
 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
สิทธิการใช้ประโยชน์อาคารสิ่งปลกูสร้าง สว่นควบและงานระบบ 
เพ่ือประกอบธุรกิจศนูย์ข้อมลู (Data Center)  
โครงการ “ศนูย์ปฏิบตักิารข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1”  
ตัง้อยูภ่ายใน “พืน้ท่ีศนูย์ปนูซิเมนต์ไทย (SCG)” 
ถนนโรงปนูแก่งคอย บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 3+000  
ต าบลทบักวาง อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบรีุ  
 
เลขท่ีอ้างอิง : R0252/2020 
วนัท่ีประเมินมลูคา่ : ก าหนดมลูคา่ ณ วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ 1 เมษายน 2564 

 

    
 
บริษัท อนิเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากัด (มหาชน) 
อาคาร ไทยซมัมิททาวเวอร์ ชัน้ท่ี 10-12 และชัน้ไอที 
เลขท่ี 1768 ถนนเพชรบรีุตดัใหม่ 
แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
65 /192 ชัน้ 23 อาคารช านาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซน็เตอร์ 
ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท์ 0-2643-8223  โทรสาร 0-2643-8224 
www.knightfrank.co.th  
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ที่ VL/ps/R0252/2020 

วนัท่ี 25 พฤศจิกายน 2563 

บริษัท อนิเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากัด (มหาชน)  
อาคาร ไทยซมัมิททาวเวอร์ ชัน้ท่ี 10-12 และชัน้ไอที 
เลขท่ี 1768 ถนนเพชรบรีุตดัใหม่ 
แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน  ท่านผู้จัดการ 

ตามท่ีท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ท าการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ประกอบด้วย สิทธิการใช้ประโยชน์อาคารสิ่งปลกูสร้าง ส่วนควบและงานระบบ เพ่ือประกอบธุรกิจศนูย์
ข้อมลู (Data Center) ของโครงการ “ศนูย์ปฏิบตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1” และสถานีไฟฟ้าย่อย 
(Substation) ซึ่งตัง้อยู่ภายใน “พืน้ท่ีศูนย์ปูนซิเมนต์ไทย (SCG)” ถนนโรงปูนแก่งคอย บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 
3+000 ในต าบลทบักวาง อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบุรี นัน้ บริษัทฯ ได้ด าเนินการเรียบร้อยแล้ว ดงัรายละเอียด
แนบท้ายจดหมายนี ้

รายงานการประเมินมูลค่าท่ีส่งมาพร้อมจดหมายนีไ้ด้แสดงถึงข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง และสมมติฐานการ
ประเมินมลูค่า ท่ีพิจารณาว่ามีความส าคญัในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินของบริษัทฯ อนึ่งรายงานนีไ้ด้ถูกเตรียม
ขึน้ส าหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ รายงานนีส้ามารถเปิดเผยต่อท่ีปรึกษาของลูกค้าและผู้ ท่ีเก่ียวข้องตาม
วตัถปุระสงค์ท่ีระบไุว้ 

ตามท่ีมีการระบาดของไวรัสโคโรนาสายพันธุ์ใหม่ (COVID-19) ซึ่งประกาศโดยองค์การอนามยัโลกใน
ฐานะ "โรคระบาดทัว่โลก" ในวนัท่ี 11 มีนาคม 2563 ส่งผลกระทบต่อตลาดการเงินทัว่โลกนัน้ เราขอแจ้งข้อควร
ระวงัและความเห็นท่ีส าคญัไว้ในหวัข้อ 12.4 ในรายงานนี ้

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั และข้าพเจ้าผู้มีอ านาจลงนามกระท าการแทนบริษัทฯ 
ข้างลา่งนี ้ขอรับรองวา่ ไมม่ีผลประโยชน์เก่ียวข้องไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อมกบัทรัพย์สินท่ีท าการประเมินมลูคา่  

ขอแสดงความนบัถือ 
กระท าการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

 
นายสุรศักดิ์ ลิมปอารยะกุล 

กรรมการบริหาร - หัวหน้าฝ่ายทีป่รึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ศนูย์ปฏบิตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1 จงัหวดัสระบรีุ │ เลขที่อ้างอิง : R0252/2020 หน้า 1 
ชื่อลกูค้า: บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) │ วนัที่ประเมินมลูคา่ (ก าหนดมลูคา่ ณ วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ) : 1 เมษายน 2564 

สรุปผลส าหรับผู้บริหาร 
  เลขที่อ้างองิ R0252/2020 
  วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 

ให้ทราบมูลค่าตลาด (Market Value) ของสิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดินและกรรมสิทธ์ิ
อาคารสิ่ งปลูกสร้าง ตามสัญญาจัดหาประโยชน์ในลักษณะโครงสร้างทรัสต์ 
ก าหนดระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน นบัจากวนัจดัตัง้กองทรัสต์ฯ ณ วนัท่ี 1 เมษายน 2564) 
ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันของทรัพย์สิน ส าหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ เพ่ือ
จดัตัง้ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) 
ส าหรับธุรกิจการให้บริการโครงสร้างพืน้ฐานด้านเทคโนโลยีสารสนเทศของบริษัท 
อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) 

  ที่ตัง้ทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ โครงการ “ศนูย์ปฏิบตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1” 
ตัง้อยู่ภายใน “พืน้ท่ีศูนย์ปูนซิเมนต์ไทย (SCG)” แยกจากถนนโรงปูนแก่งคอย บริเวณ
หลกักิโลเมตรท่ี 3+000 แยกจากถนนมิตรภาพ (ทางหลวงหมายเลข 2) ไปทางทิศเหนือ
ประมาณ 2.80 กิโลเมตร ในต าบลทบักวาง อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบรีุ  

  รายละเอียด
ทรัพย์สิน 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิและสทิธิ
การเช่า (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิ สญัญาเช่าท่ีดินและใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร
เท่านัน้) ได้แก่ สิทธิการใช้ประโยชน์อาคารสิ่งปลกูสร้าง ส่วนควบและงานระบบบนท่ีดิน
เช่าระยะยาวของบริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากัด (มหาชน) - INET ซึ่งเช่าจาก
บริษัท ปูนซิเมนต์ไทย (แก่งคอย) จ ากดั - SCG และสิทธิการเช่าท่ีดินจาก INET ซึง่เป็น
ท่ีตัง้ของสถานีไฟฟ้าย่อย (Substation) ซึง่ผู้ เช่าตกลงอนุญาตให้กองทรัสต์ฯ น าท่ีดินท่ี
เช่าออกให้บุคคลอื่นเช่าช่วงได้ ก าหนดระยะเวลาเช่า 24 ปี 9 เดือน (นับจากวันจัดตัง้
กองทรัสต์) ปัจจุบันเปิดด าเนินงานการให้บริการระบบโครงข่ายอินเทอร์เน็ตและ
สญัญาณเครือข่ายคอมพิวเตอร์ในธุรกิจศนูย์ข้อมูล (Data Center) โดยให้บริการ Co-
location และบริการ Cloud Service ด้วยประสิทธิภาพโครงสร้างพืน้ฐานในอตุสาหกรรม
ศนูย์ข้อมลูระดบั Tier 3 

  ที่ดนิที่ตัง้โครงการ ท่ีดินท่ีตัง้โครงการ ได้แก่ เอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดิน จ านวน 2 โฉนดติดต่อกัน มีท่ีตัง้และ
ขอบเขตภายใน “พืน้ท่ีศนูย์ปูนซิเมนต์ไทย (SCG)” สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดบัเสมอ
กบัถนนด้านหน้า ปัจจบุนัเป็นท่ีตัง้ของ “ศนูย์ปฏิบตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 
1” มีรายละเอียดของท่ีดินและการใช้ประโยชน์ตามสภาพปัจจบุนัดงันี ้:- 
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   โฉนด
ที่ดิน 

สิทธิในที่ดินในปัจจุบัน 
การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 

(เฉพาะพืน้ที่ของ  
INET-IDC3 เฟส 1) 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
(อ้างอิงตามข้อมูลที่ได้รับ) 

2877 

ถือกรรมสิทธ์ิโดยบริษัทปนูซิเมนต์
ไทย (แก่งคอย) จ ากดั และติดภาระ
ผกูพนัการเชา่ระยะยาวก าหนดเวลา 
30 ปีกบับริษัทอินเทอร์เน็ตประเทศ
ไทย จ ากดั (มหาชน) นบัตัง้แตว่นัที่  

1 มกราคม 2559 

ที่ตัง้อาคารศนูย์ข้อมลู (Data 
Center), อาคารห้องเคร่ือง 
(Utility Building), อาคาร

ส านกังานและรับรอง, ห้องน า้, 
ป้อมยาม, ถงัเก็บน า้, ที่จอดรถ 
และถนนภายใน โดยมีขอบเขต
การใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 รวมประมาณ 

7 ไร่ 2 งาน 41 ตารางวา  

สิทธิการใช้ประโยชน์อาคาร 
สิ่งปลกูสร้าง สว่นควบและ
งานระบบ (INET - IDC3  
เฟส 1) มีพืน้ที่อาคารรวม 
6,740.25 ตารางเมตร บน
ที่ดินเชา่ (บางสว่น) เนือ้ที่เชา่
ประมาณ ประมาณ 4-1-1 ไร่ 

9977 

ถือกรรมสิทธ์ิโดยบริษัทอินเทอร์เน็ต
ประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) ติด
จ านองกบัธนาคารกรุงไทย จ ากดั 

(มหาชน) 

ที่ตัง้สถานีไฟฟา้ยอ่ย Substation, 
อาคารควบคมุ (Control Room)  

และถนนภายใน 

สิทธิการเชา่ที่ดิน (บางสว่น)  
เนือ้ที่เชา่ประมาณ  

0-1-88.4 ไร่ 
 

  อาคารสิ่งปลูกสร้าง 
พร้อมส่วนควบและ
สิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ 

อาคารสิ่งปลกูสร้างท่ีประเมินมลูค่า ได้แก่ กรรมสิทธ์ิอาคารศนูย์ข้อมลู (Data Center), 
อาคารห้องเคร่ือง (Utility Building), อาคารส านกังานและรับรอง (Customer Center) 
รวมถึงทางเช่ือมอาคาร, ตู้  Rack, อุปกรณ์การเช่ือมต่ออื่นๆ รวมถึงเทคโนโลยีขัน้สูง 
(ระบบ Cloud ระบบ Network), อาคารท่ีจอดรถ, อาคารป้อมยาม, อาคารห้องน า้ และ
อาคารป๊ัมน า้และถงัเก็บน า้ งานโครงสร้างและงานระบบท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนสถานีไฟฟ้า
ย่อย Substation และอาคารควบคุม (Control Room) ของโครงการ “ศนูย์ปฏิบตัิการ
ข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3 เฟส 1)” โดยมีพืน้ท่ีใช้สอยอาคารรวมประมาณ 6,740.25 
ตารางเมตร อายุอาคารประมาณ 3 ปี สภาพอาคารดีและได้รับการดูแลรักษาดี สรุป
รายละเอียดขนาด พืน้ท่ี ดงันี ้:- 

รายการ รายละเอียด 
ขนาดอาคาร 
(ม. x ม.) 

พืน้ที่อาคาร 

1 อาคารศนูย์ข้อมลู (Data Center) 46.20 x 39.00 1,912.25 ตรม. 
2 อาคารห้องเคร่ือง (Utility Building) 46.80 x 19.00 1,987.50 ตรม. 
3 อาคารส านกังานและรับรอง (Customer Center) 45.50 x 28.25 1,606.00 ตรม. 
4 อาคารที่จอดรถ 2 หลงั 7.50 x 21.00 316.00 ตรม. 
5 อาคารป้อมยามและจดุตรวจเข้า-ออก 13.00 x 16.55 133.00 ตรม. 
6 อาคารป๊ัมน า้และถงัเก็บน า้ 8.00 x 10.00 72.00 ตรม. 
7 อาคารห้องน า้ 4.00 x 24.00 113.00 ตรม. 
8 สิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ ได้แก่ ทางเชื่อมอาคาร, ทางเดินปูบล็อคคอนกรีต, ถนนภายในและลาน

คอนกรีต, รัว้คอนกรีตและประตรัูว้ (Retainning Wall), ระบบระบายน า้โครงการ (Gutter) 
9 สถานีไฟฟา้ยอ่ย (Substation) 115-22 kV 16.00 x 32.00 1 สถานี  
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   งานระบบศูนย์ข้อมูล Data Center ประกอบด้วย 
- ระบบ Network Infrastructure 
- ระบบอ านวยความสะดวก (Facility) 
- ระบบความปลอดภยั (Security) ด้าน Network Security 
- ระบบให้บริการแบบ One-stop Service  
 
สาระส าคัญของร่างสัญญาเพื่อการลงทุนโครงการ INET-IDC3 (อ้างอิงตามข้อมูล
ที่ได้รับ) 
คูส่ญัญา              : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตี

ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไอเน็ต 
(“กองทรัสต์”) และบริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากัด 
(มหาชน) (“ไอเน็ต”) 

วตัถปุระสงค์         :   เพ่ือการลงทุนโครงการ INET-IDC3 ซึง่ประกอบด้วย 5 สญัญา
ดงันี:้- 
1)  สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรัพย์ (อาคารโครงการ INET-

IDC3 เฟส 1, อาคารสาธารณูปโภคส่วนกลางของโครงการ 
INET-IDC3 และอาคารควบคมุสถานีไฟฟ้าย่อย) 

2)  สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรัพย์ (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) 
3)  สญัญาแบ่งเช่าท่ีดิน (อาคารควบคมุสถานีไฟฟ้าย่อย)  
4)  สญัญาตกลงกระท าการ (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) 
5)  สัญญาเช่าทรัพย์สินเพ่ือการด าเนินการ (โครงการ INET-

IDC3 เฟส 1, อาคารสาธารณูปโภคส่วนกลางของโครงการ 
INET-IDC3 และ อาคารควบคุมสถานีไฟฟ้าย่อย) ซึ่งจะเป็น
สญัญาจดัหาประโยชน์ 

 วนัท่ีจะเร่ิมสญัญา   : 1 เมษายน 2564 (เข้าลงทนุครัง้แรก) 
 ระยะเวลา :  ประมาณ 24 ปี 9 เดือน 
 คา่ตอบแทน           : อ้างอิงสญัญา (ดรูายละเอียดในรายงาน) 

  สิทธิในทรัพย์สิน สิทธิการเช่า (Leasehold) และกรรมสิทธ์ิ (Freehold) ตามสญัญาท่ีจะด าเนินการ 
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  ข้อก าหนด/ 
กฎหมายเกี่ยวข้อง 

ข้อก าหนดผงัเมือง 
ทรัพย์สินตัง้อยู่ในพืน้ท่ี “สีเขียว” (บริเวณหมายเลข 4.4) ซึ่งถูกก าหนดให้ใช้ประโยชน์
ท่ีดิน “ประเภทชนบทและเกษตรกรรม” ตามกฏกระทรวงให้ใช้บงัคบั ผงัเมืองรวมจงัหวดั
สระบรีุ พ. ศ. 2554 และแก้ไข พ.ศ. 2558  

ข้อก าหนดกฎหมายอื่นๆ 
ไมม่ี 

  สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา ระบบระบายน า้ และระบบโทรศพัท์ 

  โครงการพัฒนา 
ของรัฐ 

 โครงการทางหลวงพิเศษหมายเลข 6 (สายบางปะอิน-นครราชสีมา) 

 โครงการก่อสร้างรถไฟความเร็วสงูไทย-จีน ช่วงกรุงเทพ-นครราชสีมา 
  เอกสารสิทธ์ิ เอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดินรวม จ านวน 2 โฉนด (ดูรายละเอียดในรายงาน) 
  การใช้ประโยชน์
สูงสุดของที่ดนิ 

เพ่ือการพาณิชยกรรมตามสภาพปัจจบุนั 

  วิธีการประเมินมูลค่า วิธีคิดจากรายได้ (Income Method)  
  วันที่ประเมินมูลค่า ก าหนดมลูคา่ ณ วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ 1 เมษายน 2564 
  
 
 
 
 

มูลค่าสิทธิการใช้
ประโยชน์ในลักษณะ
โครงสร้างทรัสต์ฯ 

ก าหนดระยะเวลาเช่า 24 ปี 9 เดือน นับจากวันที่ 1 เมษายน 2564 (วันที่ก าหนด
มูลค่า) เท่ากับ 4,298,000,000.- บาท (ส่ีพันสองร้อยเก้าสิบแปดล้านบาทถ้วน) 

  หมายเหตุ มูลค่าทรัพย์สินดงักล่าวข้างต้น เป็นการพิจารณามูลค่าสิทธิการใช้ประโยชน์ท่ีดินและ
กรรมสิทธ์ิอาคารสิ่งปลกูสร้าง ตามสญัญาจดัหาประโยชน์ในลกัษณะโครงสร้างทรัสต์ มี
ก าหนดระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน นบัจากวนัท่ี 1 เมษายน 2564 และตามสมมติฐานท่ีระบุ
ไว้ในรายงาน 
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สารบัญ 
 

สรุปผลส าหรับผู้บริหาร 1 

1 บทน า 7 
การให้บริการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 7 
ขอบเขตของการสอบถามข้อมลูและการตรวจสอบ 10 
เกณฑ์การประเมินมลูคา่ 11 

2 ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 12 
ท่ีตัง้ทรัพย์สนิ 12 
รายละเอียดทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 20 
อาคารสิ่งปลกูสร้าง และสิ่งปลกูสร้างอ่ืนๆ 22 
ใบอนญุาตก่อสร้าง / ดดัแปลงอาคาร / ใบอนญุาตประกอบกิจการ 30 

3 เอกสารสิทธ์ิท่ีดินและรายละเอียดสญัญาเช่าของผู้ เช่าพืน้ท่ี 31 

4 ข้อก าหนด / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 37 

5 การเวนคืน / โครงการพฒันาของรัฐ 39 

6 การพิจารณาทางด้านสิ่งแวดล้อม 46 

7 ภาพรวมของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ปัจจบุนั 47 
ภาพรวมเศรษฐกิจโลกโดยทัว่ไป 47 
ภาพรวมเศรษฐกิจของกลุม่ประเทศอาเซียน 48 
ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 49 
ภาวะตลาด ดาต้า เซน็เตอร์ (ศนูย์ข้อมลู) ประเทศไทย 51 

8 วิธีการประเมินมลูคา่ 57 

9 ข้อพิจารณาและสมมติฐานในการประเมินมลูคา่ 61 

10 การประเมินมลูคา่ในลกัษณะโครงสร้างทรัสต์เพ่ือการลงทนุฯ 64 
มลูคา่ตลาดท่ีได้จากการประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากรายได้ 64 

11 การประเมินมลูคา่ในเกณฑ์ตลาดทัว่ไป 69 
มลูคา่ตลาดท่ีได้จากการประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากรายได้ 69 

12 มลูคา่ตลาดท่ีได้จากการประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากต้นทนุ 78 
มลูคา่ตลาดของสิทธิการเช่า (Market Value of Leasehold Interests) 78 

13 รับรองผลการประเมินมลูคา่ 85 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ  
- ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบ  - คา่บริการพืน้ท่ี Co-location (Full Rack) 
- ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบ  - คา่บริการ Cloud 
- ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบ  - พืน้ท่ีศนูย์เก็บข้อมลู (Data Center) 
- ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบ  - ท่ีดินวา่งเปลา่ 
 
เอกสารแนบท้าย  
 
ข้อก าหนดมาตรฐานส าหรับการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
ข้อเสนองานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ภาคผนวก 
ก - แผนท่ีประเทศไทย และแผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรัพย์สิน  
ข - แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรัพย์สิน และภาพถ่ายทางอากาศ 
ค - ผงัแสดงรูปแปลงท่ีดิน และผงัทางเลือกในการ เข้า - ออก 
ง - ผงับริเวณ และแบบแปลนอาคาร 
จ - ส าเนาเอกสารสิทธ์ิ, ส าเนาสญัญาเช่า และส าเนาใบอนญุาตก่อสร้าง ดดัแปลง  

หรือรือ้ถอนอาคาร 
ฉ - ภาพถ่ายทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่  
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1 บทน า 
 
การให้บริการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
การมอบหมาย 
 

1.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั (“บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ”) ได้รับ
มอบหมายให้ท าการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน ได้แก่ สิทธิการใช้ประโยชน์อาคาร
สิ่งปลูกสร้าง ส่วนควบและงานระบบของโครงการ “ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอ
เน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1” และสถานีไฟฟ้าย่อย (Substation) ตัง้อยู่ภายใน 
“พืน้ท่ีศนูย์ปนูซิเมนต์ไทย (SCG)” ถนนโรงปูนแก่งคอย บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 
3+000 ในต าบลทับกวาง อ าเภอแก่งคอย จังหวดัสระบุรี เพ่ือให้ทราบมูลค่า
ตลาด (Market Value) ของสิทธิการใช้ประโยชน์ท่ีดินและกรรมสิทธ์ิอาคารสิ่ง
ปลูกสร้าง ตามสัญญาจัดหาประโยชน์ในลักษณะโครงสร้างทรัสต์ ตาม
ระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบนัของทรัพย์สิน ณ 
วนัท่ีท าการประเมินมลูคา่ ภายใต้สมมติฐานและเง่ือนไขท่ีระบไุว้ในรายงาน 
 

ช่ือลูกค้า 1.2 บริษัท อนิเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากัด (มหาชน) 
 

มาตรฐานของ 
การประเมินมูลค่า 

1.3 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามรายงานนีไ้ด้จัดท าขึน้ตามมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมลูค่าทรัพย์สินในประเทศไทย นอกจากนีท้าง
บริษัทยังอ้างอิงถึงคู่มือและมาตรฐานการประเมินอื่น ๆ เช่นมาตรฐานการ
ประเมินระหว่างประเทศ (International Valuation Standards- IVS) และ the 
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) 
 

วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 
 

1.4 ส าหรับ วัตถุประสงค์สาธารณะเพื่ อจัดตั ้งทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) ส าหรับธุรกิจ
การให้บริการโครงสร้างพืน้ฐานด้านเทคโนโลยีสารสนเทศของบริษัท 
อนิเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากัด (มหาชน) 
 

ความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์ 

1.5 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ และผู้ ประเมินมูลค่าไม่มีส่วนได้ส่วนเสียในทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ทัง้ในอดีต ปัจจบุนั หรืออนาคต และได้เสนอความเห็นอย่างเป็น
อิสระ ปราศจากอคติใดๆ  
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ขอบเขตความ
รับผิดชอบต่อบุคคลอ่ืน 

1.6 รายงานนีไ้ด้จัดเตรียมขึน้เป็นการเฉพาะและถือเป็นความลับของท่านและ
ลูกค้าท่ีระบุไว้ในรายงานนี ้การท าส าเนาหรือการด าเนินการใดๆ ไม่ว่าเพียง
บางสว่นหรือทัง้หมด ต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ เสียก่อน ส าหรับบคุคลอื่นนอกเหนือจากท่ีระบไุว้ในรายงานนีค้วร
จะท าการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินด้วยตนเองหากจะท าการอื่นใดท่ีเก่ียวข้องกบั
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 
 

การเปิดเผยข้อมูล 
และตีพมิพ์ 

1.7 รายงานนี ้ลกูค้าสามารถใช้รายงานประเมินมลูค่านีไ้ม่ว่าเพียงบางส่วนหรือทัง้
ฉบบั ซึง่อาจจะใช้ในเอกสารเผยแพร่หนงัสือเวียน หรืองบการเงิน หรือประกาศ
เผยแพร่อื่นใด เป็นต้น 
 

ข้อจ ากัดเกี่ยวกับ 
ความรับผิด 

1.8 ไมม่ีข้อเรียกร้องท่ีจะเกิดขึน้ท่ีมาจากรายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินซึง่จะ
ส่งผลกระทบต่อความเป็นสมาชิก ลกูจ้าง หุ้นส่วน หรือการเป็นท่ีปรึกษาของ
บริษัทไนท์แฟรงค์ฯ บุคคลเหล่านัน้จะไม่ได้มีหน้าท่ีส่วนบุคคลของการดูแล
ให้กบับุคคลใด ๆ และเรียกร้องใด ๆ ส าหรับความเสียหายท่ีจะต้องถูกน าไปสู่
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
 

 1.9 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบตอ่ความสญูเสียหรือความเสียหายทางตรงท่ี
มีสาเหตุมาจากการละเลยในหน้าท่ี หรือการผิดสญัญาท่ีเก่ียวเน่ืองจากค าสัง่
จ้างงานและการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะ
รับผิดชอบต่อความสูญเสียตามจ านวนท่ีจ ากัดเฉพาะท่ีระบุไว้ในเง่ือนไขการ
ว่าจ้าง ตามท่ีแนบมาในรายงาน โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะไม่รับผิดชอบ
คา่เสียหายซึง่เกิดทางอ้อม หรือ ค่าเสียหายท่ีเกิดขึน้จากผลท่ีตามมาภายหลงั 
(เช่น การขาดทนุก าไร) 
 

 1.10 นอกเหนือจากข้างต้นจะต้องไม่แยกหรือจ ากัดความรับผิดในส่วนท่ีเก่ียวกับ
การฉ้อโกงหรือการเสียชีวิตหรือการบาดเจ็บส่วนบุคคลท่ีเกิดจากความ
ประมาทเลินเล่อ หรือส าหรับความรับผิดอื่นใดในขอบเขตท่ีความรับผิด
ดงักลา่วอาจไมถ่กูยกเว้นหรือจ ากดัตามข้อกฎหมาย 
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ความเป็นมืออาชีพ 1.11 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ยืนยันว่าผู้ประเมินท่ีเป็นผู้ รับผิดชอบในการรายงานการ
ประเมินมูลค่าครัง้นี ้มีความรู้ ความสามารถ คุณสมบัติตามมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของไทย มีความรู้ท่ีเพียงพอ
เก่ียวกับตลาดอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนทักษะและความเข้าใจในการ
ด าเนินการประเมินมลูคา่ 
 

การตรวจสอบรายงาน 1.12 รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะอยู่ภายใต้การตรวจสอบโดย
กระบวนการควบคุมคุณภาพจากกลุ่มไนท์แฟรงค์ เอเชียแปซิฟิค และการ
ตรวจสอบจากกระบวนการภายในโดยผู้บริหารของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
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ขอบเขตของการสอบถามข้อมูลและการตรวจสอบ 
การท าการส ารวจ 1.13 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ได้ท าการส ารวจภายในทรัพย์สนิเม่ือวนัท่ี 2 กนัยายน 2563  
โดยผู้ประเมินช่ือนายศภุฤกษ์ รุ่งโรจน์วฒิุพงศ์ 
 

การท าการตรวจสอบ 
ข้อมูล 

1.14 ขอบเขตของการสอบถามข้อมูล หรือการตรวจสอบ ถูกก าหนดไว้ในเง่ือนไข
ทัว่ไปของธุรกิจ ท่ีจะด าเนินการตามท่ีได้รับมอบหมายในลกัษณะการสอบถาม
โดยวาจา หรือสอบถามจากอินเทอร์เน็ตท่ีน ามาใช้อ้างอิงในส่วนท่ีเก่ียวข้อง
ของรายงาน บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ถือว่าข้อมูลดังกล่าวมีความละเอียดและ
สมบรูณ์แล้ว 
 

ข้อมูลที่ได้รับ 
 

1.15 ในรายงานนี ้บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับเอกสารจากลกูค้า / ผู้ เก่ียวข้อง และถือ
ว่าเป็นเอกสารท่ีส าคัญท่ีมีความถูกต้องในทุกๆส่วนท่ีใช้เป็นส่วนหนึ่งของ
รายงาน ดงันี:้-  

 ส าเนาเอกสารสิทธ์ิ 

 ส าเนาสญัญาเช่าของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2877 (SCG และ INET) 

 ส าเนาใบอนญุาต และใบรับรองก่อสร้างอาคาร 

 แบบแปลนอาคาร 

 รายงานการวิเคราะห์ด้านการเงินการลงทนุและด้านเทคนิค (Merlin’s) 

 ตารางคา่เช่าตามโครงสร้างทรัสต์ฯ 
  

 1.16 ในกรณีท่ีไม่ได้รับเอกสารหรือข้อมูลใดๆ นัน้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จ าเป็นต้อง
อ้างอิงจากข้อมูลท่ีได้ท าการสอบถามอย่างเต็มความสามารถโดยผู้ประเมิน
เองเท่านัน้ ดงันัน้ การตัง้สมมติฐานใดๆ ท่ีเกิดจากการขาดข้อมลูที่ได้รับนัน้ จะ
ถกูระบไุว้ในแตล่ะสว่นท่ีเก่ียวข้องของรายงานฉบบันี ้ 

  



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ศนูย์ปฏบิตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1 จงัหวดัสระบรีุ │ เลขที่อ้างอิง : R0252/2020 หน้า 11 
ชื่อลกูค้า: บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) │ วนัที่ประเมินมลูคา่ (ก าหนดมลูคา่ ณ วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ) : 1 เมษายน 2564 

เกณฑ์การประเมินมูลค่า 
มูลค่าตลาด (MV) 
 
 
 

1.17 ตามท่ีได้รับมอบหมาย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั จะ
ท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สินตามเกณฑ์มลูค่าตลาด (Market Value) ของ
สิทธิการใช้ประโยชน์ท่ีดินและกรรมสิทธ์ิอาคารสิ่งปลกูสร้าง ตามสญัญาจดัหา
ประโยชน์ในลกัษณะโครงสร้างทรัสต์ ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบนั (For 
Existing Use) 
 

วันที่ประเมินมูลค่า 1.18 ก าหนดมลูคา่ ณ วนัท่ีจดัตัง้ทรัสต์ฯ 1 เมษายน 2564 
 

นิยามและค าจ ากัดความ
ของมูลค่าทรัพย์สิน 

1.19 มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มลูค่าเป็นตวัเงินซึง่ประมาณว่าเป็น
ราคาของทรัพย์สินท่ีสามารถใช้ตกลงซือ้ขายกันได้ระหว่างผู้ เต็มใจขายกับผู้
เตม็ใจซือ้ ณ วนัท่ีประเมินมลูค่าภายใต้เง่ือนไขการซือ้ขายปกติท่ีผู้ซือ้ผู้ขายไม่
มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซือ้ขายด้วยความรอบรู้อย่าง
รอบคอบ และปราศจากภาวะกดดัน ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธิ
ครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณ์ในทรัพย์สินได้ 

มูลค่าสิทธิการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ พิจารณาสิทธิการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน ซึง่มีทัง้สิทธิการเช่า (เช่า
ช่วง) และกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และกรรมสิทธ์ในอาคารสิ่งปลกูสร้าง รวมทัง้อปุกรณ์ 
สว่นควบ ตา่งๆ ดงันัน้หมายถงึ มลูคา่อนัเกิดจากความเป็นเจ้าของสิทธิในการ
ครอบครองและใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน ซึง่ได้รับตามเง่ือนไขตามสญัญาเช่า 
อันเป็นไปตามข้อตกลงในสัญญา และมีระยะเวลาสิน้สุดท่ีแน่นอนโดย
แลกเปลี่ยนกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ หรือค่าเช่าตาม
ระยะเวลา ทัง้นีจ้ าเป็นต้องมีการตรวจสอบเง่ือนไขของสญัญาอย่างละเอียด
เพ่ือศึกษาถึงผลกระทบท่ีอาจมีต่อมูลค่าทุน (capital value) ของการเข้า
ครอบครองสิทธิการใช้ประโยชน์ โดยเฉพาะอย่างย่ิงความสามารถท่ีจะโอน
หรือเช่าช่วงให้กบัผู้ รับโอนสิทธิหรือผู้ เช่าช่วงได้ 

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์และการเช่าปัจจุบัน (Market 
Value for the Existing Use and Tenancies) เป็นมลูค่าตลาดตามค าจ ากดั
ความข้างต้น โดยมีความหมายเพ่ิมเติมว่าทรัพย์สินดังกล่าวจะพิจารณา
ต่อเน่ืองการเช่าของผู้ เช่ารายย่อยท่ีมีอยู่ในปัจจุบัน ภายใต้สมมติฐานว่าจะ
สามารถขายในตลาดเปิดได้ และความหมายค าจ ากัดความนีจ้ะไม่พิจารณา
ถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน นอกจากนี ้มูลค่าดังกล่าวอาจจะไม่
สะท้อนถงึมลูคา่ท่ีแท้จริงในกรณีท่ีมีการแบ่งทรัพย์สินออกขาย และไม่สะท้อน
ถงึมลูคา่ในสภาพท่ีอาจจะมีการเปลี่ยนสภาพการใช้ประโยชน์ 
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2 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 
ที่ตัง้ทรัพย์สิน 
ท าเลที่ตัง้ทรัพย์สิน 2.1 ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า “ศนูย์ปฏิบตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 

1” ตัง้อยู่ภายใน “พืน้ท่ีศูนย์ปูนซิเมนต์ไทย (SCG)” ถนนโรงปูนแก่งคอย 
บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 3+000 แยกจากถนนมิตรภาพ (ทางหลวงหมายเลข 2) 
ไปทางทิศเหนือประมาณ 2.80 กิโลเมตร ห่างจากศนูย์ราชการจงัหวดัสระบุรี 
ไปทางทิศตะวนัออกเฉียงเหนือ ประมาณ 21.0 กิโลเมตร ทรัพย์สินดงักล่าว
ตัง้อยู่ในต าบลทบักวาง อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบรีุ 

 
Source: MapSource 

 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ในบริเวณใกล้เคียง 

2.2 ลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 
ส่วนใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรม การอยู่อาศยั การ
พาณิชยกรรม และเกษตรกรรม การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอตุสาหกรรมจะ
อยู่ในรูปของพืน้ท่ีสมัปทานเหมือง โรงงานผลิตทัง้ขนาดใหญ่ และขนาดกลาง 
โกดงัและคลงัสินค้า ของอุตสาหกรรมปูนซิเมนต์และอุตสาหกรรมท่ีต่อเน่ือง  
โดยจะตัง้อยู่ทัว่ไปบริเวณรอบๆ ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพกัอาศยั 
จะอยู่ในลกัษณะของโครงการหมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์ 
อพาร์ทเม้นท์ บ้านเช่า ห้องเช่า และบ้านเดี่ยวแบบปลูกสร้างเอง จะตัง้อยู่
บริเวณซอยแยกย่อยตา่งๆ การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรมจะอยู่ใน
ลักษณะของ อาคารพาณิชย์ โชว์รูม ร้านค้าขายของ มินิมาร์ท ป๊ัมน า้มัน 
ธนาคาร ตลาดและอาคารส านักงาน โดยตัง้อยู่บริเวณริมถนนมิตรภาพ (ทาง
หลวงหมายเลข 2)ๆ ส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมส่วนใหญ่ใช้
ประโยชน์จากการปลกูอ้อยและมนัส าปะหลงั เป็นต้น  
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ทางเข้า-ออก 
ของทรัพย์สิน 

2.3 ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า สามารถเข้า-ออกได้โดยอาศยัถนนโรงปูนแก่งคอย 
ซึง่ถนนส่วนบุคคล มีสภาพผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาด 2-4 ช่อง
จราจร กว้างประมาณ 8-12 เมตร จากนัน้ใช้ถนนภายในพืน้ท่ีศนูย์ปูนซิเมนต์
ไทย (SCG) เข้า-ออกสู่ทรัพย์สิน ซึ่งเป็นถนนส่วนบุคคลถือกรรมสิทธ์ิโดย
บริษัทปูนซิเมนต์ไทย (แก่งคอย) จ ากดั มีสภาพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ขนาด 2 ช่องจราจร มีความกว้างประมาณ 9 เมตร เขตทางประมาณ 15 เมตร 
พร้อมระบบระบายน า้และไฟฟ้าสอ่งสวา่ง 

หมายเหต:ุ ถนนที่ใช้เข้า-ออกทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบนั ถูกระบุในเงือ่นไข
สญัญาเช่าของโฉนดทีดิ่นเลขที ่2877 โดยผูใ้หเ้ช่ายินยอมให้ผูเ้ช่าใช้ประโยชน์
เป็นถนนพร้อมติดตัง้สาธารณูปโภคพื้นฐานที่เกี่ยวข้องกบัศูนย์ข้อมูลมายงั
พืน้ทีเ่ช่า ซ่ึงประกอบโฉนดทีดิ่นจ านวน 4 โฉนด มีรายละเอียดดงันี:้- 
 
รายละเอียดเอกสารสิทธ์ิทางเข้า-ออกทรัพย์สิน 
ล าดับ โฉนดท่ีดนิ เลขท่ีดนิ หน้าส ารวจ ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 

1 2875 113 91 บริษัทปนูซเิมนต์ไทย (แก่งคอย) จ ากดั 
2 49392 132 9655 บริษัทปนูซเิมนต์ไทย (แก่งคอย) จ ากดั 
3 24557 172 4633 บริษัทปนูซเิมนต์ไทย (แก่งคอย) จ ากดั 
4 24556 171 4632 บริษัทปนูซเิมนต์ไทย (แก่งคอย) จ ากดั 

 
(ดูผงัแสดงรูปแปลงทีดิ่น ในภาคผนวก ค ประกอบ) 
 
นอกเหนือทางเข้า-ออกทรัพย์สินโดยใช้ถนนภายในพืน้ท่ีศูนย์ปูนซิเมนต์ไทย 
(SCG) ดงักล่าวซึ่งโครงการ INET-IDC3 เฟส1 สามารถเข้า-ออกได้ตาม
สญัญาเช่าและตามสภาพปัจจุบนัแล้ว ทาง INET แจ้งว่าในกรณีท่ีมีปัญหา
เร่ืองทางเข้า-ออกของพืน้ท่ีศูนย์ปูนซิเมนต์ไทย (SCG) ก็ยงัมีทางเลือกในการ
เข้า-ออกได้อีกเส้นทางหนึ่งตามแผนการการพฒันาโครงการ IDC3ในอนาคต 
โดยจะมีเส้นทางผ่านไปทางทิศใต้ของโครงการ (ติดตอ่กบั ฉ. 9977 ท่ีตัง้สถานี
ไฟฟ้าย่อย Substation) ซึง่เป็นท่ีดินป่าช้าสาธารณประโยชน์ (ร้าง) โดยทาง
ส านักงานเทศบาลเมืองทับกวางได้มี หนังสือบันทึกอนุญาตวัน ท่ี  23 
พฤศจิกายน 2560 (ท่ี สบ 62404/3084)ให้ใช้ประโยชน์เป็นถนนชั่วคราว 
ตอ่จากนัน้จะผ่านท่ีดินโฉนดเลขที่ 9976 เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัทอินเทอร์เน็ต
ป ร ะ เทศ ไ ทย  จ า กัด  ( มหาชน )และมี แน ว เ ขต ท่ี ดิ นติ ด กับ ล า ร า ง
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สาธารณประโยชน์ โดยจะใช้พืน้ท่ีบางส่วนของล ารางฯ เช่ือมเส้นทางเข้า-ออก
ด้วย (บริเวณวดัป่าไผ่) หลงัจากนัน้จะไปเช่ือมกบัถนนสาธารณประโยชน์ของ
เทศบาลทบักวาง ซึ่งจะสามารถออกสู่ถนนมิตรภาพ (ทางหลวงหมายเลข 2) 
โดยใช้ถนนเทศบาล 2 หรือถนนโรงปูนแก่งคอยได้ ทัง้นีบ้ริษัท ไนท์แฟรงค์ฯจะ
อ้างถึง “สรุปสาระส าคัญของร่างของสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก” โดย INET ตกลงจะด าเนินการจดทะเบียน
ภาระติดพนัในอสงัหาริมทรัพย์พืน้ท่ีถนนทางเข้าออกบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 9977 
และ 9976 ให้แก่กองทรัสต์ ณ วนัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ เพ่ือให้กองทรัสต์ และ/
หรือบคุคลท่ีกองทรัสต์ก าหนดสามารถใช้ประโยชน์บนพืน้ท่ีทางเข้าออกสู่ถนน
สาธารณะได้ 

 
 

การตรวจสอบ 
ที่ตัง้ทรัพย์สิน 

2.4 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ได้ท าการตรวจสอบต าแหน่ง
ท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าจากแผนท่ีระวางท่ีดิน ณ ส านักงานท่ีดินท่ี
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ตัง้อยู่ มีความเห็นเช่ือได้วา่ ต าแหน่งท่ีตัง้ตามท่ีระบไุว้
ในรายงานฉบบันีม้ีความถกูต้อง 
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สาธารณูปโภคของรัฐ 2.5 สาธารณูปโภคท่ีให้บริการในพืน้ท่ีบริเวณโดยรอบท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ีประเมิน
มลูคา่ตามสภาพปัจจบุนั ประกอบด้วย :- 

 ระบบไฟฟ้า 

 ระบบน า้ประปา 

 ระบบโทรศพัท์ 

 ระบบระบายน า้ 

 ถนนสาธารณะประโยชน์ 
 

สิ่งอ านวยความสะดวก
และบริการใกล้เคียง 

2.6 สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการในพืน้ท่ีบริเวณโดยรอบท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ตามสภาพปัจจบุนั ประกอบด้วย :- 

 สถานีไฟฟ้าแรงสงูแก่งคอย 

 ศนูย์อนามยัต าบลทบักวาง 

 โรงเรียนนิคมทบักวางสงเคราะห์ 2 

 วดัสามคัคีวราราม, วดัสมห์ุพร้อม, วดัวาลกุาราม 

 สภต.ย่อยแก่งคอย 

 ธนาคารพาณิชย์ตา่งๆ 

 สถานีบริการน า้มนัตา่งๆ 
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รายละเอียดโครงการ
โดยสังเขป 

2.7 รายละเอียดโครงการ INET-IDC3 
 

 
 

 
  
ศนูย์ปฏิบตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) มีพืน้ท่ี 19 ไร่ ซึง่เช่าจากบริษัท 
ปูนซิเมนต์ไทย (แก่งคอย) จ ากดั ตัง้อยู่บนถนนทางเข้า บริษัท ปูนซิเมนต์ไทย 
(แก่งคอย) จ ากัด ซึ่งห่างจาการถนนมิตรภาพ (ทางหลวงหมายเลข 2) 
กิโลเมตรท่ี 15 ประมาณ 2 กิโลเมตร ความสงูจากระดบัน า้ทะเลปานกลาง 42 
เมตร ประกอบด้วย อาคาร 3 แห่ง คือ อาคาร Visitor Center อาคาร Data 
Center และ อาคาร Facility มีพืน้ท่ีให้บริการ 2,000 ตารางเมตร ให้บริการ
หลกัคือ Data Center ศนูย์ส ารอง และ Cloud Service มีมาตรฐาน Data 
Center Tier3+ และรองรับความมั่นคงปลอดภัยของระบบข้อมูลตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001 โครงการมีระบบรักษาความปลอดภยัโดยได้แบ่ง
พืน้ท่ีออกเป็น 2 โซน คือ โซนทัว่ไป ส าหรับบุคคลท่ีมาติดต่อกบัโซนปลอดภยั
จ ากดัเฉพาะเจ้าหน้าท่ีของบริษัท และบุคคลท่ีได้รับการอนุญาตตามาตรการท่ี
ก าหนดไว้เท่านัน้ ทัง้นีด้ าเนินการก่อสร้างโครงการเร่ิมตัง้แต่ต้นปี 2559 แล้ว
เสร็จและเปิดบริการต้นปี 2560 

โครงการจัดตัง้ศูนย์ปฏิบตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เพ่ือรองรับการ
ขยายตัวของบริการท่ีมากขึน้พร้อมกับใช้เป็นศูนย์ส ารองของระบบ Cloud 
Service ของบริษัทและเป็นศนูย์ส ารองส าหรับระบบของลกูค้าของบริษัท เพ่ือ
ท าให้เกิดความเช่ือมัน่ในการให้บริการของบริษัท ด้านเสถียรภาพและความ
มัน่คงปลอดภยั ทัง้จากฐานลกูค้าและฐานลกูค้าใหม่ท่ีเพ่ิมขึน้ซึ่งจะก่อให้เกิด
รายได้ท่ีสงูขึน้ และท าให้บริษัทมีความสามารถในการรองรับลกูค้าบริการ IDC 
และ Cloud Service เพ่ิมขึน้ 
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ลักษณะธุรกจิศูนย์ข้อมูล, Co-location, Cloud 

1) ธุรกจิดาต้า เซ็นเตอร์ (ศูนย์ข้อมูล) 
 ดาต้า เซ็นเตอร์ (ศูนย์ข้อมลู) หมายถึง สถานท่ีท่ีถูกออกแบบมาเพ่ือใช้ใน

การจัดเก็บรักษาข้อมูลและอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ต่างๆ ท่ีจ าเป็นในการ
เข้าถงึข้อมลูดงักลา่ว เช่น เคร่ืองเซิร์ฟเวอร์ และอปุกรณ์เครือข่าย เพ่ือเป็น
ศนูย์กลางการให้บริการส าหรับหน่วยงานหรือองค์กรธุรกิจที่ต้องการเข้าถึง
ข้อมลูผ่านเครือข่ายอินเทอร์เน็ต  

2) ธุรกจิ Co-location 
ธุรกิจ Co-Location เป็นบริการจดัสรรพืน้ท่ีให้เช่าท่ีได้รับการออกแบบตาม
มาตรฐานศูนย์ข้อมูล รวมถึงให้เช่าตู้ส าหรับใส่อปุกรณ์เครือข่าย  (Rack) 
แก่องค์กรหรือผู้ ใช้งานส าหรับจัดวางหรือติดตัง้ เคร่ืองเซิร์ฟเวอร์หรือ
อปุกรณ์เครือข่ายของตนเอง เพ่ือวตัถุประสงค์ในการเช่ือมต่ออินเทอร์เน็ต
ความเร็วสงู  

3) ธุรกจิ Cloud 
ธุรกิจ Cloud เป็นระบบคอมพิวเตอร์ท่ีพร้อมรองรับการท างานของผู้ ใช้งาน 
มีการให้บริการด้านระบบเครือข่ายการจัดเก็บข้อมูล การทดสอบระบบ
หรือติดตัง้ฐานข้อมูล หรือการใช้การซอฟต์แวร์ต่างๆ ซึ่งผู้ ใช้งานสามารถ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบการใช้งานได้อย่างอิสระ เข้าถึงข้อมูลผ่านทาง
อินเทอร์เน็ตได้โดยไม่จ ากัดเวลาและสถานท่ี และรองรับการขยายตวัของ
ธุรกิจได้ ดงันัน้ผู้ ใช้งานจงึไมต้่องลงทุนซือ้อปุกรณ์เทคโนโลยีสารสนเทศไว้
ท่ีส านกังานเอง แตเ่ปลี่ยนเป็นการจ่ายคา่บริการตามการใช้งานจริงให้แก่ผู้
ให้บริการแทน ทัง้นี ้การใช้งานผ่าน Cloud เป็นการเช่ือมต่อกบัศนูย์ข้อมลู
ของผู้ ให้บริการ ซึ่งมีมาตรฐาน มีระบบการรักษาข้อมูล และอุปกรณ์
เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร ท่ีมีประสิทธิภาพ ทัง้นีส้ามารถแบ่ง
ออกเป็น 3 ประเภท คือ 

3.1) Infrastructure as a Service (IaaS) ผู้ ใช้บริการจะได้รับบริการ
เฉพาะส่วนฮาร์ดแวร์และโครงสร้างพืน้ฐาน ได้แก่ ระบบเครือข่าย 
(Network), ระบบจัดเก็บข้อมูล (Database), ระบบประมวลผล 
(CPU) ไปจนถงึอปุกรณ์พืน้ฐาน 
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3.2) Platform as a Service (PaaS) ผู้ ใช้บริการจะได้รับบริการท่ี
ครอบคลมุฮาร์ดแวร์และโครงสร้างพืน้ฐานคล้ายกบั IaaS แต่พิเศษ
กว่าตรงท่ีมีแพลตฟอร์มท่ีเอือ้อ านวยต่อการพัฒนาซอฟท์แวร์ และ
แอพพลิ เคชั่น ท่ีช่วยให้นักพัฒนาโปรแกรมท างานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพย่ิงขึน้ 

3.3) Software as a Service (SaaS) ผู้ ใช้บริการจะได้รับบริการท่ีผู้
ให้บริการจะรับผิดชอบดแูลทุกอย่าง ตัง้แต่เร่ืองของระบบเครือข่าย 
เซิร์ฟเวอร์ ฮาร์ดแวร์ไปจนถึงการออกแบบพัฒนาซอฟท์แวร์ต่างๆ 
ผู้ ใช้บริการจึงไม่จ าเป็นต้องมีความรู้ด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ เพ่ือ
ดแูลระบบด้วยตวัเอง เพียงแคเ่รียนรู้วิธีการใช้งานเบือ้งต้น 

4) การจัดระดับ (Tier) ส าหรับศูนย์ข้อมูล สามารถแบ่งออกได้เป็น 4 
ระดบั ดงันี ้

ศูนย์ข้อมูลในระดับ Tier 1 หมายถึง การมีพืน้ท่ีโดยเฉพาะส าหรับ
เทคโนโลยีสารสนเทศแยกจากท่ีตัง้ของส านักงานและต้องประกอบด้วย 
แหลง่จ่ายพลงังานตอ่เน่ือง (ยพีูเอส) และอปุกรณ์ท าความเย็นท่ีเปิดใช้งาน
อย่างต่อเน่ืองแม้หลงัชัว่โมงปฏิบตัิงานปกติ โดยอปุกรณ์และงานระบบไม่
มีชดุส ารอง 

ศนูย์ข้อมลูในระดบั Tier 2: หมายถึง การมีสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีช่วย
ป้องกนัการหยุดการท างานของเทคโนโลยีสารสนเทศและช่วยให้การซ่อม
บ ารุงสามารถท าได้ในระหว่างการท างานโดยไม่มีการหยุดชะงัก 
ประกอบด้วย อปุกรณ์ชุดส ารองในระบบส าคญั ได้แก่ อปุกรณ์ไฟฟ้าและ
อปุกรณ์ท า ความเย็น เช่น แหล่งจ่ายพลงังานต่อเน่ือง (ยูพีเอส) เคร่ืองสบู
น า้ และเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าหรืออปุกรณ์ส ารองอื่นท่ีใช้ส าหรับแหลง่จ่ายไฟ 

ศนูย์ข้อมลูในระดบั Tier 3: หมายถงึ การยงัคงสามารถท างานได้ในขณะท่ี
มีการเปลี่ยนแปลงหรือซ่อมบ ารุงอุปกรณ์ มีเส้นทางส่งจ่ายพลงังานและ
ความเย็นส ารอง เพ่ิมเติมจากอปุกรณ์ชดุส ารองในระบบส าคญัของ Tier 2 

ศนูย์ข้อมลูในระดบั Tier 4: หมายถึง การเป็นศนูย์ข้อมลูท่ีมีระดบัสงูสุด 
ความสามารถเพ่ิมจากระดบั Tier 3 โดยยังคงสามารถท างานได้เมื่อมี
ความผิดพลาดเกิดขึน้ 
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ตารางสรุปคุณสมบัติ Data Center  
ในแต่ละ TIER ลักษณะ  

TIER 1 TIER 2 TIER 3 TIER 4 

ระบบไฟฟา้และระบบท าความเย็น  1 Active 1 Active 1 Active / 1 
Passive 

2 Active 

จานวนอปุกรณ์ส ารอง  
(ขัน้ต ่าส าหรับทกุระบบ)  

N N + 1 N + 1 2(N + 1) 

อตัราสว่นพืน้ที่สนบัสนนุตอ่พืน้ที่วางอปุกรณ์  
Data Canter (White Space)  

20% 30% 80-90% 100% 

ก าลงัไฟฟา้ขัน้ต ่าตอ่พืน้ที่  20 -30 
วตัต์/ตารางฟตุ 

40 -50 
วตัต์/ตารางฟตุ 

40 -60 
วตัต์/ตารางฟตุ 

50 -80 
วตัต์/ตารางฟตุ 

ความสงูของพืน้ยก (Raised Floor)  12 นิว้ 18 นิว้ 30 -36 นิว้ 30 -36 นิว้ 
ความสามารถในการรับน า้หนกัของพืน้  85 ปอนด์/ 

ตารางฟตุ 
100 ปอนด์/ 
ตารางฟตุ 

100 -150 
ปอนด์/ตารางฟตุ 

150 ปอนด์/ 
ตารางฟตุ ขึน้ไป 

แรงดนัไฟฟา้ใช้งาน  208, 480V 208, 480V 12 - 15 kV 12 - 15 kV 
ระยะเวลาที่ไมส่ามารถใช้งานได้  
(Downtime) ตอ่ปี  

28.8 ชัว่โมง 22.0 ชัว่โมง 1.6 ชัว่โมง 0.4 ชัว่โมง 

อตัราการใช้งานได้ (Site Availability)  99.67% 99.75% 99.98% 100.00% 
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รายละเอียดทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
รายละเอียดทรัพย์สิน 2.8 

 
ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นสิทธิ
การเช่าและกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิ สญัญาเช่าท่ีดินและ
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเท่านัน้) ได้แก่ สิทธิการใช้ประโยชน์อาคารสิ่งปลูก
สร้าง ส่วนควบและงานระบบบนท่ีดินเช่าระยะยาวของบริษัท อินเทอร์เน็ต
ประเทศไทย จ ากัด (มหาชน) - INET ซึ่งเช่าจากบริษัท ปูนซิเมนต์ไทย (แก่ง
คอย) จ ากัด - SCG และสิทธิการเช่าท่ีดินจาก INET ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของสถานี
ไฟฟ้าย่อย (Substation) ซึ่งผู้ เช่าตกลงอนุญาตให้กองทรัสต์ฯ น าท่ีดินท่ีเช่า
ออกให้บุคคลอื่นเช่าช่วงได้ ก าหนดระยะเวลาเช่า 24 ปี 9 เดือน (นับจากวัน
จัดตัง้กองทรัสต์) ปัจจุบันเปิดด าเนินงานการให้บริการระบบโครงข่าย
อินเทอร์เน็ตและสัญญาณเครือข่ายคอมพิวเตอร์ในธุรกิจศูนย์ข้อมูล (Data 
Center) โดยให้บริการ Co-location และบริการ Cloud Service ด้วย
ประสิทธิภาพโครงสร้างพืน้ฐานในอตุสาหกรรมศนูย์ข้อมลูระดบั Tier 3  
 

ที่ดนิที่ตัง้โครงการ 2.9 ท่ีดินท่ีตัง้โครงการ ได้แก่ เอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดิน จ านวน 2 โฉนดติดต่อกนั มี
ท่ีตัง้และขอบเขตภายใน “พืน้ท่ีศนูย์ปนูซิเมนต์ไทย (SCG)” สภาพท่ีดินปรับถม
แล้ว มีระดบัเสมอกบัถนนด้านหน้า (ดผูังแสดงรูปแปลงท่ีดิน ในภาคผนวก ค 
ประกอบ) ปัจจุบนัเป็นท่ีตัง้ของ “ศนูย์ปฏิบตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) 
เฟส 1” มีรายละเอียดของท่ีดินและการใช้ประโยชน์ตามสภาพปัจจบุนัดงันี ้ :- 

 

ล าดับ 
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน 

สิทธิในที่ดิน 
การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน  

(เฉพาะพืน้ที่ของ INET-IDC3 เฟส 1) 
ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า (อ้างอิง

ตามข้อมูลที่ได้รับ) 

1 2877 

ถือกรรมสิทธ์ิโดยบริษัทปนูซิเมนต์ไทย  
(แก่งคอย) จ ากดั และติดภาระผกูพนัการ
เชา่ระยะยาวก าหนดเวลา 30 ปี กบับริษัท
อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) 

นบัตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2559 

ที่ตัง้อาคารศนูย์ข้อมลู (Data Center), 
อาคารห้องเคร่ือง (Utility Building), 
อาคารส านกังานและรับรอง, ห้องน า้, 
ป้อมยาม, ถงัเก็บน า้, ที่จอดรถ และถนน
ภายใน โดยมีขอบเขตการใช้ประโยชน์
ที่ดินของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
รวมประมาณ 7 ไร่ 2 งาน 41 ตารางวา 

สิทธิการใช้ประโยชน์อาคารสิ่งปลกูสร้าง 
สว่นควบและงานระบบ (INET - IDC3 
เฟส 1) มีพืน้ที่อาคารรวม 6,740.25 
ตารางเมตร บนที่ดินเชา่ (บางสว่น)  
เนือ้ที่เชา่ประมาณ ประมาณ 4-1-1 ไร่ 

2 9977 
ถือกรรมสิทธ์ิโดยบริษัทอินเทอร์เน็ตประเทศ

ไทย จ ากดั (มหาชน) ติดจ านองกบั
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ที่ตัง้สถานีไฟฟา้ยอ่ย Substation, 
อาคารควบคมุ (Control Room)  

และถนนภายใน 

สิทธิการเชา่ที่ดิน (บางสว่น)  
เนือ้ที่เชา่ประมาณ 0-1-88.4 ไร่ 
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ผงัแสดงรูปแปลงทีดิ่น 

 
ผงัโครงการแสดงขอบเขตการใชป้ระโยชน์ของ INET-IDC3 เฟส 1 
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อาคารสิ่งปลูกสร้าง และสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ 
รายละเอียดอาคาร 
 

2.10 อาคารสิ่งปลกูสร้างท่ีประเมินมลูค่า ได้แก่ กรรมสิทธ์ิอาคารศนูย์ข้อมลู (Data 
Center), อาคารห้องเคร่ือง (Utility Building), อาคารส านักงานและรับรอง 
(Customer Center) รวมถึงทางเช่ือมอาคาร, ตู้  Rack, อปุกรณ์การเช่ือมต่อ
อื่นๆ รวมถงึเทคโนโลยีขัน้สงู (ระบบ Cloud ระบบ Network), อาคารท่ีจอดรถ, 
อาคารป้อมยาม, อาคารห้องน า้ และอาคารป๊ัมน า้และถังเก็บน า้ งาน
โครงสร้างและงานระบบท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนสถานีไฟฟ้าย่อย Substation 
และอาคารควบคมุ (Control Room) ของโครงการ “ศนูย์ปฏิบตัิการข้อมลูไอ
เน็ต 3 (INET-IDC3 เฟส 1)” โดยมีพืน้ท่ีใช้สอยอาคารรวมประมาณ 6,740.25 
ตารางเมตร อายุอาคารประมาณ 3 ปี สภาพอาคารดีและได้รับการดแูลรักษา
เป็นอย่างดี. 
 

 
 

ผงัอาคาร 
 

การวัดขนาดอาคาร 2.11 ผู้ประเมินได้ท าการตรวจสอบขนาดอาคารโดยเทียบจากแบบแปลนอาคาร 
ท่ีได้รับและท าการวดัขนาด ณ วนัท่ีท าการส ารวจ ซึง่อยู่ในความคลาดเคลื่อนท่ี
สามารถยอมรับได้ ประกอบกับอ้างอิงข้อมูลขนาดอาคารท่ีได้รับจากผู้ น า
ส ารวจ 
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พืน้ที่อาคาร 
 

2.12 รายละเอียดพืน้ท่ีอาคาร ซึ่งค านวณจากการวดัพืน้ท่ีและแบบแปลนอาคารท่ี
ได้รับจากลกูค้า โดยสรุปดงันี ้:- 

 
รายละเอียดขนาด พ้ืนที ่

   
รายการ

ที่ 
รายละเอียด ขนาดอาคาร (ม. x ม.) พืน้ที่อาคาร หน่วย 

1 อาคารศนูย์ข้อมลู (Data Center) 46.20 x 39.00 1,912.75 ตรม. 
2 อาคารห้องเคร่ือง (Utility Building) 46.80 x 19.00 1,987.50 ตรม. 

 
- พืน้ที่ชัน้ที่ 1 (Generator) 

 
890.00 ตรม. 

 
- พืน้ที่ชัน้ที่ 2 (MDB+TR+Bat) 

 
890.00 ตรม. 

 
- พืน้ที่ชัน้ที่ 3 (Chiller+Cooling Tower) 

 
207.50 ตรม. 

3 อาคารส านกังานและรับรอง (Customer Center) 45.50 x 28.25 1,606.00 ตรม. 

 
- พืน้ที่ชัน้ที่ 1 (ส านกังาน) 

 
901.00 ตรม. 

 
- พืน้ที่รับรอง (ห้องพกั BCP 5 ห้อง) 

 
705.00 ตรม. 

4 อาคารที่จอดรถ 2 หลงั 7.50 x 21.00 316.00 ตรม. 

 
- พืน้ที่อาคาร 1 

 
158.00 ตรม. 

 
- พืน้ที่อาคาร 2 

 
158.00 ตรม. 

5 อาคารป้อมยามและจดุตรวจเข้า-ออก 13.00 x 16.55 133.00 ตรม. 
6 อาคารถงัเก็บน า้และห้องเคร่ืองป๊ัม 8.00 x 10.00 72.00 ตรม. 
7 อาคารห้องน า้ 4.00 x 24.00 113.00 ตรม. 
8 สิ่งปลกูสร้างอ่ืนๆ 

   
 

- อาคารทางเดินเช่ือม 
 

298.00 ตรม. 

 
- พืน้ที่ทางเดินปบูล็อคคอนกรีต 

 
600.00 ตรม. 

 
- ถนนภายในและลานคอนกรีต 

 
4,600.00 ตรม. 

 
- รัว้คอนกรีตและประตรัูว้ (Retainning Wall) 

 
684.00 ม. 

 
- ระบบระบายน า้โครงการ (Gutter) 

 
750.00 ม. 

9 สถานีไฟฟา้ยอ่ย (Substation) 115-22 kV 16.00 x 32.00 
  

 
- อาคารควบคมุ (Control Room) 

 
64.00 ตรม. 

 
- พืน้ที่ตัง้หม้อแปลง 

 
13.40 ตรม. 

 
- รัว้เหล็ก 

 
94.00 ม. 

 
- ถนนคอนกรีต 

 
1,125.00 ตรม. 

รวมพืน้ที่ใช้สอยอาคาร 6,740.25 ตรม. 
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รายละเอียดโครงสร้าง
และวัสดุตกแต่งอาคาร 

2.13 อาคารสิ่งปลกูสร้างและสิ่งปลกูสร้างอ่ืนๆ ที่ประเมินมลูคา่ มีรายละเอียดดงันี:้- 
 
1) อาคารศูนย์ข้อมูล (Data Center) - ชัน้เดียวยกพืน้สงู   

  
โครงสร้างศูนย์ Data Center มีลกัษณะพิเศษในด้านการออกแบบ
โครงสร้างเพ่ือรองรับน า้หนกัท่ีมากกว่าอาคารโดยทัว่ไป เน่ืองจาก Data 
Center ต้องมีเคร่ือง Server วางเป็นจ านวนมาก รวมถึงมีอปุกรณ์และ
ระบบต่างๆ ท่ีมากกว่าอาคารปกติ นอกจากนีโ้ครงสร้างก าแพง/ผนงั 2 
ชัน้ เพ่ือช่วยในการป้องกันความร้อน ความชืน้จากภายนอก และ
สามารถควบคมุอณุหภมูิและความชืน้ภายในอาคาร  

 
2) อาคารห้องเคร่ือง (Utility Building) - สงู 3 ชัน้   

   
 

3) อาคารส านักงานและรับรอง - สูง 2 ชัน้   

   
    

4) อาคารจอดรถ จ านวน 2 หลัง   
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5) อาคารป้อมยาม   

     
 

6) อาคารถังเกบ็น า้และห้องเคร่ืองป๊ัม - ชัน้เดียว   

      
 

7) อาคารห้องน า้ - ชัน้เดียว   

     
 
รายละเอียดวสัดกุ่อสร้างและตกแต่งอาคารโดยทัว่ไป  
โครงสร้างอาคาร :   คอนกรีตเสริมเหลก็ 
หลงัคา :   โครงหลังคาเหล็ก มุงด้วยแผ่นเหล็กรีด

ลอน และ ปูด้วยวัสดุกันความร้อนใต้
หลงัคา และดาดฟ้าคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ฝา้เพดาน :   ยิปซัม่บอร์ด, แผ่น Acoustic, Aluminium 
บน โครงเคร่าอลมูิเนียม 

พืน้ :   คอนกรีตเส ริมเหล็ก ผิวพื น้ปูแกร นิโ ต้ 
กระเบือ้งเซรามิค ผิวพืน้ขดัมนั 

ผนงั :   ผนังก่ออิฐบล็อกทาสี ผนังคอนกรีตเสริม
เหล็ก และติดตัง้ช่องบานเกล็ด เหล็ก
ระบายอากาศ 
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ประต ู :   บานเปิดกระจกกรอบอลูมิเนียม และบาน 
Fixอลมูิเนียม บานเหลก็ม้วน และบานเปิด
เหลก็ 

หน้าตา่ง :   บานเลื่อนกระจกกรอบอลมูิเนียม 
สขุภณัฑ์                :   ประกอบด้วย โถส้วมแบบนั่งราบชักโครก 

โถปัสสาวะชาย อ่างล้างมือ/หน้า และ
กระจกเงา 

สาธารณปูโภคในอาคาร : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า (ระบบส่อง
สว่าง และไฟฟ้าก าลงั) ระบบประปาและ
สุขาภิบาล ระบบโทรศัพท์ ระบบปรับ
อากาศและระบายอากาศ และลิฟท์
โดยสาร 

 
8) สิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆและสาธารณูปโภคโครงการ   

    

   
   

9) สถานีไฟฟ้าย่อย Substation   
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10) สิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆและสาธารณูปโภคโครงการ   

     

   
   

รายการ โครงสร้าง ขนาด พืน้ที่/ความยาว 
- อาคารทางเดินเช่ือม อโุมงค์ทางเดินเช่ือมอาคารหลกัทัง้หมด 

โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก, หลงัคาคอนกรีต
ทากนัซมึpoly urethane, ผนงั 2 ชัน้ sandwich 
panel 

กว้าง 3.00 ม. 298 ตร.ม 

- พืน้ท่ีทางเดินปบูล็อคคอนกรีต คอนกรีต 
 

600 ม. 

- ถนนภายในและลานคอนกรีต ลกูรังบดอดัแน่นเทผิวคอนกรีตเสริมเหล็ก กว้าง 6.00 ม. 4,600 ม. 

- รัว้คอนกรีตและประตรัูว้ 
โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก, ผนงัรัว้ 
Retaining wall panels ปอ้งกนัน า้ท่วม 

สงูประมาณ  
2.5 ม. 

684 ม. 

- ระบบระบายน า้โครงการ Gutter คอนกรีตเสริมเหล็กพร้อมท่อระบายน า้ กว้าง1.00 ม. 750 ม. 
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งานระบบศูนย์ข้อมูล 
 
 
 
 
   

2.14 งานระบบศนูย์ข้อมลู มีการจดัเตรียมเคร่ืองจกัร และอปุกรณ์ ประกอบอาคาร 
ไ ว้ตามมาตรฐานมั่น ใจ ด้ วยบ ริ การคุณภาพระดับมาตรฐาน  ISO 
27001 :2013, ISO/IEC 20001:2011 และ ISO 22301:2012 เช่น มาตรฐาน
ของระบบป้องกันภัย ระบบรักษาความปลอดภัย หรือขอบเขตต่างๆ ในการ
ติดตัง้เคร่ืองจกัร อปุกรณ์ในแตล่ะระบบ เป็นต้น  ส าหรับเคร่ืองจกัรหลกั และ
อปุกรณ์ประกอบระบบอยู่ในสภาพท่ีดี มีการดแูลรักษาท่ีดี และพร้อมใช้งาน
ในสภาวะปกติ และในสภาวะฉุกเฉินต่างๆ มีรายละเอียดของระบบท่ีส าคญั
ดงัตอ่ไปนี ้  

 ระบบ Network Infrastructure ระบบเครือข่ายท่ีมีเสถียรภาพสงูในรูปแบบ 
Full Redundancy เพ่ือป้องกนัความเสี่ยง มีการออกแบบระบบท่ีสามารถ
ช่วยแบ่งเบาภาระการท างานให้ซึง่กนัและกนั หากอปุกรณ์ตวัใดตวัหนึ่งเสีย 
หรือหยดุการท างาน ระบบก็ยงัสามารถใช้งานตอ่ไปได้ 

   
 ระบบอ านวยความสะดวก (Facility) มีระบบเคร่ืองปรับอากาศส ารอง 

(Redundancy Air Condition) เคร่ืองส ารองไฟ (UPS) และผลิต
กระแสไฟฟ้า (Generator Set) ห้องควบคุมอุณหภูมิ ระบบตรวจจับ
ความชืน้ และระบบป้องกันอัคคีภัยท่ีได้มาตราฐานสากล พร้อมท างาน
ตลอด 24 ชม 
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 ระบบความปลอดภัย (Security) ด้าน Network Security มีความ
ปลอดภัยสูงด้วย ระบบป้องกันเครือข่าย (Firewall) ทัง้ Hardware 
Software และ Policy Security รวมถงึความปลอดภยัของศนูย์ข้อมลูไอทีท่ี
มีการรักษาความปลอดภัยการเข้า-ออก ด้วยรหสัส่วนบุคคลและเคร่ืองแส
กนลายนิว้มือ หรือบัตรเพ่ือความปลอดภัยมากถึง 2 เท่า บริหารจัดการ
ระบบเข้า-ออกประตูทุกจุดผ่านระบบ Access Control พร้อมกล้องวงจร
ปิด ทัว่ทกุจดุ 

  
 ระบบให้บริการแบบ One-stop Service บริการครบวงจร เพ่ือตอบสนอง

ทกุความต้องการในท่ีเดียว เช่น Trade Hub, Payment Gateway, Internet 
Access, SSL และ Add-on Services อีกมากมาย รับประกนัคณุภาพสงู
ด้วย Service Level Agreement (SLA) Internet Connectivity Uptime 
99.90% และ IDC Infrastructure Uptime 99.99% 
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ใบอนุญาตก่อสร้าง / ดัดแปลงอาคาร / ใบอนุญาตประกอบกิจการ 
แบบแปลนอาคาร 
ที่ใช้ประกอบ 
การประเมินมูลค่า 

2.15 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ได้รับรายละเอียด และแบบ
แปลนของอาคารสิ่งปลกูสร้างท่ีประเมินมลูคา่ของงานโครงสร้างและ สถาปัตย์
เพียงบางสว่น 
 

ใบอนุญาตก่อสร้าง / 
ดัดแปลงอาคาร 

2.16 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับส าเนาใบอนุญาตก่อสร้างดดัแปลงอาคาร หรือรือ้
ถอนอาคารจากบริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากัด (มหาชน)โดยมี
รายละเอียดดงันี.้- (ดูส าเนาใบอนญุาตก่อสร้าง ในภาคผนวกประกอบ) 

 

รายการ ที่ตัง้อาคาร 
รายการอาคาร 
ส่ิงปลูกสร้าง 

ใบอนุญาต
เลขที่ 

วันที่ 
อนุญาต 

ใบรับรอง 
เลขที่ 

วันที่ 
รับรอง 

1 

เลขที่ 84 ม.8 
ต าบลทบักวาง 

อาคารส านกังาน, อาคารศนูย์ข้อมลู 
และอาคารห้องเคร่ือง 

025(1)/2559 8 มี.ค. 2560 006(1)/2559 30 ธ.ค. 2559 

2 
ป้อมยามและจดุตรวจเข้า-ออกรถ, 
อาคารจอดรถ และอาคารห้องน า้ 

025(2)/2559 8 มี.ค. 2560 006(1)/2559 30 ธ.ค. 2559 

3 
ทางเดิน, รัว้, อาคารถงัเก็บน า้ 
และห้องเคร่ืองป๊ัมน า้ 

025(2)/2559 8 มี.ค. 2560 ไมไ่ด้รับ ไมไ่ด้รับ 

4 อาคารควบคมุสถานีไฟฟา้และรัว้ 107/2560 3 พ.ค. 2561 ไมไ่ด้รับ ไมไ่ด้รับ 
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3 เอกสารสิทธ์ิที่ดนิและรายละเอียดสัญญาเช่าของผู้เช่าพืน้ที่ 
 
รายละเอียด 
เอกสารสิทธ์ิ 

3.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ได้รับส าเนาเอกสารสิทธ์ิ
จากบริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) และได้ท าการตรวจสอบ
กับฉบับส านักงานท่ีดิน ณ ส านักงานท่ีดินจังหวัดสระบุรี - สาขาแก่งคอย  
พบว่า ท่ีดินท่ีท าการประเมินมูลค่า มีรายละเอียดโดยสรุปดังต่อไปนี :้- (ดู
ส าเนาเอกสารสิทธ์ิในภาคผนวก จ ประกอบ) 

 
รายละเอียดเอกสารสิทธ์ิท่ีดินท่ีตัง้โครงการ 

ล าดับ 
โฉนดที่ดนิ
เลขที่ 

เลข 
ที่ดนิ 

หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ที่ตามเอกสารสิทธ์ิ 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 

ไร่ งาน ตารางวา 
1 2877 111 93 19 2 38.00 บริษัท ปนูซิเมนต์ไทย (แก่งคอย) จ ากดั 

2 9977 112 1212 15 1 40.00 
บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั 

(มหาชน) 
 
ระวาง 5238 III 2016 ต าบลทบักวาง อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบรีุ 
 
สิทธิในท่ีดิน : สิทธิการเช่า (Leasehold) และถือกรรมสิทธ์ิ (Freehold) 
ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ : ดใูนตารางด้านบน 
ภาระผกูพนัท่ีตรวจสอบได้ : 1) โฉนดท่ีดินเลขท่ี  2877 (บางส่วน) ติดภาระผูกพันการเช่าระยะยาว

ก าหนดเวลา 30 ปี กับบริษัทอินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากัด (มหาชน) 
นบัตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2559 

2) โฉนดท่ีดินเลขท่ี 9977 ติดจ านองเป็นประกันกับธนาคารกรุงไทย จ ากัด 
(มหาชน) 
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รายละเอียดสัญญาเช่า
ของผู้เช่าพืน้ที่ 

3.2 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ได้รับรายละเอียดการเช่า
จากบริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากัด (มหาชน) พบว่า ทรัพย์สินท่ีท าการ
ประเมินมลูคา่ มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี ้:- 

 
รายละเอียดสัญญาเช่าที่ดนิ - โฉนดที่ดินเลขที่ 2877 
(ที่ตัง้อาคารหลัก - อาคารศูนย์ข้อมูลและห้องเคร่ือง, ส านักงานและรับรอง และสาธารณูปโภคอ่ืนๆ) 
1) สัญญาเช่าที่ดนิ - ณ วันที่ 3 ธันวาคม 2558 
รายละเอียดการเช่า : สญัญาเช่าพืน้ท่ี เลขท่ี 017/58   

ผู้ให้เช่า : บริษัท ปนูซิเมนต์ไทย (แก่งคอย) จ ากดั   

ผู้ เช่า : บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) 
เนือ้ท่ีเช่าตามสญัญา : ประมาณ 19 ไร่ 2 งาน 20 ตารางวา หรือ 19.5500 ไร่ 
ระยะเวลาการเช่า : 30 ปี    

วนัท่ีเร่ิมสญัญาเช่าท่ีดิน : 1 ม.ค. 59    

วนัท่ีสิน้สดุสญัญาเช่าท่ีดิน : 31 ธ.ค. 88    

อตัราคา่เช่ารายปี : 55,125 บาท/ไร่ หรือ 1,077,700 บาท 
ปรับเพ่ิมขึน้ ทกุ 3 ปี : 5%    
คา่เช่ารวม : 32,331,000 บาท   
 
2) สัญญาแก้ไขพิ่มเตมิสัญญาเช่าพืน้ที่ - ณ วันที่ 17 สงิหาคม 2563 
ผู้ให้เช่า : บริษัท ปนูซิเมนต์ไทย (แก่งคอย) จ ากดั 

  
ผู้ เช่า : บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) 
เนือ้ท่ีเช่าตามสญัญา : ประมาณ 19 ไร่ 2 งาน 20 ตารางวา หรือ 19.5500 ไร่ 
ระยะเวลาการเช่า : 30 ปี  

  
วนัท่ีเร่ิมสญัญาเช่าท่ีดิน : 1 ม.ค. 59  

  
วนัท่ีสิน้สดุสญัญาเช่าท่ีดิน : 31 ธ.ค. 88  

  
วตัถปุระสงค์ : จดัตัง้ทรัสต์เพ่ือลงทนุ 

  
วนัจดัตัง้ทรัสต์/เร่ิมนบัสญัญา : 1 เม.ย. 64  

  
ระยะเวลาเช่าคงเหลือ : ประมาณ 24 ปี 9 เดือน  

  
อตัราค่าเช่า (จ่ายครัง้เดียว ณ วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ) : 35,169,314.36 บาท   
เง่ือนไขส าคญั : ผู้ เช่าสามารถขายอาคารสิ่งปลูกสร้างท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้

เช่าบนพืน้ท่ีเช่าให้แก่ทรัสต์เพ่ือการลงทุนฯ และทรัสต์
สามารถปล่อยเช่ากลบัแก่ผู้ เช่าหรือบุคคลอื่น และ/หรือโอน
กรรมสิทธ์ิได้ 
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3) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเพื่อการลงทุนโครงการ INET-IDC3        
 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ได้รับข้อมูลจากการท่ีมีข้อตกลงเบือ้งต้นกนัระหว่าง 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั และบริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) มี
รายละเอียดดงันี:้- 

 
คูส่ญัญา        : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือ

การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (“กองทรัสต์”) และบริษัท 
อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) (“ไอเน็ต”) 

วตัถปุระสงค์   :  เพ่ือการลงทนุโครงการ INET-IDC3 ซึง่ประกอบด้วย 5 สญัญาดงันี:้- 
 1)  สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรัพย์ (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1, 

อาคารสาธารณูปโภคส่วนกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคาร
ควบคมุสถานีไฟฟ้าย่อย) 

 2)  สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรัพย์ (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) 

 3)  สญัญาแบ่งเช่าท่ีดิน (อาคารควบคมุสถานีไฟฟ้าย่อย)  

 4)  สญัญาตกลงกระท าการ (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) 

 5)  สัญญาเช่าทรัพย์สินเพ่ือการด าเนินการ (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1, 
อาคารสาธารณูปโภคส่วนกลางของโครงการ INET-IDC3 และ อาคาร
ควบคมุสถานีไฟฟ้าย่อย) ซึง่จะเป็นสญัญาจดัหาประโยชน์ 

วนัท่ีจะเร่ิมสญัญา   : 1 เมษายน 2564 (เข้าลงทนุครัง้แรก) 
ระยะเวลา :    ประมาณ 24 ปี 9 เดือน 

 
คา่ตอบแทนในการลงทนุ โครงการ INET-IDC3 (สรุปจากโครงสร้างทรัสต์ในปีท่ีลงทนุ) 

ปีที่ ค่าตอบแทน (บาท) 
 1 372,991,680 
 2 380,451,514 
 3 388,060,544 
 4 395,821,755 
 5 403,738,190 
 6 411,812,954 
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ปีที่ ค่าตอบแทน (บาท) 
 7 420,049,213 
 8 428,450,197 
 9 437,019,201 
 10 445,759,585 
 11 454,674,777 
 12 463,768,272 
 13 473,043,638 
 14 482,504,510 
 15 492,154,601 
 16 501,997,693 
 17 512,037,646 
 18 522,278,399 
 19 532,723,967 
 20 543,378,447 
 21 554,246,016 
 22 565,330,936 
 23 576,637,555 
 24 588,170,306 

 25 (9 เดือน) 447,711,725 
 
 
 
 

 
 
  



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ศนูย์ปฏบิตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1 จงัหวดัสระบรีุ │ เลขที่อ้างอิง : R0252/2020 หน้า 35 
ชื่อลกูค้า: บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) │ วนัที่ประเมินมลูคา่ (ก าหนดมลูคา่ ณ วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ) : 1 เมษายน 2564 

ราคาประเมิน 
ทางราชการ 

3.3 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบราคาประเมินท่ีดินและอาคารสิ่งปลกู
สร้างของทางราชการ ซึ่งก าหนดโดยกรมธนารักษ์ เพ่ือวตัถุประสงค์ในการใช้
เป็นบรรทดัฐานในการเรียกเก็บภาษีจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ การเรียกเก็บ
คา่ธรรมเนียมในการจดทะเบียนท านิติกรรม และค่าอากรแสตมป์ เป็นต้น โดย
มีรายละเอียดดงันี ้:- 

 
ประเมินทางราชการของท่ีดิน 
- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 2877 : 500.00 บาทตอ่ตารางวา 
- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 9977 : 500.00 บาทตอ่ตารางวา 
 
ราคาประเมินทางราชการของอาคารสิ่งปลกูสร้าง 
- โรงจอดรถ ประมาณ  2,550.00 บาทตอ่ตารางเมตร 
- ส านกังาน ประมาณ  6,900.00 บาทตอ่ตารางเมตร 
- อาคารพาณิชยกรรม ประมาณ  7,450.00 บาทตอ่ตารางเมตร 
- โรงงาน ประมาณ  5,600.00 บาทตอ่ตารางเมตร 
- ห้องน า้รวม ประมาณ  5,750.00 บาทตอ่ตารางเมตร 
- รัว้คอนกรีต ประมาณ  1,950.00 บาทตอ่ตารางเมตร 
- ลานคอนกรีต ประมาณ  550.00 บาทตอ่ตารางเมตร 

 
หมายเหต:ุ  ราคาประเมินทางราชการดงักล่าวข้างต้น เป็นการอ้างอิงตามบญัชีราคาประเมินที่ประกาศโดย

กรมธนารักษ์เท่านัน้ ควรมีการตรวจสอบหรือไดร้ับการยืนยนัจากส านกังานทีดิ่นอีกครั้ง 
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3.4 ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้มีการตัง้สมมติฐานว่า 
เอกสารสิทธ์ิดังกล่าวออกมาอย่างถูกต้องตามกฎหมาย เป็นท่ีต้องการของ
ตลาดและสามารถโอนสิทธ์ิได้อย่างสมบรูณ์ 
  

 3.5 ตามท่ีบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิจากฉบบัส านกังาน
ท่ีดินนัน้ ก็เป็นเพียงการตรวจสอบโดยอ้างอิงว่ามีรายการท่ีถูกต้องตรงกันกับ
ฉบบัผู้ ถือเท่านัน้ ซึง่ไมใ่ช่เป็นการยืนยนัความถูกต้องของเอกสารสิทธ์ิดงักล่าว 
ดงันัน้ ขอแนะน าว่าควรมีการตรวจสอบความถูกต้องจากฝ่ายกฎหมายหรือท่ี
ปรึกษาของท่านก่อนท านิติกรรมใดๆ 

 3.6 หากมีประเด็นปัญหาใด ๆ เกิดขึน้มาหลังจากท่ีมีการตรวจสอบโดยฝ่าย
กฎหมายหรือท่ีปรึกษาของท่านแล้ว บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ต้องการให้ท่านส่ง
ข้อมูลหรือประเด็นปัญหาท่ีส าคญัๆ ท่ีอาจมีผลกระทบต่อการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ซึง่อาจจะต้องมีทบทวนตอ่ไป 
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4 ข้อก าหนด / กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 
แหล่งที่มา 
ของข้อมูล 
 

4.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  )ประเทศไทย  (จ ากัด  ได้ท าการตรวจสอบ
ข้อก าหนด และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องผ่านข้อมูลท่ี
เผยแพร่ไว้ในสื่ออิเลก็ทรอนิกส์ หรือเวบ็ไซต์ 
 

 4.2 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบข้อมลูจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ไม่ว่า
จะเป็นประวตัิของการออกข้อก าหนด หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่นัน้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่สามารถด าเนินการตรวจสอบข้อมลู
เชิงลกึดงักล่าวได้ ดงันัน้ จะพิจารณาอ้างอิงรายละเอียดจากข้อมลูท่ีเปิดเผย
และได้รับอนญุาตจากหน่วยงานเท่านัน้  
 

ผังเมือง 4.3 

 
 
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในพืน้ท่ี “สีเขียว” (บริเวณหมายเลข 4.4) ซึ่ง
ถูกก าหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทชนบทและเกษตรกรรม” ตามกฏ
กระทรวงให้ใช้บงัคบั ผงัเมืองรวมจังหวดัสระบุรี พ. ศ. 2554 และแก้ไข พ.ศ. 
2558  

ที่ดนิประเภทชนบทและเกษตรกรรม ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
หรือเก่ียวข้องกับเกษตรกรรม การอยู่อาศยั พาณิชยกรรม สถาบันการศกึษา 
สถาบันศาสนา สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอื่นให้เป็นไปตามท่ีก าหนด ดงัตอ่ไปนี  ้

ที่ตัง้ทรัพย์สิน 
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(1)  ให้ด าเนินการหรือประกอบกิจการได้ในอาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 16 
เมตร การวดัความสงูของอาคารให้วดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสร้างถึงพืน้
ดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปัน้หยาให้วัดจากระดับพืน้ดินท่ี
ก่อสร้างถงึยอดผนงัของชัน้สงูสดุ 

(2)  ให้มีท่ีวา่งไมน้่อยกวา่ร้อยละห้าสิบของแปลงท่ีดินท่ีย่ืนขออนญุาต 
 
ท่ีดินประเภทนี ้ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ีก าหนด ดงัตอ่ไปนี ้
(1)  โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตาม

ประเภท ชนิดและจ าพวกท่ีก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้าย
กฎกระทรวงนี ้และโรงงานบ าบดัน า้เสียรวมของชมุชน 

(2)  คลงัน า้มนัเชือ้เพลิงและสถานท่ีท่ีใช้ในการเก็บรักษาน า้มนัเชือ้เพลิง ท่ี
ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติ เพ่ือจ าหน่ายท่ีต้องขอ
อนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม น า้มันเชือ้เพลิง เว้นแต่เป็น
สถานีบริการน า้มนัเชือ้เพลิง 

(3)  สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ส าหรับก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลวตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน า้มนัเชือ้เพลิง แต่ไม่
หมายความรวมถึงสถานีบริการ ร้านจ าหน่ายก๊าซ  สถานท่ีใช้ก๊าซ และ
สถานท่ีจ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ 

(4)  จดัสรรที่ดินเพ่ือประกอบอตุสาหกรรม 
(5)  จัดสรรท่ีดินเพ่ือประกอบพาณิชยกรรม เว้นแต่เป็นส่วนหนึ่งของการ

จัดสรรท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศัย และมีพืน้ท่ีไม่เกินร้อยละห้าของพืน้ท่ี
โครงการทัง้หมด 

(6)  การอยู่อาศยัหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่ 

(7)  การอยู่อาศยัประเภทห้องชดุ อาคารชดุ หรือหอพกั 
 

ข้อจ ากัด 
ทางด้านอ่ืนๆ 

4.4 บริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ยังไม่มี ข้อจ ากัดทางด้านอื่นๆ ท่ี
เก่ียวข้องประกาศใช้แตอ่ย่างใด 
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5 การเวนคืน / โครงการพัฒนาของรัฐ 
 
การเวนคืนในทรัพย์สิน 5.1 ณ วนัท่ีท าการส ารวจทรัพย์สิน และท าการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการท่ี

เก่ียวข้อง ยังไม่พบว่ามีการประกาศเวนคืนใดๆ ในบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ 
 

โครงการพัฒนาของรัฐ 5.2 ปัจจุบันมีโครงการพฒันาของรัฐท่ีคาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์
ท่ีดินในบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สิน ได้แก่ 

 

 โครงการทางหลวงพเิศษหมายเลข 6 (สายบางปะอนิ-นครราชสีมา) 

เป็นเส้นทางสายหนึ่งท่ีมีความส าคญัมาก เน่ืองจากเป็นทางหลวงพิเศษท่ี
สามารถแบ่งเบาการจราจรจากทางหลวงหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) 
และทางหลวงหมายเลข 2 (ถนนมิตรภาพ) ท่ีมีปริมาณการจราจรสงูและ
ติดขดัมากขึน้ ย่ิงในช่วงเทศกาลที่มีวนัหยดุยาวติดตอ่กนัหลายวนั เส้นทาง
สู่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือจะมีปริมาณการจราจรสูงมาก ส่งผลให้
การจราจรติดขดั และใช้เวลาในการเดินทางมากกว่าปกติ 2-3 เท่า และ
นอกจากนีท้างหลวงพิเศษหมายเลข 6 (สายบางปะอิน-นครราชสีมา) ยงั
จะช่วยน าความเจริญมาสู่ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือโดยจะเป็นโครงสร้าง
พืน้ฐานท่ีส าคญัท่ีจะน าไปสูก่ารพฒันาคณุภาพชีวิต และความเป็นอยู่ของ
ประชาชนในภมูิภาคให้ดีขึน้ เน่ืองจากจะเป็นเส้นทางเช่ือมต่อระหว่างฐาน
การผลิตและส่งออกของประเทศไทยเข้ากับสี่เหลี่ยมเศรษฐกิจอินโดจีน  
ดงันัน้ เพ่ือให้เป็นไปตามแผนงานดงักลา่ว โดยแบ่งการด าเนินการออกเป็น 
2 ตอน คือ ตอนแรกจาก อ าเภอบางปะอิน - อ าเภอปากช่อง ระยะทาง 
103 กิโลเมตร และตอนท่ี 2 จากอ าเภอปากช่อง-จังหวดันครราชสีมา 
ระยะทาง 93 กิโลเมตร โดยแนวเส้นทางท่ีโครงการทางหลวงพิเศษ
หมายเลข 6 (สายบางปะอิน-นครราชสีมา) มีรายละเอียดดงันี ้

ตอนท่ี 1 (บางปะอิน-ปากช่อง) เป็นทางหลวงพิเศษ ขนาด 4-6 ช่องจราจร  
พาดผ่านจะครอบคลุม 3 จังหวดั คือ จังหวดัสระบุรี จงัหวดัสระบุรี และ
จงัหวดันครราชสีมา โดยมีจุดเร่ิมต้นท่ีปลายถนนกาญจนาภิเษก (ถนนวง
แหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครด้านตะวนัออก) อ าเภอบางปะอิน ซึ่งเป็น
จุดตัดโครงการทางหลวงพิเศษหมายเลข 5 สายบางปะอิน-นครสวรรค์ 
โดยเส้นทางจะวางตวั ออกไปทางทิศตะวนัออกเฉียงเหนือ คู่ขนานไปกับ
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ทางหลวงหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ฝ่ังเหนือ ผ่านพืน้ท่ีอ าเภอวงัน้อย 
อ าเภอแก่งคอย และเข้าสูจ่งัหวดัสระบรีุท่ีอ าเภอหนองแค ผ่านบ้านหินกอง
และเบนไปทางทิศตะวนัออกเลก็น้อย จากนัน้ตดัถนนพหลโยธินแล้วใช้เขต
ทางและซ้อนทับไปกบัทางเลี่ยงเมืองสระบุรีด้านตะวนัออก ท่ีอ าเภอเมือง
สระบุรี ก่อนแยกออกแนวทางเลี่ยงเมือง ตรงไปผ่านบ้านห้วยแห้ง แล้ว
ขนานกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2 (ถนนมิตรภาพ) ฝ่ังใต้ผ่านอ าเภอ
แก่งคอย ตดัทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3222 (แก่งคอย-บ้านนา) ผ่าน
บ้านโคกกรุงผ่านด้านเหนือของวิทยาลยัเกษตรสงเคราะห์สระบุรี เข้าสู่เขต
พืน้ท่ีนิคมสร้างตนเองทบักวาง แล้วเข้าสูเ่ขตอ าเภอมวกเหล็ก จากนัน้เข้าสู่
เขตจังหวดันครราชสีมา ตดัผ่านพืน้ท่ีบ้านคัน่ ตะเคียน บ้านกลางดง ตดั
ผ่านทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2220 (ทางเข้าวดัเทพพิทกัษ์ปุณณราม) 
ตดัผ่านบ้านหนองน า้แดง ผ่านพืน้ท่ีทหารไปสิน้สุดเส้นทางบริเวณอ าเภอ
ปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา รวมระยะทางประมาณ 103 กิโลเมตร 

ตอนท่ี 2 (สายบางปะอิน-นครราชสีมา) เป็นทางหลวงพิเศษขนาด 4 ช่อง
จราจร โดยมีจดุเร่ิมต้นตอ่จากทางหลวงพิเศษหมายเลข 6 โดยแนวทางจะ
ผ่านพืน้ท่ีจงัหวดันครราชสีมา 5 อ าเภอ ได้แก่ อ าเภอปากช่อง อ าเภอสีคิว้ 
อ าเภอสูงเนิน และอ าเภอทะเลสอ โดยเส้นทางจะขนานไปกับถนน
มิตรภาพและห่างออกมาทางทิศใต้ ประมาณ 2 กิโลเมตร ตัดบริเวณ
กิโลเมตรท่ี 2 ของทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2090 (ถนนธนะธัตน์) 
จนกระทั่งถึงกิโลเมตรท่ี 115 แนวเส้นทาง แนวเส้นทางจะเลีย้วเข้าถนน
มิตรภาพในรูปแบบถนนระดบัดิน จากนัน้บริเวณก่อนถึงอ่างเก็บน า้ล าตะ
คอง จะเปลี่ยนเป็นรูปแบบทางยกระดบัเหนือถนนมิตรภาพไปจนถึงหน้า
เรือนจ าคลองไผ่ จากนัน้เบ่ียงออกไปขนานกับถนนมิตรภาพฝ่ังเหนือและ
ลดระดบัลงสูร่ะดบัดินบนแนวเส้นทางตดัใหม ่มุง่หน้าสูอ่ าเภอสีคิว้ ตดัทาง
หลวงแผ่นดินหมายเลข 201 ผ่านอ าเภอสงูเนินและอ าภอขามทะเลสอ ตดั
ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2068 ไปสิน้สดุทางบริเวณถนนมิตรภาพ (ทาง
เลี่ยงเมืองนครราชสีมา) อ าเภอเมือง จังหวดันครราชสีมา รวมระยะทาง
ประมาณ 93 กิโลเมตร (เส้นทางตอนนีส้ ารวจและออกแบบ รายละเอียด
โดยบริษัท เอม็เอเอ คอนซลัแตนท์ จ ากดั และ บริษัท เทสโก้ จ ากดั) 
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รูปแบบของทางหลวงพิเศษลกัษณะผิวจราจรเป็นพืน้ผิวคอนกรีตขนาด 4 
ช่องจราจรไป-กลบั และมีมาตรฐานสงูกวา่ถนนทัว่ไป คือ มีการกัน้เขตทาง 
ควบคุมทางเข้า-ออกท่ีสมบูรณ์แบบ บริเวณทางแยกและทางต่อเช่ือมจะ
เป็นทางแยกต่างระดับ สะพานข้ามและทางลอด โดยไม่มีสัญญาณไฟ
จราจร ยานพาหนะสามารถใช้ความเร็วสูงได้ตามท่ีออกแบบ 120 
กิโลเมตร/ชั่วโมง โดยตลอดโครงการมีบริเวณท่ีมีทางแยกต่างระดบั เพ่ือ
เช่ือมต่อกบัโครงสร้างทางหลวงสายอื่นๆ ทัง้หมด 10 แห่ง ได้แก่ ทางแยก
ตา่งระดบับางปะอิน 1,ทางแยกตา่งระดบับางปะอิน 2, ทางแยกต่างระดบั
วงัน้อย, ทางแยกต่างระดบัหินกอง, ทางแยกต่างระดับสระบุรี, ทางแยก
ต่างระดบัแก่งคอย, ทางแยกต่างระดบัมวกเหล็ก, ทางแยกต่างระดบัปาก
ช่อง, ทางแยกต่างระดบัสีคิว้, ทางแยกต่างระดบันครราชสีมา โดยตลอด
เส้นทางของโครงการฯ จะมีด่านเก็บค่าผ่านทาง 9 แห่ง คือ ด่านบางปะอิน, 
ดา่นวงัน้อย, ดา่นหินกอง, ดา่นสระบรีุ, ดา่นแก่งคอย, ดา่นมวกเหล็ก, ด่าน
ปากช่อง, ด่านสีคิว้ และด่านขามทะเลสอ ปัจจุบันมีความคืบหน้าแล้ว 
ร้อยละ 68 คาดวา่จะเปิดให้บริการเตม็รูปแบบได้ภายในปี 2566   

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%AB%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%AD%E0%B8%87&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%81%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%A2&action=edit&redlink=1
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 โครงการก่อสร้างรถไฟความเร็วสูงไทย-จีน (ช่วงกรุงเทพ-นครราชสีมา)  

  

 
 
โดยโครงการดงักล่าวมีระยะทาง 251.9 กิโลเมตร จ านวน 6 สถานี ได้แก่ 
สถานีบางซื่อ ดอนเมือง สระบุรี สระบุรี ปากช่อง และนครราชสีมา การ
ก่อสร้างแบ่งออกเป็น 14 สญัญา ปัจจุบนัมีงานโยธาท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้าง
มี 2 สญัญา และงานโยธาท่ีบอร์ด ร.ฟ.ท.อนมุตัิแล้วและอยู่ระหวา่งลงนาม
สญัญา 2 สญัญา อีก 12 สญัญาท่ีเหลือ รอประมลู 2 สญัญา รอบอร์ด
อนุมตัิ 7 สญัญา บอร์ดอนุมตัิแล้ว 3 สญัญา แต่จะเซ็นสญัญายังไม่ได้ 
ต้องรอรายงานผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม หรืออีไอเอ ได้รับอนุมตัิก่อน ถึง
จะเร่ิมเวนคืนและก่อสร้างได้ทัง้โครงการ ส่วนรายละเอียดแต่ละสญัญามี
ดงันี ้

 สัญญา 1-1 กลางดง-ปากอโศก ระยะทาง 3.5 กิโลเมตร อยู่ในระหว่าง
การก่อสร้าง 

 สัญญา 2-1 สีคิว้-กุดจิก ระยะทาง 11 กิโลเมตร อยู่ในระหว่างการ
ก่อสร้าง 

 สัญญา 4-2 ดอนเมือง-นวนคร ระยะทาง 21.80 กิโลเมตร ได้ผู้ชนะการ
ประมลูแล้ว 
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 สัญญา 4-3 นวนคร-บ้านโพ ระยะทาง 23 กิโลเมตร ได้ผู้ ชนะการ
ประมลูแล้ว 

 สัญญา 3-1 แก่งคอย-กลางดง และ ปากอโศก-บันไดม้า ระยะทาง 
30.21 กิโลเมตร ยงัอยู่ระหวา่งการตรวจสอบคณุสมบตัิและเทคนิคของ
เอกชน 

 สัญญา 3-4 ล าตะคอง-สีคิว้ และ กุดจิก-โคกกรวด ระยะทาง 37.45 
กิโลเมตรยงัอยู่ระหวา่งการตรวจสอบคณุสมบตัิและเทคนิคของเอกชน 

 สัญญา 4-6 พระแก้ว-สระบุรี ระยะทาง 31.60 กิโลเมตรยงัอยู่ระหว่าง
การตรวจสอบคณุสมบตัิและเทคนิคของเอกชน 

 
ทัง้นีโ้ครงการรถไฟความเร็วสงูไทย-จีน เฟสแรก มีระยะทางจากกรุงเทพฯ-
นครราชสีมา รวม 251.9 กิโลเมตร กรอบวงเงินลงทุนอยู่ท่ี 1.79 แสนล้าน
บาท คาดวา่จะเปิดให้บริการได้ในปี 2568 
 

 โครงการก่อสร้างถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร รอบที่ 3 
(ด้านตะวันตก) 

โครงการอยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้เก่ียวกับผลกระทบทาง
เศรษฐกิจ วิศวกรรม และสิ่งแวดล้อม เมื่อโครงการถนนวงแหวนรอบนอก
กรุงเทพมหานคร เสร็จสมบรูณ์จะมีระยะทางรวม 270 กิโลเมตร เพ่ือแก้ไข
ปัญหาการจราจรในบริเวณใกล้เคียง กรมทางหลวงวางแผนท่ีจะพัฒนา
ถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครเพ่ือปรับปรุงการขนส่งทางบกทาง
อากาศและทางน า้ จากนัน้ส่งเสริมระบบโลจิสติกส์ท่ีปรับปรุงใหม่ให้กับ
ทางเข้า-ออกอื่น ๆ 

ถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร - รอบท่ี 3 ท่ีเสนอครอบคลมุพืน้ท่ี 
8 จงัหวดั ได้แก่ สมทุรปราการ, สมทุรสาคร, นครปฐม, นนทบรีุ, ปทมุธานี,  
สระบรีุ, ฉะเชิงเทรา และกรุงเทพมหานคร 
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ซึ่งกรมทางหลวง เปิดเผยว่า กรมมีแผนจะลงทุน 78,000 ล้านบาท 
ปรับปรุงถนนวงแหวนตะวนัตก ระยะทาง 70 กม. จากปัจจุบนัท่ียงัเปิดใช้
ฟรีให้เป็นมอเตอร์เวย์ มีการควบคมุการเข้า-ออก พร้อมดา่นเก็บเงินเหมือน
สาย 7 และสาย 9 

โดยแบ่งเป็น 2 ตอน ได้แก่ตอนท่ี 1 ต่างระดบับางขุนเทียน-บางบวัทอง 
ระยะทาง 37 กม. จะสร้างเป็นทางยกระดบัสงูขึน้อีก 1 ชัน้ จากระดบัดิน
ขนาด 6 ช่องจราจร อยู่บนเกาะกลางถนนวงแหวนปัจจุบัน จากบางบัว
ทองไปชนกบัวงแหวนด้านใต้ วงเงินลงทุน 40,000-50,000 ล้านบาท อยู่
ระหว่างการศึกษารูปแบบลงทุน PPP คาดว่าจะเป็น PPP net cost 
ขณะเดียวกนัรออนมุตัิ EIA คาดวา่จะเร่ิมก่อสร้างในปี 2566 - 2568 

ส่วนตอนท่ี 2 ช่วงบางบวัทอง-บางปะอิน ระยะทาง 30 กม. มีจุดเร่ิมต้นท่ี 
อ.บางบัวทอง บริเวณจุดตดัทางหลวงหมายเลข 345 (บางบัวทอง-บาง
พูน) กับทางหลวงหมายเลข 340 (บางบัวทอง-สุพรรณบุรี) ผ่าน จ.
ปทุมธานี ข้ามแม่น า้เจ้าพระยา สิน้สุดท่ีทางแยกต่างระดับบางปะอิน 
เช่ือมกับมอเตอร์เวย์บางปะอิน-นครราชสีมา และวงแหวนรอบนอกด้าน
ตะวนัออก 
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รูปแบบเป็นทางระดบัดิน 12 ช่องจราจร แยกเป็นทางคูข่นาน 6 ช่องจราจร 
ข้างละ 3 ช่องจราจร เพ่ือให้ประชาชนใช้ฟรี พร้อมปรับถนนเดิม 4 ช่อง
จราจร เป็นทางมาตรฐานใหม ่6 ช่องจราจร ซึง่กรมก าลงัขยายทางคู่ขนาน
เพ่ิมข้างละ 3 ช่องจราจร ให้เสร็จก่อนถึงจะด าเนินการปรับปรุงเป็นทาง
พิเศษได้ 

ส าหรับวงแหวนตะวนัตกจะเช่ือมการเดินทาง 4 จงัหวดั ได้แก่ กรุงเทพฯ 
นนทบุรี ปทุมธานี และสระบุรี ตลอดเส้นทางจะมีจุดเข้าออก 20 แห่ง 
ได้แก่ ด่านพระราม 2 ด่านกัลปพฤกษ์ 1 ด่านกัลปพฤกษ์ 2 ด่านเพชร
เกษม 1 ด่านเพชรเกษม 2 ด่านพรานนก-พุทธมณฑล 1 ด่านพรานนก-
พุทธมณฑล 2 ด่านบรมราชชนนี ด่านมหาสวสัด์ิ ด่านนครอินทร์ 1 ด่าน
นครอินทร์ 2 ด่านบางใหญ่ ด่านบางบวัทอง 1 ด่านราชพฤกษ์ ด่านลาด
หลมุแก้ว 1 ด่านลาดหลมุแก้ว 2 ด่านสามโคก ด่านบางปะหนั และด่าน
บางปะอิน 
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6 การพจิารณาทางด้านสิ่งแวดล้อม 
 
แหล่งที่มา 
ของข้อมูล 
 

6.1 เน่ืองจากข้อมลูทางด้านสิ่งแวดล้อมต่างๆท่ีเกิดขึน้ในประเทศไทย ปัจจุบนัยัง
ไม่มีแหล่งข้อมูลท่ีเปิดเผยอย่างเป็นทางการ ดังนัน้ ในหัวข้อการพิจารณา
ทางด้านสิ่งแวดล้อมท่ีอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินนัน้ บริษัท ไนท์
แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั จะพิจารณาอ้างอิงข้อมลูท่ีเผยแพร่ไว้
ในสื่ออิเลก็ทรอนิกส์ หรือเวบ็ไซต์ และท าการสอบถามจากผู้อยู่อาศยัข้างเคียง
ท่ีตัง้ทรัพย์สินเท่านัน้ หากมีการตรวจสอบและยืนยันภายหลังว่าได้รับ
ผลกระทบจากปัญหาต่างๆ อาจท าให้มูลค่าทรัพย์สินเปลี่ยนไป ซึ่งอาจ
จ าเป็นต้องท าการประเมินมลูคา่ใหม่ 
 

ภาวะน า้ท่วม 
 

6.2 จากการตรวจสอบข้อมูลท่ีเผยแพร่ไว้ในสื่ออิเล็กทรอนิกส์ หรือเว็บไซต์ และ
สอบถามจากผู้อยู่อาศยัข้างเคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ให้ข้อมูลว่า
ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าตัง้อยู่ในพืน้ท่ีน า้ท่วมใหญ่ (มหาอุทกภัย ปี 2554)  
และนบัตัง้แต่นัน้มายงัไม่พบมีน า้ท่วมทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าอีก แต่บริเวณ
ถนนด้านหน้าหรือบริเวณใกล้เคียงอาจประสบปัญหาน า้ท่วมขงัได้บ้าง อนัเกิด
จากฝนท่ีตกหนักและการระบายน า้ท่ีไม่ดีพอ ซึ่งสามารถเกิดขึน้ได้และจะ
สามารถระบายน า้ออกได้ในระยะเวลาไมน่าน 
 

มลพษิ / การปนเป้ือน 6.3 ตามขอบเขตของงาน ในการตรวจสอบทางด้านมลพิษ หรือการปนเปือ้นท่ี
เก่ียวกับสิ่งแวดล้อม โดยปกติต้องให้ผู้ เช่ียวชาญท่ีมีคณุสมบตัิท่ีเหมาะสมท า
การตรวจสอบประเดน็ตา่งๆ ซึง่บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่มีคณุสมบตัิท่ีจะท าการ
ตรวจสอบทางวิทยาศาสตร์ของท่ีตัง้ทรัพย์สิน หรืออาคารสิ่งปลูกสร้างว่ามี
มลพิษ หรือสิ่งปนเปือ้นหรือไม่ แม้กระทั่งการค้นหาข้อมูลสาธาณะท่ีเป็น
หลกัฐานในอดีตก็ตาม ก็ไม่สามารถใช้เป็นข้อบ่งชีไ้ด้ว่ามีโอกาสเป็นสิ่งมลพิษ
หรือสิ่งปนเปือ้น 
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7 ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ปัจจุบัน  
  
ภาพรวมเศรษฐกิจโลกโดยท่ัวไป 
 7.1 ในไตรมาสที่ 2 ของปี 2563 เศรษฐกิจโลกเข้าสูภ่าวะเศรษฐกิจถดถอยจากการ

ลดลงอย่างรุนแรงของเศรษฐกิจในหลายประเทศตอ่เน่ืองจากไตรมาสแรก และ
เป็นการลดลงต ่าสุดในประวตัิการณ์ในเกือบทุกประเทศ  เน่ืองจากการแพร่
ระบาดของโรคโควิด 19 ท่ีรุนแรงมากขึน้และครอบคลมุเป็นวงกว้าง ส่งผลให้
ประเทศต่างๆ ต้องด าเนินมาตรการควบคมุการระบาดโดยจ ากดัการเดินทาง
ทัง้ภายในและระหว่างประเทศ รวมทัง้การปิดสถานท่ีและระงับกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจท่ีก่อให้เกิดความเสี่ยงของการแพร่เชือ้ ส่งผลให้กิจกรรมทาง
เศรษฐกิจหยดุชะงกั ทัง้ภาคการผลิต การสง่ออก การลงทนุและการบริโภค ซึง่
ส่งผลกระทบต่อเน่ืองไปยังอัตราการว่างงานในหลายประเทศท่ีสูงสุดเป็น
ประวตัิการณ์ 
 

 
อา้งอิง: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

 
เศรษฐกจิสหรัฐอเมริกา ในไตรมาสท่ี 2 (Advance Estimate) ลดลงร้อยละ 
9.5 (%YoY) เทียบกบัการขยายตวั ร้อยละ 0.3 ในไตรมาสก่อนหน้า ตามการ
ลดลงของภาคการผลิตทัง้ภาคอุตสาหกรรมและบริการ ขณะท่ีอัตราการ
ว่างงานอยู่ท่ีร้อยละ 13.0 โดยคาดว่าเศรษฐกิจรวมของปี 2563 จะลดลง 9.0 
นบัเป็นอตัราท่ีต ่าท่ีสดุในรอบ 74 ปี 
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  เศรษฐกิจยูโรโซน ในไตรมาสท่ี 2 ลดลงร้อยละ 15.0 (%YoY) นบัเป็นอตัรา
การลดลงต ่าสุดในประวัติการณ์ โดยเศรษฐกิจประเทศส าคัญ  ๆ ได้รับ
ผลกระทบจากการระบาดอย่างรุนแรง ทัง้เศรษฐกิจเยอรมนี ฝร่ังเศส และ
อิตาลี ซึง่ลดลงร้อยละ 11.7 ร้อยละ 19.0 และร้อยละ 17.3 ขณะท่ีอตัราการ
ว่างงานอยู่ท่ีร้อยละ 7.67 เพ่ิมขึน้จากร้อยละ 7.27 ในไตรมาสก่อนหน้า และ
สงูสดุในรอบ 5 ไตรมาส คาดว่าเศรษฐกิจรวมปี 2563 จะลดลงร้อยละ 10.5 
นบัเป็นการลดลงต ่าท่ีสดุเป็นประวตัิการณ์  

เศรษฐกิจจีน กลบัมาขยายตวัร้อยละ 3.2 เทียบกบัการลดลงร้อยละ 6.8 ใน
ไตรมาสก่อนหน้า ตามการปรับตัวดีขึน้ในทุกสาขาการผลิตภายหลังจาก
รัฐบาลเร่ิมผ่อนปรนมาตรการควบคุมการระบาดตัง้แต่กลางเดือนกุมภาพนัธ์ 
ในบางพืน้ท่ี เช่นเดียวกับการลงทุนในสินทรัพย์ถาวรท่ีปรับตวัดีขึน้จากการ
ลดลงร้อยละ 16.1 ในไตรมาสก่อน ส าหรับเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ อตัราเงิน
เฟ้อเฉลี่ยอยู่ท่ีร้อยละ 2.7 ลดลงจากร้อยละ 5.0 ในไตรมาสก่อนหน้า คาดว่า
เศรษฐกิจรวมปี 2563 จะขยายตวัร้อยละ 2.0 ซึง่เป็นอตัราการขยายตวัท่ีต ่า
ท่ีสดุในรอบ 44 ปี 

 
ภาพรวมเศรษฐกิจของกลุ่มประเทศอาเซียน 
 7.2 เศรษฐกิจกลุ่มประเทศอาเซียน ส่วนใหญ่ลดลงต ่าสดุเป็นประวตัิการณ์ ตาม

การชะลอตวัของการบริโภคภายในประเทศ และการลดลงของการส่งออก
สินค้า  

เศรษฐกจิอนิโดนีเซีย ลดลงร้อยละ 5.3 เทียบกบั การขยายตวัร้อยละ 3.0 ใน
ไตรมาสก่อนหน้า ตามการปรับตวัลดลงของการบริโภคภาคครัวเรือน การใช้
จ่ายภาครัฐบาล การลงทนุรวม และการสง่ออกสินค้าและบริการ  

เศรษฐกิจมาเลเซีย ลดลงร้อยละ 17.1 เทียบกบัการขยายตวัร้อยละ 0.7 ใน
ไตรมาสก่อนหน้า ตามการลดลงของการบริโภคภาคเอกชน และการลดลง
ตอ่เน่ืองของการลงทนุรวม เช่นเดียวกบัการสง่ออกสินค้าและบริการ  

เศรษฐกิจฟิลิปปินส์ ลดลงร้อยละ 16.5 เทียบกบัการลดลงร้อยละ 0.7 โดย
เป็นผลมาจากการลดลงของการบริโภคภาคครัวเรือน การลงทุนรวม และการ
สง่ออกสินค้าและบริการ โดยมีการใช้จ่ายภาครัฐขยายตวัเร่งขึน้จากไตรมาสก่อน 
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  เศรษฐกิจเวียดนาม ขยายตวัร้อยละ 0.4 ชะลอตวัลงจากร้อยละ 3.7 ในไตร
มาสก่อนหน้า โดยเป็นผลมาจากการปรับตวัลดลงของ ภาคบริการ และการ
ชะลอตวัของภาคอตุสาหกรรม นอกจากนี ้ มลูค่าการส่งออกสินค้าลดลงร้อย
ละ 6.9 ซึง่เป็น การลดลงครัง้แรกในรอบ 43 ไตรมาส  

ภายใต้สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด  19 ซึ่งส่งผลกระทบต่อ
เศรษฐกิจชัดเจนมากขึน้ มีผลให้ธนาคารกลางของกลุ่มประเทศอาเซียน  
ปรับลดอัตราดอกเบีย้ต่อเน่ืองจากไตรมาสท่ี  1 และเป็นอัตราต ่าท่ีสุดใน
ประวตัิการณ์ ควบคูก่บัการด าเนินนโยบายทางการคลงัเพ่ือบรรเทาผลกระทบ
ทางเศรษฐกิจ อาทิ การจ่ายเงินช่วยเหลือแก่ครัวเรือนผู้มีรายได้น้อยและการ
ลดภาระค่าครองชีพแก่ประชาชน การเพ่ิมการใช้จ่ายด้านสาธารณสุขเพ่ือ
ป้องกนัและควบคมุการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 การจ่ายเงินประกนัสงัคม
ให้แก่แรงงานกลุ่มเปราะบาง รวมทัง้การยกเว้นค่าธรรมเนียมและการลดภาษี
ให้แก่ภาคธุรกิจ 

 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 
 7.3 เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2563 ปรับตวัลดลงร้อยละ 12.2 ต่อเน่ือง

จากการลดลงร้อยละ 2.0 ในไตรมาสก่อนหน้า ด้านการใช้จ่าย การส่งออก
สินค้าและบริการ และการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนปรับตวัลดลง 
ขณะท่ีการใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐกลบัมาขยายตวั ด้านการผลิต สาขา 
ท่ีพกัแรมและบริการด้านอาหาร สาขาอตุสาหกรรม สาขาเกษตรกรรม สาขา
การขนส่งและสถานท่ีเก็บสินค้า สาขาการขายส่งการขายปลีก และสาขา
ไฟฟ้าและก๊าซ ปรับตวัลดลง ในขณะท่ีการผลิตสาขาก่อสร้าง การเงินการ
ประกนัภยั และสาขาข้อมลูข่าวสารและการสื่อสารขยายตวั โดยเศรษฐกิจไทย
รวมคร่ึงแรกของปี 2563 เศรษฐกิจไทยปรับตวัลดลงร้อยละ 6.9 จากปี 2562 

 
อา้งอิง: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ   
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  ในกรณีท่ีไม่มีการระบาดในประเทศระลอกท่ี 2 คาดว่าเศรษฐกิจไทยใน 
ช่วงท่ีเหลือของปี 2563 มีแนวโน้มปรับตวัดีขึน้จากจุดต ่าสุดในไตรมาสท่ี 2
อย่างช้า ๆ โดยมีปัจจยัสนับสนุนจากการผ่อนคลายมาตรการควบคุมของ
ภาครัฐซึง่จะส่งผลให้ภาคเศรษฐกิจในประเทศปรับตวัเข้าสู่ภาวะปกติมากขึน้  
โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก 

- ความส าเร็จในการควบคมุและป้องกนัการระบาดของโรคในประเทศ  และ
การผ่อนคลายมาตรการปิดสถานท่ีและจ ากดัการเดินทางในประเทศอย่าง
ตอ่เน่ือง 

- การเบิกจ่ายภายใต้กรอบงบประมาณและมาตรการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ
ของภาครัฐ 

- การปรับตัวในทิศทางท่ีดีขึน้ของเศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลกในช่วง
คร่ึงปีหลงั 

- การผลิตและการสง่ออกสินค้า ของสินค้าท่ีเก่ียวข้องกบัการระบาดของโรค 
โควิด 19 ทัง้ในกลุ่มสินค้าอาหารแห้งและอาหารแช่แข็ง รวมไปถึงสินค้า
กลุม่สารสนเทศ 
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ภาวะตลาด ดาต้า เซ็นเตอร์ (ศูนย์ข้อมูล) ประเทศไทย 
ภาพรวมการใช้บริการ
อนิเทอร์เน็ต การใช้
บริการโทรศัพท์ และ
ผลกระทบจาก โควิด-19 
 

7.4 ความต้องการของธุรกิจ ดาต้า เซ็นเตอร์ (ศูนย์ข้อมูล) ในประเทศไทยมีการ
ขยายตัวท่ีดีทัง้ในปัจจุบันและอนาคต อันเน่ืองมาจากการพัฒนาของ
เทคโนโลยีและการเข้าถงึของระบบอินเทอร์เน็ต ซึง่ส่งผลให้ความต้องการด้าน
การวิเคราะห์ข้อมลูขนาดใหญ่ (Big data) รวมถึงการรับส่งข้อมลูผ่านระบบ
ภาพและเสียงมีการเติบโตขึน้อย่างชัดเจน  ทัง้นีเ้มื่อพิจารณาจากข้อมูลการ
เข้าถึงอินเทอร์เน็ตของประชากรทั่วโลกโดย We are Social ในช่วงเดือน
เมษายน ปี พ.ศ. 2563 เปรียบเทียบกบั เดือนเมษายน ปี พ.ศ. 2562 พบว่ามี
จ านวนผู้ ใช้อินเทอร์เน็ตรายใหม่เพ่ิมขึน้ถึง 301 ล้านคน หรือเพ่ิมขึน้คิดเป็น
ร้อยละ 7.1 โดยประชากรทัว่โลกมีการเข้าถงึอินเทอร์เน็ตประมาณ 4,570 ล้าน
คน คิดเป็นร้อยละ 59 ของประชากรทั่วโลก และระยะเวลาเฉลี่ยการใช้งาน
อินเทอร์เน็ตของประชากรทัว่โลกอยู่ท่ี 6 ชัว่โมง 43 นาที/คน/วนั 

 
ทีม่า: https://datareportal.com/reports/digital-2020-global-digital-overview 

ในส่วนของประเทศไทยพบว่ามีจ านวนผู้ ใช้อินเทอร์เน็ตรายใหม่เพ่ิมขึน้
ประมาณ 1 ล้านคนหรือเพ่ิมขึน้คิดเป็นร้อยละ 2 ซึง่ในปัจจุบนัมีประชากรไทย
ท่ีสามารถเข้าถงึอินเทอร์เน็ตแล้วประมาณ 52 ล้านคน คิดเป็นร้อยละ 75 ของ
ประชากรทัง้หมดในประเทศ โดยระยะเวลาเฉลี่ยการใช้งานอินเทอร์เน็ตของ
ประชากรไทยอยู่ท่ี 9.01 ชัว่โมง 43 นาที/คน/วนั 

 

https://datareportal.com/reports/digital-2020-global-digital-overview
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ทีม่า: https://datareportal.com/reports/digital-2020-thailand?rq=thailand 

 
ภาพรวมตลาดดาต้า 
เซ็นเตอร์ และอุปทาน 
ในประเทศไทย 

7.5 จากการส ารวจและรวบรวมข้อมูลพบว่าการ เติบโตของการใ ช้งาน
โทรศัพท์เคลื่อนท่ี และ บิก้ดาต้าในระยะ 3-5 ปีท่ีผ่านมา เป็นแรงผลักดัน
ส าคญัท่ีท าให้ความต้องการของ ดาต้า เซ็นเตอร์ (ศูนย์ข้อมูล) เพ่ิมขึน้มาก
โดยเฉพาะอย่างย่ิงการใช้งานบริการทางการเงินและพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์
ผ่านระบบโทรศพัท์เคลื่อนท่ี อาทิเช่น โมบายแบงค์กิง้ (Mobile Banking)  

ประมาณการเติบโตของ ดาต้า เซ็นเตอร์ (ศนูย์ข้อมลู) ในประเทศไทย ปี พ.ศ. 
2561 - ปีพ.ศ. 2564 

 
ทีม่า:  IDC APeJ Public Cloud Service Tracker, 2020)  

*Enterprises **Service Provider 
 
 
 

https://datareportal.com/reports/digital-2020-thailand?rq=thailand
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จากแผนภมูิพบวา่มีการเติบโตของจ านวน ดาต้า เซ็นเตอร์ (ศนูย์ข้อมลู) อย่าง
ตอ่เน่ือง โดยในปี พ.ศ. 2561 มีจ านวนรวมของ ดาต้า เซน็เตอร์ (ศนูย์ข้อมลู) ท่ี
ประมาณ 962 แห่ง โดยแบ่งเป็น ลักษณะองค์กร จ านวน 896 แห่ง และ
ลกัษณะผู้ ให้บริการ จ านวน 66 แห่ง ต่อมาในปี พ.ศ. 2562 เพ่ิมเป็นจ านวน 
1,028 แห่ง แบ่งเป็นลกัษณะองค์กร จ านวน 952 แห่ง และลกัษณะผู้ให้บริการ
จ านวน 76 แห่ง  โดยคาดว่าจ านวน ดาต้า เซ็นเตอร์ (ศูนย์ข้อมูล) จะมีการ
เพ่ิมขึน้เป็น จ านวน 1,057 แห่ง และ 1,065 แห่ง ในปี พ.ศ. 2563 - ปี พ.ศ. 
2564 ตามล าดบั 

ทัง้นีอ้ัตราการเติบโตเฉลี่ยตัง้แต่ปี พ.ศ. 2561 - ปี พ.ศ. 2564 ของจ านวน 
ดาต้า เซ็นเตอร์ (ศูนย์ข้อมูล) ทัง้ในส่วนของ ลักษณะองค์กรและลักษณะผู้
ให้บริการ อยู่ท่ีประมาณร้อยละ 1.6 และ 7.6 ตามล าดบั 

  ประมาณการเติบโตของจ านวน Rack ในประเทศไทย ปี พ.ศ. 2561 - ปีพ.ศ. 
2564 

 
ทีม่า:  IDC APeJ Public Cloud Service Tracker, 2020) 

*Enterprises **Service Provider 
 

จากกราฟพบว่ามีปริมาณการเติบโตของจ านวน Rack อย่างต่อเน่ืองเช่นกัน 
โดยในปี พ.ศ. 2561 มีจ านวนรวมของ Rack ท่ีประมาณ 80,827 ตู้  โดย
แบ่งเป็น ลกัษณะองค์กร จ านวน 77,538 ตู้  และลกัษณะผู้ ให้บริการ จ านวน 
3,289 ตู้  ต่อมาในปี พ.ศ. 2562 เพ่ิมเป็นจ านวน 86,652 ตู้  แบ่งเป็นลกัษณะ
องค์กร จ านวน 83,036 แห่ง และลกัษณะผู้ ให้บริการจ านวน 3,616 ตู้  โดย
คาดว่าจ านวน Rack จะมีการเพ่ิมขึน้เป็น จ านวน 89,593 ตู้  และ 95,261 ตู้  
ในปี พ.ศ. 2563 - ปี พ.ศ. 2564 ตามล าดบั 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ศนูย์ปฏบิตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1 จงัหวดัสระบรีุ │ เลขที่อ้างอิง : R0252/2020 หน้า 54 
ชื่อลกูค้า: บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) │ วนัที่ประเมินมลูคา่ (ก าหนดมลูคา่ ณ วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ) : 1 เมษายน 2564 

ทัง้นีอ้ัตราการเติบโตเฉลี่ยตัง้แต่ปี พ.ศ. 2561 - ปี พ.ศ. 2564 ของจ านวน 
Rack ทัง้ในส่วนของ ลกัษณะองค์กรและลกัษณะผู้ ให้บริการ อยู่ท่ีประมาณ
ร้อยละ 1.8 และ 26.5 ตามล าดฐั 

จากข้อมลูข้างต้นจะเห็นได้วา่ อตัราการเติบโตของจ านวน Rack ในส่วนของผู้
ให้บริการมีอตัราการเติบโตเฉลี่ยท่ีสงู เน่ืองจากการเติบโตของปริมาณอปุสงค์
ท่ีเพ่ิมขึน้จากการเติบโตของการใช้บริการโทรศพัท์เคลื่อนท่ี หรือ สมาร์ทโฟน 
รวมถงึการใช้งานในเครือข่ายสงัคมออนไลน์ และ แอฟพลิเคชัน่ มากขึน้อย่าง
มากในประเทศไทย  
 

ธุรกจิการให้บริการ  
Co-location  
ในกรุงเทพมหานครและ
จังหวัดใกล้เคียง 

7.6 ธุรกิจการให้บริการ Co-location คือ การให้เช่าพืน้ท่ี หรือ ให้เช่า Rack กับ
องค์กรหรือผู้ใช้งานท่ีต้องการจดัวางหรือติดตัง้เคร่ืองเซิร์ฟเวอร์รวมถึงอปุกรณ์
เครือข่าย เพ่ือเช่ือมต่ออินเทอร์เน็ตความเร็วสูง โดยฝากไว้กับผู้ ให้บริการ 
ดาต้า เซ็นเตอร์ (ศนูย์ข้อมลู) ท่ีมีมาตราฐานสากล ทัง้นีก้ารเติบโตของธุรกิจ 
Co-location มีการขยายตวัอย่างรวดเร็วสอดคล้องกบัการขยายตวัของธุรกิจ
ตา่งๆ ท่ีต้องการพืน้ท่ีจดัเก็บข้อมลูมากขึน้ โดยการใช้บริการ Co-location ของ
ผู้ ให้บริการ ดาต้า เซ็นเตอร์ (ศูนย์ข้อมูล) ท่ีมีคุณภาพสูงจะช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ และท าให้ผู้ ใช้บริการสามารถมุ่งเน้นไปท่ีการสร้าง
รายได้ธุรกิจของตนเองได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

ข้อดีของการใช้บริการ Co-location 

- ลดต้นทุนค่าใช้จ่าย เน่ืองจากผู้ ให้บริการจะเป็นผู้ ดูแลระบบต่างๆ อาทิ
เช่น Precision Air, UPS, Internet Network การใช้บริการ Co-
location จะช่วยให้บริษัทหรือองค์กรธุรกิจ สามารถลดค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจาก
การใช้พลังงานไฟฟ้าและค่าอินเทอร์เน็ตความเร็วสูง ส าหรับระบบ
สารสนเทศภายในองค์กรของตนเอง ทัง้นีต้้นทนุในการเช่า Co-location ยงั
ต ่ากวา่การสร้าง ดาต้า เซน็เตอร์ (ศนูย์ข้อมลู) ของตนเองอีกด้วย 

- ลดต้นทุนด้านบุคคลากร   เ น่ืองจากผู้ ใ ห้บ ริการ  Co-location มี
ผู้ ช านาญการในการดูแลควบคุมระบบต่างๆ ตลอด 24 ชั่วโมง ดังนัน้ 
ผู้ ใช้บริการ Co-location จึงมีความจ าเป็นในการจ้างพนกังานผู้ เช่ียวชาญ
เพ่ือดแูลระบบของตนเองน้อยลง เน่ืองจากไม่ต้องกงัวลกบัการจดัการและ
ดแูลอปุกรณ์ตา่งๆ อาทิ เช่น สายเคเบิล้ หรือกระบวนการทางเทคนิคอ่ืนๆ 

https://www.ispio.com/%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B9%82%E0%B8%A5%E0%B9%80%E0%B8%84%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B9%88%E0%B8%99/
https://www.ispio.com/%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B9%82%E0%B8%A5%E0%B9%80%E0%B8%84%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B9%88%E0%B8%99/
https://www.ispio.com/%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B9%82%E0%B8%A5%E0%B9%80%E0%B8%84%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B9%88%E0%B8%99/
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- เพิ่มความเร็วและความยืดหยุ่นในการเช่ือมต่อเพื่อเข้าถึงข้อมูลจาก
ผู้ใช้บริการ เน่ืองจากผู้ให้บริการ Co-location ในแตล่ะแห่งจะมีการเตรียม
ช่องสญัญาณ Bandwidth ปริมาณมากเพ่ือให้บริการระบบเครือข่ายท าให้
ความเร็วและความเสถียรในการเช่ือมตอ่สงูกวา่อินเทอร์เน็ตบ้านหรือบริษัท
ทัว่ไป ทัง้นีห้ากผู้ใช้บริการต้องการขยายบริการเน่ืองจากการขยายธุรกิจจะ
สามารถปรับเปลี่ยนได้อย่างรวดเร็ว 

 
แนวโน้มธุรกจิการให้บริการ Co-location ในอนาคต 

จากการรวบรวมข้อมลูพบว่า ตลาดการให้บริการ Co-location มีการเติบโต
อย่างตอ่เน่ือง ตัง้แตปี่ พ.ศ. 2561 โดยมีอตัราการเติบโตมากกวา่ร้อยละ 10 ต่อ
ปี คาดวา่ในปี พ.ศ. 2563 มลูคา่ตลาดของธุรกิจการให้บริการ Co-location ใน
ประเทศไทยอยู่ท่ีประมาณ 2,999.48 ล้านบาท เพ่ิมขึน้ประมาณ 294.88 ล้าน
บาท หรือประมาณร้อยละ 10.9 ทัง้นีค้าดว่าอตัราการเติบโตของธุรกิจการ
ให้บริการ Co-location ในประเทศไทยจะมีการเติบโตอย่างต่อเน่ือง โดยในปี 
พ.ศ. 2566 จะมีมลูค่าถึง 4,057.23 ล้านบาท โดยมีอตัราเติบโตเฉลี่ยตัง้แต่ปี 
พ.ศ. 2561 ถงึ ปี พ.ศ. 2566 ประมาณร้อยละ 10.75 

 

 
ทีม่า: IDC APeJ Public Cloud Service Tracker, 2020) 
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ธุรกจิการให้บริการ 
Cloud 

7.7 รูปแบบการให้บริการ Cloud เป็นการให้บริการด้านระบบเครือข่ายการจดัเก็บ
ข้อมูล โดยสามารถเข้าถึงข้อมูลผ่านทางอินเทอร์เน็ตโดยไม่จ ากัดเวลาและ
สถานท่ี ซึ่งมีข้อดีคือ ผู้ ใช้บริการไม่จ าเป็นต้องลงทุนกับอุปกรณ์เทคโนโลยี
สารสนเทศส าหรับการเก็บรักษาข้อมูลขนาดใหญ่ ทัง้นีก้ารให้บริการธุรกิจ
Cloudสามารถแบ่งออกได้เป็น 3 รูปแบบคือ Software as a Service (SaaS), 
Platform as a Service (PaaS), Infrastructure as a Service (IaaS)* 

จากการรวบรวมข้อมลูพบวา่ การเติบโตของธุรกิจ Cloud ทัว่โลก ตัง้แต่ปี พ.ศ. 
2559 ถึง ปี พ.ศ. 2566  มีอตัราการเติบโตอย่างต่อเน่ือง คือประมาณร้อยละ 
22 ตอ่ปี 

ผู้ให้บริการระบบ Cloud ในประเทศไทย 
จากการส ารวจและรวบรวมข้อมูลพบว่าผู้ ให้บริการหลักระบบ Cloud ใน
ประเทศไทย มีจ านวนเร่ิมต้นประมาณ 20 ราย ในปี พ.ศ. 2559 โดยหลงัจาก
การเติบโตอย่างรวดเร็วท าให้ปัจจุบนัมีผู้ประกอบการให้ความสนใจลงทุนและ
ขยายธุรกิจการให้บริการระบบ Cloud เป็นจ านวนมาก จากการรวบรวมข้อมลู
พบว่า ผู้ ให้บริการหลักในระบบ Cloud ในประเทศไทยมีมากกว่า 50 ราย 
รวมทัง้ภาครัฐและเอกชน อาทิ เช่น ทรู คอร์ปอเรชั่น, แอดวานซ์ อินโฟร์ 
เซอร์วิส จ ากดั (มหาชน), บริษัท ยูไนเต็ด อินฟอร์เมชั่น ไฮเวย์ จ ากัด, ทีโอที 
จ ากดั (มหาชน), กสท โทรคมนาคม เป็นต้น 

อัตราค่าบริการ Cloud 
จากการรวบรวมข้อมลูพบวา่ ราคาค่าบริการระบบ Cloud ในแต่ละผู้ ให้บริการ
ขึน้อยู่กบั ความจุ ความเร็ว และความต้องการทางเทคนิคอื่นๆ ทัง้นีข้ึน้อยู่กับ
กับความต้องการของผู้ ใช้บริการเป็นหลัก อย่างไรก็ตามลักษณะการคิด
ค่าบริการเป็นรูปแบบรายเดือน โดยมีสญัญาเร่ิมต้นขัน้ต ่าตัง้แต่ประมาณ 3 
เดือน ถงึ 12 เดือน 

แนวโน้มธุรกจิการให้บริการ Cloud ในอนาคต 
แม้วา่ประเทศไทยจะไมไ่ด้เป็นศนูย์กลางหลกัท่ีให้บริการศนูย์ข้อมลูและบริการ
คลาวด์ในภมูิภาคเอเชีย แปซิฟิค แตด้่วยความต้องการการบริการระบบ Cloud 
ท่ีเพ่ิมขึน้อย่างต่อเน่ืองทัง้ในภาครัฐและเอกชน คาดว่าระบบ Cloud จะเติบโต
อย่างเน่ืองในอนาคต โดยเฉพาะเมื่อระบบ 5G เร่ิมมีการให้บริการอย่าง
กว้างขวางในประเทศไทย ทัง้นีจ้ากการรวบรวมข้อมลูพบว่าองค์กรธุรกิจต่างๆ
ในประเทศไทยเร่ิมหนัมาใช้บริการระบบ Cloud มากขึน้เน่ืองจากมีต้นทุนการ
ลงทุนท่ีน้อยกว่าการลงทุนในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศด้วยตนเองและยัง
สามารถขยายการบริการหรือปรับขนาดท่ีต้องการได้รวดเร็วกวา่เช่นกนั  
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8 วิธีการประเมินมูลค่า 
 
วิธีที่ใช้ประเมินมูลค่า 8.1 เ น่ืองจากทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าเป็นประเภทโครงสร้างพืน้ฐานใน

อตุสาหกรรมศนูย์ข้อมลู วตัถุประสงค์เป็นการพิจารณาก าหนดมลูค่าสิทธิการ
เช่าทรัพย์สินจากการประกอบให้บริการระบบโครงข่ายอินเทอร์เน็ตและ
สัญญาณเครือข่ายคอมพิวเตอร์ในธุรกิจศูนย์ข้อมูล (Data Center), Co-
location, Cloud Service ซึ่งเป็นทรัพย์สินเพ่ือการลงทุน (Investment 
Property) ยังไม่มีการซือ้ขายกันในตลาดเปิดทั่วไป บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์
เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income 
Method) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique) 
เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่า และใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method) เพ่ือ
วตัถปุระสงค์ของรายงานนี ้
 

การประเมินมูลค่าโดย
วิธีคดิจากรายได้ 
(Income Method of 
Valuation) 

8.2 วิธีคิดจากรายได้ (Income Method of Valuation) แบบวิธีคิดลดจากกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow Technique) ซึ่งจะพิจารณาใช้เฉพาะ
ทรัพย์สินเพ่ือการลงทุน (Investment Property) การประเมินมูลค่าโดยวิธี
ดังกล่าวจะประเมินโดยพิจารณาถึงความสามารถในการสร้างรายได้ของ
ทรัพย์สินตลอดระยะเวลาในการลงทุน โดยจะท าการประมาณการรายได้จาก
การด าเนินกิจการ แล้วหกัด้วยคา่ใช้จ่ายของการด าเนินการทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง 
แล้วคิดลดด้วยอตัราท่ีเหมาะสม (Discount Rate) ผลรวมของรายได้สทุธิใน
แตล่ะปีคิดเป็นมลูคา่ปัจจบุนั จะเป็นมลูคา่ของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 
 

วิธีคดิจากต้นทุน (Cost 
Method) 

8.3 ในการประเมินมลูค่าท่ีดินจะพิจารณาใช้วิธีคิดจากก าไรค่าเช่า (Profit Rent 
Method of Valuation) ของอาคารสิ่งปลกูสร้าง (ศนูย์ข้อมลู) และท่ีดินตาม
สญัญาเช่า (Contact Rent) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่ารวมกับมูลค่า
อาคารสิ่งปลูกสร้างตามสภาพปัจจุบัน ซึ่งจะพิจารณาใช้วิธีคิดจากต้นทุน
ทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 
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วิธีคดิก าไรจากค่าเช่า 
(Profit Rent Method) 

8.4 ได้มาจากมูลค่าค่าหน้าดิน หรือค่าเซ้งรวมกบัผลรวมมลูค่าปัจจุบนัสทุธิ (Net 
Present Value) ของผลต่างค่าเช่า (Profit Rent) ระหว่างค่าเช่าตลาด 
(Market Rent) และค่าเช่าตามสญัญา (Contact Rent)การปรับแก้ในเร่ือง
ข้อจ ากัดและเง่ือนไข เป็นการพิจารณาถึงข้อจ ากัดและเง่ือนไขท่ีอาจส่งผล
กระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน เช่น ข้อก าหนดทางผังเมือง หรืออาจได้รับ
ผลกระทบจากมลภาวะท่ีไมด่ี หรือได้รับผลจากการเวนคืนท่ีดิน เป็นต้น 
 

วิธีคดิจากต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 
(Depreciated 
Replacement Cost) 

8.5 เป็นการประเมินมูลค่าค่าก่อสร้าง โดยท าการค านวณหาราคาทดแทนใหม ่
(Replacement Cost As New) ของอาคารสิ่งปลกูสร้างซึง่เป็นการหาราคา
ต้นทนุคา่ก่อสร้างใหม่ของอาคารและสิ่งปลกูสร้าง ณ วนัท่ีประเมินมลูค่าแล้ว
หักด้วยค่าเสื่อมราคาตามสภาพและอายุการใช้งานของอาคารและสิ่งปลูก
สร้าง มูลค่าท่ีได้จะเป็นมูลค่าตามสภาพปัจจุบันของอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
(Depreciated Replacement Cost)  

ส าหรับราคาค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ของอาคารสิ่งปลูกสร้าง บริษัทฯ ได้
พิจารณาอ้างอิงจากข้อมลูภายในบริษัทฯ และอ้างอิงจากประมาณการราคา
ค่าก่อสร้างมาตรฐานของสมาคมผู้ ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
ส าหรับการคิดค่าเสื่อมราคา บริษัทฯ ได้เลือกใช้วิธีคิดแบบเส้นตรงตามอายุ
การใช้งาน พร้อมกับพิจารณาปรับเพ่ิม-ลดตามสภาพและการดูแลรักษา
อาคาร 
  

การคดิค่าเสื่อมราคา
(Depreciation) 

8.6 ในการคิดค่าเสื่อมราคาของอาคารสิ่งปลูกสร้าง บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้
เลือกใช้วิธีคิดแบบเส้นตรงตามอายุการใช้งาน และพิจารณาปรับเพ่ิม - ลด
ตามสภาพปัจจบุนั และการดแูลรักษาอาคาร โดยค านงึตามปัจจยัตา่งๆ ดงันี ้ 

1)  ค่าเสื่อมของทรัพย์สินอันเกิดจากปัจจัยทางกายภาพ  (Physical 
Deterioration) ซึ่งเป็นการค านวณค่าเสื่อมท่ีพิจารณาจากสภาพท่ีนัก
ประเมินพบเห็นจากการส ารวจทรัพย์สิน  เช่น ความสึกหรอ การ
บ ารุงรักษา รวมทัง้อายกุารใช้งานของทรัพย์สินนัน้ เป็นต้น 

2)  ค่าเสื่อมของทรัพย์สินอันเกิดจากปัจจัยในการใช้งาน  (Functional 
Obsolescence) ซึง่เป็นการค านวณค่าเสื่อมอนัเน่ืองจากความถดถอยท่ี
จะใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินนัน้ โดยสาเหตุของรูปแบบการออกแบบท่ี
ล้าสมยัไป เมื่อเทียบกับการเปลี่ยนแปลงของตลาดหรือมาตรฐานของ
อตุสาหกรรม รวมถึงการด้อยประสิทธิภาพการใช้งานอนัเน่ืองจากการ
เปลี่ยนแปลงในนวตักรรมและเทคโนโลยีท่ีเก่ียวกบัทรัพย์สินนัน้ 
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3) ค่าเสื่อมของทรัพย์สินอันเกิดจากปัจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic 
Obsolescence) ซึง่เป็นการค านวณคา่เสื่อมโดยพิจารณาจากผลกระทบ
ท่ีเกิดจากปัจจัยภายนอกของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า เช่นการ
เปลี่ยนแปลงข้อบังคับทางกฎหมาย และการเปลี่ยนแปลงในอุปสงค์
อปุทานท่ีอาจจะเก่ียวเน่ืองสง่ผลตอ่มลูคา่ของทรัพย์สิน 

 
วิธีเปรียบเทยีบ 
กับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) 

8.7 เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ากับข้อมูลตลาด ท่ีได้จากการ
ส ารวจท่ีมีลกัษณะคล้ายคลึงกัน โดยจะท าการเปรียบเทียบทัง้ขนาด รูปร่าง 
ท่ีตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบตอ่ราคา และราคาซือ้ขาย
ในช่วงท่ีผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทาง
เศรษฐกิจที่อาจจะมีผลกระทบตอ่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ด้วย 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ได้พิจารณาเลือกใช้วิธี
เปรียบเทียบกบัข้อมูลตลาด (Comparative Method) แบบตารางปรับแก้
ราคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึง่วิธีการนีน้ ามาประยุกต์ใช้ส าหรับ
การเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่ากบัข้อมลูตลาด ท่ีพิจารณา
แสดงให้เห็นถงึความแตกตา่งของปัจจยัตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องวา่มีลกัษณะเฉพาะท่ี
ดีหรือด้อยกว่า รวมทัง้การเปรียบเทียบราคาซือ้ - ขายภายใต้การแข่งขนัของ
ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ปัจจบุนั ส าหรับขัน้ตอนในการวิเคราะห์ปรับแก้ เกิดจาก
การเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินท่ีคล้ายกนั และมีตวัแปรท่ีเก่ียวข้องต่างๆ มี
ความสมัพนัธ์กันอย่างไร เช่น ท าเลท่ีตัง้ เนือ้ท่ี รูปแปลง หน้ากว้างของแปลง
ท่ีดิน ระดบัพืน้ดิน และศกัยภาพการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน ทางบริษัทฯ ได้
พิจารณาถึงข้อดี ข้อเสีย ของตัวแปรต่างๆ ในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 
เพ่ือให้ทราบถึงมูลค่าราคาตลาดท่ีแท้จริง ซึ่งแต่ละข้อมูลจะมีความแตกต่าง
กัน ทัง้ลักษณะ ปริมาณ และข้อจ ากัด ตัวแปรหลักท่ีน ามาพิจารณามี
ดงัตอ่ไปนี ้: -  

การปรับแก้ราคาเบือ้งต้น พิจารณาถึงราคาท่ีคาดว่าจะซือ้ - ขายได้จริงตาม
ความเหมาะสม ทัง้นีอ้าจเกิดจากการเจรจาต่อรองระหว่างผู้ ซือ้และผู้ ขาย 
ภายใต้เง่ือนไขการซือ้ขายปกติ ท่ีผู้ ซือ้ผู้ ขายไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน 
รวมถึงอาจมีการปรับในเร่ืองของเวลา เง่ือนไขทางการเงิน และข้อจ ากัด
เง่ือนไขตา่ง ๆ ด้วย  



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ศนูย์ปฏบิตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1 จงัหวดัสระบรีุ │ เลขที่อ้างอิง : R0252/2020 หน้า 60 
ชื่อลกูค้า: บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) │ วนัที่ประเมินมลูคา่ (ก าหนดมลูคา่ ณ วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ) : 1 เมษายน 2564 

  การปรับแก้ท า เล ท่ีตั ง้  เ ป็นการพิจารณาถึงท า เล ท่ีตั ง้ของท รัพย์สิน 
สภาพแวดล้อม ทศันียภาพ ระยะทางท่ีห่างจากถนนสายหลกั ห่างจากชุมชน 
หรือห่างจากศูนย์กลางธุรกิจในย่านนัน้ๆ รวมทัง้สิ่งอ านวยความสะดวก หรือ
สาธารณปูโภคของรัฐตา่งๆ และทางเข้า - ออกของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 
การปรับแก้ลกัษณะทรัพย์สิน เป็นการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพ และ
ทางเศรษฐกิจ เช่น ขนาด รูปแปลง ภูมิประเทศ วัฒนธรรม และสิ่งอ านวย
ความสะดวกในตวัทรัพย์สิน นอกจากนีย้งัรวมถงึรูปแบบ ความสามารถในการ
พฒันา และศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน 

การปรับแก้ในเร่ืองข้อจ ากัดและเง่ือนไข เป็นการพิจารณาถึงข้อจ ากัดและ
เง่ือนไขท่ีอาจสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สิน เช่น ข้อก าหนดทางผงัเมือง หรือ
อาจได้รับผลกระทบจากมลภาวะท่ีไม่ดี หรือได้รับผลจากการเวนคืนท่ีดิน  
เป็นต้น 
 

ค่าเช่าตลาด  
(Market Rent) 

8.8 ได้จากการเปรียบเทียบข้อมลูตลาดท่ีได้จากการส ารวจท่ีมีลกัษณะคล้ายคลงึ
กัน โดยจะท าการ เป รียบ เ ทียบทั ง้ขนาด รูป ร่าง  ท่ีตั ง้  ทาง เ ข้ า -ออก 
สภาพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบต่อมลูค่า และราคาเสนอเช่าในช่วงท่ีผ่านมา
การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจท่ีอาจจะมี
ผลกระทบตอ่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ด้วย 
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9 ข้อพจิารณาและสมมตฐิานในการประเมินมูลค่า 
 
การใช้ประโยชน์สูงสุด
ของที่ดนิ  
(Highest & Best Use) 

9.1 จากการพิจารณาถงึลกัษณะทางกายภาพของท่ีดินท่ีประเมินมลูค่า เช่น ท าเล 
ท่ีตัง้ ศักยภาพในการพัฒนาของท่ีดิน และสภาพการใช้ท่ีดินในบริเวณ
ข้างเคียงท่ีตัง้ทรัพย์สิน มีความเห็น ว่า การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรม (ศูนย์ข้อมูล-Data Center) ตามสภาพปัจจุบัน เป็นการใช้
ท่ีดินท่ีให้ประโยชน์สงูสดุของท่ีดินท่ีประเมินมลูคา่ 

“การใช้ประโยชน์สูงสุดของที่ดิน” หมายถึง ประเภทของการใช้ท่ีดินท่ีมี
ความเป็นไปได้ และดีท่ีสุดท่ีสามารถให้ผลตอบแทนสูงสุดทัง้จากท่ีดินและ /
หรือสิ่งปลูกสร้างตลอดอายุการใช้งานของทรัพย์สินนัน้ภายใต้เง่ือนไขและ
ข้อจ ากดัทัง้ทางด้านกฎหมายและสภาพทางกายภาพของท่ีดิน ณ วนัท่ีท าการ
ประเมินมลูคา่ 
 

สมมตฐิาน 
และข้อก าหนดเบือ้งต้น 
ในการประเมินมูลค่า 

9.2 1) บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ พิจารณาประเมินมลูคา่ทรัพย์สินในลกัษณะสิทธิการ
เช่า ตามสญัญาจดัหาประโยชน์ ณ วนัท่ีก าหนดมูลค่า 1 เมษายน 2564 
(วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ) ในสภาพท่ีไม่มีปัญหาในทางกฎหมายหรือภาระผูกพนั
ใดๆ เช่น ค าสั่งห้ามโอนหรืออายัด การขออนุญาตต่างๆ การเข้าใช้
ประโยชน์ภายในทรัพย์สินท่ีอาจมีข้อผูกพนัในปัจจุบนั และสญัญาต่างๆ 
ท่ีอาจสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สิน 

2) บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิในลกัษณะสิทธิการเช่าครัง้นี ้
บนสมมติฐานและรายละเอียดของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ ณ 
วนัท่ี 1 เมษายน 2564 ดงันี:้- 
- สิทธิในการใช้ประโยชน์ท่ีดินซึง่ INET เช่าจาก SCG แก่งคอย 
- สิทธิการเช่าท่ีดินจาก INET ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของทรัพย์สิน Substation  

ซึง่ผู้ เช่าตกลงอนญุาตให้กองทรัสต์ฯ น าท่ีดินท่ีเช่าออกให้บุคคลอื่นเช่า
ช่วงได้ 

- กรรมสิทธ์ิอาคาร Data Center, อาคาร Customer Center รวมถึง
ทางเช่ือมอาคาร, อาคาร Utility, ตู้  Rack และอุปกรณ์การเช่ือมต่อ
อื่นๆ รวมถงึเทคโนโลยีขัน้สงู (ระบบ Cloud ระบบ Network), อาคารที่
จอดรถ, อาคารป้อมยาม, อาคารห้องน า้ และอาคารป๊ัมน า้และถงัเก็บ
น า้  งานโครงสร้างและงานระบบท่ีเ ก่ียวข้อง ตลอดจนอาคาร 
Substation (ตัง้อยู่บนท่ีดินของ INET) 
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3) ขนาดเนือ้ท่ีอาคารและรายละเอียดวสัดกุ่อสร้างอาคารที่ระบุไว้ในรายงาน
ฉบับนี ้บริษัทฯ ค านวณจากแบบผงัอาคารและรายละเอียดประกอบกับ
ใบอนุญาตก่อสร้างและใบรับรองอาคารท่ีได้รับเท่านัน้ เพ่ือใช้ในการ
ประเมินมลูคา่ 

4) บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะตัง้สมมติฐานว่าแบบแปลนพืน้และรายละเอียด
อาคารที่ได้รับมีความถกูต้อง มีความชอบธรรมในการออกแบบทัง้ในด้าน
วิศวกรรมและสถาปัตยกรรม รวมทัง้ในส่วนของงานระบบต่างๆ จาก
หน่วยงานท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือให้ก่อสร้างได้ตามแบบแปลน 

5) อาคารท่ีท าการประเมินมูลค่า ได้พิจารณารวมส่วนของงานโครงสร้าง 
งานสถาปัตยกรรม และงานระบบอาคารท่ีส าคัญๆ ไว้แล้ว เช่น ระบบ
ไฟฟ้าภายในอาคาร (ไฟฟ้าส่องสว่าง และไฟฟ้าใช้งาน) ระบบสขุาภิบาล 
ประเภทท่อน า้ดี ท่อน า้ทิง้ตา่งๆ 

6) การประเมินมลูค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะประเมิน
ต้นทนุอาคารเฉพาะท่ีปลกูสร้างอยู่บนท่ีดินท่ีประเมินมลูค่า โดยพิจารณา
จากแบบแปลน และวสัดุอุปกรณ์ตามมาตรฐานในการก่อสร้างอาคารท่ี
ได้รับเป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่า ทัง้นีต้้นทุนดงักล่าวยงัไม่รวมค่าขอ
อนุญาตต่างๆ ค่า License ค่า Know-how ค่าลิขสิทธ์ิ (Copyright) ค่า
ด าเนินการในการประกอบกิจการ ค่าการพัฒนาโปรแกรมธุรกิจศูนย์
ข้อมลู (Data Center) เป็นต้น 

7) อ้างตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ เร่ือง การประเมินมลูค่าทรัพย์สินท่ีมีข้อตกลงและเง่ือนไขการ
จัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ ดังนัน้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะพิจารณา
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินโดยอ้างอิงอตัราค่าตอบแทนและค่าใช้จ่าย พร้อม
ทัง้เง่ือนไขของผู้ จัดการกองทรัสต์ ตามสัญญาจัดหาประโยชน์ หรือใน 
“สัญญาเพ่ือการลงทุน” ท่ีได้รับแจ้ง ณ วันท่ีประเมินมูลค่า หากมีการ
เปลี่ยนแปลงอตัราคา่ตอบแทนและคา่ใช้จ่าย รวมทัง้เง่ือนไขตา่งๆ อาจท า
ให้มลูคา่ทรัพย์สินเปลี่ยนไป 

8) ส าหรับกระแสไฟฟ้าท่ีใช้รองรับศูนย์ข้อมลู (Data Center) ในทรัพย์สิน 
INET-IDC 3 เฟส 1 นัน้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับแจ้งว่า ขีด
ความสามารถของสถานีไฟฟ้าย่อย Substation สามารถรองรับบริการได้
เพียง 2 เฟสเท่านัน้ และมีเพียงพอโดยไม่มีปัญหาแต่อย่างใด (เดิมตาม
แผนได้ส ารองไว้ 4 เฟส) 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ศนูย์ปฏบิตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1 จงัหวดัสระบรีุ │ เลขที่อ้างอิง : R0252/2020 หน้า 63 
ชื่อลกูค้า: บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) │ วนัที่ประเมินมลูคา่ (ก าหนดมลูคา่ ณ วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ) : 1 เมษายน 2564 

9) นอกเหนือจากสมมติฐานและข้อก าหนดในการประเมินดงักล่าวข้างต้น 
บริษัทฯ ไม่ได้พิจารณาปัจจัยความเสี่ยงอื่นๆ ในการจัดตัง้กองทรัสต์ 
ดงันี ้:- 
 ความ เสี่ ย งจากการ เปลี่ ยนแปลงทาง เศรษฐ กิจ  การ เมื อ ง

ภายในประเทศ และปัจจยัมหภาคอื่นๆ 
 ความเสี่ยงจากการแข่งขนั 

 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระคา่เช่าของผู้ เช่า 

 ความเสี่ยงจากการยกเลิกหรือไมต่อ่สญัญาเช่า 
 ความเสี่ยงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึน้ได้ 

 ความเสี่ยงจากการกระจกุตวัของผู้ เช่า 
 ความเสียหายตอ่ทรัพย์สินท่ีมิได้ท าประกนัภยัไว้ซึง่อาจสง่ผลต่อมลูค่า

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ 
 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
 ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ฯ 

 ผลประกอบการจริงของกองท รัสต์ฯอาจแตกต่างไปจากผล
ประกอบการในเอกสารประมาณการฉบบันี ้

 ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการ 
เสนอขาย 

 ความเสี่ยงท่ีมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯอาจไม่สัมพันธ์กับ
มลูคา่ท่ีได้จากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์หรือเลิกกองทรัสต์ฯ 

 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื อ้ขายหน่วยลงทุน 
ในตลาด 

 การขายหน่วยลงทนุในอนาคต 

 ความเสี่ยงจากโรคระบาด โควิด-19  
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10 การประเมินมูลค่าในลักษณะโครงสร้างทรัสต์เพื่อการลงทนุฯ 
 
มูลค่าตลาดท่ีได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ 
การประเมินมูลค่าโดย
คดิจากรายได้ แบบวิธี
คดิลดกระแสเงนิสด 
(Discounted Cash Flow 
Method 

10.1 การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ได้อ้างอิงรายละเอียดจากกองทุนฯใน
ความสามารถของทรัพย์สินในการสร้างรายได้ตลอดช่วงระยะเวลาในการ
ลงทุน (ประมาณ 25 ปี) โดยพิจารณาถึงข้อมลูการประมาณการทางการเงิน
ของรายได้จากคา่เช่า Rack ทัง้หมดในระยะเวลาลงทนุ โดยผลการด าเนินงาน
สุทธิในแต่ละช่วงเวลาได้ท าการคิดลดเพ่ือหามูลค่าปัจจุบันของเงินได้ใน
อนาคต เพ่ือหาผลรวมมลูคา่สทุธิ ภายใต้สมมติฐานของรายงานนี ้
 
อัตราคดิลด  
โดยวิธีการคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) บริษัทฯ
ต้องมีการประมาณการอตัราคิดลดหรือผลตอบแทนจากการลงทนุท่ีเหมาะสม 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาโดยอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน
จากพันธบัตรรัฐบาลอายุ 25 ปี ซึ่งโดยปัจจุบันมีอัตราผลตอบแทนอยู่ ท่ี
ประมาณร้อยละ 2.13 (ณ วนัท่ี 2 กนัยายน 2563) ซึง่ถือว่าเป็นผลตอบแทน
จากการลงทุนซึ่งไม่มีความเสี่ยง บวกกับความเสี่ยงจากการลงทุนในตัว
ทรัพย์สิน ซึ่งประกอบกิจการประเภทโครงข่ายโทรคมนาคม/บริการระบบ
โครงข่ายอนิเทอร์เน็ตและเครือข่ายคอมพวิเตอร์ รวมแนวโน้มมีเติบโตใน
ตลาดการให้บริการอย่างต่อเน่ืองการในอนาคต ถือว่ามีความเสี่ยงไม่มาก 
โดยบริษัทฯ พิจารณาความเสี่ยงดังกล่าวอยู่ท่ีอัตราร้อยละ 5 ถึงร้อยละ 7 
ผลรวมของอตัราผลตอบแทนการลงทุนจากพันธบตัรรัฐบาลข้างต้นกบัความ
เสี่ยงจากการลงทุนในตวัทรัพย์สินได้อตัราคิดลดท่ีใช้ประกอบในการประเมิน
มลูคา่ในครัง้นีจ้ะอยู่ในช่วงร้อยละ 7.13 ถงึร้อยละ 9.13 จากการประมาณการ
กระแสเงินสดตามสมมติฐาน บริษัทฯ มีความเห็นว่า อัตราร้อยละ  9.00 
เหมาะสมและสะท้อนให้เห็นความเสี่ยงในทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 
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สมมตฐิานและความเหน็เก่ียวกับการประเมินมูลค่าโดยวิธีคดิจากรายได้ 

1) การประมาณการรายได้และสมมติฐานอื่นๆ โดยสรุป (อ้างอิงรายละเอียดจากกองทนุฯ) 

1.1)  ข้อมลูและรายละเอียดของศนูย์ข้อมลูที่พิจาณารายได้ ณ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ มีรายละเอียดดงันี :้ 
อาคารศนูย์ข้อมลู (Data Center) 

    จ านวน Rack ทัง้หมด 492 Rack 
อาคารส านกังานและรับรอง (Customer Center) มีพืน้ท่ีอาคาร 1,606.00 ตร.ม 
สถานีไฟฟ้าย่อย (Substation) ระบบ 115-22 kV ขนาด 50 mWA 1 สถานี 

1.2)  รายได้จากคา่เช่า มีรายละเอียดดงันี:้ 
-    คา่เช่า Rack ศนูย์ข้อมลู เร่ิมต้นเฉลี่ยท่ี 61,500.-บาท/Rack/เดือน โดยปรับเพ่ิมขึน้ปีละ 2% ตาม

แผนการการด าเนินงานของกองทรัสต์ (ปรับคา่เช่าทกุวนัท่ี 1 มกราคม ของทกุปี) 
-    คา่เช่า พืน้ท่ีส านกังานและรับรอง ก าหนดท่ี 320,000.-บาท/เดือน โดยปรับเพ่ิมขึน้ปีละ 2% ตาม

แผนการการด าเนินงานของกองทรัสต์ (ปรับคา่เช่าทกุวนัท่ี 1 มกราคม ของทกุปี) 
-    ค่าเช่าสถานีไฟฟ้าย่อย (Substation) ระบบ 115-22 kV ขนาด 50 mWA ก าหนดท่ี 350,000.-

บาท/เดือน โดยปรับเพ่ิมขึน้ปีละ 2% ตามแผนการการด าเนินงานของกองทรัสต์ (ปรับค่าเช่าทุก
วนัท่ี 1 มกราคม ของทกุปี) 

2)  การประมาณการรายจ่าย 

2.1) ค่าใช้จ่ายในการบริการและจดัการ, ค่าCloud License และพฒันาโปรแกรม,ค่าใช้จ่ายการตลาด
และบริหารงานขาย, ค่าใช้จ่ายการซ่อมบ ารุงรักษา พิจารณาก าหนดเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พัฒนา
โครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor 

2.2) คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ 
-  ค่าประกันภยั (All risks), ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง, ส ารองค่าปรับปรุงตกแต่งอาคารและ

เคร่ืองจักรหลัก, ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง/ลงทุน (Reserve for CAPEX), ค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุง/ลงทุน (Convert Co-location/Cloud Service) พิจารณาก าหนดเป็นค่าใช้จ่ายของ
ผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor    

-  ค่าเช่าท่ีดินตามสญัญา พิจารณารวมอยู่ในราคาทรัพย์สินท่ีจะซือ้จะขาย ณ วนัท่ีจัดตัง้ทรัสต์ฯ 
(อ้างอิงตามสญัญาเพ่ือการลงทนุโครงการ INET-IDC 3 ท่ีได้รับจากกองทรัสต์) 
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สรุปผลประมาณการกระแสเงินสด มีรายละเอียดดงันี ้:- 
 
การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ ( D C F ) 
มูลค่าสิทธิการประโยชน์ ระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน 

   
      
  

วิธีคิดลดกระแสเงนิสด 
   

      
      ระยะเวลา 

 
กระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน 

  กระแสเงนิสดสุทธิ 
 ปีที่ 1 

 
372,991,680 

  
372,991,680 

ปีที่ 2 
 

380,451,514 
  

380,451,514 
ปีที่ 3 

 
388,060,544 

  
388,060,544 

ปีที่ 4 
 

395,821,755 
  

395,821,755 
ปีที่ 5 

 
403,738,190 

  
403,738,190 

ปีที่ 6 
 

411,812,954 
  

411,812,954 
ปีที่ 7 

 
420,049,213 

  
420,049,213 

ปีที่ 8 
 

428,450,197 
  

428,450,197 
ปีที่ 9 

 
437,019,201 

  
437,019,201 

ปีที่ 10 
 

445,759,585 
  

445,759,585 
ปีที่ 11 

 
454,674,777 

  
454,674,777 

ปีที่ 12 
 

463,768,272 
  

463,768,272 
ปีที่ 13 

 
473,043,638 

  
473,043,638 

ปีที่ 14 
 

482,504,510 
  

482,504,510 
ปีที่ 15 

 
492,154,601 

  
492,154,601 

ปีที่ 16 
 

501,997,693 
  

501,997,693 
ปีที่ 17 

 
512,037,646 

  
512,037,646 

ปีที่ 18 
 

522,278,399 
  

522,278,399 
ปีที่ 19 

 
532,723,967 

  
532,723,967 

ปีที่ 20 
 

543,378,447 
  

543,378,447 
ปีที่ 21 

 
554,246,016 

  
554,246,016 

ปีที่ 22 
 

565,330,936 
  

565,330,936 
ปีที่ 23 

 
576,637,555 

  
576,637,555 

ปีที่ 24 
 

588,170,306 
  

588,170,306 
ปีที่ 25 (9 เดือน) 

 
447,711,725 

  
447,711,725 

      อัตราคิดลด 
    

9.00% 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 

    
4,298,152,239 

หรือประมาณ 
    

4,298,000,000 
บาท/Rack (ทัง้หมด 492 Rack) 

    
8,736,082 

      SENSITIVITY ANALYSIS 
 

อตัราคิดลด 
   

  
8.50% 

  
4,498,722,910 

  
9.00% 

  
4,298,152,239 

  
9.50% 

  
4,117,971,241 
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ประมาณการทางการเงนิ 
 

 

ระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน                  
ปีที่   วันที่จัดตัง้ทรัสต์ฯ  1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 
    1 เม.ย. 64               
จ านวนวนัตามรอบการปรับค่าเช่า วนัท่ี 1 มกราคม ของทกุปี                  
จ านวนวนัสว่นแรก     3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 
จ านวนวนัสว่นหลงั     9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 
1) รายละเอียดของ INET-IDC3 เฟส 1                  
1.1) อาคารศนูย์ข้อมลู (Data Center) 1,912.75 ตารางเมตร                
 จ านวน Rack ทัง้หมด 492 Rack   492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 
1.2) อาคารส านกังานและรับรอง 1,606.00 ตารางเมตร                
1.3) สถานีไฟฟา้ยอ่ย (Substation) ระบบ 115-22 kV ขนาด 50 mWA 1 สถานี                
2) ประมาณการรายได้                  
2.1) รายได้จากค่าเช่าRackของศนูย์ข้อมลู (Data Center)                  
จ านวน Rack, อปุกรณ์สว่นควบทัง้หมด 492 Rack                
 - ค่าเช่าและบริการ 61,500 บาท/Rack/เดือน   61,500 62,730 63,985 65,264 66,570 67,901 69,259 70,644 72,057 73,498 74,968 76,468 77,997 
 - อตัราการปรับค่าเช่า (%) ทกุวนัท่ี 1 มกราคม ของทกุปี ปรับเพิ่มทกุปี @ 2% 0.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 
 - จ านวน Rack (ตามแผนการด าเนินงาน) 492 Rack ณ วนัท่ีประเมิน   492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 
 - อตัราการครอบครอง (Occupancy) 100.00%    100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
 - รวมรายได้     364,911,480 372,209,710 379,653,904 387,246,982 394,991,922 402,891,760 410,949,595 419,168,587 427,551,959 436,102,998 444,825,058 453,721,559 462,795,990 
2.2) รายได้จากค่าเช่าอาคารส านกังานและรับรอง (Customer Center) 1,606.00 ตารางเมตร                
 - ค่าเช่าและบริการ 320,000 บาท/เดือน   320,000 326,400 332,928 339,587 346,378 353,306 360,372 367,579 374,931 382,430 390,078 397,880 405,837 
 - อตัราการปรับค่าเช่า (%) ทกุวนัท่ี 1 มกราคม ของทกุปี ปรับเพิ่มทกุปี @ 2% 0.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 
 - อตัราการครอบครอง (Occupancy) 100.00%    100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
 - รวมรายได้     3,859,200 3,936,384 4,015,112 4,095,414 4,177,322 4,260,869 4,346,086 4,433,008 4,521,668 4,612,101 4,704,343 4,798,430 4,894,399 
2.3) สถานีไฟฟา้ยอ่ย (Substation) ระบบ 115-22 kV ขนาด 50 mWA 1 สถานี                
 - ค่าเช่าและบริการ 350,000 บาท/เดือน   350,000 357,000 364,140 371,423 378,851 386,428 394,157 402,040 410,081 418,282 426,648 435,181 443,885 
 - อตัราการปรับเพิ่มตามสภาวะตลาดท่ีคาดการณ์ (%)     2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 
 - อตัราการครอบครอง (Occupancy) 100.00%    100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
 - รวมรายได้     4,221,000 4,305,420 4,391,528 4,479,359 4,568,946 4,660,325 4,753,532 4,848,602 4,945,574 5,044,486 5,145,375 5,248,283 5,353,249 
รวมรายได้ตามสัญญาเช่า     372,991,680 380,451,514 388,060,544 395,821,755 403,738,190 411,812,954 420,049,213 428,450,197 437,019,201 445,759,585 454,674,777 463,768,272 473,043,638 
รายได้อ่ืนๆ     - - - - - - - - - - - - - 
รวมรายได้ทัง้หมด     372,991,680 380,451,514 388,060,544 395,821,755 403,738,190 411,812,954 420,049,213 428,450,197 437,019,201 445,759,585 454,674,777 463,768,272 473,043,638 
3) ประมาณการรายจ่าย                  
3.1) ค่าใช้จ่ายในการบริหารและจดัการ  (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - - 
3.2) ค่า Cloud License และพฒันาโปรแกรม  (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor)              
3.3) ค่าใช้จ่ายการตลาดและบริหารการขาย  (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - - 
3.4) ค่าใช้จ่ายการซอ่มบ ารุงรักษา  (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - - 
 รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ     - - - - - - - - - - - - - 
3.5) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ                  
 ค่าประกนัภยั (All risks)  (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - - 
 ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง  (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - - 
 ค่าเช่าตามสญัญาเช่าพืน้ท่ี (ฉ.2877) - ท่ีตัง้อาคารศนูย์ข้อมลู พิจารณารวมอยู่ในราคาทรัพย์สินท่ีจะซือ้จะขาย ณ วนัท่ีจดัตัง้ทรัสต์ฯ - - - - - - - - - - - - - 
 ค่าเช่าท่ีดิน (ฉ. 9977) - ท่ีตัง้สถานีไฟฟา้ยอ่ยSubstation พิจารณารวมอยู่ในราคาทรัพย์สินท่ีจะซือ้จะขาย ณ วนัท่ีจดัตัง้ทรัสต์ฯ - - - - - - - - - - - - - 
 ส ารองค่าปรับปรุงตกแต่งอาคารและเคร่ืองจกัรหลกั พิจารณาท่ี (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - - 
 ค่าใช้จ่ายในการลงทนุ (Convert Co-location/ Cloud Service) (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - - 
 รวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ     - - - - - - - - - - - - - 
รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทัง้หมด (บาท)     - - - - - - - - - - - - - 
รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (บาท)     372,991,680 380,451,514 388,060,544 395,821,755 403,738,190 411,812,954 420,049,213 428,450,197 437,019,201 445,759,585 454,674,777 463,768,272 473,043,638 
 % NOP     100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
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ระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน                 
ปีที่   วันที่จัดตัง้ทรัสต์ฯ  14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 
    1 เม.ย. 64              
จ านวนวนัตามรอบการปรับค่าเช่า วนัท่ี 1 มกราคม ของทกุปี                 
จ านวนวนัสว่นแรก     3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 - 
จ านวนวนัสว่นหลงั     9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 
                  
1) รายละเอียดของ INET-IDC3 เฟส 1                 
1.1) อาคารศนูย์ข้อมลู (Data Center) 1,912.75 ตารางเมตร               
 จ านวน Rack ทัง้หมด 492 Rack   492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 
1.2) อาคารส านกังานและรับรอง 1,606.00 ตารางเมตร               
1.3) สถานีไฟฟา้ยอ่ย (Substation) ระบบ 115-22 kV ขนาด 50 mWA 1 สถานี               
                  
2) ประมาณการรายได้                 
2.1) รายได้จากค่าเช่าRackของศนูย์ข้อมลู (Data Center)                 
จ านวน Rack, อปุกรณ์สว่นควบทัง้หมด 492 Rack               
 - ค่าเช่าและบริการ 61,500 บาท/Rack/เดือน   79,557 81,148 82,771 84,426 86,115 87,837 89,594 91,386 93,213 95,078 96,979 98,919 
 - อตัราการปรับค่าเช่า (%) ทกุวนัท่ี 1 มกราคม ของทกุปี ปรับเพิ่มทกุปี @ 2% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 
 - จ านวน Rack (ตามแผนการด าเนินงาน) 492 Rack ณ วนัท่ีประเมิน   492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 
 - อตัราการครอบครอง (Occupancy) 100.00%    100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
 - รวมรายได้     472,051,910 481,492,948 491,122,807 500,945,263 510,964,169 521,183,452 531,607,121 542,239,263 553,084,049 564,145,730 575,428,644 438,012,849 
                  
2.2) รายได้จากค่าเช่าอาคารส านกังานและรับรอง (Customer Center) 1,606.00 ตารางเมตร               
 - ค่าเช่าและบริการ 320,000 บาท/เดือน   413,954 422,233 430,678 439,291 448,077 457,039 466,180 475,503 485,013 494,713 504,608 514,700 
 - อตัราการปรับค่าเช่า (%) ทกุวนัท่ี 1 มกราคม ของทกุปี ปรับเพิ่มทกุปี @ 2% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 
 - อตัราการครอบครอง (Occupancy) 100.00%    100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
 - รวมรายได้     4,992,287 5,092,132 5,193,975 5,297,855 5,403,812 5,511,888 5,622,126 5,734,568 5,849,260 5,966,245 6,085,570 4,632,299 
                  
2.3) สถานีไฟฟา้ยอ่ย (Substation) ระบบ 115-22 kV ขนาด 50 mWA 1 สถานี               
 - ค่าเช่าและบริการ 350,000 บาท/เดือน   452,762 461,818 471,054 480,475 490,084 499,886 509,884 520,082 530,483 541,093 551,915 562,953 
 - อตัราการปรับเพิ่มตามสภาวะตลาดท่ีคาดการณ์ (%)     2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 
 - อตัราการครอบครอง (Occupancy) 100.00%    100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
 - รวมรายได้     5,460,314 5,569,520 5,680,910 5,794,528 5,910,419 6,028,627 6,149,200 6,272,184 6,397,628 6,525,580 6,656,092 5,066,577 
                  
รวมรายได้ตามสัญญาเช่า     482,504,510 492,154,601 501,997,693 512,037,646 522,278,399 532,723,967 543,378,447 554,246,016 565,330,936 576,637,555 588,170,306 447,711,725 
รายได้อ่ืนๆ     - - - - - - - - - - - - 
รวมรายได้ทัง้หมด     482,504,510 492,154,601 501,997,693 512,037,646 522,278,399 532,723,967 543,378,447 554,246,016 565,330,936 576,637,555 588,170,306 447,711,725 
                  
                  
3) ประมาณการรายจ่าย                 
3.1) ค่าใช้จ่ายในการบริหารและจดัการ  (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - 
3.2) ค่า Cloud License และพฒันาโปรแกรม  (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor)             
3.3) ค่าใช้จ่ายการตลาดและบริหารการขาย  (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - 
3.4) ค่าใช้จ่ายการซอ่มบ ารุงรักษา  (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - 
 รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ     - - - - - - - - - - - - 
                  
3.5) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ                 
 ค่าประกนัภยั (All risks)  (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - 
 ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง  (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - 
 ค่าเช่าตามสญัญาเช่าพืน้ท่ี (ฉ.2877) - ท่ีตัง้อาคารศนูย์ข้อมลู พิจารณารวมอยู่ในราคาทรัพย์สินท่ีจะซือ้จะขาย ณ วนัท่ีจดัตัง้ทรัสต์ฯ - - - - - - - - - - - - 
 ค่าเช่าท่ีดิน (ฉ. 9977) - ท่ีตัง้สถานีไฟฟา้ยอ่ยSubstation พิจารณารวมอยู่ในราคาทรัพย์สินท่ีจะซือ้จะขาย ณ วนัท่ีจดัตัง้ทรัสต์ฯ - - - - - - - - - - - - 
 ส ารองค่าปรับปรุงตกแต่งอาคารและเคร่ืองจกัรหลกั พิจารณาท่ี (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - 
 ค่าใช้จ่ายในการลงทนุ (Convert Co-location/ Cloud Service) (พิจารณาเป็นค่าใช้จ่ายของผู้พฒันาโครงการ/เจ้าของเดิม-Sponsor) - - - - - - - - - - - - 
 รวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ     - - - - - - - - - - - - 
รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทัง้หมด (บาท)     - - - - - - - - - - - - 
รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (บาท)     482,504,510 492,154,601 501,997,693 512,037,646 522,278,399 532,723,967 543,378,447 554,246,016 565,330,936 576,637,555 588,170,306 447,711,725 
 % NOP     100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
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11 การประเมินมูลค่าในเกณฑ์ตลาดทั่วไป 
 
มูลค่าตลาดท่ีได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ 
การประเมินมูลค่าโดย
คดิจากรายได้ แบบวิธี
คดิลดกระแสเงนิสด 
(Discounted Cash Flow 
Method 

11.1 การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ได้ค านึงถึงความสามารถของ
ทรัพย์สินในการสร้างรายได้ตลอดช่วงระยะเวลาในการลงทุน (ประมาณ 25 
ปี) บนพืน้ฐานของการประมาณการทางการเงินในระยะเวลาลงทุน  บริษัทฯ 
เช่ือว่าวิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ีเหมาะสม เน่ืองจากการประมาณการรายได้
รายจ่ายบางสว่นได้อ้างอิงจากร่างสญัญาเช่าด าเนินการระหวา่งกองทุนฯ และ
คู่สัญญา รวมถึงข้อมูลจากบริษัทจัดการกองทุนฯ ดังกล่าว ผนวกกับการ
ประมาณการอย่างมีเหตผุลประกอบ วิธีการนีเ้ป็นวิธีการที่ยอมรับโดยทัว่ไปใน
ตลาดปัจจุบนันีผ้ลการด าเนินงานสทุธิในแต่ละช่วงเวลาได้ท าการคิดลดเพ่ือ
หามูลค่าปัจจุบันของเงินได้ในอนาคต  เพ่ือหาผลรวมมูลค่าสุทธิ ภายใต้
สมมติฐานของรายงานนี ้
 
อัตราคดิลด  
โดยวิธีการคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) บริษัทฯ
ต้องมีการประมาณการอตัราคิดลดหรือผลตอบแทนจากการลงทนุท่ีเหมาะสม 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาโดยอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน
จากพันธบัตรรัฐบาลอายุ 25 ปี ซึ่งโดยปัจจุบันมีอัตราผลตอบแทนอยู่ ท่ี
ประมาณร้อยละ 2.13 (ณ วนัท่ี 2 กนัยายน 2563) ซึง่ถือว่าเป็นผลตอบแทน
จากการลงทุนซึ่งไม่มีความเสี่ยง บวกกับความเสี่ยงจากการลงทุนในตัว
ทรัพย์สิน ซึ่งประกอบกิจการประเภทโครงข่ายโทรคมนาคม/บริการระบบ
โครงข่ายอนิเทอร์เน็ตและเครือข่ายคอมพวิเตอร์ รวมแนวโน้มมีเติบโตใน
ตลาดการให้บริการอย่างต่อเน่ืองการในอนาคต ถือว่ามีความเสี่ยงไม่มาก 
โดยบริษัทฯ พิจารณาความเสี่ยงดังกล่าวอยู่ท่ีอัตราร้อยละ 5 ถึงร้อยละ 7 
ผลรวมของอตัราผลตอบแทนการลงทุนจากพันธบตัรรัฐบาลข้างต้นกบัความ
เสี่ยงจากการลงทุนในตวัทรัพย์สินได้อตัราคิดลดท่ีใช้ประกอบในการประเมิน
มลูคา่ในครัง้นีจ้ะอยู่ในช่วงร้อยละ 7.13 ถงึร้อยละ 9.13 จากการประมาณการ
กระแสเงินสดตามสมมติฐาน บริษัทฯ มีความเห็นว่า อัตราร้อยละ 9.00 
เหมาะสมและสะท้อนให้เห็นความเสี่ยงในทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 
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สมมตฐิานและความเหน็เก่ียวกับการประเมินมูลค่าโดยวิธีคดิจากรายได้ 

1) การประมาณการรายได้และสมมติฐานอื่นๆ 

1.1) ข้อมลูและรายละเอียดของศนูย์ข้อมลูท่ีพิจารณารายได้ ณ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ มีรายละเอียดดงันี:้ 
อาคารศนูย์ข้อมลู (Data Center) 

    จ านวน Rack ทัง้หมด 492 Rack 
  1. สว่นกลางเช่ือมตอ่ภายใน (ไมพิ่จารณาในประมาณการรายได้) 60 Rack 
  2. ให้บริการลกูค้า 432 Rack 
  - ให้บริการลกูค้า Co-location 360 Rack 
  - ให้บริการลกูค้าระบบคลาวด์ (Cloud) 72 Rack 
สถานีไฟฟ้าย่อย (Substation) ระบบ 115-22 kV ขนาด 50 mWA 1 สถานี 

1.2) รายได้จากค่าเช่าและบริการระบบCo-location และ Cloud มีรายละเอียดดงันี:้ (ดูรายละเอียดการ
วิเคราะห์เปรียบเทียบอตัราค่าเช่า ในเอกสารแนบทา้ยรายงาน) 

Co-location 
- ค่าเช่า Rack ส่วนให้บริการ Co-location พิจารณาค่าเช่าเฉลี่ยท่ี 38,000.-บาท/Rack/เดือน 

คงท่ีตลอดสญัญา โดยพิจารณาปรับจ านวนRack ลดลงปีละ 5% ตามแผนการการด าเนินงาน
ของINET และตาม/แนวโน้มของธุรกิจ Co-location จะลดลง โดยจะน าRackในสว่นท่ีลดลงจาก
สว่น Co-location มาปรับปรุงประสิทธิภาพใช้ในการให้บริการ Cloud Service ทัง้นีไ้ด้พิจารณา
คา่บริการ Co-location คงท่ีตลอด และปรับลดจ านวน Rack ไปใช้ในระบบCloud ตามแนวโน้ม
ในสภาวะตลาดของการแข่งขันทางธุรกิจท่ีสูงขึน้ จึงไม่สามารถท่ีจะปรับขึน้ค่าเช่าได้ อีกทัง้
ผู้ ใช้บริการจะหนัไปใช้บริการระบบCloud มากขึน้เพ่ิมขึน้ในอนาคต 

-  อตัราการครอบครอง (Occupancy) พิจารณาท่ี 80% - 90% ส่วนใน 2 ปีสดุท้ายก่อนสิน้สุด
อายุสญัญา ประมาณท่ี 60% และ 50% ตามล าดบั โดยอ้างอิงตามสภาวะตลาด/แนวโน้มของ
ธุรกิจ  

Cloud Service 
- ค่าเช่าและบริการระบบคลาวด์ (Cloud Service) โดยอ้างอิงข้อมูลจากINET และการ

เปรียบเทียบกบัอตัราค่าเช่าตลาดการให้บริการ Cloud โดยพิจารณถึงขีดความสามารถ เช่น 
CPU RAM Hard Disk ระบบปฏิบตัิการ ตลอดจนโปรแกรมการใช้งาน และแอพพลิเคชัน่ต่างๆ  
ท่ีจะท าให้มีความยืดหยุ่นในการใช้งานและรองรับการอพัเกรดได้อย่างสะดวกและรวดเร็ว เป็น
ส าคญั โดยพิจารณาค่าบริการ Cloud เฉลี่ยอยู่ท่ี 4,000.-บาท/V.M./เดือน (ณ วนัท่ีประเมิน) 
แล้วพิจารณาปรับลดลง 5% ทุกๆปี เพ่ือก าหนดใช้เป็นค่าเช่าเฉลี่ยทุกๆปีประมาณการตัง้แต่ปีท่ี 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ศนูย์ปฏบิตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1 จงัหวดัสระบรีุ │ เลขที่อ้างอิง : R0252/2020 หน้า 71 
ชื่อลกูค้า: บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) │ วนัที่ประเมินมลูคา่ (ก าหนดมลูคา่ ณ วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ) : 1 เมษายน 2564 

1 - ปีท่ี 13  และปีท่ี 14 เป็นต้นไปจนสิน้สุดอายุสญัญา จะพิจารณาก าหนดค่าบริการ Cloud 
เฉลี่ยคงท่ี 2,000.-บาท/V.M./เดือน ทัง้นีไ้ด้อ้างอิงถึงค่าบริการ Cloud ในลกัษณะท่ีปรับลดลง 
ตามแนวโน้มในสภาวะตลาดของการแข่งขนัทางธุรกิจท่ีสงูขึน้ และจ านวนรายผู้ ให้บริการเพ่ิมขึน้
ในอนาคต 

- ประมาณการจ านวน V.M. (Virtual Machine) โดยอ้างอิงข้อมูลจากINET ถึงจ านวน V.M.
ทัง้หมด 14,804 V.M.(อ้างอิงจากข้อมลูจากINET ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563) และจ านวน Rack 
ท่ีใช้งานในระบบ Cloud สทุธิ 46 Racks (ข้อมลูจากINET ณ วนัท่ีประเมิน) และคาดการณ์
จ านวน V.M.ตามสภาวะเติบโตของตลาดธุรกิจ Cloud จ านวนประมาณ 18,500 V.M. (ณ วนัท่ี
ลงทุน) มาก าหนดประมาณการจ านวน V.M.เบือ้งต้น แล้วพิจารณาปรับเพ่ิมขึน้ในช่วงใน 3 ปี
แรก จะปรับจ านวน V.M. เพ่ิมขึน้  15%, 10%, 7% ตามล าดบั และใช้อตัราการปรับเพ่ิม 7% ต่อ
ปีคงท่ีตัง้แต่ปีท่ี 4 – ปีท่ี 15 หลงัจากนัน้ใช้อตัราการปรับเพ่ิมท่ี 5%ต่อปีคงท่ีตัง้แต่ปีท่ี 16 – ปีท่ี 
25 ทัง้นีก้ารประมาณการจ านวน V.M.เบือ้งต้นได้อ้างอิงถึงการเติบโตของธุรกิจ Cloud ตาม
แนวโน้มในสภาวะตลาดท่ีมีจ านวนผู้ใช้บริการเพ่ิมขึน้ในอนาคต 

- อัตราการครอบครอง (Occupancy) พิจารณาท่ี 85% ตัง้แต่ปีท่ี 1- ปีท่ี 24 และในปีท่ี 25 
พิจารณาท่ี 65% 

- พิจารณาจ านวน V.M.สุทธิ เป็นความเห็นขัน้สุดท้ายในการคิดรายได้ส่วนการให้บริการระบบ 
Cloud Service  

1.3) รายได้จากสถานีไฟฟ้าย่อย (Substation) ระบบ 115-22 kV ขนาด 50 mWA ในการให้บริการ
กระแสไฟฟ้ากบัโครงการอื่น (เฟส 2) โดยพิจารณาถึงขีดความสามารถของสถานี, แผนการพฒันา
และด าเนินงานของINET-IDC 3 ในอนาคต และข้อมูลการให้บริการส่วนอื่นแล้วในปัจจุบัน โดย
ก าหนดรายได้เร่ิมต้นท่ี 300,000.-บาท/เดือนในปีแรกของประมาณการ และพิจารณาปรับเพ่ิมขึน้
ของรายได้ตามพืน้ท่ีโครงการท่ีคาดการณ์ว่าจะใช้ประโยชน์ในลักษณะเดียวกับทรัพย์สิน  และ
พิจารณาอตัราการครอบครองของพืน้ท่ีศนูย์ข้อมลูท่ีจะใช้ประโยชน์ (Occupancy) ประมาณ 30% - 
100%  
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2) การประมาณการรายจ่าย 
2.1) คา่ใช้จ่ายในการบริการและจดัการ คิดท่ี 12% ของรายได้รวมในปีแรกและปรับเพ่ิมขึน้ 3% ทกุๆปี 
2.2)   คา่ Cloud License และพฒันาโปรแกรม (พิจารณาอ้างอิงคา่ใช้จ่ายของกองทรัสต์) 
2.3)   คา่ใช้จ่ายการตลาดและบริหารงานขาย คิดท่ี 7% ของรายได้ทัง้หมด 
2.4)   คา่ใช้จ่ายการซอ่มบ ารุงรักษา คิดท่ี 3.5% ของรายได้ทัง้หมด 
2.5)   คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ 

-  คา่ประกนัภยั (All risks) คิดท่ี 0.12% ของต้นทนุคา่ก่อสร้างใหม่ 
-  ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง (พิจารณาภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างตามพรบ.ท่ีประกาศใช้ พ.ศ 

2562) 
-  คา่เช่าท่ีดิน (พิจารณาคา่เช่าคงเหลือตามสญัญาเช่า) - ดูรายละเอียดค่าเช่าคงเหลือตามสญัญา

ในเอกสารแนบทา้ยรายงาน 
- ส ารองคา่ปรับปรุงตกแตง่อาคารและเคร่ืองจกัรหลกั พิจารณาท่ี 1.5% ของรายได้ทัง้หมด 
-  ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง/ลงทุน (Reserve for CAPEX) พิจารณา 5 คราวๆละ 5 ปี ตลอดอายุ

สญัญา (โดยใช้เกณฑ์ก าหนดต้นทุนใหม่เร่ิมต้นในคราวแรกท่ี 1,422,700,000.-บาท หักด้วย
มลูคา่ซาก 20% แล้วน าต้นทุนท่ีเหลือส่วนนีม้ากนัส ารองการปรับปรุง/ลงทุนในทุกปีเท่าๆกนัใน
แตล่ะคราว โดยคิดท่ี 25%ของต้นทนุท่ีเหลือ และจะปรับเพ่ิมขึน้เงินปรับปรุง/ลงทุนทุกคราวๆละ 
20% 

- ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง/ลงทุน (Convert Co-location /Cloud Service) ก าหนดท่ี 18,000.-
บาท/V.M. ในการปรับปรุงประสิทธิภาพระบบCloud Service ตามจ านวน V.M.รวมเบือ้งต้นท่ี
เพ่ิมขึน้ในแต่ละปีประมาณการ ตัง้แต่ปีท่ี 1 – ปีท่ี 24 และในปีท่ี 25 จะไม่มีค่าใช้จ่ายส่วนนี ้
เน่ืองจากไม่มีจ านวน V.M.ส่วนเพ่ิมจากปีก่อนหน้า ตามสมมติฐานอัตราการครอบครอง
(Occupancy) ท่ีลดลงในปีสดุท้ายข้างต้น  
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สรุปผลประมาณการกระแสเงินสด มีรายละเอียดดงันี ้:- 
 
การประเมินมูลค่าโดยวิธีคดิจากรายได้ ( D C F ) 

 
 
 

มูลค่าสิทธิการเช่า ระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน 

      
  

วิธีคิดลดกระแสเงนิสด 
   

      
      ระยะเวลา 

 
กระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน 

  กระแสเงนิสดสุทธิ 
 ปีที่ 1 

 
404,704,104 

  
404,704,104 

ปีที่ 2 
 

435,119,449 
  

435,119,449 
ปีที่ 3 

 
443,607,210 

  
443,607,210 

ปีที่ 4 
 

443,093,333 
  

443,093,333 
ปีที่ 5 

 
443,014,751 

  
443,014,751 

ปีที่ 6 
 

436,333,599 
  

436,333,599 
ปีที่ 7 

 
435,588,574 

  
435,588,574 

ปีที่ 8 
 

434,866,706 
  

434,866,706 
ปีที่ 9 

 
434,269,611 

  
434,269,611 

ปีที่ 10 
 

433,676,291 
  

433,676,291 
ปีที่ 11 

 
424,293,655 

  
424,293,655 

ปีที่ 12 
 

423,552,816 
  

423,552,816 
ปีที่ 13 

 
422,788,980 

  
422,788,980 

ปีที่ 14 
 

445,197,073 
  

445,197,073 
ปีที่ 15 

 
495,316,426 

  
495,316,426 

ปีที่ 16 
 

530,339,960 
  

530,339,960 
ปีที่ 17 

 
568,637,187 

  
568,637,187 

ปีที่ 18 
 

609,400,219 
  

609,400,219 
ปีที่ 19 

 
652,737,439 

  
652,737,439 

ปีที่ 20 
 

698,659,399 
  

698,659,399 
ปีที่ 21 

 
727,780,247 

  
727,780,247 

ปีที่ 22 
 

779,456,620 
  

779,456,620 
ปีที่ 23 

 
834,149,403 

  
834,149,403 

ปีที่ 24 
 

879,480,914 
  

879,480,914 
ปีที่ 25 (9 เดือน) 

 
462,270,109 

  
462,270,109 

      อัตราคิดลด 
    

9.00% 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 

    
4,666,706,849 

หรือประมาณ 
    

4,667,000,000 
บาท/Rack (ทัง้หมด 492 Rack) 

   
9,485,177 

      SENSITIVITY ANALYSIS 
 

อตัราคิดลด 
   

  
8.50% 

  
4,889,936,341 

  
9.00% 

  
4,666,706,849 

  
9.50% 

  
4,466,181,501 
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ประมาณการกระแสเงนิสด 
 
 

ระยะเวลาเช่า 24 ปี 9 เดือน                 
ปีที่  วันจัดตัง้ทรัสต์  1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 
   (1/4/2564)               
1) รายละเอียดของ INET-IDC3 เฟส 1                 
1.1) อาคารศนูย์ข้อมลู (Data Center)                 
 จ านวน Rack ทัง้หมด 492 Rack  492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 
 1. สว่นกลางเช่ือมต่อ 60 Rack  60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 
 2. ให้บริการลกูค้า 432 Rack  432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 
 - ให้บริการลกูค้า Co-location 360 Rack               
 - ให้บริการลกูค้าระบบคลาวด์ (Cloud) 72 Rack               
                  
1.2) สถานีไฟฟา้ยอ่ย (Substation) ระบบ 115-22 kV ขนาด 50 MW 1 สถานี               
                  
2) ประมาณการรายได้                 
2.1) อาคารศนูย์ข้อมลู (Data Center)                 
จ านวน Rack, อปุกรณ์สว่นควบทัง้หมด 492 Rack  492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 
ส่วนกลางส าหรับเชื่อมต่อ (Network, Telecom, Rack Track) 60 Rack (ไมพิ่จารณาในประมาณการรายได้)  0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
 จ านวน Rack ท่ีให้บริการลกูค้ารวม 432 Rack ณ วนัท่ีประเมิน               
ส่วนการให้บริการ Co-location                 
 - ค่าเช่าและบริการ Co-location 38,000 บาท/Rack/เดือน  38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 
 - อตัราการปรับค่าเช่าตามสภาวะตลาดท่ีคาดการณ์ (%)    0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
 - จ านวน Rack (ตามแผนการด าเนินงานของINET) 360 Rack ณ วนัท่ีประเมิน จะปรับลดทกุปี @ 5% 342 325 309 293 279 265 251 239 227 216 205 195 185 
 - อตัราการครอบครอง (Occupancy) 80.00% ณ วนัท่ีประเมิน  80% 80% 80% 80% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 90% 90% 90% 
 - รวมรายได้    124,761,600 118,523,520 112,597,344 106,967,477 101,619,103 102,571,782 97,443,193 92,571,033 87,942,482 83,545,358 84,036,801 79,834,961 75,843,213 
 - สดัสว่นรายได้    13.1% 12.1% 11.4% 10.7% 10.1% 10.0% 9.4% 8.8% 8.3% 7.8% 7.7% 7.3% 6.8% 
ส่วนการให้บริการระบบ Cloud Service                 
 - ค่าเช่าและบริการระบบคลาวด์ (Cloud) 4,000 บาท/V.M./เดือน (ณ วนัท่ีประเมิน)  3,800 3,610 3,430 3,258 3,095 2,940 2,793 2,654 2,521 2,395 2,275 2,161 2,053 
 - อตัราการปรับค่าเช่าตามสภาวะตลาดท่ีคาดการณ์ (%)    -5.0% -5.0% -5.0% -5.0% -5.0% -5.0% -5.0% -5.0% -5.0% -5.0% -5.0% -5.0% 0.0% 
 - จ านวน Rack ท่ีคาดการณ์ตามแผนการด าเนินงาน    90 107 123 139 153 167 181 193 205 216 227 237 247 
 - จ านวน V.M.รวมเบือ้งต้น / จ านวน Rackท่ีให้บริการ พิจารณาปริมาณท่ีเหมาะสมของ Virtual Server 400 V.M./Rack  36,000 42,840 49,338 55,511 61,376 66,947 72,239 77,267 82,044 86,582 90,893 94,988 98,879 
 - จ านวน Rack ท่ีใช้งานในระบบ Cloud สทุธิ 46 Rack (ข้อมลูINET ณ วนัท่ีประเมิน)  54 59 63 67 72 77 83 88 94 101 108 116 124 
 - จ านวน V.M.ทัง้หมด 14,804 V.M.(อ้างอิงจากข้อมลูจากINET ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562)   

   และประมาณการจ านวน V.M.ตามสภาวะการณ์เติบโตของตลาดธุรกิจ Cloud โดยพิจารณาท่ี 
18,500 V.M. (ณ วนัท่ีลงทนุ)               

 - ประมาณการจ านวน V.M.ในสภาวะการณ์ของตลาดท่ีมีการเติบโตอยา่งต่อเน่ือง    21,275 23,403 25,041 26,794 28,669 30,676 32,823 35,121 37,579 40,210 43,025 46,036 49,259 
 - ปรับเพิ่มจ านวน V.M.ตามการเติบโตของสภาวะตลาดท่ีคาดการณ์ในธุรกิจ Cloud    15% 10% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 
 - การเปลี่ยนแปลงจ านวน V.M.    2,775 2,128 1,638 1,753 1,876 2,007 2,147 2,298 2,458 2,631 2,815 3,012 3,223 
 - อตัราการครอบครอง (Occupancy) 85.00% ณ วนัท่ีประเมิน  85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 
 - จ านวน V.M.สทุธิ    18,084 19,892 21,285 22,774 24,369 26,075 27,900 29,853 31,942 34,178 36,571 39,131 41,870 
 - รวมรายได้    824,619,000 861,726,855 875,945,348 890,398,446 905,090,021 920,024,006 935,204,402 950,635,275 966,320,757 982,265,049 998,472,423 1,014,947,218 1,031,693,847 
 - สดัสว่นรายได้    86.8% 87.8% 88.4% 89.1% 89.6% 89.7% 90.3% 90.8% 91.4% 91.9% 91.9% 92.3% 92.8% 
 - รวมรายได้จากอาคารศูนย์ข้อมูล (บาท/ปี)    949,380,600 980,250,375 988,542,692 997,365,923 1,006,709,124 1,022,595,788 1,032,647,595 1,043,206,308 1,054,263,238 1,065,810,407 1,082,509,223 1,094,782,178 1,107,537,059 
 หรือ (บาท/Rack/เดือน)    160,803 166,032 167,436 168,931 170,513 173,204 174,906 176,695 178,568 180,523 183,352 185,431 187,591 
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2.2) สถานีไฟฟา้ยอ่ย (Substation) ระบบ 115-22 kV ขนาด 50 mWA 1 สถานี (เฟส 2)                
 - จ านวนโครงการ (เฟส) ท่ีคาดการณ์การให้บริการตามแผนการพฒันา     1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
 - รายได้จากการให้บริการกระแสไฟฟา้กบัโครงการอ่ืน 300,000 บาท/เดือน/โครงการ ในปีแรก   3,600,000 3,672,000 3,745,440 3,820,349 3,896,756 3,974,691 4,054,185 4,135,268 4,217,974 4,302,333 4,388,380 4,476,148 4,565,670 
 - อตัราการปรับเพิ่มตามสภาวะตลาดท่ีคาดการณ์ (%)     2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 
 - อตัราการครอบครอง (Occupancy)     30% 40% 50% 60% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 100% 100% 100% 
 - รวมรายได้จากสถานีไฟฟา้ยอ่ย     1,080,000 1,468,800 1,872,720 2,292,209 3,117,405 3,179,753 3,243,348 3,308,215 3,374,379 3,441,867 4,388,380 4,476,148 4,565,670 
                   
รวมรายได้ตามประสิทธิภาพ (Effective Gross Income)     950,460,600 981,719,175 990,415,412 999,658,132 1,009,826,528 1,025,775,541 1,035,890,943 1,046,514,523 1,057,637,617 1,069,252,273 1,086,897,603 1,099,258,326 1,112,102,730 
รายได้อ่ืนๆ     - - - - - - - - - - - - - 
รวมรายได้ทัง้หมด     950,460,600 981,719,175 990,415,412 999,658,132 1,009,826,528 1,025,775,541 1,035,890,943 1,046,514,523 1,057,637,617 1,069,252,273 1,086,897,603 1,099,258,326 1,112,102,730 
                   
3) ประมาณการรายจ่าย                  
3.1) ค่าใช้จ่ายในการบริหารและจัดการ 12.0% ของรายได้รวมในปีแรก ปรับเพิ่มทกุปี @ 3.0% 114,055,272 117,476,930 121,001,238 124,631,275 128,370,213 132,221,320 136,187,959 140,273,598 144,481,806 148,816,260 153,280,748 157,879,171 162,615,546 
 (เงินเดือนและค่าใช้จา่ยธุรการและบริหาร, ค่ารักษาความปลอดภยั, ค่าสาธารณปูโภค (ไฟฟา้, ประปา, โครงขา่ยโทรคมและNetwork)                
3.2) ค่า Cloud License และพัฒนาโปรแกรม                  
 - License พืน้ฐานส าหรับระบบปฎิบติัการ (Base License)  - (พิจารณาอ้างอิงค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์)  ปรับลดทกุปี @  2.0% 29,560,000 28,968,800 28,389,424 27,821,636 27,265,203 26,719,899 26,185,501 25,661,791 25,148,555 24,645,584 24,152,672 23,669,619 23,196,226 
 - License ส าหรับโปรแกรมเสริม (On-Top License)  - (พิจารณาอ้างอิงค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์)  ปรับเพิ่มทกุปี @  2.0% 94,230,000 96,114,600 98,036,892 99,997,630 101,997,582 104,037,534 106,118,285 108,240,650 110,405,463 112,613,573 114,865,844 117,163,161 119,506,424 
 - ค่าใช้จ่ายการพฒันาโปรแกรม - ปรับเพิ่มขึน้ 2.0% ทกุปี  ปรับเพิ่มทกุปี @  2.0% 90,360,000 92,167,200 94,010,544 95,890,755 97,808,570 99,764,741 101,760,036 103,795,237 105,871,142 107,988,565 110,148,336 112,351,303 114,598,329 
3.3) ค่าใช้จ่ายการตลาดและบริหารการขาย 7.0% ของรายได้ทัง้หมด   66,532,242 68,720,342 69,329,079 69,976,069 70,687,857 71,804,288 72,512,366 73,256,017 74,034,633 74,847,659 76,082,832 76,948,083 77,847,191 
3.4) ค่าใช้จ่ายการซ่อมบ ารุงรักษา 3.5% ของรายได้ทัง้หมด   33,266,121 34,360,171 34,664,539 34,988,035 35,343,928 35,902,144 36,256,183 36,628,008 37,017,317 37,423,830 38,041,416 38,474,041 38,923,596 
 รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ     428,003,635 437,808,044 445,431,716 453,305,399 461,473,354 470,449,926 479,020,330 487,855,301 496,958,916 506,335,470 516,571,849 526,485,377 536,687,312 
 % สัดส่วน     45% 45% 45% 45% 46% 46% 46% 47% 47% 47% 48% 48% 48% 
                   
3.5) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ                  
 ค่าประกนัภยั (All risks) 0.12% ของต้นทนุก่อสร้างใหม ่   2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 
 ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง (ช าระโดยผู้ เช่า)    114,867 534,980 476,012 465,801 455,590 481,237 470,209 459,181 448,153 472,346 460,436 448,525 436,615 
 ค่าเช่าท่ีดินตามสญัญา (ฉ.2877) (ช าระโดยผู้ เช่า) พิจารณาค่าเช่าคงเหลือตามสญัญาเช่า   1,131,585 1,188,164 1,188,164 1,188,164 1,247,572 1,247,572 1,247,572 1,309,951 1,309,951 1,309,951 1,375,449 1,375,449 1,375,449 
 ค่าเช่าท่ีดิน (ฉ. 9977)  (ไมพิ่จารณา)   - - - - - - - - - - - - - 
 ส ารองค่าปรับปรุงตกแต่งอาคารและเคร่ืองจกัรหลกั พิจารณาท่ี 1.5% ของรายได้ทัง้หมด   14,256,909 14,725,788 14,856,231 14,994,872 15,147,398 15,386,633 15,538,364 15,697,718 15,864,564 16,038,784 16,303,464 16,488,875 16,681,541 
 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง/ลงทนุ (Reserve for CAPEX) พิจารณาลงทนุ 5 คราวๆละ 5 ปี จะปรับเพิ่มทกุคราวๆ ละ  20% 56,900,000 56,900,000 56,900,000 56,900,000 56,900,000 68,280,000 68,280,000 68,280,000 68,280,000 68,280,000 81,936,000 81,936,000 81,936,000 
 ค่าใช้จ่ายในการลงทนุ (Convert Co-location/Cloud Service) 18,000 บาท/ V.M.ของจ านวนV.M.ท่ีเปลี่ยนแปลงรายปี 42,457,500 32,550,750 25,064,078 26,818,563 28,695,862 30,704,573 32,853,893 35,153,665 37,614,422 40,247,431 43,064,752 46,079,284 49,304,834 
 รวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ     117,752,861 108,791,682 101,376,485 103,259,400 105,338,423 118,992,016 121,282,039 123,792,515 126,409,090 129,240,512 146,032,100 149,220,133 152,626,439 
                   
รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทัง้หมด (บาท)     545,756,496 546,599,726 546,808,202 556,564,800 566,811,777 589,441,941 600,302,369 611,647,817 623,368,006 635,575,983 662,603,949 675,705,510 689,313,750 
 % สดัสว่น ตอ่รายได้รวม     57% 56% 55% 56% 56% 57% 58% 58% 59% 59% 61% 61% 62% 
                   
รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (บาท)     404,704,104 435,119,449 443,607,210 443,093,333 443,014,751 436,333,599 435,588,574 434,866,706 434,269,611 433,676,291 424,293,655 423,552,816 422,788,980 
 % NOP     43% 44% 45% 44% 44% 43% 42% 42% 41% 41% 39% 39% 38% 
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   (1/4/2564)               
1) รายละเอียดของ INET-IDC3 เฟส 1                 
1.1) อาคารศนูย์ข้อมลู (Data Center)                 
 จ านวน Rack ทัง้หมด 492 Rack   492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 
 1. สว่นกลางเช่ือมต่อ 60 Rack   60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 
 2. ให้บริการลกูค้า 432 Rack   432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 
 - ให้บริการลกูค้า Co-location 360 Rack               
 - ให้บริการลกูค้าระบบคลาวด์ (Cloud) 72 Rack               
                  
1.2) สถานีไฟฟา้ยอ่ย (Substation) ระบบ 115-22 kV ขนาด 50 MW 1 สถานี               
                  
2) ประมาณการรายได้                 
2.1) อาคารศนูย์ข้อมลู (Data Center)                 
จ านวน Rack, อปุกรณ์สว่นควบทัง้หมด 492 Rack   492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 492 
ส่วนกลางส าหรับเชื่อมต่อ (Network, Telecom, Rack Track) 60 Rack (ไมพิ่จารณาในประมาณการรายได้) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
 จ านวน Rack ท่ีให้บริการลกูค้ารวม 432 Rack ณ วนัท่ีประเมิน               
ส่วนการให้บริการ Co-location                 
 - ค่าเช่าและบริการ Co-location 38,000 บาท/Rack/เดือน   38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 38,000 
 - อตัราการปรับค่าเช่าตามสภาวะตลาดท่ีคาดการณ์ (%)     0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
 - จ านวน Rack (ตามแผนการด าเนินงานของINET) 360 Rack ณ วนัท่ีประเมิน จะปรับลดทกุปี @ 5% 176 167 158 151 143 136 129 123 116 111 105 100 
 - อตัราการครอบครอง (Occupancy) 80.00% ณ วนัท่ีประเมิน   90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 60% 50% 
 - รวมรายได้     72,051,052 68,448,500 65,026,075 61,774,771 58,686,032 55,751,731 52,964,144 50,315,937 47,800,140 45,410,133 28,759,751 22,768,136 
 - สดัสว่นรายได้     6.3% 5.6% 5.1% 4.6% 4.2% 3.8% 3.5% 3.1% 2.9% 2.6% 1.6% 1.6% 
ส่วนการให้บริการระบบ Cloud Service                 
 - ค่าเช่าและบริการระบบคลาวด์ (Cloud) 4,000 บาท/V.M./เดือน (ณ วนัท่ีประเมิน)   2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 
 - อตัราการปรับค่าเช่าตามสภาวะตลาดท่ีคาดการณ์ (%)     0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
 - จ านวน Rack ท่ีคาดการณ์ตามแผนการด าเนินงาน     256 265 274 281 289 296 303 309 316 321 327 332 
 - จ านวน V.M.รวมเบือ้งต้น / จ านวน Rackท่ีให้บริการ พิจารณาปริมาณท่ีเหมาะสมของ Virtual Server 400 V.M./Rack   102,575 106,086 109,422 112,591 115,601 118,461 121,178 123,759 126,211 128,541 130,754 132,856 
 - จ านวน Rack ท่ีใช้งานในระบบ Cloud สทุธิ 46 Rack (ข้อมลูINET ณ วนัท่ีประเมิน)   132 141 149 156 164 172 180 189 199 209 219 230 
 - จ านวน V.M.ทัง้หมด 14,804 V.M.(อ้างอิงจากข้อมลูจากINET ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562)   

   และประมาณการจ านวน V.M.ตามสภาวะการณ์เติบโตของตลาดธุรกิจ Cloud โดยพิจารณาท่ี 
18,500 V.M. (ณ วนัท่ีลงทนุ)               

 - ประมาณการจ านวน V.M.ในสภาวะการณ์ของตลาดท่ีมีการเติบโตอยา่งต่อเน่ือง     52,707 56,396 59,216 62,177 65,286 68,550 71,978 75,577 79,355 83,323 87,489 91,864 
 - ปรับเพิ่มจ านวน V.M.ตามการเติบโตของสภาวะตลาดท่ีคาดการณ์ในธุรกิจ Cloud     7% 7% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 
 - การเปลี่ยนแปลงจ านวน V.M.     3,448 3,689 2,820 2,961 3,109 3,264 3,428 3,599 3,779 3,968 4,166 4,374 
 - อตัราการครอบครอง (Occupancy) 85.00% ณ วนัท่ีประเมิน   85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 65% 
 - จ านวน V.M.สทุธิ     44,801 47,937 50,334 52,850 55,493 58,268 61,181 64,240 67,452 70,825 74,366 59,711 
 - รวมรายได้     1,075,221,039 1,150,486,511 1,208,010,837 1,268,411,379 1,331,831,948 1,398,423,545 1,468,344,722 1,541,761,959 1,618,850,056 1,699,792,559 1,784,782,187 1,433,075,109 
 - สดัสว่นรายได้     93.3% 94.0% 94.5% 95.0% 95.4% 95.8% 96.2% 96.5% 96.8% 97.1% 98.1% 98.0% 
 - รวมรายได้จากอาคารศูนย์ข้อมูล (บาท/ปี)     1,147,272,091 1,218,935,011 1,273,036,911 1,330,186,150 1,390,517,980 1,454,175,276 1,521,308,867 1,592,077,895 1,666,650,196 1,745,202,692 1,813,541,938 1,455,843,245 
 หรือ (บาท/Rack/เดือน)     194,321 206,459 215,623 225,303 235,521 246,303 257,674 269,661 282,292 295,597 307,172 246,586 
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ปีที่   วันจัดตัง้ทรัสต์   14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 

2.2) สถานีไฟฟา้ยอ่ย (Substation) ระบบ 115-22 kV ขนาด 50 mWA 1 สถานี (เฟส 2)               
 - จ านวนโครงการ (เฟส) ท่ีคาดการณ์การให้บริการตามแผนการพฒันา     1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
 - รายได้จากการให้บริการกระแสไฟฟา้กบัโครงการอ่ืน 300,000 บาท/เดือน/โครงการ ในปีแรก   4,656,984 4,750,124 4,845,126 4,942,029 5,040,869 5,141,686 5,244,520 5,349,411 5,456,399 5,565,527 5,676,837 5,790,374 
 - อตัราการปรับเพิ่มตามสภาวะตลาดท่ีคาดการณ์ (%)     2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 
 - อตัราการครอบครอง (Occupancy)     100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
 - รวมรายได้จากสถานีไฟฟา้ยอ่ย     4,656,984 4,750,124 4,845,126 4,942,029 5,040,869 5,141,686 5,244,520 5,349,411 5,456,399 5,565,527 5,676,837 5,790,374 
                  
รวมรายได้ตามประสิทธิภาพ (Effective Gross Income)     1,151,929,075 1,223,685,134 1,277,882,038 1,335,128,178 1,395,558,849 1,459,316,962 1,526,553,387 1,597,427,306 1,672,106,595 1,750,768,219 1,819,218,776 1,461,633,619 
รายได้อ่ืนๆ     - - - - - - - - - - - - 
รวมรายได้ทัง้หมด     1,151,929,075 1,223,685,134 1,277,882,038 1,335,128,178 1,395,558,849 1,459,316,962 1,526,553,387 1,597,427,306 1,672,106,595 1,750,768,219 1,819,218,776 1,461,633,619 
                  
3) ประมาณการรายจ่าย                 
3.1) ค่าใช้จ่ายในการบริหารและจัดการ 12.0% ของรายได้รวมในปีแรก ปรับเพิ่มทกุปี @  3.0% 167,494,012 172,518,832 177,694,397 183,025,229 188,515,986 194,171,466 199,996,610 205,996,508 212,176,403 218,541,695 225,097,946 231,850,885 
 (เงินเดือนและค่าใช้จา่ยธุรการและบริหาร, ค่ารักษาความปลอดภยั, ค่าสาธารณปูโภค (ไฟฟา้, ประปา, โครงขา่ยโทรคมและNetwork)             
3.2) ค่า Cloud License และพัฒนาโปรแกรม                 
 - License พืน้ฐานส าหรับระบบปฎิบติัการ (Base License)  - (พิจารณาอ้างอิงค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์)  ปรับลดทกุปี @  2.0% 22,732,302 22,277,656 21,832,103 21,395,461 20,967,551 20,548,200 20,137,236 19,734,492 19,339,802 18,953,006 18,573,946 18,202,467 
 - License ส าหรับโปรแกรมเสริม (On-Top License)  - (พิจารณาอ้างอิงค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์)  ปรับเพิ่มทกุปี @  2.0% 121,896,553 124,334,484 126,821,174 129,357,597 131,944,749 134,583,644 137,275,317 140,020,823 142,821,240 145,677,664 148,591,218 151,563,042 
 - ค่าใช้จ่ายการพฒันาโปรแกรม - ปรับเพิ่มขึน้ 2.0% ทกุปี  ปรับเพิ่มทกุปี @  2.0% 116,890,295 119,228,101 121,612,663 124,044,916 126,525,815 129,056,331 131,637,458 134,270,207 136,955,611 139,694,723 142,488,618 145,338,390 
3.3) ค่าใช้จ่ายการตลาดและบริหารการขาย 7.0% ของรายได้ทัง้หมด   80,635,035 85,657,959 89,451,743 93,458,972 97,689,119 102,152,187 106,858,737 111,819,911 117,047,462 122,553,775 127,345,314 102,314,353 
3.4) ค่าใช้จ่ายการซ่อมบ ารุงรักษา 3.5% ของรายได้ทัง้หมด   40,317,518 42,828,980 44,725,871 46,729,486 48,844,560 51,076,094 53,429,369 55,909,956 58,523,731 61,276,888 63,672,657 51,157,177 
 รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ     549,965,715 566,846,012 582,137,951 598,011,662 614,487,780 631,587,922 649,334,726 667,751,897 686,864,248 706,697,752 725,769,699 700,426,313 
 % สัดส่วน     48% 46% 46% 45% 44% 43% 43% 42% 41% 40% 40% 48% 
                  
3.5) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ                 
 ค่าประกนัภยั (All risks) 0.12% ของต้นทนุก่อสร้างใหม ่   2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 2,892,000 
 ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง (ช าระโดยผู้ เช่า) 458,957 446,094 433,231 420,368 440,408 426,516 412,624 398,732 415,961 400,957 385,954 370,950 
 ค่าเช่าท่ีดินตามสญัญา (ฉ.2877) (ช าระโดยผู้ เช่า) พิจารณาค่าเช่าคงเหลือตามสญัญาเช่า   1,444,221 1,444,221 1,444,221 1,516,432 1,516,432 1,516,432 1,592,254 1,592,254 1,592,254 1,671,866 1,671,866 1,671,866 
 ค่าเช่าท่ีดิน (ฉ. 9977)  (ไมพิ่จารณา)   - - - - - - - - - - - - 
 ส ารองค่าปรับปรุงตกแต่งอาคารและเคร่ืองจกัรหลกั พิจารณาท่ี 1.5% ของรายได้ทัง้หมด   17,278,936 18,355,277 19,168,231 20,026,923 20,933,383 21,889,754 22,898,301 23,961,410 25,081,599 26,261,523 27,288,282 21,924,504 
 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง/ลงทนุ (Reserve for CAPEX) พิจารณาลงทนุ 5 คราวๆละ 5 ปี จะปรับเพิ่มทกุคราวๆ ละ  20% 81,936,000 81,936,000 98,323,200 98,323,200 98,323,200 98,323,200 98,323,200 117,987,840 117,987,840 117,987,840 117,987,840 117,987,840 
 ค่าใช้จ่ายในการลงทนุ (Convert Co-location/Cloud Service) 18,000 บาท/ V.M.ของจ านวนV.M.ท่ีเปลี่ยนแปลงรายปี 52,756,172 56,449,105 43,143,244 45,300,406 47,565,427 49,943,698 52,440,883 55,062,927 57,816,073 60,706,877 63,742,221 - 
 รวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ     156,766,287 161,522,697 165,404,127 168,479,329 171,670,850 174,991,601 178,559,262 201,895,162 205,785,727 209,921,064 213,968,163 144,847,161 
                  
รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทัง้หมด (บาท)     706,732,001 728,368,709 747,542,077 766,490,991 786,158,630 806,579,523 827,893,988 869,647,059 892,649,975 916,618,816 939,737,861 845,273,474 
 % สดัสว่น ตอ่รายได้รวม     61% 60% 58% 57% 56% 55% 54% 54% 53% 52% 52% 58% 
                  
รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (บาท)     445,197,073 495,316,426 530,339,960 568,637,187 609,400,219 652,737,439 698,659,399 727,780,247 779,456,620 834,149,403 879,480,914 616,360,145 
 % NOP     39% 40% 42% 43% 44% 45% 46% 46% 47% 48% 48% 42% 
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12 มูลค่าตลาดที่ได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทนุ 
 

บริษัทไนท์แฟรงค์ฯ ประเมินมลูค่าโดยวิธีคิดต้นทุน (Cost Method) ในลกัษณะของโดยสิทธิการเช่าทรัพย์สินใน
ระยะยาว (พิจารณาถึงสิทธิในการใช้ประโยชน์อาคารสิ่งปลกูสร้างตามปัจจุบนับนท่ีดินเช่าระยะยาวตามก าหนด
ระยะเวลา) โดยอ้างอิงเปรียบเทียบพืน้ท่ีเช่าสุทธิของอาคารประมาณ 5,506.25 ตารางเมตร (อาคารศนูย์ข้อมลู, 
อาคารห้องเคร่ือง, อาคารส านกังานและรับรอง) กบัค่าเช่าตลาด (Market Rent) ของพืน้ท่ีเช่าท่ีมีใช้ประโยชน์ใน
ลกัษณะเป็นศนูย์ข้อมลู/ศนูย์คอมพิวเตอร์, ส านกังาน/พาณิชยกรรม มาก าหนดเป็นรายได้จากการให้เช่าทรัพย์สิน 
รวมกับต้นทุนของเคร่ืองจักรและอุปกรณ์ของศูนย์ข้อมูลพร้อมส่วนควบในการด าเนินธุ รกิจศูนย์ข้อมูล Data 
Center 
 
มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่า (Market Value of Leasehold Interests) 
การประเมินมูลค่าสิทธิ
การเช่า ระยะเวลา
คงเหลือ 24 ปี 9 เดือน 

12.1 มลูค่าสิทธิการเช่า ได้มาจากผลรวมมลูค่าปัจจุบนัสทุธิ (Net Present Value) 
ของค่าเช่าตลาด (Market Rent) รวมกับค่าเซ้ง / ค่าล่วงหน้า หรือตอบแทน 
การเช่า (Upfront Premium) ซึ่งช าระเป็นจ านวนเงินครัง้เดียว ณ วันท่ีท า
สญัญาเช่า 

คา่เช่าตลาด (Market Rent) และคา่ตอบแทนการเช่า (Upfront Premium) ได้
จากการเปรียบเทียบข้อมลูตลาดท่ีได้จากการส ารวจท่ีมีลกัษณะคล้ายคลงึกนั
โดยจะท าการเปรียบเทียบทัง้ขนาดรูปร่าง ท่ีตัง้ ทางเข้า-ออก สภาพแวดล้อมท่ี
จะมีผลกระทบต่อมูลค่า อายุสญัญาเช่า และราคาเสนอเช่าในช่วงท่ีผ่านมา 
การประเมินมลูค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจท่ีอาจจะมี
ผลกระทบตอ่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ด้วย  

ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้ท าการวิเคราะห์ค่าเช่าตลาด และ/หรือ ค่าตอบแทนการเช่า 
(Upfront Premium) ซึ่งมีข้อมูลตลาดเปรียบเทียบพืน้ท่ีเช่า ท่ีสามารถ
เปรียบเทียบได้ดงัแสดงแนบท้ายรายงาน 
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วิธีเปรียบเทยีบกับ
ข้อมูลตลาดของค่าเช่า
ตลาด (Market Rental 
Rate) 

12.2 จากการส ารวจข้อมูลตลาดเปรียบเทียบของพืน้ท่ีเช่าส านักงานเพ่ือเป็นศูนย์
ข้อมูล Data Center/ศูนย์คอมพิวเตอร์  ซึ่งมีท่ีตัง้ส่วนใหญ่อยู่บนอาคาร
ส านักงานของย่านธุรกิจการค้าท่ีส าคัญของกรุงเทพมหานคร พบว่า ช่วงปี 
2558-2563 มีพืน้ท่ีเช่าส านกังานท่ีใช้ประโยชน์พัฒนาเป็นศนูย์ข้อมลู/ระบบ
คอมพิวเตอร์ มีระดบัอตัราค่าเช่าและบริการประมาณ 340 - 750 บาท/ตร.ม/
เดือน ทัง้นีห้ากมีการปรับปรุงโครงสร้างพืน้ฐานห้องData Center แล้วจะมี
ราคาค่าเช่าและบริการมากกว่า 1,100 บาท/ตร.ม/เดือน (อ้างอิงตามข้อมลูท่ี
สามารถสืบค้นได้และเปิดเผยสู่สาธารณะ) โดยทัง้นีอ้ัตราค่าเช่าในช่วง
ดงักลา่วจะขึน้อยู่กบั ขนาดพืน้ท่ีเช่า ท าเลท่ีตัง้และชัน้ท่ีตัง้ของพืน้ท่ี ระยะเวลา
เช่า รวมทัง้เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ท่ีบริการ (Facility&Utility) สามารถรองรับ
กบัศนูย์ข้อมลู เป็นต้น 

 
ทัง้นีเ้มื่อพิจารณาถึงข้อมูลดงักล่าวข้างต้น และพิจารณาถึงสภาพของตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบนัแล้ว สามารถน ามาวิเคราะห์และปรับเพ่ิม-ลดตาม
ความเหมาะสมตามปัจจัยต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั มีความเห็นวา่ ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าสิทธิการเช่าพืน้ท่ี
ควรมีคา่เช่าตลาดท่ีเหมาะสมดงันี ้:- 

 ก าหนดพืน้ท่ีเช่าอาคารสุทธิ (NLA) ของอาคารศูนย์ข้อมูล, อาคารห้อง
เคร่ือง, อาคารส านกังานและรับรอง เท่ากบั 5,506.25 ตารางเมตร รวมทัง้
พิจารณาถึงสิทธิในการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีอาคารอื่นและสาธารณูปโภค
ส่วนกลางของโครงการ INET-IDC3 อาทิ อาคารห้องน า้, อาคารป้อมยาม
และป๊ัมน า้, ทางเดินเช่ือมอาคาร, ท่ีจอดรถ, ถนนภายใน และอาคาร
ควบคมุสถานีไฟฟ้าย่อย เป็นต้น 

 อตัราคา่เช่าและบริการเร่ิมต้นเฉลี่ย : 1,070.- บาท/ตร.ม./เดือน 

 รวมคา่เช่ารายปี : 70,700,250.- บาท 

 อตัราการปรับเพ่ิมคา่เช่า  
(Growth Rate) 

: 15% ทกุๆ 3 ปี 

 

ส าหรับการประเมินมลูคา่สิทธิการเช่านี ้บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาน า
อตัราค่าเช่าตลาด (Market Rental Rate) ของทรัพย์สินท่ีได้จากการ
ประเมินข้างต้น ซึ่งถือว่าเป็นค่าเช่าตามเกณฑ์ตลาดมาก าหนดเพ่ือใช้เป็น
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ค่าเช่าเร่ิมต้น ณ วันท่ีท าการประเมินมูลค่า โดยไม่พิจารณาถึงค่าเซ้ง /ค่า
ลว่งหน้า/ผลตอบแทนครัง้แรก (Upfront Premium) และมีอตัราปรับเพ่ิมค่า
เช่า (Growth Rate) 15% ทุกๆ 3 ปี จนสิน้สดุตามระยะเวลาการเช่าตาม
ช่วงเวลาท่ีก าหนด มีรายละเอียดการประเมินดงันี:้- 

 
1) สิทธิการใช้ประโยชน์อาคารศูนย์ข้อมูล, อาคารห้องเคร่ือง, อาคารส านักงานและรับรอง และสาธารณูปโภคอ่ืนๆ บนที่ดินเช่า

โฉนดที่ดินเลขที่ 2877 (บางส่วน) ก าหนดระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน (นับตัง้แต่วันที่ก าหนดมูลค่า 1 เมษายน 2564) 
 

1.1) การค านวณค่าเช่าตลาด (Market Rental)       
 พืน้ที่เช่าอาคารสุทธิ (NLA) โดยประมาณ        5,506.25 ตารางเมตร 
 - พืน้ท่ีอาคารศูนย์ข้อมูล (Data Center)    1,912.75 ตารางเมตร 
 - พืน้ที่อาคารส านักงานและรับรอง        1,606.00 ตารางเมตร 
 - พืน้ที่อาคารห้องเคร่ือง (Utillity Building)     1,987.50 ตารางเมตร 
            
 - ค่าเซ้ง / ค่าล่วงหน้า / ผลตอบแทนครัง้แรก (Upfront Premium) ส าหรับการเช่าระยะยาว  0.00% - บาท 
 การหาค่าเช่าและบริการตลาด (Market Rent)      
 - ค่าเช่าพืน้ท่ีอาคารศูนย์ข้อมูล (Data Center)  1,400 บาท/ตร.ม/เดือน    32,134,200 บาท 
 - ค่าเช่าพืน้ที่อาคารส านักงานและรับรอง   900 บาท/ตร.ม/เดือน    17,344,800 บาท 
 - ค่าเช่าพืน้ที่อาคารห้องเคร่ือง   880 บาท/ตร.ม/เดือน    20,988,000 บาท 
 - รวมค่าเช่ารายเดือนเฉล่ีย   1,066 บาท/ตร.ม หรือประมาณ 1,070 บาท/ตร.ม 
 - ก าหนดอัตราค่าเช่าและบริการเร่ิมต้นในปีแรก 1,070 บาท/ตร.ม  หรือปีละ 70,700,250 บาท 
 - พิจารณาปรับเพิ่มขึน้ทุกๆ 3 ปี        15%  
 วันที่จะลงทุน (วันท่ีก าหนดมูลค่า)        1 เม.ย. 64  
 วันที่สิน้สุดสัญญา        31 ธ.ค. 88  
 ระยะเวลาเช่าคงเหลือ     24 ปี 9 เดือน หรือ 24.750 ปี 
 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง      พิจารณาช าระโดยผู้เช่า  
 อัตราคิดลด (Discount Rate)        9.00%  
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1.2) ตารางประมาณการค่าเช่าตลาด 
     

 
ปี 

วันที่ประเมิน/
เร่ิมต้นรอบปี

สัญญา 

วันครบรอบ 
ปีสัญญา 

จ านวน
วัน 

ค่าเช่าตลาด (Market Rent) ภาษีที่ดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง 

(บาท/ปี) 

ก าไรจากค่าเช่า 
(บาท/ปี) 

PV Factor 
9.00% 

มูลค่าปัจจุบัน
สุทธิ (บาท) 

 
(บาท/ปี) 

(บาท/ตร.ม/
เดือน) 

 
1 1 เม.ย. 64 31 มี.ค. 65 365 70,700,250 1,070 - 70,700,250 0.9174 64,862,615 

 
2 1 เม.ย. 65 31 มี.ค. 66 365 70,700,250 1,070 - 70,700,250 0.8417 59,506,986 

 
3 1 เม.ย. 66 31 มี.ค. 67 365 70,700,250 1,070 - 70,700,250 0.7722 54,593,565 

 
4 1 เม.ย. 67 31 มี.ค. 68 365 81,305,288 1,231 - 81,305,288 0.7084 57,598,715 

 
5 1 เม.ย. 68 31 มี.ค. 69 365 81,305,288 1,231 - 81,305,288 0.6499 52,842,858 

 
6 1 เม.ย. 69 31 มี.ค. 70 365 81,305,288 1,231 - 81,305,288 0.5963 48,479,686 

 
7 1 เม.ย. 70 31 มี.ค. 71 365 93,501,081 1,415 - 93,501,081 0.5470 51,148,293 

 
8 1 เม.ย. 71 31 มี.ค. 72 365 93,501,081 1,415 - 93,501,081 0.5019 46,925,039 

 
9 1 เม.ย. 72 31 มี.ค. 73 365 93,501,081 1,415 - 93,501,081 0.4604 43,050,495 

 
10 1 เม.ย. 73 31 มี.ค. 74 365 107,526,243 1,627 - 107,526,243 0.4224 45,420,247 

 
11 1 เม.ย. 74 31 มี.ค. 75 365 107,526,243 1,627 - 107,526,243 0.3875 41,669,951 

 
12 1 เม.ย. 75 31 มี.ค. 76 365 107,526,243 1,627 - 107,526,243 0.3555 38,229,313 

 
13 1 เม.ย. 76 31 มี.ค. 77 365 123,655,179 1,871 - 123,655,179 0.3262 40,333,679 

 
14 1 เม.ย. 77 31 มี.ค. 78 365 123,655,179 1,871 - 123,655,179 0.2992 37,003,375 

 
15 1 เม.ย. 78 31 มี.ค. 79 365 123,655,179 1,871 - 123,655,179 0.2745 33,948,051 

 
16 1 เม.ย. 79 31 มี.ค. 80 365 142,203,456 2,152 - 142,203,456 0.2519 35,816,751 

 
17 1 เม.ย. 80 31 มี.ค. 81 365 142,203,456 2,152 - 142,203,456 0.2311 32,859,404 

 
18 1 เม.ย. 81 31 มี.ค. 82 365 142,203,456 2,152 - 142,203,456 0.2120 30,146,242 

 
19 1 เม.ย. 82 31 มี.ค. 83 365 163,533,974 2,475 - 163,533,974 0.1945 31,805,669 

 
20 1 เม.ย. 83 31 มี.ค. 84 365 163,533,974 2,475 - 163,533,974 0.1784 29,179,513 

 
21 1 เม.ย. 84 31 มี.ค. 85 365 163,533,974 2,475 - 163,533,974 0.1637 26,770,195 

 
22 1 เม.ย. 85 31 มี.ค. 86 365 188,064,071 2,846 - 188,064,071 0.1502 28,243,784 

 
23 1 เม.ย. 86 31 มี.ค. 87 365 188,064,071 2,846 - 188,064,071 0.1378 25,911,728 

 
24 1 เม.ย. 87 31 มี.ค. 88 365 188,064,071 2,846 - 188,064,071 0.1264 23,772,228 

 
25 (9 เดือน) 1 เม.ย. 88 31 ธ.ค. 88 275 162,945,924 3,273 - 162,945,924 0.1185 19,302,320 

 
รวม 

  
9,035 3,074,414,547 

  
3,074,414,547 

 
999,420,703 

 
มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าท่ีระยะยาว 24 ปี 9 เดือน 

 
999,420,703 

 
หรือประมาณ 

 
999,420,000 

 
หรือประมาณตารางเมตรละ 

  
181,507 
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2)  มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่า ก าหนดระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน (นับตัง้แต่วันที่ก าหนดมูลค่า 1 เมษายน 2564) 

(บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 9977 ที่ตัง้สถานีไฟฟ้าย่อย Substation 115-22 kV) 

(ดรูายละเอียดการวิเคราะห์มลูคา่ที่ดินและคา่เชา่ตลาดโดยวิธีเปรียบเทียบกบัตลาดในเอกสารแนบท้าย) 
 

2.1) การค านวณค่าเช่าตลาด (Market Rental)         ที่ดินเช่าประมาณ เนือ้ที่ 1 ไร่ 1 งาน 48 ตารางวา 
(พิจารณาเนือ้ที่ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน) 

  1.3700 ไร่ หรือ 548.00 ตารางวา 

 ประมาณการมูลค่าท่ีดินในลักษณะท่ีถือกรรมสิทธ์ิ (Freehold Value)   9,000 บาท/ตารางวา 

 รวมมูลค่าท่ีดินในลักษณะท่ีถือกรรมสิทธ์ิ (Freehold Value)   4,932,000 บาท 

 - ค่าล่วงหน้า / ผลตอบแทนครัง้แรก (Upfront Premium) ส าหรับการเช่าระยะยาว 0% ของมูลค่ากรรมสิทธ์ิ - บาท 

 การหาค่าเช่ารายเดือน / รายปี        
 - ค่าเช่าตลาดรายปี (Annual Market Rent)     60,000 บาท/ไร่ 

 - หรือค่าเช่าตลาดรายปี      82,200 บาท 

 - พิจารณาปรับเพิ่มขึน้ ทุก 3 ปี      15%  
 - ค่าเช่าตามสัญญา      ยังไม่พิจารณา 

 วันที่จะลงทุน (วันท่ีก าหนดมูลค่า)      1 เม.ย. 64 

 วันที่สิน้สุดสัญญา      31 ธ.ค. 88 

 ระยะเวลาเช่าคงเหลือ  24 ปี 9 เดือน หรือ  24.7500 ปี 

 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง      พิจารณาช าระโดยผู้เช่า 

 อัตราคิดลด (Discount Rate)      9.00%   

2.2) ตารางประมาณการค่าเช่าตลาด       
 ปี วันที่ประเมิน/เร่ิมต้น

รอบปีสัญญา 
วันครบรอบปี

สัญญา 
จ านวน
วัน 

ค่าเช่าตลาด 
(บาท/ปี) 

ภาษีที่ดินและส่ิง
ปลูกสร้าง (บาท/ปี) 

ก าไรจากค่าเช่า 
(บาท/ปี) 

PV Factor 
9.00% 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 
(บาท)  

 1 1 เม.ย. 64 31 มี.ค. 65 365 82,200 - 82,200 0.9174 75,413 

 2 1 เม.ย. 65 31 มี.ค. 66 365 82,200 - 82,200 0.8417 69,186 

 3 1 เม.ย. 66 31 มี.ค. 67 365 82,200 - 82,200 0.7722 63,473 

 4 1 เม.ย. 67 31 มี.ค. 68 365 94,530 - 94,530 0.7084 66,967 

 5 1 เม.ย. 68 31 มี.ค. 69 365 94,530 - 94,530 0.6499 61,438 

 6 1 เม.ย. 69 31 มี.ค. 70 365 94,530 - 94,530 0.5963 56,365 

 7 1 เม.ย. 70 31 มี.ค. 71 365 108,710 - 108,710 0.5470 59,468 

 8 1 เม.ย. 71 31 มี.ค. 72 365 108,710 - 108,710 0.5019 54,558 

 9 1 เม.ย. 72 31 มี.ค. 73 365 108,710 - 108,710 0.4604 50,053 

 10 1 เม.ย. 73 31 มี.ค. 74 365 125,016 - 125,016 0.4224 52,808 

 11 1 เม.ย. 74 31 มี.ค. 75 365 125,016 - 125,016 0.3875 48,448 

 12 1 เม.ย. 75 31 มี.ค. 76 365 125,016 - 125,016 0.3555 44,448 

 13 1 เม.ย. 76 31 มี.ค. 77 365 143,768 - 143,768 0.3262 46,894 

 14 1 เม.ย. 77 31 มี.ค. 78 365 143,768 - 143,768 0.2992 43,022 

 15 1 เม.ย. 78 31 มี.ค. 79 365 143,768 - 143,768 0.2745 39,470 

 16 1 เม.ย. 79 31 มี.ค. 80 365 165,334 - 165,334 0.2519 41,643 

 17 1 เม.ย. 80 31 มี.ค. 81 365 165,334 - 165,334 0.2311 38,204 

 18 1 เม.ย. 81 31 มี.ค. 82 365 165,334 - 165,334 0.2120 35,050 

 19 1 เม.ย. 82 31 มี.ค. 83 365 190,134 - 190,134 0.1945 36,979 

 20 1 เม.ย. 83 31 มี.ค. 84 365 190,134 - 190,134 0.1784 33,926 

 21 1 เม.ย. 84 31 มี.ค. 85 365 190,134 - 190,134 0.1637 31,125 

 22 1 เม.ย. 85 31 มี.ค. 86 365 218,654 - 218,654 0.1502 32,838 

 23 1 เม.ย. 86 31 มี.ค. 87 365 218,654 - 218,654 0.1378 30,126 

 24 1 เม.ย. 87 31 มี.ค. 88 365 218,654 - 218,654 0.1264 27,639 

 25 (9 เดือน) 1 เม.ย. 88 31 ธ.ค. 88 275 189,450 - 189,450 0.1185 22,442 

 รวม 9,035 3,574,483  3,574,483  1,161,981 

 มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าท่ีระยะยาว 24 ปี 9 เดือน  1,161,981 

 หรือประมาณ  1,160,000 

 สัดส่วนมูลค่าสิทธิการเช่า (Leasehold) กับมูลค่าถือกรรมสิทธ์ิ (Freehold)  24% 
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3) สรุปมูลค่าโดยวิธีคดิจากต้นทุน 
 

 มูลค่าตลาดของสิทธิการใช้ประโยชน์ท่ีดินและกรรมสิทธ์ิอาคารส่ิงปลูกสร้าง (โดยวิธีคิดก าไรจากค่าเช่า - ในเกณฑ์ค่าเช่าตลาด) มูลค่า (บาท) 
  1) สิทธิการใช้ประโยชน์อาคารศูนย์ข้อมูล, อาคารห้องเคร่ือง, อาคารส านักงานและรับรอง และสาธารณูปโภคอ่ืนๆ บนท่ีดินเช่า

โฉนดที่ดินเลขที่ 2877 (บางส่วน) ก าหนดระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน (นับตัง้แต่วันท่ีก าหนดมูลค่า 1 เมษายน 2564) 
999,420,000 

  (พิจารณาพืน้ที่อาคารสุทธิ 5,506.25 ตารางเมตร) 
 
 2) มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่า ก าหนดระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน ส าหรับที่ดินเนือ้ที่ประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 48 ตารางวา 1,160,000 
  (บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 9977 ที่ตัง้สถานีไฟฟ้าย่อย Substation 115-22 kV) 
  (ดรูายละเอียดการวิเคราะห์ค่าเช่าตลาด ในเอกสารแนบท้ายประกอบ) 
  
 รวมมูลค่าสิทธิการใช้ประโยชน์ท่ีดินและกรรมสิทธ์ิอาคารส่ิงปลูกสร้าง 1,000,580,000 

 

 มูลค่าเคร่ืองจักรและอุปกรณ์ของศูนย์ข้อมูลพร้อมส่วนควบ (โดยวิธีคิดต้นทุนทดแทนสุทธิ) 
 

งานระบบประกอบและสนับสนุนศูนย์ข้อมูล, เคร่ืองจักรและอุปกรณ์ 
(สมมติฐานอายกุารใช้งานสงูสดุ 25 ปี) 

  ต้นทุน 
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 
ค่าเส่ือม 

ต้นทุน 
ทดแทนสุทธิ 

(บาท) 

         
 - งานระบบไฟฟา้และระบบสื่อสาร  เหมารวม    417,300,000 12.0% 319,968,000 
 - งานระบบสขุาภิบาลและระบบปอ้งกนัอคัคีภยั  เหมารวม    81,600,000 12.0% 62,568,000 
 - งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  เหมารวม    93,200,000 12.0% 71,456,000 
 - งานระบบความปลอดภยัและควบคมุการเข้า-ออก  เหมารวม    19,500,000 12.0% 14,960,000 
 รวมต้นทุนงานระบบประกอบอาคาร   ตรม. 94,995 บาท 611,600,000  468,952,000 
งานระบบ Cloud และ โครงข่าย Network         
(สมมติฐานอายกุารใช้งานสงูสดุ 7 ปี)         
 - งานอปุกรณ์ Hardware ส าหรับCloud Service, Rack  เหมารวม    1,290,300,000 43.0% 735,471,000 
 - งานระบบ Network เช่ือมต่อ  เหมารวม    132,400,000 43.0% 75,468,000 
 รวมต้นทุน      1,422,700,000  810,939,000 
           
ค่าเคร่ืองจักรและอุปกรณ์สถานีไฟฟ้าย่อย Substation      
 - งานเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์หลกั  เหมารวม    41,400,000 12.0% 36,432,000 
 - งานระบบสายสง่แรงสงู  เหมารวม    32,300,000 12.0% 28,424,000 
 - งาน Installation & Feeder  เหมารวม    6,300,000 12.0% 5,544,000 
 รวมต้นทุน      80,000,000  70,400,000 
อุปกรณ์ส านักงาน (อ้างอิงข้อมูลรายละเอียดจากกองทรัสต์)     1,365,032 
           
รวมมูลค่าสิทธิการใช้ประโยชน์อาคารส่ิงปลูกสร้าง ส่วนควบและงานระบบของโครงการ  
และสถานีไฟฟ้าย่อย (Substation) 

3,114,880,000  2,352,233,032 

 หรือประมาณ      3,115,000,000  2,352,000,000 
 
หมายเหต:ุ  ต้นทุนดงักล่าวข้างต้นเป็นการพิจารณาประเมิน ณ วนัที่ 1 เมษายน 2564 โดยยงัไม่รวมค่า Licences, ค่า Know-how, ค่าลิขสิทธ์ิ (Copy right),  

ค่าด าเนินการในการประกอบกิจการ, ค่าการพฒันาโปรแกรมธุรกิจศูนย์ข้อมูล (Data Center) เป็นต้น 

 
 
 
  



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ศนูย์ปฏบิตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1 จงัหวดัสระบรีุ │ เลขที่อ้างอิง : R0252/2020 หน้า 84 
ชื่อลกูค้า: บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) │ วนัที่ประเมินมลูคา่ (ก าหนดมลูคา่ ณ วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ) : 1 เมษายน 2564 

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน 12.3 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคิด
จากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow Technique) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่า เพ่ือวตัถุประสงค์
ของรายงานนี ้ซึง่มีมลูคา่ตลาดสรุปดงันี ้
 
โดยวิธีคดิจากรายได้ (Income Method) 
 มูลค่าตลาดของสิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดนิและกรรมสิทธ์ิอาคาร 

สิ่งปลูกสร้าง ก าหนดระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน  
เท่ากับ 4,298,000,000.- บาท - ตามลักษณะโครงสร้างทรัสต์ฯ 

 
 มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่า (Market Value of Leasehold Interests)  

ในฐานะผู้เช่า ก าหนดระยะเวลา 24 ปี 9 เดือน  
เท่ากับ 4,667,000,000.- บาท - ตามเกณฑ์ตลาดทั่วไป 

 
โดยวิธีคดิจากต้นทุน (Cost Method) - เพื่อตรวจสอบผลข้างต้น 
 มูลค่าสิทธิการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินทัง้หมด  

เท่ากับ 2,352,000,000.- บาท 
 

ความไม่แน่นอนของ
ปัจจัยในการประเมิน
มูลค่า เน่ืองด้วยไวรัส 
โคโรนาสายพันธ์ุใหม่ 
(COVID-19) 

12.4 การระบาดของไวรัสโคโรนาสายพันธุ์ ใหม่ (COVID-19) ซึ่งประกาศโดย
องค์การอนามยัโลกในฐานะ "โรคระบาดทั่วโลก" ในวันท่ี 11 มีนาคม 2563 
ส่งผลกระทบต่อตลาดการเงินทัว่โลก กระทบต่อการเดินทางในหลายประเทศ 
ซึง่ในประเทศไทยทุกกิจกรรมทางการตลาดได้รับผลกระทบในทุกภาคส่วน ณ 
วันท่ีประเมินมูลค่า เราพิจารณาว่าเราสามารถให้น า้หนักน้อยลงเทียบกับ
หลกัฐานการตลาดก่อนหน้าท่ีใช้ส าหรับวตัถุประสงค์ในการเปรียบเทียบข้อมลู
ตลาดท่ีจะให้ความเห็นของมลูคา่ทรัพย์สิน จริงๆ แล้วการตอบสนองในปัจจุบนั
ของ COVID-19 หมายความว่าเราก าลังเผชิญกับสถานการณ์ท่ีไม่เคยเกิด
ขึน้มาก่อนในการวินิจฉัย ดังนัน้การประเมินค่าของเราจึงถูกรายงานบน
พืน้ฐานของ “ความไม่แน่นอนของปัจจยัในการประเมินมลูค่า” อ้างอิงตามข้อ 
VPGA 10 ของ RICS Valuation - Global Standards เพราะฉะนัน้ความมัน่ใจ
ลดน้อยลงและระดับความระมดัระวงัท่ีสูงขึน้ท่ีระบุมาพร้อมกับการประเมิน
มลูคา่ของเรามากกวา่ปกติ เมื่อพิจารณาถงึผลกระทบในอนาคตท่ีมีการระบาด
ของ COVID-19 อาจมีต่อตลาดอสงัหาริมทรัพย์ ไนท์แฟรงค์ฯ ขอแนะน าว่าให้
มีการทบทวนการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินให้บ่อยครัง้ 

  



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ศนูย์ปฏบิตัิการข้อมลูไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1 จงัหวดัสระบรีุ │ เลขที่อ้างอิง : R0252/2020 หน้า 85 
ชื่อลกูค้า: บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) │ วนัที่ประเมินมลูคา่ (ก าหนดมลูคา่ ณ วนัจดัตัง้ทรัสต์ฯ) : 1 เมษายน 2564 

13 รับรองผลการประเมินมูลค่า 
 
มูลค่าตลาด  
(Market Value) 

13.1 จากการพิจารณาถึงปัจจยั และสภาพของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน และ
รายละเอียดของทรัพย์สิน ประกอบกบัรายละเอียดของข้อมลูตลาด และสรุปผล
การประเมินมูลค่าข้างต้น บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด  
มีความเห็นว่า ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าควรมีมูลค่าตลาด (Market Value) 
ของสิทธิการใช้ประโยชน์ท่ีดินและกรรมสิทธ์ิอาคารสิ่งปลูกสร้าง ตามสญัญา
จดัหาประโยชน์ในลกัษณะโครงสร้างทรัสต์ ณ วนัท่ีก าหนดมลูค่า 1 เมษายน 
2564 (ณ วนัท่ีจดัตัง้ทรัสต์) ดงัรายละเอียดของเง่ือนไขและข้อจ ากดัท่ีได้ระบุไว้
ในรายงานนี ้ดงันี:้- 
  

 มูลค่าสิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดนิและกรรมสิทธ์ิอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
ตามสัญญาจัดหาประโยชน์ในลักษณะโครงสร้างทรัสต์  
เท่ากับ 4,298,000,000.- บาท (ส่ีพันสองร้อยเก้าสิบแปดล้านบาทถ้วน)  

 
 
กระท าการแทนในนามบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
 

 
นายปรัชญา บุษยพันธ์ 
ผู้อ านวยการ 
ฝ่ายทีป่รึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒิุ เลขที ่วฒ.175 

 
นายสุรศักดิ์ ลิมปอารยะกุล 
กรรมการบริหาร  
หัวหน้าฝ่ายทีป่รึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒิุ เลขที ่วฒ.003 

 
ผู้ส ารวจและประเมินมูลค่า : นายศุภฤกษ์ รุ่งโรจน์วุฒพิงศ์ 
   
 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ค่าบริการพืน้ที่ Co-location (Full Rack) 
 

ผู้ให้บริการ/Host INET-IDC3 INET-IDC1 INET-IDC2 CAT Nipa CS Loxinfo KIRZ NTT TRUE Hostatom 

ที่ตัง้/Location 
ภายในศนูย์วิจยั ปนูซเิมนต์
ไทย แก่งคอย สระบรีุ 

อาคารบางกอกไทยทาว
เวอร์ กรุงเทพฯ 

อาคารไทย ซมัมิท ทาวเวอร์ 
กรุงเทพฯ 

อาคาร กสท โทรคมนาคม 
บางรัก กรุงเทพฯ 

อาคาร กสท โทรคมนาคม 
บางรัก กรุงเทพฯ 

เดอะคราว์ ดาต้า เซ็นเตอร์ 
กรุงเทพฯ 

KIRZ บางนา กรุงเทพฯ 
นิคมอตุสาหกรรม 
อมตะนคร ชลบรีุ 

อิมแพค เมืองทองธานี  
ปากเกร็ด นนทบรีุ 

เซ็นทรัล เวิล์ด กรุงเทพฯ 

คา่เชา่แบบค้าสง่ (Wholesale Price) บาท/เดือน/Rack 
 

- - 50,000 - - - 36,000 46,500 - 
คา่เชา่แบบค้าปลีก (Retail Price) บาท/เดือน/Rack 34,000-56,000 37,000-53,000 47,000 50,000 38,800 38,000 45,000 50,000 54,000 38,000 

Port capacity GIE. 1000 Mbps GIE. 1000 Mbps GIE. 1000 Mbps 
Ethernet port 10/100 

Mbps 
GIE. 1000 Mbps 

Ethernet port or 
Gigabit port 

Gigabit port - - GIE. 1000 Mbps 

International Bandwidth Dedicated Dedicated Dedicated Shared Domestic Dedicated Dedicated Dedicated Dedicated Dedicated 
Quota/Rack 1 Mbps 1 Mbps 1 Mbps - 1Gbps 1 Mbps 1Gbps 1-5 Gbps - 1Gbps 
IP Address Public IP Public IP Public IP Public IP Public IP Public IP Public IP Public IPv4 and Ipv6 Public IP Public IP 

Quota/Rack 8IP 8IP 8IP 16IP 16IP 
Possible to add per 

request 
8IP - - 40IP 

Power 6 Baht/unit 7.5 Baht/unit 7.5 Baht/unit 2,500 Baht/amp 2,000 Baht/amp 16 amp - - 
Power Supply 16 amp, 
power distribution 16 

outlet 
- 

Quota/Rack 492 units 792 units 792 units - - - - - - - 
Sources of UPS Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes 
Quota/Rack 2 Sources 2 Sources 2 Sources - 2 Sources 2 Sources 2 Sources 2 Sources 2 Sources 2 Sources 
Breaker 32A 32A 32A 32A 32A - - - 32A 32A 

Quota/Rack 16A+16A 16A+16A 16A+16A - 16A+16A - 16A+16A (6 KVA max) - 
Support up to 5.6 KVA 

Max 
16A 

Power Strip Yes Yes Yes - Yes Yes Yes Yes Yes Yes 
Quota/Rack 24*2 Sockets 12*2 Sockets 12*2 Sockets - 24*7 Sockets - 24*2 Sockets - 20*2 Socket per rack - 
Facility SLA Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes 
SLA/Month 99.99 99.99 99.99 99.99 99.99 99.99 99.99 99.99 99.99 99.99 
Rack space 60*100*200CM 60*100*200CM 60*100*200CM 60*100CM*42U - - 42U 60*100CM*47U 60*100CM*42U 40U 
Servers weight per rack 1090 Kg 290-590 Kg 290 Kg - - - - - - 500 
Rack Capacity (Racks) 432 - - - - - - 1,400 - - 

 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ค่าบริการ Cloud 
 

ผู้ให้บริการ/Host INET Cloud Ready Cloud IC-MyHost Hostatom HOSTINGDYNAMO Hostneverdie 
Web/Location www.inet.co.th  www.sales@readyidc.com    www.ic-myhost.com  www.hostatom.com  www.hostingdynamo.com  www.service@hostneverdie.com  
Type Cloud Server Cloud Server Cloud Server Cloud Server Cloud VPS Service Cloud VPS Service 
Packages Bronze, Silver, Gold, Platinum Fixed-Size R4, R5, R6 Cloud Server 5, 7, 9 SSD4, SSD5 Plan 4, 5, 6 Standard, Premium, Luxury, Grand, Elite 
คา่บริการ (บาท/เดือน) - ไมร่วมบริการเสริม 1,200, 1,500, 2,400, 3,500 1,500, 3,000, 5,500 4,100, 5,500, 7,100 2,390, 4,790 1,600, 2,200, 2,500 1,499, 1,999 ,2,499, 2,999, 3,499 
CPU 1, 1, 2, 4 (vCPU) 5, 8, 16 Cores 5*2.2, 7*2.2, 9*2.2 GHz Core 8, 16 vCore Processor 4, 8, 8 Core - 
RAM 2, 4, 4, 8 GB (vDisk) 16, 32, 64 GB 6, 8, 16 GB - 8, 12, 16 GB 2, 3, 4, 6, 8 GB 
SSD/Storage 50, 150, 300, 500 GB (vRAM) 240, 480, 880 GB 150, 175, 225 GB 320 GB 100, 120, 160 GB 70, 100, 150, 250, 500 GB 
Bandwidth 1Gbps Shared 1Gbps Shared - 100 Mbps 200 Mbps 1Gbps Shared 
Data Transfer Unlimited data transfer Unlimited data transfer Unlimited Bandwidth Unlimited data transfer Unlimited data transfer Unlimited data transfer 

 
 

http://www.inet.co.th/
mailto:sales@readyidc.com
http://www.ic-myhost.com/
http://www.hostatom.com/


 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - พืน้ที่ศูนย์เกบ็ข้อมูล (Data Center) 
 

ข้อมูลตลาดที่ 1 

        
 
ผู้ให้บริการ : บริษัท ซีเอส ล็อกอนิโฟ จ ากัด (มหาชน) 

ท าเลท่ีตัง้ : ตัง้อยู่ อาคารส านกังานไซเบอร์เวิร์ด ทาวเวอร์ เอ และอาคาร กสท. โทรคมนาคม 
บางรัก ชัน้ 16  

รายละเอียดพืน้ท่ี : พืน้ท่ีส านกังานส าหรับห้องอินเทอร์เน็ตสว่นกลางและห้อง Data Center 
คา่เช่าและบริการพืน้ท่ี : อาคารส านกังานไซเบอร์เวิร์ด ทาวเวอร์ เอ 

ขนาดพืน้ที่ 
 (ตารางเมตร) 

พืน้ที่ Capacity ก าลังไฟฟ้า 
ค่าเช่ารายเดือน  

(บาท/ตารางเมตร) 
7,695 Data Center N/A N/A 553 บาท 

 
หมายเหต ุ : สญัญาเช่า 3 ปี สิน้สดุเดือนมิถนุายน 2561 
คา่เช่าพืน้ท่ี : อาคาร กสท. โทรคมนาคม บางรัก ชัน้ 16 
 

ขนาดพืน้ที่ 
 (ตารางเมตร) 

พืน้ที่ Capacity ก าลังไฟฟ้า 
ค่าเช่ารายเดือน  

(บาท/ตารางเมตร) 
255 Data Center N/A N/A 750 บาท 

 
หมายเหต ุ : สญัญาเช่า 1 ปี สิน้สดุเดือนพฤษภาคม 2561 
แหลง่ข้อมลู : ตรวจสอบจากรายงานประจ าปี จากตลาดหลกัทรัพย์ 
วนัท่ีเก็บข้อมลู : กนัยายน 2563 
 
 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - พืน้ที่ศูนย์เกบ็ข้อมูล (Data Center) 
 

ข้อมูลตลาดที่ 2 

     
 
ผู้ให้บริการ : ทรู อินเทอร์เน็ต ดาตา เซน็เตอร์ 
ท าเลท่ีตัง้ : ตัง้อยู่ อาคารส านกังานทรูทาวเวอร์ ถนนรัชดาภิเษก และอาคารนิวเจนีวา  

ศนูย์เมืองทองธานี 
รายละเอียดพืน้ท่ี : พืน้ท่ีส านกังานส าหรับห้อง Data Center, Server และ Generator/Storage  
คา่เช่าและบริการ : อาคารส านกังานทรูทาวเวอร์ 1 ชัน้ท่ี 12 และ 14 

ขนาดพืน้ที่ 
 (ตารางเมตร) 

พืน้ที่ Capacity ก าลังไฟฟ้า 
ค่าเช่ารายเดือน  

(บาท/ตารางเมตร) 
1,874  ห้อง Server N/A N/A 537 บาท 
247 Gen/Storage N/A N/A 605 บาท 

 
หมายเหต ุ : สญัญาเช่า 2 ปี สิน้สดุเดือนธนัวาคม 2562 
คา่เช่าและบริการ : อาคารนิวเจนีวา เมืองทองธานี นนทบรีุ 
 

ขนาดพืน้ที่ 
 (ตารางเมตร) 

พืน้ที่ Capacity ก าลังไฟฟ้า 
ค่าเช่ารายเดือน  

(บาท/ตารางเมตร) 
5,096.41 Data Center N/A N/A 340 บาท 

 
หมายเหต ุ : สญัญาเช่า ปี 2558 
แหลง่ข้อมลู : ตรวจสอบจากรายงานประจ าปีจากตลาดหลกัทรัพย์และสญัญาเช่า 
วนัท่ีเก็บข้อมลู : กนัยายน 2563 
 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - พืน้ที่ศูนย์เกบ็ข้อมูล (Data Center) 
 

ข้อมูลตลาดที่ 3 

     
 
ผู้ให้บริการ : ซิมโฟน่ี คอมมนิูเคชัน่ 

ท าเลท่ีตัง้ : ตัง้อยู่ อาคารส านกังานสมทูไลฟ์ ทาวเวอร์ ถนนสาทรเหนือ ชัน้ท่ี 9-11 
รายละเอียดพืน้ท่ี : พืน้ท่ีส านกังานท่ีติดตัง้ห้อง Data Center  
พืน้ท่ีเช่ารวม 2,196 ตร.ม ระยะเวลา 25 เดือน 
1. คา่เช่าพืน้ท่ี Data Center 59,270,000 บาท หรือ 1,080 บาท/ตร.ม/เดือน 
2.  คา่ปรับปรุงโครงสร้างพืน้ท่ีติดตัง้ Data Center 

(Structural Reinforcement) 
26,040,000 บาท หรือ 11,858 บาท/ตร.ม 

3.  คา่ก่อสร้างและติดตัง้ระบบ Data Center 
(Facility Investment) 

204,370,000 บาท หรือ 93,065 บาท/ตร.ม 

4.  คา่ตู้  Server 16,340,000 บาท หรือ 7,441 บาท/ตร.ม 
5.  อปุกรณ์ท่ีใช้ใน Data Centerและอื่นๆ 34,270,000 บาท หรือ 15,606 บาท/ตร.ม 
 
หมายเหต ุ : สญัญาเช่าสิน้สดุเดือนสิงหาคม 2563 
แหลง่ข้อมลู : ตรวจสอบจากรายงานประจ าปีจากตลาดหลกัทรัพย์ 
วนัท่ีเก็บข้อมลู : กนัยายน 2563 

 
 
 

  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า 
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 1 

  
 

 
 
ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินวา่งเปลา่ 
ท่ีตัง้ : ภายในหมูบ้่านเพชรไผ่ทอง แยกจากถนนโรงปนูแก่งคอย 
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ : ถนนคอนกรีต ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 4.5 เมตร  
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ท่อระบายน า้ และระบบโทรศพัท์ 
ผงัเมือง : สีชมพ ู“ประเภทชมุชน” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 3 งาน 81.0 ตารางวา (หรือ 381.0 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สนิ : ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปสีเ่หลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ  

40 เมตร สภาพท่ีดินยงัไมป่รับถม มีระดบัท่ีดินต ่ากวา่ถนนด้านหน้าประมาณ  
1.00 เมตร  

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 5,000.-บาทตอ่ตารางวา   
วนัท่ีเสนอขาย : กนัยายน 2563 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 08-1814-4486, 09-8101-8885 

 

  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า 
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 2 

    
 
ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินวา่งเปลา่ 
ท่ีตัง้ : ภายในหมูบ้่านเพชรไผ่ทอง แยกจากถนนโรงปนูแก่งคอย 
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ : ถนนคอนกรีต ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 4.5 เมตร  
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ท่อระบายน า้ และระบบโทรศพัท์ 
ผงัเมือง : สีชมพ ู“ประเภทชมุชน” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 1 ไร่ (หรือ 400.0 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สนิ : ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปสีเ่หลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ  

30 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดบัท่ีดินสงูกวา่ถนนด้านหน้าประมาณ  
0.30 เมตร  

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 7,500.-บาทตอ่ตารางวา   
วนัท่ีเสนอขาย : กนัยายน 2563 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 08-9540-3869 
 
 

  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า 
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 3 

   
   
ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินวา่งเปลา่ 
ท่ีตัง้ : ภายในหมูบ้่านเพชรไผ่ทอง แยกจากถนนโรงปนูแก่งคอย 
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ : ถนนคอนกรีต ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 4.5 เมตร  
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ท่อระบายน า้ และระบบโทรศพัท์ 
ผงัเมือง : สีชมพ ู“ประเภทชมุชน” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 2 ไร่ 1 งาน (หรือ 900.0 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สนิ : ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปสีเ่หลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ  

60 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดบัท่ีดินสงูกวา่ถนนด้านหน้าประมาณ  
0.30 เมตร  

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 8,750.-บาทตอ่ตารางวา   
วนัท่ีเสนอขาย : กนัยายน 2563 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 08-1380-1515, 08-5291-3333 

 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า 
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 4 

     
   
ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินวา่งเปลา่ 
ท่ีตัง้ : ภายในหมูบ้่านเพชรไผ่ทอง แยกจากถนนโรงปนูแก่งคอย 
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 4.5 เมตร  
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ท่อระบายน า้ และระบบโทรศพัท์ 
ผงัเมือง : สีชมพ ู“ประเภทชมุชน” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 1 ไร่ (หรือ 400.0 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สนิ : ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปสีเ่หลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ  

30 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดบัท่ีดินเสมอกบัถนนด้านหน้า  
ราคาเสนอเช่า : ประมาณ 5,000.-บาท/เดือน (หรือ 60,000.-บาท/ปี)   
ระยะเวลาเช่า : 3 ปี   
วนัท่ีเสนอเช่า : กนัยายน 2563 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 09-9292-9564, 09-5656-6936, 08-1947-9494 
 

  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ที่ดนิว่างเปล่า 
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 5 

        
   
ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดินวา่งเปลา่ 
ท่ีตัง้ : ติดถนนหนองแหน จากถนนโรงปนูแก่งคอย 
ถนนด้านหน้าท่ีดนิ : ถนนคอนกรีต ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 6.0 เมตร  
สาธารณปูโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ท่อระบายน า้ และระบบโทรศพัท์ 
ผงัเมือง : สีชมพ ู“ประเภทชมุชน” 
เนือ้ท่ีดิน : ประมาณ 1 ไร่ (หรือ 400.0 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สนิ : ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปสีเ่หลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ  

40 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดบัท่ีดินเสมอกบัถนนด้านหน้า  
ราคาเสนอเช่า : ประมาณ 5,000.-บาท/เดือน (หรือ 60,000.-บาท/ปี)   
ระยะเวลาเช่า : 3 ปี   
วนัท่ีเสนอเช่า : กนัยายน 2563 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 08-5666-5979 

 

  



 

 

เอกสารแนบท้าย 
 

1) การวิเคราะห์อัตราค่าเช่าและบริการตลาดของ Co-location และ Cloud 

 อัตราค่าเช่า Co-location จากการข้อมลูเปรียบเทียบ ค่าบริการพืน้ท่ี Co-location (Full Rack) พบว่า 
อตัราการเช่าเฉลี่ยในรูปแบบคา่เช่าปลีกและค้าสง่มีอตัราคา่เช่าอยู่ในช่วงประมาณ 34,000-56,000 บาท
ต่อเดือนต่อ Rack ทัง้นีร้าคาขึน้อยู่กบั ท าเลท่ีตัง้, จ านวน Rack ท่ีต้องการเช่า ข้อเสนอทางเทคนิคอื่นๆ
ประกอบ ดังนัน้ ทางบริษัทไนท์แฟรงค์ฯ มีความเห็นในค่าเช่าตลาดของ  Co-location โดยเฉลี่ยท่ี 
38,000.-บาทตอ่เดือนตอ่ Rack 

 อัตราค่าบริการ Cloud จากการข้อมลูเปรียบเทียบ ค่าบริการ Cloud ทัง้ Cloud Servers และ Cloud 
Service พบว่า อัตราค่าบริการเป็นแบบPackages/Class มาตรฐาน โดยมีค่าบริการส่วนอยู่ในช่วง 
1,500 - 3,500.-บาทต่อเดือน ส าหรับขีดความสามารถของ CPU RAM Hard Disk ท่ีเป็นมาตรฐานไม่
แตกต่างกนัมาก โดยจะมีค่าบริการเสริมท่ีสามารถเรียกเก็บเพ่ิมเติมกบัผู้ ใช้บริการสามารถเลือกสรร  ใน
เร่ืองของขีดความสามารถเพ่ิมเติม เช่น CPU RAM Hard Disk ระบบปฏิบตัิการ ตลอดจนโปรแกรมการ
ใช้งาน และแอพพลิเคชัน่ต่างๆ ได้ตามความต้องการ เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบค่าเช่าตลาดของ Cloud 
กบั Package ของ INET-IDC 3 (ทรัพย์สิน) ตามการวิเคราะห์ในตารางด้านลา่งนี ้ทางบริษัทไนท์แฟรงค์ฯ 
มีความเห็นในคา่เช่าตลาดของ Cloud โดยเฉลี่ยท่ี 4,000.-บาทตอ่V.M./เดือน   
 

VM 
Package 

ความนิยมของ
ผู้ใช้บริการ 
Package 

(%) 

VM Package 
(INET) 

(บาท/เดือน) 

บริการเสริม 
(software+bandwitch, 

resources, support, etc.) 
ค่าบริการรายเดือน (บาท/V.M.) จ านวนV.M. 

รวมค่าบริการ 
(บาท/เดือน) 

ทั่วไป ดี เกณฑ์ปกติ เกณฑ์สูง เกณฑ์กลาง 
พิจารณา 

เกณฑ์ตลาด 
Efficiency 

(%) 
รวม 

Bronze 5% 1,200 600 1,150 1,800 2,350 2,075 2,075 5% 900 1,867,500 

Silver 10% 1,500 600 1,150 2,100 2,650 2,375 2,650 10% 1,800 4,770,000 

Gold 80% 2,400 1,150 1,450 3,550 3,850 3,700 3,850 80% 14,400 55,440,000 

Platinium 5% 3,500 1,150 7,450 4,650 10,950 7,800 10,950 5% 900 9,855,000 

 
100% 

   
3,025 4,950 3,988 4,881 100% 18,000 71,932,500 

เฉล่ียค่าบริการ (บาท/V.M./เดือน) 
       

3,996 
หรือประมาณ 

        
4,000 

 
 
 

  



 

 

2) รายละเอียดค่าเช่าที่ดนิ 
 
สัญญาเช่าที่ดนิ - โฉนดที่ดินเลขที่ 2877 
(ที่ตัง้อาคารหลัก - อาคารศูนย์ข้อมูลและห้องเคร่ือง, ส านักงานและรับรอง และสาธารณูปโภคอ่ืนๆ) 

2.1)  รายละเอียดค่าเช่าที่ดนิคงเหลือตามสัญญา  

รายละเอียดการเชา่ : สญัญาเชา่พืน้ที่ เลขที่ 017/58 
  

ผู้ ให้เชา่ : บริษัท ปนูซิเมนต์ไทย (แก่งคอย) จ ากดั 
  

ผู้ เชา่ : บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) 
เนือ้ที่เชา่ตามสญัญา : ประมาณ 19 ไร่ 2 งาน 20 ตารางวา หรือ 19.5500 ไร่ 
ระยะเวลาการเชา่ : 30 ปี 

   
วนัที่เร่ิมสญัญาเชา่ที่ดิน : 1 ม.ค. 59 

   
วนัที่สิน้สดุสญัญาเชา่ที่ดนิ : 31 ธ.ค. 88 

   
วนัที่จะลงทนุ (วนัที่ก าหนดมลูคา่) : 1 เม.ย. 64 

   
ระยะเวลาเชา่คงเหลือ : ประมาณ 24 ปี 9 เดือน นบัจากวนัที่ก าหนดมลูคา่ 
อตัราคา่เชา่รายปี : 55,125 บาท/ไร่ หรือ 1,077,700 บาท 
ปรับเพ่ิมขึน้ ทกุ 3 ปี : 5% 

   
 

ตารางแสดงคา่เชา่ตามสญัญาคงเหลอื 
   

ปีที่ 
วันที่ประเมิน/เร่ิมต้น 

รอบปีสัญญา 
วันที่ครบรอบสัญญา จ านวนวัน ค่าเช่าตามสัญญา 

1 1 เม.ย. 64 31 มี.ค. 65 365 1,131,585 
2 1 เม.ย. 65 31 มี.ค. 66 365 1,188,164 
3 1 เม.ย. 66 31 มี.ค. 67 365 1,188,164 
4 1 เม.ย. 67 31 มี.ค. 68 365 1,188,164 
5 1 เม.ย. 68 31 มี.ค. 69 365 1,247,572 
6 1 เม.ย. 69 31 มี.ค. 70 365 1,247,572 
7 1 เม.ย. 70 31 มี.ค. 71 365 1,247,572 
8 1 เม.ย. 71 31 มี.ค. 72 365 1,309,951 
9 1 เม.ย. 72 31 มี.ค. 73 365 1,309,951 

10 1 เม.ย. 73 31 มี.ค. 74 365 1,309,951 
11 1 เม.ย. 74 31 มี.ค. 75 365 1,375,449 
12 1 เม.ย. 75 31 มี.ค. 76 365 1,375,449 
13 1 เม.ย. 76 31 มี.ค. 77 365 1,375,449 
14 1 เม.ย. 77 31 มี.ค. 78 365 1,444,221 
15 1 เม.ย. 78 31 มี.ค. 79 365 1,444,221 
16 1 เม.ย. 79 31 มี.ค. 80 365 1,444,221 
17 1 เม.ย. 80 31 มี.ค. 81 365 1,516,432 
18 1 เม.ย. 81 31 มี.ค. 82 365 1,516,432 



 

 

ตารางแสดงคา่เชา่ตามสญัญาคงเหลอื 
   

ปีที่ 
วันที่ประเมิน/เร่ิมต้น 

รอบปีสัญญา 
วันที่ครบรอบสัญญา จ านวนวัน ค่าเช่าตามสัญญา 

19 1 เม.ย. 82 31 มี.ค. 83 365 1,516,432 
20 1 เม.ย. 83 31 มี.ค. 84 365 1,592,254 
21 1 เม.ย. 84 31 มี.ค. 85 365 1,592,254 
22 1 เม.ย. 85 31 มี.ค. 86 365 1,592,254 
23 1 เม.ย. 86 31 มี.ค. 87 365 1,671,866 
24 1 เม.ย. 87 31 มี.ค. 88 365 1,671,866 

25 (9 เดือน) 1 เม.ย. 88 31 ธ.ค. 88 275 1,259,625 
รวม 

   
34,757,073 

 

2.2)  สัญญาแก้ไขเพิ่มเตมิสัญญาเช่าพืน้ที่ - ณ วันที่ 17 สิงหาคม 2563 
 
ผู้ ให้เชา่ : บริษัท ปนูซิเมนต์ไทย (แก่งคอย) จ ากดั 

ผู้ เชา่ : บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) 
เนือ้ที่เชา่ตามสญัญา : ประมาณ 19 ไร่ 2 งาน 20 ตารางวา หรือ 19.5500 ไร่ 
ระยะเวลาการเชา่ : 30 ปี 

   
วนัที่เร่ิมสญัญาเชา่ที่ดิน : 1 ม.ค. 59 

   
วนัที่สิน้สดุสญัญาเชา่ที่ดนิ : 31 ธ.ค. 88 

   
วตัถปุระสงค์ : จดัตัง้ทรัสต์เพ่ือลงทนุ 

  
วนัที่จะลงทนุ/เร่ิมนบัสญัญา : 1 เม.ย. 64 

   
ระยะเวลาเชา่คงเหลือ : ประมาณ 24 ปี 9 เดือน นบัจากวนัทีล่งทนุ 
อตัราคา่เชา่ (จา่ยครัง้เดียว ณ วนัที่ลงทนุ) : 35,169,314.36 บาท 

  
ภาษีอ่ืนๆ : 8,792,329.00 บาท 

  
 

 

  



 

 

3) รายละเอียดการประเมินมูลค่าโดยวิธิคดิจากต้นทุน 
 

3.1) การประเมินมูลค่าตลาดของที่ดนิ (ฉ. 9977 ที่ตัง้สถานีไฟฟ้าย่อย Substation) - โดยวิธีเปรียบเทยีบ
ข้อมูลตลาด (Comparative Method) 

 
การประเมินมูลค่าที่ดนิ  
ในลักษณะที่ถือ
กรรมสิทธ์ิ 

 จากการส ารวจข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ ในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สิน ดงั
แสดงรายละเอียดแนบท้ายรายงาน พบว่า พบว่ามีการเสนอขายท่ีดินว่างเปล่า
บริเวณใกล้เคียง ประมาณ 5,000 - 8,750.- บาทตอ่ตารางวา และมีราคาเสนอ
เช่าประมาณ 60,000.-บาท/ไร่/ปี ทัง้นีข้ึน้อยู่กับท าเลท่ีตัง้ ทางเข้า-ออก หน้า
กว้างท่ีดิน ขนาดท่ีดิน รูปแปลงท่ีดิน การปรับถม ข้อจ ากัดทางกฏหมายและ
ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ของท่ีดินเป็นส าคญั  

ทัง้นี  ้ทางบริษัทฯ ได้ท าการวิเคราะห์ทรัพย์สิน โดยข้อมูลท่ีเปรียบเทียบ 
ประกอบด้วย ข้อมูลแปลงท่ี 1, 2 และ 3 เมื่อพิจารณาถึงข้อมูล โดยท าการ
เปรียบเทียบตามปัจจยัส าคญัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ท าเลท่ีตัง้ ขนาดเนือ้ท่ีดิน 
ลักษณะรูปแปลง สภาพการปรับถมและศักยภาพในการพัฒนา เป็นต้น 
ตลอดจนพิจารณาถึงสภาพของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบันแล้ว บริษัทฯ 
สามารถสรุปเป็นตารางได้ดงันี ้:- 

 

การวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สิน (บางส่วนของที่ดินโฉนดเลขที่ 9977) 
รายละเอียดข้อมูลเบือ้งต้น 

รายละเอียด 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ ทรัพย์สิน - ฉ.9977 

(บางส่วน) 1 2 3 
ประเภททรัพย์สิน ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ 

ท าเลที่ตัง้ 
ภายในหมูบ้่าน
เพชรไผ่ทอง 

ภายในหมูบ้่าน
เพชรไผ่ทอง 

ภายในหมูบ้่าน
เพชรไผ่ทอง 

ภายในพืน้ที่ศนูย์ 
ปนูซิเมนต์ไทย (SCG) 

เนือ้ที่ดิน (ตารางวา) 381.0 400.0 900.0 548.0 
รูปแปลงที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า หลายเหลี่ยม 
หน้ากว้างที่ดิน (เมตร) 40.00 30.00 60.00 70.00 
ระดบัที่ดิน (เมตร) -1.00 0.30 0.50 0.00 

การใช้ประโยชน์ที่ดินที่เหมาะสม อยูอ่าศยั อยูอ่าศยั อยูอ่าศยั 
พาณิชยกรรม/
อตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา) 5,000 7,500 8,750 
 

ราคาที่คาดวา่จะขายได้ (บาท/ตารางวา) 4,800 7,200 7,800 
 

ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตารางวา) - - - 
 

วนัที ่ กนัยายน 2563 กนัยายน 2563 กนัยายน 2563 
 

ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย (บาท/ตารางวา) - - - 
 

ปรับสว่นตา่งของคา่ถมดิน (บาท/ตารางวา) 1,200 - 360 -  600 
 

รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น (บาท/ตารางวา) 6,000 6,840 7,200 
 

  



 

 

รายละเอียดการวิเคราะห์ 

ปัจจัยที่น ามาพิจารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 1 % 2 % 3 
ท าเลที่ตัง้ 25% 1,500 20% 1,368 20% 1,440 
ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน 

      
- ขนาดที่ดนิ 0% 

 
0% 

 
0% 

 
- รูปแปลงที่ดิน 0% 

 
0% 

 
0% 

 
- หน้ากว้างที่ดิน 5% 300 0% 

 
0% 

 
- ศกัยภาพการใช้ประโยชน์ของที่ดิน 15% 900 10% 684 10% 720 
ข้อก าหนด/กฎหมายที่เก่ียวข้อง 0% 

 
0% 

 
0% 

 
รวม 45% 2,700 30% 2,052 30% 2,160 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 8,700 8,892 9,360 

 
การปรับราคาขัน้สุดท้าย 

แปลงที่ 
ราคาที่ได้จากการ

ปรับแก้ 
ค่าสมบูรณ์ Proportion (1) 

Inverse 
Proportion 

Proportion (2) มูลค่าทรัพย์สิน 

1 8,700 2,700 0.3906 2.5600 0.2804 2,440 
2 8,892 2,052 0.2969 3.3684 0.3690 3,281 
3 9,360 2,160 0.3125 3.2000 0.3506 3,281 

รวม 26,952 6,912 1.0000 9.1284 1.0000 9,002 
หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 9,000 

 
เมื่อพิจารณาจากราคาท่ีปรับแก้แล้ว บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด มีความเห็นว่าท่ีดินท่ี
ประเมินมลูคา่ควรมีมลูคา่ตลาดท่ีเหมาะสมดงันี:้- 
 
มูลค่าตลาดของที่ดนิ (พจิารณาในลักษณะถือกรรมสิทธ์ิ) 
เนือ้ท่ีดินเช่าประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 48 ตารางวา 

หรือ 548.00 ตาราวา @ 9,000 บาท 4,932,000 บาท 
หรือประมาณ 

    
5,000,000 บาท 

 
  



 

 

การประเมินค่าเช่าตลาด
ที่ดนิ 

 จากข้อมลูตลาดการเช่าท่ีดินข้างต้น ในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สิน มีข้อมลู
ตลาดเช่าท่ีดินในระยะสัน้ 3  ปีท่ีเหมาะสมในการใช้เปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน 
พบว่า ค่าเช่าตลาดรายปี (Annual Market Rent) ต่อมูลค่าตลาดท่ีดินใน
ลกัษณะท่ีถือกรรมสิทธ์ิอยู่ท่ีประมาณ 1.70% 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะพิจารณาถึงท าเลท่ีตัง้และศักยภาพของการใช้
ประโยชน์ของทรัพย์สิน ระยะเวลาการเช่าและปัจจัยอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้อง ในการ
ก าหนด ค่าตอบแทนการเช่า หรือค่าเซ้ง (Upfront Premium) และค่าเช่า
ตลาดรายปี (Annual Market Rent) ของทรัพย์สิน มีรายละเอียดดงันี:้- 

 ส าหรับระยะเวลาเช่า 24 ปี 9 เดือน ซึง่จะไมพิ่จารณาคา่ตอบแทนการเช่า 
หรือค่าล่วงหน้า (Upfront Premium) และก าหนดค่าเช่าตลาดรายปี 
(Annual Market Rent) ท่ี 1.7% ของมลูค่าท่ีดินในลกัษณะถือกรรมสิทธ์ิ 
(Freehold Value) หรือประมาณ 60,000.-บาท/ไร่/ปี 

 
 

 
  



 

 

ข้อก าหนดมาตรฐานส าหรับการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
  



 

ข้อก ำหนดมำตรฐำนส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ 

ข้อก ำหนดมำตรฐำนนีเ้ป็นส่วนหนึ่งของหนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำง ข้อก ำหนดในกำรให้บริกำรมำตรฐำนต่อไปนีม้ีผลบงัคบัใช้กบักำรประเมนิมลูค่ำทัง้หมดท่ีด ำเนนิกำรโดย บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด (“ไนท์แฟรงค์”) เว้นแต่จะมีกำรตกลงเป็นอย่ำงอ่ืน ท่ีมีกำรยืนยนัเป็นลำยลักษณ์อักษรและระบุไว้ในเนือ้หำหลักของรำยงำนกำร
ประเมนิมลูค่ำทรัพย์สิน

1 ค ำจ ำกัดควำม 

1.1 "ข้อก ำหนด" หมำยถึงข้อก ำหนดของธุรกิจท่ีก ำหนดไว้ในข้อตกลงนีแ้ละ
รวมถึงข้อก ำหนดและเง่ือนไขอ่ืน ๆ ท่ีก ำหนดไว้หรืออ้ำงถึงในหนังสือตกลง
กำรว่ำจ้ำง ข้อก ำหนดมำตรฐำนนี ้มีผลบงัคบัใช้กบับริกำรทัง้หมดท่ีผู้ ว่ำจ้ำง
มอบหมำย และไมส่ำมำรถเปล่ียนแปลงหรือแก้ไขได้ เว้นแต่จะตกลงกนัและ
ลงนำมเป็นลำยลกัษณ์อกัษรโดยท่ำนและไนท์แฟรงค์ 

1.2 “ลกูค้ำ” (ต่อไปนีใ้ห้หมำยถึง “ท่ำน”) หมำยถึงบคุคล บริษัท องค์กร หรือนิติ
บุคคลอ่ืน ๆ ท่ีมีช่ืออยู่ในหนังสือตกลงกำรว่ำจ้ำงของไนท์แฟรงค์ จะไม่
ยอมรับค ำสัง่ให้ด ำเนินงำนกบับคุคล บริษัท องค์กร หรือนิติบคุคลอ่ืนใดและ
จะไม่ใช้ข้อก ำหนดมำตรฐำนนี ้เว้นแต่ว่ำได้มีกำรตกลงกันเป็นลำยลักษณ์
อักษรในกำรท ำหน้ำท่ีให้กับองค์กรนัน้ๆ ทำงไนท์แฟรงค์ขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะ
ปฏิเสธท่ีจะด ำเนินงำนกับองค์กรนัน้ๆ จนกว่ำ (ถ้ำหำกมี) จะด ำเนินกำร
ตรวจสอบสถำนะทำงกำรเงินเพ่ือป้องกันกำรฟอกเงินและภำระควำมเส่ียง 
ในกรณีท่ีทำงไนท์แฟรงค์ได้รับค ำสั่งให้ด ำเนินกำรในกรณีเช่นนัน้ ทำงไนท์
แฟรงค์ขอสงวนสิทธ์ิในกำรขอและได้รับหนงัสือกำรค ำ้ประกันจำกบริษัทแม่
ของท่ำน ส ำหรับค่ำบริกำรของทำงไนท์แฟรงค์ก่อนท่ีจะรับงำน 

1.3 “ไนท์แฟรงค์” หมำยถึง บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 

1.4 “หนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำง” หมำยถึงหนงัสือเสนอรำคำหรือใบเสนอรำคำท่ีสง่
ถึงท่ำนพร้อมกับข้อก ำหนดเหล่ำนี ้ในกรณีท่ีมีข้อขัดแย้งใด ๆ ระหว่ำง
ข้อก ำหนดมำตรฐำนท่ีระบุไว้ในข้อตกลงนีก้ับหนังสือตกลงกำรว่ำจ้ำง 
ข้อก ำหนดในหนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำง จะมีผลบงัคบัใช้ 

1.5 "บริกำร" หมำยถึงบริกำรเฉพำะท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือตกลงกำรว่ำจ้ำง และ
บริกำรอ่ืน ๆ ท่ีทำงไนท์แฟรงค์ตกลงเป็นลำยลกัษณ์อกัษร 

2 ค่ำบริกำร 

2.1 ลกูค้ำจะช ำระค่ำบริกำรให้แก่ไนท์แฟรงค์ ตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนงัสือตกลงกำร
ว่ำจ้ำง นอกจำกนีล้กูค้ำจะใช้คืนเงินให้แก่ไนท์แฟรงค์ด้วยค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดขึน้
จริงตำมสมควรทัง้หมดท่ีอำจเกิดขึน้ เว้นแต่จะระบไุว้เป็นอยำ่งอ่ืน 

2.2 ทำงไนท์แฟรงค์ขอสงวนสิทธ์ิในกำรคิดดอกเบีย้จำกค่ำธรรมเนียมท่ีค้ำงช ำระ 
30 วนัหลงัจำกวนัท่ีในใบแจ้งหนีใ้นอตัรำ 1.25% ต่อเดือนนบัจำกวันท่ีในใบ
แจ้งหนีจ้นกว่ำจะช ำระเงิน หำกทำงไนท์แฟรงค์พบว่ำจ ำเป็นต้องใช้ตัวแทน
ทำงกฎหมำยหรือตัวแทนเรียกเก็บเงินเพ่ือเรียกคืนเงินท่ีต้องช ำระ ท่ำน
จะต้องช ำระค่ำใช้จ่ำยและกำรเบกิจ่ำยทัง้หมดท่ีเกิดขึน้ 

2.3 ในกรณีก่อนท่ีจะสรุปผลกำรประเมนิค่ำ: - 
(ก) หำกท่ำนยตุิกำรว่ำจ้ำงนี ้ทำงไนท์แฟรงค์จะเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมกำร

ยกเลิก หรือ 
(ข) หำกท่ำนชะลอกำรว่ำจ้ำงมำกกว่ำ 1 เดือนหรือปรับเปล่ียนขอบเขตกำร

ท ำงำนอย่ำงมีนัยส ำคัญหลังจำกตกลงว่ำจ้ำง ส่งผลให้มีงำนเพิ่มจำก
เดิมไมว่่ำจะเป็นส่วนใดก็ตำม ทำงไนท์แฟรงค์จะคิดค่ำบริกำรเพิ่มเติม 

และในแต่ละกรณีค่ำบริกำรดงักล่ำวจะถกูค ำนวณบนพืน้ฐำนของเวลำและ
ค่ำใช้จ่ำยท่ีเหมำะสมท่ีเกิดขึน้หรือจ ำนวนเงินท่ีระบุไว้ในหนังสือตกลงกำร
ว่ำจ้ำง 

3 ใบแจ้งหนีแ้ละกำรช ำระเงนิ 
ทำงไนท์แฟรงค์จะออกใบแจ้งหนีแ้ละค่ำบริกำร เมื่อถึงก ำหนดกำรช ำระเงิน
โดยไมม่ีส่วนลดหยอ่นหรือข้อโต้แย้ง: 
(ก) ในวนัท่ีระบไุว้หนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำง; หรือ 
(ข) กรณีท่ีท่ำนขอยกเลิกกำรจ้ำงซึ่งในกรณีนีจ้ะใช้ข้อ 2.3 

4 ภำษี 
ค่ำบริกำร กำรเบกิจ่ำยและค่ำใช้จ่ำยท่ีอ้ำงถึงในข้อก ำหนดเหล่ำนีเ้ว้นแต่จะ
ระบุ ไ ว้ เ ป็นอย่ำง อ่ืนในหนัง สือตกลงกำรว่ ำ จ้ำงทั ง้หมดจะถูกคิ ด
ภำษีมลูค่ำเพิ่ม VAT เพิ่มในกรณีท่ีเก่ียวข้อง (และภำษีอ่ืน ๆ ท่ีเป็นสำกลท่ี
อำจเกิดขึน้ได้) 

5 กำรเปิดเผยและกำรตีพมิพ์ 
ไมว่่ำส่วนหนึ่งส่วนใดหรือทัง้หมดของกำรประเมนิมลูค่ำนี ้หรือกำรอ้ำงอิงใด ๆ  
ท่ีอำจถกูรวมไว้ในเอกสำรใด ๆ ไปตีพิมพ์เป็นเอกสำรเผยแพร่ หรือค ำสัง่หรือ
เผยแพร่ในทำงใดทำงหนึ่ง โดยไม่ได้รับกำรอนุมัติเป็นลำยลักษณ์อักษร
ล่วงหน้ำจำกทำงไนท์แฟรงค์ในรูปแบบท่ีก ำหนด 

6 มำตรฐำนกำรประเมินมูลค่ำ 
กำรประเมนิมลูค่ำจะด ำเนินกำรตำมมำตรฐำนและจรรยำบรรณวิชำชีพกำร
ประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินของประเทศไทย นอกจำกนีท้ำงไนท์แฟรงค์ยงัอ้ำงองิ
ถึงคู่มือและมำตรฐำนกำรประเมินอ่ืน ๆ เช่นมำตรฐำนกำรประเมินระหว่ำง
ประเทศ (International Valuation Standards - IVS) และ the Royal 
Institution of Chartered Surveyors (RICS)  

7 กำรตรวจสอบ 
กำรประเมินมลูค่ำอำจมีควบคุมภำยใต้มำตรฐำนและจรรยำบรรณวิชำชีพ
กำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินของประเทศไทย และข้อก ำหนดของ RICS  

8 พอร์ตโฟลิโอ 
ในกรณีท่ีได้รับกำรร้องขอเพ่ือให้ควำมเห็นเก่ียวกับมลูค่ำพอร์ตโฟลิโอ เว้นแต่
จะได้ตกลงเป็นกำรเฉพำะกบัท่ำนเป็นอยำ่งอ่ืน ทำงไนท์แฟรงค์จะพิจำรณำ
มลูค่ำของทรัพย์สินแยกอยำ่งเป็นอิสสระจำกกนั บนสมมติฐำนท่ีวำ่ทรัพยส์นิ
นัน้ได้ท ำกำรตลำดในลกัษณะท่ีเป็นระบบ 

9 ควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ 
ไนท์แฟรงค์ และ ผู้ประเมนิ ไมม่ีผลประโยชน์ทำงกำรเงินเก่ียวกบัทรัพย์สินท่ี
ท ำกำรประเมนิทัง้ในอดีต ปัจจบุนัหรือท่ีคำดหวงัในอนำคตและควำมคดิเห็น
ท่ีแสดงออกโดยไมม่ีอคติใด ๆ 
ทำงไนท์แฟรงค์ท ำหน้ำท่ีเป็นผู้ประเมินอิสระตำมท่ีก ำหนดไว้ในมำตรฐำน
กำรประเมนิค่ำสำกล 

10 ควำมเชี่ยวชำญ 
ทำงไนท์แฟรงค์ยืนยนัว่ำผู้ประเมินท่ีรับผิดชอบในรำยงำนกำรประเมินค่ำนี ้
ตรงตำมข้อก ำหนดของมำตรฐำนและจรรยำบรรณวิชำชีพกำรประเมนิมลูคำ่
ทรัพย์สินของประเทศไทย มีควำมรู้เพียงพอในปัจจบุนัของตลำดนัน้ ๆ  และมี
ทกัษะและควำมเข้ำใจในกำรด ำเนินกำรประเมนิมลูค่ำอยำ่งเหมำะสม 

11 กรรมสิทธิ์และภำระผูกพัน 

 ทำงไนท์แฟรงค์ได้ใช้ควำมระมดัระวงัในกำรตรวจสอบกรรมสิทธ์ิรวมถึงกำร
ตรวจสอบโฉนดท่ีดินหรือเอกสำรสิทธ์ิอ่ืน ๆ และได้ตรวจสอบภำระผูกพันท่ี
จดทะเบียนไว้ ทำงไนท์แฟรงค์ไมย่อมรับควำมรับผิดส ำหรับกำรตีควำมใดๆ 
ท่ีทำงไนท์แฟรงค์ได้อ้ำงอิงข้อมลูดังกล่ำว ท่ีอำจจะเหมำะสมกว่ำขอบเขต
ของท่ีปรึกษำด้ำนกฎหมำยของท่ำน  ทำงไนท์แฟรงค์ไม่ได้ตรวจสอบควำม
ถกูต้องของข้อมลูใด ๆ ท่ีมอบให้ทำงไนท์แฟรงค์เก่ียวกับทรัพย์สินนีไ้ม่ว่ำจะ
เป็นลำยลักษณ์อักษรหรือด้วยวำจำด้วยตัวท่ำนเองหรือโดยท่ีปรึกษำ
กฎหมำยของท่ำน 



 

12 แหล่งข้อมูล 
ทำงไนท์แฟรงค์อ้ำงอิงข้อมลูท่ีทำงไนท์แฟรงค์ได้รับ โดยแหล่งข้อมลูท่ีระบไุว้
หรืออย่ำงอ่ืนโดยลูกค้ำหรือท่ีปรึกษำกฎหมำยหรือผู้ เช่ียวชำญของลูกค้ำ
เก่ียวกับรำยละเอียดของกำรเช่ำ (ขึน้อยู่กับ “สัญญำเช่ำ” ท่ีแนบมำใน
รำยงำนฯ) หนังสือยินยอมและเอกสำรอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง ท่ีได้สรุปไว้ใน
รำยงำนของทำงไนท์แฟรงค์ ทำงไนท์แฟรงค์ถือว่ำข้อมูลนีค้รบถ้วนและ
ถกูต้อง 

13 คุณลักษณะของทรัพย์สินที่จะประเมิน 
ทำงไนท์แฟรงค์จะใช้ควำมระมัดระวังและทักษะท่ีเหมำะสม (แต่จะไม่เป็น
ภำระผกูพนักบัท่ำนอยำ่งแน่นอน) เพ่ือให้แน่ใจว่ำท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ีได้ระบุ
ในหนงัสือตกลงกำรจ้ำงนัน้คือทรัพย์สินท่ีทำงไนท์แฟรงค์เข้ำท ำกำรส ำรวจ
และอยู่ในรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน หำกมีควำมคลุมเครือ
เก่ียวกับท่ีตัง้ของทรัพย์สินหรือขอบเขตของทรัพย์สินท่ีควรแจ้งให้ทำงไนท์
แฟรงค์ทรำบทนัทีท่ีได้รับรำยงำนดงักล่ำว 

14 ขอบเขตทรัพย์สิน 
แผนผงัต่ำงๆ ท่ีอยูใ่นรำยงำนใช้เพ่ือกำรก ำหนดขอบเขตท่ีตัง้ทรัพยส์นิเทำ่นัน้
และไม่ควรใช้เพ่ือก ำหนดขอบเขตกรรมสิทธ์ิหรือสิทธ์ิกำรใช้ภำระจ ำยอม 
ขอบเขตของทรัพย์สินมีกำรระบไุว้ตำมข้อมลูท่ีให้ไว้กับทำงไนท์แฟรงค์และ/
หรือควำมเข้ำใจของทำงไนท์แฟรงค์เก่ียวกบัขอบเขตทรัพย์สินนัน้ 

15 ควำมปลอดภัยบนควำมเส่ียง 
กำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินของทำงไนท์แฟรงค์อยูบ่นสมมตุิฐำนวำ่ทรัพยส์นิ
จะปลอดภัยต่อควำมเส่ียงตำมปกติทุกประกำรรวมถึงกำรก่อกำรร้ำย น ำ้
ท่วมและระดบัน ำ้ท่ีเพิ่มขึน้ในระดบัปกติซึ่งเป็นท่ียอมรับได้ 

16 กำรวัด 
ทำงไนท์แฟรงค์ได้ท ำกำรวดัจำกแผนผังมำตรำส่วนและได้ท ำกำรสอบทำน
เพ่ือให้แน่ใจว่ำกำรวัดนัน้อยู่ในเกณฑ์ควำมคลำดเคล่ือนท่ียอมรับได้ตำม
มำตรฐำนทัว่ไป 

17 สภำพโครงสร้ำง 
กำรส ำรวจสภำพอำคำรโครงสร้ำงอำคำรและพืน้ดินโดยละเอียด กำรบริกำร
ด้ำนเทคนิคดังกล่ำวจะต้องด ำเนินกำรโดยผู้ ส ำรวจอำคำรหรือวิศวกร
ผู้ เช่ียวชำญเฉพำะทำงและไมอ่ยูใ่นขอบเขตของกำรประเมนิมลูค่ำ 
เน่ืองจำกทำงไนท์แฟรงค์จะไม่ได้ด ำเนินกำรตรวจสอบหรือทดสอบใดๆ กับ
บริกำรเหล่ำนีย้กเว้นท่ีได้รับค ำสัง่ให้ท ำเช่นนัน้ ทำงไนท์แฟรงค์จึงไมส่ำมำรถ
รำยงำนได้ว่ำทรัพย์สินไม่มีควำมผิดพลำดทำงโครงสร้ำง มีควำมเสียหำย
หรือข้อบกพร่องในลกัษณะอ่ืนใด รวมทัง้ควำมเส่ือมโดยปกติวิสัยเน่ืองจำก
กำรใช้งำน ทำงไนท์แฟรงค์จะพิจำรณำและท ำกำรส ำรวจอำคำรโดยอ้ำงอิง
ข้อบกพร่องหรือข้อมลูกำรซ่อมบ ำรุง ท่ีทำงไนท์แฟรงค์ได้รับค ำแนะน ำหรือท่ี
ทรำบระหว่ำงกำรตรวจสอบทรัพย์สิน นอกจำกนัน้ถือว่ำทรัพย์สินนัน้
ปรำศจำกควำมบกพร่องใดๆ 

18 สภำพพืน้ดนิ 
ทำงไนท์แฟรงค์สันนิษฐำนว่ำไม่มีสภำพพืน้ดินหรือดินท่ีมีลักษณะไม่
เหมำะสมและสำมำรถรับน ำ้หนักของทรัพย์สินนัน้ๆอย่ำงเพียงพอ ส ำหรับ
อำคำรท่ีสร้ำงขึน้แล้วหรือจะถกูสร้ำงขึน้ 

19 ประเดน็สิ่งแวดล้อม 
กำรตรวจสอบเร่ืองสิ่งแวดล้อม ควรว่ำจ้ำงผู้ เช่ียวชำญด้ำนสิ่งแวดล้อมท่ีมี
เช่ียวชำญเฉพำะทำง ในกรณีท่ีทำงไนท์แฟรงค์ได้รับผลสรุปของกำร
ตรวจสอบดงักล่ำว ซึ่งทำงไนท์แฟรงค์ได้รับค ำแนะน ำให้ไว้วำงใจสิ่งเหล่ำนี  ้
จะถูกสะท้อนให้เห็นในกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน โดยอ้ำงอิงจำก
แหล่งท่ีมำและลักษณะของกำรสอบถำม ทำงไนท์แฟรงค์จะพยำยำม
ชีใ้ห้เห็นถึงข้อบง่ชีห้รือเหตกุำรณ์ท่ีเกิดขึน้อย่ำงชัดเจนซึ่งเป็นท่ีทรำบถึงกำร
ปนเปือ้นท่ีเป็นอนัตรำยท่ีเกิดขึน้ระหว่ำงกำรสอบถำมกำรประเมนิคำ่ของทำง
ไนท์แฟรงค์ 

อย่ำงไรก็ตำมทำงไนท์แฟรงค์ไม่ได้เป็นผู้ เช่ียวชำญด้ำนสิ่งแวดล้อม ดังนัน้
ทำงไนท์แฟรงค์จึงไมไ่ด้ด ำเนินกำรตรวจสอบทำงวิทยำศำสตร์ของท่ีดินหรือ
อำคำรหรือกำรปนเปือ้นใดๆ และไม่ท ำกำรค้นหำท่ีมำเพ่ือค้นหำหลักฐำน
ของกิจกรรมในอดีตซึ่งอำจระบกุำรปนเปือ้นนัน้ ในกรณีท่ีไมม่ีกำรตรวจสอบ
ท่ีเหมำะสมและในกรณีท่ีไมม่ีเหตผุลชดัเจนท่ีน่ำสงสยัว่ำอำจมีกำรปนเปือ้น 
กำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินจะอยู่บนสมมุติฐำนว่ำทรัพย์สินนัน้ไม่ได้รับ
ผลกระทบ ในกรณีท่ีสงสยัว่ำจะมีกำรปนเปือ้น แต่ยงัไม่ได้ท ำกำรตรวจสอบ
อยำ่งเพียงพอและให้ข้อมลูต่อไนท์แฟรงค์ ถือว่ำงำนประเมนิมลูค่ำทรัพย์อยู่
ภำยใต้เง่ือนไขแล้ว 
สญัญำ 

20 เช่ำระยะยำว 
ท่ำนควรยืนยันเป็นลำยลักษณ์อักษรหำกต้องกำรให้ทำงไนท์แฟรงค์อ่ำน
สญัญำเช่ำ ในกรณีท่ีทำงไนท์แฟรงค์อ่ำนสัญญำเช่ำต้องไม่ตีควำมเอกสำร
เหล่ำนีโ้ดยไมอ้่ำงอิงถึงทนำยควำม โดยเฉพำะอยำ่งยิง่เมื่อมีกำรซือ้หรือกู้ยมื
ต่อควำมปลอดภยัของทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้อง 

21 ข้อมูลต้นทนุค่ำก่อสร้ำง 
นอกจำกนีท้ำงไนท์แฟรงค์ยังได้เปรียบเทียบต้นทุนต่อหน่วยดังกล่ำวกับ
ต้นทนุกำรก่อสร้ำงมำตรฐำนตำมท่ีตีพิมพ์โดยสมำคมผู้ประเมนิค่ำทรัพย์สิน
แห่งประเทศไทยเพ่ือเป็นแบบรูปแบบเพิ่มเติมส ำหรับกำรตรวจสอบผลลัพธ์
ของทำงไนท์แฟรงค์ได้ใช้วิธีกำรคิดค่ำเส่ือมรำคำวิธีเส้นตรง ส ำหรับกำร
ค ำนวณตัวเลขค่ำเส่ือมรำคำทรัพย์สิน วิธีกำรคิดค่ำเส่ือมรำคำดังกล่ำวได้
ค ำนึงถึงอำยกุำรใช้งำนท่ีเหลืออยูข่องอำคำรหรือสินทรัพย์แล้ว 

22 กำรเปรียบเทยีบข้อมูลตลำด 
เป็นกำรเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่ำกับข้อมลูตลำด ท่ีได้จำกกำร
ส ำรวจท่ีมีลกัษณะคล้ำยคลึงกนั โดยจะท ำกำรเปรียบเทียบทัง้ขนำด รูปร่ำง 
ท่ีตัง้ ทำงเข้ำ - ออก สภำพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบต่อรำคำ และรำคำซือ้
ขำยในช่วงท่ีผ่ำนมำ กำรประเมนิมลูค่ำแบบนีไ้ด้มีกำรพิจำรณำถึงปัจจยัทำง
เศรษฐกิจท่ีอำจจะมีผลกระทบต่อตลำดอสงัหำริมทรัพย์ด้วย 

23 เกณฑ์กำรประเมินมูลค่ำ 
ผู้ ประเมิน ต้องแจ้งให้ลูกค้ำทรำบถึงควำมเห็นเก่ียวกับมูลค่ำของ
ผลประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีระบไุว้ในรำยงำน พืน้ฐำนของกำรประเมินมลูค่ำ
จะได้รับกำรตกลงกับลูกค้ำในจดหมำยสัญญำ ท่ีครอบคลุมข้อก ำหนด
เฉพำะส ำหรับกำรประเมิน เว้นแต่จะได้มีกำรตกลงเฉพำะเร่ือง มูลค่ำท่ีผู้
ประเมนิ ประเมนิจะต้องเป็นรำคำตลำดปัจจบุนั ณ วันท่ีประเมินมลูค่ำ โดย
ปกติทำงไนท์แฟรงค์จะตัง้สมมตุิฐำนว่ำทรัพย์สินท่ีมีมลูค่ำได้ถกูสร้ำงขึน้หรือ
ก ำลงัก่อสร้ำงและถกูครอบครองและใช้งำนอยำ่งสอดคล้องกันและไม่มีกำร
ฝ่ำฝืนกฎหมำยทัง้หมด ข้อก ำหนดทำงกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงกฎหมำย
ควบคุมอำคำรท่ีเหมำะสมและประกำศทำงกฎหมำยท่ีเป็บนัยยะส ำคัญ 
นอกจำกจะได้รับกำรยกเว้นเฉพำะท่ีระบุไว้เป็นอย่ำงอ่ืน ทำงไนท์แฟรงค์
สมมุติฐำนต่อไปว่ำส ำหรับกำรใช้งำนใดๆของทรัพย์สิน ซึ่งเป็นไปตำม
รำยงำนนัน้ได้รับใบอนญุำต ใบรับรองและกำรอนญุำตใด ๆ  ท่ีจ ำเป็นทัง้หมด 
นอกจำกจะได้รับกำรยกเว้นเฉพำะท่ีระบไุว้เป็นอยำ่งอ่ืน 

23.1 มลูค่ำตลำด: 
กำรประเมนิมลูค่ำตำมมลูค่ำตลำดมำจำกนิยำมและกรอบแนวคิดของกำร
ประเมนิ RICS - มำตรฐำนสำกล 2017 (Red Book) 
มลูค่ำตลำดหมำยถึง มลูค่ำเป็นตวัเงินซึ่งประมำณว่ำเป็นรำคำของทรัพย์สนิ
ท่ีสำมำรถใช้ตกลงซือ้ขำยกันได้ระหว่ำงผู้ เต็มใจขำยกับผู้ เต็มใจซือ้ ณ วันท่ี
ประเมนิมลูค่ำภำยใต้เง่ือนไขกำรซือ้ขำยปกติท่ีผู้ ซือ้ผู้ขำยไม่มีผลประโยชน์
เก่ียวเน่ืองกัน โดยได้มีกำรเสนอขำยทรัพย์สินในระยะเวลำพอสมควร และ
โดยท่ีทัง้สองฝ่ำยได้ตกลงซือ้ขำยด้วยควำมรอบรู้อย่ำงรอบคอบ และ
ปรำศจำกภำวะกดดัน ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยว่ำสำมำรถโอนสิทธิครอบครองตำม
กฎหมำยโดยสมบรูณ์ในทรัพย์สินได้ 



 

มลูค่ำตลำดเป็นรำคำท่ีดีท่ีสดุท่ีผู้ขำยจะได้รับอยำ่งสมเหตสุมผลและรำคำท่ี
ได้เปรียบท่ีสดุคือรำคำท่ีผู้ ซือ้ได้รับอยำ่งสมเหตสุมผล กำรประมำณกำรนีจ้ะ
ไม่รวม รำคำประเมินท่ีสูงหรือต ่ ำเกินจริงโดยข้อก ำหนดพิ เศษหรือ
สถำนกำรณ์ เช่นกำรจดัหำเงินทนุผิดปรกติ กำรขำยและกำรเช่ำกลบัคืน กำร
พิจำรณำพิเศษอ่ืนๆ หรือกำรให้สมัปทำนท่ีได้รับจำกผู้ ท่ีเก่ียวข้องกบักำรขำย 
มลูค่ำตลำดของสินทรัพย์และหนีส้ินยงัถกูประมำณโดยไม่ค ำนึงถึงต้นทุน
กำรขำยหรือกำรซือ้ (หรือกำรท ำธุรกรรม) และไมม่ีกำรหกักลบส ำหรับภำษีท่ี
เก่ียวข้องใด ๆ 
อยำ่งไรก็ตำมกำรประเมนิค่ำนัน้ ด ำเนินกำรเพ่ือวัตถปุระสงค์ท่ีหลำกหลำย
รวมถึงกำรขำย กำรซือ้ กำรเช่ำ จ ำนอง กำรจดัอนัดบั กำรซือ้ภำคบงัคบั กำร
ประกนัภยั ภำคทณัฑ์และวตัถปุระสงค์ด้ำนภำษีอ่ืน ๆ บำงครัง้จ ำเป็นต้องมี
พืน้ฐำนของกำรประเมินมูลค่ำอ่ืนท่ีไม่ใช่ "รำคำตลำด" เช่นเมื่อท ำกำร
ประเมินเพ่ือกำรประกัน อย่ำงไรก็ตำมหำกไม่ได้ตกลงเป็นอย่ำงอ่ืนตัวเลข
กำรประเมินของทำงไนท์แฟรงค์ จะแสดงถึงควำมเห็นของทำงไนท์แฟรงค์
เก่ียวกบัมลูค่ำตลำดของสินทรัพย์หรือหนีส้ินตำมท่ีก ำหนดไว้ข้ำงต้น 

23.2 ค่ำเช่ำตลำด: 
หมำยถึง รำคำค่ำเช่ำของทรัพย์สินท่ีสำมำรถใช้ตกลงเช่ำกนัได้ระหว่ำงผู้ เตม็
ใจให้เช่ำกบัผู้ เต็มใจเช่ำ ณ วนัท่ีประเมนิค่ำเช่ำ ภำยใต้เง่ือนไขกำรเช่ำปกติท่ี
ผู้ เช่ำผู้ ให้เช่ำไมม่ีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน โดยได้มีกำรเสนอเช่ำทรัพย์สิน
ในระยะเวลำพอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ำยได้ตกลงเช่ำด้วยควำมรอบรู้
อยำ่งรอบคอบ และปรำศจำกภำวะกดดนั 

24 ขอบเขตของควำมรับผิดและกำรเปิดเผยข้อมูล 

24.1 รำยงำนนีไ้ด้จัดเตรียมขึน้เป็นกำรเฉพำะและถือเป็นควำมลับของท่ำนและ
ลกูค้ำท่ีระบไุว้ในรำยงำนนี ้กำรท ำส ำเนำหรือกำรด ำเนินกำรใดๆ ไม่ว่ำเพียง
บำงส่วนหรือทัง้หมด ต้องได้รับควำมยินยอมเป็นลำยลักษณ์อักษรจำก 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ เสียก่อน ส ำหรับบุคคลอ่ืนนอกเหนือจำกท่ีระบุไว้ใน
รำยงำนนีค้วรจะท ำกำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินด้วยตนเองหำกจะท ำกำรอ่ืน
ใดท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ีประเมนิมลูค่ำ 

24.2 กำรใช้รำยงำนประเมนิมลูค่ำนีไ้มว่่ำเพียงบำงส่วนหรือทัง้ฉบบั ซึ่งอำจถกูใช้ใน
เอกสำรเผยแพร่หนงัสือเวียน หรืองบกำรเงิน หรือประกำศเผยแพร่อ่ืนใด ต้อง
ได้รับควำมยนิยอมเป็นลำยลกัษณ์อกัษรในรูปแบบ และรำยละเอียดของไนท์
แฟรงค์ เท่ำนัน้ 

24.3 ไมม่ีข้อเรียกร้องท่ีจะเกิดขึน้ท่ีมำจำกรำยงำนกำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินซึ่งจะ
ส่งผลกระทบต่อควำมเป็นสมำชิก ลูกจ้ำง หุ้นส่วน หรือกำรเป็นท่ีปรึกษำของ
บริษัทไนท์แฟรงค์ฯ บุคคลเหล่ำนัน้จะไม่ได้มีหน้ำท่ีส่วนบุคคลของกำรดูแล
ให้กบับคุคลใด ๆ และเรียกร้องใด ๆ ส ำหรับควำมเสียหำยท่ีจะต้องถกูน ำไปสู่
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 

24.4 ไนท์แฟรงค์ จะไมรั่บผิดชอบใด ๆ ต่อไปนี:้ 
(ก) ส ำหรับบริกำรใด ๆ ท่ีอยู่นอกขอบเขตของบริกำรท่ีตกลงกันว่ำจะต้อง

ด ำเนินกำรโดยไนท์แฟรงค์ 
(ข) ต่อบคุคลท่ีสำม หรือ 
(ค) ค่ำเสียหำยซึ่งเกิดทำงอ้อม หรือ ค่ำเสียหำยท่ีเกิดขึน้จำกผลท่ีตำมมำ

ภำยหลงั (เช่น กำรขำดทนุก ำไร) 

24.5 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบต่อควำมสญูเสียหรือควำมเสียหำยทำงตรง
ท่ีมีสำเหตุมำจำกกำรละเลยในหน้ำท่ี หรือกำรผิดสัญญำท่ีเก่ียวเน่ืองจำก
ค ำสั่งจ้ำงงำนและกำรประเมินมลูค่ำทรัพย์สินนี ้โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะ
รับผิดชอบต่อควำมสญูเสียตำมจ ำนวนท่ีจ ำกัดเฉพำะท่ีระบุไว้ในเง่ือนไขกำร
ว่ำจ้ำง 

24.6 ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบต่อควำมสูญเสียหรือควำมเสียหำยทำงตรงท่ีมี
สำเหตุมำจำกกำรละเลยในหน้ำท่ี หรือกำรผิดสัญญำท่ีเก่ียวเน่ืองจำกค ำสั่ง
จ้ำงงำนและกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินนี  ้โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะ

รับผิดชอบต่อควำมสูญเสียเป็นจ ำนวน 10 เท่ำของจ ำนวนค่ำธรรมเนียมท่ี
ได้รับ ซึ่งต้องไมม่ำกกว่ำ 15 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นวงเงินซือ้ประกันภัยควำมรับผิด
ทำงวิชำชีพของบริษัทฯ บริษัท ไนท์ฟรงค์ฯ จะไมรั่บผิดชอบค่ำเสียหำยซึ่งเกิด
ทำงอ้อม หรือ ค่ำเสียหำยท่ีเกิดขึน้จำกผลท่ีตำมมำภำยหลงั (เช่น กำรขำดทุน
ก ำไร)  
ผู้ว่ำจ้ำงไมส่ำมำรถเรียกร้องค่ำชดใช้ควำมเสียหำยท่ีเกิดจำกกำรใช้รำยงำน
กำรประเมินมลูค่ำทรัพย์สินจำกพนักงำน หุ้นส่วน ผู้อ ำนวยกำร กรรมกำร 
หรือท่ีปรึกษำของ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด ยกเว้น
เป็นควำมเสียหำยท่ีเกิดจำกกำรฉ้อโกงหรือกำรละเลยในหน้ำท่ีส่วนบคุคล 
ข้อก ำหนดข้ำงต้นไม่รวมถึงควำมรับผิดท่ีเกิดจำกกำรฉ้อโกง  หรือกำร
เสียชีวิต หรือกำรบำดเจ็บทำงร่ำงกำย ท่ีมีสำเหตมุำจำกกำรละเลยในหน้ำท่ี
ของเรำ หรือค่ำรับผิดอ่ืนซึ่งอำจไม่ถูกรวม อันมีสำเหตุจำกประเด็นข้อ
กฎหมำย 

24.7 ข้อก ำหนดไม่รวมถึงควำมรับผิดท่ีเกิดจำกกำรฉ้อโกง หรือกำรเสียชีวิต หรือ
กำรบำดเจ็บทำงร่ำงกำย ท่ีมีสำเหตมุำจำกกำรละเลยในหน้ำท่ีของเรำ หรือค่ำ
รับผิดอ่ืนซึ่งอำจไมถ่กูรวม อนัมีสำเหตจุำกประเด็นข้อกฏหมำย 

25 กำรชดใช้ค่ำเสียหำย 
ท่ำนตกลงท่ีจะชดใช้ค่ำเสียหำยแก่ไนท์แฟรงค์ เทียบกับค่ำธรรมเนียม
ค่ำเสียหำย และค่ำใช้จ่ำยทัง้หมดท่ีไนท์แฟรงค์จะต้องเสียตำมเหตุผล (ไม่
เพียงเท่ำนัน้): 
(ก) กำรใช้รำยงำนของไนท์แฟรงค์เพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนนอกเหนือจำกท่ี

ได้รับควำมเห็นชอบจำกไนท์แฟรงค์ 
(ข) กำรบดิเบือนควำมจริงโดยท่ำนหรือด้วยอ ำนำจของทำ่นตอ่บคุคลท่ีสำม

ต่อค ำแนะน ำท่ีไนท์แฟรงค์มอบให้; 
(ค) กำรบิดเบือนควำมจริงต่อบุคคลท่ีสำมในขอบเขตกำรมีส่วนร่วมของ

ไนท์แฟรงค์ในรำยงำน 

26 กำรมอบหมำย 
ท่ำนหรือไนท์แฟรงค์ไม่สำมำรถมอบหมำยข้อตกลงนีห้รือข้อก ำหนดใด ๆ 
ให้กบับคุคลท่ีสำมเว้นแต่จะตกลงเป็นลำยลกัษณ์อกัษร 

27 ควำมรับผิดชอบต่อบุคคลที่สำม 
รำยงำนนีจ้ดัท ำขึน้เพ่ือกำรใช้งำนส่วนตวัและเป็นควำมลบัของลกูค้ำเท่ำนัน้ 
ไมค่วรถกูน ำกลบัมำใช้ใหมไ่มว่่ำจะทัง้หมดหรือบำงส่วนโดยไมไ่ด้รับอนญุำต
เป็นลำยลักษณ์อักษรอย่ำงชัดเจนจำกไนท์แฟรงค์หรือให้บุคคลอ่ืนใช้เพ่ือ
วตัถปุระสงค์อ่ืนนอกเหนือจำกท่ีระบไุว้ในรำยงำน บคุคลอ่ืนนอกเหนือจำกท่ี
ระบไุว้ในรำยงำนควรได้รับกำรประเมนิมลูค่ำของตนเองก่อนท่ีจะด ำเนินกำร
ใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ีประเมนิมลูค่ำ 

28 ขัน้ตอนกำรร้องเรียน 
หำกท่ำนมีข้อสงสัยเก่ียวกับบริกำรของทำงไนท์แฟรงค์โปรดแจ้งตัง้แต่แรก
กบัผู้ประเมนิรำคำท่ีเก่ียวข้อง หำกกำรด ำเนินกำรนีไ้ม่ได้ผลท่ีน่ำพอใจโปรด
ติดต่อหวัหน้ำฝ่ำยท่ีเก่ียวข้อง ทำงไนท์แฟรงค์จะส่งตำมขัน้ตอนกำรร้องเรียน
ตำมค ำร้องขอ 

29 รำยงำนควำมถูกต้องแม่นย ำ 
รำยงำนจะสมบูรณ์และมีผลเฉพำะเมื่อได้รับกำรลงนำมโดยผู้มีอ ำนำจลง
นำมและประทบัตรำหรือตรำประทบัของไนท์แฟรงค์ 

30 กฎหมำยและอ ำนำจศำล 

30.1 ไนท์แฟรงค์จะต้องได้รับกำรติดต่อและแจ้งล่วงหน้ำเป็นลำยลกัษณ์อักษรใน
กรณีท่ีจ ำเป็นต้องมีค ำให้กำรในศำล ค่ำธรรมเนียมจะด ำเนินกำรเรียกเก็บ
โดยแยกจำกค่ำบริกำรเดิมในลกัษณะคิดตำมเวลำต้นทนุจริง 

30.2 ทำงไนท์แฟรงค์ตีควำมภำยใต้กำรควบคมุและด ำเนินกำรตำมกฎหมำยของ
ประเทศไทยโดยไมค่ ำนึงถึงกฏหรือข้อบงัคบัท่ีขดัแย้งต่อกฎหมำยใดๆ 



 

 

ข้อเสนองานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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ภาคผนวก ก 
แผนที่ประเทศไทย และแผนที่แสดงท าเลที่ตัง้ทรัพย์สิน  

  



N

S

EW
ไมเขามาตราสวน

ก แผนท่ีประเทศไทย: 

ท่ีต้ังทรัพยสิน



N

S

EWก แผนท่ีแสดงทําเลที่ต้ังทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน

ท่ีตั้งทรัพยสิน



 

 

ภาคผนวก ข 
แผนที่แสดงที่ตัง้ทรัพย์สิน และภาพถ่ายทางอากาศ 

  



วัดทับกวาง

ทางเลือกแนวถนนเขา-ออกทรัพยสิน
ร.ร.วัดปาไผ

วัดสามัคคีวราราม
ร.ร.เทศบาลทับกวาง 1
(สมุหพรอม)

วัดปาเกษม

ร.ร.บานหนองผักบุง

ร.ร.นิคมทับกวางสงเคราะห 2

วัดบานชองใต

ร.ร.บานชอง

แมน้ําปาสัก

ไป มว
กเหล

็ก

เขาเม
ืองสร

ะบุรี

ซ.วัดเขาพระ

1003

3188
3188

3224

3224

ถนนเทศบาล 4

ถนนสายแยก ทล.2 - นํ้าตกเจ็ดคต
(ถนนเทศบาล 3)

กม.5

กม.4

กม.3

กม.2

เขื่อน
ไป

ปาสัก

5

ซ.6

ถนนเ
ล

ทศบา
ทับกวาง ซ.ศูนยร

าชกา
รกรม

ปศุสัต
ว

ถนนหมู 2 ต.บานปา

ถนนบานชองใต - บานปาไผทับกวาง หมู 8

ถนนสุดบรรทัด
ถนนวัชรอ

ุทัยกุล

ไปน้ําตกเจ็ดคต

วัดหนองผักบุง

วัดบานโปง

ถนนเทศบาล 1

ทศบาล 1

ถนนเ

ศบาล
นนเ

ถ
ท

2

ซ.ชุม
ชนห

ินด
าดพั

ฒน
า ม

.7

กาช NGV

หินกอง ซีเมนทบล็อก

DRR
บจก.ทอปมารีน

เซียงกง สระบุรี

ร.ร.นานาชาติ แคลิฟอรเนีย เพรพ

บจก.ธนวัชรัตนมงคลขนสงกาช NGV
นิธิกร เอ็นจิเนียริ่ง

เจชูหมูกระทะ

บมจ.ฟูรูกา
วา เม

็ททัล
สาขา 9

บจก.ไฮควอลิตี้ ทรานสปอรต

ชุมชนบานจัดสรรทับกวาง

ร.ร.อนุบาลทับกวาง

ปณ.ทับกวาง

อูชมรมการชาง

ที.เอส.เค. ขายเชารถ

ม.เพชรน้ําหนึ่งทับกวาง

รพ.สต.หนองผักบุง
บจก.ซันไชน ดีเวลอปเมนท

แกงคอย คันทรี่ เลควิว

ธีระพัฒนคอนกรีต

บจก.ยิปซั่มไฟเบอรบอรด

กาช NGV

หจก.คมสันต
อุตสาหกิจ

สถานีตรวจสอบ-
น้ําหนัก แกงคอย

การประปา
เทศบาล ต.แกงคอย

บจก.ชินาโนเคนชิ
บจก.สปน ซิลค เวิลด

โรงน้ําแข็ง
มิตรภาพแกงคอย

บจก.พีซีเจ อุตสาหกรรม

ปนเงิน ปนทอง อินน รีสอรท

2

บจก.สยามวิจัยและนวัตกรรม

ครัวหรอยแรงส

WORLD CLASS DATA CENTER
INET - IDC3

ถ.สวนบุคคล
500 ม.

กม
.

2.2
 

สถานีไฟฟาแรงสูงแกงคอย

บจก.ผาตูบ เอ็นคอน

สําราญคาแครแกงคอย

ม.เจริญวิลล พลัส

โรงงานอิฐขาว

ต.กิตติชัยการชางม.ชินีวิลล

รมอดุลซ.ฟา

โรงรถจักรแกงคอย

ชุมชนบานสะพาน 2

หจก.แสงทอง
ขนสงภาคใต

SRP

ซ.21

ซ.20

พีเพลส

ศูนยวิจัยและบํารุงพันธุสัตวทับกวาง

บมจ.ซีพีเอฟ (ประเทศไทย) 
ฟารมทับกวาง

ทางเขา

ทางออก

ซ.เพชรไผทอง

ศูนยวิจัยการผสมเทียมสระบุรี

เซนกะโญ
หมูกระทะ

LINER PAINT

การประปาสวนภูมิภาคมวกเหล็ก

ซ.4

ซ.5
วัฒนาฟารม

รานอาหารเทพา

ซ.ชุมชน
หัววัง

ยาว ห
มู 4

กม.13

กม.14

กม.15

กม.16

กม.17

2

กม.18

กม.19

กม.1

กม.2

กม.1

กม.2

กม.3

รพ.สต.บานปา

อบต.บานปา

ม.รสริน การเดนวิลล

บจก.สายพานไทย

ม.เดอะการเดน

หงษทอง รีสอรท

กม.0

สถานีรถไฟบานชองใต

ทีแอลแอลโลจิสติก

หจก.ผดุงเลิศ

ชุมชนบานสะพาน 3

หจก.ผดุงเลิศ
ทรานส เซอรวิส

ทวีวัฒน วัสดุกอสราง
ทาง

รถไ
ฟ

ทา
งร
ถไ
ฟ

ทางร
ถไฟ

ทางร
ถไฟ

ถนนโรงปูนแกงคอย
(ถนนสวนบุคคล)

ถนนสายบานปา - แสลงพัน
(ทางหลวงหมายเลข 3224)

บจก.กรุงธน - ไทย โปรดักส

ถนน
ภาย

ในกร
มปศ

ุสัตว


ถนนภายกรมปศุสัตว

ถนนภายในกรมปศุสัตว

คอนโด

ถนนม
ิตรภา

พ (ทางห
ลวงห

มายเล
ข 2)

ถนนม
ิตรภา

พ (ทางห
ลวงห

มายเล
ข 2)

ทางรถไฟ

สระน้ํา

สระน้ํา
สระน้ํา

ซ .ข
าง
วัด
หน

อง
ผัก

บุง

ชนบา
นโปง

พัฒน
า หมู

6

ซ.ชุม

ถนนสาย ต.บานปา ม.10 - ต.ทับกวาง ม.7

N

S

EWมว
ง

ไป
วัง

ซ.2

BD MART

เสาโทรศัพทดีแทค
ร.ร.สอนขับรถไอดี

ร.ร.วัดปาไผ

ถนนเทศบาลทับกวาง

ข แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน

: 

ขอมูลตลาดเปรียบเทียบ (ที่ดินเปลา)

ที่ตั้งโครงการ
“ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต 3 (INET – IDC3) เฟส 1”

5

4

2

3
1



ถนนโรงปูนแกงคอย (ถนนสวนบุคคล)

ทางเขา

ทางออก

500 ม.

600 ม.

112

179

น.ส.ล. เลขที่ สบ.1852/2507

170

171

113

172

176

114

115 116

132

8

8

124 11 135 11 41 45 53 2 651111

21

20

133

174
175

2014261

117

(151.00)

(11
2.5
0)

(203.00
)(78.00)

(222.00)

(217.00)

(94.00)

(144.00)

ถนนสวนบุคคล (ค.ส.ล.)

ถนนสวนบุคคล (ค.ส.ล.)

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา

N

S
EW

ไมเขามาตราสวน
ข ภาพถายทางอากาศ:

น.ส.ล. เลขที่ สบ.1852/2507

ปาชาสาธารณประโยชน (ราง)

“ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต 3 (INET – IDC3) เฟส 1”

121

111

(ที่ดินกรรมสิทธิ์ของ INET)



 

 

ภาคผนวก ค 
ผังแสดงรูปแปลงที่ดนิ และผังทางเลือกในการ เข้า - ออก 

  



ถนนโรงปูนแกงคอย (ถนนสวนบุคคล)

ทางเขา

ทางออก

ถนน ค.ส.ล.

ถนน
ค.ส.ล.

500 ม.

600 ม.

(151.00)

(11
2.5

0)

(203.00)(78.00)

(222.00)

(217.00)

112

111

179
ปาชาสาธารณประโยชน (ราง)

น.ส.ล. เลขที่ สบ.1852/2507

170

171

113

(94.00)

(144.00)

172

176

114

115 116

132

8

8

124 11 135 11 41 45 53 2 651111

21

20

133

174
175

2014261

117

ที่ดินที่ตั้งโครงการ
ถนนสวนบุคคล เขา – ออก ทรัพยสิน (ถนน ค.ส.ล.)น.ส.ล. เลขที่ สบ.1852/2507

N

S

EW

ไมเขามาตราสวน
ค ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน

ตําแหนงจุดถายภาพ

: 

121
(ที่ดินกรรมสิทธิ์ของ INET)

2
3

5
4

1

6

7
8 910

ทางเลือกในการเขา-ออกทรัพยสิน จากที่ดินกรรมสิทธิ์ของ
INET ตามแผนการพัฒนาโครงการ IDC3 ในอนาคต



ถนนโรงปูนแกงคอย (ถนนสวนบุคคล)

ท่ีดินท่ีตั้งโครงการ
ถนนสวนบุคคล เขา - ออก ทรัพยสิน (ถนน ค.ส.ล.)
ทางเลือกในการ เขา – ออก ทรัพยสิน จากที่ดินกรรมสิทธิ์
ของ INET ตามแผนการพัฒนาโครงการ IDC 3 ในอนาคต

N

S
EW

ไมเขามาตราสวน
ค ผังทางเลือกในการ เขา - ออก: 



 

 

ภาคผนวก ง 
ผังบริเวณ และแบบแปลนอาคาร 

  



ตําแหนงจุดถายภาพ
ไมเขามาตราสวน

ง ผังบริเวณ: ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา
“ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต 3 (INET – IDC3) เฟส 1”

ถน
นส

วน
บุค

คล
(ค.
ส.ล
.)

ถน
นภ

าย
ใน
(ค.

ส.ล
.)

ถนนภายใน (ค.ส.ล.)

ถน
นภ

าย
ใน

ถน
นภ

าย
ใน

ถนนภ
ายใน

ถนนภายใน (ค.ส.ล.)

N

ทางเดินเชื่อมอาคาร

20

21

15

19
18

17
16

10

11

13

12 14



ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา
“ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต 3 (INET – IDC3) เฟส 1”

ถนนภายใน (ค.ส.ล.)

ถน
นภ

าย
ใน

(ค
.ส.
ล.)

สถานีไฟฟายอย 115kV

อาคารสํานักงาน

ไมเขามาตราสวน
ง ผังบริเวณ: 

N

อาคารศูนยขอมูล อาคารหองเครื่อง

อาคารปอมยาม

อาคารทางเดินเชื่อม

อาคารหองน้ํา



ไมเขามาตราสวน
ง ผังบริเวณ: 

N

อาคารสํานักงาน

อาคารศูนยขอมูล หองเครื่อง
อาคาร

อาคารปอมยาม

อาคารหองน้ํา

ทางเขา-ออก

อาคารทางเดินเชื่อม



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

อาคารสํานักงาน



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 
อาคารสํานักงาน



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: อาคารศูนยขอมูล



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: อาคารศูนยขอมูล



อาค
ารห

องเ
ครื่

อง

ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 



อาค
ารห

องเ
ครื่

อง

ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 



อาค
ารห

องเ
ครื่

อง

ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 



อาค
ารป

อม
ยาม

ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 



อาค
ารป

อม
ยาม

ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 



อาค
ารป

อม
ยาม

ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 



อาค
ารป

อม
ยาม

ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 



อาค
ารห

องน
้ํา

ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 



อาค
ารห

องน้ํ
า

ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

อาค
ารห

องน้ํ
า



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: อาคารทางเดินเชื่อม



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

สถ
านี
ไฟ

ฟา
ยอ

ย 1
15k

V



สถ
านี
ไฟ

ฟา
ยอ

ย 1
15k

V

ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 



สถ
าน
ีไฟ

ฟา
ยอ

ย 1
15k

V

ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

สถ
าน
ีไฟ

ฟา
ยอ

ย 1
15k

V



 

 

ภาคผนวก จ 
ส าเนาเอกสารสิทธ์ิ, ส าเนาสัญญาเช่า และส าเนาใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง  

หรือรือ้ถอนอาคาร 
  























































































































































 

 

ภาคผนวก ฉ 
ภาพถ่ายทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า  

 



 

 
 
 

   
 

สภาพถนนโรงปูนแก่งคอย เป็นถนนหลักเข้าสู่ทรัพย์สิน - (จุดถ่ายภาพที่ 1 และ 2) 



 

  
 
 

     
 

สภาพถนนภายใน “พืน้ที่ศูนย์ปูนซีเมนต์ไทย (SCG)” ใช้เป็นถนนเข้า-ออกสู่ทรัพย์สิน - (จุดถ่ายภาพที่ 3, 4, 5, 6 และ 7) 
 



 

   
 

สภาพถนนภายใน “พืน้ที่ศูนย์ปูนซีเมนต์ไทย (SCG)” ใช้เป็นถนนเข้า-ออกสู่ทรัพย์สิน - (จุดถ่ายภาพที่ 8 และ 9) 
 

 
  

สภาพถนนเข้า-ออกบริเวณด้านหน้าโครงการ “ศูนย์ปฎิบัตกิารข้อมูลไอเน็ต 3 (INET-IDC3)” - (จุดถ่ายภาพที่ 10) 



 

 
 
 

 
 

สภาพทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า “ศูนย์ปฎิบัตกิารข้อมูลไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1” - (จุดถ่ายภาพที่ 11 และ 12) 
 
 



 

 
 
 

   
 

สภาพทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า “ศูนย์ปฎิบัตกิารข้อมูลไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1” - (จุดถ่ายภาพที่ 13, 14 และ 15) 



 

     
 
 

 
 

สภาพทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า “ศูนย์ปฎิบัตกิารข้อมูลไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1” - (จุดถ่ายภาพที่ 16, 17, 18 และ 19) 
 



 

 
 
 

 
 

สภาพทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า “ศูนย์ปฎิบัตกิารข้อมูลไอเน็ต 3 (INET-IDC3) เฟส 1” - (จุดถ่ายภาพที่ 20 และ 21) 
 



 

     
 

อาคารศูนย์ข้อมูล (Data Center) 
 

       
 

สภาพภายในอาคารศูนย์ข้อมูล (Data Center) 



 

     
 
 

    
 

สภาพภายในอาคารศูนย์ข้อมูล (Data Center) 
 



 

     
 
 

     
 

สภาพภายในอาคารศูนย์ข้อมูล (Data Center) 
 



 

 

     
 

สภาพภายในอาคารศูนย์ข้อมูล (Data Center) 
 
 
 
 
 



 

 

     
 

สภาพภายในอาคารศูนย์ข้อมูล (Data Center) 
 
 
 
 



 

   
 

อาคารห้องเคร่ือง (Utility Building) 
 

       
 

สภาพภายในอาคารห้องเคร่ือง (Utility Building) 



 

      
 
 

       
 

สภาพภายในอาคารห้องเคร่ือง (Utility Building) 



 

     
 
 

     
 

สภาพภายในอาคารห้องเคร่ือง (Utility Building) 



 

     
 
 

       
 

สภาพภายในอาคารห้องเคร่ือง (Utility Building) 
 



 

     
 
 

     
 

สภาพภายในอาคารห้องเคร่ือง (Utility Building) 
 



 

     
 

สภาพภายในอาคารห้องเคร่ือง (Utility Building) 
 

         
 

สภาพภายในอาคารทางเดนิเชื่อมอาคาร 



 

     
 
 

      
 

อาคารส านักงานและรับรอง (Customer Center) 
 



 

     
 
 

       
 

สภาพภายในอาคารส านักงานและรับรอง 
 



 

     
 
 

       
 

สภาพภายในอาคารส านักงานและรับรอง 



 

     
 
 

       
 

สภาพภายในอาคารส านักงานและรับรอง 
 



 

 
 

   
 

อาคารป้อมยาม 
 
 
 
 



 

     
 
 

     
 

อาคารถังเกบ็น า้และห้องเคร่ืองป๊ัม 
 



 

   
 

อาคารห้องน า้ 
 

   
 

อาคารจอดรถ 



 

     
 
 

       
 

สาธารณูปโภคทั่วไปภายในโครงการ 
 



 

       
 
 

     
 

สถานีไฟฟ้าย่อย Substation 
 



 

      
 
 

   
 

สถานีไฟฟ้าย่อย Substation 
 



 

     
 
 

       
 

สภาพภายในอาคารควบคุมไฟฟ้า (Control Room)  




