
 

 

 

 
 

 

 

 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
ลูกค้าราย: บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด และ บริษัท สิริพัฒน์ โฟร์ จ ากัด 

ท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้างอาคารส านักงาน 
เนือ้ที่ดนิรวม 7-1-42.2 ไร่ หรือ 2,942.2 ตารางวา 

ที่ตัง้:เลขที่ 59 โครงการ SIRI CAMPUS ซอยริมคลองพระโขนง ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) 
แขวงพระโขนงเหนือ  เขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร 

 

รายงานเลขที่ 98-68-PPA-GL 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เสนอต่อ 
บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด และ บริษัท สิริพัฒน์ โฟร์ จ ากัด 

 

จัดท าโดย 
บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลัส แอพไพรซัล จ ากัด 

ประเมิน ณ วันที่ 1 เมษายน 2568 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลัส แอพไพรซัล จ ากัด 
จัดท าขึน้ตามแบบฟอร์มมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 



  

        วนัท่ี 16 พฤษภาคม 2568 
 รายงานเลขที่ 98-68-PPA-GL 
 เร่ือง การประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ 
 เรียน กรรมการผู้จดัการ 
        บริษัท เอสพีวี 77 จ ากดั และ บริษัท สริิพฒัน์ โฟร์ จ ากดั 

      ตามที่ทา่นได้มอบหมายให้บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซลั จ ากดั ท าการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโดยบริษัทฯ 
ได้แสดงรายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ใช้ในรายงานฉบบันี ้ และขอแจ้งผลสรุปการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ  ดงัตอ่ไปนี ้ 
 

ชื่อลูกค้า บริษัท เอสพีวี 77 จ ากดั และ บริษัท สริิพฒัน์ โฟร์ จ ากดั 
ประเภททรัพย์สนิ ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างอาคารส านกังาน 
วัตถุประสงค์การประเมิน เพื่อทราบมลูคา่ตลาดของทรัพย์สนิ และวตัถปุระสงค์สาธารณะ 
ที่ตัง้ทรัพย์สนิ เลขที ่59 โครงการ SIRI CAMPUS ซอยริมคลองพระโขนง ถนนสขุมุวิท 77 (ออ่นนชุ) 

แขวงพระโขนงเหนือ  เขตวฒันา  กรุงเทพมหานคร 
เอกสารสทิธ์ิที่ดนิและเนือ้ที่ดนิ โฉนดที่ดินเลขที่ 2641,4273 และ 4440 เนือ้ที่ดินรวม 7-1-42.2 ไร่หรือ 2,942.2 ตร.ว. 
ผู้ถอืกรรมสิทธ์ิที่ดนิ บริษัท สริิพฒัน์ โฟร์ จ ากดั 
อาคารและสิ่งปลูกสร้าง อาคารและสิง่ปลกูสร้าง (รายละเอียดตามรายงานหวัข้อ 4.1-4.3) 
ผู้ถอืกรรมสิทธ์ิสิ่งปลกูสร้าง บริษัท สริิพฒัน์ โฟร์ จ ากดั 
ภาระผูกพัน ติดภาระการเชา่มเีง่ือนเวลามีก าหนดสบิสองปี ตัง้แตว่นัท่ี 16 ธ.ค.2562 ถึง วนัท่ี 15 

ธ.ค.2574 รวมสามโฉนดกบั บริษัท แสนสริิ จ ากดั(มหาชน) 
การเข้าถงึ ติดถนนโครงการ T77 ลกัษณะเป็นทางสว่นบคุคลจดภาระจ ายอมให้แก่ทรัพย์สนิ  

ติดทางสาธารณประโยชน์ ถนนเลยีบใต้ทางดว่นฉลองรัช(รามอินทรา-อาจณรงค์) 
หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่า ใช้หลกัเกณฑ์มลูคา่ตลาด  
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income  Approach) เป็นวิธีในการก าหนดมลูคา่ทรัพย์สนิ 

และวิธีคิดจากต้นทนุ(Cost Approach) เป็นวิธีสอบทาน 
วันที่ก าหนดมูลค่าตลาดทรัพย์สิน   1 เมษายน 2568 
มูลค่าตลาดทรัพย์สิน   2,563,700,000 บาท(สองพันห้าร้อยหกสิบสามล้านเจ็ดแสนบาทถ้วน) 

  

 รายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินฉบบันีไ้ด้จัดท าขึน้ภายใต้เง่ือนไขและข้อจ ากดัที่ระบไุว้ในรายงานตามข้อ 7. และ
สมมติฐานเพิ่มเติม หรือสมมติฐานพิเศษที่ระบไุว้ในบทสรุปส าหรับผู้บริหาร   โดยบริษัทฯ    ขอรับรองว่าไม่มีผลประโยชน์และสว่น
เก่ียวข้องใดๆ ไมว่า่ทางตรงหรือทางอ้อมในทรัพย์สนิที่ประเมินมลูคา่    
                                             
                                                                                                                    ขอแสดงความนบัถือ 
                  กระท าแทนในนาม  
                   บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซลั จ ากดั  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                           _________________________ 
 

                                                (นายชชูยั จนัทร์นวล) 
                                                                กรรมการผู้จดัการ                                                  
หมายเหตรุายงานประเมินมลูค่าทรัพย์สินฉบบัที่ถกูต้องของบริษัทฯจะต้องประทบัตราบริษัทฯ คูก่บัลายมือช่ือกรรมการผู้ มีอ านาจลงนามหรือผู้ รับมอบอ านาจเทา่นัน้    
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บทสรุปส าหรับผู้บริหาร 
   
ประเภททรัพย์สนิ : ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างอาคารส านกังาน 
   
ที่ตัง้ทรัพย์สนิ : เลขที่ 59 โครงการ SIRI CAMPUS ซอยริมคลองพระโขนง ถนนสขุมุวิท 77 (ออ่นนชุ) 

แขวงพระโขนงเหนือ  เขตวฒันา  กรุงเทพมหานคร  
   

วนัท่ีก าหนดมลูคา่ตลาดทรัพย์สนิ   : 1 เมษายน 2568 

   

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

   
อาคารและสิง่ปลกูสร้าง : อาคารและสิง่ปลกูสร้าง อาคารส านกังาน (รายละเอียดตามรายงานหวัข้อ 4.1-4.3)  
   
ผู้ ถือกรรมสทิธ์ิสิง่ปลกูสร้าง : บริษัท สริิพฒัน์ โฟร์ จ ากดั 
   

ภาระผกูพนั : ติดภาระการเชา่มเีง่ือนเวลามีก าหนดสบิสองปีตัง้แตว่นัท่ี 16 ธ.ค.2562 ถึง วนัท่ี 15 ธ.ค.
2574 รวมสามโฉนดกบับริษัท แสนสริิ จ ากดั(มหาชน) 

   

กฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง : ทรัพย์สนิตัง้อยูเ่ขตบงัคบัใช้ผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงฉบบั พ.ศ.2556) 
ทรัพย์สนิตัง้อยูใ่นเขตพืน้ท่ีสส้ีม  ซึง่ก าหนดให้ใช้ประโยชน์ประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่ 
ปานกลาง  

   
การใช้ประโยชน์สงูสดุและดีที่สดุ : การใช้ประโยชน์ด้านพาณิชยกรรม ประเภทอาคารส านกังาน จะกอ่ให้เกิดประโยชน์สงูสดุ

และดีที่สดุส าหรับทรัพย์สนิ 
   
รายละเอียดทรัพย์สนิ ท าเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม :    
ทรัพย์สนิที่ประเมินมลูค่าในครัง้นี ้เป็นที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง บริษัทฯ ได้รับมอบหมายให้ท าการประเมินมลูค่าที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ  
ทีไ่ด้รับจากลกูค้ามีรายการดงันี ้
ที่ดนิ ประกอบด้วยเอกสารสทิธ์ิ ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที ่2641,4273 และ 4440 จ านวน 3 ฉบบั เนือ้ที่ดินรวม 7-1-42.2 ไร่ หรือ 2,942.2 
ตารางวา สภาพทัว่ไปของที่ดิน เป็นพืน้ท่ีราบ ลกัษณะรูปแปลงที่ดินเป็นรูปคล้ายสีเ่หลีย่ม  ติดตอ่กนัเป็นผืนเดยีวกนั ที่ดินได้รับการ
พฒันาแล้วสงูกวา่ระดบัถนนประมาณ 0.20 เมตร ทีด่ินมด้ีานทีต่ิดถนนภายในโครงการ 1 ด้าน และถนนสาธารณประโยชน์ 1 ด้าน 
ทางเข้าออกรถยนต์ใช้ทางเข้า-ออก ผา่นถนนถนนโครงการ T77 และถนนเลยีบใต้ทางดว่นฉลองรัช(รามอินทรา-อาจณรงค์) เป็นทาง
สาธารณประโยชน์ ปัจจบุนัที่ดินมีการใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านกังาน 
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อาคารและสิ่งปลกูสร้างอื่นๆ  
ประกอบด้วยอาคารส านกังานสงู 6 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า จ านวน 4 อาคาร (อาคาร A,B,C,D) และอาคารจอดรถสงู 7 ชัน้ 
และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร E)  
สภาพแวดล้อม :   สภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่  เป็นยา่นธุรกิจทีส่ าคญัแหง่หนึง่   

  ของกรุงเทพมหานคร   และมีสถานท่ีส าคญับริเวณภายในโครงการ T77  ประกอบไปด้วย  

  โครงการคอนโดมิเนียมในกลุม่แสนสริิกรุ๊ป ได้แก่ โครงการเดอะเบส พาร์คเวส สขุมุวิท 77,  

  เดอะเบส พาร์คอีสต์ สขุมุวิท 77, การ์เด้นสแควร์ สขุมุวิท 77, บลอ็ก สขุมุวิท 77,เดอะเบส  

  สขุมุวิท 77,   ฮาสเุฮาส์,   คาวะเฮาส์,   พาร์คคอร์ท สขุมุวิท 77    Habito Mall Bangkok  

  International Preparatory&Secondary School ภายในโครงการมีผู้พกัอาศยัอยู่จ านวน 

  จึงมีความเหมาะสมส าหรับการประกอบกิจการ  ประเภทอาคารส านกังานให้เช่าอีกทัง้ยงั 

  มีสถานท่ีส าคญัใกล้เคียง ได้แก่ ห้างสรรพสนิค้า, ร้านค้าสะดวกซือ้,  ร้านอาหาร,โรงเรียน,  

  วดั, ตลาด, สถานท่ีราชการ สถานีรถไฟฟ้า BTS ออ่นนชุ เป็นต้น    มีระบบสาธารณปูโภค   

  ระบบไฟฟ้า และสือ่สาร   ระบบประปา  ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ผา่นหน้าทีต่ัง้ทรัพย์สนิท่ี   

  ประเมินมลูคา่ การคมนาคมสะดวก  และมีสภาพคลอ่งในการซือ้-ขายดี    แนวโน้มความ 

  เจริญอยูใ่นระดบัทีด่ ี

การเข้าถงึ : ไมม่ีปัญหาเร่ืองทางเข้า-ออก  
   

หลกัเกณฑ์การประเมินมลูคา่ : ตามหลกัเกณฑ์การประเมินเพื่อก าหนดมลูค่าตลาด บริษัทฯ พิจารณาใช้วิธีคิดจากรายได้ 
(Income Approach) เป็นวิธีในการก าหนดมูลค่าทรัพย์สิน และวิธีคิดจากต้นทุน (Cost 
Approach) เป็นวิธีสอบทาน มลูค่าที่ประเมินได้จากวิธีนีป้ระกอบด้วยมลูค่าของที่ดินและ
อาคารหรือสิง่ปลกูสร้าง และพิจารณารายได้จากคา่เช่าพืน้ท่ีส านกังาน 

   
มูลค่าตลาดทรัพย์สิน  
(Cost Approach) 

: 2,275,394,000 บาท  
(สองพันสองร้อยเจด็สิบห้าล้านสามแสนเก้าหมื่นสี่พนับาทถ้วน) 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน  
(Income Approach) 

: 2,563,700,000 บาท  
(สองพันห้าร้อยหกสิบสามล้านเจด็แสนบาทถ้วน) 

   

สมมติฐานเพิ่มเติม : ไมม่ี 
 

ความเห็นผู้ประเมินมลูคา่ : จากข้อมลูตลาดที่ดินที่ประกาศขายหรือซือ้-ขายตารางวาละ 400,000-1,650,000 บาท 
ทัง้นีข้ึน้อยู่กับท าเลที่ตัง้ สภาพแวดล้อม ลักษณะทางกายภาพของที่ดิน การคมนาคม 
ระบบสาธารณูปโภค ศักยภาพ การใช้ประโยชน์ของที่ดิน และแนวโน้มในการพัฒนา 
บริษัทฯ ได้ท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมลูราคาตลาดโดยวิธี  WQS. และให้คะแนน 
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ตามปัจจยัต่าง ๆ แสดงตามตาราง (ดตูารางการค านวณมูลค่าที่ดิน)  ทรัพย์สินที่ประเมิน 
พิจารณาแล้วเห็นควรประเมินมูลค่าที่ดิน ตารางวาละ 460,000.- บาท หรือไร่ละ 
184,000,000.- บาท     

  
   

  การประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ เนื่องจากทรัพย์สนิท่ีประเมิน เป็นท่ีดินพร้อมอาคาร ส านกังาน  

  ที่ก่อให้เกิดรายได้จากการน าพืน้ท่ีภายในอาคารปลอ่ยเช่า    ดงันัน้การประเมินมลูคา่ใช้วิธี 

  รายได้เป็นวิธีการหลกัในการสรุปมลูค่า  การก าหนดราคาคา่เช่าพืน้ท่ี ขึน้อยูก่บัรูปแบบ  

  ส านกังาน อตัราการเข้าเช่าพืน้ท่ี เป็นต้น   จากการส ารวจข้อมลูราคาคา่เช่าพืน้ทีส่ านกังาน    

  ซึง่อยูใ่กล้เคียงกบัท่ีตัง้ทรัพย์สนิพบวา่ราคาเช่าพืน้ท่ีส านกังานอยูใ่นช่วง 500-1,400 บาท/  

  ตารางเมตร/เดือน โดยราคาคา่เช่าตลาดขึน้อยูก่บัสภาพท าเล ทีต่ัง้สภาพอาคารสิง่อ านวย  

  ความสะดวก สาธารณปูโภค และเง่ือนไขการเช่าตา่งๆ ดงันัน้ บริษัท ฯ จึงประมาณการ  

  อตัราคา่เช่า พืน้ท่ีส านกังานเทา่กบั 975.- บาท/ตารางเมตร/เดือน  

  ในการประเมินมลูคา่ครัง้นี ้ทรัพย์สินเป็นที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ทางบริษัทฯ พิจารณาใช้
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) เป็นวิธีในการก าหนดมูลค่าปัจจุบนัของ
ทรัพย์สิน และวิ ธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) เป็นวิธีสอบทาน  โดยใช้วิ ธี  
เปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ์ในการค านวณหามลูค่าที่ดิน และ
วิธีหามลูค่าต้นทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) เป็นเกณฑ์ในการหา
มลูคา่ปัจจบุนัของอาคารสิง่ปลกูสร้าง 
 

  จากการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่ได้จากวิธีการประเมินมูลค่าดังแสดงมา
ข้างต้น ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างอาคารส านกังาน ของ 
บริษัท สริิพฒัน์ โฟร์ จ ากดั ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิเมื่อ วันที่  1 เมษายน 2568 บริษัทฯ มี
ความเห็นวา่ทรัพย์สนิท่ีประเมินมีมลูคา่การประเมินดงันี ้
 

สรุป มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ตามหลักเกณฑ์ดังนี ้
 

รายละเอียดทรัพย์สนิ  มูลค่าทรัพย์สนิ (บาท) 
ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า   
             ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง เนือ้ทีด่ินทีป่ระเมินมลูคา่ 7-1-42.2 ไร่ หรือ 2,942.2 ตรว. : 1,353,412,000 
             สิง่ปลกูสร้าง ท่ีประเมินมลูคา่ อาคารส านกังาน  :   911,489,000 
             สว่นควบพฒันาในโครงการ : 

 
    10,493,000 

             รวมมลูคา่ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างและสว่นควบบนท่ีดินทีป่ระเมิน (ปัดเศษ) : 
 

2,227,394,000 

 สรุปมูลค่าตลาดทรัพย์สิน โดยวิธีคิดจากต้นทุน (ปัดเศษ)  2,227,394,000 

 มูลค่าประกันอัคคภียั       820,340,000 

 สรุปมูลค่าตลาดทรัพย์สิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ 
               

 2,563,700,000 



 

 

 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(Discounted Cash Flow Method) 

รายไตรมาส 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สรุปมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

ไตรมาสที่ 1 (30 มิถุนายน 2568)

* อาคารส านกังาน SIRI  CAMPUS

สรุป  มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (ปัดเศษ)

ไตรมาสที่ 2 (30 กันยายน 2568)

* อาคารส านกังาน SIRI  CAMPUS

สรุป  มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (ปัดเศษ)

ไตรมาสที่ 3 (31 ธันวาคม 2568)

* อาคารส านกังาน SIRI  CAMPUS

สรุป  มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (ปัดเศษ)

รายละเอียดที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ราคาประเมิน

(บาท)

2,583,500,000                                 

2,583,500,000                        

( สองพันห้าร้อยแปดสิบสามล้านห้าแสนบาทถ้วน )

ราคาประเมิน

(บาท)

2,570,100,000                        

รายละเอียดที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง

( สองพันห้าร้อยเจ็ดสิบล้านหน่ึงแสนบาทถ้วน )

2,570,100,000                                 

รายละเอียดที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ราคาประเมิน

(บาท)

2,577,000,000                                 

2,577,000,000                        

( สองพันห้าร้อยเจ็ดสิบเจ็ดล้านบาทถ้วน )


