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  1,200 – 3,000 1,200 – 1,800 

  1,000 – 1,500 800 – 1,200 

  1,200 – 3,000 800 – 1,700 

  1,000 – 1,200 800 – 1,200 

  1,000 – 1,200 600 – 1,000 

 :   
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7.2   
 

 

-19  

 2    

   

 

   

 
 

  
 

   2  2564 

   139,756    2,139  

 1.5%  2563  15,437   

11.0%    2  

2564  79,616  

 80,250   8%  2563  6,951   

 8.7%    

 2  2564  60,140  

 61,645   2.4%  2563  

7,886   14.0% 

 

   2556 – 2564 
 

  
 

 -

 20,000

 40,000

 60,000

 80,000

 100,000

 120,000

 140,000

 160,000

2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 Q1-2564Q2-2564

 (
)
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 (Market Supply) 
 

  2  

2564  

 18,954   0.2%  

 2563  4.0%  18,212   

 1-2   

-19 

    2564 

   3,000 – 4,000  

         

      

  

 69%    

  /   14%  /  /   11% 

  4%    2% 

 

  2559 – 2564 

 

  
 

 

 

 

14.5%

7.0%
7.9%

-1.7%

8.1%

4.9%

0.2%

-4.0%

-2.0%

0.0%

2.0%

4.0%

6.0%

8.0%

10.0%

12.0%

14.0%

16.0%

 -

 2,000

 4,000

 6,000

 8,000

 10,000

 12,000

 14,000

 16,000

 18,000

 20,000

2559 2560 2561 2562 2563 Q1-2564 Q2-2564

 (
)

  (%)
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  2  2564 
 

 
 

 (Market Demand) 
 

 2  2564  

  9%   10,568 

    2  2564  9,680  

   12%  12,013  

 (Occupancy Rate)    2  2564   55.8% 

 51.2%  8.9% 

  60%  8.8%  

 

  2559 – 2561 

  

69%

/

14%

 /  / 

 

11%

2%
 

4%

83.7% 84.9%
80.0% 79.8%

60.0%

51.2%
55.8%

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

60.0%

70.0%

80.0%

90.0%

 -

 2,000

 4,000

 6,000

 8,000

 10,000

 12,000

 14,000

 16,000

 18,000

 20,000

2559 2560 2561 2562 2563 Q1-2564 Q2-2564

 (
)

 (%)
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 (Rental Rate) 
 

 2  2564   

19.5%  827 / /   989 / /   1 

 2564   2 

 19  

   38.0%  1,141 / /  

 

    2556 – 2564 
 

  
 

 
 

 

 
 

 

0

200

400

600

800

1000

1200

1400

2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 Q1 - 2564Q2 - 2564

 (
/

/
)
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7.3   
 

 (Market Supply) 
 

  2  2564  

   

1.1%  9,709  

  

 

 

 

  2556 – 2564 

 

  
 

1.3%

-1.2%

-7.0%

1.5%

-6.2%

-8.8%

-0.2%

1.3%

-1.8%

0.0%

-10.0%

-8.0%

-6.0%

-4.0%

-2.0%

0.0%

2.0%

4.0%

 -

 2,000

 4,000

 6,000

 8,000

 10,000

 12,000

 14,000

2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 Q1-2564Q2-2564

 (
)

  (%)
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 (Market Demand) 
 

 2  2564  

  7.5%   8,326 

  8,389   (Occupancy Rate)  86.7% 

 87.3% 

 87.8%  2563   

 2  2564   2.4%   8,528   

-19  2563   

 

 

 

  2556 – 2564 
 

 
 

 

94.8% 95.6%

92.1%

95.4%
97.2%

92.8%
91.1%

85.6%
87.3% 86.7%

75.0%

80.0%

85.0%

90.0%

95.0%

100.0%

 -

 2,000

 4,000

 6,000

 8,000

 10,000

 12,000

 14,000

2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 Q1-2564Q2-2564

 (
)

 (%)
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 (Rental Rate) 
 

 2  2564   426 / /

  0.3% 

 6.9% 

 19  

 

    2562 – 2564 

 
 

 

380

400

420

440

460

480

500

Q1 - 2562Q2 - 2562Q3 - 2562Q4 - 2562Q1 - 2563Q2 - 2563Q3 - 2563Q4 - 2563Q1 - 2564Q2 - 2564

 (
/

/
)
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8.  
 

  

 
 

“ ” (Market Approach) 

-  /  

   

   

   

        
 

“ ” (Cost Approach)  

  

  

  
 
 

“ ” (Income Approach)  

  (Direct 

Capitalization)  

(Discounted Cash Flow)  

 
 

“ ” (Residual Approach) 

   

 

  

  

 

   

   

    

 

  (Income 

Approach)  
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9.  
 

 (Income Approach) 
 

   (Income Approach) 

   

  (Discounted Cash Flow) 

   

 17  1  28  

 

 

 
 

 
 

    

17  1  28   29  2564 
 

 
 

  

       3 - 4  

    

 
 

 
 

  

   1 – 3 
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1.  
 

       

 (Retail Shop)  (Temporary Tenant) 

 (Fashion Zone)  ATM  (Foodcourt Zone) 

  
 

  ( / / ) 

 (Inline Retail) 800 - 1,700 

 (Anchor Tenant) 200 – 600 

 (Kiosk) 6,000 - 24,000  

 ATM 8,000 - 18,000  
 

 

     

  

  

      

 

 (Retail Shop)  (Temporary Tenant)  ATM  

(Foodcourt Zone)  

  (Fashion 

Zone)   
 

 
( )

 1 

( / / )
 

 (Retail Shop)  1 3,893.63 470  8  2 

 5  3 

 3  4 

 

 (Retail Shop)  2 4,325.63 500  8  2 

 5  3 

 3  4 
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( )

 1 

( / / )
 

 (Retail Shop)  3 1,477.79 160  8  2 

 5  3 

 3  4 

 

 (Temporary Tenant) 186.00 600  3  2 

 

 (Fashion Zone) 361.43 600  3  2 

 

 ATM 5.82 3,000  10  2 - 3 

 7  4  

 3  5 

 

 (Food Court Zone) 172.07 980  10  2 - 3 

 7  4  

 3  5 

 
 

2.   (Service Apartment) 
 

    
 

 

 
  

  

( )

 
 

 ( ) 

( . ./ ) ( / ) 

1    

 

( .3214) 

N/A 130 95% -  Studio 8,000

-  1 
 

9,000
 

2 J Park @ 

Thammasat  

Rangsit 

 

  

( .3214) 

32 - 128 560 95% - Type A  32.00 . . 6,500–7,500

- Type B  32.00 . . 7,500–9,000

- Type C  42.00 . . 11,000–12,000

- Type D  50.00 . . 14,000

- Type E  48.00 . . 

- Type F  64.00 . . 

14,000

18,000 

3 
 

Cozy Cozy 

  

 

  

( .3214) 

32.00 - 64.00 119 90% -  Studio  30.00 . . 

-  Suite  60.00 . . 

7,500

12,000
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( )

 
  ( ) 

4 Teddy @ 

Thammasat 

 

  

( .3214) 

30.00 - 60.00 154 60% - 70% -  Standard  30.00 . . 6,500

-  Junior Suite  60.00 . . 13,000

-  Suite  60.00 . . 15,000
 

    6,500 – 18,000 

/ /     

    Superior  

 40.00   6,500 / /   Cluster  80.00 

  10,000 / /   

   

   
 

 
 ( ) 

 

( / / )
 

 Cluster  80.00  16 10,000 

 15  2 

 10  3  

 5  4 

 3  5 

 

 Superior  40.00 216 5,500 

 10  2 

 5  3 

 3  4 

 
 

3.  1 -3 
 

   

 
 

 
  

 

( ) 

 
 

 ( ) 

( / ) 

1 U-Plus 

( .3214) 

144 90% -  A 8,500

    -  B 9,300

    -  C 9,500

    -  D, D1, D2 7,500 – 10,800

    -  E, E1, E2, E3 9,500 - 13,000
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( ) 

 
  ( ) 

2 Tudio Rangsit

( .3214) 

175 90% -  Studio

 

 

6,500 – 7,200

3 PLACE OF EIGHT  

( .3214) 

105 97% -   27.00 . . 

-   31.00 . . 

5,900

6,900 

    -   36.00 . . 7,900

    -   42.00 . . 

-  1   42.00 . . 

8,800

9,500 

4 2B CASA Boutique 

Apartment 

   

 

( .3214) 

112 90% - Standard 1  34.00 . . 7,500

  - Deluxe Suite 1  47.00 . . 8,900

  - Deluxe Suite 2  34.00 . . 8,500

  - Suite  43.00 . . 8,200

  - Superior  38.00 . . 7,900

5 The Chan  

 ( .3214) 

119 90% - 3,000 – 4,000

 

 

  3,000 – 13,000 / /    

   

  3,100 / /  

   

  
 

 
 ( ) 

 

( / / )
 

 1,232 3,100 

 7  2  

 3  3 

 
 

 Covid-19 
 

 2563  

 Covid-19    

     

 

 

 Covid-19   Covid-19  
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 Covid-19 

  30% 

   

   Covid-19 

   
 

  1  

  1 15% 

  2  (Floor 2) 15% 

  3 (Floor 3) 15% 

 (Temporary Tenant) 15% 

 (Fashion Zone) 15% 

 (ATM Zone) - 

 (Food Court Zone) 15% 
 

 :  

   

 Covid-19  

   
 

 (Occupancy Rate) 
 

  

    

   

-19 

  

 1 

     

 

 
 

  (Occupancy Rate) 

  

   -   1   55  1  70  2  80  3 
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  (Occupancy Rate) 

 ( )  

   -   2   20  1  50  2 

 65  3  

   -   3   65  1  70  2 

 80  3  

   -  (Temporary Tenant)  100  1  95  2 

 90  3  

   -  (Fashion Zone)  30  1  50  2 

 60  3  

   -  ATM  100  1  90  2 

 80  3  

  

   -   

 (Food Court Zone) 

 10  1,  50  2 

 70  3  

  
 50  1,  70  2 

 85  3  

 
 80  1,  85  2 

 90  3  
 

1.  (Utilities Income) 
 

     

       

 
 

 

 

(Retail Utilities Income) 

 30   

 

 

 (Serviced Apartment 

Utilities Income) 

 20   

 

 

(Dormitory Utilities Income) 

 25   
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2.  (Other Income) 
 

   

    

    

    

      

  
 

 

  

(Other Income) 

 6   

  
 

3.  (Promotion Area Income) 
 

   

 

   

 

  
 

 

  

(Promotion Area Income) 

 3  

 

4.  (Parking Income) 
 

 

   

   

 

 

 

 

 

 

  

(Parking Income) 

 2   
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 (Operation Expenses) 
 

  

     

   
 

 

 

(Common Area Expenses) 

 15   3

 

  

(Sale & Marketing Expenses) 

 4 

   

 

(Utilities Expenses) 

 30  1  20  2  18  3

  

  

(Repair and Maintenance Expenses)

 8  1  6  2  5  3

  

  

(Other Expenses) 

 0.2  

 

   

(Management Fee)  

( )

7,440,000   5  

 ( ) 

  

 ( ) 

 

      

 19  2564  

 1  2564  

28  2565  137,812.50  

 1  2565  

31  2565  173,643.75  

 1  2565  

28  2566  202,584.38  

 1  2566  

29  2567  243,101.25  

 

5   

29  2567  

 

 10%  3  

( ) 
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(Management Fee)  

 5  

( ) 

 (Commission)  10   
 

 : 

 (Common Area Expenses)  

    

 
 

 (Fixed Charges) 
 

   (Ground Lease)  (Insurance Expenses) 

 (Land and Building Tax)  
 

 

 (Ground Lease)  ( )

1 3,828,845

2 3,828,845

3 3,828,845

4 4,020,287

5 4,020,287

6 4,020,287

7 4,221,301

8 4,221,301

9 4,221,301

10 4,432,366

11 4,432,366

12 4,432,366

13 4,653,985

14 4,653,985

15 4,653,985

16  - 

17  - 

18  - 
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(Land and Building Tax) 

1,400,000  (  

   ) 

 1   

 

(Insurance Expenses) 

1,700,000  ( ) 

 3   
 

 (Reserve for Replacement) 
 

  

    

  

  2 - 5 

  
 

 

  

(Reserve for Replacement) 

 2  

 
 

 (Discount Rate) 
 

 (Discount Rate)  

 10   1.97  

10 - 11   (Discount Rate)  12 
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  17  1  28  

        

  (Income Approach) 

  (Replacement Cost New) 

  
 

 
 

 (Income Approach) 

  (Interest Appraised) 

 17  1  28    

 2    
 

  1 :  (Freehold) 

   2 :  17  1  28  
 

 
 

 1  (Freehold) 
 

  4   
 

1.    1-0-00.0  (400.0 )  

 90,000  

2.    1-3-98.1  (798.1 ) 

-  2564  118,732  

3.    1-2-91.0  (691.0 ) 

 120,000  
 

 
 

  

 1 – 3  (

)  

  (-)  (+) 

  

 (Adjustment Grid)   
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    2564 -  . .  64  2564 

 ( - - ) 12-2-50.29 1-0-00.00 1-3-98.10 1-2-91.00 

 ( / )   90,000 118,732 120,000 

          

        

     

         

   0.0% 0.0% 0.0% 

    90,000 118,732 120,000 

   0.0% 0.0% 0.0% 

    90,000 118,732 120,000 

   -5.0% 0.0% -5.0% 

    85,500 118,732 114,000 

   5.0% 0.0% 0.0% 

    89,775 118,732 114,000 

         

   10.0% 0.0% 0.0% 

   -20.0% -20.0% -20.0% 

   5.0% 5.0% 10.0% 

-    10.0% -5.0% -5.0% 

   -5.0% -5.0% -10.0% 

   5.0% 0.0% 0.0% 

   5.0% -25.0% -25.0% 

          

 ( / )   94,260 89,050 85,500 

          

   5.0% -25.0% -30.0% 

          

   33.3% 33.3% 33.3% 

 ( / ) 89,594 31,417 29,680 28,497 

 ( / ) 90,000       
 

  

  (Market Approach)   
 

 12-2-50.29  (5,050.29 ) 

 90,000     454,526,100    
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  (Cost Approach) 

 (Replacement Cost New)  (Standard 

Cost)    

  

   (Replacement Cost New)

 

 
       

 

 
 

 (RCN)

  ( . .) / . .  ( ) 

1   10   1   

      7,782.00 17,000 132,294,000

       12,377.80 16,000 198,044,800

      2,295.22 10,000 22,952,200

2 1  9   1   

      4,864.16 17,000 82,690,720

      17,024.56 12,000 204,294,720

      2,818.68 10,000 28,186,800

3 2  9   1   

      4,864.16 17,000 82,690,720

      17,024.56 12,000 204,294,720

      2,818.68 10,000 28,186,800

4  3  9   1        

      2,367.44 17,000 40,246,480

      18,939.52 12,000 227,274,240

      672.00 2,500 1,680,000

      2,423.44 10,000 24,234,400

5        

     367.80 6,000 2,206,800

6    

     5.61 8,000 44,880

7  

     15.75 3,000 47,250

   (RCN) 1,279,369,530

         

      640.00 10,000 6,400,000

       1 - 2 1,848.00 17,000 31,416,000

       - 46.80 12,000 561,600

     9,259.56 1,000 9,259,560

      834.00 1,500 1,251,000
  48,888,160

 (RCN) 1,328,257,690 

 1,328,300,000
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 :  ( .3214) 

 

 :   

 : /  

 :  1  8    130  

 : 95%   

 :   8  

 :     

 :        

    

 :    

 :  Studio  8,000  

 1   9,000  

 :  7   38   1  

 2   1   1,000 / /  

 :  2564 

 :   0-2159-8341 , 08-4337-3094  094-337-3094 

 :  
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 : J Park @ Thammasat Rangsit 

 :  

 :  ( .3214) 

  200  

 :   

 : / /  

 :  8   3    560  

 :  95% 

 :   8  

 :     

 :        

    

 :   

 : Type A  32.00   6,500 – 7,500  

Type B  32.00   7,500 – 9,000  

Type C  42.00   11,000 – 12,000  

Type D  50.00   14,000  

Type E  48.00   14,000 

Type F  64.00   18,000  

 :  7   200  

 250 /   V.I.P. 700 - 1,000 /   

 :  2564 

 :   0-2153-4322-30  08-1288-8877 

 :  
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 : Cozy Cozy 
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  1.30  
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 : /  

 :  8    119  

 :  90% 

 :   6  

 :     

 :        

      

  

 :   

 :  Studio  32.00   7,500  

 Suite  64.00   12,000  

 :  7   35 /  (  125 / ) 

 1 /   2   1  
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 :   0-2193-1860, 0-2193-1863-5  08-3494-3093 

 :  
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 :   

 :  Standard (  6 –  8)  30.00   6,500 

 Junior Suite (  3)  60.00   13,000 

 Suite (  8)  60.00   15,000  

 :  7   25 /  (  200 / ) 

 500   2   1   

1,000 /  

 :  2564 

 :   0-2901-7727  08-8000-7548 
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  800  
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 : /  

 :  9    144  

 :  90% 

 :   4  

 :     

 :       

   

 :   

 :  A  8,500  

 B  9,300  

 C  9,500  

 D, D1, D2  7,500 - 10,800  

 E, E1, E2, E3  9,500 – 13,000  

 :  7   38   3  

 1   1  

 :  2564 

 :   08-6662-2286 

 :   
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 :  

 :  ( .3214) 

  1.20  
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 :  

 :  8    175  

 :  90% 

 :   6  
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 :       
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 :  Studio  6,900 – 7,200  

 :  7   400  
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 :  0-2191-4994  08-7710-3434 
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 : -   27.00   5,900  
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 :  5   33   300 
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 :   6  
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 :  Build-in     

    

 :   

 : Standard  34.00   7,500  

Deluxe Suite 1  47.00   8,900  

Deluxe Suite 2  34.00   8,500  

Suite  43.00   8,200  

Superior  38.00   7,900  

 :  7   25 /  

 :  2564 

 :  0-2193-1878-9  08-1816-9987 

 :  
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 :  

  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

( ) 

 

 

 

 

 

 



J20/64085 

 1 
 

      
 

 :  

 :  

 :     40  

 :  ( ) 

 :  

 : 1-0-00.0  (400.0 ) 

 :   18  

 140   

 :     

 :  1  

 :   2   5  

 : 90,000   

 :  2564 
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ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน
ไมเขามาตราสวน
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โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3188
ทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา

316 เมตร

ศูนยกีฬาธรรมศาสตร รังสิต

72

บริเวณถูกเวนคืนเปนถนนคลองหลวง (ทล.3214)

372 เมตร



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ผังอาคาร
ไมเขามาตราสวน

N S

E
W

โครงการ ที ยู โดม
เรสซิเดนทเชียล คอมเพลกซ
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มเ
พล

กซ
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รห
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แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

23.70m

7.0
0m

5. อาคารซอมบํารุง ช้ัน 2

23.70m

5. อาคารซอมบํารุง ช้ัน 1

4.0
0m

9.00m

3.0
0m

3.3
0m

6. อาคารปอมยาม 

3.50m

4.5
0m

7. อาคารเก็บขยะ

โครงการ ที ยู โดม เรสซิเดนทเชียล คอมเพล็กซ



แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน โครงการ ที ยู โดม เรสซิเดนทเชียล คอมเพล็กซ

สวนตอเติมช้ันดาดฟา อาคารหอพัก 3

56
.00

m

12.00m



แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

โครงการ ที ยู โดม เรสซิเดนทเชียล คอมเพล็กซ

7.80m
ทา
งเชื่

อม
อา
คา
รระ

หว
าง

อา
คา
รเซ

อรวิ
ส อ
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รท
เมน

ท -
 สะ

พา
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m
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m
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รห
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อม
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คา
รเซ

อรว
ิส อ

พา
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เมน
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หอ
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ทา
งเชื่

อม
อา
คา
รชั้น

ใตดิ
น

18
.00

m

16.00m 8.00m
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อม
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คา
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ทา
งเชื่

อม
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คา
รห

อพ
ัก 2

 สูห
อพ

ัก 3

7.50m 16.50m

17.00m
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.50

m
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อม
อา

คา
รห

อพ
ัก 1

 สูห
อพ

ัก 2
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อม

อา
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พา
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เมน
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หอ

พัก
 2

ทา
งเชื่

อม
อา
คา
รชั้น

 2



 

 

 

 

  

 

 

 



ผังเมือง
ไมเขามาตราสวน
ผังเมือง

ไมเขามาตราสวน

N

S

EW

ทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมทาโขลง-คลองหลวง-รังสิต-จังหวัดปทุมธานี พ.ศ.2552



 

 

 

 

 

  

 

 



 ( .3214)  (  1)

 ( .3214)  (  2)

 (  3)



 (  4)

 (  5)

 (  6)



  1

  1

  1



  1

  1

  1



  2

  2

  2



  3

  3

  3



 (Temporary Tenant)

 (Temporary Tenant)



 (Food Court)







 

 

 



   Cluster

   Cluster

   Cluster



   Superior

   Superior

   Superior



  

  

  



  

  

  



  

 

 

  

  



  2

  2

  2



  3

  3

  3



  1

  1

  1



  2

  2

  2



  3

  3

  3



 

 

 



 

 

 

 



 

 

 



  –   2




