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รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้างภายใต้ชื่อโครงการ “ซัมเมอร์พ้อยท์” 
ติดถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 69 เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสพระโขนง  
แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

 

ชื่อลูกค้า :  บริษัท บทูิค พระโขนง ทรี จ ากัด 

วันที่ประเมินมูลค่า : 14 มิถุนายน 2567 
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ชื่อลูกค้า : บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 
เลขที่อ้างอิง : R0223/2024 
วันที่ประเมินมูลค่า : 14 มิถุนายน 2567 
 

   

     

   

 
ประกาศส าคัญถึงผู้อ่านรายงานนี้ทุกคน 

เว้นแต่คุณจะเป็นลูกค้าท่ีมีชื่ออยู่ในรายงานน้ี หรือได้รับการระบุอย่างชัดเจนโดยเราในฐานะผู้ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบให้ข้อมูล 
และเป็นผู้มีสิทธิ์ในรายงานน้ี ไนท์แฟรงค์ประเทศไทยไม่มีภาระผูกพันหรือมีหน้าท่ีในการรับผิดชอบใดๆ ท่ีเกี่ยวกับเน้ือหาของรายงานน้ี  

และคุณไม่มีสิทธิ์อ้างอิงเน้ือหาเหล่าน้ีด้วย 



 

ท่ี VL/sp/R0223/2024  
 
วันที่ 26 กันยายน 2567 
 
บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 
อาคารโอเชี่ยนทาวเวอร์ 1 ชั้นที่ 21 
เลขที่ 170/67 ซอยสุขุมวิท 16 (สามมิตร) ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110  
 
เรียน ท่านกรรมการผู้จัดการ 
 

ตามที่ท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ท าการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ได้แก่ สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมอาคารส านักงาน สูง 5 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น ภายใต้โครงการชื่อ 
“ซัมเมอร์พ้อยท์” มีเนื้อที่ดินตามสัญญาเช่า 1 ไร่ 1 งาน 95.0 ตารางวา (หรือ 595.0 ตารางวา) พร้อมอาคาร 
สิ่งปลูกสร้าง จ านวน 1 อาคาร ตั้งอยู่ติดถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 69 เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสพระ
โขนง ในแขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร นั้น บริษัทฯ ได้ด าเนินการเรียบร้อยแล้ว ดังรายละเอียด
แนบท้ายจดหมายนี้ 

 
รายงานการประเมินมูลค่าที่ส่งมาพร้อมจดหมายนี้ ได้แสดงถึงข้อมูลที่เกี่ยวข้อง และสมมติฐานที่

พิจารณาว่ามีความส าคัญในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทฯ อนึ่งรายงานนี้ได้ถูกเตรียมขึ้น โดยเฉพาะ  
ส าหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ รายงานนี้สามารถเปิดเผยต่อที่ปรึกษาของลูกค้าและผู้ที่เกี่ยวข้องตามวัตถุประสงค์
ที่ระบุไว้ 

 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด และข้าพเจ้าผู้มีอ านาจลงนามกระท าการแทนบริษัทฯ 

ข้างล่างนี้ ขอรับรองว่า ไม่มีผลประโยชน์เกี่ยวข้องไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับทรัพย์สินที่ท าการประเมินมูลค่า 
  

ขอแสดงความนับถือ 
กระท าการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด 

 
นายสุรศักดิ์ ลิมปอารยะกุล 

กรรมการบริหาร - หัวหน้าฝ่ายท่ีปรึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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สรุปผลส าหรับผู้บริหาร 
  เลขท่ีอ้างอิง R0223/2024 
  วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 

เพื่อให้ทราบมูลค่าตลาดของสิทธิการเช่า (Market Value of Leasehold Interest) 
ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันและผู้เช่าปัจจุบัน (For the Existing Use and 
Tenancies) ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือตามสัญญาปัจจุบัน 25 ปี 93 วัน นับจาก
วันที่ประเมินมูลค่า 14 มิถุนายน 2567 ส าหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ 

  ท่ีตั้งทรัพย์สิน โครงการซัมเมอร์พ้อยท์ ตั้งอยู่บริเวณแยกพระโขนง ติดถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 
69 เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสพระโขนง ในแขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร 

  รายละเอียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า มีลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นสิทธิการเช่า 
(พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธิที่ดินและสัญญาเช่า, ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร
เท่านั้น) ประกอบด้วย สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว และกรรมสิทธิ์ในอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
ภายใต้ชื่อโครงการ “ซัมเมอร์พ้อยท์” เป็นอาคารส านักงานสูง 5 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น 
มีลักษณะการใช้ประโยชน์เป็นโครงการมิกซ์ยูส (ส่วนส านักงานและส่วนร้านค้า 
Retail) ซึ่งปัจจุบันใช้ประโยชน์ประกอบกิจการเป็นอาคารส านักงานระดับ Grade B 
จัดหาประโยชน์ในรูปแบบของการให้เช่าพื้นที่และการให้บริการเช่า 

  ท่ีดินเช่า ได้แก่ สิทธิการเช่าที่ดินของโฉนดที่ดินเลขที่ 4075 โดยมีเนื้อที่ดินตามสัญญาเช่า 1 ไร่  
1 งาน 95.0 ตารางวา (595.0 ตารางวา หรือ 2,380.00 ตารางเมตร) ลักษณะรูปแปลง
เป็นรูปหลายเหลี่ยม มีความกว้างด้านหน้าติดถนนสุขุมวิท ประมาณ 70.00 เมตร และ
มีความยาวด้านข้างติดซอยสุขุมวิท 69 ประมาณ 84.00 เมตร สภาพที่ดินปรับถมแล้ว 
มีระดับที่ดินสูงกว่าถนนด้านหน้าประมาณ 0.20 เมตร ปัจจุบันเป็นที่ตั้งโครงการ 
“ซัมเมอร์พ้อยท์" มีภาระผูกพันการเช่าระยะยาวระหว่างบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี 
จ ากัด (ผู้เช่า) กับ บริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ากัด (ผู้ให้เช่า) กับระยะเวลาเช่าตาม
สัญญา 30 ปี นับตั้งแต่วันที่ 15 กันยายน 2562 ปัจจุบันคงเหลือระยะเวลาการเช่า 25 
ปี 93 วัน นับจากวันที่ประเมินมูลค่า  
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  อาคารสิ่งปลูกสร้าง 
และรายละเอียด
โครงการ 

อาคารสิ่งปลูกสร้างที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ กรรมสิทธิ์ ในอาคารส านักงานซัมเมอร์
พ้อยท์ เป็นอาคารสูง 5 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น มีลักษณะการใช้ประโยชน์เป็น
โครงการมิกซ์ยูส (ส่วนส านักงานและส่วนร้านค้า Retail) มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวม 
ประมาณ 9,997.00 ตารางเมตร อาคารมีอายุประมาณ 4 ปี สภาพอาคารดีและได้รับ
การดูแลรักษาดี การใช้ประโยชน์ตามสภาพปัจจุบัน เป็นอาคารส านักงานให้เช่าพื้นที่
และบริการ มีพื้นที่ เช่าสุทธิ 5,796.61 ตารางเมตร ปัจจุบันมีอัตราการเช่าพื้นที่ 
(Occupancy Rate) เฉลี่ยประมาณ 96.08% ณ วันที่ประเมินมูลค่า ส าหรับสิ่งอ านวย
ความสะดวก ประกอบด้วย ที่จอดรถ 78 คัน และทางว่ิงรถภายในอาคาร ลิฟต์โดยสาร 
ลิฟต์ขนของ และบันไดหนีไฟ ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร ระบบปรับอากาศและระบาย
อากาศ ระบบน้ าประปาและสุขาภิบาล ระบบป้องกันอัคคีภัยและสัญญาณเตือนภัย 
เป็นต้น โดยสามารถสรุปพื้นที่อาคารได้ดังนี้ 

รายละเอียดการใช้ประโยชน์พื้นที่อาคาร 

ลักษณะการใช้พื้นท่ี 
พื้นท่ี 

(ตร.ม.) 
สัดส่วน 

(%) 
พื้นที่ร้านค้า Retail 998.75  
พื้นที่ส านักงาน 4,797.86  
พื้นท่ีเช่าสุทธิ 5,796.61 58% 
พื้นท่ีส่วนกลางและบริการ 4,200.39 42% 
รวมพื้นท่ีท้ังหมด 9,997.00 100% 

ส าหรับรายละเอียดต่าง ๆ ของที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง รวมถึงลักษณะการใช้
ประโยชน์ และสภาพอาคาร ดูรายละเอียดในรายงานประกอบ 

  สิทธิในทรัพย์สิน สิทธิการเช่า (Leasehold) 
  
 
ข้อก าหนด/ 
กฎหมายเกี่ยวข้อง 

ข้อก าหนดผังเมือง 
ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ “สีน้ าตาล” (บริเวณหมายเลข ย.10-8) ซึ่งถูกก าหนดให้ใช้
ประโยชน์ที่ดิน “ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก” ตามประกาศกฎกระทรวงว่าด้วย 
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556, FAR 8 : 1 และ OSR 4% 

กฎหมายเกี่ยวข้องอื่น ๆ 
ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้
อาคารบางชนิดบางประเภท (บริเวณที่ 3) ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 2548 
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 สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น้ าประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายน้ า และรถไฟฟ้า 
BTS  

 โครงการพัฒนา 
ของรัฐ 

ไม่มี 

 เอกสารสิทธิท่ีดิน เอกสารสิทธิโฉนดที่ดนิ จ านวน 1 โฉนด (ดูรายละเอียดในรายงาน) 

 การใช้ประโยชน์สูงสุด
ของที่ดิน 

เพื่อการพาณิชยกรรม (ใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านักงานตามสภาพปัจจุบัน) 

 วิธีการประเมินมูลค่า วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดจากงบกระแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow Technique) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าตลาด และวิธีคิดจากต้นทุน 
(Cost Method) ส าหรับการตรวจสอบผล 

 วันท่ีประเมินมูลค่า 
และก าหนดมูลค่า 

14 มิถุนายน 2567 

 มูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่าตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 
 มูลค่าสิทธิการเช่าท่ีระยะเวลาเช่า

คงเหลือตามสัญญาปัจจุบัน 25 ปี 
93 วัน ณ วันท่ี 14 มิถุนายน 2567

: 
520,000,000.- บาท 

(ห้าร้อยยี่สิบล้านบาทถ้วน) 

 การวิเคราะห์ 
มูลค่าสุดท้าย 

- ราคาต่อตารางเมตร : คิดต่อพื้นที่เช่าสุทธิ เท่ากับ 89,645.- บาทต่อตารางเมตร
- มูลค่าที่ดินในลักษณะถือกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ : ราคาตลาดตารางวาละ 1,560,000.-บาท 
รวม 928,200,000.-บาท
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