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เอกสารแนบ 4 รายละเอียดเก่ียวกับรายการประเมินราคา
ทรัพย์สิน 

เม่ือวนัท่ี 5 สิงหาคม 2563 บริษัทได้ทําการประเมินราคาท่ีดินโดยบริษัท ซีพีเอ็ม แคปปิทลั จํากดั ผู้ประเมิน
ราคาอิสระและบนัทกึสนิทรัพย์ดงักลา่วในราคาท่ีตีใหม ่โดยมีรายละเอียดการประเมินมลูค่าทรัพย์สนิ ดงันี ้

วตัถปุระสงค์ท่ีประเมิน เพ่ือบนัทกึมลูคา่ทางบญัชี 

ประเภททรัพย์สนิ ท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (ประเมินเฉพาะสว่นของท่ีดิน) 

ท่ีตัง้ทรัพย์สนิ ภายในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง ถนนสายฉะเชิงเทรา-สตัหีบ (ทล.331) 
ตําบลมาบยางพร อําเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

พิกดั LAT : 12.979790 LONG : 101.110406 

เอกสารสทิธ์ิท่ีดิน โฉนดท่ีดนิเลขท่ี 2027 และ 9963 จํานวน 2 ฉบบั 
เนือ้ท่ีดินรวม 83-0-33.3 ไร่ หรือ 33,233.3 ตารางวา 

ผู้ ถือกรรมสทิธ์ิท่ีดิน โฉนดเลขท่ี 2027 บริษัท วิค จํากดั (มหาชน) 
โฉนดเลขท่ี 9963 บริษัท วิค จํากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนัจํานอง โฉนดเลขท่ี 2027 จํานองเป็นประกนักบัธนาคารกรุงศรีอยธุยา จํากดั (มหาชน) 
โฉนดเลขท่ี 9963 จํานองเป็นประกนักบัธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) 

หลกัเกณฑ์การประเมนิ เพ่ือกําหนดมลูคา่ตลาด 

วิธีการประเมนิ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

มลูค่าทรัพย์สนิท่ีประเมิน 332,333,000 บาท (สามร้อยสามสบิสองล้านสามแสนสามหม่ืนสามพนับาทถ้วน) 

วนัท่ีประเมิน 5 สงิหาคม 2563 

วิธีการประเมนิมลูคา่ท่ีเลือกใช้กบัทรัพย์สิน 

ในการเลือกวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้บริษัท ซีพีเอ็ม แคปปิทัล จํากัด ได้ตรวจสอบและพิจารณา
ปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า เช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรัพย์สิน 
ความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรือนําไปพฒันาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทัว่ๆ ไป พร้อมเง่ือนไขข้อจํากดั
ต่างๆ และสมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ หรือเง่ือนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพ่ือเลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าท่ี
เหมาะสมและสอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์ท่ีได้รับการว่าจ้าง อนัเป็นเง่ือนไขสําคญัท่ีจะนําไปสูก่ารให้ความเห็นอย่าง
เป็นระบบและสรุปมลูคา่ทรัพย์สนิในขัน้สดุท้ายของการประเมินเพ่ือกําหนดมลูคา่ตลาด 

โดยในการประเมินครัง้นี  ้บริษัท ซีพีเอ็ม แคปปิทัล จํากัด เลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับ
ลกัษณะของทรัพย์สนิ ได้แก่ 
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วธีิเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) และวธีิวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทนุ (Cost Approach)  

เน่ืองจากทรัพย์สินเป็นท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งใช้ประโยชน์เพ่ือการพาณิชยกรรม มีลกัษณะการปลูก
สร้างเป็นการเฉพาะ ซึ่งไม่สามารถหาข้อมูลตลาดท่ีมีลักษณะคล้ายกันมาเปรียบเทียบได้ จึงไม่อาจใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาดในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินได้ทัง้หมด แต่ใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เฉพาะในส่วน
ของท่ีดิน ส่วนสิ่งปลกูสร้างใช้วิธีวิเคราะห์มลูค่าจากต้นทุน แล้วนํามลูค่าทัง้สองส่วนรวมกันเป็นมลูค่าตลาดของ
ทรัพย์สนิท่ีประเมิน 

ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมลูค่าทรัพย์สนิ 

จากการสํารวจราคาซือ้ขาย ค่าเช่า หรือราคาเสนอซือ้ขายของทรัพย์สินต่างๆ ในบริเวณใกล้เคียงกับท่ีตัง้
ทรัพย์สินท่ีทําการประเมินมูลค่า พบว่ามีทรัพย์สินอ่ืนท่ีสามารถนํามาเปรียบเทียบเพ่ือการประเมินมูลค่าแสดง
รายละเอียดโดยสงัเขป ดงัตอ่ไปนี ้

ลาํดับลาํดับ  ประเภททรัพย์สนิประเภททรัพย์สิน  ที่ตัง้ท่ีตัง้  
เนือ้ที่ดินเนือ้ที่ดิน  

(ไร่)(ไร่)  
ราคาเสนอขายราคาเสนอขาย  

(บาท/ไร่(บาท/ไร่))  
ข้อมลูท่ี 1 ท่ีดินว่างเปลา่ ภายในโครงการนิคมอมตะซิตี ้

ระยอง 
10-0-00.0 ไร่ 

(4,000.0 ตารางวา) 
ตารางวาละ 
11,250.- บาท 

ข้อมลูท่ี 2 ท่ีดินว่างเปลา่ ภายในโครงการนิคมอมตะซิตี ้
ระยอง 

21-3-20.0 ไร่ 
(8,720.0 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
11,500.- บาท 

ข้อมลูท่ี 3 ท่ีดินว่างเปลา่ ภายในโครงการนิคมอีสเทิร์น 
อินดสัเตรียลพาร์ค ระยอง 

13-0-00.0 ไร่ 
(5,200.0 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
15,000.- บาท 

ข้อมลูท่ี 4 ท่ีดินว่างเปลา่ ภายในนิคมอีสเทิร์น ซีบอร์ด 
ระยอง 

55-0-58.0 ไร่ 
(22,058.0 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
11,250.- บาท 

 

 


