
 

 

 

 
 

 

 

 

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 
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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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(Discounted Cash Flow Method) 

กรณขีายทรัพย์สินเม่ือส้ินปีที่ 
3,4,5,6,7,8,9,10  

 

 
 
 
 
 
 

รายการ มูลค่าตลาด มูลค่าบงัคับขาย (70% ของมูลค่าตลาด)

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่3  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2568 2,603,700,000.00      1,822,590,000.00                                

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่4  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2569 2,662,600,000.00      1,863,820,000.00                                

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่5  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2570 2,726,200,000.00      1,908,340,000.00                                

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่6  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2571 2,794,900,000.00      1,956,430,000.00                                

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่7  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2572 2,869,100,000.00      2,008,370,000.00                                

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่8  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2573 2,949,200,000.00      2,064,440,000.00                                

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่9  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2574 3,035,700,000.00      2,124,990,000.00                                

มลูค่ำตลำดทรัพย์สิน กรณีขำยทรัพย์สินเม่ือสิน้ปีที ่10  ณ. วนัที ่1 กรกฎำคม 2575 3,095,800,000.00      2,167,060,000.00                                


