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แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2563 (แบบ 56-1) 
 

 

เอกสารแนบ 4 รายละเอียดเก่ียวกบัรายงานการประเมินราคาทรัพยสิ์น หนา้ท่ี 1 
 

เอกสารแนบ 4  รายละเอยีดเกีย่วกบัราคาการประเมินราคาทรัพย์สิน 

เม่ือวนัท่ี 30 ตุลาคม 2563 และวนัท่ี 30 ธันวาคม 2563 บริษทัย่อย และบริษัทย่อยทางออ้มได้ท าการประเมินมูลค่า
ยติุธรรมของอสังหาริมทรัพยโ์ดยบริษทั ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ผูป้ระเมินราคาอิสระและบนัทึกสินทรัพย์
ดงักล่าว โดยมีรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ดงัน้ี 

บริษัทย่อยทางตรง  :- 

บริษัท  มนัตรา แอสเซ็ท  จ ากดั 

วตัถุประสงคท่ี์ประเมิน เพ่ือบนัทึกมูลค่าทางบญัชี 
ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินและอาคารส่ิงปลูกสร้าง พร้อมสาธารณูปโภคอ่ืนๆ 
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น โครงการ “ เดอะเคบินเชียงใหม่ ” ตั้งอยูติ่ดทางหลวงชนบท ชม.3009 (สายแยก ทล.107 – 

บา้นไร่) ในต าบลหว้ยทราย อ าเภอแม่ริม จงัหวดัเชียงใหม่ 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 44915 และ 49088 จ านวน 2 ฉบบั 

เน้ือท่ีดินรวม 34-1-62.6 ไร่ หรือ 13,762.6 ตารางวา 
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดเลขท่ี 44915 บริษทั มนัตรา แอสเซ็ท จ ากดั 

โฉนดเลขท่ี 49088 บริษทั มนัตรา แอสเซ็ท จ ากดั  
หลกัเกณฑก์ารประเมิน เพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด (Market Value) 
วธีิการประเมิน วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 480,000,000 บาท (ส่ีร้อยแปดสิบลา้นบาทถว้น) 
วนัท่ีประเมิน 30 ตุลาคม 2563 

วธีิการประเมินมูลค่าท่ีเลือกใชก้บัทรัพยสิ์น 

ในการเลือกวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ี บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ได้ตรวจสอบและ
พิจารณาปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า เช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรัพยสิ์น ความ
เหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรือน าไปพฒันาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทั่วๆ ไป พร้อมเง่ือนไขขอ้จ ากัดต่างๆ และ
สมมติฐานเพ่ิมเติม/พิเศษ หรือเง่ือนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพ่ือเลือกใชว้ิธีการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกบั
วตัถุประสงคท่ี์ไดรั้บการวา่จา้ง อนัเป็นเง่ือนไขส าคญัท่ีจะน าไปสู่การใหค้วามเห็นอยา่งเป็นระบบและสรุปมูลค่าทรัพยสิ์นในขั้น
สุดทา้ยของการประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด 

โดยในการประเมินคร้ังน้ี บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั เลือกใชว้ธีิการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกบั
ลกัษณะของทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ 
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วธีิการคดิจากรายได้ (Income Method) และวธีิคดิจากต้นทุน (Cost Method)  

เน่ืองจากทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินและอาคารส่ิงปลูกสร้าง พร้อมสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ซ่ึงใชป้ระโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรม 
โดยพิจารณาถึงความสามารถในการสร้างรายไดข้องทรัพยสิ์น และใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด เฉพาะในส่วนของท่ีดิน ส่วนส่ิง
ปลูกสร้างวเิคราะห์จากวธีิคิดจากรายได ้แลว้น ามูลค่าทั้งสองส่วนรวมกนัเป็นมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

จากการส ารวจราคาซ้ือขาย ค่าเช่า หรือราคาเสนอซ้ือขายของทรัพยสิ์นต่างๆ ในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ีท า
การประเมินมูลค่า พบว่ามีทรัพย์สินอ่ืนท่ีสามารถน ามาเปรียบเทียบเพ่ือการประเมินมูลค่าแสดงรายละเอียดโดยสังเขป 
ดงัต่อไปน้ี 

ล าดบัล าดบั  ประเภททรัพย์สินประเภททรัพย์สิน  ทีต่ั้งทีต่ั้ง  
เน้ือทีด่นิเน้ือทีด่นิ  

(ไร่)(ไร่)  
ราคาเสนอขายราคาเสนอขาย  

(บาท/ไร่(บาท/ไร่))  
ขอ้มูลท่ี 1 ท่ีดินวา่งเปล่า ติดทางหลวงชนบท ชม.3009 

รูปแปลงใกลเ้คียงรูปส่ีเหล่ียมพ้ืนผา้ มี
หนา้กวา้งติดถนนประมาณ 50 เมตร 

2-3-00.0 ไร่  
(1,100 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
5,000.- บาท 

ขอ้มูลท่ี 2 ท่ีดินวา่งเปล่า ติดทางหลวงชนบท ชม.3009 
รูปแปลงใกลเ้คียงรูปหลายเหล่ียม มี
หนา้กวา้งติดถนนประมาณ 170 เมตร 

76-0-00.0 ไร่  
(30,400 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
3,224.- บาท 

ขอ้มูลท่ี 3 ท่ีดินวา่งเปล่า ติดทางหลวงชนบท ชม.3009 
รูปแปลงใกลเ้คียงรูปหลายเหล่ียม มี
หนา้กวา้งติดถนนประมาณ 388 เมตร 

29-0-98.0 ไร่  
(11,698 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
4,000.- บาท 

ขอ้มูลท่ี 4 ท่ีดินวา่งเปล่า ติดทางหลวงชนบท ชม.3009 
รูปแปลงใกลเ้คียงรูปหลายเหล่ียม มี
หนา้กวา้งติดถนนประมาณ 60 เมตร 

41-0-29.0 ไร่  
(16,429 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
3,226.- บาท 
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 บริษัท  ไทยคอนซูมเมอร์ ดสิทริบิวช่ัน เซ็นเตอร์  จ ากดั 

วตัถุประสงคท่ี์ประเมิน เพ่ือบนัทึกมูลค่าทางบญัชี 
ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินและอาคารคลงัสินคา้  (จ านวน 2 รายการ) 
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ตั้งอยู่เลขท่ี 39 และ 39/1 หมู่ท่ี 11 ถนนบ้านหนามแดง-บ้านคลองประเวศบุรีรมย ์(ทาง

หลวงชนบทหมายเลข 3014) บริเวณหลักกิโลเมตรท่ี 3 ต าบลคลองเปรง อ าเภอเมือง 
จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 5453 , 6349 , 6353 , 11261 , 11262 , 11263 , 6352 , 7701 , 6355 , 6610 , 
11782 , 12367 , 12368 , 12369 , 22990 , 22991 , 30659 , 55492  จ านวน 18 ฉบบั 
เน้ือท่ีดินรวม 221-0-25 ไร่ หรือ 84,425 ตารางวา 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดิน บริษทั  ไทยคอนซูมเมอร์ ดิสทริบิวชัน่ เซ็นเตอร์  จ ากดั 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน เพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด (Market Value) 
วธีิการประเมิน วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 2,864,800,000 บาท (สองพนัแปดร้อยหกสิบส่ีลา้นแปดแสนบาทถว้น) 
วนัท่ีประเมิน 30 ธนัวาคม 2563 

วธีิการประเมินมูลค่าท่ีเลือกใชก้บัทรัพยสิ์น 

ในการเลือกวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ี บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ได้ตรวจสอบและ
พิจารณาปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า เช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรัพยสิ์น ความ
เหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรือน าไปพฒันาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทั่วๆ ไป พร้อมเง่ือนไขขอ้จ ากัดต่างๆ และ
สมมติฐานเพ่ิมเติม/พิเศษ หรือเง่ือนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพ่ือเลือกใชว้ิธีการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกบั
วตัถุประสงคท่ี์ไดรั้บการวา่จา้ง อนัเป็นเง่ือนไขส าคญัท่ีจะน าไปสู่การใหค้วามเห็นอยา่งเป็นระบบและสรุปมูลค่าทรัพยสิ์นในขั้น
สุดทา้ยของการประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด 

โดยในการประเมินคร้ังน้ี บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั เลือกใชว้ธีิการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกบั
ลกัษณะของทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ 

วธีิการคดิจากรายได้ (Income Method) และวธีิคดิจากต้นทุน (Cost Method)  

เน่ืองจากทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินและอาคารส่ิงปลูกสร้าง พร้อมสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ซ่ึงใชป้ระโยชน์เพ่ือการพาณิชยกรรม 
โดยพิจารณาถึงความสามารถในการสร้างรายไดข้องทรัพยสิ์น และใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด เฉพาะในส่วนของท่ีดิน ส่วนส่ิง
ปลูกสร้างวเิคราะห์จากวธีิคิดจากรายได ้แลว้น ามูลค่าทั้งสองส่วนรวมกนัเป็นมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 

 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2563 (แบบ 56-1) 
 

 

เอกสารแนบ 4 รายละเอียดเก่ียวกบัรายงานการประเมินราคาทรัพยสิ์น หนา้ท่ี 4 
 

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

จากการส ารวจราคาซ้ือขาย ค่าเช่า หรือราคาเสนอซ้ือขายของทรัพยสิ์นต่างๆ ในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ีท า
การประเมินมูลค่า พบว่ามีทรัพย์สินอ่ืนท่ีสามารถน ามาเปรียบเทียบเพ่ือการประเมินมูลค่าแสดงรายละเอียดโดยสังเขป 
ดงัต่อไปน้ี 

ล าดบัล าดบั  ประเภททรัพย์สินประเภททรัพย์สิน  ทีต่ั้งทีต่ั้ง  
เน้ือทีด่นิเน้ือทีด่นิ  

(ไร่)(ไร่)  
ราคาเสนอขายราคาเสนอขาย  

(บาท/ไร่(บาท/ไร่))  

ขอ้มูลท่ี 1 ท่ีดินวา่งเปล่า ติดถนนหลวงแพง่ (ถนนเทพราช-
ลาดกระบงั) – (ฉช.3001) 

123-0-00.0 ไร่  
(49,200 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
7,500.- บาท 

ขอ้มูลท่ี 2 ท่ีดินวา่งเปล่า ติดถนนสายบา้นหนามแดง-บา้น
คลองประเวศบุรีรมย ์(ทางหลวง
ชนบท ฉช.3014) 

22-3-50.0 ไร่  
(9,150 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
4,200.- บาท 

ขอ้มูลท่ี 3 ท่ีดินวา่งเปล่า ติดถนนสายบา้นหนามแดง-บา้น
คลองประเวศบุรีรมย ์(ทางหลวง
ชนบท ฉช.3014) 

83-0-00.0 ไร่  
(33,200 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
7,500.- บาท 

ขอ้มูลท่ี 4 ท่ีดินวา่งเปล่า ติดถนนสายบา้นหนามแดง-บา้น
คลองประเวศบุรีรมย ์(ทางหลวง
ชนบท ฉช.3014) 

145-0-00.0 ไร่  
(58,000 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
8,750.- บาท 
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บริษัทย่อยทางอ้อม  :- 

บริษัท  แอ๊คคอมพลชิ เวย์ โฮลดิง้  จ ากดั 

วตัถุประสงคท่ี์ประเมิน เพ่ือบนัทึกมูลค่าทางบญัชี 
ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินและอาคารคลงัสินคา้  (จ านวน 2 รายการ) 
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ตั้งอยูเ่ลขท่ี 342 และ 539 หมู่ท่ี 2 ภายใน “นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน” แยกจากถนนอุดม

สรยุทธ (ทางหลวงหมายเลข 308) บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 3+900 ต าบลคลองจิก อ าเภอ
บางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 33678 และ 33679 จ านวน 2 ฉบบั 
เน้ือท่ีดินรวม 13-1-74.0 ไร่ หรือ 5,374 ตารางวา 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดเลขท่ี 33678 บริษทั  แอค๊คอมพลิช เวย ์โฮลด้ิง  จ ากดั 
โฉนดเลขท่ี 33679 บริษทั  แอค๊คอมพลิช เวย ์โฮลด้ิง  จ ากดั 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน เพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด (Market Value) 
วธีิการประเมิน วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 330,600,000 บาท (สามร้อยสามสิบลา้นหกแสนบาทถว้น) 
วนัท่ีประเมิน 30 ธนัวาคม 2563 

วธีิการประเมินมูลค่าท่ีเลือกใชก้บัทรัพยสิ์น 

ในการเลือกวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ี บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ได้ตรวจสอบและ
พิจารณาปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า เช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรัพยสิ์น ความ
เหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรือน าไปพฒันาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทั่วๆ ไป พร้อมเง่ือนไขขอ้จ ากัดต่างๆ และ
สมมติฐานเพ่ิมเติม/พิเศษ หรือเง่ือนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพ่ือเลือกใชว้ิธีการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกบั
วตัถุประสงคท่ี์ไดรั้บการวา่จา้ง อนัเป็นเง่ือนไขส าคญัท่ีจะน าไปสู่การใหค้วามเห็นอยา่งเป็นระบบและสรุปมูลค่าทรัพยสิ์นในขั้น
สุดทา้ยของการประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด 

โดยในการประเมินคร้ังน้ี บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั เลือกใชว้ธีิการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกบั
ลกัษณะของทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ 

วธีิการคดิจากรายได้ (Income Method) และวธีิคดิจากต้นทุน (Cost Method)  

เน่ืองจากทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินและอาคารส่ิงปลูกสร้าง พร้อมสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ซ่ึงใช้ประโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรม 
โดยพิจารณาถึงความสามารถในการสร้างรายไดข้องทรัพยสิ์น และใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด เฉพาะในส่วนของท่ีดิน ส่วนส่ิง
ปลูกสร้างวเิคราะห์จากวธีิคิดจากรายได ้แลว้น ามูลค่าทั้งสองส่วนรวมกนัเป็นมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2563 (แบบ 56-1) 
 

 

เอกสารแนบ 4 รายละเอียดเก่ียวกบัรายงานการประเมินราคาทรัพยสิ์น หนา้ท่ี 6 
 

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

จากการส ารวจราคาซ้ือขาย ค่าเช่า หรือราคาเสนอซ้ือขายของทรัพยสิ์นต่างๆ ในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ีท า
การประเมินมูลค่า พบว่ามีทรัพย์สินอ่ืนท่ีสามารถน ามาเปรียบเทียบเพ่ือการประเมินมูลค่าแสดงรายละเอียดโดยสังเขป 
ดงัต่อไปน้ี 

ล าดบัล าดบั  ประเภททรัพย์สินประเภททรัพย์สิน  ทีต่ั้งทีต่ั้ง  
เน้ือทีด่นิเน้ือทีด่นิ  

(ไร่)(ไร่)  
ราคาเสนอขายราคาเสนอขาย  

(บาท/ไร่(บาท/ไร่))  

ขอ้มูลท่ี 1 ท่ีดินวา่งเปล่า ภายในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 
นวนคร ถนนพหลโยธิน (ทางหลวง
หมายเลข 1) 

15-94-00.0 ไร่  
(6,376 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
17,500.- บาท 

ขอ้มูลท่ี 2 ท่ีดินวา่งเปล่า ภายในนิคมอุตสาหกรรม SMEs และ 
นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค ถนนสาย
บางปะอิน-นครสวรรค ์(ทางหลวง
หมายเลข 32) 

57-74-00.0 ไร่  
(23,096 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
10,000.- บาท 

ขอ้มูลท่ี 3 ท่ีดินวา่งเปล่า ภายในเขตประกอบการอุตสาหกรรม
เหมราชสระบุรี ถนนเลียบคลองระ
พีพฒัน์ 

54-58-00.0 ไร่  
(21,832 ตารางวา) 

ตารางวาละ 
10,500.- บาท 

 
 


