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บทสรุปรายงานการประเมนิมูลค่าทร ัพยส์ิน  
   

นาํเสนอ : บรษัิท เอสอี ดิจิทลั จาํกดั 

ชืÉอลกูคา้ : บรษัิท เอสอี ดิจิทลั จาํกดั 

วนัทีÉสาํรวจและประเมิน : 4 มกราคม 2564 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน : เพืÉอทราบมลูคา่ตลาดปัจจบุนั และวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมินมลูคา่ : ตามหลกัเกณฑก์ารกาํหนดมลูค่าตลาด 

วิธีการประเมินมลูคา่ : ใชว้ิธีรายได ้( Income Approach ) ในการสรุปมลูคา่ 

และสอบทานมลูคา่ดว้ยวิธีตน้ทนุ (Cost Approach) 

ประเภททรพัยส์ิน : ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง  

ทีÉตัÊงทรพัยส์นิ : เลขทีÉ 59 โครงการ SIRI CAMPUS ซอยรมิคลองพระโขนง ถนนสขุมุวิท 77 (ออ่นนชุ)  

แขวงพระโขนงเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

เอกสารสทิธิÍ : โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 2641, 4273 และ 4440 

เนื ÊอทีÉดินรวม : 7-1-42.2 ไร ่หรือ 2,942.2 ตารางวา 

ผูถื้อกรรมสทิธิÍทีÉดิน : บรษัิท สริพิฒัน ์โฟร ์จาํกดั 

อาคารสิÉงปลกูสรา้ง : จาํนวน 5 รายการ ไดแ้ก่ อาคารสาํนกังาน 6 ชัÊน มีชัÊนใตดิ้นและดาดฟา้ จาํนวน 4 หลงั 

(อาคาร A,B,C และ D) และอาคารจอดรถ 7 ชัÊน(อาคาร E) 

ผูถื้อกรรมสทิธิÍสิÉงปลกูสรา้ง : บรษัิท สริพิฒัน ์โฟร ์จาํกดั  

ภาระผกูพนั : 1.ติดภาระการเช่ามีเงืÉอนเวลามีกาํหนดสบิสองปีรวมสามโฉนดกบั บรษัิท แสนสริ ิจาํกดั(มหาชน) 

  2.จาํนองรวมสามโฉนด(ระหวา่งเช่า) กบั เซเวน่ตี Ê เซเวน่ ดรากอ้นส ์อินเวสเมน้ท ์ลมิิเตด็ 

กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 สีสม้(ย.7) ประเภททีÉอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ/ดีทีÉสดุ : พาณิชยกรรม  

สภาพแวดลอ้ม : ทีÉอยูอ่าศยั  

การคมนาคมและเขา้ถงึ : ติดถนนภายในโครงการ T77 เป็นทางส่วนบุคคลทีÉไดร้ับการจดภารจาํยอมแลว้ แยกจาก   

ถนนสขุุมวิท 77 (อ่อนนุช) และติดถนนเลียบใตท้างด่วนฉลองรชั(รามอินทรา-อาจณรงค)์เป็น   

ทางสาธารณประโยชน ์  

ราคาประเมินราชการ : ราคาประเมินราชการ เฉพาะสว่นของทีÉดินรวม 88,266,000 บาท 
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ความเหน็ผู้ประเมนิมูลค่า 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมูลค่า เป็นทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง ประกอบดว้ยอาคารสาํนักงาน 6 ชัÊน มีชัÊนใตดิ้นและดาดฟ้า จาํนวน   

4 หลงั (อาคาร A,B,C และ D) และอาคารจอดรถ 7 ชัÊน(อาคาร E) ตัÊงอยู่ติดถนนภายในโครงการ T77 ซึÉงเป็นทางสว่นบคุคลทีÉไดร้บัการ

จดภารจาํยอมแลว้ แยกจากถนนสขุมุวิท 77 (อ่อนนชุ) และติดถนนเลียบใตท้างด่วนฉลองรชั (รามอินทรา-อาจณรงค)์  ปัจจบุนัเป็น

อาคารสาํนักงานและมีอาคารจอดรถไวค้อยบริการแก่ผูเ้ช่าและผูม้าติดต่อ โดยทรพัยส์ินตัÊงอยู่ในย่านทีÉอยู่อาศัย ประกอบไปดว้ย 

โครงการคอนโดมิเนียมใน กลุ่มแสนสิริกรุ๊ป ได้แก่ โครงการเดอะเบส พารค์เวส สุขุมวิท 77, เดอะเบส พารค์อีสต์ สุขุมวิท 77,   

การเ์ดน้สแควร ์สขุุมวิท 77, บล็อก สุขุมวิท 77, เดอะเบส สขุุมวิท 77, ฮาสุเฮาส,์ คาวะเฮาส,์ พารค์คอรท์ สขุุมวิท 77 เป็นตน้ ซึÉงมี   

ผูพ้กัอาศยัอยู่จาํนวนมาก ไม่นอ้ยกว่า 5,000 ครอบครวั จึงมีความเหมาะสมสาํหรบัการประกอบกิจการประเภทอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า 

อีกทัÊงยงัมีสถานทีÉสาํคญัใกลเ้คียง ไดแ้ก่ คอมมนิูตี Ê รีเทล , สนามบินสวุรรณภูมิ , โรงเรียนนานาชาติ, รา้นคา้สะดวกซื Êอ, รา้นอาหาร, 

โรงเรยีน, วดั, ตลาด, สถานทีÉราชการ เป็นตน้ 

การประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน เนืÉองจากทรพัยส์ินทีÉประเมิน เป็นทีÉดินพรอ้มอาคารสาํนักงานทีÉก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากการนาํพื ÊนทีÉ

ภายในอาคารปล่อยเช่า ดงันัÊนการประเมินมลูค่าใชว้ิธีรายไดเ้ป็นวิธีการหลกัในการสรุปมลูค่า  การกาํหนดราคาค่าเช่าพื ÊนทีÉ ขึ Êนอยู่กบั

รูปแบบสาํนกังาน อตัราการเขา้เช่าพื ÊนทีÉ เป็นตน้   จากการสาํรวจขอ้มลูราคาค่าเช่าพื ÊนทีÉสาํนกังาน  ซึÉงอยู่ใกลเ้คียงกบัทีÉตัÊงทรพัยส์ิน

พบว่าราคาเช่าพื ÊนทีÉสาํนกังานอยู่ในช่วง 650-1,150 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยราคาค่าเช่าตลาดขึ Êนอยู่กับสภาพทาํเล ทีÉตัÊง สภาพ

อาคาร สิÉงอาํนวยความสะดวก สาธารณปูโภค และเงืÉอนไขการเช่าต่างๆ ดงันัÊน บริษัท ฯ จึงประมาณการอตัราค่าเช่า พื ÊนทีÉสาํนกังาน

เท่ากับ 1,000.- บาท/ตารางเมตร/เดือน อย่างไรก็ตามทางบริษัทฯ ประมาณการปัจจัยดังกล่าวดว้ยความระมัดระวังและตัÊงอยู่บน

พื Êนฐานการประมาณการแบบอนรุกัษนิ์ยม 

ส่วนของการประเมินมลูค่าดว้ยวิธีตน้ทนุ เป็นการสอบทานมลูค่าทรพัยส์ินอีกวิธีหนึÉงเพิÉมเติม นอกเหนือจากการประเมินมลูค่า

โดยวิธีรายได ้ประกอบดว้ยทีÉดิน เนื ÊอทีÉ 7-1-42.2 ไร ่หรอื 2,942.2 ตารางวา  ซึÉงทีÉดินทีÉประเมินมีขอ้เดน่ในเรืÉองทาํเลทีÉตัÊง ซึÉงเอื Êอประโยชน์

ต่อการประกอบกิจการประเภทสาํนกังานใหเ้ช่า การประเมินเฉพาะส่วนของทีÉดินจึงเป็นไปตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  ซึÉงใชข้อ้มลู

เปรียบเทียบทีÉเป็นทีÉดินว่างเปลา่บรเิวณโดยรอบทรพัยส์ิน ซึÉงเป็นขอ้มลูเสนอขาย-ซื Êอขาย ในบรเิวณพืÊนทีÉใกลเ้คียงกนัมาเปรียบเทียบหา

มลูค่าทีÉดิน  และนาํมารวมกบัมลูค่าของสิÉงปลกูสรา้งทีÉมีลกัษณะและการใชป้ระโยชนเ์ฉพาะทาง ความแตกต่างของตน้ทนุค่าก่อสรา้ง

ทดแทนใหมจ่งึขึ Êนอยูก่บัโครงสรา้งหลกั วสัดใุชส้อย การตกแต่งภายใน ตลอดจนการใชป้ระโยชนข์องอาคารนัÊน ซึÉงจากสภาพและการใช้

ประโยชนข์องอาคาร บริษัท ฯ ทาํการประเมินมลูค่าสิÉงปลกูสรา้งตามประมาณการตน้ทนุค่าก่อสรา้ง (BOQ) ทีÉไดร้บัจากทางผูว้่าจา้ง 

และเทียบเคียงตามบญัชีราคามาตรฐานสิÉงปลกูสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทย 

ในการประเมินครัÊงนี Ê ทางผูว้่าจา้งไดเ้พิÉมเติมเงืÉอนไข หากจะทาํการขายทรพัยส์ินออกเมืÉอสิ ÊนปีทีÉ 4 (ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2568)

พรอ้มติดภาระการเช่าตามสญัญาเช่า ไปดว้ย เพืÉอใหท้ราบมลูค่าทรพัยส์ิน ณ ปีทีÉขาย ทางผูป้ระเมินทาํการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดย

วิธีรายได(้แบบคิดลดกระแสเงินสด) โดยกาํหนดสมมติฐานเดียวกนักบัการประเมินในกรณีปรกติ 
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สรุปการประเมนิมูลค่าทร ัพยส์นิ  

เนืÉองจากทรพัยส์ินทีÉประเมินในครัÊงนี Êเป็นทรพัยส์ินซึÉงก่อใหเ้กิดรายไดเ้ชิงพาณิชยกรรมตลอดอายุขัย ดังนัÊน การสรุปมูลค่า

ทรพัยส์ินดว้ยมูลค่าจากการประเมินโดยวิธีรายไดจ้ึงเป็นการสะทอ้นมูลค่าตลาดไดอ้ย่างเหมาะสมทีÉสุด อย่างไรก็ตาม ทางบริษัทฯ      

ไ ด้ ใ ช้ ก า รป ร ะ เ มิ นมู ลค่ า ด้ ว ย วิ ธี ต้นทุ น  เ ป็ น ก า รสอบทาน อี ก วิ ธี หนึÉ ง  จาก ร ายละ เ อี ยด ทีÉ ก ล่ า วม าแล้ว ข้ า ง ต้น      

บรษัิท ไพรม์ แอสเซท แอพไพรซลั จาํกดั มีความเหน็เกีÉยวกบัมลูคา่ทรพัยส์นิทีÉประเมิน  ณ วนัทีÉ 4 มกราคม 2564 ดงันี Ê 

ท ีÉดนิเนืÊอท ีÉ 7-1-42.2 ไร ่ หร ือ  2,942.2 ตารางวา พร้อมอาคารสาํนักงาน  และอาคารจอดรถ รวม 5 รายการ  

มูลค่าตลาดของทรัพยส์นิ   : 2,426,000,000 บาท  (สองพันสีÉร ้อยยีÉสบิหกล้านบาทถ้วน) 
   

กรณีท ีÉทาํการขายทรัพยส์นิ  เมืÉอสิÊนปีท ีÉ 4 ( ณ วันท ีÉ 1 มกราคม 2568) 

ท ีÉดนิเนืÊอท ีÉ 7-1-42.2 ไร ่ หร ือ  2,942.2 ตารางวา พร้อมอาคารสาํนักงาน  และอาคารจอดรถ รวม 5 รายการ  

มูลค่าตลาดของทรัพยส์นิ   : 2,627,000,000 บาท  (สองพันหกร้อยยีÉสบิเจด็ล้านบาทถ้วน) 
    

มูลค่าบังคับขาย ณ สิÊนปีท ีÉ 4 : 1,838,900,000 บาท  (หนึÉงพ ันแปดร้อยสามสบิแปดล้านเก้าแสนบาทถ้วน) 

    

                ทางบริษัทฯ ขอรบัรองว่า การใหค้วามเห็นมลูค่าทรพัยส์ินดงักล่าวเป็นการใหค้วามเห็นตามหลกัวิชาการและอยู่ภายใต ้ 

มาตรฐานจรรยาบรรณและวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย  และ  

สมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย โดยบรษัิทฯไมมี่สว่นไดเ้สียไมว่า่จะโดยทางตรงหรอืทางออ้มกบัทรพัยส์นิทีÉประเมินมลูคา่แตอ่ยา่งใด  

 

 

 





   
   

    

หมายเหตุ ทางผูว้า่จา้งมีความประสงคใ์หเ้พิÉมเติมการคาํนวณมลูคา่ทรพัยส์นิเมืÉอสิ ÊนปีทีÉ 5-12 และมลูคา่บงัคบัขาย โดยมีรายละเอียด
ดงันี Ê 

 
วันทีÉประมาณการ มูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าบังคับขาย

สิÊนปีทีÉ 5 2,688,000,000     1,881,600,000     

สิÊนปีทีÉ 6 2,753,000,000     1,927,100,000     

สิÊนปีทีÉ 7 2,824,000,000     1,976,800,000     

สิÊนปีทีÉ 8 2,901,000,000     2,030,700,000     

สิÊนปีทีÉ 9 2,983,000,000     2,088,100,000     

สิÊนปีทีÉ 10 3,072,000,000     2,150,400,000     

สิÊนปีทีÉ 11 3,167,000,000     2,216,900,000     
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5 ( 1 2569) 2,665,800,000.00                   1,866,060,000.00                               

6 ( 1 2570) 2,729,700,000.00                   1,910,790,000.00                               

7 ( 1 2571) 2,798,600,000.00                   1,959,020,000.00                               

8 ( 1 2572) 2,873,100,000.00                   2,011,170,000.00                               

9 ( 1 2573) 2,953,500,000.00                   2,067,450,000.00                               

10 ( 1 2574) 3,040,400,000.00                   2,128,280,000.00                               

11 ( 1 2575) 3,125,600,000.00                   2,187,920,000.00                               
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