท
บรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ากดั

อาคาร ทรูทาวเวอร ์2 (TT2) 1,754.00 ลา้นบาท

โครงสร้างรายได้ ราคาประเมินทรัพยส์ิน

100% 
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Office
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หมายเหต ุ: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิสามารถศึกษาเพิ่มเตมิไดท่ี้
www.bworkreit.com/th/investor-relations/publication-download/appraisal-reports
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ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน

ผู้ถอืหน่วยรายใหญ่

รายชื่อ จ านวนหน่วย สัดส่วน %

1. บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000 15.18%

2. ส านกังานประกนัสงัคม 32,585,000 8.84%

3. PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 28,707,700 7.78%

4. บรษัิท อลอินัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 28,000,000 7.59%

5. ธนาคาร ออมสนิ 22,071,700 5.98%

Foreign Limit 49.0% Current Foreign Holding 0.32%

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต์

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ (ร้อยละของพืน้ทีเ่ช่าท้ังหมด)

-จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถื อ
หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 
ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปี
บญัชีนัน้
-จ่ายไมน่อ้ยกวา่ปีละ 2 ครัง้

รายการ
2561 -
2562

2563 2564 ตั้งแต่จัดตัง้

เงินปันผล (บาทตอ่หนว่ย) 1.2392 0.7709 0.7825 2.7926

เงินลดทนุ (บาทตอ่หนว่ย) 0.1843 - - 0.1843

รวม (บาทต่อหน่วย) 1.4235 0.7709 0.7825 2.9769

สมมติฐานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาที่เข้าลงทุน 10 บาท/หนว่ย

- กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี 1/7/2564

- คา่ใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญา (% ตอ่รายไดร้วม) 11.72%

- สดัสว่นการกูย้ืม* 18.16%

- สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ** MLR-1%

Expected IRR  = 
9.116%

*เปรียบเทียบกบัสนิทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564, ** อตัราดอกเบีย้ MLR ของธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด

เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 59.3%
สื่อและสิ่งพิมพ์ 21.2%
ชิน้สว่นอิเล็กทรอนิกส์ 9.7%
บรกิารเฉพาะกิจ 2.5%
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ์ 2.4%
ขนสง่และโลจิสติกส์ 2.4%
พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 1.6%
ธนาคารพาณิชย์ 0.6%
อาหารและเครือ่งดื่ม 0.3%

รวม 100.0%
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ไตรมาส 4
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สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ อัตราการเช่าเฉลี่ยและค่าเช่าเฉลี่ย

อตัราการตอ่
สญัญาเช่า 100%

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ในไตรมาส 4 ปี 2564

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ภายหลังต่อสัญญาเช่า

608 625 644คา่เช่าเฉลีย่ (บาท / ตร.ม.) อตัราการเช่าเฉลีย่ (%)

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2

รายได้รวม

*กองทรสัตจ์ดัตัง้เม่ือวนัที่ 6 กมุภาพนัธ ์2561 ดงันัน้ผลประกอบการของปี 2561 ค านวณจากการปรบัตวัเลขใหเ้ต็มปี (Annualized) 

CAGR* = 1.07% 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ 
ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 

ล้านบาท ล้านบาท
CAGR* = 2.00% 

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

0% 47% 27% 26%

ไตรมาส 4
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ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ (ล้านบาท) 2564 2563 2562

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร 569.03 563.30 566.74

รายไดอ้ื่น 10.15 10.25 9.48

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได้ คา่เสือ่ม
ราคาและตดัจ าหนา่ย (EBITDA) 363.79 353.63 354.74

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 367.84 434.01 271.38

อตัราก าไรตอ่หนว่ย (บาท) 0.88 0.85 0.83 

ผลประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (DPU) (บาท) 0.7825 0.7709 0.7558

สว่นของลดทนุ (บาท) 0 0 0

หนีส้นิรวม/สนิทรพัยร์วม (เทา่) 0.22 0.23 0.24

ดอกเบีย้ (%) 4.25% 4.49% 5.11%

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 293.17 451.14 268.72

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (327.58) (329.99) (317.23)

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 173.16 207.57 86.41

สนิทรพัยส์ทุธิ 3,928.64 3,849.28 3,701.20

ราคา/สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (เทา่) 1.00 1.07 1.21

ผลประโยชนต์อบแทน (%) ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 7.38% 6.88% 6.25%

มลูคา่ตลาด 3,909.28 4,130.56 4,462.48 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท) 10.6 11.2 12.1

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

ในปี 2564 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมเทา่กบั 579.84 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.7 จากปีก่อน โดยกองทรสัตม์ีรายได้
หลกัจากคา่เช่าและคา่บรกิาร 569.03 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 98.14% ของรายไดร้วม และมีคา่ใชจ้า่ยรวมทัง้สิน้
255.68 ลา้นบาท ซึง่มีองคป์ระกอบหลกัมาจากตน้ทนุการเช่าและบรกิาร ซึง่คิดเป็นรอ้ยละ 53.49% ของคา่ใชจ้่ายทัง้หมด
สง่ผลใหม้ีก าไรจากการลงทนุสทุธิเทา่กบั 324.16 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4 จากปีก่อน และมกีารเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิ
จากการด าเนินงาน 367.84 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 15.2% จากปีก่อน เนื่องจากก าไรจากการวดัมลูคา่ยตุิธรรมส าหรบัเงิน
ลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยใ์หมจ่ากผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิอิสระดว้ยวธีิพิจารณาจากรายได(้Income Approach)
ที่ลดต ่าลงเมื่อเปรยีบเทียบกบัปีก่อน

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด - ไมม่ีเง่ือนไข -

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

สว่นที่ 1 หนา้ 5



สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

ธนาคารผู้ให้เงนิกู้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)
ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 
วัตถุประสงคใ์นการกู้ยมืเงนิ เพื่อใชล้งทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
วงเงนิกู้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920,000,000 บาท

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั
อัตราดอกเบีย้ ไมเ่กินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปี

โดย “อัตราดอกเบีย้ MLR” หมายถึง อัตราดอกเบี ้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 
ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลาของธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้(MLR)

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน
ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิต้น เริม่ช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนท่ี 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู้
ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคารเป็นงวด จ านวน 13 งวด โดยเริม่ช าระเงินตน้งวดแรกใน

วันสุดท้ายของเดือนที่ 48 นับจากเดือนที่เบิกเงินกู้ และงวดต่อไปเมื่อครบ
ก าหนดระยะเวลาทกุๆ 6 เดือน

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด (บาท) อัตราที่เรียกเก็บจริง % ของก าไรสุทธิ

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 13,513,554 4.17%
คา่ธรรมเนียมทรสัตี 8,739,048 2.70%
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,187,153 0.37%
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 52,040,542 16.05%

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 4,831,546(1) N/A(1)

คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน 5,350,000(2) N/A(2)

คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต์ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย์ 135,512,652 41.80%
คา่เบีย้ประกนัภยั 1,261,231 0.39%

ภาษีที่เก่ียวขอ้ง ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และสง่เสรมิการขาย ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นใดที่มีมลูคา่มากกวา่ 0.01% ของ NAV ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นๆ 2,815,326 0.87%

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 225,251,052 66.35%

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

หมายเหตุ
(1) คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ จ านวน  3,318,246 บาท เกิดจากจากการจดัจา้งท่ีปรกึษาส าหรบัการขอมตท่ีิประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประจ าปี 2564 
ในวาระท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1  ซึง่ยงัไม่ถกูรบัรูใ้นงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ประจ าปี 2564 ของกองทรสัต์
(2) คา่ใชจ้่ายดงักลา่วยงัไม่ถกูรบัรูใ้นงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ประจ าปี 2564 ของกองทรสัต์
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส าคัญ

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

ข้อมูลเบือ้งต้น

1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์
ความเสีย่งในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตเ์ก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุทัง้ดา้น

รายรับ รายจ่าย และความสามารถในการแข่งขันของกิจการ ซึ่งเก่ียวข้องกับหลายองค์ประกอบ เช่น ผู้เช่า ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ ผูใ้หบ้ริการ รวมถึงขัน้ตอน นโยบายและกระบวนการการบริหารงาน โดยความเสี่ยงประเภทนีจ้ ะส่งผล
กระทบตอ่ผลส าเรจ็ในการลงทนุของกองทรสัต ์

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน
การใชป้ระโยชนข์องทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุนัน้เผชิญกบัความเสี่ยงจากปัจจยัภายนอก เช่น ความเสี่ยงจาก

การถูกเวนคืนที่ดิน ความเสี่ยงจากกฎหมายเก่ียวกับสิ่งแวดลอ้ม ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ และความเสี่ ยงจากปัจจัย
ภายใน เช่น ความเสีย่งจากความสามารถในการช าระคา่เช่าของผูเ้ช่ารายยอ่ย ความเสีย่งเก่ียวกบัความไมเ่พียงพอของที่จอด
รถยนต ์เป็นตน้

3. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต์
ความเสีย่งเก่ียวกบัการลงทนุนีเ้ก่ียวขอ้งกบัความเสี่ยงตัง้แต่กระบวนการการตรวจสอบขอ้มลูของอสงัหาริมทรพัย์

ก่อนการลงทุน ในขณะที่หลังจากเข้าลงทุนแล้วมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ก็จะเผชิญกับความเสี่ยงจากมู ลค่าของ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยส์ินนัน้ไม่ไดเ้ป็นเค รื่องมือแสดงมูลค่าที่
แทจ้ริงของอสงัหาริมทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่ามลูค่าของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามที่ ประเมิน ไม่ว่าใน
ปัจจบุนัหรอือนาคต 

4. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน
ความเสีย่งเก่ียวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตอ์าจจะสง่ผลกระทบต่อผลตอบแทนและมลูค่าหน่วยลงทนุ เช่น ความ

เสี่ยงเก่ียวกับราคาของหน่วยทรสัตซ์ึ่งอาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละสภาพคล่องที่จ  ากัด ในตลาดรอง
ส าหรบัการซือ้ขายหนว่ยทรสัต ์ความเสีย่งเก่ียวกบัผลการด าเนินงานจรงิซึง่อาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัส าคญัจากงบก าไร
ขาดทนุเบ็ดเสรจ็ที่คาดคะเนตามสมมติฐานไมว่า่โดยชดัแจง้หรอืโดยปรยิาย เป็นตน้

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด 

ที่อยู่
175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 02-674-6488

URL www.bworkreit.com

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)

ที่อยู่
เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอรช์ัน้ 32 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร
กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 02-686-6100

URL www.ktam.co.th

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

สว่นที่ 1 หนา้ 7



ส่วนที่ 1 สรุปขอ้มลูส ำคญัของกองทรสัต ์  ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 1 หนำ้ 8 
 

2. สาระส าคัญของกองทรัสต ์

 

 ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาไทย)  ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาอังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust 

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ำกดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) 

 ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

 อายุกองทรัสต ์  กองทรสัตไ์ม่ก ำหนดอำย ุ

 ประเภทกองทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 ระยะเวลาการเช่า สิทธิกำรเช่ำในที่ดินและอำคำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 และโครงกำร 

ทรู ทำวเวอร ์2 ระยะเวลำ 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่จดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำเป็นตน้ไป 

โดยสิทธิกำรเช่ำจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภำพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 

 
3,620,030,160 บำท  

 ทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุน  

อสังหาริมทรัพย ์ ลักษณะ 

การลงทนุ 

ทีต่ั้งโครงการ มูลค่าทรัพยส์นิ  

จากการประเมิน

มูลค่า ประจ าปี 

2563(1) 

มูลค่าทรัพยส์นิ  

จากการประเมิน

มูลค่า ประจ าปี 

2564(2) 

มูลค่าที่

กองทรัสต ์

เข้าลงทุน 

โครงกำร                              

ทรู ทำวเวอร ์1 

สิทธิกำรเชำ่

ที่ดินและอำคำร 

ถนนรชัดำภิเษก 2,839.10  
ลำ้นบำท 

2,884.00         
ลำ้นบำท 

2,934.14  
ลำ้นบำท 

โครงกำร                             

ทรู ทำวเวอร ์2 

สิทธิกำรเชำ่

ที่ดินและอำคำร 

ถนนพฒันำกำร 1,750.20  
ลำ้นบำท 

1,754.00       
ลำ้นบำท 

1,635.71  
ลำ้นบำท 

หมายเหต ุ(1) ประเมินมูลคา่ทรพัย์สนิ ณ วนัที ่1 กรกฏาคม 2563 โดย บริษัท เอด็มนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี จ ากดั  

โดยวธิีรายได ้/วเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสด (Income Approach) 

หมายเหต ุ(2) ประเมินมูลคา่ทรพัย์สนิ ณ วนัที ่1 กรกฏาคม 2564 โดย บริษัท ซี.ไอ.ท.ี แอพเพรซลั จ ากดั  

โดยวธิีรายได ้/วเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสด (Income Approach) 
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 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับ 

การจัดหารายได้จาก

อสังหาริมทรัพยท์ีล่งทนุ  

นโยบำยด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน 

โดยน ำพื ้นที่ของทรัพย์สินที่เข้ำลงทุนออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำรำยย่อย  ผู้จัดกำร

กองทรัสต์โดยบลจ.บัวหลวง (REIT Manager) เป็นผู้จัดหำผลประโยชน ์

จำกทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่ำนกำรก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยุทธ์ 

ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด  

แก่กองทรสัต ์และมอบหมำยหนำ้ที่ในกำรบริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่  

บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส์ จ ำกัด ในฐำนะผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย ์(Property 

Manager) 

   

 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับ 

การกู้ยืมเงนิ  

กองทรัสต์เข้ำท ำสัญญำเงินกู้กับธนำคำรก รุงเทพ  จ ำกัด  (มหำชน)  

ประเภทวงเงินกูร้ะยะยำว จ ำนวน 920,000,000 บำท เพื่อใชส้ ำหรบักำรลงทุน

ในทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุครัง้แรก  

 

 ข้อมูลส าคัญการประกนัรายได้

ของอสังหาริมทรัพย ์

 

- ไม่มี - 

 สรุปเหตกุารณท์ีมี่นัยส าคัญ 

ทีก่ระทบต่อการด าเนินงาน 

ของกองทรัสต ์

 

- ไม่มี -  

 ข้อมูลการจ่ายประโยชน ์

ตอบแทนของกองทรัสต ์

กองทรัสต์มีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน จำกผลกำรด ำเนินงำนในปี 2564              

รวมทั้งสิน้ 4 ครั้ง คิดเป็นมูลค่ำ 0.7825 บำทต่อหน่วยทรัสต์ โดยสำมำรถ 

สรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนได ้ดงันี ้

คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 

เงนิประโยชนต์อบ
แทน  

(บาทต่อหน่วย) 

รวม 
(บาทต่อหน่วย) 

1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กนัยำยน 2561 0.3034 
0.4834 

2 1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 25 มีนำคม 2562 0.1800 
3 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 11 มิถนุำยน 2562 0.1912 

0.7558 
4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กนัยำยน 2562 0.1810 
5 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธันวำคม 2562 0.1880 
6 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 26 มีนำคม 2563 0.1956 
7 1 ม.ค. 2563 – 31 มี.ค. 2563 10 มิถนุำยน 2563 0.1951 0.7709 
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คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 

เงนิประโยชนต์อบ
แทน  

(บาทต่อหน่วย) 

รวม 
(บาทต่อหน่วย) 

8 1 เม.ย. 2563 – 30 มิ.ย. 2563 10 กนัยำยน 2563 0.1923 
9 1 ก.ค. 2563 – 30 ก.ย. 2563 8 ธันวำคม 2563 0.1923 
10 1 ต.ค. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 24 มีนำคม 2564 0.1912 
11 1 ม.ค. 2564 – 31 มี.ค. 2564 9 มิถนุำยน 2564 0.2029 

0.7825 
12 1 เม.ย. 2564 – 30 มิ.ย. 2564 8 กนัยำยน 2564 0.1966 
13 1 ก.ค. 2564 – 30 ก.ย. 2564 13 ธันวำคม 2564 0.1915 
14 1 ต.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 25 มีนำคม 2565 0.1915 

รวม 2.7926 2.7926 
                                                                                                                             

 ข้อมูลการจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจาก

การลดทุนช าระแล้ว 
กองทรสัต์ไม่มีกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทุนช ำระแลว้  ตลอดปี 2564  

โดยปัจจุบันมีมูลค่ำหน่วยทรสัตท์ี่ตรำไวค้งเหลือ 9.8157 บำทต่อหน่วยทรสัต ์

โดยสำมำรถ สรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทุนช ำระแลว้ 

ดงันี ้

 คร้ังที ่ วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวำคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 

 
 ค่าใช้จ่าย และค่าธรรมเนียมของ

กองทรัสต ์ส าหรับรอบปีบัญชทีี่

ผ่านมา 

ในปี 2564 กองทรสัตม์ีค่ำใชจ้่ำยรวม 255.68 ลำ้นบำท โดยเป็นตน้ทนุกำรเช่ำ

และบริกำร 136.77 ลำ้นบำท ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรกองทุน

และอสังหำริมทรพัย ์76.99 ลำ้นบำท ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 2.29 ลำ้นบำท 

ค่ำใชจ้่ำยรอกำรตัดบัญชีตัดจ ำหน่ำย 0.53 ลำ้นบำท และตน้ทุนทำงกำรเงิน 

39.10 ลำ้นบำท  
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3. ความเสี่ยงทีส่ าคัญของการลงทนุในหน่วยทรัสต ์

3.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

 ควำมเส่ียงในกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรสัตเ์ก่ียวขอ้งกบักำรประกอบกิจกำรของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุทัง้ดำ้น

รำยรับ รำยจ่ำย และควำมสำมำรถในกำรแข่งขันของกิจกำร ซึ่งเก่ียวข้องกับหลำยองค์ประกอบ เช่น ผู้เช่ำ ผู้บริหำร

อสังหำริมทรพัย ์ผู้ให้บริกำร รวมถึงขั้นตอน นโยบำยและกระบวนกำรกำรบริหำรงำน โดยควำมเส่ียงประเภทนีจ้ะส่งผล

กระทบต่อผลส ำเรจ็ในกำรลงทนุของกองทรสัต ์ 

3.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

 กำรใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุนัน้เผชิญกับควำมเส่ียงจำกปัจจยัภำยนอก เช่น ควำมเส่ียงจำก

กำรถูกเวนคืนที่ดิน ควำมเส่ียงจำกกฎหมำยเก่ียวกับส่ิงแวดลอ้ม ควำมเส่ียงจำกภัยธรรมชำติ และควำมเส่ียงจำกปัจจัย

ภำยใน เช่น ควำมเส่ียงจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำของผูเ้ช่ำรำยย่อย ควำมเส่ียงเก่ียวกบัควำมไม่เพียงพอของที่จอด

รถยนต ์เป็นตน้ 

3.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์

 ควำมเส่ียงเก่ียวกับกำรลงทุนนีเ้ก่ียวขอ้งกับควำมเส่ียงตัง้แต่กระบวนกำรกำรตรวจสอบขอ้มลูของอสงัหำรมิทรพัย์

ก่อนกำรลงทุน ในขณะที่หลังจำกเข้ำลงทุนแล้วมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ก็ จะเผชิญกับควำมเส่ียงจำกมูลค่ำของ

อสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตำมกำรประเมินค่ำโดยบริษัทประเมินค่ำทรพัยสิ์นนั้นไม่ไดเ้ป็นเครื่องมือแสดงมูลค่ำที่

แทจ้ริงของอสังหำริมทรพัย ์และไม่สำมำรถรบัประกันไดว้่ำมูลค่ำของอสงัหำริมทรพัยน์ั้นจะเป็นไปตำมที่ประเมิน ไม่ว่ำใน

ปัจจบุนัหรืออนำคต  

3.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 

 ควำมเส่ียงเก่ียวกับกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์อำจจะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนและมูลค่ำหน่วยลงทุน เช่น  

ควำมเส่ียงเก่ียวกับรำคำของหน่วยทรสัตซ์ึ่งอำจลดลงหลงัจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ละสภำพคล่องที่จ  ำกดัในตลำดรอง

ส ำหรบักำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต ์ควำมเส่ียงเก่ียวกบัผลกำรด ำเนินงำนจรงิซึ่งอำจมีควำมแตกต่ำงอย่ำงมีนยัส ำคญัจำกงบก ำไร

ขำดทนุเบ็ดเสรจ็ที่คำดคะเนตำมสมมติฐำนไม่ว่ำโดยชดัแจง้หรือโดยปรยิำย เป็นตน้ 
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1. ข้อมูลทั่วไป 

  ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาไทย)  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาอังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust 

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 

 ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)  

 อายุกองทรัสต ์  กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุ

 ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 ระยะเวลาการเช่า สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการ 

ทรู ทาวเวอร ์2 ระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่จดทะเบียนสิทธิการเชา่เป็นตน้ไป 

โดยจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 3,620,030,160 บาท  

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาประโยชน ์

2.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ  (“กองทรัสต์”) ได้จัดตั้งขึ ้นตาม

พระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวนัท่ี 6 กุมภาพนัธ ์2561 โดยมีบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)  (“บลจ.กรุงไทย”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม  

บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกและเสนอขายหลักทรัพยป์ระเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ 

(Real Estate Investment Trust (“REIT”)) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และมีวัตถุประสงค ์

ในการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรัสตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และเงินที่ไดร้ับจากการกู้ยืมไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลัก 

ของกองทรสัตแ์ลว้ บลจ.บัวหลวง ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์(REIT Manager) ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด 

(“ทรู พรอพเพอรต์ีส์”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) ส าหรับโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการ 

ทรู ทาวเวอร ์2 เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วง รวมไปถึงการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ

เช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า โดยจะไดร้บัรายไดจ้ากการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่าพืน้ท่ีและ

ค่าบรกิารพืน้ท่ี และประโยชนอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  
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โดยการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลโดยทรสัตีเพื่อใหก้ารด าเนินงาน

ของผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตลอดจนหลักเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรัสต ์รวมทั้งประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัยก์ า หนด  

ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักดงักล่าวโดยการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยเ์ท่านั้น โดยจะไม่ด าเนินการใน

ลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทัง้จะไม่น าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มี

เหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  

ทัง้นี ้การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2 

โดยผูล้งทนุสามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัต่อไปนี ้

 

 
  

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
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2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

- ไม่ม ี

2.3 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกจิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือ
หน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 15.18  

แมว้่าบรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั จะมีความสมัพนัธก์บักองทรสัตใ์นฐานะผูถื้อหน่วยรายใหญ่ และเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตามกองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกและควบคุมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ตามที่ระบใุน ส่วนท่ี 3 หวัขอ้ 3.6 โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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2.4 รายละเอียดสนิทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน 

2.4.1 รายละเอียดสนิทรัพย ์

 1) โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 

 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 เป็นอาคารส านักงานขนาดใหญ่สูง 36 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น ตั้งอยู่ เลขที่  18                      
ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใช้อาคารเมื่อปี พ.ศ. 2536                 
มีพืน้ที่ใชส้อยทัง้หมดตามใบอนุญาตก่อสรา้ง 63,615 ตารางเมตร และพืน้ที่จอดรถจ านวน 431 คนั ปัจจุบนัด าเนินการเป็น
อาคารส านกังานใหเ้ช่าแก่บรษิัทในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑเ์ป็นหลกัและอาคารดงักล่าวถือเป็นอาคารส านกังาน
ใหญ่ของกลุ่มทรู ภายในอาคารมีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครัน อันประกอบไปด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ  
ระบบลิฟท ์ระบบโทรศัพท ์ระบบป้องกันอัคคีภัย รวมถึงระบบกลอ้งรักษาความปลอดภัยทั้งภายในและภายนอกอาคาร 
รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกที่จดัไวใ้หบ้รกิารแก่พนกังานของผูเ้ช่ารายย่อยในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑ ์เช่น รา้น
กาแฟ และเบเกอรี่ TRUE Coffee และหอ้งสมดุ เป็นตน้ 

ที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 มีรายละเอยีด ดงัต่อไปนี ้

  เลขทีด่นิ   เนือ้ที ่  

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่ (เลขทีด่ินเดิม) หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

1 8027 409 (328) 468 2 1 86.7 

2 42843 405 (1857) 2968 1 1 92.0 

รวม 3 3 78.7 
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งานระบบและสาธารณปูโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร  

(Electrical and Communication 

System) 

- ระบบไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) 

- ระบบตูป้ระธาน (Main Distribution Board) ตูจ้่ายไฟฟ้า (Load Center) 

และตูส้ลบัแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉกุเฉินต่างๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศพัท ์(Telephone System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน า้เสีย (Drainage System) 

- ระบบดบัเพลิง (Fire Protection System) 

ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ Chiller 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ VRV 

- ระบบระบายอากาศ 

ระบบลิฟท ์ 

(Elevator System) 

 

- ลิฟทโ์ดยสาร Low Zone (ชัน้ G ถึง 21) จ านวน 6 ชดุ 

- ลิฟทโ์ดยสาร High Zone (ชัน้ G, 21ถึง 33) จ านวน 6 ชดุ 

- ลิฟทโ์ดยสาร Car Park (ชัน้ G ถึง 9) จ านวน 2 ชดุ 

- ลิฟทข์นของ (ชัน้ G ถึง 33) จ านวน 1 ชดุ 
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 2) โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 เป็นโครงการอาคารส านักงาน ตั้งอยู่เลขที่  1252 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง  
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ปัจจุบนัโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ด าเนินการเป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่าแก่กลุ่มทรูและกลุ่ม
เครือเจรญิโภคภณัฑ ์โครงการประกอบดว้ยอาคารจ านวน 4 อาคาร ดงันี ้

1. อาคาร 1 เป็นอาคารส านกังานสงู 14 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 

2. อาคาร 2 เป็นอาคารส านกังานสงู 7 ชัน้ 

3. อาคาร 3 เป็นอาคารท่ีจอดรถสงู 7 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้  

4. อาคาร 4 เป็นอาคารส านกังานสงู 5 ชัน้ 

โดยอาคาร 1 ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2534 ส่วนอาคาร 2 อาคาร 3 และ อาคาร 4 ก่อสรา้ง
แลว้เสรจ็และเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2555 มีพืน้ท่ีใชส้อยทัง้โครงการประมาณ 41,417 ตารางเมตร และพืน้ท่ีจอดรถจ านวน
รวม 429 คัน ภายในมีระบบสาธารณูปโภค ซึ่งประกอบไปดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ ระบบลิฟท ์ระบบโทรศัพท ์
ระบบป้องกนัอคัคีภยั รวมถึงระบบกลอ้งรกัษาความปลอดภยัทัง้ภายในและภายนอกอาคารอีกทัง้ส่ิงอ านวยความสะดวกที่จดั
ไวใ้หบ้ริการแก่พนกังานของผูเ้ช่ารายย่อย ในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑ ์เช่น รา้นกาแฟและเบเกอรี่ TRUE Coffee 
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เป็นตน้ นอกเหนือจากระบบสาธารณูปโภค และส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรบัอาคารส านกังานแลว้ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
ยงัมีพืน้ท่ีที่ออกแบบและสรา้งขึน้เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่ารายย่อย อนัไดแ้ก่  

- หอ้งประชมุและศนูยฝึ์กอบรมในอาคาร 2 ชัน้ 5 ถึง 7 ซึ่งสามารถรองรบัผูอ้บรมไดก้ว่า 250 คน 
- หอ้งสตดูิโอ ซึ่งมีความสงูของพืน้ถึงฝา้เพดาน (Floor to Ceiling) 10.5 เมตร ในอาคาร 4 พรอ้มหอ้งตดัต่อ 
- พืน้ที่ Server พรอ้มพืน้ที่ส  าหรบัระบบสนับสนุน เช่น เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง เครื่องจ่ายกระแสไฟฟ้า

  ส ารอง และระบบดับเพลิงแบบสารเคมี มีการยกพืน้ของอาคารใหสู้งกว่าระดับน า้ทะ เล 5.4 เมตร เพื่อ
  ป้องกนัความเสียหายจากอทุกภยั   

ที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 มีรายละเอยีด ดงัต่อไปนี ้

  เลขทีด่นิ   เนือ้ที ่  

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่  (เลขทีด่นิเดิม) หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

1 2923 2822 (61) 99 4 0 56.0 

2 90760 2823 (1684) 7111 4 0 57.0 

รวม 8 1 13.0 

งานระบบและสาธารณปูโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร ์2 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร  

(Electrical and Communication 

System) 

- ระบบไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) 

- ระบบตูป้ระธาน (Main Distribution Board) ตูจ้่ายไฟฟ้า (Load Center) 

และตูส้ลบัแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉกุเฉินต่างๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศพัท ์(Telephone System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน า้เสีย (Drainage System) 

- ระบบดบัเพลิง (Fire Protection System)  

ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครื่องปรบัอากาศแบบ Chiller 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ VRV 

- ระบบระบายอากาศ 
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งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบลิฟท ์ 

(Elevator System) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 1 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 3 ชดุ 

- ลิฟทข์นของจ านวน 1 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 2 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 3 ชดุ 

- ลิฟทข์นของจ านวน 1 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 3 

- ลิฟทโ์ดยสาร Car Park จ านวน 2 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 4 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 1 ชดุ 

- ลิฟทข์นของขนาดใหญ่จ านวน 1 ชดุ 

 
2.4.2 มูลค่าทรัพยส์นิจากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีรายได /้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income 
Approach) ในการก าหนดมูลค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายุสัญญาเช่าคงเหลือ โดยวิ ธี
ดังกล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นที่คาดว่าจะสามารถสร้างรายไดใ้นอนาคต โดยสามารถสรุป
สมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่า ดงันี ้

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 26 ปี 7 เดือน นบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น  
วันทีป่ระเมิน 1 กรกฏาคม 2564 
มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 2,884,000,000 บาท  1,754,000,000 บาท 
สมมติฐานส าคัญ 

พืน้ท่ีเช่าสทุธิ (NLA) อาคาร 36 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน                     
พืน้ท่ีเช่าสทุธิ 37,315 ตารางเมตร 

- อาคาร 1 พืน้ท่ี 11,624 ตารางเมตร 
- อาคาร 2 พืน้ท่ี 7,757 ตารางเมตร 
- อาคาร 3 พืน้ท่ี 1,074 ตารางเมตร 
- อาคาร 4 พืน้ท่ี 4,629 ตารางเมตร 
รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ 25,084 ตารางเมตร 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉล่ียเริ่มตน้  เฉล่ีย 667 บาท/ตร.ม./เดือน เฉล่ีย 619 บาท/ตร.ม./เดือน (1) 
อตัราการปรบัค่าเชา่ ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.25 ต่อปี 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี รอ้ยละ 98 ตัง้แต่ปีที่ 2 เป็นตน้ไป 
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รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
รายไดอ้ื่นๆ ประกอบดว้ยรายไดค้่าที่จอดรถ รายไดส้าธารณปูโภค – ค่าไฟฟ้า และ รายไดอ้ื่น 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินการ
บรหิารจดัการ 

ประมาณการจากคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จรงิ 

ค่าธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ตามสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ค่าใชจ้่ายการปรบัปรุง และ/หรือซ่อมแซมอาคารและส่ิงปลกูสรา้งในทรพัยสิ์นท่ีเชา่ครัง้
ใหญ่ (Major Renovation) รอ้ยละ 3 ของรายไดจ้ากพืน้ท่ีเช่าและบรกิาร  

อตัราคิดลด                     
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.50 

หมายเหต ุ(1) พจิารณาจากวธีิถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัตามพืน้ทีข่องแต่ละอาคาร 

 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตุสมผล
เมื่อเทียบกบัผลประกอบการในปัจจบุนั และครอบคลมุถึงแนวโนม้ของธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 

 อย่างไรกต็าม ผลประกอบการท่ีเกิดขึน้จรงิอาจแตกตา่งจากสมมติฐานดงักลา่วได ้ หรือเหตกุารณต์่างๆ อาจจะไม่
เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้ เนื่องจากความเห็นดงักล่าวตัง้อยู่บนปัจจยัสภาพแวดลอ้มการด าเนินธุรกิจ และภาวะเศรษฐกจิ
ปัจจบุนั ดงันัน้หากมกีารเปล่ียนแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

2.5.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน ์

บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) มีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหา

ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุครัง้แรก โดยการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบการรายย่อย โดยไดแ้ต่งตัง้ 

ทรู พรอพเพอรต์ีส์ ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการทรัพยสิ์นดังกล่าวให้เป็นผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเป็นผูด้  าเนินการ

หาผู้สนใจเช่าพื ้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าว และมีหน้าที่ ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง  

หรือการติดต่อผ่านตวักลางต่างๆ รวมทัง้การส่งเสรมิการตลาด การใหผู้ส้นใจที่จะเช่าพืน้ท่ีเขา้ชมทรพัยสิ์นดงักล่าว การเจรจา

กับผู้ที่สนใจจะเช่าพืน้ที่ การท าสัญญาเช่าและการต่อสัญญาเช่า และการเก็บค่าเช่าและติดตามลูกหนี ้ทั้งนี ้ผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะช าระค่าตอบแทนการบริหารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์นอตัราที่อา้งอิงตามผลประกอบการ

ของโครงการท่ีบรหิารจดัการ 

2.5.2 ลกัษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า 

ภายหลงัการเขา้ลงทนุ กองทรสัตโ์ดยทรสัตีจะเขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อย ในสญัญาเช่าพืน้ท่ีและบรกิารพืน้ที่ 

เนื่องจากกองทรสัตจ์ะเป็นผูใ้หบ้ริการพืน้ที่ซึ่งเป็นบริการที่เก่ียวกับการใหเ้ช่าพืน้ที่เท่านั้น เพื่อใหข้อบเขตการใหบ้ริการของ

กองทรสัตเ์ป็นไปตามการใหบ้รกิารพืน้ท่ีของส านกังานใหเ้ช่าทั่วไป  
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1.) อตัราการเช่า  

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

ลักษณะการใช้ พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ตร.ม.) (1) (2) พืน้ทีเ่ช่าทีส่ามารถจัดหารายได้ (ตร.ม.) (1) 

พืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่า 32,055 32,055 
พืน้ท่ีเช่าอื่น 5,260 5,138 
พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 37,315 37,193 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 99.67% 

 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

ลักษณะการใช้ พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ตร.ม.) (1) พืน้ทีเ่ช่าทีส่ามารถจัดหารายได้ (ตร.ม.) (1) 

พืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่า 15,902 15,902 
พืน้ท่ีเช่าอื่น 9,139 9,139 
พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 25,041 25,041 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 100.00% 

รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ 2 

ลักษณะการใช้ พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ตร.ม.) พืน้ทีเ่ช่าทีส่ามารถจัดหารายได้ (ตร.ม.) (1) 

พืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่า 47,957 47,957 
พืน้ท่ีเช่าอื่น 14,399 14,277 
พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 62,356 62,234 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 99.80% 

หมายเหต ุ 
(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
(2) ปี 2565 กองทรสัต์จะมีการจดัประเภทพืน้ที่เช่าบริเวณชัน้ดาดฟ้า จ านวน 122 ตารางเมตร ของ โครงการทรู 

 ทาวเวอร์ 1 ไปเป็นพืน้ที่เช่าประเภท non-NLA เพื่อใหส้อดคลอ้งกับวัตถุประสงค์การใชง้านของพืน้ที่ดังกล่าว 
 ส่งผลใหพ้ืน้ทีเ่ช่าทัง้หมดจะอยู่ที ่37,193 ตารางเมตร     
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 2.) อายุสัญญาคงเหลือของสัญญาเช่าพืน้ทีใ่นแต่ละปี 

 หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ก่อนต่อสญัาเชา่ 
 
 
 
 
 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

38% 33% 29%

ไตรมาส 4 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

44% 45% 11%

ไตรมาส 4 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

40% 38% 22%

ไตรมาส 4 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566
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 3.) อตัราการต่อสัญญาเช่าของสัญญาเช่าทีส่ิน้สุด ณ สิน้ปี 2564 

ลักษณะการใช้ พืน้ทีเ่ช่าทีส่ิน้สุดสัญญาเช่า               
ณ สิน้ปี 2564 (ตร.ม.) (1) 

ร้อยละพืน้ทีเ่ช่าทีมี่การตอ่สัญญาเช่า 
หรือ จัดท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ (1) 

อาคารทรู ทาวเวอร ์1 14,315 (คิดเป็นรอ้ยละ 38) รอ้ยละ 100 

อาคารทรู ทาวเวอร ์2 10,925 (คิดเป็นรอ้ยละ 44) รอ้ยละ 100 

รวมทัง้หมด 25,240 (คิดเป็นร้อยละ 40) ร้อยละ 100 

หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
 
 4.) อายุสัญญาคงเหลือภายหลังต่อสัญญาเช่า 

  
 
 
 
 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

43% 29% 28%

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567

52% 24% 24%

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567
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 หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ภายหลงัต่อสญัาเช่า 

 5.) อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 

โครงการ 
อัตราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย (บาท / ตร.ม.)(1) 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563(2) ปี 2564(3) 
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 608 627 646 668 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 564 581 598 619 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ 2 590 608 627 648 

 หมายเหต ุ 
 (1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
 (2) ปี 2563 หากไม่รวมส่วนลดคา่เชา่และคา่บริการของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
 เนือ่งจากสถานการณ์ COVID-19 จะอยู่ที ่648 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 600 บาท/ตร.ม./เดอืน ตามล าดบั 
 (3) ปี 2564 หากไม่รวมส่วนลดคา่เชา่และคา่บริการของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
 เนือ่งจากสถานการณ์ COVID-19 จะอยู่ที ่669 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 620 บาท/ตร.ม./เดอืน ตามล าดบั 

 6.) ประเภทธุรกจิของผู้เช่า 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 59.3% 
ส่ือและส่ิงพิมพ ์ 21.2% 
ชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส ์ 9.7% 
บรกิารเฉพาะกิจ 2.5% 
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ ์ 2.4% 
ขนส่งและโลจิสติกส ์ 2.4% 
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1.6% 
ธนาคารพาณิชย ์ 0.6% 
อาหารและเครื่องดืม่ 0.3% 

รวม 100.0% 
   หมายเหต ุขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

47% 27% 26%

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567
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2.6 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ตง่ตัง้บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบั
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2 โดยมีรายละเอียดของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้ 

บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด  

บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 2 กรกฎาคม 2535 โดยมีทนุจด
ทะเบียนเริ่มตน้ 1 ลา้นบาท และปัจจบุนัมีการเพิ่มทนุจดทะเบียนจนปัจจบุนัมีทุนจดทะเบียนทัง้สิน้ 7,059 ลา้นบาท ซึ่งบรษิัท 
ก่อตัง้ขึน้เพื่อประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารส านกังานในเขตกรุงเทพมหานคร และอาคารส านกังานในเขตภูมิภาค รวมทัง้
ใหบ้รกิารภายในอาคาร และการใหเ้ช่าเฟอรน์ิเจอร ์

ค่าตอบแทนทีผู้่บริหารสังหาริมทรัพยจ์ะได้รับจากผู้จัดการกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนครั้งแรก  ประกอบไปดว้ย 

 3 ส่วน ไดแ้ก่  

ส่วนที ่1: ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน ไม่เกิน 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานส าหรบัแต่ละโครงการ   

ส่วนที่ 2: ค่าธรรมเนียมพิเศษ ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขั้นตน้จากอสังหาริมทรพัยห์ลังปรบัปรุง ส าหรบัแต่ละ

โครงการ  

ส่วนที ่3: ค่าธรรมเนียมการบริการการท าสัญญา ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค้่าเชา่พืน้ท่ี และ/หรือ ค่าบรกิารพืน้ท่ี 

ส าหรับการเข้าท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุสัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการให้บริการพืน้ที่ รวมถึงก ารน าทรัพยสิ์นของ

กองทรสัตจ์ดัหาประโยชน ์ส าหรบัก าหนดระยะเวลาตามสญัญา 3 (สาม) ปี และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 

ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมการท่ีผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัตร์วมกันจะไม่เกินอตัรารอ้ยละ 3.00 

ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(NAV) ต่อปี 

ความเกี่ยวขอ้งระหว่างผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีความเก่ียวขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

2.7 การกู้ยืมเงนิ 

 กองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาเงินกูก้บัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญัดงัต่อไปนี ้

ธนาคารผู้ให้เงนิกู ้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ  

วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงนิ เพื่อใชล้งทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

วงเงนิกู ้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920,000,000 บาท เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ การซื ้อสังหาริมทรัพย์และงานระบบของโครงการทรู  

ทาวเวอร ์1 และ 2  
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ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อัตราดอกเบีย้ ไม่เกินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate)ลบรอ้ยละ 1.00 ต่อปี 

โดย “อัตราดอกเบี ้ย MLR” หมายถึง อัตราดอกเบี ้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 

ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลาของธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้(Minimum Loan Rate 

(“MLR”)) 

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน 

ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิตน้ เริ่มช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู ้

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู ้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคารเป็นงวด จ านวน 13 งวด โดยเริ่มช าระเงินตน้งวดแรก

ในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู้ และงวดต่อไปเมื่อครบ

ก าหนดระยะเวลาทกุๆ 6 เดือน โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

งวดที่ 1-12                  จ านวนเงินงวดละ 25,300,000 บาท 

งวดที่ 13 (งวดสดุทา้ย) ช าระหนีส่้วนท่ีเหลือทัง้หมด 

หลักประกันการกู้ยืม 1) ไม่จ าหน่ายจ่ายโอนหรือก่อภาระผูกพันในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 (Negative Pledge) 

2) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการเช่าในโครงการทรู  

ทาวเวอร ์1 

3) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการรบัเงินค่าเช่าทัง้หมด

ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2 

4) การประกนัภยัความเส่ียงภยัทกุประเภทในทรพัยสิ์น (Property All Risks 

Insurance) และการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption 

Insurance) โดยธนาคารเป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่มกบักองทรสัต ์

 
ทั้งนี ้การกูย้ืมเงินจะช่วยใหเ้กิดประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต์ ในแง่ของอัตราผลตอบแทน เนื่องจากมีตน้ทุนทาง

การเงิน (Cost of Debt) ต ่ากว่าตน้ทนุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity) โดยสถานะของการกูย้ืมเงิน ณ สิน้ปี 2564 ของ
กองทรสัต ์มีรายละเอียด ดงันี ้ 

• จ านวนเงินกู ้เท่ากบั 920,000,000 บาท 

• สดัส่วนเงินกูย้ืมเทียบกบัมลูค่าทรพัยสิ์นรวม เท่ากบั 18.16% 
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3. ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกจิทีก่องทรัสตล์งทนุ 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

 ในปี 2564 สภาวะเศรษฐกิจไทยมีการฟ้ืนตวัจากจดุต ่าสดุซึ่งไดร้บัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรค 
COVID-19 ไดใ้นระดับหนึ่ง ผลิตภัณฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) มีการเติบโต 1.6% เทียบกับการหดตวั 6.2% ในปี 2563 
การส่งออกและการลงทุนเป็นปัจจัยส าคัญในการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจไทย โดยมูลค่าการส่งออกสินคา้มีการขยายตัวถึง 
18.8% ในขณะท่ีการลงทนุภาครฐัและเอกชนรวมกันมีการเติบโต 3.4% อย่างไรก็ตามการบรโิภคภาคเอกชนยงัขยายตวัไดไ้ม่
มากเท่าที่ควรเพียง 0.3% 

 ในดา้นบวกดชันีราคาผูบ้รโิภคในปี 2564 มมีีการขยายตวัที่ 1.2% ฟ้ืนตวัจากการตดิลบ 0.8% ในปี 2563 ในขณะที่
อตัราการวา่งงานในไตรมาส 4 ปี 2564 นัน้อยู่ที่ 1.64% ปรบัตวัดีขึน้จาก 2.25% ในไตรมาส 3 ปี 2564 และ 1.86% ในไตรมาส 
4 ปี 2563 อยา่งไรกต็ามดลุบญัชเีดินสะพดัออกมาขาดดลุที่ 7 หมื่นลา้นบาท ซึ่งเทียบเป็นการขาดดลุในอตัราส่วน 2.2% ของ 
GDP ในขณะท่ีหนีส้าธารณะ ณ สิน้เดือนธันวาคม 2564 คิดเป็นอตัราส่วน 59.6% ของ GDP เพิ่มขึน้จาก 52.0% ของ GDP ณ 
สิน้เดือนธันวาคม 2563  

 ตามประมาณการของส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ภาพรวมของเศรษฐกิจไทยในปี 2565 
นัน้คาดว่าจะมีพฒันาการในเชิงบวก โดยคาดว่า GDP จะขยายตวั 3.5%-4.5% จากการขยายตวัของอุปสงคใ์นประเทศ การ
ฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว และการขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการส่งออกสินคา้ ในดา้นเสถียรภาพของเศรษฐกิจ อตัราเงิน
เฟ้อทั่วไปคาดว่าจะมีการขยายตวัอยู่ในช่วง 1.5%-2.5% ขณะที่ดุลบญัชีเดินสะพดัคาดว่าจะเกินดุลที่อตัราส่วน 1.5% ของ 
GDP 

3.2 ภาวะอตุสาหกรรมอสังหาริมทรัพยส์่วนพาณิชยกรรมประเภทอาคารส านักงาน 

3.2.1 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานกรุงเทพมหานคร 

3.2.1.1 ภาพรวมตลาด 

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 พืน้ที่ส  านักงานในกรุงเทพมหานคร ยังมีอุปทานเพิ่มขึน้รวมทั้งสิน้ 9.186 ลา้น

ตารางเมตร หรือเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 1.36 จากปีก่อนหนา้ โดยอุปทานดงักล่าวเป็นผลมาจากการเปิดตวัโครงการอาคาร

ส านักงานใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพมหานครจ านวน 8 โครงการ ดว้ยพืน้ที่เช่ารวม 123,619 และพบว่ามีอาคารส านักงาน 6 

โครงการ พืน้ที่เช่ารวมประมาณ 162,515 ตารางเมตร เล่ือนการเปิดตวัออกไปเป็นช่วงปีถัดไป ส าหรบัในช่วงปีพ.ศ. 2565 

คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่าจะมีพืน้ที่อาคารส านักงานก่อสรา้งแลว้เสร็จรวมถึงอาคารที่เล่ือนการเปิดตวัจาก

ในช่วงก่อนหนา้เปิดตวัใหม่อีกประมาณ 621,096 ตารางเมตร  และในปี พ.ศ. 2566 อีกประมาณ 589,581 ตารางเมตร โดย

พบว่ามีพืน้ท่ีส านกังานท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ประมาณรอ้ยละ 58.6 ของอาคารส านกังานท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งทัง้หมด

อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจและรอ้ยละ 92.5 เป็นพืน้ท่ีส านกังานเกรดเอ 

 ส าหรบัพืน้ท่ีว่างรอการเช่า มีแนวโนม้ปรบัตวัเพิ่มขึน้ตัง้แต่ชว่งกลางปี พ.ศ.2563 ที่ผ่านมา ในหลายอาคารส านกังาน 
เนื่องจากผูเ้ช่าขอคืนพืน้ท่ีหรือขอปรบัลดพืน้ท่ีเช่าลงเพื่อตอ้งการประหยดัตน้ทุนในการด าเนินธุรกิจ และพบว่ามีบรษิัทจ านวน
มากอยู่ระหว่างการพิจารณาทบทวนนโยบายของพืน้ที่ส  านกังาน ในลกัษณะการใชพ้ืน้ที่ท  างานร่วมกัน ซึ่งอาจส่งผลต่ออุป
สงคก์ารใชพ้ืน้ท่ีส านกังานมีแนวโนม้ปรบัตวัลดลง ซึ่งในช่วงที่ผ่านมาพบว่า ราคาสดุทา้ยที่มีการเช่ามีการปรบัลดลงจากราคา
เสนอเช่าส าหรบับางอาคารส านกังานมากกว่ารอ้ยละ 15.0-30.0 เพื่อตอ้งการดงึดดูความสนใจผูเ้ช่ารายใหม่ใหเ้ขา้มาในพืน้ที่ 
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ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า แนวโนม้วิถีการท างานในปี พ.ศ.2565 จะเปล่ียนแปลงไป 
โดยจะมีการผสมผสานการท างานนอกพืน้ที่ส  านกังานมากขึน้ ส่งผลใหฟั้งกช์ั่นของพืน้ที่ส  านกังานในอนาคตจะเปล่ียนจาก
พืน้ที่แบบดัง้เดิมไปสู่พืน้ที่ที่ส่งเสริมการท างานร่วมกัน (Co-Working Space) และมีความยืดหยุ่นมากขึน้เพื่อตอบสนองต่อ
ความตอ้งการขององคก์รและสงัคมของพนกังาน การใชส้ านกังานจะเปล่ียนไปสู่การมีสถานท่ีท างานแบบผสมผสานเนื่องจาก
บรษิัทต่างวางแผนท่ีจะใชพ้ืน้ท่ีส านกังานใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อธุรกิจและบคุลากร 

3.2.1.2 อปุทาน 

  ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 พืน้ที่ส  านักงานในกรุงเทพมหานคร ยังมีอุปทานเพิ่มขึน้รวมทั้งสิน้ 9.186 ลา้น
ตารางเมตร หรือเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 0.7 จากไตรมาสก่อนหนา้ โดยอุปทานดงักล่าวเกิดจากการเปิดตวัโครงการอาคาร
ส านกังานใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพมหานครจ านวน 3 โครงการ ดว้ยพืน้ที่เช่ารวม 65,885 ตารางเมตร คืออาคารวนิสสา ชิดลม 
ตัง้อยู่ในท าเลย่านชิดลม มีพืน้ที่เช่ารวมทัง้หมด 24,720 ตารางเมตร อาคารโครนอส สาทร ทาวเวอร ์มีพืน้ที่เช่ารวมทัง้หมด 
20,165 ตารางเมตร ทัง้สองอาคารส านกังานเกรดเอ ตัง้อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ และอาคารรชัดา วนั  อาคารส านกังานแห่ง
ใหม่นอกย่านศนูยก์ลางธุรกิจ ซึ่งเป็นอาคารส านกังานเกรดบีและพบว่ามีอาคารส านกังาน 6 โครงการ พืน้ที่เช่ารวมประมาณ 
162,515 ตารางเมตร เล่ือนการเปิดตวัออกไปเป็นช่วงปีถดัไป 

 ส าหรับในช่วงปีพ.ศ. 2565 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณ์ว่าจะมีพืน้ที่อาคาร
ส านกังานก่อสรา้งแลว้เสรจ็รวมถึงอาคารท่ีเล่ือนการเปิดตวัจากในช่วงก่อนหนา้เปิดตวัใหม่อีกประมาณ 621,096 ตารางเมตร  
และในปี พ.ศ. 2566 อีกประมาณ 589,581 ตารางเมตร โดยพบว่ามีพืน้ท่ีส านกังานท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ประมาณรอ้ยละ 
58.6 ของอาคารส านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งทัง้หมดอยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจและรอ้ยละ 92.5 เป็นพืน้ที่ส  านกังาน
เกรดเอ 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565F (ตารางเมตร) 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
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อปุทานใหม่พืน้ท่ีส านกังานใหม่ในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565F (ตารางเมตร) 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่าอุปทานอาคารส านักงานส่วนใหญ่กว่ารอ้ยละ 44.0 จะ
ยงัคงอยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ อย่างไรก็ตามยงัพบว่า พืน้ที่ส  านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งมากกว่ารอ้ยละ 58.6 ยงัคง
ตัง้อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจที่มีราคาที่ดินค่อนขา้งสงูส าหรบัการพฒันา เช่น ถนนวิทย ุเพลินจิต พระราม 4 สขุมุวิท สีลม หรือ 
สาทร ซึ่งในช่วงที่ผ่านมา มีอาคารส านกังานอีกหลายโครงการ เช่น โครงการ คิงบริดจ ์ทาวเวอร ์โครงการ วนั ออริจิน้ สนาม
เป้าและโครงการ เท็นธ ์อเวนิว สขุุมวิท 10 ไดร้บัความเห็นชอบรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ซึ่งคาดการณว์่า
โครงการเหล่านีจ้ะเริ่มด าเนินการก่อสรา้งในระยะเวลาไม่นานหลังจากนี ้และจะเป็นอุปทานพืน้ที่ส  านักงานใหม่ที่จะเขา้สู่
ตลาดในอนาคต 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานแบ่งตามพืน้ท่ี ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า อาคารส านกังานจ านวน 6 โครงการ เล่ือนการเปิดตวัจาก
ปี พ.ศ. 2564 อย่างไรก็ตาม ช่วงไตรมาส 4 ของปี มีบางโครงการเริ่มมีความคืบหนา้ในเรื่องของแผนพฒันาและการก่อสรา้ง 
เช่น  อาคารบุญมิตร สีลมใหม่ อาคารมิกซย์สูแห่งใหม่เป็นออฟฟิศและโรงแรม ขนาดพืน้ที่รวม 73,136 ตารางเมตร แบ่งเป็น
พืน้ที่ออฟฟิศชัน้ 5 ถึงชัน้ 16, โรงแรม 273 หอ้ง ชัน้ 18 ถึง 34 และพืน้ที่คา้ปลีก ชัน้ 1 ถึง 4 นอกเหนือจากนี ้บริษัทเฟรเซอรส์ 
พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ก าลงัปรบัปรุงอาคารเดิมสีลมเซ็นเตอรใ์หเ้ป็นชมุชนแซนดบ์็อกซแ์ห่งใหม่ในย่าน
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ศูนยก์ลางธุรกิจ ในชื่อสีลมเอดจ ์ซึ่งจะประกอบดว้ยพืน้ที่ส  านกังาน 12,000 ตารางเมตร และจะเปิดตวัสู่ตลาดภายในเดือน
กนัยายน พ.ศ.  2565 และพบว่ายงัมีโครงการส านกังานท่ีมีแผนก าลงัจะเปิดซึ่งไดแ้ก่ อาคารเอไอเอ รชัดา 2 อาคารส านกังาน 
32 ชัน้ ริมถนนรชัดา ตรงขา้มตึก เอไอเอแคปิตอล ทาวเวอร ์สดุทา้ยนีค้ือ 101 ทรู ดิจิทลั พารค์ ซึ่งเป็นโครงการมิกซย์ูสสงู 26 
ชัน้ที่เชื่อมต่อกบัทางเชื่อมลอยฟ้า โดยโครงการประกอบดว้ย โรงแรม รา้นคา้ปลีก และส านกังาน โดยมีพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า
ทัง้หมด 45,000 ตารางเมตร คาดการณว์่าจะเปิดบรกิารใหม่ในช่วงไตรมาสที่ 2 ของปีพ.ศ. 2565 

อุปทานในอนาคต ระหว่างปี พ.ศ. 2565 – 2568 

ชื่อโครงการ/อาคาร ท าเล ถนนสายหลกั เกรด 
พืน้ทีเ่ช่า

สุทธิ (ตร.ม.) 
ปีทีส่ร้างเสร็จ 

2565 

S Oasis ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) วิภาวด ี เอ 53,000 ไตรมาส 1 ปี 2565 

111 Praditmanutham ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) ประดิษฐ์มนธูรรม เอ 11,740 ไตรมาส 2 ปี 2565 

Summer Laselle Phase 1 รอบเมืองฝ่ังตะวนัออก (Outer City East) สขุมุวิท ซอย 105 เอ 10,000 ไตรมาส 2 ปี 2565 

O-NES Tower ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) สขุมุวิท ซอย 6 เอ 43,175 ไตรมาส 2 ปี 2565 

UOB new HQ ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) สขุมุวิท ซอย 26 เอ 28,000 ไตรมาส 2 ปี 2565 

One City Centre ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) เพลินจิต เอ 61,000 ไตรมาส 2 ปี 2565 

Ture Digital Park 
Campus 

ฝ่ังตะวนัออก (Eastern Fringe) สขุมุวิท เอ 45,000 ไตรมาส 2 ปี 2565 

CP All HQ รอบเมืองฝ่ังเหนือ (Outer City North) นนทบรุ ี บี 23,000 ไตรมาส 2 ปี 2565 

Bangkok Life Insurance 
HQ 

รอบเมืองฝ่ังเหนือ (Outer City North) กรุงเทพฯ-นนทบรุี บี 20,000 ไตรมาส 2 ปี 2565 

Silom Edge ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) สีลม บี 12,000 ไตรมาส 3 ปี 2565 

140 Wireless ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) วิทย ุ เอ 25,784 ไตรมาส 3 ปี 2565 

Thaizhong Tower รอบเมืองฝ่ังตะวนัออก (Outer City East) 
บางนา-ตราด กม.

2 
บี 18,600 ไตรมาส 3 ปี 2565 

Twenty Three Office 
Building 

ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) สขุมุวิท ซอย 23 เอ 9,000 ไตรมาส 3 ปี 2565 

AIA EAST GATEWAY รอบเมืองฝ่ังตะวนัออก (Outer City East) บางนา-ตราด เอ 60,000 ไตรมาส 3 ปี 2565 

Sukhumvit Hills ฝ่ังตะวนัออก (Eastern Fringe) อ่อนนชุ เอ 9,800 ไตรมาส 4 ปี 2565 

M Tower II รอบเมืองฝ่ังเหนือ (Outer City North) รตันาธิเบศธ ์17 บี 30,000 ไตรมาส 4 ปี 2565 

Park Silom ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) สีลม เอ 65,000 ไตรมาส 4 ปี 2565 

Plan B Site ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) เพชรบรุี บี 19,903 ไตรมาส 4 ปี 2565 

Vanich Place @Aree ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) พหลโยธิน เอ 33,510 ไตรมาส 4 ปี 2565 
2566 

The Unicon Phayathai ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) พญาไท เอ 20,174 ไตรมาส 1 ปี 2566 

The Marketplace 
Thonglor 

ฝ่ังตะวนัออก (Eastern Fringe) ทองหล่อ เอ 10,000 ไตรมาส 2 ปี 2566 

Ratchayothin Hills ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) รชัโยธิน เอ 19,000 ไตรมาส 2 ปี 2566 

Punn Rama 4 ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) พระราม 4 เอ 21,000 ไตรมาส 3 ปี 2566 
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อุปทานในอนาคต ระหว่างปี พ.ศ. 2565 – 2568 

ชื่อโครงการ/อาคาร ท าเล ถนนสายหลกั เกรด 
พืน้ทีเ่ช่า

สุทธิ (ตร.ม.) 
ปีทีส่ร้างเสร็จ 

One Phayathai ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) พญาไท เอ 7,000 ไตรมาส 3 ปี 2566 

JRK tower ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) ราชเทวี เอ 30,957 ไตรมาส 3 ปี 2566 

One Bangkok 1  ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) พระราม 4 เอ 201,000 ไตรมาส 3 ปี 2566 

Mo Chit Complex ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) พหลโยธิน เอ 70,500 ไตรมาส 3 ปี 2566 

Central Park Offices ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) พระราม 4 เอ 90,000 ไตรมาส 4 ปี 2566 

WHA KW ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) สขุมุวิท 25 เอ 5,000 ไตรมาส 4 ปี 2566 

The Forestias รอบเมืองฝ่ังตะวนัออก (Outer City East) บางนา – ตราด เอ 21,000 ไตรมาส 4 ปี 2566 

One Bangkok 2 ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) พระราม 4 เอ 99,750 ไตรมาส 4 ปี 2566 
2567 

Betagro Tower 2 รอบเมืองฝ่ังเหนือ (Outer City North) วิภาวด ี บี 30,000 ไตรมาส 3 ปี 2567 

One Bangkok 3 ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) พระราม 4 เอ 70,750 ไตรมาส 4 ปี 2567 

2568 

One Bangkok 4 ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) พระราม 4 เอ 78,750 ไตรมาส 4 ปี 2568 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 

3.2.1.3 อปุสงค ์

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4  ปีพ.ศ. 2564 พืน้ที่ส  านกังานทัง้หมดในกรุงเทพมหานคร มีการใชพ้ืน้ที่เช่าประมาณ 8.558 
ลา้นตารางเมตร หรือมีอตัราการเช่า คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 92.2 ปรบัตวัลดลงประมาณรอ้ยละ 1.4 จากปีก่อนหนา้ พืน้ที่
สขุุมวิทยงัคงมีอตัราการเช่าสงูสดุในย่านศูนยก์ลางธุรกิจในอตัรารอ้ยละ 94.4 อตัราการเช่าในไตรมาส 4 ปี พ.ศ.2564 มี
การหดตวัลดลงเล็กนอ้ย ในขณะที่พืน้ที่รอบเมืองฝ่ังเหนือมีอตัราการเช่าสงูสดุในพืน้ที่ย่านนอกศนูยก์ลางธุรกิจที่รอ้ยละ 
98.1 ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานในช่วงที่ผ่านยงัคงปรบัตวัลดลงจากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วน
ไดร้บัผลกระทบจากภาพรวมเศรษฐกิจที่ชะลอตวัลงเนื่องจากผลกระทบจากการระบาดของไวรสัโควิด-19 ผูเ้ช่าที่ไดร้บั
ผลกระทบดงักล่าว มีแนวโนม้ในการขอลดขนาดพืน้ที่เช่าหรือยื่นขอผ่อนผนัเพื่อลดอตัราค่าเช่าชั่วคราว โดยเฉพาะกลุ่ม
ธุรกิจการบิน ท่องเที่ยว บริษัทที่ปรกึษา หรือมีการยกเลิกการเช่าพืน้ที่ และเปลี่ยนการเช่าเป็นลกัษณะพืน้ที่ท  างานร่วมกัน 
(Co-Working Space) และพบว่าหลายบริษัทที่ตอ้งการยา้ยพืน้ที่และปรบัปรุงพืน้ที่เช่าใหท้นัสมยั โดยส่วนใหญ่เนน้การลด
ขนาดลงหรือบางรายมีความประสงคท์ี่จะยา้ยอาคารส านกังานใหม่ในราคาที่ถูกลง ในพืน้ที่ใกลเ้คียง เพื่อเป็นการประหยดั
ตน้ทุน เนื่องจากมองว่า ภาพรวมเศรษฐกิจยังคงอยู่ในภาวะชะลอตวั อย่างไรก็ตาม ยงัมีธุรกิจบางประเภทที่มีการใชพ้ืน้ที่
ส  านกังานเพิ่มขึน้ เช่น อีคอมเมิรซ์  โลจิสติกส ์และเทคโนโลยี ที่ยงัคงสามารถในการหารายไดม้ากขึน้ในภาวะเศรษฐกิจซบ
เชา จนขยายกิจการขอเช่าพืน้ที่เพิ่มมากขึน้อย่างต่อเนื่อง รวมถึงการมีอุปสงค์เกิดใหม่จากกลุ่มสตารท์อพัที่ท  าธุรกิจดา้น
เทคโนโลยีการแพทยห์รือนวตักรรมเพื่ออุตสาหกรรม และธุรกิจดา้นการใหบ้ริการพืน้ที่ส  านกังานร่วมกัน (Co-Working 
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Space) ในขณะที่ ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออร ์ประเทศไทย คาดว่าอตัราการเช่าโดยรวมจะยงัคงลดลงเนื่องจากมี
อุปทานเขา้มาใหม่ในอนาคตอีกเป็นจ านวนมาก แต่อุปทานใหม่นีม้ีแนวโนม้ที่จะดึงดูดผูเ้ช่าเนื่องจากท าเลที่ตัง้และคุณภาพ
ที่สงูขึน้  

อตัราการเชา่ในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ถึงแมว้่าในช่วงที่ผ่านมาผูป้ระกอบการหลายรายยงัคงมองว่า ตลาดอาคารส านกังานยงัสามารถรกัษาผลตอบแทนก าไร
ของธุรกิจนีอ้ยู่ในระดบัที่น่าพอใจ และถือเป็นธุรกิจที่ไดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่าธุรกิจเช่าพืน้ที่ประเภทอื่นๆ อนัเป็นผลจากการแพร่
ระบาดของไวรสัโควิด-19  ซึ่งฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ส าหรบัในปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา มีอปุสงค์
การใช้พืน้ที่ส  านักงานใหม่ในกรุงเทพฯกว่า 119,086 ตารางเมตร ซึ่งยังคงปรับตัวลดลงจากในปีพ.ศ. 2563 ที่ผ่านมา และ
คาดการณว์่าในปี พ.ศ. 2565 อาจมีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ กว่า 300,000 ตารางเมตร จากอุปทานที่คาดว่า
จะเปิดบริการใหม่ในปีหนา้กว่า 650,000 ตารางเมตร จากการคาดการณท์ี่จะมีอปุสงคใ์ชใ้หม่กว่า 300,000 ตารางเมตรในปีพ.ศ. 
2565  ส่วนใหญ่เกิดจากยอดการจองล่วงหนา้ในหลายอาคารส านักงานท่ีสรา้งเสร็จในปีพ.ศ. 2565  คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
พบว่าจากอุปทานใหม่เขา้มากว่า 650,000 ตารางเมตร ซึ่งกว่ารอ้ยละ 40.0 ของอาคารส านักงานท่ีเขา้มาใหม่นั้นไดม้ีการจอง
พืน้ที่เช่าไวแ้ลว้ และพบว่าแนวโนม้ความตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานในประเทศไทยเริ่มปรบัตวัดีขึน้ในช่วงไตรมาสสดุทา้ยของปีที่ผ่าน
มา หลงัจากรฐับาลประกาศเปิดประเทศและและผ่อนคลายมาตรการล็อกดาวน ์ส่งผลใหอุ้ปทานใหม่จากลกูคา้ต่างชาติเริ่มมอง
หาพืน้ที่เช่าใหม่ส าหรบัในอนาคต  ซึ่งจากขอ้มลูพบว่าบางอาคารส านกังานที่เปิดบริการใหม่ในช่วงที่ผ่านมา หากราคาเสนอเช่า
อยู่ในเกณฑท์ี่เหมาะสม รูปแบบอาคารที่ทนัสมยั ยงัคงไดร้บัการตอบรบัจากผูเ้ช่ารายใหม่เป็นอย่างดี เช่น อาคาร รสา ท ูบนถนน
เพชรบรุี ในพืน้ที่ฝ่ังเหนือเท่านัน้ที่สามารถปิดการเช่าไดร้อ้ยละ 100.0 หลงัจากที่อาคารเปิดใหบ้รกิารอย่างเป็นทาการเพียงแค่ไม่ก่ี
เดือนเท่านัน้ 
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อปุสงคก์ารใชพ้ืน้ท่ีส านกังานท่ีเพิม่ขึน้ต่อปี ปี พ.ศ.2554 –2565F 

 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย  

3.2.1.4 อตัราคา่เชา่ 

 ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในทุกระดับและพื ้นที่ของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครปรับตัวเพิ่มขึ ้น  
รอ้ยละ 0.40 มาอยู่ที่ 750 บาทต่อตารางเมตรจากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ และพบว่า ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในทุกพืน้ท่ี
และทกุระดบัปรบัตวัสงูขึน้จาก ณ สิน้ปีพ.ศ. 2563 ที่ประมาณ 742 บาทต่อตารางเมตร  มาอีก 8 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 1.07 อย่างไรก็ตามราคาเสนอเช่าที่เพิ่มขึน้นีไ้ม่ไดส้ะทอ้นว่าตลาดแข็งแรงจนเป็นเหตใุหผู้ใ้หเ้ช่าปรบัราคาเสนอเช่า
ขึน้ แต่เกิดมาจากอปุทานใหม่ที่เขา้มายงัคงมีราคาเสนอเช่าที่สงูกว่าราคาเฉล่ียของตลาด ซึ่งพบว่าราคาเสนอเช่าอาคารส านกังาน
เกรดเอในพืน้ที่ศนูยก์ลางธุรกิจยงัคงทรงตวัจากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้มาอยู่ที่ประมาณ 1,101 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และ
พบว่าอตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานเกรดเอในเฉพาะพืน้ที่ลมุพินีนัน้สงูที่สดุนัน้อยู่ที่ 1,280 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

 ส าหรบัราคาเสนอเช่าในพืน้ที่รอบใจกลางเมืองปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยเช่นเดียวกนั เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนที่เคยเช่าพืน้ที่
ส  านกังานในพืน้ที่ศนูยก์ลางธุรกิจเริ่มมองหาพืน้ที่ส  านกังานรอบใจกลางเมือง ทัง้ในส่วนรอบเมืองฝ่ังเหนือ รอบเมืองฝ่ังตะวนัออก 
และรอบเมืองฝ่ังตะวนัตก เป็นตน้ เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนตอ้งการลดตน้ทุนในส่วนของการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน และมองหาพืน้ท่ี
ส านกังานที่มีค่าเช่าที่ถกูลง แต่ยงัคงเลือกท าเลที่ยงัสามารถเดินทางเขา้สู่พืน้ที่ใจกลางเมืองไดอ้ย่างสะดวกรวดเรว็ 

 ในขณะที่ค่าเช่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังานเกรดเอ ในกรุงเทพฯอยู่ที่ประมาณ 900 - 1,600 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่ง
ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า บรษิัทส่วนใหญ่ยงัจ าเป็นตอ้งขยายพืน้ที่เช่าเพิ่มขึน้เมื่อมีโอกาส
เนื่องจากพบว่ามีจ านวนพนกังานเพิ่มขึน้ทกุปี แต่ในช่วงที่ผ่านมาหลายบรษิัทอาจมีการปรบัลดพนกังานลงหรือบางบรษิัทไดห้ยุด
แผนการขยายพืน้ที่ชั่วคราว เนื่องจากสถานการณปั์จจบุนัในตลาดที่ยงัคงไม่เสถียร อย่างไรก็ตาม ตลาดอาคารส านกังานโดยรวม
คาดว่าจะยงัคงเป็นธุรกิจที่เติบโตอย่างต่อเนื่อง และค่าเช่าจะยงัคงมีโอกาสปรบัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในอนาคตเมื่อสถานการณ์
ฟ้ืนตวัอย่างเต็มที่ 

 

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

350,000

2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565F

ตารางเมตร



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 2 หนา้ 24 
 

 

ราคาเสนอเชา่เฉล่ียแบง่ตามพืน้ที่ ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2564 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

3.2.2 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 

3.2.2.1 ภาพรวมตลาด 

 อีกหนึ่งท าเลที่น่าจบัตามองในพืน้ที่กรุงเทพมหานคร นอกจากย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) คือ รชัดาภิเษก – พระราม 9 
ที่หลายฝ่ายต่างมองว่าเป็นศนูยก์ลางธุรกิจแห่งใหม่ (New CBD) ซึ่งมาจากปัจจยัหลายๆ อย่าง ทัง้ในเรื่องของราคาที่ดินในพืน้ที่
ย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) ที่เพิ่มสงูขึน้จนไม่สามารถท าก าไรจากการก่อสรา้งอาคารส านกังานใหคุ้ม้ทุนไดภ้ายในระยะเวลา 10 
ปี ผู้พัฒนาอาคารส านักงานจึงเริ่มมองหาท าเลแห่งใหม่ที่มีศักยภาพพอที่จะพัฒนาหรือขยับขยายโครงการออกมาจากย่าน
ศูนยก์ลางธุรกิจ ซึ่งรชัดาภิเษก-พระราม 9 จดัว่าเป็นท าเลที่มีศกัยภาพสงู สามารถเดินทางสัญจรไดอ้ย่างรวดเร็วดว้ยโครงข่าย
รถไฟฟ้าใตด้ิน และเชื่อมต่อกับย่านศูนยก์ลางธุรกิจไดส้ะดวกสบาย ซึ่งในปัจจุบนัมีอาคารส านักงานและคอนโดมิเนียมเกิดขึน้
จ านวนมากตามแนวถนนรชัดาภิเษก-พระราม 9 และในปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา พบว่ามีอาคารส านกังานเปิดบริการใหม่ท าเลย่าน
นีถ้ึง 60,000 ตารางเมตร และยงัพบว่ามีผูพ้ัฒนาอาคารส านกังานรายใหญ่ที่เคยพัฒนาในพืน้ท่ีอย่าง บริษัท เอไอเอ ( ประเทศ
ไทย) เขา้ซือ้ที่ดินบนท าเลใจกลางรชัดาภิเษก ขนาดประมาณ 8 ไร ่ในราคาตารางวาละ 1.10 ลา้นบาท รวมมลูค่าประมาณ 3,500 
ลา้นบาท และไดท้ าการโอนกรรมสิทธ์ิเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้เมื่อวันท่ี 9 สิงหาคม พ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา เพื่อพัฒนาเป็นโครงการ
ส านกังานภายใตช้ื่อ ว่า เอไอเอ รชัดา 2 เป็นอาคารส านกังานเกรด เอ สงู 32 ชัน้ ริมถนนรชัดา ตรงขา้มตึก เอไอเอ แคปิตอล ทาว
เวอร ์เรียกไดว้่าย่านรชัดาภิเษก – พระราม 9 จะเป็นแหล่งรวมอาคารส านกังานทัง้เก่าและใหม่เขา้ไวด้ว้ยกันในอนาคต อีกทัง้ใน
ย่านนีย้งัมีศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ อาท ิเซ็นทรลัพลาซา แกรนด ์พระราม 9 ที่มีเนือ้ที่กว่า 214,000 ตารางเมตร และศนูยร์วมรา้นคา้
ไอทีอย่างฟอรจ์ูนทาวน ์และเอสพลานาด รชัดาภิเษก ที่มีพืน้ที่จดัแสดงงานศิลป์ โรงละครและโรงภาพยนตร ์รวมถึงเสน้ทางการ
คมนาคมที่สามารถเชื่อมต่อไดอ้ย่างทั่วถึงดว้ยรถไฟฟ้าใตด้ิน (MRT) รถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ ลิง้ค ์(Airport Link) ที่เป็นจุดเปล่ียนการ
เชื่อมต่อไดอ้ย่างง่ายดาย ซึ่งจากปัจจยัความเจรญิเติบโตเหล่านี ้ลว้นผลกัดนัใหท้ าเลรชัดาภิเษก – พระราม 9 เป็นท าเลที่น่าจบัตา
มองทัง้ในส่วนของตลาดพืน้ที่ส  านกังาน พืน้ที่คา้ปลีก และคอนโดมิเนียมในอนาคต 
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3.2.2.2 อปุทาน 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565F (ตารางเมตร) 

 
 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

อปุทานใหม่พืน้ท่ีส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565F (ตารางเมตร) 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า อุปทานรวมพืน้ท่ีส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 
9 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 มีอุปทานสะสมทั้งหมด 1,241,208 ตารางเมตร โดยในปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่านมาพบว่ามี
อปุทานพืน้ท่ีส านกังานเปิดตวัใหม่ในพืน้ท่ีนี ้2 อาคารส านกังาน ซึ่งทัง้ 2 อาคารเป็นอาคารเกรดบี คือ โครงการ แคส เซ็นเตอร ์
พระราม 9 อาคารส านกังานเกรด บี แห่งใหม่ในย่านพระราม 9 ศูนยก์ลางธุรกิจแห่งใหม่ของกรุงเทพฯ พืน้ที่เช่ารวมทัง้หมด 
39,000 ตารางเมตร ดว้ยราคาเสนอเช่าอยู่ที่ 900 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และอาคารรชัดา วนั  อาคารส านกังานแห่งใหม่
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นอกย่านศูนยก์ลางธุรกิจ ซึ่งเป็นอาคารส านกังานเกรดบี ที่เกิดจากการน าอาคารส านกังานเดิมมารีโนเวทใหม่ พืน้ที่เช่ารวม
ทัง้หมด 21,000 ตารางเมตร ราคาเสนอเช่าอยู่ที่ 500 - 550 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 จากอุปทานพืน้ที่ส  านักงานสะสมทั้งหมด 1,241,208 ตารางเมตร พบว่าเป็นพืน้ที่ส  านักงานเกรดบีมากที่สุด 
818,786 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 66.0 รองลงมาคือ พืน้ที่ส  านกังานเกรดเอ 272,586 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 22.0 
และพืน้ท่ีส านกังานเกรดซีอีกประมาณ 149,836 ตารางเมตรคิดเป็นรอ้ยละ 12.0 ของพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในพืน้ท่ีนี ้

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานจ าแนกตามการใชง้าน ณ  สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 จากอปุทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 พบว่าพืน้ท่ีส านกังาน  1,054,242 ตารางเมตร 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 84.9 เป็นการพฒันาเพื่อการพาณิชยส์ าหรบัการปล่อยเช่าพืน้ที่ และอีก 186,966 ตารางเมตร คิดเป็น
รอ้ยละ 15.1  เป็นการพฒันาเพื่อการใชเ้ป็นการภายในของผูพ้ฒันาหรือปล่อยเช่าพืน้ท่ีในบางส่วนเล็กนอ้ย 

 
 
 

เกรดเอ
22%

เกรดบี
66%

เกรดซี
12%

เจา้ของใชเ้อง ,  
186,966 ตร.ม. , 

15.1%

ปลอ่ยเชา่พืน้ที่เพ่ือการพาณิชย์
,  1,054,242 ตร.ม. , 84.9%
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อุปทานทีเ่ปิดบริการใหม่ในปี พ.ศ. 2564 
ชื่อโครงการ/อาคาร ท าเล ถนนสายหลัก เกรด พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ

(ตร.ม.) 
ปีทีส่ร้างเสร็จ 

2564 
CAS Center Rama 9 ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) ดินแดง B 39,000 ไตรมาส 2 ปี 2564 
Ratchada One 
Ratchadapisek 

ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) รชัดาภิเษก B 21,000 ไตรมาส 4 ปี 2564 
รวม 

- 

- 

- 

60,000  
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

3.2.2.3 อปุสงค ์

อตัราการเชา่ในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 จ าแนกตามเกรดณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4  ปีพ.ศ. 2564  พืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 มีการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานไป
แลว้ 1,108,342 ตารางเมตร หรืออตัราการเช่าคิดเป็นรอ้ยละ 89.3 ปรบัตวัลดลงประมาณรอ้ยละ 3.9 จากปีก่อนหนา้ ความ
ตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านักงานในพืน้ที่นีป้รบัตัวลดลงเล็กนอ้ย เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนไดร้บัผลกระทบจากภาพรวมเศรษฐกิจที่
ชะลอตัวลงเนื่องจากผลกระทบจากการระบาดของไวรสัโควิด-19 ผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบดังกล่าว มีแนวโนม้ในการขอลด
ขนาดพืน้ท่ีเช่าหรือยื่นขอผ่อนผนัเพื่อลดอตัราคา่เช่าชั่วคราว โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจการบิน ท่องเที่ยว บรษิัทท่ีปรกึษา หรือมีการ
ยกเลิกการเช่าพืน้ท่ีและเปล่ียนไปเช่าการท างานร่วมกนั และพบว่าหลายบริษัทท่ีมีความตอ้งการยา้ยพืน้ที่และปรบัปรุงพืน้ท่ี
เช่าใหท้นัสมยั โดยส่วนใหญ่เนน้การลดขนาดพืน้ที่ลงหรือบางรายมีความประสงคท์ี่จะยา้ยอาคารส านกังานใหม่ในราคาที่ถูก
ลง ในพืน้ท่ีใกลเ้คียง เพื่อเป็นการประหยดัตน้ทนุ เนื่องจากมองว่าภาพรวมเศรษฐกิจยงัคงอยู่ในภาวะชะลอตวั  

 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 พืน้ที่ส  านกังานเกรดซีมี
การใชพ้ืน้ท่ีส านกังานสงูที่สดุอยู่ที่คิดเป็นรอ้ยละ 99.1 จากพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมด และเป็นอาคารส านกังานเกรดเดียวที่อตัรา
การใชพ้ืน้ที่ไม่ปรบัลดลง เหลือพืน้ที่ว่างรอการเช่าเพียงแค่ 1,320 ตารางเมตรเท่านัน้  เนื่องจากอุปทานรวมพืน้ที่ส  านักงาน
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เกรดซีในพืน้ท่ีนีม้ีนอ้ยที่สดุประกอบกบัราคาเสนอเช่าเฉล่ียที่ค่อนต ่าเมื่อเทียบกบัอาคารส านกังานเกรดอื่นๆ ส่งผลใหค้่อนขา้ง
เป็นที่สนใจของผูเ้ช่าที่ตอ้งการควบคุมค่าใชจ้่ายในเรื่องของการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน รองมาคือ พืน้ที่ส  านกังานเกรดเอ พบว่ามี
การใชพ้ืน้ท่ีส านกังานไปแลว้คิดเป็นรอ้ยละ 96.1 ซึ่งเหลือพืน้ท่ีรอการเช่าอีก 10,538 ตารางเมตร และพืน้ท่ีส านกังานเกรดบีมี
การใช้พื ้นที่ส  านักงานไปแล้วคิดเป็นรอ้ยละ 85.2 ซึ่งอาคารส านักงานเกรดบีเป็นเกรดที่มีอัตราการเช่าปรับตัวลดลง
ค่อนขา้งมากในช่วงปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา เนื่องจากอุปทานเปิดใหม่ที่เขา้ในพืน้ที่ทั้ง 2 โครงการ 60,000 ตารางเมตร เป็น
อาคารส านกังานเกรดบีทัง้หมด และพบว่า 1 ใน 2 อาคารส านกังานดงักล่าวยงัไม่มีผูเ้ช่าท าสญัญาเช่า ส่งผลใหอ้ตัราการเช่า
ยงัเป็นศนูย ์ส่วนอีกอาคารส านกังานมีอตัราการเช่าเพียงแค่รอ้ยละ 20.0 เท่านัน้ 

3.2.2.4 แนวโนม้อตัราค่าเช่า 

ราคาเสนอเชา่เฉล่ียจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564  - พ.ศ. 2565F 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ส าหรบัราคาเสนอเช่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังานทุกระดบัในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 
2564 อยู่ที่ 698 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 2.3 การปรบัตวัเพิ่มขึน้ของราคาเสนอเช่า
ในปี พ.ศ. 2564 ที่ผ่านมาส่วนหน่ึงมาจากราคาเสนอเช่าอาคารส านกังานที่เปิดบริการใหม่ในพืน้ที่มีราคาเสนอเช่าที่ค่อนขา้ง
สงู ส่งผลใหภ้าพรวมราคาเสนอเช่าในทกุระดบัในพืน้ท่ีปรบัตวัสงูขึน้  แต่เมื่อเทียบกบัราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในพืน้ที่
อื่นๆ ของกรุงเทพมหานครท่ีปรบัตวัเพิ่มขึน้เพียงรอ้ยละ 0.7 เท่านัน้ สะทอ้นใหเ้ห็นถึงความแข็งแกรง่ของตลาดพืน้ท่ีส านกังาน
ในท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 ที่ยงัคงเติบโตสวนกระแสภาพรวมตลาดพืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพมหานคร 

 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 ราคาเสนอเช่าพืน้ที่
ส  านกังานเกรดเอในท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 อยู่ที่ 1,013 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 1.4 จากปีก่อน
หนา้ ส าหรบัราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านักงานเกรดบี อยู่ที่ 679 บาทต่อตารางเมตร ปรบัตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.8 จากปีก่อนหนา้ 
และราคาเสนอเช่าพืน้ท่ีส านกังานเกรดซี อยู่ที่ 392 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.2 จากปีก่อนหนา้ 
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3.2.2.5 การปรบัค่าเช่า 

 ราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาพบว่ามีการปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
42.3 หรือเฉล่ียปีละ 4.2 โดยภาพรวม ส าหรบัในปี พ.ศ. 2564 ที่ผ่านมาการปรบัตัวในส่วนของราคาเสนอเช่าอาจอยู่ในเกณฑ์ที่
นอ้ยกว่าอตัราเฉล่ียโดยภาพรวม แต่ถือว่ายงัคงสงูกว่าในท าเลอื่นๆ ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งในปี พ.ศ. 2565  ฝ่ายวิจยัและการ
ส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทยคาดการณว์่า การปรบัตวัของราคาเสนอเช่าเฉล่ียในทุกเกรดจะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 2.2-4.5 
โดยอาคารส านกังานเกรดบีและเกรดซีจะยงัคงเป็นอาคารส านกังานที่มีโอกาสปรบัตวัสงูที่สดุ เนื่องจากในปี พ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา 
พบว่าผูเ้ช่าหลายรายมีความตอ้งการปรบัลดภาระในส่วนของค่าเช่าพืน้ที่ส  านกังานลงและเริ่มมองหาพืน้ที่ส  านกังานเกรดอื่นๆ ที่
นอกเหนือจากเกรดเอในท าเลใกลเ้คียงดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ที่ไม่แตกต่างกันมากนกั ประเด็นนีจ้ึงเป็นโอกาสที่ดีของ
อาคารส านกังานเกรดบีและซี ที่จะสามารถปรบัราคาขึน้ไดใ้นปีพ.ศ. 2565 ภายใตเ้งื่อนไขว่า การแพรร่ะบาดครัง้ใหม่ของเชือ้ไวรสั
โควิดสายพนัธุโ์อมิครอน (Omicron)ในประเทศไทยจะสามารถควบคมุไดภ้ายในช่วงครึ่งแรกของปีและนกัลงทุนต่างชาติสามารถ
เดินทางเขา้มาในประเทศไทยไดอ้ย่างปกติ 

3.2.2.6 แนวโนม้ตลาด 

 จากอตัราการเช่าเฉล่ียปัจจบุนัที่ถือว่าอยู่ในเกณฑท์ี่ค่อนขา้งสงู ถึงแมว้่าจะปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจากในปีก่อนหนา้ ที่
อตัราการเช่าเฉล่ียปรบัตวัขึน้ไปสงูกว่ารอ้ยละ 93.2 ส าหรบัแนวโนม้ตลาดพืน้ที่ส  านกังานในท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 พบว่าใน
อีก 2 ปีขา้งหนา้ จะไม่มีพืน้ที่ส  านกังานใหม่ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดบริการในพืน้ที่ แต่จะมีหลงัจากนัน้คือจาก โครงการอาคาร
ส านักงาน เอไอเอ รชัดา 2 ซึ่งถือว่าค่อนขา้งนอ้ยเมื่อเทียบกับในท าเลอื่นๆ ของกรุงเทพมหานคร ขณะที่แผนพัฒนาโครงการ 
"บางกอกมิดทาวน"์ บนที่ดิน 2 ฝ่ังถนนรชัดาภิเษกใกลก้ับสถานีศูนยว์ฒันธรรมฯ โดยที่ดินฝ่ังตะวนัตกคือแปลงที่ดินของหา้งจสัโก ้
(Jusco) เดิม ขนาดเกือบ 14 ไร่ จะพัฒนาเป็นโครงการ "BANGKOK MIDTOWN - LABELS" ดว้ยพืน้ท่ีเช่ากว่า 59,145 ตาราง
เมตร ส่วนที่ดินฝ่ังตรงขา้มกนั จะพฒันาเป็นโครงการ "BANGKOK MIDTOWN - LIVES" ดว้ยพืน้ที่เช่าขนาด 55,513 ตารางเมตร 
และมีพืน้ที่ส  านกังานอีกประมาณ 10,240 ตารางเมตร และแผนพฒันา  Super Tower ที่เดิมทีมีพืน้ที่เช่ารวมกว่า 90,000 ตาราง
เมตร หลังจากการท่ีบริษัท เซ็นทรลัพัฒนา จ ากัด (มหาชน) เขา้ซือ้บริษัท แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากัด (มหาชน) และชะลอ
แผนการพฒันาชั่วคราว ซึ่งหากทั้ง 2 โครงการดงักล่าว เริ่มกลบัมาเดินหนา้พฒันาอีกครัง้ จะเป็นเสมือนปัจจยับวกที่ส  าคัญใน
ตลาดพืน้ท่ีส านักงานในท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 ใหก้ลับมาคึกคักอีกครัง้ และจะส่งผลใหร้าคาที่ดินบนท าเลย่านนีป้รบัตวั
สงูขึน้อย่างต่อเนื่องจากปัจจบุนัที่มีราคาเสนอขายสงูกว่า 1.1 ลา้นบาทต่อตารางวา 

3.2.2.7 มมุมองต่อตลาดอาคารส านกังาน ภายหลงัการสิน้สดุการแพรเ่ชือ้ไวรสัโควดิ-19 

 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย มองว่า ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 
ภายหลงัการสิน้สดุการแพรเ่ชือ้ไวรสัโควิด-19 จะยงัคงเติบโตอย่างต่อเนื่องทัง้จากอปุทานที่จะเขา้มาใหม่ในอนาคตที่ค่อนขา้งจ ากดั 
ในขณะที่ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ยงัคงมีอย่างต่อเนื่อง ขณะที่พืน้ที่ว่างรอการเช่าเหลือเพียงแค่ประมาณ 132,866 ตารางเมตรเท่านัน้ 
โดยเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบี ที่ถือว่าไดร้บัความสนใจเป็นอย่างมากตัง้แต่ในปีพ.ศ. 2563 ที่ผ่านมา เนื่องจากราคาค่าเชา่ที่ถือวา่
ค่อนขา้งถูกเมื่อเทียบกับอาคารส านักงานเกรดเอในท าเลเดียวกัน ส่งผลใหผู้เ้ช่าเดิมที่เคยเช่าในอาคารส านักงานเกรดเอที่ไดร้บั
ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 ที่ตอ้งการลดค่าใชจ้่าย ตอ้งการยา้ยพืน้ที่ส  านกังานใหม่ที่มีค่าเช่าถูกลงบนท าเล
ใกลเ้คียงและส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ที่ไม่แตกต่างกนัมากนกั ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า 
จากปัจจยัดงักล่าวจะเป็นปัจจยับวกส าคญัที่จะส่งผลใหอ้าคารส านกังานเกรดอื่นๆ นอกเหนือจากอาคารส านกังานเกรดเอจะมีอตัรา
การเช่าที่สงูขึน้ในอนาคต ส าหรบัราคาเสนอเช่าในปี พ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา ผูพ้ฒันาไม่สามารถปรบัราคาค่าเช่าเพิ่มขึน้ไดม้ากนกั หรือ
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ผูพ้ฒันาบางรายปรบัลดค่าเช่ารวมถึงค่าบริการอื่นๆ ลงชั่วคราว เพื่อช่วยเหลือผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรสัโค
วิด -19 และเพื่อกระตุน้ใหผู้เ้ช่ายงัคงเช่าพืน้ที่ต่อไป ไม่ขอยกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนด แต่ในปีพ.ศ. 2565 นี ้หากสถานการณก์ลบัสู่
ภาวปกติโดยเรว็ การปรบัราคาจะกลบัเขา้สู่ภาวะปกติหรือบางอาคารส านกังานอาจสงูกวา่ปกติเล็กนอ้ย เนื่องจากเกิดการสะสมอยา่ง
ต่อเนื่องที่ไม่สามารถปรบัราคาค่าเช่าในปีที่ผ่านมา 

3.2.3 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในท าเลถนนพัฒนาการ 

3.2.3.1 ภาพรวมตลาด 

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 พบว่าท าเลถนนพฒันาการผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยต์่างใหค้วามสนใจในการพัฒนา
โครงการคอนโดมิเนียมและบา้นจดัสรรเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งท าเลย่านนีย้งัไม่ใช่พืน้ที่หลกัของตลาดอาคารส านกังาน ส าหรบัภาพรวม
ตลาดอาคารส านกังานท าเลถนนพฒันาการพบว่า ปัจจบุนัยงัคงมีอปุทานพืน้ที่ส  านกังานเพียงแค่ 43,685 ตารางเมตรเท่านัน้ จาก
โครงการอาคารส านกังาน 3 โครงการ และพบว่าอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีส่้วนใหญ่เป็นการพฒันาเพื่อการใชภ้ายในของ
ผูพ้ฒันาเท่านัน้ มีเพียงแค่บางส่วนที่มีการน าพืน้ที่มาปล่อยเช่าเพื่อการพาณิชย ์การปรบัตวัของราคาเสนอเช่าในช่วง 10 ปีที่ผ่าน
มาปรบัตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 41.8 หรือเฉล่ียปีละ 4.2 โดยภาพรวม แต่ในปี พ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา ราคาเสนอค่าไม่สามารถปรบัตวั
เพิ่มขึน้ไดม้ากนกั เนื่องจากปัจจยัลบต่างๆ ที่เขา้มากระทบเหมือนกบัท าเลอื่นๆในพืน้ที่กรุงเทพมหานคร 

3.2.3.2 อปุทาน 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในท าเลถนนพฒันาการ ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565F (ตารางเมตร) 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
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อปุทานพืน้ท่ีส านกังานใหม่ในท าเลถนนพฒันาการ ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565F (ตารางเมตร) 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า อุปทานรวมพืน้ที่ส  านักงานในท าเลถนนพัฒนาการ   
ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 มีโครงการอาคารส านกังานทัง้หมดเพียงแค่ 3 โครงการเท่านัน้ อปุทานสะสมทัง้หมด 43,685    
ตารางเมตร โดยพบว่า อุปทานใหม่ที่เขา้สู่ตลาดล่าสดุคือ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 ในส่วนอาคารที่ 2-4 ในปีพ.ศ. 2555 และ
หลงัจากนัน้ยงัไม่มีโครงการอาคารส านกังานเปิดตวัใหม่บนท าเลย่านนี ้รวมถึงไม่พบว่าอาคารส านกังานใหม่ที่อยู่ระหว่างการ
พฒันาที่จะเปิดบรกิารในอนาคตบนท าเลย่านนี ้

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานแบ่งตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
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 จากอุปทานพืน้ที่ส  านกังานทัง้หมด 43,685 ตารางเมตร พบว่าเป็นพืน้ที่ส  านกังานเกรดบีมากที่สดุ 35,516 ตาราง
เมตร คิดเป็นรอ้ยละ 81.3 รองลงมาคือพืน้ที่ส  านักงานเกรดซี 8,169 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 18.7 ของพืน้ที่ส  านักงาน
ทัง้หมดในพืน้ที่นี ้ซึ่งฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่ายงัไม่มีอาคารส านกังานเกรดเอพฒันาบนท าเล
ย่านพฒันาการ 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานจ าแนกตามการใชง้าน ณ  สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 จากอปุทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในท าเลถนนพฒันาการ  พบวา่ พืน้ท่ีส านกังาน 43,685 ตารางเมตร หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 100.0 เป็นการพฒันาเพื่อการใชเ้ป็นการภายในของผูพ้ฒันาหรือปล่อยเชา่พืน้ท่ีบา้งในบางส่วนเล็กนอ้ยเท่านัน้ 

3.2.3.3 อปุทานในอนาคต ระหวา่งปี พ.ศ. 2565-2566 

 ไม่พบอปุทานโครงการอาคารส านกังานปรากฎในท าเลถนนพฒันาการ ภายใตข้อบเขตขอ้มลูที่ศกึษา หรือขอ้มลูที่
สามารถอา้งอิงได ้

3.2.3.4 อปุสงค ์

อตัราการเชา่ในท าเลถนนพฒันาการ ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
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 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4  ปีพ.ศ. 2564  ท าเลถนนพฒันาการ พบว่ามีพืน้ที่ส  านกังานถกูใชไ้ปแลว้ 43,195 ตารางเมตร หรือมี
อัตราการเช่าคิดเป็นอัตรารอ้ยละ 98.9 ปรับตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.0 จากปีก่อนหนา้ ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านักงานในพืน้ท่ีนี ้
ปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย เนื่องอปุทานในพืน้ที่ที่ค่อนขา้งจ ากดั เนื่องจากมีโครงการอาคารส านกังานเพียงแค่ 3 โครงการเท่านัน้ 

 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 พืน้ที่ส  านกังานเกรดบีมีการใช้
พืน้ที่ส  านกังานสงูที่สดุคิดเป็นรอ้ยละ 100.0 จากพืน้ที่ส  านกังานทัง้หมด ซึ่งปัจจุบนัไม่มีพืน้ที่ว่างส าหรบัการเช่า รองมาคือพืน้ที่
ส  านักงานเกรดซีพบว่ามีการใชพ้ืน้ท่ีส านักงานไปแลว้คิดเป็นรอ้ยละ 94.0 ซึ่งเหลือพืน้ท่ีส านักงานรอการเช่าอีกเพียงแค่ 490 
ตารางเมตรเท่านัน้ 

3.2.3.5 แนวโนม้อตัราค่าเช่า 

ราคาเสนอเชา่เฉล่ียจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2565F 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ส าหรบัราคาเสนอค่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังานทุกระดบัในท าเลถนนพฒันาการ ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่าน
มา อยู่ที่ 607 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 2.9 การปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยของราคาค่าเช่า
เฉล่ียพืน้ที่ส  านกังานเกรดบีในท าเลถนนพฒันาการในช่วงที่ผ่านมาถือว่าค่อนขา้งนอ้ยเมื่อเทียบกับในช่วง 5 ปีก่อนหนา้ที่บางปี
ราคาค่าเช่าสามารถปรบัตวัไดส้งูถึงรอ้ยละ 8.9 เนื่องจากในปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา อุปทานพืน้ที่ส  านกังานเกรดบีบนท าเลย่านนี้
ยงัคงมีอตัราการเช่าเต็มพืน้ที่ เนื่องจากกลุ่ม  ผูเ้ช่าพืน้หลกัมากกว่ารอ้ยละ 70.0 เป็นการใชภ้ายในของผูพ้ฒันา และอีกประมาณ
รอ้ยละ 30.0 เป็นผูเ้ช่าอื่น ๆ  ส าหรบัอาคารส านกังานเกรดซีพบว่าเป็นการใชพ้ืน้ที่ภายในของผูพ้ฒันาเท่านัน้ ผูพ้ฒันาไม่ไดม้ีการ
ปล่อยพืน้ที่เช่าเพื่อการพาณิชย ์และไม่มีราคาเสนอค่าเช่าตลาด ส าหรบัอาคารส านกังานดงักล่าว 

3.2.3.6 การปรบัค่าเชา่ 

 ราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังานในท าเลถนนพฒันาการในช่วง 10  ปีที่ผ่านมาพบว่ามีการปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 44.7 หรือ
เฉล่ียปีละ 4.5 โดยภาพรวม ถึงแมว้่าการปรบัราคาในปี พ.ศ. 2564 ที่ผ่านมาจะค่อนขา้งนอ้ยกว่าการปรบัราคาเฉล่ียในช่วง 10 ปี
ก่อนหน้า เนื่องจากปัจจัยลบต่างๆ ที่เข้ามากระทบ แต่ส าหรับราคาเสนอค่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านักงานเกรดบีในท าเลถนน
พัฒนาการในปี พ.ศ. 2565 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณ์ว่า จะสามารถปรับตัวเพิ่มขึน้ได้
ประมาณรอ้ยละ 3.0 เนื่องจากการปรบัตัวของราคาที่ค่อนขา้งนอ้ยในช่วงที่ผ่านมา เนื่องจากผูใ้หเ้ช่าตอ้งการช่วยเหลือผูเ้ช่าที่
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ไดร้ับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 สามารถประคับประคองธุรกิจให้ผ่านพ้นไปไดแ้ละเพื่อให้ผู้เช่ายังคง
สามารถเช่าพืน้ที่ต่อไดโ้ดยไม่ยกเลิกสญัญาเช่า จะเป็นเหตุผลที่ส  าคญัที่ผูใ้หเ้ช่าสามารถปรบัราคาค่าเช่าไดใ้นอตัราที่สงูขึน้ในปี
ถดัไป 

3.2.3.7 แนวโนม้ตลาด 

 ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยต์่างใหค้วามสนใจในการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมและบา้นจดัสรร บรเิวณถนนพฒันาการ

เป็นส่วนใหญ่ เนื่องจากราคาที่ดินบนท าเลย่านนีม้ีการปรบัตวัเป็นอย่างมากในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา จากราคาประเมินท่ีดินของ

กรมธนารกัษ์ในรอบปีพ.ศ. 2551 -2554 ที่มีราคาประเมินอยู่ที่ 85,000 -140,000 บาท / ตารางวา ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.8  ใน

รอบปีพ.ศ. 2555 -2558 ที่มีราคาประเมินอยู่ที่ 95,000 -140,000 บาท / ตารางวา  และปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 15.8  ในรอบปีพ.ศ. 

2559-2562 ที่มีราคาประเมินอยู่ที่ 110,000-150,000 บาท  / ตารางวา ซึ่งท าเลย่านนีย้งัคงถือว่าไม่ใช่ท าเลหลกัของการพัฒนา

อาคารส านกังานเพื่อการพาณิชย ์ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 มี

โครงการอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีเ้พียงแค่ 3 โครงการเท่านัน้ และไม่พบว่ามีโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันาและเปิดตวัใน

อนาคต ส่งผลใหอุ้ปทานในพืน้ที่นีม้ีอย่างจ ากัด ขณะที่พืน้ที่ว่างรอการเช่าเหลือเพียงแค่ประมาณ 490 ตารางเมตรเท่านัน้ ถือว่า

ค่อนขา้งนอ้ยเทื่อเทียบกับพืน้ที่อื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร และอาคารส านกังานส่วนใหญ่บนท าเลย่านนีย้งัคงเป็นการพฒันาเพื่อ

การใช้ภายในเท่านั้น  ส าหรับราคาเสนอเช่าปรับตัวไดค้่อนข้างมากในช่วงหลายปีที่ผ่านมา แต่ในปีพ.ศ. 2564  การปรับตัว

สามารถท าไดค้่อนขา้งนอ้ยเนื่องจากปัจจัยลบต่างๆ ที่เขา้มากระทบ แต่อย่างไรก็ตาม ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ 

ประเทศไทยคาดการณว์่า ในปี พ.ศ. 2565 การปรบัตวัของราคาเสนอเช่าอาจปรบัตวัไดม้ากขึน้ 

3.2.3.8 มมุมองต่อตลาดอาคารส านกังานภายหลงัการสิน้สดุการแพรเ่ชือ้ไวรสัโควดิ-19 

 ตลาดพืน้ที่ส  านกังานในท าเลถนนพฒันาการไดร้บัผลกระทบค่อนขา้งนอ้ยจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรสัโค
วิด-19 ในช่วงที่ผ่านมา เห็นไดจ้ากอตัราการเช่าและราคาเสนอเช่าที่ยงัคงปรบัตวัสูงขึน้อย่างต่อเนื่อง แต่เป็นการปรบัตวัเพียง
เล็กนอ้ยเท่านัน้ เนื่องจากผูพ้ฒันาส่วนใหญ่พยายามรกัษาระดบัราคาค่าเช่าเดิมไว ้เพื่อเป็นการช่วยเหลือผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบ
จากวิกฤตดงักล่าวในช่วงที่ผ่านมา แต่มมุมองต่อตลาดอาคารส านกังานภายหลงัจากการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 ฝ่ายวิจยั
และการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย มองว่าตลาดพืน้ที่ส  านกังานบนท าเลย่านนีจ้ะยงัคงเติบโตอย่างต่อเนื่อง ทัง้ในส่วนของ
อัตราการเช่า และราคาเสนอเช่า เนื่องจากอุปทานสะสมในตลาดที่ค่อนขา้งนอ้ย บวกกับไม่พบว่ามีอุปทานใหม่ที่จะเขา้มาใน
อนาคต จะเป็นเหตผุลที่ส  าคญัที่ส่งผลใหต้ลาดอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีจ้ะยงัคงเติบโตอย่างต่อเนื่องในอนาคต 

4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์
1.) ความเส่ียงจากการปฏิบตัติามสญัญา 
2.) ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายสุญัญาเชา่ 
3.) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าพืน้ท่ีและค่าบรกิารพืน้ท่ี ของผูเ้ช่ารายย่อย 
4.) ความเส่ียงจากการปรบัปรุงซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน ์
5.) ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูเ้ชา่รายย่อยรายใหญ่ 
6.) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัตจ์ะขึน้อยู่กบัความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์
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7.) ความเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทางการคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต ์
8.) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืม 
9.) การเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหว่างกองทรสัตก์บั ทรู พรอพเพอรต์ีส ์
10.) ความเส่ียงจากการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ เช่น เชือ้ไวรสัโควิด–19 

4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทนุ 
1.) ความเส่ียงจากกรณีถกูเวนคนืท่ีดิน 
2.) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศภยัและเหตสุดุวิสยัอื่นๆ 
3.) ความเส่ียงจากการท่ีพืน้ท่ีบางส่วนของทรพัยสิ์นมีการออกแบบเพื่อลกัษณะการใชง้านท่ีเฉพาะเจาะจง 

4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์
 1.) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยต์ามการประเมินค่าโดยผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น  

 2.) ความเส่ียงในการลงทนุในสิทธิการเช่าซึ่งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเชา่ที่เหลืออยู่ 

4.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทนุ 

1.) ความเส่ียงเก่ียวกบัราคาของหน่วยทรสัตซ์ึง่อาจลดลงจากราคาที่ผนัผวนตามสภาวะตลาด 

2.) ความเส่ียงเรื่องสภาพคล่องในตลาดรองส าหรบัการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์

3.) ความเส่ียงเก่ียวกบัผลการด าเนินงานจรงิซึ่งอาจมคีวามแตกตา่งจากงบก าไรขาดทนุท่ีคาดคะเนตามสมมติฐาน 

4.) ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

5.) ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของภาษีหรือคา่ธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 

5. ข้อพพิาทและขอ้จ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

- ไม่ม ี

6. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

ตามที่กองทรสัตไ์ดล้งทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2  
ตามสัญญาเช่าที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 สัญญาเช่าที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์2  
สัญญาซือ้ขายสังหาริมทรพัยแ์ละงานระบบของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 สัญญาซือ้ขายสังหาริมทรพัยแ์ละงานระบบของ
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 จ านวน 4 ฉบบัลงวนัท่ี 6 กมุภาพนัธ ์2561 ซึ่งระบใุห ้บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั ในฐานะเจา้ของ
อสงัหาริมทรพัยเ์ดิม ดูแลและรบัผิดชอบซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่าและทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ซึ่งจะมี
ก าหนดภายในระยะเวลา 5 ปีแรกนบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร ตามแผนการด าเนินงานท่ีไดต้กลงไวแ้ลว้
กบักองทรสัตน์ัน้  

ในปี 2564 ที่ผ่านมายงัคงมีการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 ส่งผลใหแ้ผนการด าเนินงานซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่า
และทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายครัง้ใหญ่บางส่วนตอ้งถกูเล่ือนออกไปจากแผนการด าเนินงานเดิม ซึ่งสามารถสรุปความคืบหนา้ ณ สิน้
ปี 2564 ได ้ดงันี ้
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• แผนการเปล่ียนระบบเครื่องปรบัอากาศเดิมที่เป็นระบบระบายความรอ้นดว้ยน า้ (Water-Cooled Package) 

ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ใหเ้ป็นระบบปรบัอากาศที่ สามารถปรบัปรมิาณการท าความเย็นตามภาวะโหลดที่

มีอยู่ (Variable Refrigerant Volume (“VRV”)) ซึ่งทาง บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั ไดเ้ริ่มด าเนินการเปล่ียน 

ตัง้แต่ ปี 2561 โดยปัจจบุนัไดด้  าเนินการเสรจ็สิน้ไปแลว้ ประมาณรอ้ยละ 64 ของปรมิาณงานทัง้หมด โดยคาด

ว่าจะสามารถด าเนินการไดแ้ลว้เสรจ็ภายใน ปี 2565  

• แผนการเปล่ียนระบบขบัเคล่ือนและควบคมุ (Control) จ านวน 15 ชดุ รวมถึงการตกแต่งหอ้งลิฟทโ์ดยสาร ของ

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 ที่ผ่านในในปี 2563 บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด ไดด้  าเนินการเสรจ็สิน้ไปแลว้ โดย

ปัจจุบันอยู่ระหว่างการทดสอบการท างานของระบบและแกไ้ขข้อบกพร่องก่อนส่งมอบงาน  และคาดว่าจะ

สามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ไดภ้ายใน ไตรมาส 3 ปี 2565 

• แผนการปรบัปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพระบบน า้ดบัเพลิงอตัโนมัติ ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการ

เปล่ียนระบบน า้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ (Fire Pump) ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ปัจจบุนัไดร้บัรายงานผลการศกึษา

จากบรษิัทท่ีปรกึษาดา้นวิศวกรรมแลว้ โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการไดแ้ลว้เสรจ็ภายในปี 2565 

• แผนการปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพระบบน า้ดับเพลิงอัตโนมัติ  ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ปัจจุบันอยู่

ระหว่างรอรายงานผลการศึกษาจากบริษัทที่ปรึกษาดา้นวิศวกรรม โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการไดแ้ลว้

เสรจ็ภายในปี 2565 

• แผนการการเปล่ียนเครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง (Generator) ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู  

ทาวเวอร ์2 ปัจจุบันอยู่ระหว่างการจัดท าสัญญาจัดซือ้จัดจ้างส าหรับการติดตั้ง โดยคาดว่าจะสามารถ

ด าเนินการไดแ้ลว้เสรจ็ภายในปี 2565 

• แผนการซีลกระจกอาคาร โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 1 ปัจจบุนัไดด้  าเนินการเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนการเปล่ียนหมอ้แปลงไฟฟ้า โครงการทรู ทาวเวอร ์2 ปัจจบุนัอยู่ระหว่างการจดัท าเงื่อนไขการจดัซือ้จดัจา้ง 

โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการไดแ้ลว้เสรจ็ภายในปี 2565 

 


