
 

 

 

 
 

 

 

 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ลูกค้าราย: บริษัท สิริพัฒน์ โฟร์ จ ากัด 
ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างอาคารส านักงาน 

เนือ้ที่ดินรวม 7-1-42.2 ไร่ หรือ 2,942.2 ตารางวา 
ที่ตัง้:เลขที่ 59 โครงการ SIRI CAMPUS ซอยริมคลองพระโขนง ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) 

แขวงพระโขนงเหนือ  เขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร 
 

รายงานเลขท่ี PPA/GL-33/65 
 

 

 

 

 

 

เสนอต่อ 
บริษัท สิริพัฒน์ โฟร์ จ ากัด 

 

จัดท าโดย 
บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลัส แอพไพรซัล จ ากัด 

 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลัส แอพไพรซัล จ ากัด 
จัดท าขึน้ตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 





 

 

 สารบัญ 
                                                                                                                                     หน้า 

หนังสือแจ้งผลสรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
บทสรุปส าหรับผู้บริหาร 

 
1 

1.  วัตถุประสงค์การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน    
 1.1 การมอบหมาย 

1.2 วตัถปุระสงค์ของการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 
1.3 วนัท่ีส ารวจและประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 
1.4 ลกัษณะทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า 

5 
5 
5 
5 

2.  ที่ตัง้ทรัพย์สิน 
 
 

 
 2.1 ท่ีตัง้ทรัพย์สิน 

2.2 การคมนาคมไปยงัทรัพย์สิน 
2.3 การเข้าออกตามกฎหมาย 
2.4 ลกัษณะพืน้ท่ีใกล้เคียง และสภาพแวดล้อม 

6 
6 
6 
6 

3.  รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 
 
 

 
 3.1 เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน 

3.2 ราคาท่ีดินตามบญัชีราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ 
3.3 การส ารวจท่ีดิน 
3.4 ลกัษณะเฉพาะของที่ดิน 
3.5 สภาพทางภมูิศาสตร์ ระดบัผิวพืน้ดิน และการใช้ประโยชน์ 
3.6 ระบบสาธารณปูโภค 

7 
8 
8 

        9 
9 
9 

4. รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 
 

 
 4.1 รายการอาคารและสิ่งปลกูสร้าง 

4.2 การส ารวจอาคารและสิ่งปลกูสร้าง 
4.3 รายละเอียดอาคารและสิ่งปลกูสร้าง 

10 
10 
11 

5.  ข้อกฎหมายที่มีผลกระทบ 
 
 

 
 5.1 ข้อก าหนดผงัเมือง  

5.2 กฎหมายการควบคมุอาคาร 
5.3 การเวนคืน 
5.4 การถกูรอนสิทธิต่างๆ 
5.5 กฎหมายอื่นๆ 
5.6 โครงการพฒันาของรัฐ 

26 
26 
26 

       26 
       26 
       26 

6. การวิเคราะห์ทรัพย์สิน 
 
 

 
 6.1 ข้อดีและข้อด้อยของทรัพย์สิน 

6.2 การใช้ประโยชน์สงูสดุและดีท่ีสดุ 
6.3 ความเห็นและข้อสงัเกตพิเศษ 

27 
27 
27 

7. การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
 

 
 7.1 หลกัเกณฑ์ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินนี ้

7.2 เงื่อนไขและข้อจ ากดัในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินนี ้
7.3 สมมติฐานพิเศษ/เพิ่มเติม 
7.4 วิธีการประเมินมลูค่าท่ีเลือกใช้ 
7.5 สรุปมลูค่าทรัพย์สิน 

28 
28 
28 

        28 
           63 



  

 
 
ภาคผนวก 
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• แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรัพย์สิน 

• ผงัรูปแปลงท่ีดิน 

• ผงัอาคาร 

• ภาพถา่ยทรัพย์สิน 

• ส าเนาเอกสารสิทธ์ิ 

• ส าเนาแบบแปลน 
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บทสรุปส าหรับผู้บริหาร 
   
ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างอาคารส านกังาน 
   
ที่ตัง้ทรัพย์สิน : เลขที่ 59 โครงการ SIRI CAMPUS ซอยริมคลองพระโขนง ถนนสขุมุวิท 77 (อ่อนนชุ) 

แขวงพระโขนงเหนือ  เขตวฒันา  กรุงเทพมหานคร  
   

วนัท่ีก าหนดมลูค่าตลาดทรัพย์สิน   : 1 กรกฎาคม 2565 

   

เอกสารสิทธ์ิที่ดินและเนือ้ทีด่ิน : เอกสารสิทธ์ิท่ีดินเป็นโฉนดทีด่ินเลขที่ 2641,4273 และ 4440 จ านวน 3 ฉบบั  
เนือ้ที่ดินรวม 7-1-42.2 ไร่ หรือ 2,942.2 ตารางวา 

   
อาคารและส่ิงปลกูสร้าง : อาคารและส่ิงปลกูสร้าง อาคารส านกังาน (รายละเอียดตามรายงานหวัข้อ 4.1-4.3)  
   
ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิส่ิงปลกูสร้าง : บริษัท สิริพฒัน์ โฟร์ จ ากดั 
   

ภาระผกูพนั : ติดภาระการเชา่มเีงื่อนเวลามีก าหนดสิบสองปี  
ตัง้แตว่นัท่ี 16 ธ.ค.2562 ถึง วนัท่ี 15 ธ.ค.2574 
รวมสามโฉนดกบับริษัท แสนสิริ จ ากดั(มหาชน) 

   

กฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง : ทรัพย์สินตัง้อยู่เขตบงัคบัใช้ผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงฉบบั พ.ศ.2556) 
ทรัพย์สินตัง้อยูใ่นเขตพืน้ท่ีสีส้ม  ซึง่ก าหนดให้ใช้ประโยชน์ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่น 
ปานกลาง  

   
การใช้ประโยชน์สงูสดุและดีที่สดุ : การใช้ประโยชน์ด้านพาณิชยกรรม ประเภทอาคารส านกังาน จะกอ่ให้เกดิประโยชน์สงูสดุ

และดีที่สดุส าหรับทรัพย์สิน 
   
รายละเอียดทรัพย์สิน ท าเลทีต่ัง้และสภาพแวดล้อม :    
ทรัพย์สินที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้เป็นที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง บริษัทฯ ได้รับมอบหมายให้ท าการประเมินมลูค่าที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ ท่ี
ได้รับจากลกูค้ามีรายการดงันี ้
ที่ดนิ ประกอบด้วยเอกสารสิทธ์ิ ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที ่2641,4273 และ 4440 จ านวน 3 ฉบบั เนือ้ที่ดินรวม 7-1-42.2 ไร่ หรือ 2,942.2 
ตารางวา สภาพทัว่ไปของที่ดิน เป็นพืน้ท่ีราบ ลกัษณะรูปแปลงที่ดินเป็นรูปคล้ายสีเ่หล่ียม  ติดต่อกนัเป็นผืนเดยีวกนั ที่ดินได้รับการ
พฒันาแล้วสงูกวา่ระดบัถนนประมาณ 0.20 เมตร ที่ดินมด้ีานทีต่ิดถนนภายในโครงการ 1 ด้าน และถนนสาธารณประโยชน์ 1 ด้าน 
ทางเข้าออกรถยนตใ์ช้ทางเข้า-ออก ผ่านถนนถนนโครงการ T77 และถนนเลียบใต้ทางดว่นฉลองรัช(รามอินทรา-อาจณรงค)์ เป็นทาง
สาธารณประโยชน์ ปัจจบุนัท่ีดินมีการใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านกังาน 
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อาคารและสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ  
ประกอบด้วยอาคารส านกังานสงู 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า จ านวน 4 อาคาร (อาคาร A,B,C,D) และอาคารจอดรถสงู 7 ชัน้ 
และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร E)  
สภาพแวดล้อม : สภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า เป็นย่านธุรกิจที่ส าคัญแห่งหนึ่ง

ของกรุงเทพมหานคร และมีสถานที่ส าคัญบริเวณภายในโครงการ T77 ประกอบไปด้วย 

โครงการคอนโดมิเนียมใน กลุ่มแสนสิริกรุ๊ป ได้แก่ โครงการเดอะเบส พาร์คเวส สุขุมวิท 77, 

เดอะเบส พาร์คอีสต์ สุขุมวิท 77, การ์เด้นสแควร์ สุขุมวิท 77, บล็อก สุขุมวิท 77, เดอะเบส 

สุขุมวิท  77, ฮาสุเฮาส์, คาวะเฮาส์, พาร์คคอร์ท สุขุมวิท 77 Bangkok International 

Preparatory & Secondary School ซึ่งภายในโครงการมีผู้พักอาศัยอยู่จ านวนมาก จึงมี

ความเหมาะสมส าหรับการประกอบกิจการประเภทอาคารส านักงานให้เช่า อีกทัง้ยังมี

สถานที่ส าคญัใกล้เคียง ได้แก่ ห้างสรรพสินค้า, ร้านค้าสะดวกซือ้, ร้านอาหาร, โรงเรียน, วดั, 

ตลาด, สถานที่ราชการ สถานีรถไฟฟ้า BTS อ่อนนุช เป็นต้น มีระบบสาธารณูปโภค ระบบ

ไฟฟ้าและส่ือสาร  ระบบประปา ถนนคอนกรีตเสริมเหล็กผ่านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน

มลูค่า การคมนาคมสะดวก และมีสภาพคล่องในการซือ้-ขายดี แนวโน้มความเจริญอยู่ใน

ระดบัดี 

การเข้าถงึ : ไม่มีปัญหาเร่ืองทางเข้า-ออก  
   

หลกัเกณฑ์การประเมินมลูค่า : ตามหลกัเกณฑ์การประเมินเพื่อก าหนดมลูค่าตลาด บริษัทฯ พิจารณาใช้วิธีคิดจากรายได้ 
(Income Approach) เป็นวิธีในการก าหนดมูลค่าทรัพย์สิน และวิธีคิดจากต้นทุน (Cost 
Approach) เป็นวิธีสอบทาน มลูค่าที่ประเมินได้จากวิธีนีป้ระกอบด้วยมลูค่าของที่ดินและ
อาคารหรือส่ิงปลกูสร้าง และพิจารณารายได้จากค่าเช่าพืน้ท่ีส านกังาน 

   
มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (วิธีต้นทนุ) : 2,236,205,000 บาท (สองพันสองร้อยสามสิบหกล้านสองแสนห้าพนับาทถ้วน) 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน  
(วิธีพจิารณาจากรายได้) 

: 2,452,000,000 บาท (สองพันสี่ร้อยห้าสิบสองล้านบาทถ้วน) 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน  
(วิธีพจิารณาจากรายได้) 
ณ.วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2568  

: 2,603,700,000 บาท (สองพันหกร้อยสามล้านเจด็แสนบาทถ้วน) 

(กรณีขายทรัพย์สินเมื่อสิน้ปีท่ี 3 )   
มูลค่าบังคับขายทรัพย์สนิ (70%) 
ณ เมื่อสิน้ปีที่ 3 
 

: 1,822,590,000 บาท (หน่ึงพันแปดร้อยยี่สบิสองล้านห้าแสนแสนเก้าหมื่นบาทถ้วน) 

สมมติฐานเพิ่มเติม : ไม่มี 
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ความเห็นผู้ประเมินมลูค่า : จากข้อมูลตลาดที่ดินที่ประกาศขายหรือซือ้-ขายตารางวาละ 550,000-1,430,348 บาท 

ทัง้นีข้ึน้อยู่กับท าเลที่ตัง้ สภาพแวดล้อม ลักษณะทางกายภาพของที่ดิน การคมนาคม 
ระบบสาธารณูปโภค ศักยภาพ การใช้ประโยชน์ของที่ดิน และแนวโน้มในการพัฒนา 
บริษัทฯ ได้ท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลราคาตลาดโดยวิธี   WQS. และให้คะแนน
ตามปัจจยัต่างๆ แสดงตามตาราง (ดูตารางการค านวณมูลค่าที่ดิน)  ทรัพย์สินที่ประเมิน 
พิจารณาแล้วเห็นควรประเมินมูลค่าที่ดินตารางวาละ 440,000.- บาท หรือไร่ละ 
176,000,000.- บาท     

     
  การประเมินมลูค่าทรัพย์สิน เนื่องจากทรัพย์สินท่ีประเมิน เป็นท่ีดินพร้อมอาคาร ส านกังาน  

  ที่ก่อให้เกิดรายได้จากการน าพืน้ท่ีภายในอาคารปล่อยเช่า ดงันัน้การประเมินมลูค่าใช้วิธี 

  รายได้เป็นวิธีการหลกัในการสรุปมลูค่า  การก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ท่ี ขึน้อยู่กบัรูปแบบ  

  ส านกังาน อตัราการเข้าเช่าพืน้ท่ี เป็นต้น   จากการส ารวจข้อมลูราคาค่าเช่าพืน้ท่ีส านกังาน    

  ซึง่อยู่ใกล้เคียงกบัท่ีตัง้ทรัพย์สินพบว่าราคาเช่าพืน้ท่ีส านกังานอยู่ในช่วง 500-1,300 บาท/  

  ตารางเมตร/เดือน โดยราคาค่าเช่าตลาดขึน้อยู่กบัสภาพท าเล ท่ีตัง้ สภาพอาคาร ส่ิงอ านวย  

  ความสะดวก สาธารณปูโภค และเงื่อนไขการเช่าต่างๆ ดังนัน้ บริษัท ฯ จึงประมาณการ  

  อตัราค่าเช่า พืน้ท่ีส านกังานเท่ากบั 950.- บาท/ตารางเมตร/เดือน  
 

  ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้ทรัพย์สินเป็นที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ทางบริษัทฯ พิจารณาใช้
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) เป็นวิธีในการก าหนดมูลค่าปัจจุบันของ
ท รัพ ย์ สิน  และวิ ธี คิ ดจาก ต้นทุน  (Cost Approach) เป็ นวิ ธีสอบทาน   โดยใช้วิ ธี  
เปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ์ในการค านวณหามลูค่าที่ดิน และ
วิธีหามูลค่าต้นทุนทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) เป็นเกณฑ์ในการหา
มลูค่าปัจจบุนัของอาคารส่ิงปลกูสร้าง 
 

  จากการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่ได้จากวิธีการประเมินมูลค่าดังแสดงมา
ข้างต้น ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้แก่  ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างอาคารส านักงานของ
บริษัท สิริพฒัน์ โฟร์ จ ากัด ประเมินมลูค่าเมื่อวนัที่ 1 มิถุนายน 2565 บริษัทฯ มีความเห็น
ว่าทรัพย์สินท่ีประเมินมีมลูค่าการประเมินดงันี ้
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สรุป มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ตามหลักเกณฑ์ดังนี ้
 

รายละเอียดทรัพย์สนิ  มูลค่าทรัพย์สนิ (บาท) 
ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า   
             ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง เนือ้ที่ดินทีป่ระเมินมลูค่า 7-1-42.2 ไร่ หรือ 2,942.2 ตรว. : 1,294,568,000 
             ส่ิงปลกูสร้าง ท่ีประเมินมลูค่า อาคารส านกังาน  :   930,678,000 
             ส่วนควบพฒันาในโครงการ : 

 
    10,959,000 

             รวมมลูค่าที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างและส่วนควบบนท่ีดินทีป่ระเมิน (ปัดเศษ) : 
 

2,236,205,000 

• สรุปมูลค่าตลาดทรัพย์สิน โดยวิธีคิดจากต้นทนุ (ปัดเศษ)  2,236,205,000 

• มูลค่าประกันอัคคภัีย       837,610,000 

• สรุปมูลค่าตลาดทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ 
               

 2,452,000,000 

• สรุปมูลค่าตลาดทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้  
ณ.วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2568 (กรณีขายทรัพย์สินเมื่อสิน้ปีที่ 3) 

 

 

2,603,700,000 

• สรุปมูลค่าบังคับขาย ณ เมื่อสิน้ปีที่ 3 (70% ขอมลูค่าตลาดทรัพย์สิน)   1,822,590,000 
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1. วัตถุประสงค์การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

1.1 การมอบหมาย : บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซลั จ ากดั ได้รับการว่าจ้างให้ท าการประเมินมลูค่า
ทรัพย์สินจากบริษัท สิริพฒัน์ โฟร์ จ ากดั  

   

1.2 วัตถุประสงค์ในการ
ประเมินมูลค่า  

 

: บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลัส แอพไพรซัล จ ากัด ได้รับการว่าจ้างให้ท าการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินโดยมีวตัถปุระสงค์ 
เพื่อทราบมลูค่าตลาดของทรัพย์สิน และวตัถปุระสงค์สาธารณะ 
โดยมีบคุคลผู้ที่เก่ียวข้องในการใช้รายงานนี ้ได้แก่  
1) บริษัท สิริพฒัน์ โฟร์ จ ากดั                                        เป็นผู้ว่าจ้าง 
2) บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซลั จ ากดั           เป็นผู้จดัท ารายงานประเมิน 

เท่านัน้การน ารายงานนีไ้ปใช้ประโยชน์ จ ากดัตามวตัถุประสงค์และผู้ที่เก่ียวข้องตามที่ระบุ
ไว้ข้างต้นเท่านัน้ ไม่อาจใช้ได้กบัวตัถปุระสงค์อืน่ และผู้ใช้ประโยชน์รายอื่นท่ีไม่ได้ระบไุว้ใน
รายงานฉบบันี ้

   

1.3 วันที่ส ารวจและประเมิน
มูลค่าทรัพย์สนิ 

: บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซลั จ ากดั ได้ท าการส ารวจและประเมินมลูคา่
ทรัพย์สินนี ้เมื่อวนัท่ี 1 มิถนุายน 2565 

   
1.4 ลักษณะทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า 

 

: ทรัพย์สินเป็นที่ดินพร้อมส่ิงปลกูสร้างอาคารส านกังาน บริษัทฯ ได้รับมอบหมายให้ท าการ
ประเมินมลูค่าท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ ท่ีได้รับจากลกูค้ามีรายการดงันี ้
ที่ดิน ประกอบด้วยเอกสารสิทธ์ิ ได้แก่ โฉนดที่ดิน จ านวน 3 ฉบบั เนือ้ที่ดินรวม 7-1-42.2 
ไร่ หรือ 2,942.2 ตารางวา สภาพทั่วไปของที่ดิน เป็นพืน้ที่ราบ ลกัษณะรูปแปลงที่ดินเป็น
รูปคล้ายส่ีเหล่ียม  ติดต่อกันเป็นผืนเดียวกัน ที่ดินได้รับการพฒันาแล้วสูงกว่าระดับถนน
ประมาณ  0.20 เมตร ที่ ดิ นมี ด้ านที่ ติ ดถนนภายในโครงการ 1 ด้ าน  และถนน
สาธารณประโยชน์ 1 ด้าน ทางเข้าออกรถยนต์ใช้ทางเข้า-ออก ผ่านถนนถนนโครงการ T77 
และถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรัช(รามอินทรา-อาจณรงค์) เป็นทางสาธารณประโยชน์ 
ปัจจบุนัท่ีดินมีการใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านกังาน 
 
อาคารและสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ประกอบด้วยอาคารส านักงานสูง 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 
และชัน้ดาดฟ้า จ านวน 4 อาคาร (อาคาร A,B,C,D) และอาคารจอดรถสูง 7 ชัน้ และชัน้
ดาดฟ้า (อาคาร E) (รายละเอียดตามรายงานหวัข้อ 4.1-4.3) 
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2. ท่ีตัง้ทรัพย์สิน 

2.1 ที่ตัง้ทรัพย์สนิ : เลขที่ 59 โครงการ SIRI CAMPUS ซอยริมคลองพระโขนง ถนนสขุมุวิท 77 (อ่อนนชุ) 
แขวงพระโขนงเหนือ  เขตวฒันา  กรุงเทพมหานคร  
 
โดยมีระยะห่างจากสถานท่ีส าคญั ในบริเวณข้างเคียงดงัต่อไปนี ้
- Big C Extra                                                       ประมาณ    1,100.00    เมตร                       
- สถานีต ารวจนครบาลพระโขนง                            ประมาณ    1,350.00    เมตร   
- BTS อ่อนนชุ                                                       ประมาณ   1,700.00    เมตร   
- Tesco Lotus สขุมุวิท 50                                     ประมาณ   1,700.00    เมตร   
 

  พิกดัที่ตัง้ทรัพย์สิน LAT: 13.716850 LONG: 100.602111 
   

2.2 การคมนาคมไปยังทรัพย์สนิ 
 

: การเดินทางเข้าสู่ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าโดยใช้ถนนสุขุมวิท 77(อ่อนนุช)เป็น
เส้นทางหลัก แยกเข้าอ่อนนุช 1/1 (เป็นถนนส่วนบุคคลของโครงการ T77) จะพบที่ตัง้
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าตัง้อยู่ด้านหลงัโครงการ (ดแูผนท่ีตัง้ประกอบรายงาน) 

   

2.3 ทางเข้าออกตามกฎหมาย : ไม่มีปัญหาเร่ืองทางเข้า - ออก  
   

2.4 กษณะพืน้ที่ใกล้เคียง และ 
สภาพแวดล้อม 

: สภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคยีงทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า เป็นย่านท่ีอยู่อาศยัหนาปาน
กลาง และมีสถานท่ีส าคญับริเวณใกล้เคยีง ได้แก่ สถานตี ารวจนครบาลพระโขนง ตลาด
สด ห้างสรรพสินค้าบิ๊กชี ร้านค้าพาณิชย์ โชว์รูม อาคารชดุพกัอาศยั อาคารส านกังาน  
ห้างสรรพสินค้าเทสโก้โลตสั สถานท่ีราชการ และ สถานีรถไฟฟา้ BTS อ่อนนชุ เป็นต้น 
มีระบบสาธารณปูโภคไฟฟ้า  น า้ประปา โทรศพัท์ ถนนคอนกรีตเสริมเหล็กผ่านหน้าที่ตัง้
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า การคมนาคมสะดวก และมีสภาพคล่องในการซือ้-ขายด ี
แนวโน้มความเจริญอยูใ่นระดบัด ี

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                               
 

 รูปภาพลักษณะพืน้ท่ีใกล้เคียง และสภาพแวดล้อม ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช)  
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3. รายละเอียดเกี่ยวกับท่ีดิน 
   

3.1 เอกสารสทิธิ์ที่ดนิ 
 
 

: 
 
 

เอกสารสิทธ์ิที่ดินของทรัพย์สินในการประเมินครัง้นีไ้ด้รับส าเนาจากผู้ ว่าจ้าง และได้
ตรวจสอบเทียบกับเอกสารสิทธ์ิฉบับส านักงานที่ดิน โดยตรวจสอบ ณ ส านักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง  

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สิทธติามกฎหมาย/ 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์ 

: กรรมสิทธ์ิสมบรูณ์ โฉนดที่ดินทัง้หมดจ านวน 3 ฉบบั  
ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ โฉนดที่ดินเลขท่ี 2641, 4273 และ 4440  
คือ บริษัท สิริพฒัน์ โฟร์ จ ากดั  
 

ภาระผูกพันที่มีการจดทะเบียน 
ณ ส านักงานที่ดิน 

: ติดภาระการเชา่มเีงื่อนเวลามีก าหนดสบิสองปี  
ตัง้แตว่นัท่ี 16 ธ.ค.2562 ถึง วนัท่ี 15 ธ.ค.2574 
รวมสามโฉนดกบับริษัท แสนสิริ จ ากดั(มหาชน) 
 

ภาระผูกพันอื่นๆ : ไม่มีภาระผกูพนัอื่นๆ 
   

ผู้ประเมินท ำกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินโดยเช่ือว่ำสิทธิและข้อจ ำกดัทำงกฎหมำยของทรัพย์สินมีควำมถูกต้องโดยได้มีกำรตรวจสอบเอกสำร
สิทธ์ิปรำกฏตำมรำยละเอียดข้ำงต้น และพบว่ำมีข้อควำมในสำระส ำคญัตรงกันเว้นแต่จะมีกำรระบุไว้เป็นอย่ำงอื่นในรำยงำน โดยไม่มีกำร
ตรวจสอบว่ำเอกสำรปลอมแปลงหรือไม่ 
 
ผู้ประเมินเช่ือว่ำผู้เป็นเจ้ำของทรัพย์สินมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตำมกฎหมำยโดยถูกต้อง สำมำรถซ้ือขำยเปลี่ยนมือได้ โดยไม่มีภำระผูกพนัทำง
กฎหมำยอื่นใดทีจ่ะส่งผลกระทบต่อมูลค่ำทรัพย์สิน นอกเหนือจำกทีไ่ดร้ะบไุว้ข้ำงตน้ 

 

 

 

 

 

 

ประเภทเอกสารสิทธ์ิ โฉนดทีด่ิน 3 ฉบบั

ต าแหน่งที่ตัง้ ต ำบลพระโขนงเหนือ อ ำเภอวฒันำ จงัหวดักรุงเทพมหำนคร

ล าดบัที่ โฉนดเลขที่ เลขที่ดนิ หน้าส ารวจ ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 

ไร่ งาน ตารางวา

1 2641 8811 1169 1 1 18.7 5136 II 7216-12 บริษัท สริิพฒัน์ โฟร์ จ ำกดั

2 4273 8837 2068 2 2 56.3 5137 II 7216-12 บริษัท สริิพฒัน์ โฟร์ จ ำกดั

2 4440 5667 599 3 1 67.2 5138 II 7216-12 บริษัท สริิพฒัน์ โฟร์ จ ำกดั

7 1 42.2

หรือ 2,942.2 

เนือ้ที่ทรัพย์สิน

ตารางวา

เนือ้ที่ตามเอกสารสิทธ์ิ ระวางแผนที่
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3.2 ราคาที่ดนิตามบัญชีราคา
ประเมินทนุทรัพย์ในการ
จดทะเบียนสทิธิและนิติ
กรรม 

 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
 
 
 
 
 

: 
 
 

บัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ส าหรับที่ดินแปลง
ข้างต้นเป็นการประเมินรายแปลง จากการตรวจสอบพบว่าที่ดินแปลงดังกล่าวนีม้ี
รายละเอียดดงันี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
อย่างไรก็ตาม ราคาประเมินดงักล่าวเป็นการตรวจสอบโดย บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลัส 
แอพไพรซัล จ ากัด ตามบัญชีราคาประเมินของทางราชการเท่านัน้ ดังนัน้ในการท านิติ
กรรมใดๆ ควรมีการตรวจสอบกบัส านกังานท่ีดินอีกครัง้ 

   
3.3 การส ารวจที่ดนิ 
 

: จากการตรวจสอบที่ตัง้ของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า ขนาด เนือ้ที่ดิน รูปแปลงที่ดิน ทิศทาง
ของที่ดิน สภาพโดยรวมทางกายภาพ การน าชีจ้ากเจ้าหน้าที่ของ ฝ่ายดูแลอาคาร คุณเน็ก 
โทร 082-928-5389  และท าการตรวจสอบต าแหน่งจากระวางที่ดิน ณ ส านักงานที่ดิน

กรุงเทพมหานคร  สาขาพระโขนง ทางบริษัทฯ มีความเห็นว่าที่ตัง้ของที่ดินที่ประเมิน
มลูค่าดงักล่าวมีความถกูต้อง 

 

กำรตรวจสอบต ำแหน่งที่ดินข้ำงต้นไม่ว่ำจะเป็นกำรอ้ำงอิงจำกหมุดหลกัเขตที่ตรวจพบ ระวำงที่ดิน เอกสำรแปลงคงเหลือ แปลงข้ำงเคียง กำร
สอบถำมผู้อำศยัข้ำงเคียง กำรน ำช้ี หรือใช้แผนที่แสดงที่ตัง้ของทีดิ่นที่ไดร้ับจำกผู้ว่ำจ้ำง เป็นกำรอ้ำงอิงตำมเอกสำรรำชกำร หรือเอกสำรทีไ่ดร้ับ 
และกำรจดัท ำแผนทีแ่สดงทีต่ัง้ของทีดิ่น พร้อมระยะทำงโดยประมำณเท่ำนัน้ 
ผูป้ระเมินมิได้ท ำกำรส ำรวจรังวดัตรวจสอบแนวเขตที่ดินเพื่อยืนยนัลกัษณะรูปแปลง เนื้อที่ดิน ระดบัของดิน และแนวเขตที่ดิน และมิไดส้ ำรวจ
สภำพทีดิ่นถึงควำมเหมำะสมส ำหรับกำรพฒันำโครงกำร ทัง้ไม่มีกำรทดสอบคณุสมบติัของดิน กำรทรุดตวัตลอดจนวตัถมีุพิษทีอ่ำจมี 

 
 
 
 
 
 
 

รอบบัญชี 2559-2562 บังคับใช้ 1 มกราคม 2559 (ขยายเวลาถึงปี 2564)

ล าดบั โฉนด รวมเนือ้ที่ ราคาต่อ รวมราคาประเมิน

ที่ เลขที่ ไร่ งาน ตารางวา ตารางวา ตารางวา ที่ดนิราชการรายแปลง

1 2641 1 1 19 518.7        30,000.00                        15,561,000.00

2 4273 2 2 56 1,056.3     30,000.00                        31,689,000.00

3 4440 3 1 67 1,367.2     30,000.00                        41,016,000.00

88,266,000.00               

ราคาประเมินที่ดนิตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ของราชการ

เนือ้ที่ตามเอกสารสิทธ์ิ

รวมราคาประเมินที่ดนิราชการ
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3.4  ลักษณะเฉพาะของที่ดนิเนือ้ที่ดนิและรูปร่าง   
ที่ดินท่ีประเมินประกอบด้วยทีด่ินจ านวน : ที่ดิน 3 แปลงติดต่อเป็นผืนเดยีวกนั ได้แก่ โฉนดที่ดิน จ านวน 3 ฉบบั     

เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินรวม : เนือ้ที่ดินรวม 7-1-42.2 ไร่ หรือ 2,942.2 ตารางวา 

ลกัษณะรูปแปลงของที่ดินโดยรวมเป็นรูป : คล้ายรูปส่ีเหล่ียม 

ที่ดินมีด้านท่ีติดถนน    : 2 ด้าน คือ ด้านทิศใต้ตดิถนนโครงการ T77  ประมาณ 50.00 เมตร 
และทางด้านทิศตะวนัตกติดถนนเลียบใต้ทางด่วน ประมาณ 236.00 เมตร 

ด้านหน้าทีต่ิดถนนเข้าออกหลกั : ทางด้านทิศใต้ถนนโครงการ T77 ประมาณ 50.00 เมตร  

 
3.5  สภาพทางภูมิศาสตร์ ระดบัผิวพืน้ดนิ และการใช้ประโยชน์ 
สภาพทางภมูิศาสตร์   : เป็นพืน้ที่ราบ  

ระดบัพืน้ผิวดิน   : ที่ดินบางส่วนได้มีการพฒันาปรับปรุงถมดินแล้ว สงูกว่าระดบัถนนหน้าที่ดิน
ประมาณ 0.20 เมตร  

การใช้ประโยชน์บนที่ดินปัจจบุนั : อาคารส านกังาน 

 
อาณาเขตตดิต่อ  

ทศิ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตตดิต่อกบั 
ทิศเหนือ 67.00 เมตร ติดล ากระโดงสาธารณะ / ท่ีดินบคุคลอื่น 

ทิศใต้ 50.00 เมตร ติดถนนโครงการ T77 (ถนนส่วนบคุคล) 

ทิศตะวนัออก          246.00 เมตร ติดกบัที่ดินบคุคลอื่น 

 ทิศตะวนัตก          236.00 เมตร ติดกบัถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรัช(รามอินทรา-อาจณรงค์) 
 

 
สภาพแวดล้อมที่มีผลกระทบต่อที่ดนิ 

  

การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงทีด่ินเทา่ที่สามารถตรวจสอบได้ ณ วนัส ารวจ พบดงันี ้
ปัญหาเร่ืองน า้ท่วมขงั  : ไม่มี 

ระบบระบายน า้ : ไม่มี 

ปัญหามลพษิ : ไม่มี 

การตรวจสอบอื่น ๆ : ไม่มี 
 

3.6 ระบบสาธารณูปโภค 
ระบบไฟฟ้า   : มี (เชื่อมต่อกบัทรัพย์สิน) 

ระบบน า้ประปา : มี (เชื่อมต่อกบัทรัพย์สิน) 

ระบบโทรศพัท์ : มี (เชื่อมต่อกบัทรัพย์สิน) 

ระบบท่อระบายน า้ : มี (เชื่อมต่อกบัทรัพย์สิน)  

ระบบไฟฟ้าส่องสว่างถนน : มี (เชื่อมต่อกบัทรัพย์สิน)  

ระบบคมนาคมขนส่ง : ใกล้เคยีงระบบรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน BTS สถานีอ่อนนชุ 
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4. รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

4.1 รายการอาคาร 
และสิ่งปลูกสร้าง      

: อาคารและส่ิงปลกูสร้างที่ให้ท าการประมลูค่า  ประกอบด้วยรายการดงัต่อไปนี ้

 
4.2   การส ารวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 
ใบอนุญาตปลกูสร้างอาคาร : 

 
   ใบอนญุาตก่อสร้างอาคารฯ  แบบ อ.1เลขที ่253/2562  

        ลงวนัท่ี 17 กนัยายน 2562 ผู้ขออนญุาต บริษัท สิริพฒัน์ โฟร์ จ ากดั 
   

     ใบรับรองก่อสร้างอาคารฯ  แบบอ.6 เลขที ่220/2562  
        ลงวนัท่ี 11 ตลุาคม 2562  ผู้ขออนญุาต บริษัท สิริพฒัน์ โฟร์ จ ากดั 

   

 : 
 

   อาคารและส่ิงปลูกสร้างรายการอื่นๆ กรณีไม่มีใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร
บริษัทฯ จะประเมินโดยมีสมมติฐานว่าอาคารและส่ิงปลกูสร้างทัง้หมดเป็นส่วน
ควบของที่ดิน ดังนัน้กรรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลกูสร้างย่อมเป็นของเจ้าของ
ที่ดิน 

   

แบบแปลนอาคารที่ใช้ประกอบการ
ประเมิน 

:    มีแบบแปลนอาคารบางรายการ และไม่มีแบบแปลนอาคารบางรายการ 
        ผู้ประเมินได้วดัระยะอาคารและร่างขึน้เป็นเพียงระยะโดยประมาณ  

   
ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง :   เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์ สามารถใช้งานหรือได้ใช้งานแล้ว  

   

การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร :   สามารถเข้าตรวจสอบภายในอาคารและภายนอกอาคาร 

   

เงื่อนไขและข้อจ ากดั : บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซลั จ ากดั ได้ท าการส ารวจและประเมินมลูค่า 

ล าดบัที่ รายการอาคารส่ิงปลูกสร้าง จ านวน / หลัง พืน้ที่ใช้สอย(ตารางเมตร) ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่

อาคารส่ิงปลูกสร้าง จ านวน 5 รายการ

1 อำคำรส ำนักงำน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ และชัน้ดำดฟำ้ (อำคำร A) 1 3,756.00                          2641

2 อำคำรส ำนักงำน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ และชัน้ดำดฟำ้ (อำคำร B) 1 6,057.00                          2641 และ 4273

3 อำคำรส ำนักงำน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ และชัน้ดำดฟำ้ (อำคำร C) 1 6,055.00                          4273

4 อำคำรส ำนักงำน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ และชัน้ดำดฟำ้ (อำคำร D) 1 6,008.00                          4273 และ 4440

5 อำคำรจอดรถ 7 ชัน้ และชัน้ดำดฟำ้ (อำคำร E) 1 9,986.00                          4440

*** สว่นควบภำยในโครงกำร / ถนนภำยในระบบระบำยน ำ้ รัว้รอบโครงกำร

31,862.00                         รวมพืน้ที่ใช้สอยทัง้หมด
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ในการตรวจสอบอาคาร 

 

โดยมีเงื่อนไขและข้อจ ากัดในการส ารวจและตรวจสอบอาคารส่ิงก่อสร้าง และส่วน
ปรับปรุงพฒันาอื่นๆ บนที่ดิน กล่าวคือ  
 

1. ผู้ประเมินได้ท าการส ารวจตรวจสอบเบือ้งต้นเฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุง
อื่น ตลอดจนระบบน า้ประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นๆตามลกัษณะของการ
ใช้งานทั่วไปเท่านัน้ โดยไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมของอาคาร
และส่วนปรับปรุงอื่น เก่ียวกับความแข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตัวของ
โครงสร้าง การใช้วัสดุที่อาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพ
การใช้งานของระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร อย่างไรก็ตาม ผู้ประเมินค่า
ทรัพย์สินได้ท าการตรวจสอบสภาพโดยทัว่ไปของอาคารอย่างถ่ีถ้วนแล้ว 

2. ผู้ประเมินไม่สามารถยืนยันได้ว่าอาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาอื่น มีการ
ก่อสร้างตรงตามแบบที่ได้รับอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยันได้
ว่าเนือ้ที่อาคารที่แท้จริงมีขนาดเนือ้ที่ตรงตามแบบค านวณที่ได้รับหรือที่ได้
ประมาณการหรือไม่ 

3. ผู้ประเมินเชื่อว่าอาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาอื่น ได้รับการปลูกสร้างโดย
ถกูต้องสอดคล้องกบัข้อก าหนดผงัเมือง กฎหมายควบคมุอาคาร และกฎหมาย
อื่นๆ ที่เก่ียวข้อง เว้นแต่จะระบเุป็นอย่างอื่นในรายงาน 

      (ผงัทีต่ัง้อำคำรแต่ละหลงั และภำพถ่ำยอำคำร ไดแ้สดงไวใ้นภำคผนวก) 
   

4.3  รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง : อาคารและส่ิงปลูกสร้างที่ให้ท าการประมูลค่าประกอบด้วยอาคาร
ส านักงาน 4 อาคาร และอาคารจอดรถ 1 อาคาร พร้อมทัง้พืน้ที่ชัน้ใต้ดิน  
และส่วนควบพฒันาในโครงการประกอบด้วยรายการดงัต่อไปนี ้

4.3.1. อาคารส านักงานส านักงาน สูง 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร A) 
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รายละเอียดท่ัวไป 

  

 ลกัษณะอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก  สงู 6 ชัน้ ชัน้ดาดฟ้า และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้   

 ขนาดอาคาร : อาคารหลกัประมาณ  15.40 x 30.30 เมตร 

 พืน้ท่ีรวม  : ประมาณ 3,756.00 ตารางเมตร    

 การแบ่งพืน้ท่ีใช้ประโยชน์ : รายละเอียดตามแบบแปลน 

 รูปแบบอาคาร    : ดี 

 คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : ดี 

 อายอุาคารประมาณ : ประมาณ 3 ปี 

 สภาพอาคาร  : ดี 

 การดแูลบ ารุงรักษา : ดี 

 โครงสร้างและสถาปัตยกรรม     

 โครงสร้างอาคาร : โครงสร้างอาคารหลกัคอนกรีตเสริมเหล็ก   
โครงสร้างพืน้ POSTENTION 

 โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก    

 พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : พืน้ คสล.ผิวขดัเรียบ,พืน้ คสล.ผิวขดัมนั 
พืน้ คสล.ผิว CONCRTETE STAMP 
พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้ง 60 x 60  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปแูกรนิต 60 x 60  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปหูินอ่อน 60 x 60 cm. 
พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้งเซรามกิ 30 x 30  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปพูรม (เฉพาะส่วนส านกังาน) 
งานบวัเชิงผนงั 

 ผนงัและวสัดผิุว : ผนงั คสล.ฉาบเรียบ ทาสี 
ผนงัก่ออิฐมอญฉาบเรียบ ทาสี 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวกระเบือ้ง 30 x 30  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินอ่อน 60 x 600  cm. 

 ฝา้เพดาน : ฝา้ท้องพืน้ คสล., ฝา้ท้องพืน้ คสล.ฉาบปนูเรียบ ทาสี 
แผ่นยปิซัม่บอร์ด หนา 9 มม. ฉาบผิวเรียบทาสี โครงเคร่าเหล็กชมุสงักะสี 
แผ่นยิปซัม่บอร์ด ชนิดกันชืน้ หนา 9 มม. ฉาบผิวเรียบทาสี โครงเคร่าเหล็ก
ชบุสงักะสี 
งานตกแต่งฝา้หลมุเล่นระดบั 

 ประต ู : บานกระจกกรอบอลมูิเนียม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเปิดเดี่ยว  
บานกระจกกรอบอลมูิเนียม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเปิดคู่ 
บานไม้สกั วงกบไม้เนือ้แข็ง แบบบานเปิดเดียว 

 หน้าต่าง : บานกระจกกรอบอลมูิเนยีม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเล่ือนเดีย่ว  
บานกระจกกรอบอลมูิเนยีม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเล่ือนคู่  
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 ห้องน า้และสุขภัณฑ์   

 วสัดผิุวพืน้และผนงั : พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้งเซรามกิ 30 x 30  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ปกูระเบือ้ง 30 x 30  cm. 
พืน้ คสล.ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 

 สขุภณัฑ์ : อ่างล้างหน้า, โถส้วมแบบชกัโครก, โถปัสสาวะชาย 
ชดุฝักบวั,ที่ใส่กระดาษช าระ,ที่ใส่สบู่ และ กระจกเงากรอบอลมูิเนยีม   

  
งานระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร 

 งานติดตัง้ระบบแผงโซลาร์เซลล์         
งานระบบไฟฟ้าและสื่อสาร 

: 
: 

บนชัน้ดาดฟา้ 
PRELIMINARY 
HI SUB STATION AND GENERATOR SYSTEM 
MAIN DISTRIBUTION BOARD (MDB) 
MAIN FEEDER ,SUB FEEDER  & RACEWAY  
LIGHTING & RACEWAY 
TELEPHONE SYSTEM,FIRE ALARM SYSTEM 
CCTV SYSTEM,MATV SYSTEM 
GROUNDING & LIGHTING PROTECTION 
ACCESS CONTROL,LIGHTING CONTROL SYSTEM 
ELERICAL & CONTROL WORK 

 งานระบบปรับอากาศ 
และระบายอากาศ 

: AIRCONDITION 
VENTILATING 
REFRIGERANT PIPE WORK 
DRAIN PIPE WORK,DUCT WORK 
AIR DISTRIBUTION DEVICES (PODER COATED) 
PRESSUIZED AIR SYSTEM,MISCELLANEUES WORK 

 งานระบบสุขาภบิาล 
และระบบป้องกันอัคคีภัย 

: PRELIMINARY 
COLD WATER SYSTEM,HOT WATER SYSTEM 
SOIL WASTE & KITCHEN PIPE SYSTEM 
VENT PIPE SYSTEM,RAIN WATER AND DRAINAGE SYSTEM 
FIRE PROTECTION SYSTEM 
WASTE WATER TREATMENT PLANT & PUMPS 
WATER METER 
MISCELLANEOUS 

 งานระบบลิฟท์โดยสาร 
 

: ลิฟท์โดยสาร  2 ชดุ 
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4.3.2. อาคารส านักงานส านักงาน สูง 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร B) 
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รายละเอียดท่ัวไป 

  

 ลกัษณะอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก  สงู 6 ชัน้ ชัน้ดาดฟ้า และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้   

 ขนาดอาคาร : อาคารหลกัประมาณ 25.20 x 38.70 เมตร 

 พืน้ท่ีรวม  : ประมาณ 6,057.00 ตารางเมตร    

 การแบ่งพืน้ท่ีใช้ประโยชน์ : รายละเอียดตามแบบแปลน 

 รูปแบบอาคาร    : ดี 

 คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : ดี 

 อายอุาคารประมาณ : ประมาณ 3 ปี 

 สภาพอาคาร  : ดี 

 การดแูลบ ารุงรักษา : ดี 

 โครงสร้างและสถาปัตยกรรม     

 โครงสร้างอาคาร : โครงสร้างอาคารหลกัคอนกรีตเสริมเหล็ก   
โครงสร้างพืน้ POSTENTION 

 โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก    

 พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : พืน้ คสล.ผิวขดัเรียบ,พืน้ คสล.ผิวขดัมนั 
พืน้ คสล.ผิว CONCRTETE STAMP 
พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้ง 60 x 60  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปแูกรนิต 60 x 60  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปหูินอ่อน 60 x 60 cm. 
พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้งเซรามกิ 30 x 30  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปพูรม (เฉพาะส่วนส านกังาน) 
งานบวัเชิงผนงั 

 ผนงัและวสัดผิุว : ผนงั คสล.ฉาบเรียบ ทาสี 
ผนงัก่ออิฐมอญฉาบเรียบ ทาสี 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวกระเบือ้ง 30 x 30  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินอ่อน 60 x 600  cm. 

 ฝา้เพดาน : ฝา้ท้องพืน้ คสล., ฝา้ท้องพืน้ คสล.ฉาบปนูเรียบ ทาสี 
แผ่นยิปซัม่บอร์ด หนา 9 มม. ฉาบผิวเรียบทาสี โครงเคร่าเหล็กชมุสงักะสี 
แผ่นยิปซัม่บอร์ด ชนิดกันชืน้ หนา 9 มม. ฉาบผิวเรียบทาสี โครงเคร่าเหล็ก
ชบุสงักะสี 
งานตกแต่งฝา้หลมุเล่นระดบั 

 ประต ู : บานกระจกกรอบอลมูิเนียม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเปิดเดี่ยว  
บานกระจกกรอบอลมูิเนียม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเปิดคู่ 
บานไม้สกั วงกบไม้เนือ้แข็ง แบบบานเปิดเดียว 

 หน้าต่าง : บานกระจกกรอบอลมูิเนยีม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเล่ือนเดี่ยว  
บานกระจกกรอบอลมูิเนยีม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเล่ือนคู่  
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 ห้องน า้และสุขภัณฑ์   

 วสัดผิุวพืน้และผนงั : พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้งเซรามกิ 30 x 30  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ปกูระเบือ้ง 30 x 30  cm. 
พืน้ คสล.ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 

 สขุภณัฑ์ : อ่างล้างหน้า, โถส้วมแบบชกัโครก, โถปัสสาวะชาย 
ชดุฝักบวั,ที่ใส่กระดาษช าระ,ที่ใส่สบู่ และ กระจกเงากรอบอลมูิเนียม   

  
งานระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร 
งานติดตัง้ระบบแผงโซลาร์เซลล์        :   บนชัน้ดาดฟ้า 

 งานระบบไฟฟ้าและสื่อสาร : PRELIMINARY 
HI SUB STATION AND GENERATOR SYSTEM 
MAIN DISTRIBUTION BOARD (MDB) 
MAIN FEEDER ,SUB FEEDER  & RACEWAY  
LIGHTING & RACEWAY 
TELEPHONE SYSTEM,FIRE ALARM SYSTEM 
CCTV SYSTEM,MATV SYSTEM 
GROUNDING & LIGHTING PROTECTION 
ACCESS CONTROL,LIGHTING CONTROL SYSTEM 
ELERICAL & CONTROL WORK 

 งานระบบปรับอากาศ 
และระบายอากาศ 

: AIRCONDITION 
VENTILATING 
REFRIGERANT PIPE WORK 
DRAIN PIPE WORK,DUCT WORK 
AIR DISTRIBUTION DEVICES (PODER COATED) 
PRESSUIZED AIR SYSTEM,MISCELLANEUES WORK 

 งานระบบสุขาภบิาล 
และระบบป้องกันอัคคีภัย 

: PRELIMINARY 
COLD WATER SYSTEM,HOT WATER SYSTEM 
SOIL WASTE & KITCHEN PIPE SYSTEM 
VENT PIPE SYSTEM,RAIN WATER AND DRAINAGE SYSTEM 
FIRE PROTECTION SYSTEM 
WASTE WATER TREATMENT PLANT & PUMPS 
WATER METER 
MISCELLANEOUS 

 งานระบบลิฟท์โดยสาร : ลิฟท์โดยสาร  1 ชดุ 
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4.3.3. อาคารส านักงานส านักงาน สูง 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร C) 
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รายละเอียดท่ัวไป 

  

 ลกัษณะอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก  สงู 6 ชัน้ ชัน้ดาดฟา้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้   

 ขนาดอาคาร : อาคารหลกัประมาณ 25.20 x 38.70 เมตร 

 พืน้ท่ีรวม  : ประมาณ 6,055.00 ตารางเมตร    

 การแบ่งพืน้ที่ใช้ประโยชน์ : รายละเอียดตามแบบแปลน 

 รูปแบบอาคาร    : ดี 

 คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : ดี 

 อายอุาคารประมาณ : ประมาณ 3 ปี 

 สภาพอาคาร  : ดี 

 การดแูลบ ารุงรักษา : ดี 

 โครงสร้างและสถาปัตยกรรม     

 โครงสร้างอาคาร : โครงสร้างอาคารหลกัคอนกรีตเสริมเหล็ก   
โครงสร้างพืน้ POSTENTION 

 โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก    

 พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : พืน้ คสล.ผิวขดัเรียบ,พืน้ คสล.ผิวขดัมนั 
พืน้ คสล.ผิว CONCRTETE STAMP 
พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้ง 60 x 60  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปแูกรนิต 60 x 60  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปหิูนอ่อน 60 x 60 cm. 
พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้งเซรามกิ 30 x 30  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปพูรม (เฉพาะส่วนส านกังาน) 
งานบวัเชิงผนงั 

 ผนงัและวสัดผิุว : ผนงั คสล.ฉาบเรียบ ทาสี 
ผนงัก่ออิฐมอญฉาบเรียบ ทาสี 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวกระเบือ้ง 30 x 30  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินอ่อน 60 x 600  cm. 

 ฝา้เพดาน : ฝา้ท้องพืน้ คสล., ฝา้ท้องพืน้ คสล.ฉาบปนูเรียบ ทาสี 
แผ่นยิปซัม่บอร์ด หนา 9 มม. ฉาบผิวเรียบทาสี โครงเคร่าเหล็กชมุสงักะสี 
แผ่นยิปซัม่บอร์ด ชนิดกันชืน้ หนา 9 มม. ฉาบผิวเรียบทาสี โครงเคร่าเหล็ก
ชบุสงักะสี 
งานตกแต่งฝา้หลมุเล่นระดบั 

 ประต ู : บานกระจกกรอบอลมูิเนียม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเปิดเดี่ยว  
บานกระจกกรอบอลมูิเนียม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเปิดคู่ 
บานไม้สกั วงกบไม้เนือ้แข็ง แบบบานเปิดเดียว 

 หน้าต่าง : บานกระจกกรอบอลมูิเนยีม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเล่ือนเดีย่ว  
บานกระจกกรอบอลมูิเนยีม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเล่ือนคู่  
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 ห้องน า้และสุขภัณฑ์   

 วสัดผิุวพืน้และผนงั : พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้งเซรามกิ 30 x 30  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ปกูระเบือ้ง 30 x 30  cm. 
พืน้ คสล.ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 

 สขุภณัฑ์ : อ่างล้างหน้า, โถส้วมแบบชกัโครก, โถปัสสาวะชาย 
ชดุฝักบวั,ที่ใส่กระดาษช าระ,ที่ใส่สบู่ และ กระจกเงากรอบอลมูิเนียม   

  
งานระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร 

 งานติดตัง้ระบบแผงโซลาร์เซลล์         
งานระบบไฟฟ้าและสื่อสาร 

: 
: 

บนชัด้ดาดฟ้า 
PRELIMINARY 
HI SUB STATION AND GENERATOR SYSTEM 
MAIN DISTRIBUTION BOARD (MDB) 
MAIN FEEDER ,SUB FEEDER  & RACEWAY  
LIGHTING & RACEWAY 
TELEPHONE SYSTEM,FIRE ALARM SYSTEM 
CCTV SYSTEM,MATV SYSTEM 
GROUNDING & LIGHTING PROTECTION 
ACCESS CONTROL,LIGHTING CONTROL SYSTEM 
ELERICAL & CONTROL WORK 

 งานระบบปรับอากาศ 
และระบายอากาศ 

: AIRCONDITION 
VENTILATING 
REFRIGERANT PIPE WORK 
DRAIN PIPE WORK,DUCT WORK 
AIR DISTRIBUTION DEVICES (PODER COATED) 
PRESSUIZED AIR SYSTEM,MISCELLANEUES WORK 

 งานระบบสุขาภบิาล 
และระบบป้องกันอัคคีภัย 

: PRELIMINARY 
COLD WATER SYSTEM,HOT WATER SYSTEM 
SOIL WASTE & KITCHEN PIPE SYSTEM 
VENT PIPE SYSTEM,RAIN WATER AND DRAINAGE SYSTEM 
FIRE PROTECTION SYSTEM 
WASTE WATER TREATMENT PLANT & PUMPS 
WATER METER 
MISCELLANEOUS 

 งานระบบลิฟท์โดยสาร : ลิฟท์โดยสาร  1 ชดุ 
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4.3.4. อาคารส านักงานส านักงาน สูง 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร D) 
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รายละเอียดท่ัวไป 

  

 ลกัษณะอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก  สงู 6 ชัน้ ชัน้ดาดฟ้า และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้   

 ขนาดอาคาร : อาคารหลกัประมาณ  30.80 x 40.10 เมตร 

 พืน้ที่รวม  : ประมาณ 6,008.00 ตารางเมตร    

 การแบ่งพืน้ท่ีใช้ประโยชน์ : รายละเอียดตามแบบแปลน 

 รูปแบบอาคาร    : ดี 

 คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : ดี 

 อายอุาคารประมาณ : ประมาณ 3 ปี 

 สภาพอาคาร  : ดี 

 การดแูลบ ารุงรักษา : ดี 

 โครงสร้างและสถาปัตยกรรม     

 โครงสร้างอาคาร : โครงสร้างอาคารหลกัคอนกรีตเสริมเหล็ก   
โครงสร้างพืน้ POSTENTION 

 โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก    

 พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : พืน้ คสล.ผิวขดัเรียบ,พืน้ คสล.ผิวขดัมนั 
พืน้ คสล.ผิว CONCRTETE STAMP 
พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้ง 60 x 60  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปแูกรนิต 60 x 60  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปหูินอ่อน 60 x 60 cm. 
พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้งเซรามกิ 30 x 30  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปพูรม (เฉพาะส่วนส านกังาน) 
งานบวัเชิงผนงั 

 ผนงัและวสัดผิุว : ผนงั คสล.ฉาบเรียบ ทาสี 
ผนงัก่ออิฐมอญฉาบเรียบ ทาสี 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวกระเบือ้ง 30 x 30  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินอ่อน 60 x 600  cm. 

 ฝา้เพดาน : ฝา้ท้องพืน้ คสล., ฝา้ท้องพืน้ คสล.ฉาบปนูเรียบ ทาสี 
แผ่นยิปซัม่บอร์ด หนา 9 มม. ฉาบผิวเรียบทาสี โครงเคร่าเหล็กชมุสงักะส ี
แผ่นยิปซัม่บอร์ด ชนิดกันชืน้ หนา 9 มม. ฉาบผิวเรียบทาสี โครงเคร่าเหล็ก
ชบุสงักะสี 
งานตกแต่งฝา้หลมุเล่นระดบั 

 ประต ู : บานกระจกกรอบอลมูิเนียม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเปิดเดี่ยว  
บานกระจกกรอบอลมูิเนียม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเปิดคู่ 
บานไม้สกั วงกบไม้เนือ้แข็ง แบบบานเปิดเดียว 

 หน้าต่าง : บานกระจกกรอบอลมูิเนยีม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเล่ือนเดีย่ว  
บานกระจกกรอบอลมูิเนยีม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเล่ือนคู่  
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 ห้องน า้และสุขภัณฑ์   

 วสัดผิุวพืน้และผนงั : พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้งเซรามกิ 30 x 30  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ปกูระเบือ้ง 30 x 30  cm. 
พืน้ คสล.ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 

 สขุภณัฑ์ : อ่างล้างหน้า, โถส้วมแบบชกัโครก, โถปัสสาวะชาย 
ชดุฝักบวั,ที่ใส่กระดาษช าระ,ที่ใสส่บู่ และ กระจกเงากรอบอลมูิเนียม   

  
งานระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร 

 งานติดตัง้ระบบแผงโซลาร์เซลล์         
งานระบบไฟฟ้าและสื่อสาร 

: 
: 

บนชัน้ดาดฟา้ 
PRELIMINARY 
HI SUB STATION AND GENERATOR SYSTEM 
MAIN DISTRIBUTION BOARD (MDB) 
MAIN FEEDER ,SUB FEEDER  & RACEWAY  
LIGHTING & RACEWAY 
TELEPHONE SYSTEM,FIRE ALARM SYSTEM 
CCTV SYSTEM,MATV SYSTEM 
GROUNDING & LIGHTING PROTECTION 
ACCESS CONTROL,LIGHTING CONTROL SYSTEM 
ELERICAL & CONTROL WORK 

 งานระบบปรับอากาศ 
และระบายอากาศ 

: AIRCONDITION 
VENTILATING 
REFRIGERANT PIPE WORK 
DRAIN PIPE WORK,DUCT WORK 
AIR DISTRIBUTION DEVICES (PODER COATED) 
PRESSUIZED AIR SYSTEM,MISCELLANEUES WORK 

 งานระบบสุขาภบิาล 
และระบบป้องกันอัคคีภัย 

: PRELIMINARY 
COLD WATER SYSTEM,HOT WATER SYSTEM 
SOIL WASTE & KITCHEN PIPE SYSTEM 
VENT PIPE SYSTEM,RAIN WATER AND DRAINAGE SYSTEM 
FIRE PROTECTION SYSTEM 
WASTE WATER TREATMENT PLANT & PUMPS 
WATER METER 
MISCELLANEOUS 

 งานระบบลิฟท์โดยสาร : ลิฟท์โดยสาร  1 ชดุ 
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4.3.5. อาคารจอดรถ สูง 7 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร E) 
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รายละเอียดท่ัวไป 

  

 ลกัษณะอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก  สงู 6 ชัน้ ชัน้ดาดฟ้า และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้   

 ขนาดอาคาร : อาคารหลกัประมาณ  43.80 x 44.50 เมตร 

 พืน้ท่ีรวม  : ประมาณ 9,986.00 ตารางเมตร    

 การแบ่งพืน้ท่ีใช้ประโยชน์ : รายละเอียดตามแบบแปลน 

 รูปแบบอาคาร      ดี 

 คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : ดี 

 อายอุาคารประมาณ : ประมาณ 3 ปี 

 สภาพอาคาร  : ดี 

 การดแูลบ ารุงรักษา : ดี 

 โครงสร้างและสถาปัตยกรรม     

 โครงสร้างอาคาร : โครงสร้างอาคารหลกัคอนกรีตเสริมเหล็ก   
โครงสร้างพืน้ POSTENTION 

 โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก    

 พืน้และวสัดปุผิูวพืน้ : พืน้ คสล.ผิวขดัเรียบ,พืน้ คสล.ผิวขดัมนั 
พืน้ คสล.ผิว CONCRTETE STAMP 
พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้ง 60 x 60  cm. 
พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้งเซรามกิ 30 x 30  cm. 

 ผนงัและวสัดผิุว : ผนงั คสล.ฉาบเรียบ ทาสี 
ผนงัก่ออิฐมอญฉาบเรียบ ทาสี 

 ฝา้เพดาน : ฝา้ท้องพืน้ คสล., ฝา้ท้องพืน้ คสล.ฉาบปนูเรียบ ทาสี 
แผ่นยิปซัม่บอร์ด หนา 9 มม. ฉาบผิวเรียบทาสี โครงเคร่าเหล็กชมุสงักะสี 
แผ่นยิปซัม่บอร์ด ชนิดกันชืน้ หนา 9 มม. ฉาบผิวเรียบทาสี โครงเคร่าเหล็ก
ชบุสงักะสี 

 ประต ู : บานกระจกกรอบอลมูิเนียม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเปิดเดี่ยว  
บานกระจกกรอบอลมูิเนยีม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเปิดคู่ 
บานไม้สกั วงกบไม้เนือ้แข็ง แบบบานเปิดเดียว 

 หน้าต่าง : บานกระจกกรอบอลมูิเนยีม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเล่ือนเดีย่ว  
บานกระจกกรอบอลมูิเนยีม  วงกบอลมูิเนียม แบบบานเล่ือนคู่  

 ห้องน า้และสุขภัณฑ์   

 วสัดผิุวพืน้และผนงั : พืน้ คสล.ผิวปกูระเบือ้งเซรามกิ 30 x 30  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ปกูระเบือ้ง 30 x 30  cm. 
พืน้ คสล.ผิวหินแกรนิต 60 x 600  cm. 
ผนงัก่ออิฐมอญ ผิวหินแกรนิต 60 x 60  cm. 

 สขุภณัฑ์ : อ่างล้างหน้า, โถส้วมแบบชกัโครก, โถปัสสาวะชาย 
ชดุฝักบวั,ที่ใส่กระดาษช าระ,ที่ใส่สบู่ และ กระจกเงากรอบอลมูิเนียม  
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 งานระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร 

 งานระบบติดตัง้แผงโซลาร์เซลล์         
งานระบบไฟฟ้าและสื่อสาร 

: 
: 

บนชัน้ดาดฟา้ 
PRELIMINARY 
HI SUB STATION AND GENERATOR SYSTEM 
MAIN DISTRIBUTION BOARD (MDB) 
MAIN FEEDER ,SUB FEEDER  & RACEWAY  
LIGHTING & RACEWAY 
TELEPHONE SYSTEM,FIRE ALARM SYSTEM 
CCTV SYSTEM,MATV SYSTEM 
GROUNDING & LIGHTING PROTECTION 
ACCESS CONTROL,LIGHTING CONTROL SYSTEM 
ELERICAL & CONTROL WORK 

 งานระบบปรับอากาศ 
และระบายอากาศ 

: AIRCONDITION 
VENTILATING 
REFRIGERANT PIPE WORK 
DRAIN PIPE WORK,DUCT WORK 
AIR DISTRIBUTION DEVICES (PODER COATED) 
PRESSUIZED AIR SYSTEM,MISCELLANEUES WORK 

 งานระบบสุขาภบิาล 
และระบบป้องกันอัคคีภัย 

: PRELIMINARY 
COLD WATER SYSTEM,HOT WATER SYSTEM 
SOIL WASTE & KITCHEN PIPE SYSTEM 
VENT PIPE SYSTEM,RAIN WATER AND DRAINAGE SYSTEM 
FIRE PROTECTION SYSTEM 
WASTE WATER TREATMENT PLANT & PUMPS 
WATER METER 
MISCELLANEOUS 

 งานระบบลิฟท์โดยสาร : ลิฟท์โดยสาร  2 ชดุ 
ลิฟท์ส่วนบริการ 1 ชดุ  
 

 ส่วนพัฒนาในโครงการงาน   

 รายละเอียดทั่วไป : ถนนภายในโครงการและระบบระบายน า้รอบโครงการ 
งานระบบบ าบดัน า้เสีย ภายนอกอาคาร 
รัว้และป้ายโครงการ 
งานระบบอื่น ๆ ประกอบในโครงการ 
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5. ข้อกฎหมายท่ีมีผลกระทบ 

5.4  ข้อก าหนดผังเมือง : ทรัพย์สินตัง้อยูใ่น  เขตพืน้ที่สส้ีม     ซึง่ก าหนดให้ใช้ประโยชน์ประเภท 

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง    ตามกฎกระทรวงว่าด้วยผงัเมอืงรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5.2  กฎหมายควบคุมอาคาร  : ทรัพย์สินตัง้อยูใ่นเขตกฎหมายควบคมุการก่อสร้างกรุงเทพมหานครเขตพระโขนง 

5.3  การเวนคืน : ณ วนัท่ีส ารวจและประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน ทรัพย์สินนี ้ไม่อยู่ ในแนวเพื่อการ
สาธารณะใดๆ 

5.4 การถูกรอนสทิธต่ิางๆ   

แนวสายไฟฟ้าแรงสงู : ไม่มี 

การตกเป็นทางเข้าออกให้ที่ดินแปลงอื่นโดย
การจดภาระจ ายอม 

: ไม่มี 

การตกเป็นทางเข้าออกให้ที่ดินแปลงอื่นตาม
สภาพ 

: ไม่มี 

การตรวจสอบแนวเขตป่าไม้ : ไม่อยู่  
 

กำรตรวจกำรรอนสิทธิต่ำงๆ ผูป้ระเมินจะรำยงำนให้ตำมทีป่รำกฏและสำมำรถตรวจสอบไดเ้ท่ำนัน้บริเวณเนือ้ทีดิ่นทีถู่กรอนสิทธินัน้ ผูป้ระเมินอำจ
ประเมินหรือไม่ประเมินมูลค่ำให้ก็ได้ ทัง้นี้ข้ึนอยู่กบัดุลยพินิจสมมติฐำนและเงื่อนไขในกำรประเมิน โดยจะรำยงำนให้ทรำบในรำยละเอียดวิธีกำร
ประเมินมูลค่ำในภำคผนวก 
 
5.5  กฎหมายอื่นๆ : ไม่มี 

5.6  โครงการพัฒนาของภาครัฐ : ณ วนัส ารวจโครงการพฒันาของรัฐในบริเวณใกล้เคียงที่ตัง้ทรัพย์สิน 
ทางดว่นพิเศษฉลองรัช (สายรามอินทรา-อาจณรงค์) 
ระบบขนส่งมวลชลกรุงเทพมหานคร รถไฟฟ้า BTS สายสีเขยีว 
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6. การวิเคราะห์ทรัพย์สิน 

6.1  การวิเคราะห์ข้อดี - ข้อด้อยของทรัพย์สนิ 
 

หัวข้อพิจารณา ข้อดหีรือจดุแข็ง ข้อด้อยหรือจดุอ่อน 

1.ท าเลที่ตัง้ ภายในโครงการ T77 ใกล้ทางขึน้-ลงทางด่วน - 
2.ศกัยภาพ พฒันาเป็นอาคารส านกังาน - 
3.สาธารณปูโภค มีสาธารณูป โภคพื น้ฐาน ได้แก่  ไฟฟ้ า ประปา 

โทรศพัท์ ระบบโครงสร้างพืน้ฐาน 
- 

4.การเข้าถงึ สามารถเดินทางเข้าถึงทรัพย์สินได้สะดวก โดย
รถยนต์,จกัรยานยนต์,รถประจ าทาง,รถไฟฟ้า BTS  

- 

5.ข้อจ ากดัทางกฎหมาย ทรัพย์สินตัง้ในเขตกฎหมายควบคมุการก่อสร้าง ใน
เขตการปกครองกรุงเทพมหานคร สนง.เขตพระโขนง 

- 

6.สภาพแวดล้อม /ความเจริญ มีที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง / ความเจริญอยู่ใน
ระดบัดี-ดีมาก 

- 

7.ขนาดและรูปร่างที่ดิน/อาคาร 
   ส่ิงปลกูสร้าง 

เป็นที่ดินหลายแปลงรวมกันใช้ประโยชน์ร่วมกัน มี
ความเหมาะสมกบัการใช้งานในปัจจบุนั 

- 

8.ความนิยมของตลาด ท าเลและศักยภาพเหมาะส าหรับธุรกิจอาคาร
ส านกังาน และคอนโดพกัอาศยั 

- 

 
6.2  การใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน 
 

: การใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน (Highest and best use) หมายถึงการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ ภายใต้เงื่อนไขที่เป็นไปได้ตาม
ข้อก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทาง
การตลาดและทางการเงิน ซึง่ส่งผลโดยรวมให้ทรัพย์สินมีมลูค่าสงูสดุ 
จากการวิเคราะห์ตามสภาพการใช้ประโยชน์ในปัจจุบนั ศกัยภาพในการพฒันา
ของทรัพย์สิน และการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมือง โดยไม่ได้
ค านึงถึงโครงสร้างทางวิศวกรรม  คุณลักษณะของชัน้ดินและผลกระทบต่อ
ส่ิงแวดล้อมโดยรวมแล้ว บริษัทฯ  มีความเห็นว่า   การใช้ประโยชน์ด้าน
พาณิชยกรรม อาคารส านักงาน จะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด
ส าหรับทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่านี ้

   
6.3 ความเหน็หรือข้อสังเกตพเิศษ : ไม่มี 
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7. การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

7.1 หลักเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินนี ้

 

: ผู้ ประเมินได้พิจารณาใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม 
มาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
โดยการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนีต้ามวัตถุประสงค์ที่อ้างถึงในครัง้นี  ้ได้
พิจารณาใช้หลักเกณฑ์การประเมิน “เพื่อการก าหนดมูลค่าตลาด” เพื่อ
ประมาณการมูลค่าของทรัพย์สินในสภาพที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน  ภายใต้
เงื่อนไข และข้อจ ากดั ที่แสดงไว้ในรายงานฉบบันี ้

 

โดย มูลค่าตลาด หมายถึง “มลูค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของ
ทรัพย์สินที่สามารถใช้ตกลง ซือ้ขายกันได้ระหว่างผู้ เต็มใจขายกับผู้ เต็มใจ
ซือ้ ณ วนัที่ประเมินมูลค่า ภายใต้เงื่อนไขการซือ้ขายปกติที่ผู้ ซือ้และผู้ขาย
ไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเนื่องกนั โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซือ้ขายด้วยความรอบรู้อย่าง
รอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน  ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธิ
ครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณ์ในทรัพย์สินได้” มลูค่าตลาดโดยทัว่ไป
จะไม่ค านึงถึงต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายในการซือ้หรือค่าธรรมเนียมหรือ ภาษี
ใดๆ 
รำยละเอียดหลกัเกณฑ์กำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินข้ำงต้น แสดงใน
ภำคผนวก 

   

7.2 เงื่ อน ไขและข้อจ ากัด ในการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้

: นอกจากนีก้ารประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยทั่วไปยังมีเงื่อนไขและข้อจ ากัด
ส าคญั โดยแสดงรายละเอียดในภาคผนวก  

   

7.3 สมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ ในการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้

 

: ไม่มี 
 

7.4 วิธีการประเมินมูลค่าที่เลือกใช้
กับทรัพย์สิน 

 

 ในการเลือกวิธีการประเมินมลูค่าทรัพย์สินนี ้บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลัส 
แอพไพรซัล จ ากัด ได้ตรวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า เช่น ลักษณะสิทธิตามกฎหมายลักษณะเฉพาะ
ของทรัพย์สิน ความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรือน าไปพัฒนาใช้
ประโยชน์ สภาพการตลาดทั่วๆไป  พร้อมเงื่อนไขข้อจ ากัดต่างๆ  และ
สมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ หรือเงื่อนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพื่อเลือกใช้
วิธีการประเมินมลูค่าที่เหมาะสมและสอดคล้องกับวตัถุประสงค์ที่ได้รับการ
ว่าจ้าง อันเป็นเงื่อนไขส าคัญที่จะน าไปสู่การให้ความเห็นอย่างเป็นระบบ
และสรุปมูลค่าทรัพย์สินในขัน้สุดท้ายของการประเมินเพื่อก าหนดมูลค่า
ตลาดของทรัพย์สิน ซึง่ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า 
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 ตามหลักเกณฑ์การประเมินเพื่อก าหนดมูลค่าตลาด ได้แก่ ที่ดินพร้อมส่ิง
ปลูกสร้าง ทางบริษัทฯ พิจารณาใช้วิ ธีพิจารณาจากรายได้ (Income 
Approach) เป็นวิธีในการก าหนดมูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สิน และวิธีคิด
จากต้นทนุ (Cost Approach) เป็นวิธีสอบทาน  

   

7.4.1  การประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วย  
        วธิคีิดจากต้นทุน/วิธีเปรียบเทียบ 
        ราคาตลาด  
 
 

: ที่ดิน การค านวณหามูลค่าตลาดของที่ดิน ด้วยวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด (Market Approach) 
เป็นการประเมินมูลค่าที่ดินของทรัพย์สิน โดยเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด
ราคาซือ้ขายหรือเสนอขาย (Market  Data Comparison) ของข้อมลูตลาดที่
มีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า และบริษัทฯ ได้ท าการ
วิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลราคาตลาดโดยวิธี  WQS และให้คะแนนตาม
ปัจจัยต่างๆ แสดงตามตาราง (ดูตารางการค านวณมูลค่าที่ดิน)  และ
เปรียบเทียบข้อมูลตลาดค่าเช่าอาคารส านักงาน เพื่อหามูลค่าตลาดของ
ที่ดินทรัพย์สิน และค่าเช่าตลาดของอาคารส านกังาน 

 

• วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ส าหรับใช้เป็นเกณฑ์ก าหนดมูลค่าที่ดินของทรัพย์สิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพถ่ายบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สนิโดยท่ัวไปท่ีท าการประเมินมูลค่า 
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       ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบราคาที่ดิน 
         ผู้ส ำรวจและประเมิน ได้คดัเลือกหรือเลือกสรรข้อมลูตลำดที่มีกำรเสนอขำยหรือมีกำรซือ้-ขำยในพืน้ท่ีที่ตัง้ทรัพย์สินหรือท ำเลที่ตัง้  
         บริเวณใกล้เคียงทรัพย์สิน  ซึง่เป็นข้อมลูที่มีศกัยภำพและมีควำมน่ำเชื่อถือได้น ำมำวิเครำะห์เปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน  โดยมี    
         รำยละเอียดของข้อมลูตลำด  ดงันี ้

 

ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 1 
         ประเภท : ที่ดินเปล่าพร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
         เอกสารสิทธิ์ : โฉนดเลขที่ 4900 
         ที่ตัง้ : ถนนสขุมุวิท (ทล.3) 
         ค่าพิกัดทางภูมิศาสตร์          : 13.706660, 100.601138 
         เนือ้ที่ดนิ : เนือ้ทีด่ิน 4-0-57.2 ไร่ หรือ 1,657.2 ตารางวา 
         ลักษณะรูปแปลง : รูปส่ีเหล่ียม 
         ขนาดที่ดิน : ติดถนนกว้าง 84.00 เมตร / ลกึ 87.50 เมตร  
         ระดับที่ดนิ : ถมแล้วเสมอระดบัถนนผ่านหน้าที่ดิน  
         สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า, ระบบน า้ประปา และ ระบบโทรศพัท์ 
         สภาพถนนด้านหน้า : คสล. 6 ช่องจราจร 
         การใช้ประโยชน์สูงสุด : ด้านพาณิขยกรรม     
         ข้อบังคับผังเมือง : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  / เขตพืน้ทีสีแดง 
         ข้อกฎหมายอื่นๆ : ไม่มี 
         ราคาเสนอขาย : 2,402,940,000 บาท เฉล่ีย 1,450,000 บาทต่อตารางวา. 
         เหตุผล : ท าเลที่ตัง้  และสภาพแวดล้อม ดกีว่าทรัพย์สิน 
         ความเคลื่อนไหวของราคา : - 
         แหล่งข้อมูล :   080-243-2665 คณุสวิส (Broker) 
         วันที่ทราบข้อมูล : มิถนุายน 2565 
         หมายเหต ุ : - 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 2 

         ประเภท : ที่ดินเปล่าพร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
         เอกสารสิทธิ์ : โฉนดเลขที่ 177786 
         ที่ตัง้ : ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั)  
         ค่าพิกัดทางภูมิศาสตร์          : - 
         เนือ้ที่ดนิ : เนือ้ที่ดิน 1-0-80.0 ไร่ หรือ 480.0 ตารางวา 
         ลักษณะรูปแปลง : รูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า 
         ขนาดที่ดิน : ติดถนนกว้าง 30.00 เมตร / ลกึ 73.00 เมตร 
         ระดับที่ดนิ : ถมแล้วเสมอระดบัถนนผ่านหน้าที่ดิน  
         สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า, ระบบน า้ประปา และ ระบบโทรศพัท์ 
         สภาพถนนด้านหน้า : คสล. 4 ช่องจราจร 
         การใช้ประโยชน์สูงสุด : ด้านพาณิขยกรรม     
         ข้อบังคับผังเมือง : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  / เขตพืน้ทีสีน า้ตาล 
         ข้อกฎหมายอื่นๆ : ไม่มี 
           ราคาเสนอขาย : 592,200,000 บาท เฉล่ีย 1,240,000 บาทต่อตารางวา. 
         เหตุผล : ท าเลที่ตัง้  และสภาพแวดล้อม ดกีว่าทรัพย์สิน 
         ความเคลื่อนไหวของราคา : - 
         แหล่งข้อมูล :   064-491-1428 คณุภวดล (Broker) 
         วันที่ทราบข้อมูล : มิถนุายน 2565 
         หมายเหต ุ : - 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 3 

         ประเภท : ที่ดินเปล่าพร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
         เอกสารสิทธิ์ : โฉนดเลขที่ 4586 
         ที่ตัง้ : ซอยสขุมุวิท 71 (ปรีดี พนมยงค์)  
         ค่าพิกัดทางภูมิศาสตร์          : 13.732244, 100.596637 
         เนือ้ที่ดนิ : เนือ้ที่ดิน 1-3-94.3 ไร่ หรือ 794.3 ตารางวา 
         ลักษณะรูปแปลง : รูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า 
         ขนาดที่ดิน : ติดถนนกว้าง 37.00 เมตร / ลกึ 89.00 เมตร 
         ระดับที่ดนิ : ถมแล้วเสมอระดบัถนนผ่านหน้าที่ดิน  
         สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า, ระบบน า้ประปา และ ระบบโทรศพัท์ 
         สภาพถนนด้านหน้า : คสล. 4 ช่องจราจร 
         การใช้ประโยชน์สูงสุด : ด้านพาณิขยกรรม     
         ข้อบังคับผังเมือง : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  / เขตพืน้ทีสีน า้ตาล 
         ข้อกฎหมายอื่นๆ : ไม่มี 
           ราคาเสนอขาย : 478,800,000 บาท เฉล่ีย 600,000 บาทต่อตารางวา. 
         เหตุผล : ท าเลที่ตัง้  และสภาพแวดล้อม ดกีว่าทรัพย์สิน 
         ความเคลื่อนไหวของราคา : - 
         แหล่งข้อมูล :   099-287-4665 คณุธนิสร (Broker) 
         วันที่ทราบข้อมูล : มิถนุายน 2565 
         หมายเหต ุ : - 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 4 

         ประเภท : ที่ดินเปล่าพร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
         เอกสารสิทธิ์ : โฉนดเลขที่ 10823 และ 33559 
         ที่ตัง้ : ซอยสขุมุวิท 62  
         ค่าพิกัดทางภูมิศาสตร์          : 13.694116, 100.600785 
         เนือ้ที่ดนิ : เนือ้ที่ดิน 1-3-68.0 ไร่ หรือ 768.0 ตารางวา 
         ลักษณะรูปแปลง : รูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า 
         ขนาดที่ดิน : ติดถนนกว้าง 37.00 เมตร / ลกึ 89.00 เมตร 
         ระดับที่ดนิ : ถมแล้วเสมอระดบัถนนผ่านหน้าที่ดิน  
         สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า, ระบบน า้ประปา และ ระบบโทรศพัท์ 
         สภาพถนนด้านหน้า : คสล. 4 ช่องจราจร 
         การใช้ประโยชน์สูงสุด : ด้านพาณิขยกรรม     
         ข้อบังคับผังเมือง : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  / เขตพืน้ทีสีน า้ตาล 
         ข้อกฎหมายอื่นๆ : ไม่มี 
           ราคาเสนอขาย : 422,400,000 บาท เฉล่ีย 550,000 บาทต่อตารางวา. 
         เหตุผล : ท าเลที่ตัง้  และสภาพแวดล้อม ด้อยกวา่ทรัพย์สิน 
         ความเคลื่อนไหวของราคา : - 
         แหล่งข้อมูล :   064-663-6987 คณุอฐู (Broker) 
         วันที่ทราบข้อมูล : มิถนุายน 2565 
         หมายเหต ุ : - 
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ตารางการถ่วงน า้หนักทรัพย์สินกับข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ (Weighted Quality Score : WQS) 

บริษัท สิริพัฒน์ โฟร์ จ ากัด

PPA/GL-33/65

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4

ขนำดเนือ้ที่ (ตรว.) 2,942.2 1,657.2 794.3 768.0

1 สภำพท ำเล 15% 7 9.5 8 6

2 ที่ตัง้ 15% 7 9.5 8 7

3 กำรคมนำคม 15% 6 10 7 7

4 กำรใช้ประโยชน์ปัจจบุนัของที่ดิน 10% 8 9 7 6

5 สำธำรณูปโภค 10% 8 10 8 8

6 สภำพแวดล้อม 5% 7 9.5 8 6

7 ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน / เนือ้ที่ดิน 5% 6 9.5 7 7

8 ลกัษณะทำงกำยภำพของที่ดิน 5% 7 9 7 7

9 โอกำสในกำรใช้ประโยชน์สงูสดุในที่ดิน 5% 8 10 8 7

10 ข้อบงัคบักฎหมำย 5% 6 10 7 7

11 สภำพคล่อง 10% 6 8 6 6

ค่าคะแนนถ่วงน า้หนัก 100% 690 945 740 670
3 325 255 50 20

ต ่า พอใช้ ปานกลาง ดี ดมีาก

1-2 3-4 5-6 7-8 9-10

RATING SCALE (NO.10)

มาก สูง ปานกลาง น้อย ต ่า/ไม่มี

1-2 3-4 5-6 7-8 9-10

ล าดับ องค์ประกอบ

ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4

ขนำดเนือ้ที่ (ตรว.) 2,942.2 1,657.2 794.3 768.0

1 รำคำเสนอขำย / ตำรำงวำ 1,450,000 600,000 550,000

2 อตัรำตอ่รอง / ส่วนลดรำคำ (%) -20% -25% -25%

3 รำคำสทุธิ 1,160,000 450,000 412,500

4 คำ่คะแนนถ่วงน ำ้หนกั 690 945 740 670

5 สดัส่วนเปรียบเทยีบ มลูคำ่เฉลี่ย 0.73016 0.93243 1.02985

6 รำคำฐำน 563,798 846,986 419,594 424,813

7 น ำ้หนกัเปรียบเทยีบ 100% 5% 55% 40%

8 มลูคำ่เปรียบเทยีบ 443,051 42,349 230,777 169,925

เกณฑ์มูลค่าตลาด 440,000 .-บาทต่อตารางวา

หรือ 176,000,000     .-บาทต่อไร่

หมายเหตุ:-

ตารางการถ่วงน า้หนักทรัพย์สิน
ประเภททรัพย์สิน รายการทะเบยีนทรัพย์สิน

ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ช่ือลูกค้า

รหสังานอำคำรส ำนกังำน

ล าดับ องค์ประกอบต่างๆ ที่ท าการวิเคราะห์
น า้หนัก

ความส าคัญ (%)
ทรัพย์สิน

ข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์

RATING SCALE (NO.1-9 และ 11)

TABLE WEIGHTED QUALITY SCORE FOR VACANT LAND

COMPARABLE OF WEIGHTED QUALITY SCORE

ข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์
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อาคารสิ่งปลกูสร้าง : อาคารสิ่งปลูกสร้าง  
การค านวณหามูลค่าปัจจุบันของอาคารสิ่งปลูกสร้าง ด้วยวิธีหามูลค่า
ต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost)  

 : เป็นการหาต้นทุนค่าก่อสร้างทดแทนอาคารส่ิงปลูกสร้างใหม่และค่าเส่ือม
ราคา พิจารณาใช้วิธีเปรียบเทียบหาค่าก่อสร้างปัจจุบัน ลักษณะ รูปแบบ 
อาคาร วัสดุอาคารส่ิงปลูกสร้างของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเทียบกับ
ลกัษณะหรือประเภทของอาคารที่ได้จากการเก็บข้อมลูภายในบริษัทฯ เอง 
ทัง้นีท้ าการเปรียบเทียบทัง้ขนาด รูปร่าง รายละเอียดประกอบแบบ วัสดุ
ก่อสร้าง ท าเลที่ตัง้ ความทนัสมยัของเทคโนโลยีในการก่อสร้าง ดชันีของค่า
ก่อสร้างและค่าแรง เป็นต้น นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังได้ใช้วิธีเปรียบเทียบกับ
ต้นทนุค่าก่อสร้างมาตรฐานซึง่ก าหนดโดยสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทยในปีปัจจุบนั เพื่อใช้อ้างอิงเป็นเกณฑ์ในการประเมินค่าก่อสร้าง 
ส าหรับในการตรวจสอบอีกขัน้ตอนหน่ึง ส่วนการประมาณการค่าเส่ือมราคา 
บริษัทฯ พิจารณาถึงการเสื่อมค่าหรือความล้าสมยัทางกายภาพ ทางการใช้
ประโยชน์ และทางเศรษฐกิจของทรัพย์สินท่ีประเมินด้วย  

   

รายการอาคารและสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
ที่จะท าการประเมินมูลค่าในครัง้นี ้

: อาคารและส่ิงปลูกสร้างที่ ให้ท าการประมูลค่า ประกอบด้วยอาคาร
ส านกังาน 5 อาคาร  และส่วนควบพฒันาในโครงการ ประกอบด้วยรายการ
ดงัต่อไปนี ้
อาคารและส่ิงปลกูสร้าง 

1) อาคารส านกังาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร A) 
2) อาคารส านกังาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร B) 
3) อาคารส านกังาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร C) 
4) อาคารส านกังาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร D) 
5) อาคารจอดรถ 7 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร E) 

              และส่วนควบพฒันาในโครงการ  
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ตารางการแสดงมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 

 

 

 

 

 

 

 

1 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร A)

ล าดับ ราคาประเมิน ( บาท )

- พืน้ที่ภำยในอำคำรส ำนักงำนรวม 135,216,000.00                     

งำนตกแตง่ภำยในอำคำรส ำนักงำน -                                            

รำคำประเมินสิ่งปลกูสร้ำงก่อนหกัคำ่เสื่อม เป็นเงิน 135,216,000.00               

รำคำประเมินสิ่งปลกูสร้ำงหกัคำ่เสื่อม ประมำณ 3.00 % อำยุอำคำร 3 ปี/ปีละ 1.00% เป็นเงิน 4,056,480.00                          

รำคำสิ่งปลกูสร้ำงแล้วเสร็จหลงัหกัคำ่เสื่อมรำคำ 100 % เป็นเงิน 131,159,520.00                     

มลูคำ่สิ่งปลกูสร้ำง (ปัดเศษ) เป็นเงิน 131,160,000.00               

มลูคำ่ทนุประกันอคัคีภยั หกัมลูคำ่งำนฐำนรำก 10.00% เป็นเงิน 118,043,568.00                     

2 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร B)

ล าดับ ราคาประเมิน ( บาท )

- พืน้ที่ภำยในอำคำรส ำนักงำนรวม 218,052,000.00                     

งำนตกแตง่ภำยในอำคำรส ำนักงำน -                                            

รำคำประเมินสิ่งปลกูสร้ำงก่อนหกัคำ่เสื่อม เป็นเงิน 218,052,000.00               

รำคำประเมินสิ่งปลกูสร้ำงหกัคำ่เสื่อม ประมำณ 3.00 % อำยุอำคำร 3 ปี/ปีละ 1.00% เป็นเงิน 6,541,560.00                          

รำคำสิ่งปลกูสร้ำงแล้วเสร็จหลงัหกัคำ่เสื่อมรำคำ 100 % เป็นเงิน 211,510,440.00                     

มลูคำ่สิ่งปลกูสร้ำง (ปัดเศษ) เป็นเงิน 211,510,000.00               

มลูคำ่ทนุประกันอคัคีภยั หกัมลูคำ่งำนฐำนรำก 10.00% เป็นเงิน 190,359,396.00                     

3 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร C)

ล าดับ ราคาประเมิน ( บาท )

- พืน้ที่ภำยในอำคำรส ำนักงำนรวม 217,980,000.00                     

งำนตกแตง่ภำยในอำคำรส ำนักงำน -                                            

รำคำประเมินสิ่งปลกูสร้ำงก่อนหกัคำ่เสื่อม เป็นเงิน 217,980,000.00               

รำคำประเมินสิ่งปลกูสร้ำงหกัคำ่เสื่อม ประมำณ 3.00 % อำยุอำคำร 3 ปี/ปีละ 1.00% เป็นเงิน 6,539,400.00                          

รำคำสิ่งปลกูสร้ำงแล้วเสร็จหลงัหกัคำ่เสื่อมรำคำ 100 % เป็นเงิน 211,440,600.00                     

มลูคำ่สิ่งปลกูสร้ำง (ปัดเศษ) เป็นเงิน 211,441,000.00               

มลูคำ่ทนุประกันอคัคีภยั หกัมลูคำ่งำนฐำนรำก 10.00% เป็นเงิน 190,296,540.00                     

พืน้ที่อาคารรวม 6,055.00                           

รายการ พืน้ที่ใช้สอย(ตรม.) ตรม.ละ ( บาท )

6,055.00                                     36,000.00                 

พืน้ที่อาคารรวม 6,057.00                           

พืน้ที่อาคารรวม

รายการ พืน้ที่ใช้สอย(ตรม.) ตรม.ละ ( บาท )

6,057.00                                     36,000.00                 

3,756.00                           

รายการ พืน้ที่ใช้สอย(ตรม.) ตรม.ละ ( บาท )

3,756.00                                     36,000.00                 
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4 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร D)

ล าดับ ราคาประเมิน ( บาท )

- พืน้ที่ภำยในอำคำรส ำนักงำนรวม 216,288,000.00                     

งำนตกแตง่ภำยในอำคำรส ำนักงำน -                                            

รำคำประเมินสิ่งปลกูสร้ำงก่อนหกัคำ่เสื่อม เป็นเงิน 216,288,000.00               

รำคำประเมินสิ่งปลกูสร้ำงหกัคำ่เสื่อม ประมำณ 3.00 % อำยุอำคำร 3 ปี/ปีละ 1.00% เป็นเงิน 6,488,640.00                          

รำคำสิ่งปลกูสร้ำงแล้วเสร็จหลงัหกัคำ่เสื่อมรำคำ 100 % เป็นเงิน 209,799,360.00                     

มลูคำ่สิ่งปลกูสร้ำง (ปัดเศษ) เป็นเงิน 209,799,000.00               

มลูคำ่ทนุประกันอคัคีภยั หกัมลูคำ่งำนฐำนรำก 10.00% เป็นเงิน 188,819,424.00                     

5 อาคารจอดรถ 7 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร E)

ล าดับ ราคาประเมิน ( บาท )

- พืน้ที่ภำยในอำคำรจอดรถ 138,176,000.00                     

- พืน้ที่ภำยในอำคำรส่วน CANTEEN, FITNES 33,750,000.00                       

รำคำประเมินสิ่งปลกูสร้ำงก่อนหกัคำ่เสื่อม เป็นเงิน 171,926,000.00               

รำคำประเมินสิ่งปลกูสร้ำงหกัคำ่เสื่อม ประมำณ 3.00 % อำยุอำคำร 3 ปี/ปีละ 1.00% เป็นเงิน 5,157,780.00                          

รำคำสิ่งปลกูสร้ำงแล้วเสร็จหลงัหกัคำ่เสื่อมรำคำ 100 % เป็นเงิน 166,768,220.00                     

มลูคำ่สิ่งปลกูสร้ำง (ปัดเศษ) เป็นเงิน 166,768,000.00               

มลูคำ่ทนุประกันอคัคีภยั หกัมลูคำ่งำนฐำนรำก 10.00% เป็นเงิน 150,091,398.00                     

930,678,000.00               

837,610,000.00               

*** ส่วนควบภายในโครงการ 

ล าดับ ราคาประเมิน ( บาท )

- งำนถนนคอนกรีตภำยนอกอำคำร หนำ 20 cm. ระบบระบำยน ำ้ 8,700,000.00                          

- 2,959,000.00                          

รำคำประเมินก่อนหกัคำ่เสื่อม เป็นเงิน 11,659,000.00                 

รำคำประเมินหกัคำ่เสื่อม ประมำณ 6.00 % อำยุอำคำร 3 ปี/ปีละ 2.00% เป็นเงิน 699,540.00                             

รำคำหลงัหกัคำ่เสื่อมรำคำ 100 % อำยุ เป็นเงิน 10,959,460.00                       

มลูคำ่รวม (ปัดเศษ) เป็นเงิน 10,959,000.00                 

10,959,000.00                 

ที่มาราคาก่อสร้าง หมวด (เทยีบเคียง)

มลูคำ่ทดแทนใหมท่ี่ใช้ในกำรค ำนวณหำมลูคำ่สิ่งปลกูสร้ำง   ครัง้นีบ้ริษัทฯ  ผู้ ประเมินใช้ตวัเลขอ้ำงอิงเทยีบเคียงกับบญัชีมำตรฐำนตอ่หนว่ย

โรงเรือนสิ่งปลกูสร้ำงของสมำคมผู้ประเมินคำ่ทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย ปีพ.ศ.2563-2565

และรำคำประมำณกำรต้นทนุกำรก่อสร้ำง ณ.ปัจจบุนั ในแตล่ะพืน้ที่

รวมมูลค่าส่วนควบภายในโครงการ เป็นเงนิ / บาท

8,636.00                                     16,000.00                 

งำนรัว้รอบโครงกำร ผนงัก ำแพงกันดิน สงู 2.50 เมตร 538.00                                        5,500.00                   

พืน้ที่รวมประมาณ

รายการ พืน้ที่ใช้สอย(ตรม.) ตรม.ละ ( บาท )

3,480.00                                     2,500.00                   

รวมมูลค่าอาคารส่ิงปลูกสร้างในโครงการ 5 รายการ เป็นเงนิ / บาท

รวมมูลค่าทุนประกันอัคคีภยั-อาคารส่ิงปลูกสร้างในโครงการ 5 รายการ เป็นเงนิ / บาท

1,350.00                                     25,000.00                 

พืน้ที่อาคารรวม 9,986.00                           

พืน้ที่อาคารรวม 6,008.00                           

รายการ พืน้ที่ใช้สอย(ตรม.) ตรม.ละ ( บาท )

รายการ พืน้ที่ใช้สอย(ตรม.) ตรม.ละ ( บาท )

6,008.00                                     36,000.00                 
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ตารางการสรุปมูลค่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง  โดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เนือ้ที่ดิน 7 ไร่ 1 งำน 42.2 ตำรำงวำ หรือ 2,942.2    ตำรำงวำ

รำคำไร่ละ .-บำท หรือ ตำรำงวำ 440,000 .-บำท เป็นเงิน 1,294,568,000 บำท

ส่ิงปลูกสร้างอาคารส านักงาน 4 หลัง อาคารจอดรถ 1 หลัง เป็นเงิน 930,678,000    บำท

ส่วนควบพัฒนาบนที่ดิน เป็นเงิน 10,959,000      บำท

เป็นเงิน 2,236,205,000 บำทรวมมูลค่าทรัพย์สิน 

( สองพนัสองร้อยสามสิบหกล้านสองแสนห้าพนับาทถ้วน )

176,000,000        
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   การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้  (Income Approach) 
   แบบวิธีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ที่เป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) 
 
   วิธีวิเคราะห์กระแสเงนิสด (Discount Cash Flow)      จะเป็นการประมาณการรายได้จากทรัพย์สินในอนาคตตามอายขุยัของ  
    ทรัพย์สินและคิดลดเป็นมลูค่าปัจจบุนั โดยมีหวัใจส าคญัคือ รายได้ในอนาคตที่เราประมาณการนัน้จะขึน้ๆ ลงๆ     ไม่หยดุนิ่งตาม  
    ภาวะตลาด เงินเฟ้อ ดอกเบีย้ ฯลฯ มีหลกัคือ “มลูค่าวนันี ้= ผลรวมของรายได้สทุธิที่จะได้ในอนาคตจนสิน้อายขุยั”       มีขัน้ตอน  
    โดยสงัเขป คือ ประมาณรายได้ของทรัพย์สินจากทกุแห่ง โดยพิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาด     และรายได้จริงของทรัพย์สินท่ี  
    ประเมินหกัด้วยการไม่ได้ใช้ประโยชน์    หรือหนีส้ญูจากข้อเท็จจริงและจากการเปรียบเทยีบกบัแนวโน้มในตลาดก็จะได้รายได้ที่เป็น  
    จริง จากนัน้ก็จะหกัด้วยค่าใช้จ่ายต่างๆ  เช่น  ค่าด าเนินการภาษี  ประกนั  ค่าจดัการ  ค่าบ ารุงรักษา     เป็นต้น  ก็จะได้รายได้สทุธิ  
    จากนัน้น ารายได้สทุธิมาเข้าสตูร V=I/R โดยที่ V คือ  มลูค่าทรัพย์สิน, I  คือรายได้สทุธิ  และ R คือ   อตัราผลตอบแทน   โดยอตัรา 
    ผลตอบแทนในการลงทนุของทรัพย์สินนัน้   

 
   ทรัพย์สินที่ท าการประเมินมูลค่า 
   ทรัพย์สินท่ีท าการประเมินมลูค่า  ประกอบด้วยที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง จ านวน 5 รายการ คือ  
   1)อาคารส านกังาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟา้ (อาคาร A) 
   2)อาคารส านกังาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟา้ (อาคาร B) 
   3)อาคารส านกังาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟา้ (อาคาร C) 
   4)อาคารส านกังาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟา้ (อาคาร D) 
   5)อาคารจอดรถ 7 ชัน้ และชัน้ดาดฟา้ (อาคาร E)  
   ตัง้อยู่ เลขที่ 59 โครงการ SIRI CAMPUS ซอยริมคลองพระโขนง ถนนสขุมุวิท 77 (อ่อนนชุ) 
   แขวงพระโขนงเหนือ  เขตวฒันา  กรุงเทพมหานคร เนือ้ทีด่ินรวม 7-1-42.2 ไร่ หรือ 2,942.2 ตารางวา  
   ประกอบด้วยพืน้ท่ีแต่ละชัน้ซึง่มีรายละเอยีดดงันี ้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อาคารส านักงาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร A)

พืน้ที่เชำ่ส ำนกังำน รวมพืน้ที่เชำ่ทัง้หมด 2,880.00 ตำรำงเมตร

อาคารส านักงาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร B)

พืน้ที่เชำ่ส ำนกังำน รวมพืน้ที่เชำ่ทัง้หมด 5,089.00 ตำรำงเมตร

อาคารส านักงาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร C)

พืน้ที่เชำ่ส ำนกังำน รวมพืน้ที่เชำ่ทัง้หมด 5,128.00 ตำรำงเมตร

อาคารส านักงาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร D)

พืน้ที่เชำ่ส ำนกังำน รวมพืน้ที่เชำ่ทัง้หมด 5,155.00 ตำรำงเมตร

อาคารจอดรถ 7 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร E)

พืน้ที่เชำ่ ส่วน Canteen fitnes รวมพืน้ที่เชำ่ทัง้หมด 1,350.00 ตำรำงเมตร
19,602.00 ตารางเมตร

รายละเอียดพืน้ที่ภายในส านักงาน SIRI Campus

รวมพืน้ที่เช่า ทัง้หมด
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  บริษัทฯ ตัง้สมมตุฐิานอตัราคา่เช่าพืน้ท่ี เฉล่ียในปี พ.ศ.2563 ของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่โดยประมาณการจากอตัราคา่เช่าพืน้ท่ี   
  เฉล่ียจากข้อมลูตลาด ซึง่มีรายละเอียด ดงันี ้
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
โดยมีอตัราค่าเชา่พืน้ท่ี ของข้อมลูเปรียบเทียบท่ีตัง้อยูใ่นบริเวณใกล้เคียงกบัทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า ดงันี ้
 
 

 
 
 
 
 

การวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (ค่าเช่า) 
พิจารณาจากข้อมลูการเสนอเช่า/เช่าแล้วในบริเวณใกล้เคียงที่ตัง้ทรัพย์สิน  สามารถน ามาท าการวิเคราะห์เปรียบเทยีบกบัทรัพย์สินได้   
ดงันี ้

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ข้อเปรียบเทยีบ ข้อมูลที่1 ข้อมูลที่2 ข้อมูลที่3 ข้อมูลที่4 ข้อมูลที่5

ระหว่างข้อมูลกับทรัพย์สิน อาคารบางกอกฯ อาคารโมเดิร์นทาวน์ อาคารสรชัย อาคารเดอะพอล ไนป่าอาร์ท

ท ำเลที่ตัง้ ดีกว่ำทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน

สภำพแวดล้อมและควำมเจริญ ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน

ควำมสะดวกในกำรเดินทำง ดีกว่ำทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน

คณุภำพโครงกำร ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน

รูปแบบอำคำรและกำรตกแตง่ ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน

สภำพ / อำยุอำคำร ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกในโครงกำร ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน

กำรใช้ประโยชน์และควำมเหมำะสม ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน

สภำพคล่อง ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน

แนวโน้มควำมเจริญ ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน

พืน้ที่เช่า ค่าเช่าตลาดที่เหมาะสม อัตราปรับลดค่าเช่า

 (ตร.ม.)  (บาท / ตร.ม.) (%)

1 อำคำรส ำนกังำน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดำดฟ้ำ (อำคำร A) 2,880.00 950 -

2 อำคำรส ำนกังำน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดำดฟ้ำ (อำคำร B) 5,089.00 950 -

3 อำคำรส ำนกังำน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดำดฟ้ำ (อำคำร C) 5,128.00 950 -

4 อำคำรส ำนกังำน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดำดฟ้ำ (อำคำร D) 5,155.00 950 -

5 อำคำรจอดรถ 7 ชัน้ และชัน้ดำดฟ้ำ (อำคำร E) 1,350.00 950 -

19,602.00 950 -

ล าดับ

หมายเหตุ :

รายการอาคารส านักงาน

พืน้ทีเ่ชำ่ทัง้หมด

พืน้ที่ให้เช่า ชัน้ ระยะเวลาเช่า ราคาเสนอเช่า

(ตรม.) (ปี) (บาท/ตรม./เดือน)

1 พืน้ทีส่ ำนกังำนให้เชำ่ 100-1,200 ไมร่ะบชุัน้ 3 680 อำคำรบำงกอก บซิิเนส เซ็นเตอร์ ถนนสขุมุวิท 63 (เอกมยั)

2 พืน้ทีส่ ำนกังำนให้เชำ่ 25-100 ไมร่ะบชุัน้ 3 500 อำคำรโมเดิร์นทำวน์ ถนนสขุมุวิท 63 (เอกมยั)

3 พืน้ทีส่ ำนกังำนให้เชำ่ 70-1,600 ไมร่ะบชุัน้ 3 650 อำคำรสรชยั ถนนสขุมุวิท 63 (เอกมยั)

4 พืน้ทีส่ ำนกังำนให้เชำ่ 50-250 ไมร่ะบชุัน้ 3 590-750 อำคำรเดอะพอล ซอยสขุมุวิท 64

5 พืน้ทีส่ ำนกังำนให้เชำ่ 66-536 ไมร่ะบชุัน้ 3 1,200-1,300 ไนป่ำอำร์ท ถนนสขุมุวิท

ข้อมูลที่ ลักษณะข้อมูล ประเภท / อาคารส านักงาน ที่ตัง้
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    อย่างไรก็ตามข้อมลูที่น าเสนอในข้างต้นส่วนใหญ่เป็นเพียงการเสนอเช่า ยงัไม่มีการตอบรับจากตลาด ซึง่เมื่อพิจารณาจากสภาพ     
    เศรษฐกิจในปัจจบุนั ผู้ซือ้มีอ านาจในการต่อรองค่อนข้างสงู โดยเฉล่ียอตัราการต่อรองราคาในปัจจบุนัจะขึน้อยู่กบัลกัษณะทาง  
    กายภาพโดยทัว่ไปของอาคารให้เช่าและท าเลที่ตัง้เป็นหลกัส าคญั 
 

   ตารางการวิเคราะห์เพื่อก าหนดค่าเช่าตลาดของทรัพย์สิน 
    เนื่องจากข้อมูลราคาตลาดที่น ามาใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินครัง้นี  ้ มีตัวแปรบางประการที่มีความแตกต่างจากทรัพย์สิน 
    ที่ประเมินราคา และจะมีผลกระทบต่อมลูค่าทรัพย์สิน ดงันัน้ในการประเมินราคา     บริษัทฯ    จึงเลือกใช้วิธีก าหนดค่าเช่าเฉล่ียของ  
    ทรัพย์สิน เป็นเกณฑ์ในการก าหนดค่าเช่าของทรัพย์สิน 
 
 รายละเอียดสัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 

1. ผู้ให้เช่า “บริษัท สิริพฒัน์ โฟร์ จ ากดั” 

2. ผู้ เช่า “บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน)” 

3. ทรัพย์สินท่ีเช่า ได้แก่ 

3.1 ที่ดิน โฉนดเลขที่ 4440, 4273 และ 2641 เลขที่ดิน 5667, 8837 และ 8811 ต าบลพระโขนงเหนือ  

(ที่ 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ), พระโขนงเหนือ อ าเภอ วฒันา(พระโขนง) และวฒันา กรุงเทพมหานคร 

3.2 ส่ิงปลกูสร้างทัง้หมดบนที่ดินที่เช่า ซึง่รวมถึง อาคารส านกังาน และอาคารจอดรถ รวม 5 อาคาร ถนนทางเดินภายนอก

อาคาร ที่จอดรถภายนอกอาคาร และส่วนควบต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง รวมพืน้ท่ีใช้สอย ประมาณ 19,602.00 ตารางเมตร 

4. ระยะเวลาการเช่า  ก าหนดระยะเวลาการเชา่เป็นระยะเวลาทัง้สิน้ 12 ปี โดยเร่ิมนบัระยะเวลาการเชา่ตัง้แตว่นัท่ี 16 ธันวาคม 

2562 จนถึงวนัท่ี 15 ธันวาคม 2574 

5. อตัราค่าเช่าและการช าระค่าเช่า  ผู้ เช่าตกลงช าระค่าเช่า และค่าจอดรถไม่น้อยกว่า 337 คนั ให้แก่ผู้ให้เช่า รวมเป็นเงินทัง้สิน้

ตามอตัราดงันี ้

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระยะเวลาการเช่า

ปีที ่1 149,417,363.51               

ปีที ่2 149,417,363.51               

ปีที ่3 149,417,363.51               

ปีที ่4 149,417,363.51               

ปีที ่5 149,417,363.51               

ปีที ่6 149,417,363.51               

ปีที ่7 149,417,363.51               

ปีที ่8 149,417,363.51               

ปีที ่9 149,417,363.51               

ปีที ่10 149,417,363.51               

ปีที ่11 149,417,363.51               

ปีที ่12 149,417,363.51               (-หนึง่ร้อยสี่สิบเก้ำล้ำนสี่แสนหนึง่หม่ืนเจ็ดพนัสำมร้อยหกสิบสำมบำทห้ำสิบเอ็ดสตำงค์-)

(-หนึง่ร้อยสี่สิบเก้ำล้ำนสี่แสนหนึง่หม่ืนเจ็ดพนัสำมร้อยหกสิบสำมบำทห้ำสิบเอ็ดสตำงค์-)

(-หนึง่ร้อยสี่สิบเก้ำล้ำนสี่แสนหนึง่หม่ืนเจ็ดพนัสำมร้อยหกสิบสำมบำทห้ำสิบเอ็ดสตำงค์-)

(-หนึง่ร้อยสี่สิบเก้ำล้ำนสี่แสนหนึง่หม่ืนเจ็ดพนัสำมร้อยหกสิบสำมบำทห้ำสิบเอ็ดสตำงค์-)

(-หนึง่ร้อยสี่สิบเก้ำล้ำนสี่แสนหนึง่หม่ืนเจ็ดพนัสำมร้อยหกสิบสำมบำทห้ำสิบเอ็ดสตำงค์-)

(-หนึง่ร้อยสี่สิบเก้ำล้ำนสี่แสนหนึง่หม่ืนเจ็ดพนัสำมร้อยหกสิบสำมบำทห้ำสิบเอ็ดสตำงค์-)

(-หนึง่ร้อยสี่สิบเก้ำล้ำนสี่แสนหนึง่หม่ืนเจ็ดพนัสำมร้อยหกสิบสำมบำทห้ำสิบเอ็ดสตำงค์-)

จ านวน

(-หนึง่ร้อยสี่สิบเก้ำล้ำนสี่แสนหนึง่หม่ืนเจ็ดพนัสำมร้อยหกสิบสำมบำทห้ำสิบเอ็ดสตำงค์-)

(-หนึง่ร้อยสี่สิบเก้ำล้ำนสี่แสนหนึง่หม่ืนเจ็ดพนัสำมร้อยหกสิบสำมบำทห้ำสิบเอ็ดสตำงค์-)

(-หนึง่ร้อยสี่สิบเก้ำล้ำนสี่แสนหนึง่หม่ืนเจ็ดพนัสำมร้อยหกสิบสำมบำทห้ำสิบเอ็ดสตำงค์-)

(-หนึง่ร้อยสี่สิบเก้ำล้ำนสี่แสนหนึง่หม่ืนเจ็ดพนัสำมร้อยหกสิบสำมบำทห้ำสิบเอ็ดสตำงค์-)

(-หนึง่ร้อยสี่สิบเก้ำล้ำนสี่แสนหนึง่หม่ืนเจ็ดพนัสำมร้อยหกสิบสำมบำทห้ำสิบเอ็ดสตำงค์-)
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 สมมุติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 
 
 
 
 
 
 
 

อาคารส านักงานโครงการ SIRI CAMPUS  

วันที่ก าหนดมูลค่าตลาดทรัพย์สิน

1 ปี ก าหนดเท่ากับ 12 เดือน

1 ปี ก าหนดเท่ากับ 365  วนั

1 สมมติฐานรายได้

พืน้ที่เช่ารวมทัง้หมดของโครงการประมาณ ตารางเมตร

-พืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน อำคำร A ตำรำงเมตร

-พืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน อำคำร B ตำรำงเมตร

-พืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน อำคำร C ตำรำงเมตร

-พืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน อำคำร D ตำรำงเมตร

-พืน้ทีเ่ชำ่ อำคำร E ตำรำงเมตร

1.1 รำยได้ค่ำเชำ่พืน้ทีแ่ละบริกำร รำยละเอียดกำรประเมินรำยได้

1.2 รำยได้บริกำรจอดรถ จำกรำยได้ค่ำเชำ่ทัง้หมด

อตัรำกำรเติบโตด้ำนรำยได้ 10% ทกุ 3 ปี หรือเฉลี่ยปีละ 3.33%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่- เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด ปี 1-9 = 100% คงทีต่ำมสัญญำเชำ่

ปี 10- ปีสุดท้ำย-90%

2 สมมติฐานรายจ่าย

2.1 ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย และบริหำร

รำยจำ่ยค่ำบริหำรจดักำรอำคำร จำกรำยได้รวม

รำยจำ่ยค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน จำกรำยได้รวม

รำยจำ่ยค่ำตอบแทนกำรขำย จำกรำยได้รวม

รำยจำ่ยค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง (ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562)

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค จำกรำยได้รวม

รำยจำ่ยค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร จำกรำยได้รวม

รำยจำ่ยค่ำประกนัอคัคีภยั จำกรำยได้รวม

รำยจำ่ยอ่ืนๆ จำกรำยได้รวม

สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต จำกรำยได้รวม

อตัรำผลตอบแทน ณ วนัทีส่ิน้สุดกำรคำดกำรณ์ (จำกกำรส ำรวจและวเิครำะห์อตัรำผลตอบแทนในกำรด ำเนินธุรกิจ)

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยทรัพย์สิน (จำกมลูค่ำทรัพย์สิน)

อตัรำคิดลดกระแสเงินสด (จำกกำรส ำรวจและวเิครำะห์อตัรำพันธบตัรรัฐบำลระยะยำว และควำมเสี่ยงกำรด ำเนินธุรกิจ)

1.5%

0.5%

3.00%

7.00%

1.5%

1,350.00            

3.0%

19,602.00        

2,880.00            

5,089.00            

5,128.00            

8.00%

2.0%

0.1%

1 กรกฎำคม 2565

10.0%

5.0%

2.0%

5,155.00            
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  อัตราคิดลดกระแสเงินสด  (Discount Rate) 
  ประเภทธุรกิจส านักงาน 

 

  อัตราคิดลดกระแสเงนิสด          โดยปกติอตัราคิดลดกระแสเงินสดส าหรับการด าเนินธุรกิจส านกังานอยู่ในระดบัประมาณ  
   8-10% ซึง่พิจารณาจากสถานทีต่ัง้ของโครงการ ชื่อเสียงหรือระดบัของส านกังาน  กลุ่มลกูค้า    ผู้บริหาร     ความสามารถใน 
   การขายหรือท าก าไร ตลาดคู่แข่ง รวมถงึอตัราผลตอบแทนที่ไมม่ีความเส่ียง  ซึง่ในท่ีนีบ้ริษัท ฯ   ได้ก าหนดอตัราคิดลดกระแส 
  เงินสดส าหรับทรัพย์สินท่ีท าการประเมินฯ    นีท้ี ่  อัตรา 8.00%      โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาล 
  ระยะเวลา 10 ปี ณ.เดือนมถินุายน พ.ศ. 2565  บวกกบัอตัราความเส่ียงจากสภาพเศรษฐกิจโดย   รวมและการตลาดในธุรกิจ 
  ลกัษณะเดียวกนั  
 

  อัตราผลตอบแทนการลงทนุ ณ ปีที่มีการขายทรัพย์สนินัน้  บริษัท ฯ  ได้ก าหนดไว้ที่อตัรา 7.00%   ซึง่พจิารณาจาก 
  อตัราผลตอบแทนจากธุรกิจส านกังาน  การเติบโตของอตัราค่าเช่าโดยเฉล่ีย    ความความเส่ียงจาการด าเนินธุรกิจ   และแนว 
  โน้มการแข่งขนัทางด้านการตลาดทางด้านอปุสงค์ และอปุทานในอนาคต     
 

   บริษัทฯ พิจารณาก าหนดอตัราคิดลด (Discount Rate) และอัตราผลตอบแทน (Capitalization Rate) ดังนี ้: 
 

    ประเภทธุรกิจ ท าเล 
กรรมสิทธิ์สมบูรณ์ 

อัตราคดิลด อัตราผลตอบแทน 
    ส านกังาน ชัน้ด ี 8.00% 7.00% 
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ข้อมูลพืน้ท่ีส านักงาน ออฟฟิศให้เช่า ติดรถไฟฟ้า ในกรุงเทพมหานคร 

ข้อมูลเบือ้งต้น 

พืน้ท่ีอาคารส านกังานให้เช่าในกรุงเทพมหานครมคีวามหลากหลายในการน าเสนอให้เชา่ โดยราคาค่าเช่าจะขึน้อยู่กับท าเลที่ตัง้ ซึง่การ

ตัง้อยู่ใกล้กบัระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ เช่น รถไฟฟ้าบีทีเอสหรือรถไฟฟ้าใต้ดิน เอ็มอาร์ที รวมถึงคณุภาพของอาคารส านกังานและ

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ที่สามารถตอบสนองความต้องการของผู้ เช่าได้ 

ออฟฟิศให้เช่ากรุงเทพส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณย่านธุรกิจใจกลางเมืองและบริเวณรอบ ๆ ซึ่งครอบคลมุพืน้ที่ สีลม สาทร ถนนวิทยุ และ

ถนนสขุุมวิท อย่างไรก็ตาม ส านกังานให้เช่าตามพืน้ที่ต่าง ๆ นอกเหนือจากที่กล่าวก็มีอยู่ทัว่กรุงเทพมหานครเช่นเดียวกัน บริเวณที่ตัง้

ส านักงานหลัก ๆ อีกแห่ง เช่น บริเวณรัชดาภิเษก ซีบีอาร์อี มีการบริการครอบคลุมทุกประเภทของอาคารส านกังานในทุกพืน้ที่ของ

กรุงเทพมหานคร ทัง้ในบริเวณที่กล่าวข้างต้นและบริเวณชานเมือง รวมไปถึงพืน้ที่โดยรอบ เช่น รัชดาภิเษก วิภาวดี-รังสิต แจ้งวฒันะ 

และบางนา 

พืน้ท่ีส านกังาน ออฟฟิศให้เช่าด ูพืน้ท่ีส านกังาน ออฟฟิศให้เช่า กรุงเทพ 

ท าเลที่ตัง้ที่อยู่ใกล้หรือติดกบัระบบขนส่งมวลชนกลายมาเป็นเงือ่นไขส าคญัส าหรับผู้ เชา่ในการเลือกเช่าออฟฟิศในกรุงเทพมหานคร ไม่

ว่าจะติดรถไฟฟ้าหรือไม่ติดรถไฟฟ้า ซึง่ในปัจจบุนัมีระบบขนส่งมวลชนหลกั ๆ สองระบบ ได้แก่ รถไฟฟ้า BTS และรถไฟใต้ดิน MRT ซึ่ง

มีการให้บริการเป็นหลกัในบริเวณใจกลางเมืองและพืน้ท่ีโดยรอบของกรุงเทพมหานคร 

ท าเลที่ตัง้ของส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร 

พืน้ท่ีตัง้ออฟฟิศให้เช่า ทัง้ที่ติดรถไฟฟ้าและไม่ติดรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครสามารถแบ่งตามพืน้ท่ีทางภมูิศาสตร์ได้ออกเป็นสองส่วน

หลกั ๆ ดงันี ้

1) ย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร (Central Business District - CBD) 

หมายถึงพืน้ที่บริเวณ สีลม สาทร ถนนพระรามที่ 4 เพลินจิต ถนนวิทยุ อโศก และ สขุุมวิท (ช่วงต้นจนถึงซอย 24) ซึ่งมีออฟฟิศให้เช่า

ติดรถไฟฟ้าตัง้อยู่จ านวนมาก 
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1.1 ใจกลางย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร 

อาคารส านกังานให้เช่าเกรด A ในกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่และส านกังานใหญ่ของบริษัทชัน้น าระดบัโลกมากมายจะตัง้อยู่ในย่านนี ้

รวมไปถึงสถานทูต โรงแรม 5 ดาว และพืน้ที่ศูนย์การค้าชัน้น าต่าง ๆ บริเวณพักอาศัยระดับสูงหลายแห่งก็ตัง้อยู่ในบริเวณนี ้

เช่นเดียวกัน นอกจากนัน้ บริการขนส่งมวลชนทัง้สองแบบของกรุงเทพมหานครก็ให้บริการในบริเวณนีด้้วย พืน้ที่ใจกลางย่านธุรกิจ

กลางกรุงเทพมหานครรวมไปถึง สีลม สาทร ถนนวิทยุ และถนนราชด าริ ออกไปจนถึงถนนพระรามที่ 4 และถนนเพลินจิต พืน้ที่เหล่านี ้

มีออฟฟิศให้เช่าติดรถไฟฟ้าให้เลือกมากมาย 

1.2 พืน้ที่ย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครส่วนนอก 

พืน้ที่นีค้รอบคลุมไปกับพืน้ที่อยู่อาศัยหลักของกรุงเทพมหานครตลอดเส้นทางรถไฟฟ้า BTS โดยเฉพาะบริเวณจุดเร่ิมต้นของถนน

สขุมุวิทและอโศกจนถึงซอย 24 ซึง่มีออฟฟิศให้เช่าติดรถไฟฟ้าตัง้อยู่เป็นจ านวนมาก 

2) พืน้ที่นอกย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครส่วนนอก 

นอกเหนือจากที่กล่าวข้างต้นแล้ว พืน้ที่ตัง้ส านักงานให้เช่าในกรุงเทพ ยังคงรวมไปถึงบริเวณย่านชานเมืองและพืน้ที่โดยรอบ พืน้ที่

เหล่านีเ้ป็นท่ีนิยมส าหรับบริษัทท่ีไม่ต้องการอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจแต่ต้องการความสะดวกในการไปถึงบริเวณย่านพืน้ท่ีอตุสาหกรรม

และสนามบินได้โดยสะดวก ออฟฟิศให้เช่าที่ติดรถไฟฟ้า หรือ ที่มีที่ตัง้ใกล้ หรืออยู่ในแนวระบบขนส่งมวลชนมีแนวโน้มที่จะได้รับความ

นิยมมากขึน้เร่ือย ๆ 

แจ้งวฒันะเป็นพืน้ท่ีทางเหนือของกรุงเทพมหานคร จดัเป็นพืน้ท่ีตัง้ของศนูย์ราชการใหญ่ของประเทศไทย ซึง่ในอนาคตสามารถเดินทาง

เข้าถึงได้ด้วยรถไฟฟ้าสายสีชมพ ู

ทางฝ่ังตะวนัออกของกรุงเทพมหานครใกล้กบัท่ีตัง้ของสนามบินนานาชาติสวุรรณภูมิ คือย่านบางนา-ตราด บริเวณนีม้ีข้อดีคือสามารถ

ใช้บริการสนามบินได้ง่ายและเป็นเส้นทางเดียวกบัท่ีตัง้ของนิคมอตุสาหกรรมต่าง ๆ ทางตะวนัออก (Eastern Seaboards) 

ด้วยพืน้ที่ถนนเพชรบุรีและถนนสขุุมวิททอดยาวออกไปทางตะวนัออกของกรุงเทพมหานครมีรถไฟฟ้า BTS ให้บริการในพืน้ที่สขุุมวิท

พร้อมกับรถไฟฟ้า Airport Rail Link ที่ตัดขนานกับถนนเพชรบุรี ท าให้ออฟฟิศให้เช่าที่ติดรถไฟฟ้าและระบบขนส่งมวลชนอื่น ๆ ใน

บริเวณนีไ้ด้รับความนิยมมากขึน้เร่ือย ๆ 

ถนนพระรามที่ 3 เลียบริมฝ่ังแม่น า้เจ้าพระยาสามารถเข้าถึงพืน้ท่ีย่านธุรกิจกลางเมืองได้ง่ายและมีส่วนต่อระหว่างกรุงเทพมหานครฝ่ัง

ตะวนัออกกบัถนนวงแหวนอตุสาหกรรม รวมไปถึงมีบริการรถโดยสารด่วนพิเศษ (Bus Rapid Transit -BRT) อีกด้วย 
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ชนิดของส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร 

ออฟฟิศให้เช่ากรุงเทพสามารถแบ่งได้เป็น 2 ประเภทหลกั ๆ ดงันี ้

1) แบบเป็นเจ้าของแต่เพียงผู้ เดยีว (Single Ownership) 

โครงการอาคารส านกังานลกัษณะนี ้ส่วนใหญ่จะเป็นอาคารสงูที่มีเจ้าของคนเดียว และด าเนินการโดยผู้ เป็นเจ้าของอาคารแต่เพียงผู้

เดียว ซึง่มกัจะเป็นออฟฟิศที่ปล่อยให้เช่าเพียงอย่างเดียวเท่านัน้ 

2) แบบเป็นเจ้าของหลายคน ( Multiple Ownership) 

อาคารส านักงานให้เช่าแบบนี เ้ป็นโครงการอาคารส านักงานที่มี เจ้าของหลายคนหรือที่ เรียกกันว่า ส านักงานแบบ Office 

Condominium ในประเทศไทย (ในต่างประเทศจะเรียกว่า อาคารส านกังานแบบ Strata Title Office) โดยอาคารส านกังานแบบนีจ้ะ

สร้างขึน้เพื่อขายและจะแบ่งขายพืน้ที่ให้กับผู้สนใจซือ้เป็นราย ๆ ไป ท าให้มีเจ้าของหลายคน (เจ้าของร่วม) ซึ่งข้อแตกต่างที่เห็นได้ชดั

คือ การที่ต้องมีการจดัตัง้บริษัทที่คอยดูแลจัดการพืน้ที่ส่วนกลาง (นิติบุคคลอาคารชุด) ซึ่งตัง้ขึน้โดยเจ้าของร่วมทัง้หมดในโครงการ 

และผู้ เป็นเจ้าของส านกังานในแต่ละแห่งมีหน้าที่รับผิดชอบในการดแูลพืน้ท่ีภายในส านกังานให้เช่าของตนเอง 

การแบ่งประเภทส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

ซีบีอาร์อี ได้ก าหนดคุณสมบัตอิาคารระดับเกรดเอไว้ดังต่อไปนี ้

มีการออกแบบพืน้ที่ส านกังานท่ีไม่มีเสากลาง สามารถใช้พืน้ท่ีได้อย่างมีประสิทธิภาพ และง่ายในการจดัแบ่งพืน้ท่ีส านกังาน 

- มีระบบปรับอากาศโดยมีระบบท าความเย็นจากส่วนกลาง (Central Chiller) และมีระบบที่สามารถปรับแรงลมได้โดย

อตัโนมตัิ (Variable Air Volume) รวมถึงมีแอร์แยกส าหรับห้อง server เพื่อท าความเย็นตลอด 24 ชัว่โมง 

- มีระบบลิฟต์ที่ใช้เวลาในการรอไม่นานและไม่เกินมาตรฐานที่ก าหนดไว้ นอกจากนีย้ังต้องมีลิฟต์แยกในแต่ละโซน รวมถึงมี

การติดตัง้ลิฟต์ขนของแยกต่างหาก 

- พืน้ที่ส่วนกลางโดยเฉพาะโถงทางเข้าหลกัและโถงในแต่ละชัน้ควรได้รับการออกแบบและตกแต่งด้วยวัสดุคุณภาพดีอย่าง

สวยงาม 

- ความสงูจากพืน้จรดฝา้ภายในส านกังานควรสงูอยา่งน้อย 2.8 เมตร 

- มีการจดัการอาคารอยา่งมืออาชพี 

- ที่จอดรถควรออกแบบให้มีความสะดวก มีประสิทธิภาพทัง้การเข้าและออกจากพืน้ท่ี 

- อาคารบางอาคารโดยเฉพาะอย่างยิ่งอาคารส านกังานให้เช่าที่สร้างแล้วเสร็จใหม่ ๆ จะมีใบรับรองมาตรฐานอาคารประหยดั

พลงังานและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
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- มีการตดิตัง้ระบบควบคมุการผ่านเข้าหรือออก และระบบควบคมุลิฟต์จากโถงอาคาร 

นอกเหนอืจากที่กล่าวมา แล้วยงัมีการจดัระดบัอาคารส านกังานท่ีเป็นท่ีนิยมและประสบความส าเร็จไว้อย่างกว้าง ๆ   ซึง่ทาง

ซีบีอาร์อี ได้จดัระดบัอาคารส านกังานให้เช่าเหล่านัน้อยู่ในระดบับี 

- ส านักงานเหล่านีอ้าจถูกมองว่ามีคุณภาพต ่ากว่าแต่มีความได้เปรียบเนื่องจากท าเลที่ตัง้ของตัวอาคารซึ่งเป็นส่วนเสริมใน

ส่วนท่ีขาด นอกจากนัน้ ผู้ที่เช่าพืน้ท่ีในอาคารท่ีมีคณุภาพต ่ากว่าจะได้ประโยชน์จากค่าเช่าที่ลดลง 

 

โครงสร้างพืน้ฐานของการสัญจรในกรุงเทพมหานคร 

รถไฟฟ้า BTS (Bangkok Transit System/รถไฟลอยฟ้า) 

BTS หรือรถไฟลอยฟ้าถือเป็นระบบขนส่งหลกัในกรุงเทพมหานคร ซึง่มีครอบคลมุย่านธุรกิจกลางเมือง พืน้ท่ีการค้า พืน้ที่อยู่อาศยัและ

พืน้ที่ท่องเที่ยวหลายแห่ง รถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดินมีสถานีเชื่อมต่อที่สีลม อโศกและตลาดนัดสวนจตุจักร ซึ่งเป็นการวางระบบขนส่ง

มวลชนที่ท าให้สามารถเดินทางได้สะดวกยิ่งขึน้ ดงันัน้ ออฟฟิศให้เช่าที่ตัง้อยู่ติดรถไฟฟ้าจึงเป็นท าเลที่สะดวกต่อการเดินทางมาท างาน

ของพนกังาน 

รถไฟใต้ดิน MRT (Mass Rapid Transit) 

MRT เป็นรถไฟฟ้าใต้ดินที่ก าลังขยายเส้นทางให้บริการทัง้ในกรุงเทพฯ และออกไปยังชานเมืองอย่างนนทบุรี มีออฟฟิศให้เช่าติด

รถไฟฟ้าใต้ดินหลายแห่งที่ตัง้อยู่ในย่านธุรกิจอย่างสุขุมวิท และออฟฟิศให้เช่าที่ติดรถไฟฟ้าสายสีม่วง ซึ่งตัง้อยู่ค่อนไปทางจังหวัด

นนทบรีุ 

รถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิงก์ (Airport Rail Link - ARL) 

เป็นรถไฟฟ้าที่ช่วยเพิ่มความสะดวกมากขึน้ให้กบัผู้ที่ต้องการเดินทางจากใจกลางเมืองกรุงเทพมหานครไปยงัสนามบินสวุรรณภมูิ โดย

เปิดให้บริการสองสายคือ สายธรรมดาและสายด่วนพิเศษ 

รถโดยสารด่วนพิเศษ BRT (Bus Rapid Transit) 

รถโดยสารด่วนพิเศษกรุงเทพให้บริการแล้ว โดยวิ่งจากสถานีเชื่อมต่อที่ BTS ช่องนนทรี ผ่านถนนนราธิวาส-ราชนครินทร์ วิ่งตลอด

ความยาวของถนนพระรามที่ 3 ก่อนที่จะข้ามสะพานพระรามที่ 3 และสิน้สดุที่แยกรัชดาภิเษก-ราชพฤกษ์ในฝ่ังธนบรีุ 

ทางด่วน (Expressways) 

กรุงเทพมหานครมีระบบทางด่วนที่เก็บคา่บริการอยูอ่ย่างทัว่ถึงส าหรับผู้ใช้รถยนต์สว่นบคุคลในหลายพืน้ท่ี 
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รถประจ าทาง (Buses) 

กรุงเทพมหานครมีระบบรถประจ าทางครอบคลมุทกุพืน้ท่ี มีการให้บริการทัง้จากรถโดยสารสาธารณะและรถโดยสารจากบริษัทเอกชน

ทีร่่วมให้บริการ ค่ารถโดยสารแต่ละเที่ยวจะถกูเรียกเก็บโดยพนกังานเก็บค่าโดยสารบนรถประจ าทางนัน้ รถประจ าทางที่ให้บริการมีทัง้

แบบปรับอากาศและไม่ปรับอากาศ โดยคณุภาพของรถประจ าทางจะแตกต่างกนัออกไป ฉะนัน้การเลือกใช้รถปรับอากาศสีส้มแบบยโูร

จะเป็นตวัเลือกที่สะดวกและปลอดภยัที่สดุ 

แทก็ซี่/ตุ๊กตุ๊ก (Taxis/Tuk Tuks) 

แท็กซี่และรถตุ๊กตุ๊ กมีการให้บริการอยู่ทั่วไปในกรุงเทพมหานครด้วยค่าบริการที่ค่อนข้างถูก โดยที่แท็กซี่มักจะมีการติดตัง้มิเตอร์ 

(บางครัง้อาจต้องขอให้คนขบัเปิดใช้) ส่วนรถตุ๊กตุ๊ก จะต้องท าการตกลงราคากนัก่อนให้บริการ 

การเช่าส านักงานในกรุงเทพ – ตัวอย่างเงื่อนไขการเช่า 

โดยทัว่ไปการเชา่ออฟฟิศในกรุงเทพมหานครมเีงื่อนไขการเช่าดงันี ้

เงื่อนไขการเชา่ส านกังาน 

โดยปกติแล้วระยะการเช่าส านกังานเพื่อการพาณิชย์ในกรุงเทพมหานครจะมีระยะเวลา 3 ปี โดยอาจมีการต่อสญัญาได้หลงัจากครบ

ระยะเวลา 3 ปี ค่าเช่าส าหรับการต่อสญัญาจะถกูปรับตามข้อตกลงร่วมกัน ในกรณีที่ต้องการเช่าส านกังานท่ีมีระยะการเช่ามากกว่า 3 

ปี จ าเป็นต้องไปจดทะเบียนการเช่าที่ส านักงานที่ดินและต้องมีการช าระค่าธรรมเนียมการจดทะเบี ยนการเช่าและอากรแสตมป์

เทียบเท่ากบั 1.1% ของค่าเช่าทัง้หมดที่ต้องจ่ายตลอดเงื่อนไขการเช่า 

การคิดพืน้ที่เช่า 

ผู้ เป็นเจ้าของออฟฟิศให้เช่าในกรุงเทพส่วนใหญ่จะมีการคิดพืน้ที่ส านักงานให้เช่าโดยวัดจากหน้าต่าง (window) ไปจนถึงพืน้ที่ตรง

กลางอาคาร (core area) รวมถึงเสา แต่ไม่นบัรวมทางเดินส่วนกลาง ห้องน า้ และโถงลิฟต์ 

ค่ามัดจ า 

คิดเป็นเงินคา่เช่ารวม 3 เดือน ซึง่ผู้ เช่าสามารถเรียกคืนได้หลงัจากหมดอายสุญัญาเช่า โดยไมม่ีดอกเบีย้ 

ช่วงตกแต่งภายในโดยไมเ่สียคา่ใช้จ่าย 

ขึน้อยู่กับขนาดพืน้ที่ของส านกังานที่เช่า เช่น ผู้ที่เช่าส านกังานขนาด 1,000 ตารางเมตรอาจจะได้รับช่วงเวลาปลอดค่าเช่าเป็นเวลา 2 

เดือน เพื่อใช้ในการตกแต่งพืน้ท่ีส านกังาน 
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ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ นอกเหนือจากค่าเช่า 

นอกเหนือจากคา่เช่าแล้ว การใช้บริการออฟฟิศให้เชา่ในกรุงเทพยงัมคี่าใช้จา่ยอื่น ๆ เช่น 

ค่าไฟฟ้า 

ออฟฟิศให้เช่ากรุงเทพฯ มีอตัราค่าไฟฟ้าทั่วไปอยู่ที่ประมาณ 5 - 6 บาทต่อกิโลวตัต์ต่อชั่วโมง ซึ่งจะช าระให้กับผู้ เป็นเจ้าของอาคาร

ส านกังานโดยตรง ซึง่ปริมาณการใช้ไฟฟ้าจะขึน้อยู่กบัระบบปรับอากาศในอาคาร 

ค่าระบบปรับอากาศ 

ส านกังานให้เช่าเกือบทัง้หมดจะมีระบบปรับอากาศส่วนกลาง อย่างไรก็ตาม อาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครยงัคงมีการใช้ระบบ

ปรับอากาศสองระบบ ชนิดของระบบปรับอากาศจะส่งผลต่อค่าใช้จ่ายของผู้ เช่าโดยรวม หากอาคารมีระบบปรับอากาศแบบใช้น า้หล่อ

เย็น (Water Cooled Package Unit) ผู้ เช่าจะจ่ายค่าไฟฟ้าส าหรับระบบปรับอากาศเพิ่มเติมอีกประมาณ 40-50 บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดือน หากอาคารมีระบบท าความเย็นจากส่วนกลาง (Central Chiller System) ผู้ เป็นเจ้าของอาคารจะเป็นผู้ รับภาระค่าไฟฟ้าใน

ระบบปรับอากาศ 

ค่าระบบปรับอากาศนอกเวลาท าการ 

เวลาท าการปกติทัว่ไปเร่ิมตัง้แต่ 8:00 น. ถึง 18:00 น. ในวนัท าการ หากมีการใช้เคร่ืองปรับอากาศนอกเวลานี ้ผู้ เช่าจ าเป็นต้องจ่าย

ค่าบริการเพิ่มที่ประมาณ 2 - 3 บาทต่อตารางเมตรต่อชัว่โมง 

สายโทรศัพท์ 

โดยปกติแล้วผู้ เช่าส านักงานสามารถท าการติดต่อกับผู้ ให้บริการโทรศัพท์ให้ท าการติดตัง้สายโทรศัพท์เองโดยตรง และต้องจ่ายค่า

ติดตัง้เป็นเงินกินเปล่าให้แก่ผู้ เป็นเจ้าของอาคาร 

ที่จอดรถ 

ออฟฟิศให้เช่าในกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่ถกูสร้างขึน้โดยอ้างอิงมาตรฐานท่ีถกูตัง้ขึน้โดยกรุงเทพมหานคร (Bangkok Metropolitan 

Authority - BMA) โดยจัดให้มีพืน้ที่จอดรถหนึ่งคันต่อพืน้ที่ให้เช่าได้ 60 ตารางเมตร อาคารส านักงานให้เช่าที่มีการจัดที่จอดรถให้

มากกว่าข้างต้นค่อนข้างหาได้จ ากัดมาก โดยปกติแล้วผู้ เช่าจะได้รับท่ีจอดรถฟรีหนึ่งคันเมื่อท าการเช่าพืน้ท่ีทุก 100 ตารางเมตร พืน้ที่

จอดรถสามารถเช่าเพิ่มเติมได้โดยการจ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือนต่อคนัหากทางอาคารมีที่ว่างพอ ผู้ประกอบการหลายรายจึงหนัมาเลือก

ออฟฟิศให้เช่าอยู่ติดรถไฟฟ้า เพื่อลดปัญหาเร่ืองที่จอดรถ 
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ค่าธรรมเนียมในการจัดการ ค่าบริการและค่าภาษีโรงเรือน 

ปกติแล้ว ค่าใช้จ่ายเหล่านีไ้ด้ถูกรวมอยู่ในค่าเช่าส านกังานแล้ว ทัง้นีเ้นื่องจากผู้ให้เช่าโดยส่วนใหญ่จะเป็นผู้ช าระภาษีโรงเรือนจึงอาจ

จดัแบ่งค่าเช่าเป็นสองหรือสามสญัญา เพื่อลดภาระในการจ่ายภาษีโรงเรือนแก่ผู้ เป็นเจ้าของอาคาร 

ประมาณ 60% ของค่าเช่ารวมจะถูกแบ่งเป็นค่าบริการหรือค่าเช่าอุปกรณ์ซึ่งมีการคิดภาษีมลูค่าเพิ่มอีก 7% ส่วนที่เหลือจะเป็นส่วน

ของค่าเช่าพืน้ท่ีเชา่ซึง่ไม่ต้องจ่ายคา่ภาษีมลูค่าเพิ่มแต่ต้องมีการรายจ่ายคา่ภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสร้าง (ตามพรบ.ภาษีที่ดินและส่ิงปลกู

สร้าง 2562) โดยผู้ เป็นเจ้าของอาคารจะเป็นผู้จ่าย แต่ในบางอาคาร ผู้ เป็นเจ้าของอาคารอาจผลกัให้เป็นภาระของผู้ เช่าให้รับผิดชอบ

ภาษีในส่วนนี ้

ค่าตกแต่ง 

ค่าตกแต่งออฟฟิศให้เช่ากรุงเทพจะครอบคลมุการกัน้ห้อง การตกแต่งภายในไปจนถึงค่าเฟอร์นิเจอร์ แต่ไม่รวมเคร่ืองใช้ในส านกังาน 

เช่น ตู้ โทรศัพท์สาขา (PABX) และระบบ IT โดยค่าตกแต่งจะอยู่ที่ประมาณ 15,000 – 20,000 บาทต่อตารางเมตร ผู้ เช่าจะต้องปรับ

พืน้ท่ีเช่าให้อยู่ในสภาพเดิมก่อนเข้าตกแต่ง และส่งมอบคืนให้ผู้ให้เช่าเมื่อหมดสญัญาเช่า ผู้ให้เช่าส่วนมากจะส่งมอบพืน้ท่ีเช่าที่มีระบบ

ฝ้าเพดานแขวน ระบบปรับอากาศ ระบบท่อและหวัจ่ายปรับอากาศ ระบบแสงสว่างและระบบ sprinklers ส่วนพืน้อาจเป็นกระเบือ้ง

ยางหรือซีเมนต์เรียบ 

หมายเหตุ : ข้อมูลพืน้ที่ส านักงาน ออฟฟิศให้เช่า ติดรถไฟฟ้า ในกรุงเทพมหานคร อ้างองิจาก CBRE.CO.TH 
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       ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบของพืน้ท่ีส านักงานให้เช่า 
 

          การประเมินมลูค่าทรัพย์สินในครัง้นี ้ผู้ประเมินได้ท าการส ารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียง เพื่อท าการ  
          วิเคราะห์ ในล าดบัต่อไป แสดงรายละเอียดดงัต่อไปนี ้  
 

ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 1 
         ประเภท : พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า ชื่อ “อาคารบางกอก บิซิเนส เซ็นเตอร์” 
         ที่ตัง้ : อาคารเลขที่ 29 ถนนสขุมุวิท 63(เอกมยั)  
         รูปแบบโครงการ          : พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า  
         รายละเอียดโครงการ : อาคารสงู 30 ชัน้   

เป็นพืน้ท่ีเชา่ส านกังาน ทัง้อาคารประมาณ 17,625  ตารางเมตร สร้างปี 2538 
         อัตราเช่าพืน้ที่ : ประมาณ 86 % 
         สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า, ระบบน า้ประปา และ ระบบโทรศพัท์ 
         สภาพถนนด้านหน้า : คสล. 4 ช่องจราจร 
         ข้อมูลเช่าพืน้ที่อาคาร      
         ราคาค่าเช่าส านักงาน : 680 บาท/ตรม./เดือน 
         ค่าน า้ : 500-2000 บาท/เดือน 
         ค่าไฟฟ้า : 6 บาท/หน่วย 
         สัญญาเช่าส านักงาน : 3 ปี 
         ค่ามัดจ าการเช่าส านักงาน : 3 เดือน 
         ค่าเช่าล่วงหน้า : 1 เดือน 
         ค่าเช่าที่จอดรถ : 2,000 บาท/เดือน 
         ค่าติดตัง้โทรศัพท์ : 5,000 บาท/ 1 คู่สาย 
         ขนาดพืน้ที่ให้เช่า : 100-1,500 ตรม. 
         แหล่งข้อมูล :  088-890-2221  
         วันที่ทราบข้อมูล : มิถนุายน 2565 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 2 

         ประเภท : พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า ชื่อ “อาคารโมเดร์นทาวน์” 
         ที่ตัง้ : อาคารเลขที่ 87 ถนนสขุมุวิท 63(เอกมยั) 
         รูปแบบโครงการ          : พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า  
         รายละเอียดโครงการ : อาคารสงู - ชัน้  

เป็นพืน้ท่ีเชา่ส านกังาน ทัง้อาคารประมาณ 8,500 ตารางเมตร  
พืน้ท่ีเช่า ทัง้อาคารประมาณ 8,000 ตารางเมตร สร้างปี 2540 

         อัตราเช่าพืน้ที่ : ประมาณ 80 % 
         สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า, ระบบน า้ประปา และ ระบบโทรศพัท์ 
         สภาพถนนด้านหน้า : คสล. 4 ช่องจราจร 
         ข้อมูลเช่าพืน้ที่อาคาร      
         ราคาค่าเช่าส านักงาน : 500 บาท/ตรม./เดือน 
         ค่าน า้ : ฟรี 
         ค่าไฟฟ้า : 6 บาท/หน่วย 
         สัญญาเช่าส านักงาน : 3 ปี 
         ค่ามัดจ าการเช่าส านักงาน : 3 เดือน 
         ค่าเช่าล่วงหน้า : 1 เดือน 
         ค่าเช่าที่จอดรถ : 3,000 บาท/เดือน 
         ค่าติดตัง้โทรศัพท์ : 5,000 บาท/ 1 คู่สาย 
         ขนาดพืน้ที่ให้เช่า : 25-100 ตรม.ขึน้ไป 
         แหล่งข้อมูล :  02-512-5909,084-543-4833 Plus Estate co.,ltd 
         วันที่ทราบข้อมูล : มิถนุายน 2565 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 3 

         ประเภท : พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า ชื่อ “อาคารสรชยั” 
         ที่ตัง้ : อาคารเลขที่ 87 ถนนสขุมุวิท 63(เอกมยั) 
         รูปแบบโครงการ          : พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า  
         รายละเอียดโครงการ : อาคารสงู 32 ชัน้  

พืน้ท่ีเช่า ทัง้อาคารประมาณ 26,600 ตารางเมตร สร้างปี 2540 
         อตัราเช่าพืน้ที่ : ประมาณ 98 % 
         สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า, ระบบน า้ประปา และ ระบบโทรศพัท์ 
         สภาพถนนด้านหน้า : คสล. 4 ช่องจราจร 
         ข้อมูลเช่าพืน้ที่อาคาร      
         ราคาค่าเช่าส านักงาน : 650 บาท/ตรม./เดือน 
         ค่าน า้ : 20 บาท/หน่วย 
         ค่าไฟฟ้า : 3 บาท/หน่วย 
         สัญญาเช่าส านักงาน : 3 ปี 
         ค่ามัดจ าการเช่าส านักงาน : 3 เดือน 
         ค่าเช่าล่วงหน้า : 1 เดือน 
         ค่าเช่าที่จอดรถ : 1,200 บาท/เดือน 
         ค่าติดตัง้โทรศัพท์ : 5,000 บาท/ 1 คู่สาย 
         ขนาดพืน้ที่ให้เช่า : 70-1,600 ตรม. 
         แหล่งข้อมูล :  02-512-5909,084-543-4833 Plus Estate co.,ltd 
         วันที่ทราบข้อมูล : มิถนุายน 2565 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 4 

         ประเภท : พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า ชื่อ “อาคารเดอะพอล” 
         ที่ตัง้ : ซอยสขุมุวิท 64  
         รูปแบบโครงการ          : พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า  
         รายละเอียดโครงการ : อาคารสงู 6 ชัน้  

พืน้ท่ีเช่า ทัง้อาคารประมาณ 3,000 ตารางเมตร สร้างปี 2560 
         อัตราเช่าพืน้ที่ : ประมาณ 50 % 
         สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า, ระบบน า้ประปา และ ระบบโทรศพัท์ 
         สภาพถนนด้านหน้า : คสล. 2 ช่องจราจร 
         ข้อมูลเช่าพืน้ที่อาคาร      
         ราคาค่าเช่าส านักงาน : 590-750 บาท/ตรม./เดือน 
         ค่าน า้ : 20 บาท/หน่วย 
         ค่าไฟฟ้า : 6 บาท/หน่วย 
         สัญญาเช่าส านักงาน : 3 ปี 
         ค่ามัดจ าการเช่าส านักงาน : 3 เดือน 
         ค่าเช่าล่วงหน้า : 1 เดือน 
         ค่าเช่าที่จอดรถ : 3,000 บาท/เดือน 
         ค่าติดตัง้โทรศัพท์ : N/A  บาท/ 1 คู่สาย 
         ขนาดพืน้ที่ให้เช่า : 50-250 ตรม.ขึน้ไป 
         แหล่งข้อมูล :  02-512-5909,084-543-4833 Plus Estate co.,ltd 
         วันที่ทราบข้อมูล : มิถนุายน 2565 
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ข้อมูลเปรียบเทียบที่ 5 

         ประเภท : พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า ชื่อ “ไนป่าอาร์ทคอมเพล็กซ์ NAIIPA ART COMPLE” 
         ที่ตัง้ : 46 ถนนสขุมุวิท 46 BTS Phra Khanong 
         รูปแบบโครงการ          : พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า  
         รายละเอียดโครงการ : อาคารสงู 2 ชัน้  

พืน้ท่ีเช่า ทัง้อาคารประมาณ 3,000 ตารางเมตร สร้างปี 2562 
เป็นส่วนพืน้ท่ี ร้านกาแฟ ร้านอาหาร  

         อัตราเช่าพืน้ที่ : ประมาณ 95 % 
         สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า, ระบบน า้ประปา และ ระบบโทรศพัท์ 
         สภาพถนนด้านหน้า : คสล. 6 ช่องจราจร 
         ข้อมูลเช่าพืน้ที่อาคาร      
         ราคาค่าเช่าส านักงาน : 1,200-1,300 บาท/ตรม./เดือน 
         ค่าน า้ : ฟรี/หน่วย 
         ค่าไฟฟ้า : 6 บาท/หน่วย 
         สัญญาเช่าส านักงาน : 3 ปี 
         ค่ามัดจ าการเช่าส านักงาน : 3 เดือน 
         ค่าเช่าล่วงหน้า : 1 เดือน 
         ค่าเช่าที่จอดรถ : ฟรี บาท/เดือน 
         ค่าติดตัง้โทรศัพท์ : ฟรี / 1 คู่สาย 
         ขนาดพืน้ที่ให้เช่า : 66-536 ตรม. 
         แหล่งข้อมูล :  094-898-7637 www.naiipa.com 
         วันที่ทราบข้อมูล : มิถนุายน 2565 
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 ตารางการถ่วงน า้หนักทรัพย์สินกับข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ (Weighted Quality Score : WQS) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ล าดับ ประเภททรัพย์สิน

ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 5

ขนำดเนือ้ที่ (ตรว.)

พืน้ที่ใช้สอยภำยในอำคำร (ตรม.) 19,602 100-1,200 70-1,600 66-536

1 สภำพท ำเล 15% 7 7 7 7

2 ที่ตัง้ 10% 7 7 7 9

3 กำรคมนำคม 10% 7 7 7 7

4 กำรใช้ประโยชน์ 10% 8 7 7 9

5 สภำพแวดล้อม 10% 8 7 7 9

6 คณุภำพโครงกำร 10% 7 7 6 8

7 รูปแบบอำคำร 5% 9 7 6 9

8 สภำพอำคำร / อำยุอำคำร 5% 9.5 6 6 9.5

9 กำรตกแตง่ภำยในอำคำร 10% 10 6 6 9

10 ข้อบงัคบักฎหมำย 5% 7 8 8 7

11 สภำพคล่อง 10% 9 7 7 9

ค่าคะแนนถ่วงน า้หนัก 100% 7.93 6.90 6.75 8.333 3 1 1 0

ต ่า พอใช้ ปานกลาง ดี ดมีาก

1-2 3-4 5-6 7-8 9-10

มาก สูง ปานกลาง น้อย ต ่า/ไม่มี

1-2 3-4 5-6 7-8 9-10

ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 5

ขนำดเนือ้ที่ (ตรว.)

พืน้ที่ใช้สอยภำยในอำคำร (ตรม.) 19,602 100-1,200 70-1,600 66-536

1 รำคำเสนอเชำ่ / บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 680 650 1,200

2 อตัรำตอ่รอง / ส่วนลดรำคำ (%) -3% -3% -3%

3 รำคำสทุธิ 660 631 1,164

4 คำ่คะแนนถ่วงน ำ้หนกั 7.93 6.90 6.75 8.33

5 สดัส่วนเปรียบเทยีบ มลูคำ่ตลำดเฉลี่ย 1.14855 1.17407 0.95195

6 รำคำฐำน 869 758 740 1,108

7 น ำ้หนกัเปรียบเทยีบ 100% 25% 20% 55%

8 มลูคำ่เปรียบเทยีบ 947 190 148 609

950 .-บาทต่อตารางเมตร

หมายเหตุ:- พืน้ที่เชำ่ของทรัพย์สินก ำหนดพืน้ที่ทัง้หมด ส่วนข้อมลูจะแบง่เป็นพืน้ที่เชำ่บำงส่วน

ตารางการถ่วงน า้หนักทรัพย์สิน
รายการทะเบยีนทรัพย์สิน

อำคำรส ำนกังำน ช่ือลูกค้า บริษัท สิริพฒัน์ โฟร์ จ ำกัด

SIRI CAMPUS รหสังาน PPA/GL-33/65

TABLE WEIGHTED QUALITY SCORE FOR COMMERCIAL BUILDING

ล าดับ องค์ประกอบต่างๆ ที่ท าการวิเคราะห์
น า้หนัก

ความส าคัญ (%)

ข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์

RATING SCALE ( NO.1-9 และ 11)

เกณฑ์มูลค่าตลาด

RATING SCALE ( NO.10)

COMPARABLE OF WEIGHTED QUALITY SCORE

ล าดับ องค์ประกอบ
ข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์
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การประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Method) 

"อาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 4 อาคาร และอาคารจอดรถ สูง 7 ชัน้ 1 อาคาร "โครงการ SIRI CAMPUS"

                                       ปีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12

รอบระยะเวลา 1 ก.ค. 65 - 30 มิ.ย. 66 1 ก.ค. 66 - 30 มิ.ย. 67 1 ก.ค. 67 - 30 มิ.ย. 68 1 ก.ค. 68 - 30 มิ.ย. 69 1 ก.ค. 69 - 30 มิ.ย. 70 1 ก.ค. 70 - 30 มิ.ย. 71 1 ก.ค. 71 - 30 มิ.ย. 72 1 ก.ค. 72 - 30 มิ.ย. 73 1 ก.ค. 73 - 30 มิ.ย. 74 1 ก.ค. 74 - 30 มิ.ย. 75 1 ก.ค. 75 - 30 มิ.ย. 76 1 ก.ค. 76 - 30 มิ.ย. 77

 ระยะเวลาสะสมต่อปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

1) สมมติฐานรายได้

จ านวนเดือนที่เช่าตามสัญญา (เดือน) 12.00 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

อัตราเติบโตรายได้ (%) 0.00 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 3.33% 3.33%

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร A (ตารางเมตร) 2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.0 2,880.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร B (ตารางเมตร) 5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.0 5,089.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร C (ตารางเมตร) 5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.0 5,128.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร D (ตารางเมตร) 5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.0 5,155.0

พืน้ที่เช่าอาคารจอดรถ ส่วน Canteen, fitnes อาคาร E (ตารางเมตร) 1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.0 1,350.0

พืน้ทีส่ ำนกังำนทีส่ำมำรถให้เชำ่  (ตำรำงเมตร) 19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน  ตำมสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     8,984.25                       

พืน้ทีส่ ำนกังำน คงเหลือจำกสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 10,617.75                     19,602.00                     19,602.00                     

-อตัรำพืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน เฉลี่ย (บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 950.00                          950.00                          950.00                          1,045.00                       1,045.00                       1,045.00                       1,149.50                       1,149.50                       1,149.50                       1,264.45                       1,306.60                       1,350.15                       

รำยได้รวมค่ำเชำ่ส ำนกังำนทัง้หมด คิดต่อปี (บำท) 223,462,800                 223,462,800                 223,462,800                 245,809,080                 245,809,080                 245,809,080                 270,389,988                 270,389,988                 270,389,988                 297,428,987                 307,343,286                 317,588,063                 

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่-  เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 46% 0% 0%

ประมำณอตัรำกำรเข้ำใช้พืน้ทีฯ่  เม่ือมีพืน้ทีว่ำ่ง (%) 90% 90% 90%

กระแสรายรับ

รำยได้ค่ำเชำ่ (ตำมสัญญำเชำ่ฯ ปัจจบุนั) (บำท/ปี) 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 68,482,958                   

รำยได้จำกค่ำเชำ่พืน้ทีส่ ำนกังำน หลังจำกสิน้สุดสัญญำ (บำท/ปี) 144,996,631                 276,608,958                 285,829,256                 

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ 4,349,899                     8,298,269                     8,574,878                     

รวมรายได้ (บาท/ปี) 149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             217,829,488             284,907,226             294,404,134             

2) สมมติฐานรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (% ของรำยได้รวม) 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%

ค่ำตอบแทนกำรขำย (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,792,170                     1,792,170                     1,792,170                     

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (% ของรำยได้รวม) 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำประกนัอคัคีภยั (% คิดเทำ่กนัทกุปี) 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (% ของรำยได้รวม) 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%

กระแสรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (บำท/ปี) 7,467,326                     14,245,361                   14,720,207                   

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (บำท/ปี) 2,240,198                     4,273,608                     4,416,062                     

ค่ำตอบแทนกำรขำย (บำท/ปี) 2,986,931                     5,698,145                     5,888,083                     

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 970,759                        1,792,170                     1,792,170                     

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (บำท/ปี) 14,934,653                   28,490,723                   29,440,413                   

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (บำท/ปี) 2,986,931                     5,698,145                     5,888,083                     

ค่ำประกนัอคัคีภยั (บำท/ปี) 453,705                        837,610                        837,610                        

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (บำท/ปี) 746,733                        1,424,536                     1,472,021                     
ต้นทุนการด าเนินงานรวม (บาท/ปี) -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         32,787,235               62,460,298               64,454,648               
ต้นทุนอ่ืนๆ
สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%
คิดเป็นเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (บำท/ปี) -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               2,240,198                     4,273,608                     4,416,062                     
กระแสรายจ่ายรวม (บาท/ปี) -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         35,027,433               66,733,906               68,870,710               

กระแสรายได้สุทธิ (บาท/ปี) 149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             182,802,055             218,173,321             225,533,424             

มูลค่าขายที่ดินพร้อมอาคาร ณ สิน้ปีที่ 11 โดยก าหนดอัตราผลตอบแทนที่ 7.00%

มลูค่ำปัจจบุนัสุทธิ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที ่(Discount Rate) 8.00% 0.9259 0.8573 0.7938 0.7350 0.6806 0.6302 0.5835 0.5403 0.5002 0.4632 0.4289

มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิแต่ละงวด 138,349,411             128,101,306             118,612,321             109,826,223             101,690,947             94,158,284               87,183,596               80,725,552               74,745,882               84,672,721               93,570,798               -                         

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินหลังส้ินสุดการคาดการณ์ 

กระแสเงินสดสุทธิต่อปีหลังจำกสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ 225,533,424             

มลูค่ำทรัพย์สินฯโดยพิจำรณำอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุที ่ 7% 3,221,906,055           

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยทรัพย์สิน 3% 96,657,182               

มลูค่ำขำยทรัพย์สิน / หลังหกัค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย 3,125,248,873           

มลูค่ำปัจจบุนัของเงิน 1 บำท 0.4289

มูลค่าทรัพย์สินฯหลังส้ินสุดการคาดการณ์หลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ.วันทีป่ระเมินฯ 1,340,365,673

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

มลูค่ำทรัพย์สินทีท่ ำกำรประเมิน ณ วนัส ำรวจ ตำมระยะเวลำคำดกำรณ์ (NPV) 1,111,637,041 บำท

มลูค่ำทรัพย์สินหลังสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ (PV) 1,340,365,673 บำท

2,452,000,000 บาท (-สองพันส่ีร้อยห้าสิบสองล้านบาทถ้วน-)รวมมูลค่าทรัพย์สินเป็นเงนิ (ปัดเศษ) 
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พืน้ที่เช่า ค่าเช่าตลาดที่เหมาะสม อัตราปรับลดค่าเช่า

 (ตร.ม.)  (บาท / ตร.ม.) (%)

1 อำคำรส ำนกังำน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดำดฟ้ำ (อำคำร A) 2,880.00 950 -

2 อำคำรส ำนกังำน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดำดฟ้ำ (อำคำร B) 5,089.00 950 -

3 อำคำรส ำนกังำน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดำดฟ้ำ (อำคำร C) 5,128.00 950 -

4 อำคำรส ำนกังำน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดำดฟ้ำ (อำคำร D) 5,155.00 950 -

5 อำคำรจอดรถ 7 ชัน้ และชัน้ดำดฟ้ำ (อำคำร E) 1,350.00 950 -

19,602.00 950 -

ล าดับ

หมายเหตุ :

รายการอาคารส านักงาน

พืน้ทีเ่ชำ่ทัง้หมด

สรุปมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

แบบวิธีคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method)

* อำคำรส ำนกังำน SIRI  CAMPUS

สรุป  มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (ปัดเศษ)

ณ.วันที่ 1 กรกฎาคม 2568 (กรณีขายทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที่ 3)

* อำคำรส ำนกังำน SIRI  CAMPUS

สรุป  มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (ปัดเศษ)

ราคาประเมิน

(บำท)

2,452,000,000                        

รายละเอียดที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง

( สองพันส่ีร้อยห้าสิบสองล้านบาทถ้วน )

2,452,000,000                                 

รายละเอียดที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ราคาประเมิน

(บำท)

2,603,700,000                                 

2,603,700,000                        

( สองพันหกร้อยสามล้านเจ็ดแสนบาทถ้วน )
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การประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Method) 

"อาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 4 อาคาร และอาคารจอดรถ สูง 7 ชัน้ 1 อาคาร "โครงการ SIRI CAMPUS"

                                       ปีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3

รอบระยะเวลา 1 ก.ค. 65 - 30 มิ.ย. 66 1 ก.ค. 66 - 30 มิ.ย. 67 1 ก.ค. 67 - 30 มิ.ย. 68

 ระยะเวลาสะสมต่อปี 1 2 3

1) สมมติฐานรายได้

จ านวนเดือนที่เช่าตามสัญญา (เดือน) 12 12 12

อัตราเติบโตรายได้ (%) 0.00 0% 0%

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร A (ตารางเมตร) 2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร B (ตารางเมตร) 5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร C (ตารางเมตร) 5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร D (ตารางเมตร) 5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  

พืน้ที่เช่าอาคารจอดรถ ส่วน Canteen, fitnes อาคาร E (ตารางเมตร) 1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  

พืน้ทีส่ ำนกังำนทีส่ำมำรถให้เชำ่  (ตำรำงเมตร) 19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน  ตำมสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน คงเหลือจำกสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร)

-อตัรำพืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน เฉลี่ย (บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 950.00                          950.00                          950.00                          

รำยได้รวมค่ำเชำ่ส ำนกังำนทัง้หมด คิดต่อปี (บำท) 223,462,800                 223,462,800                 223,462,800                 

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ (%) 3.0%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่-  เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด (%) 100% 100% 100%

ประมำณอตัรำกำรเข้ำใช้พืน้ทีฯ่  เม่ือมีพืน้ทีว่ำ่ง (%)

กระแสรายรับ

รำยได้ค่ำเชำ่ (ตำมสัญญำเชำ่ฯ ปัจจบุนั) (บำท/ปี) 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 

รำยได้จำกค่ำเชำ่พืน้ทีส่ ำนกังำน หลังจำกสิน้สุดสัญญำ (บำท/ปี)

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ

รวมรายได้ (บาท/ปี) 149,417,364             149,417,364             149,417,364             

2) สมมติฐานรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (% ของรำยได้รวม) 5.0%

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (% ของรำยได้รวม) 1.5%

ค่ำตอบแทนกำรขำย (% ของรำยได้รวม) 2.0%

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562)

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (% ของรำยได้รวม) 10.0%

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (% ของรำยได้รวม) 2.0%

ค่ำประกนัอคัคีภยั (% คิดเทำ่กนัทกุปี) 0.1%

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (% ของรำยได้รวม) 0.5%

กระแสรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (บำท/ปี)

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (บำท/ปี)

ค่ำตอบแทนกำรขำย (บำท/ปี)

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562)

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (บำท/ปี)

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (บำท/ปี)

ค่ำประกนัอคัคีภยั (บำท/ปี)

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (บำท/ปี)
ต้นทุนการด าเนินงานรวม (บาท/ปี) -                         -                         -                         
ต้นทุนอ่ืนๆ
สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (% ของรำยได้รวม) 1.5%
คิดเป็นเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (บำท/ปี) -                               -                               -                               
กระแสรายจ่ายรวม (บาท/ปี) -                         -                         -                         

กระแสรายได้สุทธิ (บาท/ปี) 149,417,364             149,417,364             149,417,364             

มูลค่าขายที่ดินพร้อมอาคาร ณ สิน้ปีที่ 3 โดยก าหนดอัตราผลตอบแทนที่ 7.00%

มลูค่ำปัจจบุนัสุทธิ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที ่(Discount Rate) 8.00% 0.9259 0.8573 0.7938

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสุทธิแต่ละงวด 138,349,411             128,101,306             118,612,321             

มลูค่ำของทรัพย์สินเม่ือสิน้สุดปีที ่3 2,603,700,000

มูลค่าปัจจุบนัของทรัพย์สินเม่ือสิน้สุดปีที่ 3 2,066,901,006           

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

มลูค่ำทรัพย์สินทีท่ ำกำรประเมิน ณ วนัส ำรวจ ตำมระยะเวลำคำดกำรณ์ (NPV) 385,063,037     บำท

มลูค่ำปัจจบุนัของทรัพย์สินเม่ือสิน้สุดปีที ่3 2,066,901,006  บำท

2,452,000,000  บาท (-สองพันส่ีร้อยห้าสิบสองล้านบาทถ้วน-)รวมมูลค่าทรัพย์สินเป็นเงนิ (ปัดเศษ) 
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การประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Method) 

"อาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 4 อาคาร และอาคารจอดรถ สูง 7 ชัน้ 1 อาคาร "โครงการ SIRI CAMPUS"

                                       ปีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12

รอบระยะเวลา 1 ก.ค. 65 - 30 มิ.ย. 66 1 ก.ค. 66 - 30 มิ.ย. 67 1 ก.ค. 67 - 30 มิ.ย. 68 1 ก.ค. 68 - 30 มิ.ย. 69 1 ก.ค. 69 - 30 มิ.ย. 70 1 ก.ค. 70 - 30 มิ.ย. 71 1 ก.ค. 71 - 30 มิ.ย. 72 1 ก.ค. 72 - 30 มิ.ย. 73 1 ก.ค. 73 - 30 มิ.ย. 74 1 ก.ค. 74 - 30 มิ.ย. 75 1 ก.ค. 75 - 30 มิ.ย. 76 1 ก.ค. 76 - 30 มิ.ย. 77

 ระยะเวลาสะสมต่อปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9

1) สมมติฐานรายได้

จ านวนเดือนที่เช่าตามสัญญา (เดือน) 12.0000 12 12 12 12 12 12 12 12

อัตราเติบโตรายได้ (%) 0% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 3.33% 3.33%

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร A (ตารางเมตร) 2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.0 2,880.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร B (ตารางเมตร) 5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.0 5,089.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร C (ตารางเมตร) 5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.0 5,128.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร D (ตารางเมตร) 5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.0 5,155.0

พืน้ที่เช่าอาคารจอดรถ ส่วน Canteen, fitnes อาคาร E (ตารางเมตร) 1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.0 1,350.0

พืน้ทีส่ ำนกังำนทีส่ำมำรถให้เชำ่  (ตำรำงเมตร) 19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน  ตำมสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     8,984.25                       

พืน้ทีส่ ำนกังำน คงเหลือจำกสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 10,617.75                     19,602.00                     19,602.00                     

-อตัรำพืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน เฉลี่ย (บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 950.00                          950.00                          950.00                          1,045.00                       1,045.00                       1,045.00                       1,149.50                       1,149.50                       1,149.50                       1,264.45                       1,306.60                       1,350.15                       

รำยได้รวมค่ำเชำ่ส ำนกังำนทัง้หมด คิดต่อปี (บำท) -                               -                               -                               245,809,080                 245,809,080                 245,809,080                 270,389,988                 270,389,988                 270,389,988                 297,428,987                 307,343,286                 317,588,063                 

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่-  เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 46% 0% 0%

ประมำณอตัรำกำรเข้ำใช้พืน้ทีฯ่  เม่ือมีพืน้ทีว่ำ่ง (%) 90% 90% 90%

กระแสรายรับ

รำยได้ค่ำเชำ่ (ตำมสัญญำเชำ่ฯ ปัจจบุนั) (บำท/ปี) 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 68,482,958                   

รำยได้จำกค่ำเชำ่พืน้ทีส่ ำนกังำน หลังจำกสิน้สุดสัญญำ (บำท/ปี) 144,996,631                 276,608,958                 285,829,256                 

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ 4,349,899                     8,298,269                     8,574,878                     

รวมรายได้ (บาท/ปี) -                         -                         -                         149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             217,829,488             284,907,226             294,404,134             

2) สมมติฐานรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (% ของรำยได้รวม) 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%

ค่ำตอบแทนกำรขำย (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,792,170                     1,792,170                     1,792,170                     

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (% ของรำยได้รวม) 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำประกนัอคัคีภยั (% คิดเทำ่กนัทกุปี) 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (% ของรำยได้รวม) 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%

กระแสรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (บำท/ปี) 7,467,326                     14,245,361                   14,720,207                   

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (บำท/ปี) 2,240,198                     4,273,608                     4,416,062                     

ค่ำตอบแทนกำรขำย (บำท/ปี) 2,986,931                     5,698,145                     5,888,083                     

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 970,759                        1,792,170                     1,792,170                     

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (บำท/ปี) 14,934,653                   28,490,723                   29,440,413                   

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (บำท/ปี) 2,986,931                     5,698,145                     5,888,083                     

ค่ำประกนัอคัคีภยั (บำท/ปี) 453,705                        837,610                        837,610                        

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (บำท/ปี) 746,733                        1,424,536                     1,472,021                     
ต้นทุนการด าเนินงานรวม (บาท/ปี) -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         32,787,235               62,460,298               64,454,648               
ต้นทุนอ่ืนๆ
สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%
คิดเป็นเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (บำท/ปี) -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               2,240,198                     4,273,608                     4,416,062                     
กระแสรายจ่ายรวม (บาท/ปี) -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         35,027,433               66,733,906               68,870,710               

กระแสรายได้สุทธิ (บาท/ปี) -                         -                         -                         149,417,363.51         149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             182,802,055             218,173,321             225,533,424             

มูลค่าขายที่ดินพร้อมอาคาร ณ สิน้ปีที่ 3 โดยก าหนดอัตราผลตอบแทนที่ 7.00%

มลูค่ำปัจจบุนัสุทธิ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที ่(Discount Rate) 8.00% 0.9259 0.8573 0.7938 0.7350 0.6806 0.6302 0.5835 0.5403

มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิแต่ละงวด -                         -                         -                         138,349,410.66         128,101,306             118,612,321             109,826,223             101,690,947             94,158,284               106,663,243             117,872,256             -                         

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินหลังส้ินสุดการคาดการณ์ 

กระแสเงินสดสุทธิต่อปีหลังจำกสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ 225,533,424             

มลูค่ำทรัพย์สินฯโดยพิจำรณำอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุที ่ 7% 3,221,906,055           

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยทรัพย์สิน 3% 96,657,182               

มลูค่ำขำยทรัพย์สิน / หลังหกัค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย 3,125,248,873           

มลูค่ำปัจจบุนัของเงิน 1 บำท 0.5403

มูลค่าทรัพย์สินฯหลังส้ินสุดการคาดการณ์หลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ.วันทีป่ระเมินฯ 1,688,474,723

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

มลูค่ำทรัพย์สินทีท่ ำกำรประเมิน ณ วนัส ำรวจ ตำมระยะเวลำคำดกำรณ์ (NPV) 915,273,991     บำท

มลูค่ำทรัพย์สินหลังสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ (PV) 1,688,474,723  บำท

2,603,700,000  บาท (-สองพันหกร้อยสามล้านเจ็ดแสนบาทถ้วน-)รวมมูลค่าทรัพย์สินเป็นเงนิ (ปัดเศษ) 





 

ภาคผนวก ก 

หลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

 
ในการวิเคราะหม์ูลคา่ของทรพัยส์ิน  บริษัทฯ ไดถื้อตามแนวปฏบิติัในทางสากลของการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน และอยู่

ภายใตข้อ้บงัคบัของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย (The Valuers Association of Thailand) โดยมี

หลกัเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 2 หลกัเกณฑ ์คอื “หลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อการก าหนดมูลค่าตลาด” และ 

“หลกัเกณฑก์ารประเมินท่ีมิใช่การก าหนดมลูค่าตลาด” แสดงความหมายโดยสงัเขป ดงัต่อไปน้ี 

 

หลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อการก าหนด “มลูค่าตลาด”  

หมายถึง การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินท่ีสามารถอา้งอิงขอ้มูลธุรกรรมการซ้ือขายซ่ึงเกิดข้ึนในตลาด ซ่ึงจะตอ้งมีในจ านวน

ท่ีเพียงพอ ท่ีจะใชเ้ปรียบเทียบเพื่อก าหนดมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินน้ัน   

โดย มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง “มูลค่าเป็นตวัเงินซ่ึงประมาณวา่เป็นราคาของทรพัยส์ินท่ีสามารถใชต้กลง 

ซ้ือขายกนัไดร้ะหวา่งผูเ้ต็มใจขายกบัผูเ้ต็มใจซื้ อ ณ วนัท่ีประเมนิมูลค่า ภายใตเ้ง่ือนไขการซ้ือขายปกติท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายไม่

มีผลประโยชน์เกี่ยวเน่ืองกนั โดยไดม้ีการเสนอขายทรพัยส์ินในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีทั้งสองฝ่ายไดต้กลงซ้ือ

ขายดว้ยความรอบรูอ้ยา่งรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทั้งน้ีใหถื้อดว้ยวา่สามารถโอนสิทธิครอบครองตาม

กฎหมายโดยสมบูรณใ์นทรพัยส์นิได”้ มูลค่าตลาดโดยทัว่ไปจะไม่ค านึงถึงตน้ทุนหรอืค่าใชจ้่ายในการซ้ือหรือ

ค่าธรรมเนียมหรือ ภาษีใดๆ 

 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน “ที่มิใช่การก าหนดมลูค่าตลาด”  

หมายถึง การประเมินมูลคา่ทรพัยส์ินบางประเภท ท่ีมีลกัษณะเฉพาะท่ีมีการซ้ือขายน้อย หรือไม่มีการซ้ือขายเลย หรือมี

ขอ้มูลตลาดไม่เพียงพอ ท่ีจะใชก้ารเปรียบเทียบเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งมูลค่าตลาดของทรพัยส์ิน  

 

การประเมินเพื่อการก าหนดมูลค่าดงัต่อไปน้ี ถือวา่เป็นการประเมินตามหลกัเกณฑก์ารประเมินท่ีมิใช่การก าหนดมูลคา่

ตลาด คอื มูลค่าการลงทุน (Investment Value), มูลค่าจากการใชป้ระโยชน์ (Value in Use), มูลค่ากิจการ (Going 

Concern Value), มูลค่าประกนัภยั (Insurable Value), มูลค่าทางภาษี (Assessed or Taxable Value), มูลค่าพิเศษ 

(Special Value), มูลค่าบงัคบัขาย (Forced Sale Value), มูลค่าซาก (Salvage Value) และมูลค่าตน้ทุนทดแทนสุทธิ 

(Depreciated Replacement Cost) เป็นตน้ 

 

ส าหรบัวิธีการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินท่ีมีการใชเ้ป็นสากลมี 3 วิธีการ ซ่ึงในท่ีน้ีจะกลา่วโดยสงัเขปเช่นกนั ดงัน้ี  

วิธีวิเคราะหม์ูลค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) 

หลกัส าคญั คือ “มูลค่าของสิ่งหน่ึง = ตน้ทุนในการหาสิ่งอื่นท่ีเทียบเคียงไดม้าทดแทน” วิธีการก็คือ การประมาณการ

ตน้ทุนในการสรา้งอาคารทดแทนใหม่ตามราคา ณ ปัจจบุนั แลว้หกัลบดว้ยค่าเสื่อมตามอายกุารใชง้าน และบวกดว้ย

มูลค่าตลาดของท่ีดิน ก็จะไดม้ลูค่าของทรพัยส์ินน้ัน วธีิน้ีส่วนมากใชส้ าหรบัทรพัยส์ินท่ีอาคารท่ีสรา้งข้ึนเฉพาะ เช่น 

โรงงาน กรณีบา้นจดัสรรใชว้ิธีการเปรียบเทียบตลาดจะเหมาะสมกวา่ และในภาวะท่ีราคาทรพัยส์ินตกต า่ แต่ตน้ทุนวสัดุ

ก่อสรา้งสูงข้ึน บางครั้งตน้ทุนท่ีค านวณไดอ้าจจะแพงกวา่มลูค่าตลาด ท าใหก้ารประเมินดว้ยวธีิน้ีอาจผิดเพี้ ยนจากความ

เป็นจริงได ้



 

ภาคผนวก ก  

หลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน (ตอ่) 

 

วิธีการเปรียบเทียบตลาด (Market Approach) 

วิธีการน้ีเป็นวธีิท่ีดีท่ีสุด ชดัเจนท่ีสุด เน่ืองจากเป็นการวิเคราะหม์ูลค่าจากการซ้ือขายในตลาดเป็นส าคญั กลา่วคอื ถา้

ตลาดมีการซ้ือขายท่ีเพียงพอสามารถน ามาเทียบเคียงหรือเปรียบเทียบกบัทรพัยส์นิท่ีประเมินไดโ้ดยตรง โดยหลกัก็คือ 

“มูลค่าของทรพัยส์ินของเรา = ราคาของทรพัยส์ินเทียบเคียงท่ีคนอื่นขายได”้ แนวทาง คือ การสบืหาทรพัยส์ิน

เทียบเคียงท่ีใกลเ้คียงกนัท่ีมีการซ้ือขาย หรือท่ีเรียกวา่ขอ้มูลตลาด มาพิจารณาวา่มีลกัษณะคลา้ยหรือแตกต่างต่างจาก

ทรพัยส์ินท่ีประเมินอยา่งไรบา้งโดยตอ้งมีจ านวนท่ีเพียงพอ การวิเคราะหต์อ้งพิจารณาถึงปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลต่อมูลค่า ใน

การเปรียบเทียบของทั้งทรพัยส์นิท่ีประเมินกบัขอ้มลูตลาดท่ีจะเปรียบเทียบ เช่น ท าเลท่ีตั้ง ผงัเมือง ขนาดแปลงท่ีดิน 

ขนาดเน้ือท่ีใชส้อยอาคาร คุณภาพอาคาร เป็นตน้ และจึงท าการวิเคราะหม์ูลค่าทรพัยส์ินท่ีจะประเมินโดยใชเ้ทคนิคต่าง ๆ 

ท่ีเหมาะสม เช่น Sale Adjustment-Grid Method, Weighted Quality Score (WQS) เป็นตน้  

 

วิธีวิเคราะหจ์ากรายได ้(Income Approach) 

วิธีการน้ีเป็นการวิเคราะหม์ูลคา่จากรายไดข้องทรพัยส์ิน เหมาะส าหรบัทรพัยส์ินท่ีก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากตวัทรพัยส์ินเอง 

(Income Producing Property) โดยมีหลกั คือ “มูลค่าวนัน้ี = ผลรวมของรายไดสุ้ทธิท่ีจะไดใ้นอนาคตจนสิ้ นอายุขยั” 

ทรพัยส์ินมีค่าเพราะสามารถสรา้งรายได ้ ทรพัยท่ี์สรา้งรายไดส้งูกวา่มกัมีมูลค่าสูงกวา่ (ท าเล-คุณภาพดีกวา่ เป็นตน้) 

โดยมีขั้นตอนโดยสงัเขปเป็นดงัน้ี: 

1) ประมาณรายไดข้องทรพัยส์ินจากทุกแหล่ง โดยพิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาด และรายไดจ้ริงของทรพัยท่ี์

ประเมิน 

2) ลบดว้ยการไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ หรือหน้ีสญูจากขอ้เท็จจริง และจากการเปรียบเทียบกบัแนวโนม้ในตลาด ก็จะได้

รายไดท่ี้เป็นจริง 

3) จากน้ันก็หกัดว้ยค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เช่น ค่าด าเนินการ ภาษี ประกนั จดัการ ค่าบ ารุงรกัษา เป็นตน้ ก็จะไดร้ายได้

สุทธิ 

4) น ารายไดสุ้ทธิมาเขา้สูตร V = I / R โดยท่ี V คือ มูลคา่ทรพัยส์ิน, I คือ รายไดสุ้ทธิ และ R คอื อตัราผลตอบแทน 

โดยอตัราผลตอบแทนในการลงทุนของทรพัยส์ินน้ัน  

 

โดยการประเมินมูลคา่ดว้ยวิธีการวิเคราะหจ์ากรายไดน้ี้ มีวิธีการยอ่ย 2 วิธี คือ วิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง (Direct 

Capitalization) และวิธีวิเคราะหก์ระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) โดยการใชข้ึ้นอยูก่บัสมมติฐานของรายไดใ้น

อนาคต ถา้ทรพัยส์ินมีการเปลี่ยนแปลงน้อยหรือแทบไม่เปลี่ยนแปลงเลยจะใชว้ธีิคิดจากผลตอบแทนทางตรง แต่ถา้คาด

วา่ในอนาคตรายไดข้องทรพัยส์นิมีการเปลี่ยนแปลงข้ึนๆ ลงๆ ตามภาวะตลาด กจ็ะใชว้ิธีการวิเคราะหก์ระแสเงินสด  

การใชว้ธีิคิดจากผลตอบแทนทางตรง เน่ืองจากเป็นการใชร้ายไดสุ้ทธิเพียงปีเดียว ดงัน้ันการใชว้ิธีการน้ีควรจะเป็นช่วงท่ี

ตลาดอยูใ่นภาวะปกติ หรือตลาดท่ีไม่ค่อยมีการเปลี่ยนแปลงของอุปสงค ์อุปทาน หรือรายไดอ้ยา่งมีนัยส าคญั เน่ืองจาก

การประเมินวิธีน้ีจะถือวา่ปีน้ันเป็นตวัแทนของรายไดท้ั้งหมดในปีอนาคต โดยทัว่ไปจะเหมาะสมกบัทรพัยส์ินขนาดเล็กท่ี

สรา้งรายได ้เช่น หอ้งชุดอยูอ่าศยั หอ้งชุดส านักงาน อาคารพาณิชย ์เป็นตน้ 
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หลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน (ตอ่) 

 

ส่วนวิธีวิเคราะหก์ระแสเงินสด จะเป็นการประมาณการรายไดจ้ากทรพัยส์นิในอนาคตตามอายุขยัของทรพัยส์ิน และคิดลด

เป็นมูลค่าปัจจุบนั โดยมีหวัใจส าคญัก็คือ รายไดใ้นอนาคตท่ีเราประมาณการน้ันจะข้ึน ๆ ลง ๆ ไม่หยุดน่ิงตามภาวะตลาด 

เงินเฟ้อ ดอกเบี้ ย ฯลฯ ดงัน้ันผูป้ระเมินจะตอ้งมีความเขา้ใจถึงธรรมชาติของทรพัยส์ินโดยตอ้งประมาณการรายไดใ้นอนาคต

ใหใ้กลเ้คียงความเป็นจริงท่ีสุด รวมทั้งมีความรูท้างดา้นการเงินท่ีเกี่ยวขอ้งพอสมควร เช่น Net Present Value (NPV), 

Internal Rate of Return (IRR), อตัราคิดลด (Discount Rate) และอื่นๆ  

 

นอกจากวิธีการประเมินหลกัทั้ง 3 วิธีขา้งตน้แลว้ ในปัจจบุนัยงัมีวิธีการท่ีอิงหลกัการของวิธีทั้ง 3 ขา้งตน้มาปรบัใชเ้พิ่มเติม 

ดงัน้ี: 

 

วิธีการตั้งสมมติฐานในการพฒันา (Hypothetical Development Method) หรือวิธีการคดิจากมูลค่าคงเหลือ (Residual 

Method) 

วธีิการน้ีเป็นแนวทางประเมินท่ีดินเปล่าหรือโครงการท่ียงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ โดยพจิารณาถึงศกัยภาพท่ีดินหรือโครงการ 

โดยสมมติใหม้ีการพฒันาท่ีไดป้ระโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด (Highest and Best Use) ตามภาวะตลาดขณะน้ัน โดยสมมติฐาน

ท่ีตั้งข้ึนตอ้งสอดคลอ้งกบักฎหมาย การเงิน ตลาด และสภาพกายภาพของท่ีดิน และลดทอนค่าพฒันาทั้งหลายรวมทั้งค่า

อาคารออกใหเ้หลือแต่ค่าท่ีดิน หรือมูลคา่โครงการตามท่ีไดก้่อสรา้งไปแลว้ เขียนเป็นสูตร คอื  “มูลค่าโครงการ - ตน้ทุน

ค่าก่อสรา้ง - ตน้ทุนอื่น ๆ = มลูค่าท่ีดิน (ตน้ทุนท่ีดินท่ีสามารถน ามาพฒันาได)้”   

 

วิธีประเมินโดยการสรา้งแบบจ าลองทางสถิติ (Computer-Assisted Mass Appraisal) 

CAMA เป็นแขนงหน่ึงของการประเมินโดยวธีิเปรียบเทียบตลาด โดยใชก้ารสรา้งแบบจ าลองทางสถิติแบบ MRA (Multiple 

Regression Analysis) มาช่วย ทั้งน้ีใชม้ากในการประเมินท่ีดินจ านวนมากๆ นับรอ้ย นับพนัแปลงในคราวเดียวกนั เช่น 

เพื่อการเวนคืน การจดัรูปท่ีดิน เป็นตน้ 

 

การวิเคราะหส์รุปความเห็นตอ่มูลค่าของทรพัยส์ิน 

ในกรณีทรพัยส์ินธรรมดา อาจใชว้ธีิการเปรียบเทียบตลาด หรอืวิธีการตน้ทุน แต่ในกรณีทรพัยส์ินท่ีมีมูลค่าสูงหรือซบัซอ้น

มาก อาจตอ้งใชท้ั้ง 3 วธีิ หรืออาจใชว้ธีิอื่นท่ีเป็นวธีิขั้นสูงข้ึนไปมาพิจารณา และหลงัจากใชแ้ต่ละวธีิแลว้ ผูป้ระเมินจะไดม้า

สรุปความเห็นต่อมูลค่าท่ีสมควร การวิเคราะหส์รุป เกี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบแต่ละกระบวนการหรอืขั้นตอนในแต่ละวธีิ ซ่ึง

เมื่อทบทวนแลว้อาจมีการปรบัเปลี่ยนตามความเหมาะสม จากน้ันก็อาจชัง่น ้าหนักความน่าเชือ่ถือในแต่ละวธีิ ผสานกบั

ประสบการณแ์ละความเห็นของผูป้ระเมิน ก็จะสามารถสรุปมูลค่าท่ีสามารถอธิบายได ้
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เงื่อนไขและขอ้จ  ากดัทัว่ไปในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

 

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินและมูลคา่ท่ีประเมินได ้จ ากดัอยูใ่นเง่ือนไข และความรบัผิดชอบดงัต่อไปน้ี: 

1. รายงานหรือส าเนารายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินน้ี ถือเป็นลิขสิทธ์ิของ บริษัท พาวเวอรแ์ลนด ์พลสั แอพ

ไพรซัล จ  ากดั (ต่อไปน้ีเรียกว่าบริษัท) ผูค้รอบครองไม่มีสิทธิน าไปตีพิมพใ์นสิ่งพิมพห์รือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่

อาจใชเ้พื่อการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลักษณ์อกัษรจากบริษัท  และรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินท่ี

ถูกตอ้งสมบูรณข์องบริษัทตอ้งมีตราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษัทในหน้าท่ีมีการลงนามผูกพนับริษัท และหน้าท่ีมีการ

ลงนามในฐานะผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ิน  

2. รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินน้ีจะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงคท่ี์ระบุไวใ้นรายงานมิได ้ เวน้แต่ไดร้บั

ความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบรษิัท และความรบัผิดชอบของบริษัท จ ากดัไวก้บัลูกคา้ซ่ึงไดร้ะบุไวใ้นรายงานการ

ประเมินมูลคา่ทรพัยส์ินน้ีเท่าน้ัน ไม่ครอบคลุมถึงบุคคลอื่นท่ีน ารายงานฉบบัน้ีไปใช ้ 

3. มูลค่าทรพัยส์ินท่ีวิเคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินน้ี ไดม้าจากการวิเคราะหต์าม

สถานการณแ์ละสภาพแวดลอ้มในปัจจบุนั และตามผงัและแบบท่ีไดร้บัมา แนวทางการวิเคราะหน้ี์ไม่พึงน าไปใชก้บัการ

ประเมินมูลคา่ทรพัยส์ินอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบัน้ี 

4. บริษัทใหค้ ามัน่ต่อลูกคา้วา่รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิน้ีถือเป็นความลบั บริษัทจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่

ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากลูกคา้ หรอืการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินน้ันเป็นการประเมินมูลค่าเพื่อ

วตัถุประสงคส์าธารณะ 

5. บริษัทและผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินยืนยนัวา่ไม่มีส่วนไดส้่วนเสียใดๆ ต่อทรพัยส์ินท่ีประเมินค่าน้ีทั้งสิ้ น ในการรบัจา้ง

ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินน้ี และค่าจา้งท่ีไดร้บั ไม่ไดเ้ป็นเง่ือนไขท่ีส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน

ในท่ีน้ีทั้งสิ้ น  

6. กรณีท่ีผูว้า่จา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบรษิัทไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค าต่อเจา้หน้าท่ีราชการต่างๆ ในเรื่องเกีย่วกบั

การประเมินมูลคา่ทรพัยส์ินน้ี บรษิัทยินดีใหค้วามรว่มมือก็ต่อเมื่อมีการแจง้ใหท้ราบลว่งหน้าเป็นลายลกัษณอ์กัษรก่อน

วา่จา้งท าการประเมินมูลคา่ทรพัยส์ิน และตอ้งช าระค่าบริการเพิ่มจากค่าบริการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิปกติขั้นต า่ครั้งละ 

20,000 บาท ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และครั้งละ 30,000 บาทในพื้ นท่ีจงัหวดัอื่น 

7. ขอ้มูลข่าวสารและความเห็นท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินน้ีไดม้าจากแหล่งขอ้มูลท่ีน่าเชื่อถือได ้ และเชื่อวา่

ถูกตอ้ง ณ วนัประเมิน ส าหรบัขอ้มูลใดท่ีมิไดร้ะบชุื่อบุคคล หรอืหมายเลขโทรศพัท ์หมายถึงขอ้มูลน้ันไดม้าจากฐานขอ้มูล 

หรือการคน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวขอ้ง ทั้งทางภาครฐัและเอกชน ความ

คิดเห็นท่ีไดจ้ากขอ้มูล ถือเป็นความคิดเห็นอิสระเฉพาะของผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ิน  

8. บริษัทและผูป้ระเมินค่าทรพัยส์นิ ถือวา่ทรพัยส์ินมกีรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง

สามารถซ้ือขายเปลี่ยนมือได ้ ไม่มีภาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ท่ีจะส่งผลกระทบต่อมูลคา่ทรพัยส์ินนอกเหนือจากท่ีระบุ

ไวใ้นรายงานและบริษัทไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยส์นิ ซ่ึงมิไดจ้ดทะเบียนไว ้ณ ส านักงานท่ีดิน 

 

 

 

 

 
 



 

 

 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(Discounted Cash Flow Method) 

รายไตรมาส 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไตรมาสที่ 1 (1 ตุลาคม 2565)

* อำคำรส ำนกังำน SIRI  CAMPUS

สรุป  มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (ปัดเศษ)

ไตรมาสที่ 2 (1 มกราคม 2566)

* อำคำรส ำนกังำน SIRI  CAMPUS

สรุป  มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (ปัดเศษ)

ไตรมาสที่ 3 (1 เมษายน 2566)

* อำคำรส ำนกังำน SIRI  CAMPUS

สรุป  มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (ปัดเศษ)

รายละเอียดที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ราคาประเมิน

(บำท)

2,466,000,000                                 

2,466,000,000                        

( สองพันส่ีร้อยหกสิบหกล้านบาทถ้วน )

ราคาประเมิน

(บำท)

2,459,100,000                        

รายละเอียดที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง

( สองพันส่ีร้อยห้าสิบเก้าล้านหน่ึงแสนบาทถ้วน )

2,459,100,000                                 

รายละเอียดที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ราคาประเมิน

(บำท)

2,471,200,000                                 

2,471,200,000                        

( สองพันส่ีร้อยเจ็ดสิบเอ็ดล้านสองแสนบาทถ้วน )



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Method) 

"อาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 4 อาคาร และอาคารจอดรถ สูง 7 ชัน้ 1 อาคาร "โครงการ SIRI CAMPUS"
ไตรมาสที่ 1 (1 ตุลาคม 2565)

                                       ปีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12

รอบระยะเวลา 1 ต.ค. 65-30 ก.ย. 66 1 ต.ค. 66-30 ก.ย. 67 1 ต.ค. 67-30 ก.ย. 68 1 ต.ค. 68-30 ก.ย. 69 1 ต.ค. 69-30 ก.ย. 70 1 ต.ค. 70-30 ก.ย. 71 1 ต.ค. 71-30 ก.ย. 72 1 ต.ค. 72-30 ก.ย. 73 1 ต.ค. 73-30 ก.ย. 74 1 ต.ค. 74-30 ก.ย. 75 1 ต.ค. 75-30 ก.ย. 76 1 ต.ค. 76-30 ก.ย. 77

 ระยะเวลาสะสมต่อปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

1) สมมติฐานรายได้

จ านวนเดือนที่เช่าตามสัญญา (เดือน) 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

อัตราเติบโตรายได้ (%) 0% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 10.00% 3.33% 3.33%

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร A (ตารางเมตร) 2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.0 2,880.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร B (ตารางเมตร) 5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.0 5,089.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร C (ตารางเมตร) 5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.0 5,128.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร D (ตารางเมตร) 5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.0 5,155.0

พืน้ที่เช่าอาคารจอดรถ ส่วน Canteen, fitnes อาคาร E (ตารางเมตร) 1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.0 1,350.0

พืน้ทีส่ ำนกังำนทีส่ำมำรถให้เชำ่  (ตำรำงเมตร) 19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน  ตำมสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     4,083.75                       

พืน้ทีส่ ำนกังำน คงเหลือจำกสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 15,518.25                     19,602.00                     19,602.00                     

-อตัรำพืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน เฉลี่ย (บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 950.00                          950.00                          950.00                          1,045.00                       1,045.00                       1,045.00                       1,149.50                       1,149.50                       1,149.50                       1,264.45                       1,306.60                       1,350.15                       

รำยได้รวมค่ำเชำ่ส ำนกังำนทัง้หมด คิดต่อปี (บำท) 223,462,800                 223,462,800                 223,462,800                 245,809,080                 245,809,080                 245,809,080                 270,389,988                 270,389,988                 270,389,988                 297,428,987                 307,343,286                 317,588,063                 

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่-  เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 21% 0% 0%

ประมำณอตัรำกำรเข้ำใช้พืน้ทีฯ่  เม่ือมีพืน้ทีว่ำ่ง (%) 90% 90% 90%

กระแสรายรับ

รำยได้ค่ำเชำ่ (ตำมสัญญำเชำ่ฯ ปัจจบุนั) (บำท/ปี) 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 31,128,617                   

รำยได้จำกค่ำเชำ่พืน้ทีส่ ำนกังำน หลังจำกสิน้สุดสัญญำ (บำท/ปี) 211,918,153                 276,608,958                 285,829,256                 

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ 6,357,545                     8,298,269                     8,574,878                     

รวมรายได้ (บาท/ปี) 149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             249,404,315             284,907,226             294,404,134             

2) สมมติฐานรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (% ของรำยได้รวม) 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%

ค่ำตอบแทนกำรขำย (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,792,170                     1,792,170                     1,792,170                     

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (% ของรำยได้รวม) 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำประกนัอคัคีภยั (% คิดเทำ่กนัทกุปี) 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (% ของรำยได้รวม) 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%

กระแสรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (บำท/ปี) 10,913,785                   14,245,361                   14,720,207                   

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (บำท/ปี) 3,274,135                     4,273,608                     4,416,062                     

ค่ำตอบแทนกำรขำย (บำท/ปี) 4,365,514                     5,698,145                     5,888,083                     

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,418,801                     1,792,170                     1,792,170                     

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (บำท/ปี) 21,827,570                   28,490,723                   29,440,413                   

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (บำท/ปี) 4,365,514                     5,698,145                     5,888,083                     

ค่ำประกนัอคัคีภยั (บำท/ปี) 663,108                        837,610                        837,610                        

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (บำท/ปี) 1,091,378                     1,424,536                     1,472,021                     
ต้นทุนการด าเนินงานรวม (บาท/ปี) -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         47,919,806               62,460,298               64,454,648               
ต้นทุนอ่ืนๆ
สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%
คิดเป็นเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (บำท/ปี) -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               3,274,135                     4,273,608                     4,416,062                     
กระแสรายจ่ายรวม (บาท/ปี) -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         51,193,941.15           66,733,906               68,870,710               

กระแสรายได้สุทธิ (บาท/ปี) 149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             198,210,374             218,173,321             225,533,424             

มูลค่าขายที่ดินพร้อมอาคาร ณ สิน้ปีที่ 11 โดยก าหนดอัตราผลตอบแทนที่ 7.00%

มลูค่ำปัจจบุนัสุทธิ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที ่(Discount Rate) 8.00% 0.9259 0.8573 0.7938 0.7350 0.6806 0.6302 0.5835 0.5403 0.5002 0.4632 0.4289

มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิแต่ละงวด 138,349,411             128,101,306             118,612,321             109,826,223             101,690,947             94,158,284               87,183,596               80,725,552               74,745,882               91,809,754               93,570,798               -                         

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินหลังส้ินสุดการคาดการณ์ 

กระแสเงินสดสุทธิต่อปีหลังจำกสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ 225,533,424                 

มลูค่ำทรัพย์สินฯโดยพิจำรณำอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุที ่ 7% 3,221,906,055.05         

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยทรัพย์สิน 3% 96,657,181.65              

มลูค่ำขำยทรัพย์สิน / หลังหกัค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย 3,125,248,873.40         

มลูค่ำปัจจบุนัของเงิน 1 บำท 0.4289

มูลค่าทรัพย์สินฯหลังส้ินสุดการคาดการณ์หลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ.วันทีป่ระเมินฯ 1,340,365,672.96         

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

มลูค่ำทรัพย์สินทีท่ ำกำรประเมิน ณ วนัส ำรวจ ตำมระยะเวลำคำดกำรณ์ (NPV) 1,118,774,074  บำท

มลูค่ำทรัพย์สินหลังสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ (PV) 1,340,365,673  บำท

2,459,100,000  บาท (-สองพันส่ีร้อยห้าสิบเก้าล้านหน่ึงแสนบาทถ้วน-)รวมมูลค่าทรัพย์สินเป็นเงนิ (ปัดเศษ) 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Method) 

"อาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 4 อาคาร และอาคารจอดรถ สูง 7 ชัน้ 1 อาคาร "โครงการ SIRI CAMPUS"

ไตรมาสที่  2 (1 มกราคม 2566)

                                       ปีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12

รอบระยะเวลา 1 ม.ค. 66-31 ธ.ค. 66 1 ม.ค. 67-31 ธ.ค. 67 1 ม.ค. 68-31 ธ.ค. 68 1 ม.ค. 69-31 ธ.ค. 69 1 ม.ค. 70-31 ธ.ค. 70 1 ม.ค. 71-31 ธ.ค. 71 1 ม.ค. 72-31 ธ.ค. 72 1 ม.ค. 73-31 ธ.ค. 73 1 ม.ค. 74-31 ธ.ค. 74 1 ม.ค. 75-31 ธ.ค. 75 1 ม.ค. 76-31 ธ.ค. 76 1 ม.ค. 77-31 ธ.ค. 77

 ระยะเวลาสะสมต่อปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

1) สมมติฐานรายได้

จ านวนเดือนที่เช่าตามสัญญา (เดือน) 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

อัตราเติบโตรายได้ (%) 0% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 10.00% 3.33% 3.33%

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร A (ตารางเมตร) 2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.0 2,880.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร B (ตารางเมตร) 5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.0 5,089.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร C (ตารางเมตร) 5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.0 5,128.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร D (ตารางเมตร) 5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.0 5,155.0

พืน้ที่เช่าอาคารจอดรถ ส่วน Canteen, fitnes อาคาร E (ตารางเมตร) 1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.0 1,350.0

พืน้ทีส่ ำนกังำนทีส่ำมำรถให้เชำ่  (ตำรำงเมตร) 19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน  ตำมสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     18,785.25                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน คงเหลือจำกสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 816.75                          19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     

-อตัรำพืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน เฉลี่ย (บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 950.00                          950.00                          950.00                          1,045.00                       1,045.00                       1,045.00                       1,149.50                       1,149.50                       1,149.50                       1,264.45                       1,306.60                       1,350.15                       

รำยได้รวมค่ำเชำ่ส ำนกังำนทัง้หมด คิดต่อปี (บำท) 223,462,800                 223,462,800                 223,462,800                 245,809,080                 245,809,080                 245,809,080                 270,389,988                 270,389,988                 270,389,988                 297,428,987                 307,343,286                 317,588,063                 

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่-  เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 96% 0% 0% 0%

ประมำณอตัรำกำรเข้ำใช้พืน้ทีฯ่  เม่ือมีพืน้ทีว่ำ่ง (%) 90% 90% 90% 90%

กระแสรายรับ

รำยได้ค่ำเชำ่ (ตำมสัญญำเชำ่ฯ ปัจจบุนั) (บำท/ปี) 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 143,191,640                 

รำยได้จำกค่ำเชำ่พืน้ทีส่ ำนกังำน หลังจำกสิน้สุดสัญญำ (บำท/ปี) 10,139,625                   267,686,088                 276,608,958                 285,829,256                 

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ 304,189                        8,030,583                     8,298,269                     8,574,878                     

รวมรายได้ (บาท/ปี) 149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             153,635,453             275,716,671             284,907,226             294,404,134             

2) สมมติฐานรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (% ของรำยได้รวม) 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%

ค่ำตอบแทนกำรขำย (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,792,170                     1,792,170                     1,792,170                     1,792,170                     

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (% ของรำยได้รวม) 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำประกนัอคัคีภยั (% คิดเทำ่กนัทกุปี) 0.1% 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (% ของรำยได้รวม) 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%

กระแสรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (บำท/ปี) 522,191                        13,785,834                   14,245,361                   14,720,207                   

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (บำท/ปี) 156,657                        4,135,750                     4,273,608                     4,416,062                     

ค่ำตอบแทนกำรขำย (บำท/ปี) 208,876                        5,514,333                     5,698,145                     5,888,083                     

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 74,674                          1,792,170                     1,792,170                     1,792,170                     

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (บำท/ปี) 1,044,381                     27,571,667                   28,490,723                   29,440,413                   

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (บำท/ปี) 208,876                        5,514,333                     5,698,145                     5,888,083                     

ค่ำประกนัอคัคีภยั (บำท/ปี) 34,900                          837,610                        837,610                        837,610                        

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (บำท/ปี) 52,219                          1,378,583                     1,424,536                     1,472,021                     
ต้นทุนการด าเนินงานรวม (บาท/ปี) -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         2,302,775                 60,530,281               62,460,298               64,454,648               
ต้นทุนอ่ืนๆ
สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%
คิดเป็นเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (บำท/ปี) -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               156,657                        4,135,750                     4,273,608                     4,416,062                     
กระแสรายจ่ายรวม (บาท/ปี) -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         2,459,432.16             64,666,031               66,733,906               68,870,710               

กระแสรายได้สุทธิ (บาท/ปี) 149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             151,176,021             211,050,640             218,173,321             225,533,424             

มูลค่าขายที่ดินพร้อมอาคาร ณ สิน้ปีที่ 11 โดยก าหนดอัตราผลตอบแทนที่ 7.00%

มลูค่ำปัจจบุนัสุทธิ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที ่(Discount Rate) 8.00% 0.9259 0.8573 0.7938 0.7350 0.6806 0.6302 0.5835 0.5403 0.5002 0.4632 0.4289

มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิแต่ละงวด 138,349,411             128,101,306             118,612,321             109,826,223             101,690,947             94,158,284               87,183,596               80,725,552               75,625,648               97,757,282               93,570,798               -                         

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินหลังส้ินสุดการคาดการณ์ 

กระแสเงินสดสุทธิต่อปีหลังจำกสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ 225,533,424             

มลูค่ำทรัพย์สินฯโดยพิจำรณำอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุที ่ 7% 3,221,906,055           

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยทรัพย์สิน 3% 96,657,181.65           

มลูค่ำขำยทรัพย์สิน / หลังหกัค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย 3,125,248,873           

มลูค่ำปัจจบุนัของเงิน 1 บำท 0.4289

มูลค่าทรัพย์สินฯหลังส้ินสุดการคาดการณ์หลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ.วันทีป่ระเมินฯ 1,340,365,673

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

มลูค่ำทรัพย์สินทีท่ ำกำรประเมิน ณ วนัส ำรวจ ตำมระยะเวลำคำดกำรณ์ (NPV) 1,125,601,368 บำท

มลูค่ำทรัพย์สินหลังสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ (PV) 1,340,365,673 บำท

2,466,000,000 บาท (-สองพันส่ีร้อยหกสิบหกล้านบาทถ้วน-)รวมมูลค่าทรัพย์สินเป็นเงนิ (ปัดเศษ) 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Method) 

"อาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 4 อาคาร และอาคารจอดรถ โครงการ SIRI Campus"

ไตรมาสที่  3 (1 เม.ย.2566)

                                       ปีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12

รอบระยะเวลา 1 เม.ย. 66-31 มี.ค. 67 1 เม.ย. 67-31 มี.ค. 68 1 เม.ย. 68-31 มี.ค. 69 1 เม.ย. 69-31 มี.ค. 70 1 เม.ย. 70-31 มี.ค. 71 1 เม.ย. 71-31 มี.ค. 72 1 เม.ย. 72-31 มี.ค. 73 1 เม.ย. 73-31 มี.ค. 74 1 เม.ย. 74-31 มี.ค. 75 1 เม.ย. 75-31 มี.ค. 76 1 เม.ย. 76-31 มี.ค. 77 1 เม.ย. 77-31 มี.ค. 78

 ระยะเวลาสะสมต่อปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

1) สมมติฐานรายได้

จ านวนเดือนที่เช่าตามสัญญา (เดือน) 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

อัตราเติบโตรายได้ (%) 0% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 10.00% 3.33% 3.33%

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร A (ตารางเมตร) 2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.00                  2,880.0 2,880.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร B (ตารางเมตร) 5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.00                  5,089.0 5,089.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร C (ตารางเมตร) 5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.00                  5,128.0 5,128.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร D (ตารางเมตร) 5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.00                  5,155.0 5,155.0

พืน้ที่เช่าอาคารจอดรถ ส่วน Canteen, fitnes อาคาร E (ตารางเมตร) 1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.00                  1,350.0 1,350.0

พืน้ทีส่ ำนกังำนทีส่ำมำรถให้เชำ่  (ตำรำงเมตร) 19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน  ตำมสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     13,884.75                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน คงเหลือจำกสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 5,717.25                       19,602.00                     19,602.00                     19,602.00                     

-อตัรำพืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน เฉลี่ย (บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 950.00                          950.00                          950.00                          1,045.00                       1,045.00                       1,045.00                       1,149.50                       1,149.50                       1,149.50                       1,264.45                       1,306.60                       1,350.15                       

รำยได้รวมค่ำเชำ่ส ำนกังำนทัง้หมด คิดต่อปี (บำท) 223,462,800                 223,462,800                 223,462,800                 245,809,080                 245,809,080                 245,809,080                 270,389,988                 270,389,988                 270,389,988                 297,428,987                 307,343,286                 317,588,063                 

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่-  เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 71% 0% 0% 0%

ประมำณอตัรำกำรเข้ำใช้พืน้ทีฯ่  เม่ือมีพืน้ทีว่ำ่ง (%) 90% 90% 90% 90%

กระแสรายรับ

รำยได้ค่ำเชำ่ (ตำมสัญญำเชำ่ฯ ปัจจบุนั) (บำท/ปี) 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 149,417,364                 105,837,299                 

รำยได้จำกค่ำเชำ่พืน้ทีส่ ำนกังำน หลังจำกสิน้สุดสัญญำ (บำท/ปี) 70,977,372                   267,686,088                 276,608,958                 285,829,256                 

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ 2,129,321                     8,030,583                     8,298,269                     8,574,878                     

รวมรายได้ (บาท/ปี) 149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             178,943,992             275,716,671             284,907,226             294,404,134             

2) สมมติฐานรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (% ของรำยได้รวม) 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%

ค่ำตอบแทนกำรขำย (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,792,170                     1,792,170                     1,792,170                     1,792,170                     

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (% ของรำยได้รวม) 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำประกนัอคัคีภยั (% คิดเทำ่กนัทกุปี) 0.1% 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (% ของรำยได้รวม) 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%

กระแสรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (บำท/ปี) 3,655,335                     13,785,834                   14,245,361                   14,720,207                   

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (บำท/ปี) 1,096,600                     4,135,750                     4,273,608                     4,416,062                     

ค่ำตอบแทนกำรขำย (บำท/ปี) 1,462,134                     5,514,333                     5,698,145                     5,888,083                     

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 522,716                        1,792,170                     1,792,170                     1,792,170                     

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (บำท/ปี) 7,310,669                     27,571,667                   28,490,723                   29,440,413                   

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (บำท/ปี) 1,462,134                     5,514,333                     5,698,145                     5,888,083                     

ค่ำประกนัอคัคีภยั (บำท/ปี) 244,303                        837,610                        837,610                        837,610                        

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (บำท/ปี) 365,533                        1,378,583                     1,424,536                     1,472,021                     
ต้นทุนการด าเนินงานรวม (บาท/ปี) -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         16,119,424.70           60,530,281               62,460,298               64,454,648               
ต้นทุนอ่ืนๆ
สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%
คิดเป็นเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (บำท/ปี) -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               -                               1,096,600                     4,135,750                     4,273,608                     4,416,062                     
กระแสรายจ่ายรวม (บาท/ปี) -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         17,216,025.09           64,666,031               66,733,906               68,870,710               

กระแสรายได้สุทธิ (บาท/ปี) 149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             149,417,364             161,727,967             211,050,640             218,173,321             225,533,424             

มูลค่าขายที่ดินพร้อมอาคาร ณ สิน้ปีที่ 11 โดยก าหนดอัตราผลตอบแทนที่ 7.00%

มลูค่ำปัจจบุนัสุทธิ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที ่(Discount Rate) 8.00% 0.9259 0.8573 0.7938 0.7350 0.6806 0.6302 0.5835 0.5403 0.5002 0.4632 0.4289

มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิแต่ละงวด 138,349,411             128,101,306             118,612,321             109,826,223             101,690,947             94,158,284               87,183,596               80,725,552               80,904,248               97,757,282               93,570,798               -                         

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินหลังส้ินสุดการคาดการณ์ 

กระแสเงินสดสุทธิต่อปีหลังจำกสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ 225,533,424             

มลูค่ำทรัพย์สินฯโดยพิจำรณำอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุที ่ 7% 3,221,906,055           

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยทรัพย์สิน 3% 96,657,181.65           

มลูค่ำขำยทรัพย์สิน / หลังหกัค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย 3,125,248,873           

มลูค่ำปัจจบุนัของเงิน 1 บำท 0.4289

มูลค่าทรัพย์สินฯหลังส้ินสุดการคาดการณ์หลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ.วันทีป่ระเมินฯ 1,340,365,673

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

มลูค่ำทรัพย์สินทีท่ ำกำรประเมิน ณ วนัส ำรวจ ตำมระยะเวลำคำดกำรณ์ (NPV) 1,130,879,968 บำท

มลูค่ำทรัพย์สินหลังสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ (PV) 1,340,365,673 บำท

2,471,200,000 บาท (-สองพันส่ีร้อยเจ็ดสิบเอ็ดล้านสองแสนบาทถ้วน-)รวมมูลค่าทรัพย์สินเป็นเงนิ (ปัดเศษ) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(Discounted Cash Flow Method) 

กรณขีายทรัพย์สินเม่ือส้ินปีที่ 5,6,7,8,9,10  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รายการ มูลค่าตลาด มูลค่าบงัคับขาย (70% ของมูลค่าตลาด)

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่5  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2570 2,591,600,000.00      1,814,120,000.00                                

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่6  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2571 2,649,500,000.00      1,854,650,000.00                                

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่7  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2572 2,712,000,000.00      1,898,400,000.00                                

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่8  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2573 2,779,600,000.00      1,945,720,000.00                                

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่9  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2574 2,852,500,000.00      1,996,750,000.00                                

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่10  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2575 3,138,400,000.00      2,196,880,000.00                                



 

 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Method) 

"อาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 4 อาคาร และอาคารจอดรถ สูง 7 ชัน้ 1 อาคาร "โครงการ SIRI CAMPUS"

                                       ปีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12

รอบระยะเวลา 1 ก.ค. 65 - 30 มิ.ย. 66 1 ก.ค. 66 - 30 มิ.ย. 67 1 ก.ค. 67 - 30 มิ.ย. 68 1 ก.ค. 68 - 30 มิ.ย. 69 1 ก.ค. 69 - 30 มิ.ย. 70 1 ก.ค. 70 - 30 มิ.ย. 71 1 ก.ค. 71 - 30 มิ.ย. 72 1 ก.ค. 72 - 30 มิ.ย. 73 1 ก.ค. 73 - 30 มิ.ย. 74 1 ก.ค. 74 - 30 มิ.ย. 75 1 ก.ค. 75 - 30 มิ.ย. 76 1 ก.ค. 76 - 30 มิ.ย. 77

 ระยะเวลาสะสมต่อปี 1 2 3 4 5 6 7

1) สมมติฐานรายได้

จ านวนเดือนที่เช่าตามสัญญา (เดือน) 12 12 12 12 12 12 12

อัตราเติบโตรายได้ (%) 0% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 3.33% 3.33% 3.33%

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร A (ตารางเมตร) 2,880.00                       2,880.00                       2,880.00                       2,880.00                       2,880.00                       2,880.00                       2,880.00                       2,880.00                       2,880.00                       2,880.00                       2,880.0 2,880.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร B (ตารางเมตร) 5,089.00                       5,089.00                       5,089.00                       5,089.00                       5,089.00                       5,089.00                       5,089.00                       5,089.00                       5,089.00                       5,089.00                       5,089.0 5,089.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร C (ตารางเมตร) 5,128.00                       5,128.00                       5,128.00                       5,128.00                       5,128.00                       5,128.00                       5,128.00                       5,128.00                       5,128.00                       5,128.00                       5,128.0 5,128.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร D (ตารางเมตร) 5,155.00                       5,155.00                       5,155.00                       5,155.00                       5,155.00                       5,155.00                       5,155.00                       5,155.00                       5,155.00                       5,155.00                       5,155.0 5,155.0

พืน้ที่เช่าอาคารจอดรถ ส่วน Canteen, fitnes อาคาร E (ตารางเมตร) 1,350.00                       1,350.00                       1,350.00                       1,350.00                       1,350.00                       1,350.00                       1,350.00                       1,350.00                       1,350.00                       1,350.00                       1,350.0 1,350.0

พืน้ทีส่ ำนกังำนทีส่ำมำรถให้เชำ่  (ตำรำงเมตร) 19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          

พืน้ทีส่ ำนกังำน  ตำมสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          8,984.25                            -                                     -                                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน คงเหลือจำกสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 10,617.75                          19,602.00                          19,602.00                          

-อตัรำพืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน เฉลี่ย (บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 950.00                               950.00                               950.00                               1,045.00                            1,045.00                            1,045.00                            1,149.50                            1,149.50                            1,149.50                            1,187.82                            1,227.41                            1,268.32                            

รำยได้รวมค่ำเชำ่ส ำนกังำนทัง้หมด คิดต่อปี (บำท) -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     245,809,080                      270,389,988                      270,389,988                      270,389,988                      279,402,988                      288,716,421                      298,340,301                      

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่-  เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 46%

ประมำณอตัรำกำรเข้ำใช้พืน้ทีฯ่  เม่ือมีพืน้ทีว่ำ่ง (%) 90% 90% 90%

กระแสรายรับ

รำยได้ค่ำเชำ่ (ตำมสัญญำเชำ่ฯ ปัจจบุนั) (บำท/ปี) 149,417,364                      149,417,364                      149,417,364                      149,417,364                      68,482,958                        

รำยได้จำกค่ำเชำ่พืน้ทีส่ ำนกังำน หลังจำกสิน้สุดสัญญำ (บำท/ปี) 136,208,956                      259,844,778                      268,506,271                      

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ 4,086,269                          7,795,343                          8,055,188                          

รวมรายได้ (บาท/ปี) -                              -                              -                              -                              -                              149,417,364                  149,417,364                  149,417,364                  149,417,364                  208,778,183                  267,640,122                  276,561,459                  

2) สมมติฐานรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (% ของรำยได้รวม) 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%

ค่ำตอบแทนกำรขำย (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,792,170                          1,792,170                          1,792,170                          

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (% ของรำยได้รวม) 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำประกนัอคัคีภยั (% คิดเทำ่กนัทกุปี) 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (% ของรำยได้รวม) 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%

กระแสรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (บำท/ปี) 7,014,761                          13,382,006                        13,828,073                        

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (บำท/ปี) 2,104,428                          4,014,602                          4,148,422                          

ค่ำตอบแทนกำรขำย (บำท/ปี) 2,805,905                          5,352,802                          5,531,229                          

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 970,759                             1,792,170                          1,792,170                          

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (บำท/ปี) 14,029,523                        26,764,012                        27,656,146                        

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (บำท/ปี) 2,805,905                          5,352,802                          5,531,229                          

ค่ำประกนัอคัคีภยั (บำท/ปี) 453,705                             837,610                             837,610                             

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (บำท/ปี) 701,476                             1,338,201                          1,382,807                          
ต้นทุนการด าเนินงานรวม (บาท/ปี) -                              -                              -                              -                              -                              -                              -                              -                              -                              30,886,461.45               58,834,206                   60,707,686                   
ต้นทุนอ่ืนๆ
สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%
คิดเป็นเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (บำท/ปี) -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     3,131,672.75                     4,014,602                          4,148,422                          
กระแสรายจ่ายรวม (บาท/ปี) -                              -                              -                              -                              -                              -                              -                              -                              -                              34,018,134.20               62,848,807                   64,856,108                   

กระแสรายได้สุทธิ (บาท/ปี) -                              -                              -                              -                              -                              149,417,364                  149,417,364                  149,417,364                  149,417,364                  174,760,049                  204,791,314                  211,705,351                  

มูลค่าขายที่ดินพร้อมอาคาร ณ สิน้ปีที่ 5 โดยก าหนดอัตราผลตอบแทนที่ 7.00%

มลูค่ำปัจจบุนัสุทธิ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที ่(Discount Rate) 8.00% 0.9259 0.8573 0.7938 0.7350 0.6806 0.6302

มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิแต่ละงวด -                              -                              -                              -                              -                              138,349,411                  128,101,306                  118,612,321                  109,826,223                  118,938,753                  129,053,266                  -                              

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินหลังส้ินสุดการคาดการณ์ 

กระแสเงินสดสุทธิต่อปีหลังจำกสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ 211,705,351                  

มลูค่ำทรัพย์สินฯโดยพิจำรณำอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุที ่ 7% 3,024,362,156               

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยทรัพย์สิน 3% 90,730,865                   

มลูค่ำขำยทรัพย์สิน / หลังหกัค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย 2,933,631,291               

มลูค่ำปัจจบุนัของเงิน 1 บำท 0.6302

มูลค่าทรัพย์สินฯหลังส้ินสุดการคาดการณ์หลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ.วันทีป่ระเมินฯ 1,848,685,336

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

มลูค่ำทรัพย์สินทีท่ ำกำรประเมิน ณ วนัส ำรวจ ตำมระยะเวลำคำดกำรณ์ (NPV) 742,881,279        บำท

มลูค่ำทรัพย์สินหลังสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ (PV) 1,848,685,336     บำท

2,591,600,000    บาท (-สองพันห้าร้อยเก้าสิบเอ็ดล้านหกแสนบาทถ้วน-)รวมมูลค่าทรัพย์สินเป็นเงนิ (ปัดเศษ)  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Method) 

"อาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 4 อาคาร และอาคารจอดรถ สูง 7 ชัน้ 1 อาคาร "โครงการ SIRI CAMPUS"

                                       ปีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12

รอบระยะเวลา 1 ก.ค. 65 - 30 มิ.ย. 66 1 ก.ค. 66 - 30 มิ.ย. 67 1 ก.ค. 67 - 30 มิ.ย. 68 1 ก.ค. 68 - 30 มิ.ย. 69 1 ก.ค. 69 - 30 มิ.ย. 70 1 ก.ค. 70 - 30 มิ.ย. 71 1 ก.ค. 71 - 30 มิ.ย. 72 1 ก.ค. 72 - 30 มิ.ย. 73 1 ก.ค. 73 - 30 มิ.ย. 74 1 ก.ค. 74 - 30 มิ.ย. 75 1 ก.ค. 75 - 30 มิ.ย. 76 1 ก.ค. 76 - 30 มิ.ย. 77

 ระยะเวลาสะสมต่อปี 1 2 3 4 5 6

1) สมมติฐานรายได้

จ านวนเดือนที่เช่าตามสัญญา (เดือน) 12 12 12 12 12 12

อัตราเติบโตรายได้ (%) 0% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 3.33% 3.33% 3.33%

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร A (ตารางเมตร) 2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.0 2,880.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร B (ตารางเมตร) 5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.0 5,089.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร C (ตารางเมตร) 5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.0 5,128.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร D (ตารางเมตร) 5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.0 5,155.0

พืน้ที่เช่าอาคารจอดรถ ส่วน Canteen, fitnes อาคาร E (ตารางเมตร) 1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.0 1,350.0

พืน้ทีส่ ำนกังำนทีส่ำมำรถให้เชำ่  (ตำรำงเมตร) 19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          

พืน้ทีส่ ำนกังำน  ตำมสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          8,984.25                            -                                     -                                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน คงเหลือจำกสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 10,617.75                          19,602.00                          19,602.00                          

-อตัรำพืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน เฉลี่ย (บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 950.00                               950.00                               950.00                               1,045.00                            1,045.00                            1,045.00                            1,149.50                            1,149.50                            1,149.50                            1,187.82                            1,227.41                            1,268.32                            

รำยได้รวมค่ำเชำ่ส ำนกังำนทัง้หมด คิดต่อปี (บำท) -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     270,389,988                      270,389,988                      270,389,988                      279,402,988                      288,716,421                      298,340,301                      

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่-  เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 46%

ประมำณอตัรำกำรเข้ำใช้พืน้ทีฯ่  เม่ือมีพืน้ทีว่ำ่ง (%) 90% 90% 90%

กระแสรายรับ

รำยได้ค่ำเชำ่ (ตำมสัญญำเชำ่ฯ ปัจจบุนั) (บำท/ปี) 149,417,364                      149,417,364                      149,417,364                      68,482,958                        -                                     

รำยได้จำกค่ำเชำ่พืน้ทีส่ ำนกังำน หลังจำกสิน้สุดสัญญำ (บำท/ปี) 136,208,956                      259,844,778                      268,506,271                      

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ 4,086,269                          7,795,343                          8,055,188                          
-                                     

รวมรายได้ (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             149,417,364                  149,417,364                  149,417,364                  208,778,183                  267,640,122                  276,561,459                  

2) สมมติฐานรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (% ของรำยได้รวม) 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%

ค่ำตอบแทนกำรขำย (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,792,170                          1,792,170                          1,792,170                          

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (% ของรำยได้รวม) 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำประกนัอคัคีภยั (% คิดเทำ่กนัทกุปี) 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (% ของรำยได้รวม) 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%

กระแสรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (บำท/ปี) 7,014,761                          13,382,006                        13,828,073                        

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (บำท/ปี) 2,104,428                          4,014,602                          4,148,422                          

ค่ำตอบแทนกำรขำย (บำท/ปี) 2,805,905                          5,352,802                          5,531,229                          

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 970,759                             1,792,170                          1,792,170                          

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (บำท/ปี) 14,029,523                        26,764,012                        27,656,146                        

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (บำท/ปี) 2,805,905                          5,352,802                          5,531,229                          

ค่ำประกนัอคัคีภยั (บำท/ปี) 453,705                             837,610                             837,610                             

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (บำท/ปี) 701,476                             1,338,201                          1,382,807                          
ต้นทุนการด าเนินงานรวม (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             30,886,461                   58,834,206                   60,707,686                   
ต้นทุนอ่ืนๆ
สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%
คิดเป็นเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (บำท/ปี) -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     3,131,672.75                     4,014,602                          4,148,422                          
กระแสรายจ่ายรวม (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             34,018,134.20               62,848,807                   64,856,108                   

กระแสรายได้สุทธิ (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             149,417,364                  149,417,364                  149,417,364                  174,760,049                  204,791,314                  211,705,351                  

มูลค่าขายที่ดินพร้อมอาคาร ณ สิน้ปีที่ 6 โดยก าหนดอัตราผลตอบแทนที่ 7.00%

มลูค่ำปัจจบุนัสุทธิ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที ่(Discount Rate) 8.00% 0.9259 0.8573 0.7938 0.7350 0.6806

มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิแต่ละงวด -                             -                             -                             -                             -                             -                             138,349,411                  128,101,306                  118,612,321                  128,453,853                  139,377,527                  -                              

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินหลังส้ินสุดการคาดการณ์ 

กระแสเงินสดสุทธิต่อปีหลังจำกสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ 211,705,351                  

มลูค่ำทรัพย์สินฯโดยพิจำรณำอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุที ่ 7% 3,024,362,156               

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยทรัพย์สิน 3% 90,730,865                   

มลูค่ำขำยทรัพย์สิน / หลังหกัค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย 2,933,631,291               

มลูค่ำปัจจบุนัของเงิน 1 บำท 0.6806

มูลค่าทรัพย์สินฯหลังส้ินสุดการคาดการณ์หลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ.วันทีป่ระเมินฯ 1,996,580,163

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

มลูค่ำทรัพย์สินทีท่ ำกำรประเมิน ณ วนัส ำรวจ ตำมระยะเวลำคำดกำรณ์ (NPV) 652,894,418        บำท

มลูค่ำทรัพย์สินหลังสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ (PV) 1,996,580,163     บำท

2,649,500,000    บาท (-สองพันหกร้อยส่ีสิบเก้าล้านห้าแสนบาทถ้วน-)รวมมูลค่าทรัพย์สินเป็นเงนิ (ปัดเศษ) 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Method) 

"อาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 4 อาคาร และอาคารจอดรถ สูง 7 ชัน้ 1 อาคาร "โครงการ SIRI CAMPUS"

                                       ปีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12

รอบระยะเวลา 1 ก.ค. 65 - 30 มิ.ย. 66 1 ก.ค. 66 - 30 มิ.ย. 67 1 ก.ค. 67 - 30 มิ.ย. 68 1 ก.ค. 68 - 30 มิ.ย. 69 1 ก.ค. 69 - 30 มิ.ย. 70 1 ก.ค. 70 - 30 มิ.ย. 71 1 ก.ค. 71 - 30 มิ.ย. 72 1 ก.ค. 72 - 30 มิ.ย. 73 1 ก.ค. 73 - 30 มิ.ย. 74 1 ก.ค. 74 - 30 มิ.ย. 75 1 ก.ค. 75 - 30 มิ.ย. 76 1 ก.ค. 76 - 30 มิ.ย. 77

 ระยะเวลาสะสมต่อปี 1 2 3 4 5

1) สมมติฐานรายได้

จ านวนเดือนที่เช่าตามสัญญา (เดือน) 12 12 12 12 12

อัตราเติบโตรายได้ (%) 0% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 3.33% 3.33% 3.33%

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร A (ตารางเมตร) 2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.0 2,880.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร B (ตารางเมตร) 5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.0 5,089.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร C (ตารางเมตร) 5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.0 5,128.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร D (ตารางเมตร) 5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.0 5,155.0

พืน้ที่เช่าอาคารจอดรถ ส่วน Canteen, fitnes อาคาร E (ตารางเมตร) 1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.0 1,350.0

พืน้ทีส่ ำนกังำนทีส่ำมำรถให้เชำ่  (ตำรำงเมตร) 19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          

พืน้ทีส่ ำนกังำน  ตำมสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          8,984.25                            -                                     -                                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน คงเหลือจำกสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 10,617.75                          19,602.00                          19,602.00                          

-อตัรำพืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน เฉลี่ย (บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 950.00                               950.00                               950.00                               1,045.00                            1,045.00                            1,045.00                            1,149.50                            1,149.50                            1,149.50                            1,187.82                            1,227.41                            1,268.32                            

รำยได้รวมค่ำเชำ่ส ำนกังำนทัง้หมด คิดต่อปี (บำท) -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     270,389,988                      270,389,988                      279,402,988                      288,716,421                      298,340,301                      

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่-  เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 46%

ประมำณอตัรำกำรเข้ำใช้พืน้ทีฯ่  เม่ือมีพืน้ทีว่ำ่ง (%) 90% 90% 90%

กระแสรายรับ

รำยได้ค่ำเชำ่ (ตำมสัญญำเชำ่ฯ ปัจจบุนั) (บำท/ปี) 149,417,364                      149,417,364                      68,482,958                        -                                     

รำยได้จำกค่ำเชำ่พืน้ทีส่ ำนกังำน หลังจำกสิน้สุดสัญญำ (บำท/ปี) 136,208,956                      259,844,778                      268,506,271                      

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ 4,086,269                          7,795,343                          8,055,188                          

รวมรายได้ (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             149,417,364                  149,417,364                  208,778,183                  267,640,122                  276,561,459                  

2) สมมติฐานรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (% ของรำยได้รวม) 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%

ค่ำตอบแทนกำรขำย (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,792,170                          1,792,170                          1,792,170                          

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (% ของรำยได้รวม) 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำประกนัอคัคีภยั (% คิดเทำ่กนัทกุปี) 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (% ของรำยได้รวม) 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%

กระแสรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (บำท/ปี) 7,014,761                          13,382,006                        13,828,073                        

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (บำท/ปี) 2,104,428                          4,014,602                          4,148,422                          

ค่ำตอบแทนกำรขำย (บำท/ปี) 2,805,905                          5,352,802                          5,531,229                          

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 970,759                             1,792,170                          1,792,170                          

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (บำท/ปี) 14,029,523                        26,764,012                        27,656,146                        

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (บำท/ปี) 2,805,905                          5,352,802                          5,531,229                          

ค่ำประกนัอคัคีภยั (บำท/ปี) 453,705                             837,610                             837,610                             

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (บำท/ปี) 701,476                             1,338,201                          1,382,807                          
ต้นทุนการด าเนินงานรวม (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             30,886,461                   58,834,206                   60,707,686                   
ต้นทุนอ่ืนๆ
สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%
คิดเป็นเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (บำท/ปี) -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     3,131,672.75                     4,014,602                          4,148,422                          
กระแสรายจ่ายรวม (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             34,018,134.20               62,848,807                   64,856,108                   

กระแสรายได้สุทธิ (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             149,417,364                  149,417,364                  174,760,049                  204,791,314                  211,705,351                  

มูลค่าขายที่ดินพร้อมอาคาร ณ สิน้ปีที่ 7 โดยก าหนดอัตราผลตอบแทนที่ 7.00%

มลูค่ำปัจจบุนัสุทธิ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที ่(Discount Rate) 8.00% 0.9259 0.8573 0.7938 0.7350

มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิแต่ละงวด -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             138,349,411                  128,101,306                  138,730,162                  150,527,730                  -                              

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินหลังส้ินสุดการคาดการณ์ 

กระแสเงินสดสุทธิต่อปีหลังจำกสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ 211,705,351                  

มลูค่ำทรัพย์สินฯโดยพิจำรณำอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุที ่ 7% 3,024,362,156               

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยทรัพย์สิน 3% 90,730,865                   

มลูค่ำขำยทรัพย์สิน / หลังหกัค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย 2,933,631,291               

มลูค่ำปัจจบุนัของเงิน 1 บำท 0.7350

มูลค่าทรัพย์สินฯหลังส้ินสุดการคาดการณ์หลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ.วันทีป่ระเมินฯ 2,156,306,576

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

มลูค่ำทรัพย์สินทีท่ ำกำรประเมิน ณ วนัส ำรวจ ตำมระยะเวลำคำดกำรณ์ (NPV) 555,708,608        บำท

มลูค่ำทรัพย์สินหลังสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ (PV) 2,156,306,576     บำท

2,712,000,000    บาท (-สองพันเจ็ดร้อยสิบสองล้านบาทถ้วน-)รวมมูลค่าทรัพย์สินเป็นเงนิ (ปัดเศษ) 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Method) 

"อาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 4 อาคาร และอาคารจอดรถ สูง 7 ชัน้ 1 อาคาร "โครงการ SIRI CAMPUS"

                                       ปีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12

รอบระยะเวลา 1 ก.ค. 65 - 30 มิ.ย. 66 1 ก.ค. 66 - 30 มิ.ย. 67 1 ก.ค. 67 - 30 มิ.ย. 68 1 ก.ค. 68 - 30 มิ.ย. 69 1 ก.ค. 69 - 30 มิ.ย. 70 1 ก.ค. 70 - 30 มิ.ย. 71 1 ก.ค. 71 - 30 มิ.ย. 72 1 ก.ค. 72 - 30 มิ.ย. 73 1 ก.ค. 73 - 30 มิ.ย. 74 1 ก.ค. 74 - 30 มิ.ย. 75 1 ก.ค. 75 - 30 มิ.ย. 76 1 ก.ค. 76 - 30 มิ.ย. 77

 ระยะเวลาสะสมต่อปี 1 2 3 4

1) สมมติฐานรายได้

จ านวนเดือนที่เช่าตามสัญญา (เดือน) 12 12 12 12 12 12 12

อัตราเติบโตรายได้ (%) 0% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 3.33% 3.33% 3.33%

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร A (ตารางเมตร) 2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.0 2,880.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร B (ตารางเมตร) 5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.0 5,089.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร C (ตารางเมตร) 5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.0 5,128.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร D (ตารางเมตร) 5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.0 5,155.0

พืน้ที่เช่าอาคารจอดรถ ส่วน Canteen, fitnes อาคาร E (ตารางเมตร) 1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.0 1,350.0

พืน้ทีส่ ำนกังำนทีส่ำมำรถให้เชำ่  (ตำรำงเมตร) 19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          

พืน้ทีส่ ำนกังำน  ตำมสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          8,984.25                            -                                     -                                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน คงเหลือจำกสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 10,617.75                          19,602.00                          19,602.00                          

-อตัรำพืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน เฉลี่ย (บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 950.00                               950.00                               950.00                               1,045.00                            1,045.00                            1,045.00                            1,149.50                            1,149.50                            1,149.50                            1,187.82                            1,227.41                            1,268.32                            

รำยได้รวมค่ำเชำ่ส ำนกังำนทัง้หมด คิดต่อปี (บำท) -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     245,809,080                      270,389,988                      270,389,988                      270,389,988                      279,402,988                      288,716,421                      298,340,301                      

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่-  เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 46%

ประมำณอตัรำกำรเข้ำใช้พืน้ทีฯ่  เม่ือมีพืน้ทีว่ำ่ง (%) 90% 90% 90%

กระแสรายรับ

รำยได้ค่ำเชำ่ (ตำมสัญญำเชำ่ฯ ปัจจบุนั) (บำท/ปี) 149,417,364                      68,482,958                        -                                     

รำยได้จำกค่ำเชำ่พืน้ทีส่ ำนกังำน หลังจำกสิน้สุดสัญญำ (บำท/ปี) 136,208,956                      259,844,778                      268,506,271                      

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ 4,086,269                          7,795,343                          8,055,188                          

รวมรายได้ (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             149,417,364                  208,778,183                  267,640,122                  276,561,459                  

2) สมมติฐานรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (% ของรำยได้รวม) 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%

ค่ำตอบแทนกำรขำย (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,792,170                          1,792,170                          1,792,170                          

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (% ของรำยได้รวม) 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำประกนัอคัคีภยั (% คิดเทำ่กนัทกุปี) 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (% ของรำยได้รวม) 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%

กระแสรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (บำท/ปี) 7,014,761                          13,382,006                        13,828,073                        

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (บำท/ปี) 2,104,428                          4,014,602                          4,148,422                          

ค่ำตอบแทนกำรขำย (บำท/ปี) 2,805,905                          5,352,802                          5,531,229                          

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 970,759                             1,792,170                          1,792,170                          

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (บำท/ปี) 14,029,523                        26,764,012                        27,656,146                        

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (บำท/ปี) 2,805,905                          5,352,802                          5,531,229                          

ค่ำประกนัอคัคีภยั (บำท/ปี) 453,705                             837,610                             837,610                             

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (บำท/ปี) 701,476                             1,338,201                          1,382,807                          
ต้นทุนการด าเนินงานรวม (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             30,886,461                   58,834,206                   60,707,686                   
ต้นทุนอ่ืนๆ
สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%
คิดเป็นเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (บำท/ปี) -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     3,131,672.75                     4,014,602                          4,148,422                          
กระแสรายจ่ายรวม (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             34,018,134.20               62,848,807                   64,856,108                   

กระแสรายได้สุทธิ (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             149,417,364                  174,760,049                  204,791,314                  211,705,351                  

มูลค่าขายที่ดินพร้อมอาคาร ณ สิน้ปีที่ 8 โดยก าหนดอัตราผลตอบแทนที่ 7.00%

มลูค่ำปัจจบุนัสุทธิ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที ่(Discount Rate) 8.00% 0.9259 0.8573 0.7938

มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิแต่ละงวด -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             138,349,411                  149,828,574                  162,569,948                  -                              

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินหลังส้ินสุดการคาดการณ์ 

กระแสเงินสดสุทธิต่อปีหลังจำกสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ 211,705,351                  

มลูค่ำทรัพย์สินฯโดยพิจำรณำอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุที ่ 7% 3,024,362,156               

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยทรัพย์สิน 3% 90,730,865                   

มลูค่ำขำยทรัพย์สิน / หลังหกัค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย 2,933,631,291               

มลูค่ำปัจจบุนัของเงิน 1 บำท 0.7938

มูลค่าทรัพย์สินฯหลังส้ินสุดการคาดการณ์หลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ.วันทีป่ระเมินฯ 2,328,811,102

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

มลูค่ำทรัพย์สินทีท่ ำกำรประเมิน ณ วนัส ำรวจ ตำมระยะเวลำคำดกำรณ์ (NPV) 450,747,933        บำท

มลูค่ำทรัพย์สินหลังสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ (PV) 2,328,811,102     บำท

2,779,600,000    บาท (-สองพันเจ็ดร้อยเจ็ดสิบเก้าล้านหกแสนบาทถ้วน-)รวมมูลค่าทรัพย์สินเป็นเงนิ (ปัดเศษ) 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Method) 

"อาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 4 อาคาร และอาคารจอดรถ สูง 7 ชัน้ 1 อาคาร "โครงการ SIRI CAMPUS"

                                       ปีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12

รอบระยะเวลา 1 ก.ค. 65 - 30 มิ.ย. 66 1 ก.ค. 66 - 30 มิ.ย. 67 1 ก.ค. 67 - 30 มิ.ย. 68 1 ก.ค. 68 - 30 มิ.ย. 69 1 ก.ค. 69 - 30 มิ.ย. 70 1 ก.ค. 70 - 30 มิ.ย. 71 1 ก.ค. 71 - 30 มิ.ย. 72 1 ก.ค. 72 - 30 มิ.ย. 73 1 ก.ค. 73 - 30 มิ.ย. 74 1 ก.ค. 74 - 30 มิ.ย. 75 1 ก.ค. 75 - 30 มิ.ย. 76 1 ก.ค. 76 - 30 มิ.ย. 77

 ระยะเวลาสะสมต่อปี 1 2 3

1) สมมติฐานรายได้

จ านวนเดือนที่เช่าตามสัญญา (เดือน) 12 12 12 12 12 12 12

อัตราเติบโตรายได้ (%) 0% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 3.33% 3.33% 3.33%

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร A (ตารางเมตร) 2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.0 2,880.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร B (ตารางเมตร) 5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.0 5,089.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร C (ตารางเมตร) 5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.0 5,128.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร D (ตารางเมตร) 5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.0 5,155.0

พืน้ที่เช่าอาคารจอดรถ ส่วน Canteen, fitnes อาคาร E (ตารางเมตร) 1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.0 1,350.0

พืน้ทีส่ ำนกังำนทีส่ำมำรถให้เชำ่  (ตำรำงเมตร) 19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          

พืน้ทีส่ ำนกังำน  ตำมสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          8,984.25                            -                                     -                                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน คงเหลือจำกสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 10,617.75                          19,602.00                          19,602.00                          

-อตัรำพืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน เฉลี่ย (บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 950.00                               950.00                               950.00                               1,045.00                            1,045.00                            1,045.00                            1,149.50                            1,149.50                            1,149.50                            1,187.82                            1,227.41                            1,268.32                            

รำยได้รวมค่ำเชำ่ส ำนกังำนทัง้หมด คิดต่อปี (บำท) -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     245,809,080                      270,389,988                      270,389,988                      270,389,988                      279,402,988                      288,716,421                      298,340,301                      

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่-  เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 46%

ประมำณอตัรำกำรเข้ำใช้พืน้ทีฯ่  เม่ือมีพืน้ทีว่ำ่ง (%) 90% 90% 90%

กระแสรายรับ

รำยได้ค่ำเชำ่ (ตำมสัญญำเชำ่ฯ ปัจจบุนั) (บำท/ปี) 68,482,958                        -                                     

รำยได้จำกค่ำเชำ่พืน้ทีส่ ำนกังำน หลังจำกสิน้สุดสัญญำ (บำท/ปี) 136,208,956                      259,844,778                      268,506,271                      

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ 4,086,269                          7,795,343                          8,055,188                          

รวมรายได้ (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             208,778,183                  267,640,122                  276,561,459                  

2) สมมติฐานรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (% ของรำยได้รวม) 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%

ค่ำตอบแทนกำรขำย (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,792,170                          1,792,170                          1,792,170                          

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (% ของรำยได้รวม) 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำประกนัอคัคีภยั (% คิดเทำ่กนัทกุปี) 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (% ของรำยได้รวม) 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%

กระแสรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (บำท/ปี) 7,014,761                          13,382,006                        13,828,073                        

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (บำท/ปี) 2,104,428                          4,014,602                          4,148,422                          

ค่ำตอบแทนกำรขำย (บำท/ปี) 2,805,905                          5,352,802                          5,531,229                          

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 970,759                             1,792,170                          1,792,170                          

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (บำท/ปี) 14,029,523                        26,764,012                        27,656,146                        

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (บำท/ปี) 2,805,905                          5,352,802                          5,531,229                          

ค่ำประกนัอคัคีภยั (บำท/ปี) 453,705                             837,610                             837,610                             

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (บำท/ปี) 701,476                             1,338,201                          1,382,807                          
ต้นทุนการด าเนินงานรวม (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             30,886,461                   58,834,206                   60,707,686                   
ต้นทุนอ่ืนๆ
สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%
คิดเป็นเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (บำท/ปี) -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     3,131,672.75                     4,014,602                          4,148,422                          
กระแสรายจ่ายรวม (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             34,018,134.20               62,848,807                   64,856,108                   

กระแสรายได้สุทธิ (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             174,760,049                  204,791,314                  211,705,351                  

มูลค่าขายที่ดินพร้อมอาคาร ณ สิน้ปีที่ 9 โดยก าหนดอัตราผลตอบแทนที่ 7.00%

มลูค่ำปัจจบุนัสุทธิ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที ่(Discount Rate) 8.00% 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 0.9259 0.8573

มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิแต่ละงวด -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             161,814,860                  175,575,544                  -                              

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินหลังส้ินสุดการคาดการณ์ 

กระแสเงินสดสุทธิต่อปีหลังจำกสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ 211,705,351                  

มลูค่ำทรัพย์สินฯโดยพิจำรณำอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุที ่ 7% 3,024,362,156               

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยทรัพย์สิน 3% 90,730,865                   

มลูค่ำขำยทรัพย์สิน / หลังหกัค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย 2,933,631,291               

มลูค่ำปัจจบุนัของเงิน 1 บำท 0.8573

มูลค่าทรัพย์สินฯหลังส้ินสุดการคาดการณ์หลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ.วันทีป่ระเมินฯ 2,515,115,990

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

มลูค่ำทรัพย์สินทีท่ ำกำรประเมิน ณ วนัส ำรวจ ตำมระยะเวลำคำดกำรณ์ (NPV) 337,390,404        บำท

มลูค่ำทรัพย์สินหลังสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ (PV) 2,515,115,990     บำท

2,852,500,000    บาท (-สองพันแปดร้อยห้าสิบสองล้านห้าแสนบาทถ้วน-)รวมมูลค่าทรัพย์สินเป็นเงนิ (ปัดเศษ) 



 

 

 
 
 
 
 
 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Method) 

"อาคารส านักงาน สูง 6 ชัน้ 4 อาคาร และอาคารจอดรถ สูง 7 ชัน้ 1 อาคาร "โครงการ SIRI CAMPUS"

                                       ปีที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12

รอบระยะเวลา 1 ก.ค. 65 - 30 มิ.ย. 66 1 ก.ค. 66 - 30 มิ.ย. 67 1 ก.ค. 67 - 30 มิ.ย. 68 1 ก.ค. 68 - 30 มิ.ย. 69 1 ก.ค. 69 - 30 มิ.ย. 70 1 ก.ค. 70 - 30 มิ.ย. 71 1 ก.ค. 71 - 30 มิ.ย. 72 1 ก.ค. 72 - 30 มิ.ย. 73 1 ก.ค. 73 - 30 มิ.ย. 74 1 ก.ค. 74 - 30 มิ.ย. 75 1 ก.ค. 75 - 30 มิ.ย. 76 1 ก.ค. 76 - 30 มิ.ย. 77

 ระยะเวลาสะสมต่อปี 1 2

1) สมมติฐานรายได้

จ านวนเดือนที่เช่าตามสัญญา (เดือน) 12 12 12 12 12 12 12

อัตราเติบโตรายได้ (%) 0% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 3.33% 3.33% 3.33%

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร A (ตารางเมตร) 2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.00                      2,880.0 2,880.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร B (ตารางเมตร) 5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.00                      5,089.0 5,089.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร C (ตารางเมตร) 5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.00                      5,128.0 5,128.0

พืน้ที่เช่าส านักงาน อาคาร D (ตารางเมตร) 5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.00                      5,155.0 5,155.0

พืน้ที่เช่าอาคารจอดรถ ส่วน Canteen, fitnes อาคาร E (ตารางเมตร) 1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.00                      1,350.0 1,350.0

พืน้ทีส่ ำนกังำนทีส่ำมำรถให้เชำ่  (ตำรำงเมตร) 19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.0 19,602.00                          

พืน้ทีส่ ำนกังำน  ตำมสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          19,602.00                          8,984.25                            -                                     

พืน้ทีส่ ำนกังำน คงเหลือจำกสัญญำเชำ่ปัจจบุนั (ตำรำงเมตร) 10,617.75                          19,602.00                          19,602.00                          

-อตัรำพืน้ทีเ่ชำ่ส ำนกังำน เฉลี่ย (บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 950.00                               950.00                               950.00                               1,045.00                            1,045.00                            1,045.00                            1,149.50                            1,149.50                            1,149.50                            1,187.82                            1,227.41                            1,268.32                            

รำยได้รวมค่ำเชำ่ส ำนกังำนทัง้หมด คิดต่อปี (บำท) -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     245,809,080                      270,389,988                      270,389,988                      270,389,988                      279,402,988                      288,716,421                      298,340,301                      

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที ่-  เฉลี่ยพืน้ทีท่ัง้หมด (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 46%

ประมำณอตัรำกำรเข้ำใช้พืน้ทีฯ่  เม่ือมีพืน้ทีว่ำ่ง (%) 90% 90% 90%

กระแสรายรับ

รำยได้ค่ำเชำ่ (ตำมสัญญำเชำ่ฯ ปัจจบุนั) (บำท/ปี)

รำยได้จำกค่ำเชำ่พืน้ทีส่ ำนกังำน หลังจำกสิน้สุดสัญญำ (บำท/ปี) 259,844,778                      268,506,271                      

รำยได้บริกำรทีจ่อดรถ 7,795,343                          8,055,188                          
รำยได้อ่ืนๆ (บำท/ปี) -                                     -                                     
รวมรายได้ (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             267,640,122                  276,561,459                  

2) สมมติฐานรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (% ของรำยได้รวม) 5.0% 5.0% 5.0%

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5%

ค่ำตอบแทนกำรขำย (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,792,170                          1,792,170                          

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (% ของรำยได้รวม) 10.0% 10.0% 10.0%

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (% ของรำยได้รวม) 2.0% 2.0% 2.0%

ค่ำประกนัอคัคีภยั (% คิดเทำ่กนัทกุปี) 0.1% 0.1% 0.1%

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (% ของรำยได้รวม) 0.5% 0.5% 0.5%

กระแสรายจ่าย

ค่ำบริหำรจดักำรอำคำร (บำท/ปี) 13,382,006                        13,828,073                        

ค่ำใช้จำ่ยส ำนกังำน (บำท/ปี) 4,014,602                          4,148,422                          

ค่ำตอบแทนกำรขำย (บำท/ปี) 5,352,802                          5,531,229                          

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง(ตำมพรบ.ภำษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้ำง 2562) 1,792,170                          1,792,170                          

ค่ำใช้จำ่ยด้ำนสำธำรณูปโภค (บำท/ปี) 26,764,012                        27,656,146                        

ค่ำบ ำรุงรักษำและซอ่มแซมอำคำร (บำท/ปี) 5,352,802                          5,531,229                          

ค่ำประกนัอคัคีภยั (บำท/ปี) 837,610                             837,610                             

ค่ำใชจ่ำ่ยอ่ืนๆ (บำท/ปี) 1,338,201                          1,382,807                          
ต้นทุนการด าเนินงานรวม (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             58,834,206                   60,707,686                   
ต้นทุนอ่ืนๆ
สัดส่วนเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (% ของรำยได้รวม) 1.5% 1.5% 1.5%
คิดเป็นเงินกนัส ำรองส ำหรับปรับปรุงอำคำรในอนำคต (บำท/ปี) -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     -                                     4,014,602                          4,148,422                          
กระแสรายจ่ายรวม (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             62,848,807                   64,856,108                   

กระแสรายได้สุทธิ (บาท/ปี) -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             204,791,314                  211,705,351                  

มูลค่าขายที่ดินพร้อมอาคาร ณ สิน้ปีที่ 10 โดยก าหนดอัตราผลตอบแทนที่ 7.00%

มลูค่ำปัจจบุนัสุทธิ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที ่(Discount Rate) 8.00% 1.0000 1.0000 1.0000

มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิแต่ละงวด -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             -                             204,791,314                  

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินหลังส้ินสุดการคาดการณ์ 

กระแสเงินสดสุทธิต่อปีหลังจำกสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ 211,705,351                  

มลูค่ำทรัพย์สินฯโดยพิจำรณำอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุที ่ 7% 3,024,362,156               

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยทรัพย์สิน 3% 90,730,864.67               

มลูค่ำขำยทรัพย์สิน / หลังหกัค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย 2,933,631,291               

มลูค่ำปัจจบุนัของเงิน 1 บำท 1.0000

มูลค่าทรัพย์สินฯหลังส้ินสุดการคาดการณ์หลังปรับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ.วันทีป่ระเมินฯ 2,933,631,291

สรุปมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

มลูค่ำทรัพย์สินทีท่ ำกำรประเมิน ณ วนัส ำรวจ ตำมระยะเวลำคำดกำรณ์ (NPV) 204,791,314        บำท

มลูค่ำทรัพย์สินหลังสิน้สุดกำรคำดกำรณ์ (PV) 2,933,631,291     บำท

3,138,400,000    บาท (-สามพันหน่ึงร้อยสามสิบแปดล้านส่ีแสนบาทถ้วน-)รวมมูลค่าทรัพย์สินเป็นเงนิ (ปัดเศษ) 



แผนท่ีสังเขปกรุงเทพมหานคร/ข้อมูล
PPA/GL-33/65
รหัสงาน
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แผนท่ีตัง้ทรัพย์สิน
PPA/GL-33/65
รหัสงาน

NNN
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สถานฑูตไนจีเรีย

สถานีพระโขนง

สน.พระโขนง

ซ.อ่อนนุช1/1(ถนนโครงการ T77)

ทรัพยส์ินที่ประเม ินมูลค่า เลขท่ี 59



ภาพถ่ายทางอากาศ ท่ีตัง้สังเขป
PPA/GL-33/65
รหัสงาน

NNN



ผัที่ดิน / ไม่เข้ามาตราส่วน
PPA/GL-33/65
รหัสงาน

NNN

8811

8837

5667

ล ำดบัที่ โฉนดเลขที่ เลขที่ดนิ หน้ำส ำรวจ

ไร่ งำน ตำรำงวำ

1 2641 8811 1169 1 1 18.7

2 4273 8837 2068 2 2 56.3

2 4440 5667 599 3 1 67.2

เนือ้ที่ตำมเอกสำรสิทธ์ิ



ผังต าแหน่งที่ส่ิงปลูกสร้าง
ไม่เข้ามาตราส่วน PPA/GL-33/65

รหัสงาน

อาคาร A

อาคาร B

อาคาร C

อาคาร D

อาคาร E

อำคำรส่ิงปลูกสร้ำง จ ำนวน 5 รำยกำร

1 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟา้ (อาคาร A)

2 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟา้ (อาคาร B)

3 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟา้ (อาคาร C)

4 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟา้ (อาคาร D)

5 อาคารจอดรถ 7 ชัน้ และชัน้ดาดฟา้ (อาคาร E)

NNN



ผังถนนโครงการ T77 (ถนนส่วนบุคคล)
ไม่เข้ามาตราส่วน PPA/GL-33/65

รหัสงาน
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ทางสาธารณประโยชน์
ถนนโครงการ T77 (ทางส่วนบุคคลได้จดภารจ ายอมให้กับทรัพย์สินแล้ว)

ท่ีตัง้ทรัพย์สิน
ทางสาธารณประโยชน์
ถนนโครงการ T77 (ทางส่วนบุคคลได้จดภารจ ายอมให้กับทรัพย์สินแล้ว)

ท่ีตัง้ทรัพย์สิน

NNN



ผังระวางแผนท่ี / ไม่เข้ามาตราส่วน
PPA/GL-33/65
รหัสงาน

NNN



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

1. สภาพทั่วไปบริเวณด้านหน้าทางเข้า-ออกที่ตัง้ทรัพย์สิน / ถนนสุขุมวิท(ทล.3) แยกเข้าถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช)

2. สภาพทั่วไปบริเวณด้านหน้าทางเข้า-ออกที่ตัง้ทรัพย์สิน / ถนนสุขุมวิท(ทล.3) แยกเข้าถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช)

ไปที่ตัง้ทรัพย์สิน ไปแยกบางนา

ไปเอกมัย,ทองหล่อ,แยกอโศก
ไปที่ตัง้ทรัพย์สิน



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

3.สภาพทั่วไปบริเวณด้านหน้าทางเข้า-ออกที่ตัง้ทรัพย์สิน / ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) เข้าสู่ถนนโครงการ T77

4.สภาพทั่วไปบริเวณด้านหน้าทางเข้า-ออกที่ตัง้ทรัพย์สิน / ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) เข้าสู่ถนนโครงการ T77

ไปที่ตัง้ทรัพย์สิน
ไปถนนศรีนครินทร์

ไปถนนสุขุมวิท

ไปที่ตัง้ทรัพย์สิน



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

5. ภาพถ่ายบริเวณถนนโครงการ T77 (ถนนส่วนบุคคล) ทางเข้า – ออก ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

6. ภาพถ่ายบริเวณถนนโครงการ T77 (ถนนส่วนบุคคล) ทางเข้า – ออก ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ไปด้านในโครงการ

ไปด้านในโครงการ ไปถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช)

ไปด้านในโครงการ



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

7. ภาพถ่ายบริเวณทางเข้า – ออกโครงการ T77 (ถนนส่วนบุคคล) / ด้านซอยริมคลองพระโขนง

8. ภาพถ่ายบริเวณทางเข้า – ออกโครงการ T77 (ถนนส่วนบุคคล) / ด้านซอยริมคลองพระโขนง

ไปด้านในโครงการ

ไปด้านในโครงการ



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

9. ภาพถ่ายบริเวณถนนโครงการ T77 (ถนนส่วนบุคคล) ทางเข้า – ออก ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

10. ภาพถ่ายบริเวณถนนโครงการ T77 (ถนนส่วนบุคคล) ทางเข้า – ออก ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ไปด้านในโครงการ

ไปด้านในโครงการ



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

11. ภาพถ่ายบริเวณถนนโครงการ T77 (ถนนส่วนบุคคล) ทางเข้า – ออก ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

12. ภาพถ่ายบริเวณถนนโครงการ T77 (ถนนส่วนบุคคล) ทางเข้า – ออก ที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ไปด้านในโครงการ ที่ตัง้ทรัพย์สิน

ไปด้านในโครงการ ที่ตัง้ทรัพย์สิน



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

13. ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน - ถนนโครงการ T77 (ถนนส่วนบุคคล) 

14. ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน – ถนนเลียบใต้ทางด่วนฯ / ถนนโครงการ T77 (ถนนส่วนบุคคล) 

ทรัพย์สิน อาคารส านักงาน (อาคาร A)

ไปถนนเลียบใต้ทางด่วน

ทรัพย์สิน อาคารส านักงาน (อาคาร A)

ถนนโครงการ T77ถนนเลียบใต้ทางด่วน



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

15. ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน โครงการ SIRI CAMPUS

16.ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน โครงการ SIRI CAMPUS 
สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ (อาคาร A)

ทรัพย์สิน อาคารส านักงาน (อาคาร A)



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

17. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณทางเชื่อมระหว่างอคาร A อาคาร B

18. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณที่น่ังพักผ่อน



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

19. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 1

20. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 2 หน้าโถงลิฟท์



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

21. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 2

22. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 2 ห้องน า้พนักงาน



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

23. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 3 หน้าโถงลิฟท์

24. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 3



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

25. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 3

26. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมินสิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 3



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

27. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 3

28. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 4 หน้าโถงลิฟท์



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

29. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 4 พืน้ที่ห้องประชุมสัมนา

30.ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 4 พืน้ที่ห้องประชุมสัมนา



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

31. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 5 หน้าโถงลิฟท์

32. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 5



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

33. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 5

34. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 5



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

35.ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 5 หน้าโถงลิฟท์

36. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 6



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

37. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 6

38. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมินสิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 6



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

39. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 / บริเวณ ชัน้ 4 ห้องประชุม - พืน้ที่ ส่วนส านักงาน

40. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 / บริเวณ ชัน้ 4 พืน้ที่ส่วนส านักงาน



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

41. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมินสิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 6

42. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 6 – ทางเชื่อมอาคาร B



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

43. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 6 ทางออกบันไดหนีไฟ

44. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ 6 ห้องน า้ผู้บริหาร



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

45. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ ดาดฟ้า

46. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณ ชัน้ใต้ดิน 



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

47. ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน / สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ (อาคาร B)

48. ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน / สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ (อาคาร B)

ทรัพย์สิน อาคารส านักงาน (อาคาร B)

ทรัพย์สิน อาคารส านักงาน (อาคาร B)



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

49.ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 อาคาร A / บริเวณทางเชื่อมระหว่างอคาร B อาคาร C

50. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 1 โถงลิฟท์



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

51. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 1

52. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 1 ห้องประชุม 



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

53. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 1

54. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 1



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

55. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 1 ห้องประชุม

56. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 1



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

57. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 1

58.ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 2 โถงลิฟท์



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

59. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 2

60. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 2



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

61. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 3 โถงลิฟท์

62. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 3



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

63. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 3

64. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 3



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

65. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 3

66. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 3



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

67. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 3

68. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 3



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

69. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 3

70. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 4 โถงลิฟท์



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

71. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 4

72.ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 4



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

73. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 3

74.ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 5 โถงลิฟท์



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

75. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 5

76. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 5



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

77. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 6

78. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 / บริเวณ ชัน้ 6 ห้องน า้ผู้บริหาร



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

79. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 6

80. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ 6



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

81. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ใต้ดิน งานระบบ

82. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 อาคาร B / บริเวณ ชัน้ใต้ดิน งานระบบ



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

83. ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน / สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ (อาคาร C)

84. ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน / สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ (อาคาร C)

ทรัพย์สิน อาคารส านักงาน (อาคาร B)

ทรัพย์สิน อาคารส านักงาน (อาคาร B)



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

85. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 1 โถงลิฟท์

86. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 1



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

87. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 1

88. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 1



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

89. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 2 โถงลิฟท์

90. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 2



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

91. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 2

92. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 2



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

95. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 2

96. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 2



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

97. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 3 โถงลิฟท์

98. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 3



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

98. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 3

99. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 3



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

99. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 3 Rockerroom

100. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 3



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

101. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 4 โถงลิฟท์

102. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 4



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

103. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 4

104. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 4



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

105.ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 5 โถงลิฟท์

106. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 5



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

107.ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 5

108. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 5



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

109.ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 6 โถงลิฟท์

110. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 6



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

111. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 6

112. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 6



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

113. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 6

114. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 6



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

115. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 6 ห้อง LOCKER ROOM

116. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ 6 ห้องแม่บ้าน ห้องงานระบบ



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

117. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ทางขึน้-ลง ชัน้ดาดฟ้า

118. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C / บริเวณ ชัน้ดาดฟ้า



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

119. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C /บริเวณ ชัน้ใต้ดิน งานระบบ

120. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 อาคาร C /บริเวณ ชัน้ใต้ดิน งานระบบ



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

121. ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน / สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ (อาคาร D)

122. ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน / สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ (อาคาร D)

ทรัพย์สิน อาคารส านักงาน (อาคาร D)

ทรัพย์สิน อาคารส านักงาน (อาคาร D)



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

123. ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน / สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคารส านักงาน 6 ชัน้ (อาคาร D)

124. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ทางเชื่อม อาคาร D อาคาร C



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

125. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 1 โถงลิฟท์

126. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 1



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

127.ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 1

128. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 2 โถงลิฟท์



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

129. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 3 โถงลิฟท์

130. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 3



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

131. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 3

132. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 3



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

133. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 4 โถงลิฟท์

134. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 4



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

135. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 4

136. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 4



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

137. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 4

138. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 4



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

139. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 5 โถงลิฟท์

140. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 5 (ทางเชื่อมอาคาร)



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

141. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร / บริเวณ ชัน้ 5

142. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 5



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

143. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร / บริเวณ ชัน้ 5 ห้องน า้ส่วนกลาง 

144. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 5 ห้องน า้ส่วนกลาง



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

145. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร / บริเวณ ชัน้ 6 โถงลิฟท์

146. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 6



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

147. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร / บริเวณ ชัน้ 6

148. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 6



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

149. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร / บริเวณ ชัน้ 6

150. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ 6



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

151. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 / บริเวณ ชัน้ดาดฟ้า

152. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 / บริเวณ ชัน้ดาดฟ้า



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

153. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ใต้ดิน งานระบบ

154. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 อาคาร D / บริเวณ ชัน้ใต้ดิน งานระบบ



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

155. ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน / สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคารจอดรถ 7 ชัน้ (อาคาร E)

156. ภาพถ่ายบริเวณด้านหน้าที่ตัง้ทรัพย์สินที่ประเมิน / สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคารจอดรถ 7 ชัน้ (อาคาร E)

ทรัพย์สิน อาคารจอดรถ (อาคาร E)

ทรัพย์สิน อาคารจอดรถ (อาคาร E)



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

157. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า

158. ภาพถ่ายด้านหน้าทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / ทางเข้า-ออก อาคารจอดรถ



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

159. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้จอดรถ 1B

160. ภาพถ่ายด้านหน้าทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้จอดรถ 1A



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

162. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้จอดรถ 2A

163. ภาพถ่ายด้านหน้าทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / ห้องท างานฝ่ายอาคาร และโถงลิฟท์ E1



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

163. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้ E1 ห้องน า้ส่วนกลาง

164. ภาพถ่ายด้านหน้าทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้ 7 โถงลิฟท์



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

165. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้ 7

166. ภาพถ่ายด้านหน้าทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้ 7



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

167. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้ 7 Fitnes Room

168. ภาพถ่ายด้านหน้าทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้ 7 Canteen



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

169. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้ 7 Canteen

170. ภาพถ่ายด้านหน้าทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5อาคาร E / บริเวณ ชัน้ 7 Canteen



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

171. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้ 7 ห้องน า้รวม

172. ภาพถ่ายด้านหน้าทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้ 7 ห้องน า้รวม



POWERLAND  PLUS  APPRAISAL CO.,LTD
รูปถ่ายทรัพย์สิน

PPA/GL-33/65

173. ภาพถ่ายภายในทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้ 7 ทางเชื่อมระหว่างอาคาร

174. ภาพถ่ายด้านหน้าทรัพย์สินที่ประเมิน  สิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 อาคาร E / บริเวณ ชัน้ดาดฟ้า
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