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เอกสารแนบ 4เอกสารแนบ 4      รายละเอยีดเกีย่วกบัรายการประเมนิราคาทรัพย์สินรายละเอยีดเกีย่วกบัรายการประเมนิราคาทรัพย์สิน  
ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทคร้ังท่ี  6/2558 เม่ือวนัท่ี  12 พฤษภาคม  2558 ได้มีมติอนุมัติการ

เปล่ียนแปลงนโยบายบญัชีสําหรับท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ จากการแสดงดว้ยราคาทุนเป็นราคาท่ีตีใหม่สําหรับ
ท่ีดิน และบริษทัไดใ้ชข้อ้มูลการประเมินราคาท่ีดินโดยบริษทั ซีพีเอ็ม แคปปิทลั จาํกดั ผูป้ระเมินราคาอิสระ และ
บนัทึกสินทรัพยด์งักล่าวในราคาท่ีตีใหม่ โดยมีรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ดงัน้ี 
ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น เลขท่ี 7/214 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ถนนสายฉะเชิงเทรา-สัตหีบ (ทล.331) 

ตาํบลมาบยางพร อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 2027 และ 9963 จาํนวน 2 ฉบบัเน้ือท่ีดินรวม 83-0-33.3 ไร่ หรือ 

33,233.3 ตารางวา 
ประเภทอาคารส่ิงปลูกสร้าง จาํนวน 11 รายการพร้อมส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ 
ภาระผกูพนัจาํนอง โฉนดเลขท่ี 9963 ติดจาํนองเป็นประกนักบัธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 

โฉนดเลขท่ี 2027 ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน เพ่ือกาํหนดมูลค่าตลาด 
วิธีการประเมิน วิธีคิดตน้ทุน (Cost Approach) สาํหรับส่ิงปลูกสร้าง 
 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) สาํหรับท่ีดิน 
มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ท่ีดิน    240,941,425 บาท (ไร่ละ 2,900,000 บาท) 

ส่ิงปลูกสร้าง   135,262,622 บาท  
รวมท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 376,200,000  บาท (ปัดเศษ) 

มูลค่าประกนัอคัคีภยั 142,517,000 บาท 
วนัท่ีประเมิน 3 มีนาคม 2558 

วิธีการประเมินมลูค่าท่ีเลือกใชก้บัทรัพยสิ์น 

บริษทั ซีพีเอ็ม แคปปิทัล จาํกัด ผูป้ระเมินราคาอิสระ ได้ตรวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆท่ีเก่ียวขอ้งกับ
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า เช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรัพยสิ์น ความเหมาะสมในการใช้
ประโยชน์ หรือนาํไปพฒันาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทัว่ๆไป พร้อมเง่ือนไขขอ้จาํกดัต่างๆ และสมมติฐาน
เพ่ิมเติมพิเศษ หรือเง่ือนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพ่ือเลือกใชวิ้ธีการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกบั
วตัถุประสงคท่ี์ไดรั้บการวา่งจา้ง อนัเป็นเง่ือนไขสาํคญัท่ีจะนาํไปสู่การให้ความเห็นอยา่งเป็นระบบและสรุปมูลค่า
ทรัพยสิ์นในขั้นสุดทา้ยของการประเมินเพ่ือกาํหนดมูลค่าตลาด 

โดยในการประเมินในคร้ังน้ี บริษัท ซีพีเอ็ม แคปปิทัล จาํกัด เลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Approach) และวิธีวิเคราะห์มูลค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) เน่ืองจากทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึง
ใชป้ระโยชน์เพ่ือการพาณิชยกรรม มีลกัษณะการปลูกสร้างเป็นการเฉพาะ ซ่ึงไม่สามารถหาขอ้มูลตลาดท่ีมีลกัษณะ
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คลา้ยคลึงกนัมาเปรียบเทียบได ้จึงไม่อาจใชวิ้ธีเปรียบเทียบราคาตลาดในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นไดท้ั้งหมด แต่
ใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เฉพาะในส่วนของท่ีดิน ส่วนส่ิงปลูกสร้างใช้วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากตน้ทุน แลว้นาํ
มูลค่าทั้งสองส่วนรวมกนัเป็นมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมลูค่าทรัพยสิ์น 

จากการสํารวจราคาซ้ือขาย ค่าเช่า หรือราคาเสนอซ้ือขายของทรัพยสิ์นต่างๆในบริเวณใกล้เคียงกับท่ีตั้ ง
ทรัพยสิ์นท่ีทาํการประเมินมูลค่า พบว่า มีทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีสามารถนาํมาเปรียบเทียบเพ่ือการประเมินมูลค่าแสดง
รายละเอียดโดยสงัเขปดงัน้ี 

ลาํดับลาํดับ  ประเภททรัพย์สินประเภททรัพย์สิน  ท่ีตั้งที่ต้ัง  
เนือ้ที่ดินเนือ้ท่ีดิน  

((ไร่ไร่))  
ราคาเสนอขายราคาเสนอขาย  

(บาท/(บาท/ไร่ไร่))  
ขอ้มูลท่ี 1 ท่ีดินวา่งเปล่า ภายในโครงการนิคมอมตะซิต้ี 10-0-00.0 

(4,000 ตร.ว.) 
2,750,000 

ขอ้มูลท่ี 2 ท่ีดินวา่งเปล่า ภายในโครงการนิคมอมตะซิต้ี 10-1-26.0 
(4,126 ตร.ว.) 

3,200,000 

ขอ้มูลท่ี 3 ท่ีดินวา่งเปล่า ภายในโครงการนิคมอีสเทิร์น 
อินดสัเตรียลพาร์ค 

8-3-96.0 
(3,596 ตร.ว.) 

3,225,806 

ขอ้มูลท่ี 4 ท่ีดินวา่งเปล่า ภายในนิคมอีสเทิร์น ซีบอร์ด 11-0-00.0 
(4,400 ตร.ว.) 

3,500,000 

ขอ้มูลท่ี 5 ท่ีดินวา่งเปล่า ภายในโครงการนิคมอมตะซิต้ี 22-0-00.0 
(8,800 ตร.ว.) 

2,700,000 

ขอ้มูลท่ี 6 ท่ีดินวา่งเปล่า ภายในโครงการนิคมอมตะซิต้ี 8-2-48.0 
(3,448 ตร.ว.) 

8,000,000 

ขอ้มูลท่ี 7 ท่ีดินวา่งเปล่า นอกโครงการนิคมอมตะซิต้ี 95-2-22.0 
(38,222 ตร.ว.) 

2,800,000 

ขอ้มูลท่ี 8 ท่ีดินวา่งเปล่า นอกโครงการนิคมอมตะซิต้ี 21-3-22.0 
(8,722 ตร.ว.) 

3,000,000 

 


