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เอกสารแนบ 1 
สรุปข้อมูลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษทัเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากัด (มหาชน) 

 

ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นเพื่อใชอ้ำ้งอิงในวิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
บริษัทฯ ไดว้่ำจำ้งผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกสมำคมผูป้ระเมินค่ำทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย 
และเป็นบรษิัทประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นในตลำดทนุและผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำก ส ำนกังำน ก.ล.ต. ไดแ้ก่ 

1. บรษิัทที่ปรกึษำ เฟิรส์สตำร ์จ ำกดั (“FS” หรือ “ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ”) 
2. บรษิัทไทยเซอรเ์วเยอร ์แอนด ์แอ็ดไวทเ์ซอรร์ี ่จ ำกดั (“TS” หรือ “ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ”) 
เพื่อประเมินมลูค่ำที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง รวมถึงเครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนต่ำงๆ เพื่อกำรด ำเนนิ

ธุรกิจ อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ และที่ดินพฒันำแลว้เพื่อขำยของบรษิัทฯ ส ำหรบัวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ ณ วนัท่ี 15 - 
16 ตลุำคม 2566 ตำมวนัท่ีออกรำยงำนกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น ทัง้นี ้ ที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง รวมถึงเครื่องจกัร อปุกรณ ์
และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนต่ำงๆ เพื่อกำรด ำเนินธุรกิจ อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน และที่ดินพฒันำแลว้เพื่อขำยของบริษัท
เอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) ที่ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระท ำกำรประเมินมีทัง้หมด 40 เล่ม และสำมำรถสรุปมลูค่ำ 
ไดด้งันี ้

เลขท่ี เล่มประเมิน ทรัพยส์ิน/โครงการ ประเภททรัพยส์ินท่ีถูกประเมิน 

วิธีประเมินท่ีผู้
ประเมินราคา

ทรัพยส์ินอิสระเห็นว่า
เหมาะสม 

มูลค่าท่ีผู้ประเมิน
ราคาทรัพยส์ินอิสระ
เห็นว่าเหมาะสม 

(บาท) 
1 66-FSCM-SCG-079 โรงงำนหินกอง เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 1,071,747,620.00  
2 66-FSCM-SCG-080 โรงงำนนิคมหนองแค เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 961,252,010.00  

3 66-FSCM-SCG-081 โรงงำนหนองแค1 เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 658,043,220.00  

4 66-FSCM-SCG-082 ธุรกิจนิคม ส่วนปรบัปรุงที่ดิน อำคำร เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 200,480,200.00  
5 66-FSCM-SCG-083 คลงัเซรำมิค (เอำ้เลต็) อำคำร สิ่งพฒันำควบคู่ เครื่องจกัร และ อปุกรณ ์ ตน้ทนุทดแทน 112,678,056.79  

6 66-FSCM-SCG-084 ส ำนกังำนดอนเมือง เครื่องมือ อปุกรณส์  ำนกังำน และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 5,817,690.00  

7 66-FSCM-SCG-085 กำรตลำดและขำย (มำเก็ตติง้) อำคำร สิ่งพฒันำควบคู่ เครื่องจกัร อปุกรณแ์ละสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 41,990,974.50  
8 66-FSCM-SCG-087 โรงงำน บริษัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 491,596,320.00  

9 66-FSCM-SCG-088 โรงงำน บริษัทซูซนัน ์สมำรท์ โซลชูั่น จ ำกดั เครื่องจกัร และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 1,210,530.00  

10 66-FSCR-SCG-051 ที่ดิน-โรงงำนหินกอง ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง คิดจำกตน้ทนุทดแทน 670,890,000.00  
11 66-FSCR-SCG-052 ที่ดิน ต. หนองจระเข ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 4,470,000.00  

12 66-FSCR-SCG-053 ที่ดิน-โรงงำน Pre-Blending ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง คิดจำกตน้ทนุทดแทน 112,940,000.00  

13 66-FSCR-SCG-054 ที่ดิน-โรงงำน นิคมฯหนองแค ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง คิดจำกตน้ทนุทดแทน 1,440,510,000.00  

14 66-FSCR-SCG-055 ที่ดิน ต.หนองแค อ.หนองแค จ.สระบรุี ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 2,810,000.00 

15 66-FSCR-SCG-056 อ่ำงเก็บน ำ้ประปำในนิคมฯ ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด ไม่ประเมินมลูค่ำ1/ 

16 66-FSCR-SCG-057 ที่ดินเหมืองดนิ ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 84,880,000.00 

17 66-FSCR-SCG-058 ที่ดิน-โรงงำน ต.หนองปลิง อ.หนองแค ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง คิดจำกตน้ทนุทดแทน 835,300,000.00 

18 66-FSCR-SCG-059 ที่ดินติดนคิมฯ ต.หนองไข่น ำ้ อ.หนองแค ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 26,450,000.00 

19 66-FSCR-SCG-060 ที่ดิน ต.โคกแย ้อ.หนองแค ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 75,740,000.00 

20 66-FSCR-SCG-061 ที่ดิน-โรงสบูน ำ้ ต.หนองแค อ.หนองแค ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง คิดจำกตน้ทนุทดแทน 12,470,000.00 
21 66-FSCR-SCG-062 ที่ดิน 3 กลุ่ม ต.โคกแย ้อ.หนองแค ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 37,310,000.00 

22 66-FSCR-SCG-063 ที่ดิน ต.หนองจรเข ้อ.หนองแค ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 70,020,000.00 

23 66-FSCR-SCG-064 ที่ดิน 3 กลุ่ม ต.โคกแย ้อ.หนองแค ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 74,710,000.00 
24 66-FSCR-SCG-065 ที่ดิน ต.บำ้นเอือ้ม อ.เมือง จ.ล  ำปำง ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 11,480,000.00 

25 66-FSCR-SCG-066 ที่ดิน ต.บำ้นสำ อ.แจห้่ม จ.ล  ำปำง ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 810,000.00 

26 66-FSCR-SCG-067 ที่ดิน ต.บำ้นแลง อ.เมือง จ.ล  ำปำง ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 2,900,000.00 
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เลขท่ี เล่มประเมิน ทรัพยส์ิน/โครงการ ประเภททรัพยส์ินท่ีถูกประเมิน 

วิธีประเมินท่ีผู้
ประเมินราคา

ทรัพยส์ินอิสระเห็นว่า
เหมาะสม 

มูลค่าท่ีผู้ประเมิน
ราคาทรัพยส์ินอิสระ
เห็นว่าเหมาะสม 

(บาท) 
27 66-FSCR-SCG-068 ที่ดิน ต.กลว้ยแพะ อ.เมือง จ.ล  ำปำง ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 63,490,000.00 

28 66-FSCR-SCG-069 หอ้งชดุ ปัญญำรีสอรท์ อ.ศรีรำชำ ชลบรุี หอ้งชดุพกัอำศยั เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 20,760,000.00 

29 66-FSCR-SCG-070 ที่ดิน ถ.รชัดำ วงศส์ว่ำง บำงซื่อ กรุงเทพ ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 230,180,000.00 
30 66-FSCR-SCG-071 แนวท่อน ำ้-แนวท่อก๊ำซ ในนิคมฯ ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด ไม่ประเมินมลูค่ำ2/ 

31 66-FSCR-SCG-072 ที่ดินแปลงขำย-ส่วนกลำง 16 โฉนด ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 197,200,000.00  

32 66-FSCR-SCG-073 ที่ดิน 7 กลุ่ม รอบนิคมฯ ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 500,870,000.00  
33 66-FSCR-SCG-074 ที่ดิน ต.โคกแย ้อ.หนองแค ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 80,730,000.00 

34 66-FSCR-SCG-075 ที่ดิน-โรงงำน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง คิดจำกตน้ทนุทดแทน 436,610,000.00 

35 66-FSCR-SCG-076 ที่ดิน ต.คชสทิธิ์ อ.หนองแค ที่ดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 18,060,000.00 

36 66-FSCR-SCG-077 คอนโด รงัสิต หอ้งชดุพกัอำศยั เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 320,000.00 

37 66-FSCR-SCG-078 ทำวนเ์ฮำ้ส ์นครปฐม ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 1,500,000.00 

38 66-FSCR-SCG-086 โครงกำร Choc เชียงใหม่ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 47,500,000.00 
39 TSGEN-66-09-929 ที่ดิน ซ.หมู่บำ้นบวัลอยกลำงนำ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง วิเครำะหม์ลูค่ำตน้ทนุ 697,600,000.00 

40 TSGEN-66-09-930 เครื่องจกัร อปุกรณ ์ซ.หมู่บำ้นบวัลอยกลำงนำ เครื่องจกัร และ อปุกรณ ์ ตน้ทนุ 129,956,150.00 
รวม 9,433,282,771.29 

หมำยเหต ุ:  
1/ ทรพัยส์ินถกูแบ่งแยกไวเ้พื่อใชเ้ป็นสำธำรณูปโภคหรือบริกำรสำธำรณะภำยในโครงกำรจดัสรรที่ดิน ประเภท สวนน ำ้ ดงันัน้ FS จึงมิไดท้  ำกำรประเมินมลูค่ำ 
2/ ทรพัยส์ินถกูแบ่งแยกไวเ้พื่อใชเ้ป็นสำธำรณูปโภคหรือบริกำรสำธำรณะภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค FS จึงมิไดท้  ำกำรประเมินมลูค่ำ 
 

ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระไดป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น โดยไดต้รวจสอบและพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กับทรัพยสิ์นที่ประเมินมูลค่ำ เช่น ลักษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลักษณะเฉพำะของทรัพยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใช้
ประโยชน ์หรือน ำไปพัฒนำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกัดต่ำงๆ และสมมติฐำนเพิ่มเติม/
พิเศษ หรือเงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

 

1. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โรงงานหนิกอง (66-FSCM-SCG-079) 
ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีตน้ทุนทดแทน (Cost Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำ

ทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นที่ใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอุตสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำมิก ไม่สำมำรถหำขอ้มลูตลำด
เปรียบเทียบรำคำตลำดได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกบัตน้ทนุเดิมที่บรษิัทเอสซี
จี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) ซือ้ทรพัยสิ์นมำ รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
1.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 33/1 หมุ่ที่ 2 ถนนสวุรรณศร ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน 

ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 
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รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 
 
1.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัรมลูค่ำสงูกว่ำ 5 ลำ้นบำท 259 
1/1/1982 -
9/30/2023 

15 - 20 0.75 - 15 3,508,606,377.52 5.00 – 100.00 550,143,710.00 

เครื่องจกัรมลูค่ำระหว่ำง 1 - 5 ลำ้นบำท 839 
1/1/1982 -
9/30/2023 

10 - 20 0.75 - 19.67 1,687,591,098.33 5.00 – 100.00 294,119,660.00 

เครื่องจกัรมลูค่ำต ่ำกว่ำ 1 ลำ้นบำท 10,003 
1/26/1980 
9/30/2023 

10 - 20 1.00 – 15.00 1,443,916,357.65 5.00 – 100.00 189,828,490.00 

อปุกรณข์นส่ง 206 
10/26/1981 - 

10/1/2022 
5 - 12 0.50 - 9.00 40,507,870.72 10.00 – 90.04 4,678,200.00 

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 2,304 
7/25/1980 - 

4/1/2020 
5 0.50 – 1.50 62,873,210.24 10.00 – 25.57 6,322,270.00 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 260 
7/22/2002 - 
10/31/2022 

2 - 10 0.20 - 6.25 143,645,333.38 10.00 – 81.69 26,639,990.00 

สินทรพัยท์ำงปัญญำ 1 4/30/2020 3 0.30 153,028.53 10.00 15,300.00 
รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 1,071,747,620.00 

 
1.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิต
กระเบือ้งเซรำมิก 

13,872 รำยกำร  6,887,293,276.37  1,071,747,620.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 1,071,747,620.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 1,071,747,620.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีต้นทุน

ทดแทน (Cost Approach) จำกกำรไดต้รวจสอบและพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่ำ เช่น 
ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์
สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน 
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 1,071,747,620.00 บาท (หน่ึงพันเจด็สิบเอ็ดล้านเจ็ดแสนสี่หม่ืนเจ็ดพันหกร้อยย่ีสิบบาท
ถ้วน) 
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2. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โรงงานนิคมหนองแค (66-FSCM-SCG-080) 
ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีตน้ทุนทดแทน (Cost Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำ

ทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นที่ใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอุตสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำมิก ไม่สำมำรถหำขอ้มลูตลำด
เปรียบเทียบรำคำตลำดได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกบัตน้ทนุเดิมที่บรษิัทเอสซี
จี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
2.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 61 หมุ่ที่ 1 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

   
 

2.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัรมลูค่ำสงูกว่ำ 5 ลำ้นบำท 176 
6/1/1988 – 
8/1/2023 

10 - 20 0.75 - 14.08 2,353,668,493.57 2.00 – 98.37 555,756,040.00 

เครื่องจกัรมลูค่ำระหว่ำง 1 - 5 ลำ้นบำท 398 
3/1/1991 – 
8/31/2023 

10 - 20 1.50 – 14.92 872,468,050.31 2.00 - 99.45 222,520,830.00 

เครื่องจกัรมลูค่ำต ่ำกว่ำ 1 ลำ้นบำท 4,732 
11/1/1988 - 
8/31/2023 

10 - 30 1.00 – 19.50 595,245,644.98 10.00 - 99.18 140,348,550.00 

อปุกรณข์นส่ง 15 
2/20/2004 – 

6/8/2023 
5 - 10 0.50 - 6.25 1,077,290.00 10.00 – 93.79 171,910.00 

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 1,766 
2/25/1989 - 
8/31/2023 

5 0.50 - 4.92 44,761,152.10 10.00 – 98.36 4,886,540.00 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 214 
11/1/1994 – 
6/30/2023 

3 - 30 0.30 – 29.59 88,648,693.14 10.00 – 98.62 36,814,320.00 

สินทรพัยท์ำงปัญญำ 2 
7/1/2020 – 
1/31/2023 

10 6.75 – 9.33 1,281,480.00 57.41 – 93.34 753,820.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 961,252,010.00 

 
2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้น
โรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

7,303 รำยกำร 3,957,150,804.10 961,252,010.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 961,252,010.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 961,252,010.00 
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โดยในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีต้นทุน

ทดแทน (Cost Approach) จำกกำรไดต้รวจสอบและพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่ำ เช่น 
ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์
สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน 
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 961,252,010.00 บาท (เก้าร้อยหกสิบเอ็ดล้านสองแสนห้าหม่ืนสองพันสิบบาทถ้วน) 

 
3. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โรงงานหนองแค1 (66-FSCM-SCG-081) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีตน้ทุนทดแทน (Cost Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำ
ทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นที่ใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอุตสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำมิก ไม่สำมำรถหำขอ้มลูตลำด
เปรียบเทียบรำคำตลำดได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกบัตน้ทนุเดิมที่บรษิัทเอสซี
จี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
3.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 40 หมุ่ที่ 2 ต ำบลหนองปลิง อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 
ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

   
 
3.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัรมลูค่ำสงูกว่ำ 5 ลำ้นบำท 112 
11/1/1995 - 
12/31/2018 

15 - 20 1.50 - 15.25 1,724,982,557.75 2.00 – 64.46 301,848,600.00 

เครื่องจกัรมลูค่ำระหว่ำง 1 - 5 ลำ้นบำท 447 
11/1/1995 – 
7/31/2023 

15 - 20 1.5 – 18.33 955,489,766.58 10.00 - 98.90 177,405,910.00 

เครื่องจกัรมลูค่ำต ่ำกว่ำ 1 ลำ้นบำท 7,507 
11/1/1989 - 
12/31/2022 

10 - 20 1.00 - 14.25 922,886,551.29 
10.00 - 
100.00 

170,322,390.00 

อปุกรณข์นส่ง 26 
9/17/1996 – 
3/28/2023 

5 0.50 – 4.49 554,850.00 10.00 – 89.89 89,720.00 

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 1,317 
3/29/1990 – 
3/31/2023 

5 0.50 - 4.50 39,334,009.63 10.00 – 90.02 5,367,880.00 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 174 
6/9/2003 - 
9/30/2021 

3 - 10 0.30 – 2.00 16,272,398.98 10.00 – 29.75 3,008,720.00 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 6/106   

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 658,043,220.00 

 
3.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้น
โรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

9,583 รำยกำร 3,659,520,134.23 658,043,220.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 658,043,220.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 658,043,220.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี  ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีต้นทุน

ทดแทน (Cost Approach) จำกกำรไดต้รวจสอบและพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่ำ เช่น 
ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์
สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน 
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 658,043,220.00 บาท (หกร้อยห้าสิบแปดล้านสี่หม่ืนสามพันสองร้อยย่ีสิบบาทถ้วน) 

 
4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ธุรกิจนิคม (66-FSCM-SCG-082) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีตน้ทุนทดแทน (Cost Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำ
ทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นที่ใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอุตสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำมิก ไม่สำมำรถหำขอ้มลูตลำด
เปรียบเทียบรำคำตลำดได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกบัตน้ทนุเดิมที่บรษิัทเอสซี
จี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
4.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 61 หมุ่ที่ 1 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน ส่วนปรบัปรุงที่ดิน อำคำร เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

รูปภำพทรพัยส์ิน 
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4.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัร 196 
10/1/2005 – 
9/30/2023 

15 - 20 1.50 – 15.00 170,835,336.29 
10.00 – 
100.00 

97,826,290.00 

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 176 
1/1/2004 - 
5/31/2021 

5 0.50 – 2.67  4,402,709.32 10.00 – 45.35 601,120.00 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 3 
7/30/2016 - 
7/31/2019 

3 - 5 0.60 - 1.00 248,089.55  10.00 24,810.00 

สินทรพัยท์ำงปัญญำ 2 
9/30/2019 - 
2/29/2020 

3 0.30 712,909.20  10.00           71,290.00  

ส่วนปรบัปรุงที่ดิน 208 
11/1/2005 – 
3/31/2022 

10 - 20 1.41 - 19.50 183,099,187.52 10.00 – 97.51 88,838,950.00 

อำคำร 59 
3/1/2005 - 
3/31/2022 

10 - 20 2.00 - 19.50 27,797,682.34 10.00 – 97.51 13,117,740.00 

รวมมูลค่าส่วนปรับปรุงท่ีดิน อาคาร เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 200,480,200.00 

 
4.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ส่วนปรับปรุงท่ีดิน อาคาร เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มี
ตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

644 รำยกำร 387,095,914.22 200,480,200.00 

รวมมูลค่าส่วนปรับปรุงท่ีดิน อาคาร เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 200,480,200.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 200,480,200.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี  ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีต้นทุน

ทดแทน (Cost Approach) จำกกำรไดต้รวจสอบและพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่ำ เช่น 
ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์
สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน 
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 200,480,200.00 บาท (สองร้อยล้านสี่แสนแปดหม่ืนสองร้อยบาทถ้วน) 

 
5. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน คลังเซรามิค (เอ้าเลต็) (66-FSCM-SCG-083) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีตน้ทุนทดแทน (Cost Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำ
ทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นที่ใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอุตสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำมิก ไม่สำมำรถหำขอ้มลูตลำด
เปรียบเทียบรำคำตลำดได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกบัตน้ทนุเดิมที่บรษิัทเอสซี
จี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
5.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 36/11 ถนนวิภำวดีรงัสิต แขวงสนำมบิน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหำนคร  

ประเภททรพัยส์ิน อำคำร สิ่งพฒันำควบคู่ เครื่องจกัร และอปุกรณ ์
ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 
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5.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งพฒันำควบคู ่ 51 
21/4/2016 – 
6/30/2023 

3 - 10 1.08 - 6.78 114,799,333.88 1.26 - 75.00 55,780,056.79 

รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ 55,780,056.79 

 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัร และอปุกรณ ์ 2,559 
11/24/2017 – 

9/30/2023 
5 - 10 0.50 – 6.67 79,419,624.82 

10.00 – 
100.00 

48,215,350.00 

อปุกรณข์นส่ง 57 
2/28/2014 – 

2/3/2023 
5 0.50 – 4.34 613,830.00 10.00 – 86.85 84,930.00 

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 508 
6/21/2014 – 
8/31/2023 

5 0.50 - 4.92 17,578,548.38 10.00 - 98.36 8,597,720.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร และอุปกรณ ์ 56,898,000.00 

 
5.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

อาคารและสิ่งพัฒนาควบคู่ :  
ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

51 รำยกำร 114,799,333.88 55,780,056.79 

เคร่ืองจักร และอุปกรณ ์: ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 3,124 รำยกำร 97,612,003.20 56,898,000.00 
รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ เคร่ืองจักร และอุปกรณ ์ 112,678,056.79 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 112,678,056.79 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี  ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีต้นทุน

ทดแทน (Cost Approach) จำกกำรไดต้รวจสอบและพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่ำ เช่น 
ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์
สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน 
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 112,678,056.79 บาท (หน่ึงร้อยสิบสองล้านหกแสนเจ็ดหม่ืนแปดพันห้าสิบหกจุดเจ็ด
เก้าบาทถ้วน) 

 
6. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ส านักงานดอนเมือง (66-FSCM-SCG-084) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีตน้ทุนทดแทน (Cost Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำ
ทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นที่ใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอุตสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำมิก ไม่สำมำรถหำขอ้มลูตลำด
เปรียบเทียบรำคำตลำดได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกบัตน้ทนุเดิมที่บรษิัทเอสซี
จี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
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6.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 36/11 ถนนวิภำวดีรงัสิต แขวงสนำมบิน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหำนคร  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องมือ อปุกรณส์  ำนกังำน และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

 
6.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 354 
7/26/1999 - 
10/26/2022 

5 0.50 - 4.07 3,419,324.47 10.00 – 81.45 350,220.00 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 18 
9/6/2004 - 
2/28/2022 

5 - 10 1.00 - 6.09 48,889,345.58 10.00 – 57.99 5,467,470.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร และอุปกรณ ์ 5,817,690.00 

 
6.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองมือ อุปกรณส์ านักงาน และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่
ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

372 รำยกำร   52,308,670.05  5,817,690.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองมือ อุปกรณส์ านักงาน และ สินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 5,817,690.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 5,817,690.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี  ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีต้นทุน

ทดแทน (Cost Approach) จำกกำรไดต้รวจสอบและพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่ำ เช่น 
ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์
สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน 
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 5,817,690.00 บาท (ห้าล้านแปดแสนหน่ึงหม่ืนเจ็ดพันหกร้อยเก้าสิบบาทถ้วน) 

 
7. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน การตลาดและการขาย (มาเก็ตติง้) (66-FSCM-SCG-085) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีตน้ทุนทดแทน (Cost Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำ
ทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นที่ใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอุตสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำมิก ไม่สำมำรถหำขอ้มลูตลำด
เปรียบเทียบรำคำตลำดได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกบัตน้ทนุเดิมที่บรษิัทเอสซี
จี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
7.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 36/11 ถนนวิภำวดีรงัสิต แขวงสนำมบิน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหำนคร  

ประเภททรพัยส์ิน อำคำร สิ่งพฒันำควบคู่ เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 
รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 
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7.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งพฒันำควบคู ่ 10 
12/1/2005 – 
9/30/2023 

6 - 20 3.58 – 17.84 16,068,178.77 48.33 – 75.00 5,726,434.50 

รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ 5,726,434.50 

 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัร 36 
11/9/2005 - 
12/31/2022 

5 0.50 - 4.25 8,265,385.40 10.00 – 85.02 3,148,590.00 

อปุกรณข์นส่ง 1 11/30/2020 5 2.17 10,400.00  36.83 3,830.00  

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 371 
6/23/2004 – 
7/31/2023 

2 - 5 0.30 – 4.75 132,259,893.12 10.00 – 95.00 27,909,540.00 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 46 
8/1/2004 – 
6/30/2023 

2 - 10 0.20 – 4.75 16,628,698.06 10.00 - 95.00 4,511,860.00 

สินทรพัยท์ำงปัญญำ 43 
7/31/2018 - 
4/30/2019 

5 - 9 0.50 – 3.83 2,282,061.91  38.07 690,720.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 36,264,540.00 

 
7.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

อาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ : ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 10 16,068,178.77 5,726,434.50 

เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้น
โรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

497 รำยกำร 159,446,438.49 36,264,540.00 

รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 41,990,974.50 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 41,990,974.50 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี  ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีต้นทุน

ทดแทน (Cost Approach) จำกกำรไดต้รวจสอบและพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่ำ เช่น 
ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์
สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน 
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 41,990,974.50 บาท (สี่สิบเอ็ดล้านเก้าแสนเก้าหม่ืนเก้าร้อยเจ็ดสิบสี่จุดห้าศูนยบ์าท
ถ้วน) 

 
8. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โรงงาน บริษัทโสสุโก้ เซรามิค จ ากัด (66-FSCM-SCG-087) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีตน้ทุนทดแทน (Cost Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำ
ทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นที่ใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอุตสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำมิก ไม่สำมำรถหำขอ้มลูตลำด
เปรียบเทียบรำคำตลำดได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกับตน้ทนุเดิมที่บริษัทโสสุ
โก ้เซรำมิค จ ำกดั ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
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8.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 33/2 หมู่ที่ 2 ถนนริมคลองระพีพัฒน ์ต ำบลหนองปลิง อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

   
 
8.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัรมลูค่ำสงูกว่ำ 5 ลำ้นบำท 100 
7/1/1992 - 
6/30/2022 

15 - 20 1.50 – 14.23 1,658,323,910.34 10.00 – 91.67 214,598,880.00 

เครื่องจกัรมลูค่ำระหว่ำง 1 - 5 ลำ้นบำท 232 
6/18/1992 – 
5/31/2023 

15 - 20 1.50 – 14.67 479,083,876.32 10.00 – 97.79 132,818,450.00 

เครื่องจกัรมลูค่ำต ่ำกว่ำ 1 ลำ้นบำท 4,528 
6/18/1992 – 
9/30/2023 

10 - 20 1.00 – 12.41 560,464,233.67 
10.00 – 
100.00 

135,156,590.00 

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 847 
12/6/1991 - 
7/11/2023 

3 - 10 0.50 – 4.78 48,821,398.31 10.00 – 95.63 6,421,450.00 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 94 
3/6/2014 – 
7/31/2023 

3 - 10 0.30 – 9.83 10,326,574.74 10.00 – 98.34 2,600,950.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 491,596,320.00 

 
8.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้น
โรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

5,801 รำยกำร 2,757,019,993.38 491,596,320.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 491,596,320.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 491,596,320.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี  ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีต้นทุน

ทดแทน (Cost Approach) จำกกำรไดต้รวจสอบและพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่ำ เช่น 
ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์
สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน 
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 491,596,320.00 บาท (สี่ร้อยเก้าเอ็ดล้านห้าแสนเก้าหม่ืนหกพันสามร้อยย่ีสิบบาทถ้วน) 
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9. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โรงงาน บริษัทซูซันน ์สมารท์ โซลูชั่น จ ากดั (66-FSCM-SCG-088) 
ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีตน้ทุนทดแทน (Cost Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำ

ทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นที่ใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอุตสำหกรรมบริกำรดำ้นพลังงำน ไม่สำมำรถหำขอ้มูลตลำด
เปรียบเทียบรำคำตลำดได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกับตน้ทุนเดิมที่บริษัทซู
ซนัน ์สมำรท์ โซลชูั่น จ ำกดั ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
9.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 61 หมุ่ที่ 1 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องจกัร และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทซูซนัน ์สมำรท์ โซลชูั่น จ ำกดั 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นกิจกำรบริกำรดำ้นพลงังำน 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 
9.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัร 13 
10/12/2005 - 

3/2/2022 
10 1.00 – 8.42 1,157,549.80 10.00 – 71.60 529,160.00 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 2 
9/19/2019 - 

3/1/2022 
5 0.50 – 3.42 1,189,970.00 10.00 – 58.15 681,370.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 1,210,530.00 

 
9.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองจักร และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้นกิจกำรบริกำร
ดำ้นพลงังำน 

15 รำยกำร  2,347,519.80  1,210,530.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 1,210,530.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 1,210,530.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี  ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีต้นทุน

ทดแทน (Cost Approach) จำกกำรไดต้รวจสอบและพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่ำ เช่น 
ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์
สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน 
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 1,210,530.00 บาท (หน่ึงล้านสองแสนหน่ึงหม่ืนห้าร้อยสามสิบบาทถ้วน) 
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10. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ-โรงงานหนิกอง (66-FSCR-SCG-051) 
ในกำรประเมินครัง้นี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน (Depreciated Replacement 

Cost Approach) เพื่อก ำหนดมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินค่ำ เป็นทรพัยสิ์นที่ครอบครองเพื่อใช้
ประโยชนเ์องและมีลกัษณะเฉพำะตวั รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
10.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 33/1 หมู่ 2 ถนนสวุรรณศร (ทล. 33) ระหว่ำง กม.ที่ 90-91 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ ์ ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 47 ฉบบั, น.ส. 3 จ ำนวน 7 ฉบบั และ น.ส. 3 ข. จ ำนวน 2 ฉบบับ (รวม 56 ฉบบั) 
เนือ้ที่ดิน 223 ไร ่24 ตำรำงวำ (223.06 ไร)่ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิค และสิ่งพฒันำควบคู่ (รวมจ ำนวน 59 รำยกำร) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

   
 

10.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 166-2-21.0 ไร ่หรือ 66.621 ตำรำงวำ 8-0-0.0 ไร ่หรือ 3,200 ตำรำงวำ 28-0-0.0 ไร ่หรือ 11,200 ตำรำงวำ 30-0-0.0 ไร ่หรือ 12,000 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสวุรรณศร (ทล.33) กม.ที่ 90-91 
ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ถนนสวุรรณศร (ทล.33) กม.ที่ 92-93 
ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ถนนสวุรรณศร (ทล.33) กม.ที่ 93-94 
ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ถนนสวุรรณศร (ทล.33) กม.ที่ 94-95 
ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ต ำแหน่งพิกดั GPS 14.403940, 100.904569 14.399547, 100.924220 14.396354, 100.937454 14.394436, 100.941207 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั, อตุสำหกรรม, พำณิชยกรรม พกัอำศยั, อตุสำหกรรม, พำณิชยกรรม พกัอำศยั, อตุสำหกรรม, พำณิชยกรรม พกัอำศยั, อตุสำหกรรม, พำณิชยกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 6 ช่องจรำจร (เขตทำง 40 ม.) ลำดยำง 6 ช่องจรำจร (เขตทำง 40 ม.) ลำดยำง 6 ช่องจรำจร (เขตทำง 40 ม.) ลำดยำง 6 ช่องจรำจร (เขตทำง 40 ม.) 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลียมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลียมผืนผำ้ 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 60 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 30 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 130 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 80 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร -2.00 เมตร -2.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 
รำคำเสนอขำย 3,000,000 บำท/ไร่ 6,000,000 บำท/ไร่ 2,500,000 บำท/ไร่ 2,500,000 บำท/ไร่ 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 
สถำนที่ติดต่อ 081-625 2444, 081-732 7490 

คณุจนัทรเ์พ็ญ (เจำ้ของ) 
083-155 5518, 089-901 1304 

คณุสขุเกษม (เจำ้ของ) 
081-830 7478 

คณุบญัชำ (ผูด้แูลทรพัยส์ิน) 
093-959 2497 

คณุสชุน (ผูด้แูลทรพัยส์ิน) 

หมำยเหต ุ ปี พ.ศ.2561 เสนอขำย 2,800,000 
บำท/ไร ่

- - - 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ  ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 20-0-0.0 ไร ่หรือ 8,000 ตำรำงวำ 10-0-0.0 ไร ่หรือ 4,000 ตำรำงวำ 8-0-0.0 ไร ่หรือ 3,200 ตำรำงวำ 30-0-0.0 ไร ่หรือ12,000 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ 
ถนนสวุรรณศร (ทล.33) กม.ที่ 98-99 
ต.บำ้นล ำ อ.วิหำรแดง จ.สระบรุี 

ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 89-90 
ต.หว้ยขมิน้ อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ถนนสำยหนองสมคัร-หนองแค 
แยกจำกถนนสวุรรณศร (ทล.33) ไป

ประมำณ 1 กม. 
ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ทำงสำธำรณประโยชน ์ 
(บำ้นหนองรี - บำ้นหนองตำเดีย้ง) 
ต.หนองจรเข ้อ.หนองแค จ.สระบรุ ี

ต ำแหน่งพิกดั GPS 14.365741, 100.971958 14.372847, 100.882034 14.379466, 100.942332 14.363316, 100.907413 
สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั, อตุสำหกรรม, พำณิชยกรรม พกัอำศยั, อตุสำหกรรม, พำณิชยกรรม พกัอำศยั, เกษตรกรรม พกัอำศยั, เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน 
ลำดยำง 6 ช่องจรำจร (เขตทำง 40 ม.) 

ลำดยำง 10 ช่องจรำจร  
(เขตทำง 80 ม.) 

ลำดยำง 2 ช่องจรำจร (เขตทำง 6 ม.) ลำดยำง 2 ช่องจรำจร (เขตทำง 4 ม.) 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลียมผืนผำ้ ใกลเ้คียงรูปสี่เหลียมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 150 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 60 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 60 เมตร 
ระดบัที่ดินจำกถนน -2.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

สีเขียว (4.7)  
ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

รำคำเสนอขำย  1,000,000 บำท/ไร ่  5,500,000 บำท/ไร ่  -  500,000 บำท/ไร่ 

รำคำซือ้ - ขำย  -  -  650,000 บำท/ไร่  - 

วนัที่ซือ้ - ขำย  - -  ปี พ.ศ.2558  - 

เดือน/ปี กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 
083-925 4785 
คณุธวฒันช์ยั 

089-527 9479 
คณุศิริพร (นำยหนำ้) 

093-454 3181 
คณุรุง่ฤดี ลำบตุร (ผูใ้หญ่บำ้น หมู่ 4 

ต.หนองจรเข)้ 

089-903 3521 
คณุไพโรจน ์เนือ้ทอง (ผูใ้หญ่บำ้น หมู่ 

1 ต.หนองจรเข)้ 

หมำยเหต ุ ที่ดินมีแนวสำยไฟฟ้ำแรงสงูพำดผ่ำน 
และมีเสำไฟฟ้ำแรงสงูตัง้อยู่บนที่ดิน 

- - - 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำขอ้มูลที่ 1 3 4 และ 8 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรพัยสิ์น โดย

รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 1,740,000 บำท/ไร ่ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 8 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 166-2-21.0 28-0-0.0 30-0-0.0 30-0-0.0 223-0-24.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 66,621.0 11,200.0 12,000.0 12,000.0 89,224.0 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 8 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 60.00 130.00 80.00 60.00 25.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 -2.00 0.00 -1.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000,000 2,500,000 2,500,000 500,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 2,400,000 2,000,000 2,300,000 400,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 200,000 400,000 0 200,000 
ค่ำถม ไรล่ะ 

200,000 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 2,600,000 2,400,000 2,300,000 600,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 8 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 6 3 6 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 6 3 6 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 6 6 6 3 6 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 6 6 6 3 6 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 5 6 6 6 3 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 6 6 6 6 4 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 6 6 6 6 6 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 620 600 600 420 500 
หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.81 0.83 0.83 1.19  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,096,774 2,000,000 1,916,667 714,286  

WQS %  20% 30% 30% 20% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 419,355 600,000 575,000 142,857 1,737,212 

มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,740,000 

 
10.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

ปีท่ี
ครอบครอง 
รายการ 
(พ.ศ.) 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งพฒันำควบคู ่ 59 2525 - 2556 20 - 50 10 - 41 1,333,811,250.00 30.00 – 80.00 282,761,410.00 
รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ 282,761,410.00 
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10.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 47 ฉบบั, น.ส. 3 จ ำนวน 7 ฉบบั 
และ น.ส. 3 ข. จ ำนวน 2 ฉบบั (รวม 56 ฉบบั) เนือ้ที่รวม 223.06 ไร่ 

89,224.00 ตร.ว. 4,350.00 338,124,400.00 

สิ่งปลูกสร้าง : อำคำรโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิค และสิ่งพฒันำควบคู่ 
(รวมจ ำนวน 59 รำยกำร) 

59 รำยกำร - 282,761,410.00 

รวมมูลค่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 670,885,810.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 670,890,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีคิดจาก

ต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำร
ใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ 
พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 670,890,000.00 บาท (หกร้อยเจ็ดสิบล้านแปด
แสนเก้าหม่ืนบาทถ้วน) 

 
11. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต. หนองจรเข้ อ.หนองแค จ.สระบุรี (66-FSCR-SCG-052) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธี เปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดที่สำมำรถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง 
รำยละเอียดในวิธีกำรประเมินค่ำรำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
11.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน หมู่ 4 ทำงสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) แยกจำกถนนสำยหนองสมคัร-พนองแค ต ำบลหนองจระเข ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 1421 ต ำบลหนองตำเดีย้ง อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 11-0-74.0 ไร ่หรือ 4,474.0 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
11.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  
เนือ้ที่ดิน 24-1-32.0 ไร ่หรือ  

9,732.0 ตำรำงวำ 
15-0-55.0 ไร ่หรือ 
6,055.0 ตำรำงวำ 

16-1-44.0 ไร ่หรือ  
6,544.0 ตำรำงวำ 

10-0-11.0 ไร ่หรือ 
 4,011.0 ตำรำงวำ 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยริมคลองหนองแร ่ ถนนสำยริมคลองหนองแร ่

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

Lat 14.369780 °N   
Long 100.901683 °E 

Lat 14.380812 °N   
Long 100.931213 °E 

Lat 14.381224 °N   
Long 100.930905 °E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั เกษตรกรรม พกัอำศยั เกษตรกรรม พกัอำศยั เกษตรกรรม พกัอำศยั เกษตรกรรม 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไม่มี ไม่มี 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 5 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 120.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีชมพ ู
ชมุชน 

สีชมพ ู
ชมุชน 

สีชมพ ู
ชมุชน 

สีชมพ ู
ชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 750,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,875 บำท 

ไรล่ะ 700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,750 บำท 

ไรล่ะ 600,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 
เดือน/ปี 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 081-845-2261 คุณตน้ 081-864-2345 คณุสมเกียรติ 081-585-8713 ทนำยพนัแสน 089-805-8670 คุณเพชร 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำขอ้มูลที่ 1 2 3 และ 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรพัยสิ์น โดย

รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 1,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 11-0-74.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 4,474.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 113.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,800 1,500 1,200 1,200  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วยละ 

750 บำท 
รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,800 750 1,200 1,200  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 4 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 4 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 5 4 4 3 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 7 3 3 5 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 10 5 6 6 6 6 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 5 5 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 10 7 7 7 7 6 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 620 605 495 495 450 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ดี = 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.73 0.74 0.91 0.91   

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,306 558 1,091 1,091   

WQS %  20% 20% 30% 30% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 261 112 327 327 1,027 

มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย)     1,000 

 
11.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 1421 ต ำบล หนองตำเดีย้ง อ ำเภอ หนองแค จงัหวดั
สระบรุี เนือ้ที่รวม 11-0-74.0 ไร ่

4,474.0 ตร.ว. 1,000.00 4,474,000.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 4,474,000.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 4,470,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 4,470,000.00 บาท (สี่ล้านสี่แสนเจ็ดหม่ืนบาทถ้วน) 

 
12. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ-โรงงาน Pre-Blending (66-FSCR-SCG-053) 

ในกำรประเมินครัง้นี  ้FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน (Depreciated Replacement 
Cost Approach) ส ำหรบัอำคำรและส่ิงพฒันำควบคู่ และ วิธีเปรียบเทียบขอ้มลูตลำด (Market Comparison Approach) 
ส ำหรบัท่ีดิน รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
12.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 22 หมู่ 1 ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังซำ้ย (สบ. 1044) ต ำบลไผ่ต ่ำ อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง  

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 622 ต ำบลไผ่ต ่ำ อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 56-1-16.0 ไร ่หรือ 22,516.0 ตำรำงวำ 
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ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรโรงงำนผสมวตัถดุิบ และสิ่งพฒันำควบคู่ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 
12.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 22-2-33.0 ไร ่หรือ 9,033.0 ตำรำงวำ 55-2-00.0 ไร ่หรือ 22,200.0 ตำรำงวำ 2-1-00.0 ไร ่หรือ 900.0 ตำรำงวำ 9-1-00.0 ไร ่หรือ 3,700.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังซำ้ย 
(สบ.1044)  

ถนนเลียบคลองซอยแยก 8 แยกขวำ
(สบ.1023) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.391551 °N  
Long 100.796561 °E 

Lat 14.378279 °N   
Long 100.808645 °E 

Lat 14.385546 °N   
Long 100.802956 °E 

Lat 14.362855 °N   
Long 100.809971 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 
ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 65.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 230.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 40.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -2.00 เมตร -2.00 เมตร -2.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 900,000 บำท 
ตำรำงวำละ 2,250 บำท 

ไรล่ะ 1,700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 4,250 บำท 

ไรล่ะ 1,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,750 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 
วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 062-250-3789 คุณธนภณ 081-845-2261 คุณตน้ 086-397-4194 061-165-5955 

หมำยเหต ุ - - - - 
รูปภำพสินทรพัย ์

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำขอ้มูลที่ 1 2 3 และ 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรพัยสิ์น โดย

รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 4,200 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 22-2-33.0 55-2-00.0 2-1-00.0 9-1-00.0 56-1-16.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,033.0 22,200.0 900.0 3,700.0 22,516.0 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 65.00 230.00 100.00 40.00 275.00 

5 ระดบัดิน เมตร -2.00 -2.00 -2.00 -1.00 -0.50 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 2,250 4,250 3,750  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 2,800 2,000 3,700 3,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 1,125 1,125 1,125 375 
ค่ำถมหน่วยละ 

750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 3,925 3,125 4,825 3,375  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 7 7 6 8 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 7 7 6 9 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 7 7 7 6 7 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 6 3 8 7 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 6 3 8 7 5 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 15 6 6 6 6 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 655 565 715 630 700 
หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.07 1.24 0.98 1.11  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 4,195 3,872 4,724 3,750  

WQS %  25% 20% 30% 25% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 1,049 774 1,417 938 4,178 

มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย)     4,200 

 
12.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์ จ านวนรายการ 
อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งปลกูสรำ้งอื่นๆ 10 20 - 50 0 - 22 51,373,000.00 0.00 – 66.00 18,377,620.00 
รวมมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ 18,377,620.00 
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12.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่ 622 ต ำบลไผ่ต ่ำ อ ำเภอหนองแค 
จงัหวดัสระบรุี) เนือ้ที่รวม 56-1-16.0 ไร่ 

22,516.0 ตร.ว. 4,200.00 94,567,200.00 

อาคารและสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ: อำคำรโรงงำนผสมวตัถดุิบ และสิ่ง
พฒันำควบคู่ 

10 รำยกำร - 18,377,620.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน+อาคารและสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ          112,944,820.00  
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน          112,940,000.00  

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีคิดจาก

ต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) ส ำหรบัอำคำรและส่ิงพฒันำควบคู่ เนื่องจำกทรพัยสิ์นมี
ลกัษณะเฉพำะตวัและถือครองเพื่อใชป้ระโยชนเ์อง และ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) 

ส ำหรบัที่ดิน เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินค่ำเป็นทรพัยสิ์นที่มีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำร
ประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่าตลาดของ
ทรัพยส์ิน คือ 112,940,000.00 บาท (หน่ึงร้อยสิบสองล้านเก้าแสนสี่หม่ืนบาทถ้วน) 

 
13. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ-โรงงาน นิคมฯหนองแค (66-FSCR-SCG-054)  

ในกำรประเมินครัง้นี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน (Depreciated Replacement 
Cost Approach) ส ำหรบัอำคำรและส่ิงพฒันำควบคู่ และ วิธีเปรียบเทียบขอ้มลูตลำด (Market Comparison Approach) 
ส ำหรบัท่ีดิน รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
13.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 61 หมุ่ 1 ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 37390, 37391, 40452, 53048 และ 53049 (รวม 5 โฉนด) 

เนือ้ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตำมเอกสำรสิทธิ์ 208 ไร ่2 งำน 50.4 ตำรำงวำ (83,450.4 ตำรำงวำ) 
หัก ส่วนที่มีสภำพเป็นถนนคอนกรีต 2 งำน 50 ตำรำงวำ (250 ตำรำงวำ) 
คงเหลือ เนือ้ที่ดินในกำรประเมินมลูค่ำ 208 ไร ่0.4 ตำรำงวำ (83,200.4 ตำรำงวำ) 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

ภำระผกูพนั  
โฉนดที่ดินเลขที่ 40452 ติดสญัญำแบ่งเช่ำมีก ำหนด 15 ปี 4 เดือน เนือ้ที่ดินประมำณ 150 ตำรำงวำ กบับริษัทเอ็นเนซอล จ ำกดั (ผูเ้ช่ำ) 
นบัตัง้แต่วนัที่ 24 กรกฎำคม 2554 ถึงวนัที่ 23 พฤศจิกำยน 2569 ซึ่งบริษัทประเมินค่ำในลกัษณะกรรมสิทธิ์สมบรูณ ์โดยไม่ค ำนึงถึง
สญัญำแบ่งเช่ำดงักล่ำว 

รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง โรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิค และสิ่งพฒันำควบคู่ (รวมจ ำนวน 43 รำยกำร) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 
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13.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 32-1-23.0 ไร ่หรือ 
12,923.0 ตำรำงวำ 

18-1-22.5 ไร ่หรือ  
7,322.5 ตำรำงวำ 

26-2-41.2 ไร ่หรือ 
10,641.2 ตำรำงวำ 

32-2-68.0 ไร ่หรือ 
13,068.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค 
 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 
 ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ต ำแหน่งพิกดั GPS  14.381953, 100.893323 14.394166, 100.895288 14.388324, 100.907174 14.384074, 100.895010 

สภำพแวดลอ้ม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ค.ส.ล.กวำ้ง 10 เมตร ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน ใกลเ้คียงรูปสี่เหลียมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 20 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 400 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 280 เมตร 
ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีชมพ ู(1.15)  ประเภทชมุชน สีชมพ ู(1.15)  ประเภทชมุชน สีชมพ ู(1.15)  ประเภทชมุชน สีชมพ ู(1.15)  ประเภทชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 
รำคำเสนอขำย - - - - 

รำคำซือ้ - ขำย 3,600,000 บำท/ไร่  3,292,421 บำท/ไร ่  3,600,000 บำท/ไร ่  4,000,000 บำท/ไร ่

วนัที่ซือ้ - ขำย 9 พฤษภำคม 2566  30 พฤษภำคม 2560  26 มกรำคม 2566  28 กนัยำยน 2564 

เดือน/ปี   กนัยำยน 2566   กนัยำยน 2566   กนัยำยน 2566   กนัยำยน 2566 
สถำนที่ติดต่อ ฐำนขอ้มลูภำยใน FS  ฐำนขอ้มลูภำยใน FS  ฐำนขอ้มลูภำยใน FS  ฐำนขอ้มลูภำยใน FS  
        
        

หมำยเหต ุ รำคำซือ้-ขำยรวม  รำคำซือ้-ขำยรวม  รำคำซือ้-ขำยรวม  รำคำซือ้-ขำยรวม  
 116,289,000 บำท/ทัง้หมด 60,271,822.50 บำท/ทัง้หมด 95,770,800 บำท/ทัง้หมด 130,680,000 บำท/ทัง้หมด 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5    

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ    

เนือ้ที่ดิน 6-0-0.0 ไร ่หรือ  
2400 ตำรำงวำ 

   

ท ำเลที่ตัง้ ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค    
 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92    
 ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี    

ต ำแหน่งพิกดั GPS 14.395855, 100.894866     

สภำพแวดลอ้ม อตุสำหกรรม    
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย

น ำ้ 
 

  

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร    
รูปรำ่งที่ดิน รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้    

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 120 เมตร    
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5    

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร    
ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีชมพ ู(1.15)  ประเภทชมุชน    

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม    

รำคำเสนอขำย -    
รำคำซือ้ - ขำย 4,200,000 บำท/ไร่    

วนัที่ซือ้ - ขำย 22 มีนำคม 2566    

เดือน/ปี   กนัยำยน 2566    

สถำนที่ติดต่อ ฐำนขอ้มลูภำยใน FS     
      
      

หมำยเหต ุ รำคำซือ้-ขำยรวม     
 25,200,000 บำท/ทัง้หมด     

รูปภำพสินทรพัย ์

 

 

  

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด FS น ำขอ้มลูที่ 1  3 4 และ 5 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรพัยสิ์น โดย

รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 3,500,000 บำท/ไร ่ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  32-1-23.0  26-2-41.2  32-2-68.0 6-0-0.0 208-2-50.4 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 12,923.0 10,641.2 13,068.0 2,400.00 83,450.4 

3 รูปแปลง 
 ใกลเ้คียงรูปสี่

เหลียมผืนผำ้ 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 400.00 280.00 120.00 640.00 
5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 0 0 0 0  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 3,600,000 3,600,000 4,000,000 4,200,000  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 
 9 พฤษภำคม 

2566 
 26 มกรำคม 

2566 
 28 กนัยำยน 

2564 
 22 มีนำคม 

2566 
 

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 3,600,000 3,600,000 4,000,000 4,200,000  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 
0 0 0 0 ค่ำถม ไรล่ะ 

300,000 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 3,600,000 3,600,000 4,000,000 4,200,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 7 8 7 8 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 7 7 7 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 7 7 7 7 7 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 7 6 7 8 5 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 7 6 7 7 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 700 660 720 720 640 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.91 0.97 0.89 0.89  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 3,291,429 3,490,909 3,555,556 3,733,333  
WQS %  25% 35% 20% 20% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 822,857 1,221,818 711,111 746,667 3,502,453 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / ไร่)     3,500,000 

 
13.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

ปีท่ี
ครอบครอง 
รายการ 
(พ.ศ.) 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งพฒันำควบคู ่ 43 2536 - 2561 20 - 50 5 - 30 2,328,632,870.00 15.00 – 80.00 712,508,668.80 
รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ 712,508,668.80 

 
13.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่ 37390, 37391, 40452, 53048 
และ 53049 (รวม 5 โฉนด) เนือ้ที่รวม 208 ไร ่2 งำน 50.4 ตำรำงวำ หกั 
ส่วนที่มีสภำพเป็นถนนคอนกรีต 2 งำน 50 ตำรำงวำ คงเหลือ เนือ้ที่ดินใน
กำรประเมินค่ำ 208 ไร ่0.4 ตำรำงวำ 

83,200.40 ตร.ว. 8,750.00 728,003,500.00 

อาคารและสิ่งพัฒนาควบคู่: โรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิค และสิ่ง
พฒันำควบคู่ (รวมจ ำนวน 43 รำยกำร) 

43 รำยกำร - 712,508,668.80 

รวมมูลค่าท่ีดิน+อาคารและสิ่งพัฒนาควบคู่ 1,440,512,168.80 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 1,440,510,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีคิดจาก

ต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) ส ำหรบัอำคำรและส่ิงพฒันำควบคู่ เนื่องจำกทรพัยสิ์นมี
ลกัษณะเฉพำะตวัและถือครองเพื่อใชป้ระโยชนเ์อง และ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) 

ส ำหรบัที่ดิน เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินค่ำเป็นทรพัยสิ์นที่มีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำร
ประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่าตลาดของ
ทรัพยส์ิน คือ 1,440,510,000.00 บาท (หน่ึงพันสี่ร้อยสี่สิบล้านห้าแสนหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน) 
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14. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต. หนองแค อ.หนองแค จ.สระบุรี (66-FSCR-SCG-055) 
ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 

Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดที่สำมำรถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
14.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ซอยระพีพฒันฝ่ั์งซำ้ย 4 แยกจำกถนนเลียบคลองระพีพฒันฝ่ั์งซำ้ย ต ำบลหนองแค อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง (ประเมินค่ำเฉพำะที่ดนิ) 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 27792, 27793  ต ำบลหนองแค อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
เนือ้ที่ดิน 4-0-00.0 ไร ่หรือ 1,600 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
หมำยเหตุ: ณ วันส ำรวจ พบอำคำรโรงสูบน ำ้ชั้นเดียว (ขนำด 10 x 15 ม.) และบ่อเก็บน ำ้ดิบลึกประมำณ 4 เมตร จ ำนวน 2 บ่อ (ขนำด 34 x 120 ม. และ 20 x 25 ม.) 
ปัจจบุนัไม่มีกำรใชง้ำนประโยชน ์ถกูปล่อยทิง้รำ้งมีสภำพทรุดโทรม จึงไม่ประเมินมลูค่ำอำคำรดงักล่ำว 
 

14.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 3-3-23.0 ไร ่ หรือ 
1,523.0   ตำรำงวำ 

1-1-18.0 ไร ่หรือ  
518.0 ตำรำงวำ 

21-1-74.4 ไร ่หรือ  
8,574.4 ตำรำงวำ 

22-0-00.0 ไร ่หรือ  
8,800.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ 
ซอยสำยลม 4 ถนนเศรษฐสมัพนัธ์ 

ซอยเศรษฐสมัพนัธ ์6 
ถนนเศรษฐสมัพนัธ ์

ซอยเทศบำล 3  
ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์(สบ. 1060) 

ซอยเทศบำล 4  
ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์(สบ. 1060) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.340510 °N   
Long 100.865459 °E 

Lat 14.340033 °N   
Long 100.866689 °E 

Lat 14.338505 °N  
Long 100.875505 °E 

Lat 14.337908 °N   
Long 100.875378 °E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน คอนกรีต 6 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 5 เมตร คอนกรีต 5 เมตร 
รูปรำ่งที่ดิน ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 6.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 36.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 10.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 180.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีสม้ 
ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง 

สีสม้ 
ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง 

สีสม้ 
ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง 

สีสม้ 
ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

รำคำเสนอขำย ขำยเหมำ 25,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 16,415 บำท 

ขำยเหมำ 8,500,000 บำท  
ตำรำงวำละ 16,409 บำท 

ขำยเหมำ 50,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 5,831 บำท 

ไรล่ะ 3,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 7,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 
สถำนที่ติดต่อ 085-501-5655 คุณโจ 080-316-5110 คณุกฤต 095-561-9424 085-180-5276 เฮียตี๋ 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำขอ้มูลที่ 1 2 3 และ 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรพัยสิ์น โดย

รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 3,900 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-3-23.0 1-1-18.0 21-1-74.4 22-0-00.0 4-0-00.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,523.0 518.0 8,574.4 8.800.0 1,600.0 

3 
รูปแปลง  ใกลเ้คียงรูป

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 
ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 6.00 36.00 10.00 180.00 40.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 -0.50 -0.50 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 16,415 16,409 5,831 7,500  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 9,000 8,500 4,200 5,500  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 375 375 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 9,000 8,500 4,575 5,875  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 25 9 8 6 6 3 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 9 8 6 6 3 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 6 6 6 6 3 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 5 5 6 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 7 7 5 5 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 8 8 8 8 8 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 800 750 565 565 385 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.48 0.51 0.68 0.68   

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 4,331 4,363 3,117 4,003   

WQS %  15% 25% 30% 30% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 650 1,091 935 1,201 3,877 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย)     3,900 

 
14.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดินส่วนท่ีถมเสนอถนน : โฉนดที่ดินเลขที่ 27792, 27793  ต ำบล
หนองแค อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

455.0 ตร.ว. 3,900.00 1,774,500.00 

ท่ีดินส่วนทเีป็นบ่อน ้า : โฉนดที่ดินเลขที่ 27792, 27793  ต ำบลหนอง
แค อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

1,145.0 ตร.ว. 900.00 1,030,500.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 2,805,000.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 2,810,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FSเลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 2,810,000.00 บาท (สองล้านแปดแสนหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน) 

 
15. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน อ่างเก็บน ้าประปาในนิคมฯ (66-FSCR-SCG-056) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได ้ รำยละเอียด
กำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
15.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค แยกจำกถนนพหลโยธิน (ทล.1) ระหว่ำง กม.ที่ 91 – 92 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (อ่ำงเก็บน ำ้ประปำ จ ำนวน 1 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 44328 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
เนือ้ที่ดิน 3 ไร ่1 งำน 98.6 ตำรำงวำ (1,398.6 ตำรำงวำ) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
15.2. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบ
ข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง แต่
เน่ืองจาก ณ วันที่ 16 ตุลาคม 2566 ที่ดินมีลักษณะถูกแบ่งแยกไว้เพื่อใช้เป็นสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะภายในโครงการจัดสรรทีด่ิน ประเภท สวนน ้า ดังน้ัน FS จึงไม่ประเมินมูลค่า 
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16. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิเหมืองดนิ (66-FSCR-SCG-057) 
ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 

Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
16.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน หมทูี่ 14 ซอยวดับ่อน ำ้เค็ม ถนนสำยนิคมอตุสำหกรรมหนองแค – บำ้นหนองบวัใต ้ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินรวม 30 ฉบบั ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

เนือ้ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตำมเอกสำรสิทธิ์ 292-3-62.0 ไร ่หรือ 117,162.0 ตำรำงวำ 
หกัเนือ้ที่ดินที่เป็นบ่อน ำ้ 100-0-0.0 ไร ่หรือ 40,000.0 ตำรำงวำ 
คงเหลือเนือ้ที่ดินประเมินค่ำ 192-3-62.0 ไร ่หรือ 77,162.0 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
16.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 15-0-55.0 ไร ่หรือ 6,055.0 ตำรำงวำ 16-1-44.0 ไร ่หรือ 6,544.0 ตำรำงวำ 10-0-11.0 ไร ่หรือ 4,011.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยริมคลองหนองแร ่ ถนนสำยริมคลองหนองแร ่

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

Lat 14.369780 °N   
Long 100.901683 °E 

Lat 14.380812 °N   
Long 100.931213 °E 

Lat 14.381224 °N   
Long 100.930905 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไม่มี ไม่มี 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 5 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 120.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 750,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,875 บำท 

ไรล่ะ 700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,750 บำท 

ไรล่ะ 600,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 081-845-2261 คุณตน้ 081-864-2345 คณุสมเกียรติ 081-585-8713 ทนำยพนัแสน 089-805-8670 คุณเพชร 
หมำยเหต ุ - - - - 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์้อมูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 1,100 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 292-3-62.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 117,162.0 

3 รูปแปลง 
 

รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 40.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,800 1,500 1,200 1,200  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,800 750 1,200 1,200   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 5 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 5 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 5 4 4 5 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 3 3 7 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 5 6 6 6 2 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 5 5 3 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 610 600 470 470 455 
หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.75 0.76 0.97 0.97  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,343 569 1,162 1,162  
WQS %  15% 15% 35% 35% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 201 85 407 407 1,100 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,100 
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16.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินรวม 30 ฉบบั ต ำบล โคกแย ้อ ำเภอ หนองแค จงัหวดั สระบรุี 77,162.0 ตร.ว. 1,100.00 84,878,200.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน 84,878,200.00 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 84,880,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FSเลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 84,880,000.00 บาท (แปดสิบสี่ล้านแปดแสนแปดหม่ืนบาทถ้วน) 
 
17. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ-โรงงาน ต.หนองปลงิ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-058) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน (Depreciated Replacement 
Cost Approach) เพื่อก ำหนดมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินค่ำ เป็นทรพัยสิ์นที่ครอบครองเพื่อใช้
ประโยชนเ์องและมีลกัษณะเฉพำะตวั รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
17.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 40 หมู่ 2 ถนนเรียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ (สบ.1045) กม.ที่ 5 ต ำบลหนองปลิง อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  
ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ ์ ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 28 ฉบบั ต ำบลหนองแขม ต ำบลหนองปลิง อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

เนือ้ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตำมเอกสำรสิทธิ์ 601-1-71.0 ไร ่หรือ 240,571.7 ตำรำงวำ 
หกัเนือ้ที่ดินส่วนที่ตกเป็นภำระจ ำยอม ประมำณ 26-3-75.0 ไร ่หรือ 10,775.0 ตำรำงวำ 
คงเหลือเนือ้ที่ดินประเมินค่ำ 574-1-96.7 ไร ่หรือ 229,796.7 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิค และสิ่งพฒันำควบคู่ (รวมจ ำนวน 35 รำยกำร) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
17.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เนือ้ที่ดิน 22-2-33.0 ไร ่หรือ 9,033.0 ตำรำงวำ 55-2-00.0 ไร ่หรือ 22,200.0 ตำรำงวำ 2-1-00.0 ไร ่หรือ 900.0 ตำรำงวำ 9-1-00.0 ไร ่หรือ 3,700.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังซำ้ย 
(สบ.1044)  

ถนนเลียบคลองซอยแยก 8 แยกขวำ
(สบ.1023) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.391551 °N   
Long 100.796561 °E 

Lat 14.378279 °N   
Long 100.808645 °E 

Lat 14.385546 °N   
Long 100.802956 °E 

Lat 14.362855 °N   
Long 100.809971 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 65.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 230.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 40.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -2.00 เมตร -2.00 เมตร -2.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 900,000 บำท 
ตำรำงวำละ 2,250 บำท 

ไรล่ะ 1,700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 4,250 บำท 

ไรล่ะ 1,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,750 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 062-250-3789 คุณธนภณ 081-845-2261 คุณตน้ 086-397-4194 061-165-5955 

หมำยเหต ุ - - - - 
รูปภำพสินทรพัย ์

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 2,600 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 22-2-33.0 55-2-00.0 2-1-00.0 9-1-00.0 601-1-71.7 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,033.0 22,200.0 900.0 3,700.0 240,571.7 

3 รูปแปลง  
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 65.00 230.00 100.00 40.00 128.00 
5 ระดบัดิน เมตร -2.00 -2.00 -2.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 2,250 4,250 3,750  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 2,800 2,000 3,700 3,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 750 750 750 0 
ค่ำถม ไรล่ะ 
750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 3,550 2,750 4,450 3,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 7 7 6 7 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 7 7 6 7 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 7 7 7 6 6 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 6 4 8 7 3 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 6 4 8 7 3 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 6 6 6 6 6 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 660 580 740 640 520 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.79 0.90 0.70 0.81  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,797 2,466 3,127 2,438  
WQS %  25% 35% 15% 25% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 699 863 469 609 2,641 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,600 

 
17.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์ จ านวนรายการ 
อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งพฒันำควบคู ่ 35 50 8 - 28 907,599,000.00 45.00 – 80.00 237,831,380.00 
รวมมูลค่าอาคารและสิ่งพัฒนาควบคู่ 237,831,380.00 

 
17.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 28 ฉบบั ต ำบลหนองแขม อ ำเภอ
หนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

229,796.7 ตร.ว. 2,600 597,471,420.00 

สิ่งปลูกสร้าง : อำคำรโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิค และสิ่งพฒันำควบคู่ 
(รวมจ ำนวน 35 รำยกำร) 

35 รำยกำร  237,831,380.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน+อาคารและสิ่งพัฒนาควบคู่ 835,302,800.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 835,300,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีคิดจาก

ต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำร
ใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ 
พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 835,300,000.00 บาท (แปดร้อยสามสิบห้าล้าน
สามแสนบาทถ้วน) 
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18. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิตดินิคมฯ ต.หนองไขน่ ้า อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-059) 
ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 

Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
18.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ซอยสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) ถนน พหลโยธิน (ทล.1) ต ำบล หนองไข่ อ ำเภอ หนองแค จงัหวดั สระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 9881 ต ำบล หนองไข่ อ ำเภอ หนองแค จงัหวดั สระบรุ ี
เนือ้ที่ดิน 9-0-73.0 ไร ่หรือ 3,673.0 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
18.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 3-0-07.0 ไร ่หรือ 1,207.0 ตำรำงวำ 1-0-00.0 ไร ่หรือ 400.0 ตำรำงวำ 3-1-70.0 ไร ่หรือ 1,370.0 ตำรำงวำ 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ 
ซอยสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) 

ถนนเทศบำล ซอย 34 

ซอยหมู่บำ้นหนองชะโด 
ถนนสำยทำงพหลโยธิน-บำ้นหนอง

ขำ้มป้อม 

 ถนนสำยทำงพหลโยธิน-บำ้นหนอง
ขำ้มป้อม 

ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.393093 °N   
Long 100.899938 °E 

Lat 14.372776 °N   
Long 100.883540 °E 

Lat 14.370721 °N   
Long 100.887714 °E 

Lat 14.375217 °N  
 Long 100.903740 °E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั อตุสำหกรรม พกัอำศยั อตุสำหกรรม พกัอำศยั อตุสำหกรรม พกัอำศยั อตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร ลำดยำง 4 เมตร ลำดยำง 5 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 20.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 30.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 68.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -0.50 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

รำคำเสนอขำย ขำยเหมำ 6,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 4,971 บำท 

ไรล่ะ 3,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 7,500 บำท 

ขำยเหมำ 15,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 10,949 บำท 

ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 
093-441-5691 คุณเกริก 

065-679-6656,  080-252-2828  
คณุกฤต 

063-951-5465,  064-989-6594 081-845-2261 คุณตน้ 

หมำยเหต ุ - - - - 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 7,200 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 9-0-73.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 3,673.0 

3 รูปแปลง  รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 
ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำยเหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 88.00 
5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 25 6 7 7 5 8 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 6 7 7 5 8 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 5 6 7 6 6 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 8 8 8 3 7 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 5 7 7 3 7 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 610 710 720 430 740 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.21 1.04 1.03 1.72  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 5,368 6,827 9,301 4,819  

WQS %  20% 35% 35% 10% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 1,074 2,389 3,255 482 7,200 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     7,200 
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18.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 9881 ต ำบลหนองไข่ อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 3,673.0 ตร.ว. 7,200.00 26,445,600.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน 26,450,000.00 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 26,450,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 26,450,000.00 บาท (ย่ีสิบหกล้านสี่แสนห้าหม่ืนบาทถ้วน) 
 
19. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.โคกแย้ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-060) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
19.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ติดถนนพหลโยธิน (ทล.1) ขำเขำ้ ระหว่ำง กม ที่ 91 – 92 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 
เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 34285 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 14-2-26.5 ไร ่หรือ 5,826.5 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
หมำยเหตุ: ณ วันส ำรวจ พบอำคำรพักอำศัยสูง 5 ชั้น ปลูกสรำ้งอยู่บนที่ดิน ปัจจุบันไม่มีกำรใชป้ระโยชน ์ถูกปล่อยทิง้รำ้ง มีสภำพทรุดโทรม FS จึงไม่ประเมินค่ำอำคำร
ดงักล่ำว 

 
19.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 1-0-00.0 ไร ่หรือ 400.0 ตำรำงวำ 21-3-17.0 ไร ่หรือ 8,717.0 ตำรำงวำ 21-3-24.0 ไร ่หรือ 8,724.0 ตำรำงวำ 38-3-84.0 ไร ่หรือ 15,584.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ติดถนนพหลโยธิน (ทล.1) ติดถนนพหลโยธิน (ทล.1) ติดถนนพหลโยธิน (ทล.1) ติดถนนพหลโยธิน (ทล.1) 
 กม.87-88 กม.88-89 กม.87-88 กม.84-85 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.351440 °N   
Long 100.870306 °E 

Lat 14.358534 °N   
Long 100.876900 °E 

Lat 14.354448 °N   
Long 100.874412 °E 

Lat 14.333459 °N   
Long 100.850940 °E 

สภำพแวดลอ้ม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์
ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รูปรำ่งที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 19.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 125.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 79.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 80.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร 

ผงัเมือง สีเหลือง ที่อยู่อำศยัหนำแน่นนอ้ย สีม่วงอ่อน อตุสำหกรรมเฉพำะกิจ สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พำณิชยกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 12,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 30,000 บำท 

ไรล่ะ 3,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 8,750 บำท 

ไรล่ะ 4,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 10,000 บำท 

ไรล่ะ 2,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 5,000 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 096-296-8795 คุณแอ๊ว 089-810-1282 คุณภำนมุำศ 081-910-7588 คุณไก่ 081-994-4599 คุณโอ๋ 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ

ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 13,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 1-0-00.0 21-3-17.0 21-3-24.0 38-3-84.0 14-2-26.5 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 400.0 8,717.0 8,724.0 15,584.0 5,826.5 

3 รูปแปลง 
 

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 19.00 125.00 79.00 80.00 55.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 -0.50 -0.50 -0.50 0.00 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 30,000 8,750 10,000 5,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 25,000 7,500 8,750 4,250  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 375 375 375 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 25,000 7,875 9,125 4,625   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 25 8 7 7 6 8 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 8 7 7 6 9 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 0 10 10 10 10 10 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 8 8 8 8 8 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 25 9 7 7 5 7 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 25 9 7 7 6 7 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 8 8 8 8 8 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 850 700 700 575 775 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.91 1.11 1.11 1.35  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 22,794 8,719 10,103 6,234  
WQS %  30% 30% 30% 10% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 6,838 2,616 3,031 623 13,108 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     13,000 

 
19.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 34285 ต ำบล โคกแย ้อ ำเภอ หนองแค จงัหวดั สระบรุ ี 5,826,5 ตร.ว. 13,000.00 75,744,500.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน 75,744,500.00 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 75,740,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 75,740,000.00 บาท (เจ็ดสิบห้าล้านเจ็ดแสนสี่หม่ืนบาทถ้วน) 

 
20. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ-โรงสูบน ้า ต.หนองแค อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-061) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน (Depreciated Replacement 
Cost Approach) เพื่อก ำหนดมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินค่ำ เป็นทรพัยสิ์นที่ครอบครองเพื่อใช้
ประโยชนเ์องและมีลกัษณะเฉพำะตวั รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
20.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ถนนเลียบคลองระพีพฒันฝ่ั์งขวำ ต ำบลหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 
เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 28934 ต ำบหนองแค อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 3-2-62.0 ไร ่หรือ 1,462 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรโรงงำนสบูน ำ้ชัน้เดียว ถนนและลำนคอนกรีต 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 38/106   

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
20.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 3-3-23.0 ไร ่ หรือ 1,523.0   ตำรำงวำ 1-1-18.0 ไร ่หรือ 518.0 ตำรำงวำ 21-1-74.4 ไร ่หรือ 8,574.4 ตำรำงวำ 22-0-00.0 ไร ่หรือ 8,800.0 ตำรำงวำ  
ซอยสำยลม 4 ซอยเศรษฐสมัพนัธ ์6 ซอยเทศบำล 3 ซอยเทศบำล 4 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนเศรษฐสมัพนัธ ์ ถนนเศรษฐสมัพนัธ ์ ถนนเลียบคลองระพีพฒัน(์สบ.1060) ถนนเลียบคลองระพีพฒัน(์สบ.1060) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.340510 °N   
Long 100.865459 °E 

Lat 14.340033 °N   
Long 100.866689 °E 

Lat 14.338505 °N   
Long 100.875505 °E 

Lat 14.337908 °N   
Long 100.875378 °E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน คอนกรีต 6 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 5 เมตร คอนกรีต 5 เมตร 
รูปรำ่งที่ดิน ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 6.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 36.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 10.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 180.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร 

ผงัเมือง  สีสม้ ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง สีสม้ ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง สีสม้ ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง สีสม้ ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

รำคำเสนอขำย ขำยเหมำ 25,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 16,415 บำท 

ขำยเหมำ 8,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 16,409 บำท 

ขำยเหมำ 50,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 5,831 บำท 

ไรล่ะ 3,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 7,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 
เดือน/ปี 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 085-501-5655 คุณโจ 080-316-5110 คณุกฤต 095-561-9424 085-180-5276 เฮียตี๋ 

หมำยเหต ุ - - - - 

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ

ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 7,300 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-3-23.0 1-1-18.0 21-1-74.4 22-0-00.0 3-2-62.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,523.0 518.0 8,574.4 8,800.0 1,462.0 

3 รูปแปลง 
 ใกลเ้คียงรูป

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 
ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 6.00 36.00 10.00 180.00 23.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 -0.50 -0.50 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 16,415 16,409 5,831 7,500  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 9,000 8,500 4,200 5,500  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 375 375 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 9,000 8,500 4,575 5,875  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 9 8 6 6 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 9 8 6 6 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 6 6 6 6 7 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 5 5 8 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 7 7 5 5 7 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 15 8 8 8 8 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 795 755 600 600 715 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.90 0.95 1.19 1.19  
รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 8,094 8,050 5,452 7,001  

WQS %  25% 35% 20% 20% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 2,024 2,817 1,090 1,400 7,332 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / ไร่ )      7,300 

 
20.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์ จ านวนรายการ 
อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งปลกูสรำ้งอื่นๆ 2 50 8 2,177,000.00 16.00 – 24.00 1,797,880.00 
รวมมูลค่าอาคารและสิ่งพัฒนาควบคู่ 1,797,880.00 

 
20.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : โฉนดที่ดินเลขที่ 28934 ต ำบหนองแค อ ำเภอหนองแค จงัหวดั
สระบรุี 

1,462 ตำรำงวำ 7,300.00 10,672,600.00 

สิ่งปลูกสร้าง : อำคำรโรงงำนสบูน ำ้ชัน้เดียว ถนนและลำนคอนกรีต 2 รำยกำร - 1,797,880.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน+อาคารและสิ่งพัฒนาควบคู่ 12,470,480.00 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 12,470,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีคิดจาก

ต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่
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เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำร
ใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ 
พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน วันที ่16 ตุลาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 12,470,000.00 บาท (สิบสองล้านสี่แสนเจ็ดหม่ืน
บาทถ้วน) 
 
21. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ 3 กลุ่ม ต.โคกแย้ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-062) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
21.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ทำงสำธำรณะประโยชน ์แยกจำกซอยวดับ่อน ำ้เค็ม ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ระหว่ำง กม.ที่ 91 -92 ต ำบลโคกแย,้ หนองไข่น ำ้ อ ำเภอ
หนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำจ ำนวน 3 กลุ่ม (รวม 5 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์
กลุ่มที่ 1 : โฉนดที่ดิน 6568, 2629 ต ำบลโคกแย ้เนือ้ที่ดิน 30 ไร ่60 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่ 2 : โฉนดที่ดิน 2922, 3615 ต ำบลหนองไข่น ำ้ เนือ้ที่ดิน 32 ไร ่84 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่ 3 : โฉนดที่ดิน 11127 ต ำบลโคกแย ้เนือ้ที่ดิน 10 ไร ่78 ตำรำงวำ 

เนือ้ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตำมเอกสำรสิทธิ์รวมทัง้สิน้ 72 ไร ่2 งำน 22 ตำรำงวำ (72.555 ไร)่  
หกั ส่วนที่เป็นถนนและคลองชลประทำน (บำงส่วนของโฉนด 6568) เนือ้ที่ประมำณ 330 ตำรำงวำ 
คงเหลือ เนือ้ที่ในกำรประเมินค่ำ 71 ไร ่2 งำน 92 ตำรำงวำ (71.73 ไร)่ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

     
 
21.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 15-0-55.0 ไร ่หรือ 6,055.0 ตำรำงวำ 16-1-44.0 ไร ่หรือ 6,544.0 ตำรำงวำ 10-0-11.0 ไร ่หรือ 4,011.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยริมคลองหนองแร ่ ถนนสำยริมคลองหนองแร ่

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

Lat 14.369780 °N  
 Long 100.901683 °E 

Lat 14.380812 °N  
 Long 100.931213 °E 

Lat 14.381224 °N   
Long 100.930905 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไม่มี ไม่มี 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 5 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 
ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 120.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 41/106   

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 750,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,875 บำท 

ไรล่ะ 700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,750 บำท 

ไรล่ะ 600,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 
วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 8 กนัยำยน 2566  8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 081-845-2261 คุณตน้ 081-864-2345 คณุสมเกียรติ 081-585-8713 ทนำยพนัแสน 089-805-8670 คุณเพชร 
หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินที่ดินกลุ่มที่ 1 กลุ่มที่ 2 และ กลุ่มที่ 3 อยู่ที่ 1,350 บำท/ตำรำงวำ 1,350 บำท/ตำรำงวำ และ 1,000 บำท/ตำรำงวำ 
ตำมล ำดบั ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

 
21.2.1. ทีด่ินว่างเปล่า กลุ่มที ่1 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 30-0-60.0 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 12,060.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 60.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,750 1,600 1,300 1,300  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,750 850 1,300 1,300  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 6 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 6 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 5 4 4 5 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 3 3 3 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 5 6 6 6 5 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 5 5 6 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 610 600 470 470 525 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.86 0.88 1.12 1.12  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,506 744 1,452 1,452  
WQS %  15% 15% 35% 35% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 226 112 508 508 1,354 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,350 

 
21.2.2. ทีด่ินว่างเปล่า กลุ่มที ่2 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 32-0-84.0 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 12,884.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 65.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,750 1,600 1,300 1,300  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,750 850 1,300 1,300  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 6 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 6 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 5 4 4 5 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 3 3 3 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 5 6 6 6 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 5 5 6 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 610 600 470 470 525 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.86 0.88 1.12 1.12  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,506 744 1,452 1,452  

WQS %  15% 15% 35% 35% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 226 112 508 508 1,354 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,350 

 
21.2.3. ทีด่ินว่างเปล่า กลุ่มที ่3 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 10-0-78.0 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 4,078.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 48.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,750 1,600 1,300 1,300  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,750 850 1,300 1,300  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 4 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 4 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 5 5 4 4 3 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 7 3 3 4 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 5 6 6 6 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 5 5 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 600 590 475 475 410 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.68 0.69 0.86 0.86  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,196 591 1,122 1,122  

WQS %  20% 20% 30% 30% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 239 118 337 337 1,031 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,000 
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21.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 1 : โฉนดที่ดิน 6568, 2629 ต ำบลโคกแย ้เนือ้ที่ดิน 30 ไร ่60 
ตำรำงวำ 

11,730.00* 1,350.00 15,835,500.00 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 2 : โฉนดที่ดิน 2922, 3615 ต ำบลหนองไข่น ำ้ เนือ้ที่ดิน 32 
ไร ่84 ตำรำงวำ 

12,884.00 1,350.00 17,393,400.00 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 3 : โฉนดที่ดิน 11127 ต ำบลโคกแย ้เนือ้ที่ดิน 10 ไร ่78 
ตำรำงวำ 

4,078.00 1,000.00 4,078,000.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 37,306,900.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 37,310,000.00 

หมำยเหต ุ: * หกัเนือ้ที่ดินส่วนที่เป็นถนนและคลองชลประทำน 330.00 ตำรำงวำ 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 37,310,000.00 บาท (สามสิบเจ็ดล้านสามแสนหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน) 

 
22. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.หนองจรเข้ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-063) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
22.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ซอยทำงเขำ้วดัหนองรี แยกจำกถนนพหลโยธิน (ทล. 1) ขำเขำ้ ระหว่ำง กม.ที่ 89-90 ต ำบลจระเข ้(หนองตำเดีย้ง) อ ำเภอหนองแค 
จงัหวดัสระบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (จ ำนวน 10 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์
โฉนดที่ดิน 6633, 6629, 1348, 13550, 1359, 1321, 1322, 1323, 19785 และ 21747  
ต ำบลจระเข ้(หนองตำเดีย้ง) อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตำมเอกสำรสิทธิ 175 ไร ่3 งำน 90 ตำรำงวำ (175.975 ไร)่ 
หกั ส่วนที่มีสภำพเป็นถนน ประมำณ 3 งำน 72.5 ตำรำงวำ (0.93125 ไร)่ 
คงเหลือ เนือ้ที่ในกำรประเมิณค่ำ 175 ไร ่17.5 ตำรำงวำ (175.04375 ไร)่ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
22.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  
เนือ้ที่ดิน 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 15-0-55.0 ไร ่หรือ 6,055.0 ตำรำงวำ 16-1-44.0 ไร ่หรือ 6,544.0 ตำรำงวำ 10-0-11.0 ไร ่หรือ 4,011.0 ตำรำงวำ 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ท ำเลที่ตัง้ 
ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ

น ำ้เค็ม 
ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ

น ำ้เค็ม 
ถนนสำยริมคลองหนองแร ่ ถนนสำยริมคลองหนองแร ่

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

Lat 14.369780 °N   
Long 100.901683 °E 

Lat 14.380812 °N   
Long 100.931213 °E 

Lat 14.381224 °N   
Long 100.930905 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไม่มี ไม่มี 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 5 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 120.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 750,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,875 บำท 

ไรล่ะ 700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,750 บำท 

ไรล่ะ 600,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 11 กนัยำยน 2566 11 กนัยำยน 2566 11 กนัยำยน 2566 11 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 081-845-2261 คุณตน้ 081-864-2345 คณุสมเกียรติ 081-585-8713 ทนำยพนัแสน 089-805-8670 คุณเพชร 
หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 1,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 175-3-90.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 70,390.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 80.00 
5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,800 1,600 1,300 1,300  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,800 850 1,300 1,300   
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 15 7 6 5 5 6 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 15 7 6 5 5 6 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 5 5 4 4 5 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 7 3 3 6 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 5 6 6 6 2 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 5 6 5 5 2 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 10 7 7 7 7 6 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 600 610 510 510 430 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.72 0.70 0.84 0.84  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,290 599 1,096 1,096  

WQS %  20% 20% 30% 30% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 258 120 329 329 1,035 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,000 

 
22.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : โฉนดที่ดิน 6633, 6629, 1348, 13550, 1359, 1321, 1322, 
1323, 19785 และ 21747 ต ำบลจระเข ้(หนองตำเดีย้ง) อ ำเภอหนองแค 
จงัหวดัสระบรุ ี

70,017.50 
ตร.ว.* 

1,000.00 70,017,500.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 70,017,500.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 70,020,000.00 

หมำยเหต ุ: * หกัเนือ้ที่ดินส่วนที่มีสภพเป็นถนนคอนกรีต และส่วนที่มีสภำพเป็นถนนลกูรงั 142.50 และ 230.00 ตำรำงวำ ตำมล ำดบั 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 70,020,000.00 บาท (เจ็ดสิบล้านสองหม่ืนบาทถ้วน) 

 
23. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ 3 กลุ่ม ต.โคกแย้ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-064) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
23.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
กลุ่มท่ี 1 และ กลุ่มท่ี 2 ถนนสำยไทรงำม-นิคมหนองแค 
กลุ่มท่ี 3 ถนนสำยนิคมหนองแค-บำ้นหนองบวัใต ้
ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
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ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำจ ำนวน 3 กลุ่ม (รวม 4 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์
กลุ่มท่ี 1 โฉนดที่ดิน 20147 ต ำบล โคกแย ้เนือ้ที่ดิน 6 ไร ่1 งำน 67 ตำรำงวำ 
กลุ่มท่ี 2 โฉนดที่ดิน 3158 ต ำบล โคกแย ้เนือ้ที่ดิน 67 ไร ่3 งำน 92.9 ตำรำงวำ 
กลุ่มท่ี 3 โฉนดที่ดิน 3159, 34284 ต ำบล โคกแย ้เนือ้ที่ดิน 34 ไร ่79.8 ตำรำงวำ 

เนือ้ที่ดิน 108 ไร ่2 งำน 39.7 ตำรำงวำ (108.59925 ไร)่ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

   
 
23.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 15-0-55.0 ไร ่หรือ 6,055.0 ตำรำงวำ 16-1-44.0 ไร ่หรือ 6,544.0 ตำรำงวำ 10-0-11.0 ไร ่หรือ 4,011.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยริมคลองหนองแร ่ ถนนสำยริมคลองหนองแร ่

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

Lat 14.369780 °N  
 Long 100.901683 °E 

Lat 14.380812 °N  
 Long 100.931213 °E 

Lat 14.381224 °N   
Long 100.930905 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไม่มี ไม่มี 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 5 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 
รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 120.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 750,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,875 บำท 

ไรล่ะ 700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,750 บำท 

ไรล่ะ 600,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 
เดือน/ปี 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 081-845-2261 คุณตน้ 081-864-2345 คณุสมเกียรติ 081-585-8713 ทนำยพนัแสน 089-805-8670 คุณเพชร 

หมำยเหต ุ - - - - 
รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินที่ดินกลุ่มที่ 1 กลุ่มที่ 2 และ กลุ่มที่ 3 อยู่ที่ 3,100 บำท/ตำรำงวำ 1,700 บำท/ตำรำงวำ และ 1,500 บำท/ตำรำงวำ 
ตำมล ำดบั ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
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23.2.1. ทีด่ินว่างเปล่า กลุ่มที ่1 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 6-1-67.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 2,567.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 210.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 0.00 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,800 1,800 1,300 1,300  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 750 0 750 750 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 2,550 1,800 2,050 2,050  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 4 4 8 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 4 4 8 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 5 5 4 4 8 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 7 3 3 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 5 6 6 6 8 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 5 6 5 5 8 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 600 600 450 450 780 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.30 1.30 1.73 1.73  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 3,315 2,340 3,553 3,553  

WQS %  30% 30% 20% 20% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 995 702 711 711 3,118 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     3,100 

 
23.2.2. ทีด่ินว่างเปล่า กลุ่มที ่2 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 67-3-92.9 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 27.192.9 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 260.00 
5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,800 1,800 1,300 1,300  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,800 1,050 1,300 1,300  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 8 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 8 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 5 5 4 4 7 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 7 3 3 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 5 6 6 6 5 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 5 6 5 5 6 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 600 600 490 490 680 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.13 1.13 1.39 1.39  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,040 1,190 1,804 1,804  
WQS %  30% 30% 20% 20% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 612 357 361 361 1,691 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,700 

 
23.2.3. ทีด่ินว่างเปล่า กลุ่มที ่3 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 34-0-79.8 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 13,679.8 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 38.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,750 1,600 1,300 1,300  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,800 1.050 1,300 1,300  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 7 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 5 5 4 4 7 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 7 3 3 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 5 6 6 6 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 5 6 5 5 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 600 600 490 490 620 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.03 1.03 1.27 1.27  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,860 1,085 1,645 1,645  

WQS %  30% 30% 20% 20% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 558 326 329 329 1,541 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,500 

 
23.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 1 : โฉนดที่ดิน 20147 ต ำบล โคกแย ้เนือ้ที่ดิน 6 ไร ่1 งำน 
67 ตำรำงวำ 

2,567.00 ตร.ว. 3,100.00 7,957,700.00 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 2 : โฉนดที่ดิน 3158 ต ำบล โคกแย ้เนือ้ที่ดิน 67 ไร ่3 งำน 
92.9 ตำรำงวำ 

27,192.90 ตร.ว. 1,700.00 46,227,930.00 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 3 : โฉนดที่ดิน 3159, 34284 ต ำบล โคกแย ้เนือ้ที่ดิน 34 ไร ่
79.8 ตำรำงวำ 

13,679.80 ตร.ว. 1,500.00 20,519,700.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 74,705,330.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 74,710,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 74,710,000.00 บาท (เจ็ดสิบสี่ล้านเจ็ดแสนหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน) 
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24. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.บ้านเอือ้ม อ.เมือง จ.ล าปาง (66-FSCR-SCG-065) 
ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธี เปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 

Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
24.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ถนนสำยบำ้ยหว้ยไร ่– บำ้นทุ่งกลว้ย ต ำบลบำ้นเอือ้ม อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์
โฉนดที่ดินเลขที่ 95921, 95922, 95923 เลขที่ที่ดิน 69, 70, 71 
หนำ้ส  ำรวจ 6601, 6600, 6599 ระวำง 4845 l 4036 
ต ำบลบำ้นเอือ้ม อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

เนือ้ที่ดิน 99-3-25.0 ไร ่(39,925 ตำรำงวำ) 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

ภำระผกูพนั สญัญำเช่ำมีก ำหนด 27 ปี ระหว่ำงบริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) เป็นผูใ้หเ้ช่ำ และบริษัทซีแอลพี พำวเวอร ์จ ำกดั เป็นผูเ้ช่ำ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
หมำยเหต:ุ ในกำรประเมินค่ำครัง้นี ้FS ประเมินค่ำทรพัยส์ินในลกัษณะ กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์โดยไม่ค ำนึงถึงสญัญำเช่ำ ตำมควำมประสงคข์องผูว้่ำจำ้ง 

 
24.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  
เนือ้ที่ดิน 30-0-51 ไร ่หรือ 12,051.0 ตำรำงวำ 17-0-51 ไร ่หรือ 6,851.0 ตำรำงวำ 135-0-00 ไร ่หรือ 54,000.0 ตำรำงวำ 43-1-76 ไร ่หรือ 17,376.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสำยบำ้นหว้ยไร ่– บำ้นทุ่งกลว้ย ถนนสำธำรณประโยชน ์ ถนนสำธำรณประโยชน ์ ถนนสำธำรณประโยชน ์
 

  
แยกจำกถนนสำยบำ้นหว้ยไร ่– บำ้น

ทุ่งกลว้ย 
แยกจำกถนนสำย ลป. 4010 แยกจำกถนนสำย ลป. 4010 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat. 18.432026  ˚N   
Long. 99.390626 ˚E 

Lat. 18.416637 ˚N   
Long. 99.377930 ˚E 

Lat. 18.404472  ˚N  
Long.99.414083 ˚E 

Lat. 18.393066   ˚N  
 Long. 99.416466 ˚E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ   ไฟฟ้ำ   ไฟฟ้ำ   ไฟฟ้ำ   

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 6 เมตร  

ถนนลกูรงั ขนำดควำมกวำ้งประมำณ 
5 เมตร  

ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 6 เมตร  

ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 6 เมตร  

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 142.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 142.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 1,200.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 500.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมือง สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม 
กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 150,000. บำท  
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 375 บำท 

ไรล่ะ 300,000. บำท  
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 750 บำท 

ไรล่ะ 130,000. บำท  
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 325 บำท 

ไรล่ะ 300,000. บำท  
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 750 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

สถำนที่ติดต่อ 
082-026-8074 (เจำ้ของที่ดิน) 

082-427-0643, 093-187-8222 คณุ 
หทยัรตัน ์

082-268-8047 คุณประพัฒน ์  090-994-6321 คณุอุ๋ย 

หมำยเหต ุ -  เสนอขำยปี 2563-2565 เสนอขำยปี 2561-2565 เสนอขำยปี 2561-2566 
รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6   

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ   
เนือ้ที่ดิน 13-0-00 ไร ่หรือ 5,200.0 ตำรำงวำ 17-0-51 ไร ่หรือ 6,851.0 ตำรำงวำ   

ท ำเลที่ตัง้ - ถนนสำธำรณประโยชน ์   
 แยกจำกถนนสำยบำ้นหว้ยไร ่– บำ้น

ทุ่งกลว้ย 
แยกจำกถนนสำยบำ้นหว้ยไร ่– บำ้น

ทุ่งกลว้ย 
  

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat. 18.416196  ˚N   
Long. 99.376397 ˚E 

Lat. 18.412242 ˚N   
Long. 99.372499 ˚E 

  

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั   

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ   ไฟฟ้ำ     

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 6 เมตร  

ถนนลกูรงั ขนำดควำมกวำ้งประมำณ 
6 เมตร  

  

รูปรำ่งที่ดิน ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยม   

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 500.00 เมตร   

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร   

ผงัเมือง สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม   
กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม   

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 150,000. บำท  
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 375 บำท 

ไรล่ะ 150,000. บำท  
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 375 บำท 

  

รำคำซือ้ - ขำย - -   

วนัที่ซือ้ - ขำย - -   
เดือน/ปี กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566   

สถำนที่ติดต่อ 062-636-4154 คุณแอน 062-636-4154 คุณแอน   

หมำยเหต ุ รำคำพรอ้มโอน รำคำต่อรองได ้   

รูปภำพทรพัยส์ิน 

  

  

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด FS น ำขอ้มูลที่ 1 3 4 และ 6 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรพัยสิ์น โดย

รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 115,000 บำท/ไร ่ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 6 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  30-0-51 135-0-00 43-1-76 55-0-00 99-3-25.0  
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 12,051.0 54,000.0 17,376.0 22,000.0 39,925.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 142.00 1,200.00 500.00 500.00 196.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 150,000 130,000 300,000 150,000  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 100,000 95,000 220,000 110,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 80,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 100,000 95,000 220,000 110,000   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 6 

1 ท ำเลที่ตัง้ 25 5 6 6 6 6 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 5 6 6 5 6 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 6 6 6 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 6 6 6 6 6 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 6 5 6 6 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 6 4 6 6 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 535 550 600 575 565 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.0561 1.0273 0.9417 0.9826  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 105,607 97,591 207,167 108,087  
TOTAL ABSOLUTE  30 15 35 10  

WQS %  20.00% 25.00% 10.00% 45.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 21,121 24,398 20,717 48,639 114,875 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     115,000 

 
24.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : โฉนดที่ดินเลขที่ 9521, 95922, 95923 เลขที่ดิน 69, 70, 71 หนำ้
ส ำรวจ 6601, 6600, 6599 ระวำง 4845 l 4036  
ต ำบลบำ้นเอือ้ม อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

39,925.00 ตร.ว. 287.50 11,478,437.50 

รวมมูลค่าท่ีดิน  11,478,437.50  
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รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน  11,480,000.00  

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 11,480,000.00 บาท (สิบเอ็ดล้านสี่แสนแปดหม่ืนบาทถ้วน) 

 
25. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.บ้านสา อ.แจ้ห่ม จ.ล าปาง (66-FSCR-SCG-066) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach)  เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
25.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ถนนเลียบคลองชลประทำน ต ำบลบำ้นสำ อ ำเภอแจห้่ม จงัหวดัล  ำปำง 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ จ ำนวน 2 ส่วน 

เอกสำรสิทธิ ์
ทรพัยส์ิน ส่วนที่ 1 : โฉนดที่ดินเลขที่ 34576 เลขที่ดิน 612 หนำ้ส  ำรวจ 5047 ระวำง 4946 ||| 6064 
ทรพัยส์ิน ส่วนที่ 2 : โฉนดที่ดินเลขที่ 34577 เลขที่ดิน 613 หนำ้ส  ำรวจ 5048 ระวำง 4946 ||| 6064 

เนือ้ที่ดิน 
ทรพัยส์ิน ส่วนที่ 1 : เนือ้ที่ดิน 2-2-75.0 ไร ่หรือ 1,075 ตร.ว. 
ทรพัยส์ิน ส่วนที่ 2 : เนือ้ที่ดิน 2-3-50.0 ไร ่หรือ 1,150 ตร.ว. 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

        
 
25.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 10-0-00.0 ไร ่หรือ 4,000.0 ตำรำงวำ 5-0-00.0 ไร ่หรือ 2,000.0 ตำรำงวำ 2-3-20.0 ไร ่หรือ 1,120.0 ตำรำงวำ 1-2-80.0 ไร ่หรือ 680.0 ตำรำงวำ 
ท ำเลที่ตัง้ ถนนบำ้นแป้นใต-้บำ้นสำแพะ   ถนนบำ้นแป้นใต-้บำ้นสำแพะ   ซอยขำ้งโรงเรียนบำ้นสวนดอกค ำ ถนนล ำปำง-แจห้่ม (เสน้1035) 
 

  
แยกจำกถนนล ำปำง-แจห้่ม  

(เสน้1035)  
 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat. 18.660425 ˚N   
Long. 99.560485 ˚E 

Lat. 18.669119  ˚N   
Long. 99.554469 ˚E 

Lat. 18.690158 ˚N   
Long.  99.553449 ˚E 

Lat. 18.728826  ˚N   
Long. 99.570883 ˚E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั 

สำธำรณูปโภค ไม่มี ไฟฟ้ำ ไฟฟ้ำ ไฟฟ้ำ 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ถนนลกูรงั  
กวำ้งประมำณ 6 เมตร  

ถนนลำดยำง  
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 6 เมตร  

ถนนลำดยำง  
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 5 เมตร  

ถนนลำดยำง  
ขนำดควำมกวำ้งประมำณ 6 เมตร  

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 60.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 35.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 171.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 200.00 เมตร 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ระดบัที่ดินจำกถนน -0.50 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร 

ผงัเมือง สีเขียว  ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว  ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว  ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว  ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม  เกษตรกรรม  เกษตรกรรม  เกษตรกรรม  

รำคำเสนอขำย - ไรล่ะ 180,000  บำท  
เฉลี่ยตรว.ละ 450 บำท 

ไรล่ะ 250,000  บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 625 บำท 

ไรล่ะ 588,235  บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 1,471 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย ไรล่ะ 140,000  บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 350 บำท 

- - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย กลำงปี 63  - - - 

เดือน/ปี กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 
081-684-3752 เจำ้ของ 

086-194-8806 พ่ีประทวน 
(ผูใ้หญ่หมู่ 1) 

083-122-1859 คุณเชษฐ์  063-565-9155 พรพิมล 

หมำยเหต ุ สำธำรณูปโภคห่ำงจำกทรพัยส์ิน 
ประมำณ 200 เมตร 

เสนอขำยประมำณปี 61-65 
ติดถนน 2 ดำ้น ถนนลกูรงั 5 เมตร 

และถนนคอนกรีต 5 เมตร 
ขำยรวม 1,000,000 บำท 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์นส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 อยู่ที่ 145,000 บำท/ไร่ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคุณภำพของ
ทรพัยสิ์น ดงันี ้
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 10-0-00.0 5-0-00.0 2-3-20.0 1-2-80.0 2-2-75.0 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 4,000.0 2,000.0 1,120.0 680.0 1,075.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 60.00 35.00 171.00 200.00 68.00 

5 ระดบัดิน เมตร -0.50 -0.50 -0.50 -0.50 -0.50 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 0 180,000 250,000 588,235  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 0 160,000 200,000 460,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 140,000 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป กลำงปี 63 - - -  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 80,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 140,000 160,000 200,000 460,000   
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 5 7 7 8 5 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 15 5 7 7 8 5 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 5 6 7 8 5 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 20 4 6 6 6 4 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 10 5 6 7 8 6 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 7 8 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 480 635 680 760 490 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 
Adjust Ratio   1.0208 0.7717 0.7206 0.6447  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 142,917 123,465 144,118 296,579  

TOTAL ABSOLUTE  10 145 190 270  
WQS %  45.00% 30.00% 20.00% 5.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 64,313 37,039 28,824 14,829 145,004 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     145,000 

หมำยเหต:ุ ทรพัยส์ินส่วนที่ 2 มีสภำพแวดลอ้ม , รูปแปลงที่ดิน และกำรใชป้ระโยชน ์ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินส่วนที่ 1 ดงันัน้ FS พิจำรณำประเมินค่ำทรพัยส์ินส่วนที่ 2  เท่ำกบั
ทรพัยส์ินส่วนที่ 1 

 
25.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ทรพัยส์ิน ส่วนที่ 1 : โฉนดที่ดินเลขที่ 34576 เลขที่ดิน 612 หนำ้ส  ำรวจ 
5047 ระวำง 4946 ||| 6064 

1,075.0 ตร.ว. 362.50 389,687.50 

ทรพัยส์ิน ส่วนที่ 2 : โฉนดที่ดินเลขที่ 34577 เลขที่ดิน 613 หนำ้ส  ำรวจ 
5048 ระวำง 4946 ||| 6064 

1,150.0 ตร.ว. 362.50 416,875.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 806,562.50 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 810,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 810,000.00 บาท (แปดแสนหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน) 
 
26. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.บ้านแลง อ.เมือง จ.ล าปาง (66-FSCR-SCG-067) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด  (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
 
 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 57/106   

26.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ถนนสำยหว้ยเดื่อ – หวัทุ่ง (ทล. 1335) ต ำบลบำ้นแสง อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 185150 เลขที่ดิน 1012 หนำ้ส  ำรวจ 8896 ระวำง 4946 lll 6846 ต ำบลบำ้นแลง อ ำเภอล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

เนือ้ที่ดิน 8-2-8.9 ไร ่หรือ 3,408.9 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
26.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 12-0-00 ไร ่หรือ 4,800.0 ตำรำงวำ 3-0-00 ไร ่หรือ 1,200.0 ตำรำงวำ 6-0-00 ไร ่หรือ 2,400.0 ตำรำงวำ 9-0-00 ไร ่หรือ 3,600.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนหว้ยเดื่อ-หวัทุ่ง (ทล.1335) ถนนหว้ยเดื่อ-หวัทุ่ง (ทล.1335) ถนนหว้ยเดื่อ-หวัทุ่ง (ทล.1335) 
ซอยไม่มีชื่อ 

ถนนหว้ยเดื่อ-หวัทุ่ง (ทล.1335) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 18.477483 ˚N   
Long 99.633343 ˚E 

Lat 18.520553 ˚N   
Long 99.643071 ˚E 

Lat 18.525284 ˚N  
 Long 99.643693 ˚E 

Lat 18.445577 ˚N  
 Long 99.640797 ˚E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ  น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ   

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 8 เมตร  

ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 8 เมตร  

ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 8 เมตร  

ถนนลกูรงั ขนำดควำมกวำ้งประมำณ 
5 เมตร  

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปสี่เหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 
ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมือง สีเขียวอ่อนมีเสน้ทแยงสีขำว 
ประเภทอนรุกัษ์ป่ำไม ้

สีเขียวอ่อนมีเสน้ทแยงสีขำว 
ประเภทอนรุกัษ์ป่ำไม ้

สีเขียวอ่อนมีเสน้ทแยงสีขำว 
ประเภทอนรุกัษ์ป่ำไม ้

สีเขียวอ่อนมีเสน้ทแยงสีขำว 
ประเภทอนรุกัษ์ป่ำไม ้

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 416,667. บำท 
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 1,042 บำท 

- - ไรล่ะ 120,000. บำท 
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 300 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - ไรล่ะ 400,000. บำท 
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 1,000 บำท 

ไรล่ะ 360,000. บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 900 บำท 

- 

วนัที่ซือ้ - ขำย - ปลำยปี 63 ปลำยปี 64 - 

เดือน/ปี  กนัยำยน 2566  กนัยำยน 2566  กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 
084-808-8205 คุณณฐั 084-808-8205 คุณณฐั 

086-198-8230   
อดีตนำยก อบต. บำ้นแลง 

089-829-6789 คุณนุย้ 

หมำยเหต ุ ขำยรวม 5,000,000 บำท  - - - 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6   

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ   

เนือ้ที่ดิน 1-0-26 ไร ่หรือ 426.0 ตำรำงวำ 48-0-00 ไร ่หรือ 19,200.0 ตำรำงวำ   

ท ำเลที่ตัง้ 
ซอยไม่มีชื่อ 

ถนนหว้ยเดื่อ-หวัทุ่ง (ทล.1335) 
ติดแม่น ำ้และถนนบำ้นหำดเชี่ยว 
ถนนหว้ยเดื่อ-หวัทุ่ง (ทล.1335) 

 
 

 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 18.528799 ˚N   
Long 99.644991 ˚E 

Lat 18.513311 ˚N   
Long 99.639651 ˚E 

  

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั   

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ  ไฟฟ้ำ   

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ถนนคอนกรตี ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 6 เมตร  

ถนนลกูรงั ขนำดควำมกวำ้งประมำณ 
5 เมตร  

  

รูปรำ่งที่ดิน รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม   
ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 25.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร   

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร   

ผงัเมือง สีเขียวอ่อนมีเสน้ทแยงสีขำว 
ประเภทอนรุกัษ์ป่ำไม ้

สีเขียวอ่อนมีเสน้ทแยงสีขำว 
ประเภทอนรุกัษ์ป่ำไม ้

  

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม   

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 300,000. บำท 
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 750 บำท 

ไรล่ะ 550,000. บำท 
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 1,375 บำท 

  

รำคำซือ้ - ขำย - -   

วนัที่ซือ้ - ขำย - -   

เดือน/ปี กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566   

สถำนที่ติดต่อ 097-946-2723 (เจำ้ของที่ดิน) 088-249-4659 (คณุญำดำ)   

หมำยเหต ุ  ปัจจบุนัเป็นลำนกำงเตน้ทแ์ละโฮมสเต   

รูปภำพทรพัยส์ิน 

  

  

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด FS น ำขอ้มูลที่ 1 – 3 และ 5 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรพัยสิ์น โดย

รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 340,000 บำท/ไร ่ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 5 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 12-0-00 3-0-00 6-0-00  1-0-26 8-2-8.9 ไร่ 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 4,800.0 1,200.0 2,400.0 426.0 3,408.9 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปสี่เหลี่ยม รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 100.00 50.00 100.00 25.00 86.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 416,667 0 0 300,000  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 380,000 0 0 270,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 400,000 360,000 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - ปลำยปี 63 ปลำยปี 64 -  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 80,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 380,000 400,000 360,000 270,000   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 5 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 8 7 7 6 7 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 7 7 6 7 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 7 7 7 6 7 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 6 6 6 6 6 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 6 7 6 6 6 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 25 7 7 6 8 6 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 700 700 655 650 655 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.9357 0.9357 1.0000 1.0077  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 355,571 374,286 360,000 272,077  

TOTAL ABSOLUTE  45 45 0 5  
WQS %  20.00% 20.00% 35.00% 25.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 71,114 74,857 126,000 68,019 339,991 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     340,000 

 
26.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 185150 เลขที่ดิน 1012 หนำ้ส  ำรวจ 8896 ระวำง 4946 
lll 6846 ต ำบลบำ้นแลง อ ำเภอล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

3,408.90 ตร.ว. 850.00 2,897,565.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 2,897,565.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 2,900,000.00 
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โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FSเลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี
เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 2,900,000.00 บาท (สองล้านเก้าแสนบาทถ้วน) 

 
27. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.กลว้ยแพะ อ.เมือง จ.ล าปาง (66-FSCR-SCG-068) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
27.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ทรพัยส์ินประเมินค่ำ ส่วนที่ 1, 2, 3 ติดถนนทำงเขำ้หมู่บำ้นชมุชนบำ้นหวัฝำย 
ทรพัยส์ินประเมินค่ำ ส่วนที่ 4, 5 ซอยสำธำรณะประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) แยกจำกถนนทำงเขำ้หมู่บำ้น 
ชมุชนบำ้นหวัฝำย ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมอืงล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ จ ำนวน 5 ส่วน 

เอกสำรสิทธิ ์

ส่วนท่ี 1 โฉนดที่ดิน 45381 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง เนือ้ทีด่ิน 2 ไร ่1 งำน 43.3 ตำรำงวำ 
ส่วนท่ี 2 โฉนดที่ดิน 43705 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง เนือ้ทีด่ิน 16 ไร ่1 งำน 84.8 ตำรำงวำ 
ส่วนท่ี 3 โฉนดที่ดิน 43706 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง เนือ้ทีด่ิน 119 ไร ่3 งำน 45.5 ตำรำงวำ 
ส่วนท่ี 4 โฉนดที่ดิน 43905 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง เนือ้ทีด่ิน 13 ไร ่2 งำน 66.1 ตำรำงวำ 
ส่วนท่ี 5 โฉนดที่ดิน 45381 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง เนือ้ทีด่ิน 289 ไร ่3 งำน 12.0 ตำรำงวำ 

เนือ้ที่ดิน 
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธิ์ ท้ัง 5 ส่วน 442 ไร ่51.7 ตำรำงวำ (176,851.7 ตำรำงวำ)  
หัก เนือ้ที่ส่วนทีเ่ป็นที่ตัง้เสำไฟฟ้ำแรงสงู 49 ตำรำงวำ 
คงเหลือ เนือ้ท่ีในการประเมินค่า 442 ไร ่0 งำน 2.7 ตำรำงวำ (176,802.7 ตำรำงวำ) 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

ส่วนท่ี 1 

 
ส่วนท่ี 2 

 
ส่วนท่ี 3 
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ส่วนท่ี 4 

 
ส่วนท่ี 5 

 
 
27.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  
เนือ้ที่ดิน 19-1-76.9 ไร ่หรือ 7,776.9 ตำรำงวำ 23-3-31.0 ไร ่หรือ 9,531.0 ตำรำงวำ 46-2-73.0 ไร ่หรือ 18,673.0 ตำรำงวำ 5-1-26.0 ไร ่หรือ 2,126.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนชมุชนบำ้นหวัฝำย ถนนชมุชนบำ้นหวัฝำย ซอยไม่มีเชื่อ ซอยไม่มีเชื่อ 
 แยกจำกถนนสำยล ำปำง-แม่ทะ 

(ทล.1037) 
แยกจำกถนนสำยล ำปำง-แม่ทะ 

(ทล.1037) 
แยกจำกถนนสำยล ำปำง-แม่ทะ 

(ทล.1037) 
แยกจำกถนนสำยล ำปำง-แม่ทะ 

(ทล.1037) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat. 18.225081 N   
Long. 99.492171 E   

Lat. 18.222305  N  
Long. 99.493913  E  

Lat. 18.19779691  N  
Long.  99.50678571 E 

Lat. 18.228092  N  
Long. 99.495773  E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั/เกษตรกรรม พกัอำศยั/เกษตรกรรม พกัอำศยั/เกษตรกรรม พกัอำศยั/เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ,ประปำ ไฟฟ้ำ,ประปำ ไฟฟ้ำ ไฟฟ้ำ 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ถนนลำดยำง กวำ้งประมำณ 8 เมตร  ถนนลำดยำง กวำ้งประมำณ 8 เมตร  ถนนลกูรงักวำ้งประมำณ 5 เมตร  ถนนลกูรงักวำ้งประมำณ 5 เมตร  

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 60.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 200.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร 
ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ู ชนบทและเกษตรกรรม สีชมพ ู ชนบทและเกษตรกรรม สีชมพ ู ชนบทและเกษตรกรรม สีชมพ ู ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 
รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 617,213  บำท 

เฉลี่ยตรว. ละ 1,543.- บำท 
ไรล่ะ 800,000.- บำท 

เฉลี่ยตรว. ละ 2,000.- บำท 
ไรล่ะ 599,796.- บำท 

เฉลี่ยตรว.ละ 1,499 บำท 
ไรล่ะ 395,108.- บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 988 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 
095-508-0948 (บสก.) 

086-194-8806 พ่ีประทวน 
(ผูใ้หญ่หมู่ 1) 

097- 925-1859   
(บริษัทไซออน เรียลเอสเตท) 

0635659155 พรพิมล 

หมำยเหต ุ  รำคำ 12,000,000  บำท  ประกำศขำยปี 61-65  รำคำ 28,000,000  บำท  ขำยรวม 2,100,000 บำท 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    

 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 62/106   

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6   

ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินว่ำงเปล่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ   

เนือ้ที่ดิน 275-0-00.0 ไร ่ 
หรือ 110,000.0 ตำรำงวำ 

208-0-00.0 ไร ่ 
หรือ 83,200.0 ตำรำงวำ 

  

ท ำเลที่ตัง้ ติดถนนคนัคลองชลประทำนสำย  
ลป.4034 

ติดถนนสำยบำ้นเสด็จ - แจห้่ม  
( ทล.1335 ) 

  

 แยกจำกถนนพหลโยธิน ( ทล.1 ) แยกจำกถนนพหลโยธิน ( ทล.1 )   

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat : 18.346867  N 
Long : 99.571383  E 

Lat : 18.427004  N 
Long : 99.645148  E 

  

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั/เกษตรกรรม พกัอำศยั/เกษตรกรรม   

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้บำดำล   
ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ถนนลำดยำง กวำ้งประมำณ 6 เมตร  ถนนลำดยำง กวำ้งประมำณ 6 เมตร    

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม   

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 2,000.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 500.00 เมตร   
ระดบัที่ดินจำกถนน -0.50 เมตร 0.00 เมตร   

ผงัเมือง 
สีชมพ ู ชนบทและเกษตรกรรม 

สีเขียวอ่อนมีเสน้ทแยงสีขำว 
อนรุกัษ์ป่ำไม ้ 

  

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม   

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 140,000  บำท  
เฉลี่ยไร.่ละ 350 บำท 

 ไรล่ะ 95,000.- บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 237.50 บำท 

  

รำคำซือ้ - ขำย  - -   

วนัที่ซือ้ - ขำย  กลำงปี 63  -   
เดือน/ปี  กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566   

สถำนที่ติดต่อ 082-026-8074 คุณประพนัธ ์ 
( นำยหนำ้ ) 

082-026-8074 คุณประพนัธ ์ 
( นำยหนำ้ ) 

  

หมำยเหต ุ ที่ดินพรอ้มสวนยำงอำย ุ10 ปี -    

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    

  

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 6 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ

ประเมินที่ดินส่วนที่ 1 - 5 อยู่ที่ 745,000 บำท/ไร ่414,000 บำท/ไร ่205,000 บำท/ไร ่162,000 บำท/ไร ่และ 100,000 บำท/
ไร ่ ตำมล ำดบั ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

 
27.2.1. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่าส่วนที ่1 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  19-1-76.9  23-3-31.0  46-2-73.0 5-1-26.0 2-1-43.3  

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 7,776.9 9,531.0 18,673.0 2,126.0 943.3 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปสี่เหลี่ยม
คำงหม ู

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 60.00 50.00 200.00 50.00 40.00 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 63/106   

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 -0.50 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 617,213 800,000 599,796 395,108  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 580,000 650,000 550,000 320,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -60,000 -60,000 -60,000 -60,000 ค่ำถมหน่วย
ละ 120,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 520,000 590,000 490,000 260,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 10 7 7 7 5 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 10 7 7 7 5 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 6 6 6 4 6 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 6 6 6 5 6 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 30 6 5 5 7 10 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 30 6 6 6 5 10 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 620 590 590 550 860 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.3871 1.4576 1.4576 1.5636  
รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 721,290 860,000 714,237 406,545  

TOTAL ABSOLUTE  240 270 270 310  

WQS %  35.00% 30.00% 30.00% 5.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 252,452 258,000 214,271 20,327 745,050 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     745,000 

 
27.2.2. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่าส่วนที ่2 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 2 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  19-1-76.9  23-3-31.0  46-2-73.0 5-1-26.0 16-1-84.8  

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 7,776.9 9,531.0 18,673.0 2,126.0 6,584.8 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 60.00 50.00 200.00 50.00 168.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 -0.30 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 617,213 800,000 599,796 395,108  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 580,000 650,000 550,000 320,000  



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 64/106   

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 2 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -36,000 -36,000 -36,000 -36,000 
ค่ำถมหน่วย
ละ 120,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 544,000 614,000 514,000 284,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 2 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 10 7 7 7 5 7 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 10 7 7 7 5 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 6 6 6 4 6 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 6 6 6 5 6 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 25 6 5 5 7 3 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 30 6 6 6 5 3 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 620 595 595 540 455 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.7339 0.7647 0.7647 0.8426  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 399,226 469,529 393,059 239,296  

TOTAL ABSOLUTE  165 140 140 85  

WQS %  25.00% 35.00% 35.00% 5.00% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 99,806 164,335 137,571 11,965 413,677 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     414,000 

 
27.2.3. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่าส่วนที ่3 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 5 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  19-1-76.9  23-3-31.0  46-2-73.0  275-0-00.0 119-3-43.5 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 7,776.9 9,531.0 18,673.0 110,000.0 47,945.5 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 60.00 50.00 200.00 2,000.00 388.00 
5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 -0.50 -0.50 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 617,213 800,000 599,796 140,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 580,000 650,000 550,000 120,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 65/106   

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 5 

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -60,000 -60,000 -60,000 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 120,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 520,000 590,000 490,000 120,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 3 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 5 

1 ท ำเลที่ตัง้ 15 7 7 7 6 7 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 10 7 7 7 6 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 0 6 6 6 6 6 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 6 6 6 6 6 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 40 6 5 5 2 2 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 35 6 6 6 2 2 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 625 585 585 300 325 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.5200 0.5556 0.5556 1.0833  
รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 270,400 327,778 272,222 130,000  

TOTAL ABSOLUTE  300 260 260 25  

WQS %  5.00% 20.00% 20.00% 55.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 13,520 65,556 54,444 71,500 205,020 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     205,000 

 
27.2.4. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่าส่วนที ่4 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 4 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  19-1-76.9  46-2-73.0 5-1-26.0  275-0-00.0 13-2-66.1 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 7,776.9 18,673.0 2,126.0 110,000.0 5,466.1 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 60.00 200.00 50.00 2,000.00 232.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 -0.50 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 617,213 599,796 395,108 140,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 580,000 550,000 320,000 120,000  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 66/106   

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 4 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 60,000 
ค่ำถมหน่วย
ละ 120,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 580,000 550,000 320,000 180,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 4 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

1 ท ำเลที่ตัง้ 10 7 7 5 6 5 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 10 7 7 5 6 5 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 6 6 4 6 3 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 35 6 6 5 6 2 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 6 5 7 2 3 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 6 6 5 2 3 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 620 605 515 480 305 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.4919 0.5041 0.5922 0.6354  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 285,323 277,273 189,515 114,375  
TOTAL ABSOLUTE  315 300 210 175  

WQS %  5.00% 10.00% 30.00% 55.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 14,266 27,727 56,854 62,906 161,754 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     162,000 

 
27.2.5. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่าส่วนที ่5 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 5 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 
1 เนือ้ที ่ ไร ่  46-2-73.0 5-1-26.0  275-0-00.0 208-0-00.0 289-3-12.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 18,673.0 2,126.0 110,000.0 83,200.0 115,912.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 200.00 50.00 2,000.00 500.00 864.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 -0.50 0.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 599,796 395,108 140,000 95,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 550,000 320,000 120,000 82,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 60,000 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 120,000 

บำท 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 67/106   

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 5 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 550,000 320,000 180,000 82,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล ำดบั ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 5 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 

1 ท ำเลที่ตัง้ 10 7 5 6 5 4 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 10 7 5 6 5 4 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 6 4 6 5 2 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 6 5 6 4 2 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 5 7 2 2 2 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 25 6 5 2 2 2 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 10 5 5 5 4 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 595 515 430 355 270 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.4538 0.5243 0.6279 0.7606  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 249,580 167,767 113,023 62,366  

TOTAL ABSOLUTE  325 245 160 85  
WQS %  5.00% 10.00% 35.00% 50.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 12,479 16,777 39,558 31,183 99,997 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     100,000 

 
27.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ส่วนท่ี 1 โฉนดที่ดิน 45381 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดั
ล  ำปำง เนือ้ที่ดิน 2 ไร ่1 งำน 13.3 ตำรำงวำ 

913.3 ตร.ว. 1,862.50 1,701,021.25 

เนือ้ที่ถกูรอนสิทธิ์ใตแ้นวสำยไฟฟ้ำแรงสงู 
(ประเมินค่ำ 30% ของมลูค่ำตลำด)   

30.0 ตร.ว. 558.75 16,762.50 

ส่วนท่ี 2 โฉนดที่ดิน 43705 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดั
ล  ำปำง เนือ้ที่ดิน 16 ไร ่1 งำน 84.8 ตำรำงวำ 

6,584.8 ตร.ว. 1,035.00 6,815,268.00 

ส่วนท่ี 3 โฉนดที่ดิน 43706 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดั
ล  ำปำง เนือ้ที่ดิน 114 ไร ่1 งำน 43.5 ตำรำงวำ 

45,743.5 ตร.ว. 512.50 23,443,543.75 

เนือ้ที่ถกูรอนสิทธิ์ใตแ้นวสำยไฟฟ้ำแรงสงู 
(ประเมินค่ำ 30% ของมลูค่ำตลำด)   

2,153.0 ตร.ว. 153.75 331,023.75 

ส่วนท่ี 4 โฉนดที่ดิน 43905 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดั
ล  ำปำง เนือ้ที่ดิน 13 ไร ่2 งำน 20.1 ตำรำงวำ 

5,420.1 ตร.ว. 405.00 2,195,140.50 

เนือ้ที่ถกูรอนสิทธิ์ใตแ้นวสำยไฟฟ้ำแรงสงู 
(ประเมินค่ำ 30% ของมลูค่ำตลำด)    

46.0 ตร.ว. 121.50 5,589.00 

ส่วนท่ี 5 โฉนดที่ดิน 45381 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดั
ล  ำปำง เนือ้ที่ดิน 289 ไร ่3 งำน 12.0 ตำรำงวำ 

115,912.0 ตร.ว. 250.00 28,978,000.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 63,486,348.75 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 63,490,000.00 

หมำยเหต:ุ ที่ดินส่วนที่ 3 หกั เนือ้ที่ส่วนที่เป็นที่ตัง้เสำไฟฟ้ำแรงสงู 49 ตำรำงวำ 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 68/106   

โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี
เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 63,490,000.00 บาท (หกสิบสามล้านสี่แสนเก้าหม่ืนบาทถ้วน) 
 
28. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน หอ้งชุด ปัญญารีสอรท์ อ.ศรีราชา ชลบุรี (66-FSCR-SCG-069) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
28.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
หอ้งชดุเลขที่ 782/73 ชัน้ที่ 21 – 22 อำคำรชดุปัญญำรีสอรท์ คอนโดมิเนียม (อำคำร B) ถนนสขุมุวิท ต ำบลบำงพระ อ ำเภอศรีรำชำ 
จงัหวดัชลบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน หอ้งชดุพกัอำศยั (Penthouse) 

เอกสำรสิทธิ ์ หนงัสือกรรมสิทธห์อ้งชดุ (อ.ช.2) จ ำนวน 1 ฉบบั เนือ้ที่หอ้งชดุรวมประมำณ 741.50 ตำรำงเมตร 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 
รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง ชื่ออำคำรปัญญำรีสอรท์ คอนโดมิเนียม ปลกูสรำ้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 51520 เนือ้ที่ดิน 2 ไร ่1 งำน 29 ตำรำงวำ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 
28.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน หอ้งชดุพกัอำศยั หอ้งชดุพกัอำศยั หอ้งชดุพกัอำศยั หอ้งชดุพกัอำศยั 

ชื่อโครงกำร ปัญญำรีสอรท์ อำคำร B ปัญญำรีสอรท์ อำคำร B ปัญญำรีสอรท์ อำคำร C ปัญญำรีสอรท์ อำคำร C 

ต ำแหน่งพิกดั GPS LAT 13.240442 ,  
LONG 100.949101 

LAT 13.240442 , 
LONG 100.949102 

LAT 13.240082 ,  
LONG 100.948958 

LAT 13.240082 ,  
LONG 100.948958 

จ ำนวนขัน้อำคำรชดุ 22 ชัน้ 22 ชัน้ 26 ชัน้ 26 ชัน้ 

หอ้งชดุเลขที ่ - - - - 

ท ำเลที่ตัง้  ชัน้ที่  2  ชัน้ที่  15  ชัน้ที่  5  ชัน้ที่  11 
 ถนนสขุมุวิท (ทล.3) ถนนสขุมุวิท (ทล.3) ถนนสขุมุวิท (ทล.3) ถนนสขุมุวิท (ทล.3) 

พืน้ที่ใชส้อย 142.00 142.00 160.00 86.00 

รูปแบบหอ้งชดุ 2 Bedroom 2 Bedroom 2 Bedroom 1 Bedroom 

จ ำนวน (นอน/น ำ้) 2/2 2/2 2/2 1/2 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั / พำณิชยกรรม พกัอำศยั / พำณิชยกรรม พกัอำศยั / พำณิชยกรรม พกัอำศยั / พำณิชยกรรม 
สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก ลิฟทโ์ดยสำร, ฟิตเนส, สระว่ำยน ำ้ , 

คียก์ำรด์, ระบบรกัษำควำมปลอดภยั 
ลิฟทโ์ดยสำร, ฟิตเนส, สระว่ำยน ำ้ , 
คียก์ำรด์, ระบบรกัษำควำมปลอดภยั 

ลิฟทโ์ดยสำร, ฟิตเนส, สระว่ำยน ำ้ , 
คียก์ำรด์, ระบบรกัษำควำมปลอดภยั 

ลิฟทโ์ดยสำร, ฟิตเนส, สระว่ำยน ำ้ , 
คียก์ำรด์, ระบบรกัษำควำมปลอดภยั 

สภำพหอ้งชดุ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 

รำคำเสนอขำย เป็นเงิน 3,395,000 บำท 
เฉลี่ยตรม.ละ 23,908 บำท 

เป็นเงิน 3,500,000 บำท 
เฉลี่ยตรม.ละ 24,648 บำท 

เป็นเงิน 3,800,000 บำท 
เฉลี่ยตรม.ละ 23,750 บำท 

เป็นเงิน 2,100,000 บำท 
เฉลี่ยตรม.ละ 24,419 บำท 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 08-6411-3400 
ไม่ระบชุื่อ (บริษัทนำยหนำ้) 

08-1663-6456 
คณุพีระยศ (บริษัทนำยหนำ้) 

08-9448-8881 
ไม่ระบชุื่อ (บริษัทนำยหนำ้) 

06-1555-8783 
คณุอบุล (บริษัทนำยหนำ้) 

หมำยเหต ุ พรอ้มเฟอรน์ิเจอร ์ พรอ้มเฟอรน์ิเจอร ์ พรอ้มเฟอรน์ิเจอร ์ พรอ้มเฟอรน์ิเจอร ์
รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 28,000 บำท/ตำรำงเมตร ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 โครงกำร 
 ปัญญำรีสอรท์ 

อำคำร B 
ปัญญำรีสอรท์ 
อำคำร B 

ปัญญำรีสอรท์ 
อำคำร C 

ปัญญำรีสอรท์ 
อำคำร C 

ปัญญำรีสอรท์ 
อำคำร B 

2 จ ำนวนชัน้อำคำรชดุ  22 22 26 26 22 
3 ชัน้ที่ / ท ำเลหอ้งชดุ  2 15 5 11 21 

4 เนือ้ที ่ ตรม. 142.00 142.00 160.00 86.00 741.50 

5 รูปแบบหอ้งชดุ  2 Bedroom 2 Bedroom 2 Bedroom 1 Bedroom Penthouse 
6 จ ำนวน (นอน / น ำ้)  2/2 2/2 2/2 1/2 4/8 

7 รำคำเสนอขำย บำท/ตรม. 23,908 24,648 23,750 24,419  

8 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/ตรม. 21,000 24,000 22,000 23,500  
9 รำคำซือ้/ขำย บำท/ตรม. - - - -  

10 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป  - -   

11 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  
12 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/ตรม. - - - -  

13 ชัน้เพิ่มขึน้ 1 ชัน้ รำคำ 500 บำท/ตรม. 9,500 3,000 8,000 5,000  

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/ตรม. 30,500 27,000 30,000 28,500  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้โครงกำร 0.00% 8 8 8 8 8 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 0.00% 7 7 7 7 7 

3 
ควำมสะดวกในกำรเดินทำง / ถนนผ่ำน
หนำ้โครงกำร 

0.00% 8 8 8 8 8 

4 รูปแบบอำคำร / สภำพอำคำรชดุ 0.00% 8 8 8 8 8 

5 สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกในโครงกำร 0.00% 8 8 8 8 8 

6 ท ำเลที่ตัง้หอ้งชดุ 50.00% 6 6 6 6 8 

7 
รูปแบบหอ้งชดุ , สภำพหอ้งชดุ และกำร
ตกแต่ง 

50.00% 8 7 8 7 5 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

8 
ชื่อเสียงผูป้ระกอบกำร / นิติบคุคล
อำคำรชดุ 

0.00% 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100.00% 700 650 700 650 650 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.9286 1.0000 0.9286 1.0000  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 28,321 27,000 27,857 28,500  
TOTAL ABSOLUTE  50 0 50 0  

WQS %  20.00% 30.00% 20.00% 30.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 5,664 8,100 5,571 8,550 27,886 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     28,000 

 
28.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

หนงัสือกรรมสิทธห์อ้งชดุ (อ.ช.2) จ ำนวน 1 ฉบบั เนือ้ที่หอ้งชดุรวม
ประมำณ 741.50 ตำรำงเมตร 

741.50 ตรม. 28,000.00 20,762,000.00 

รวมมูลค่าทรัพยส์ิน 20,762,000.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 20,760,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FSเลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรัพยสิ์นที่ประเมินค่ำเป็นทรพัยสิ์นที่มีขอ้มูล
ตลำดสำมำรถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดังนั้น จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ  ณ วันประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 20,760,000.00 บาท (ย่ีสิบล้านเจ็ดแสนหกหม่ืน
บาทถ้วน) 

 
29. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ถ.รัชดา วงศส์ว่าง บางซ่ือ กรุงเทพ (66-FSCR-SCG-070) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได ้ รำยละเอียด
กำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
29.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ติดถนนรชัดำภเิษก (มมุซอยรชัดำภิเษก 76) แขวงวงศส์ว่ำง เขตบำงซื่อ กรุงเทพมหำนคร 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์

โฉนดที่ดินเลขที่ 29855, 59856, 59857, 59858, 59859, 59860, 134467 
เลขที่ดิน 194, 192, 193, 189, 190, 188, 191 
หนำ้ส  ำรวจ 666, 663, 667, 5861, 664, 661, 662 ระวำง 5136 IV 6428-8 
แขวงวงศส์ว่ำง (บำงซื่อ) เขตบำงซื่อ (ดสุิต) กรุงเทพมหำนคร 

เนือ้ที่ดิน 2 ไร ่2 งำน 0.80 ตำรำงวำ (1,000.80 ตำรำงวำ) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 
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รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

29.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (แปลงมมุ) ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ (แปลงมมุ) ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เนือ้ที่ดิน 2-0-41 ไร ่หรือ 841.0   ตำรำงวำ 1-3-32.4 ไร ่หรือ 732.4   ตำรำงวำ 9-3-58.0 ไร ่หรือ 3,958.0   ตำรำงวำ 2-0-81.0 ไร ่หรือ 881.0   ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ มมุซอยรชัดำภิเษก 76  -     
 ถนนรชัดำภิเษก ถนนงำมวงศว์ำน ถนนวงศส์ว่ำง ถนนติวำนนท ์
ต ำแหน่งพิกดั GPS 13.827435 100.529790 13.859124 100.522366 13.843190 100.511543 13.859345 100.522455 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั และพำณิชยกรรม พกัอำศยั และพำณิชยกรรม พกัอำศยั และพำณิชยกรรม พกัอำศยั และพำณิชยกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ,น ำ้ประปำ,โทรศพัท,์รถประจ ำ
ทำง,รถไฟฟ้ำ 

ไฟฟ้ำ,น ำ้ประปำ,โทรศพัท,์รถประจ ำ
ทำง,รถไฟฟ้ำ 

ไฟฟ้ำ,น ำ้ประปำ,โทรศพัท,์รถประจ ำ
ทำง,รถไฟฟ้ำ 

ไฟฟ้ำ,น ำ้ประปำ,โทรศพัท,์รถประจ ำ
ทำง,รถไฟฟ้ำ 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 12 เมตร ค.ส.ล.16 เมตร ค.ส.ล.16 เมตร ค.ส.ล.24 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 
ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 40.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 67.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 30.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 65.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมือง สีน ำ้ตำล ย.8-1 
ประเภทที่อยู่อำศยัหนำแนน่มำก 

สีแดง 
ประเภทพำณิชยกรรมและที่อยู่อำศยั

หนำแน่นมำก 

สีแดง 
ประเภทพำณิชยกรรมและที่อยู่อำศยั

หนำแน่นมำก 

สีน ำ้ตำล ย.8-1 
ประเภทที่อยู่อำศยัหนำแนน่มำก 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พำณิชยกรรม พำณิชยกรรม พกัอำศยัและพำณิชยกรรม พกัอำศยั 

รำคำเสนอขำย ขำยรวม 252,300,000 บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 300,000 บำท 

ขำยรวม 249,000,000 บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 339,978 บำท 

ขำยรวม 791,680,000 บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 200,020 บำท 

ขำยรวม 194,000,000 บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 220,204 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 
สถำนที่ติดต่อ 081-638-8199  

คณุเอ็กซ ์(นำยหนำ้) 
089-7987962 

คณุพชร(นำยหนำ้) 
061-915-6619   

คณุวนัวิสำ (นำยหนำ้) 
092-2481981 
คณุตี๋(นำยหนำ้) 

หมำยเหต ุ - - - - 
รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น อยู่ที่ 230,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 2-0-41 1-3-32.4 9-3-58.0 2-0-81.0 2-2-0.80 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 72/106   

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 841.0 732.4 3,958.0 881.0 1,000.8 

3 รูปแปลง 
 ใกลเ้คียงรูป

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 
รูป

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 40.00 67.00 30.00 59.00 43.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 300,000 339,978 200,020 220,204  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 250,000 280,000 190,000 200,000  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - 0 -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 0 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 250,000 280,000 190,000 200,000   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 0 8 8 8 8 8 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 8 8 7 7 8 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 25 7 8 8 8 8 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 8 8 8 8 8 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 25 8 8 5 7 7 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 25 8 8 5 7 7 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 775 800 625 725 750 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.9677 0.9375 1.200 1.0345  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 241.935 262,500 228,000 206,897  

TOTAL ABSOLUTE  25 50 125 25 200 

PROPORTION  0.11 0.22 0.56 0.11 1.00 

INVERSE  9.00 4.50 1.80 9.00 25.60 

WQS %  37.04% 18.52% 7.41% 37.04% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 89,606 48,611 16,889 76,628 231,734 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     230,000 

 
29.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินลขที่ 29855, 59856, 59857, 59858, 59859, 59860, 
134467 เลขที่ดิน 194, 192, 193, 189, 190, 188, 191 หนำ้ส  ำรวจ 666, 
663, 667, 5861, 664, 661, 662 ระวำง 5136 IV 6428-8 แขวงวงศส์ว่ำง 
(บำงซื่อ) เขตบำงซื่อ (ดสุิต) กรุงเทพมหำนคร 

1,000.80 ตร.ว. 230,000.00 230,184,000.00 
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รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

รวมมูลค่าท่ีดิน 230,184,000.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 230,180,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FSเลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้ 
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 230,180,000.00 บาท (สองร้อยสามสิบล้านหน่ึงแสนแปดหม่ืนบาทถ้วน) 
 
30. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน แนวทอ่น ้า-แนวทอ่ก๊าซ ในนิคมฯ (66-FSCR-SCG-071) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด  (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได ้ รำยละเอียด
กำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
30.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค แยกจำกถนนพหลโยธิน (ทล.1) ระหว่ำง กม.ที่ 91 – 92 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (สำธำรณูปโภคภำยในโครงกำร จ ำนวน 2 กลุ่ม รวม 3 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์
กลุ่มที่ 1 โฉนดที่ดิน 46969, 46970 เนือ้ที่ดิน 2 งำน 7.9 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่ 2 โฉนดที่ดิน 52427 เนือ้ที่ดิน 1 งำน 30 ตำรำงวำ 

สภำพที่ดิน 
กลุ่มที่ 1 ปัจจบุนัมีสภำพเป็นแนวเดินท่อน ำ้ประปำ ภำยในนิคมอุตสำหกรรมหนองแค 
กลุ่มที่ 2 ปัจจบุนัมีสภำพเป็นแนวเดินท่อก๊ำซธรรมชำติ ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
30.2. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบ
ข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้ แต่เน่ืองจาก 
ณ วันที่ 16 ตุลาคม 2566 ที่ดินทั้ง 2 กลุ่ม มีลักษณะถูกแบ่งแยกไว้เพื่อใช้เป็นสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะภายในนิคมอุตสาหกรรมหนองแค ดังน้ัน FS จึงไม่ประเมินมูลค่า 
 
31. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิแปลงขาย-ส่วนกลาง 16 โฉนด (66-FSCR-SCG-072) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด  (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น เนื่องจำกทรพัยสิ์นท่ีประเมินค่ำ เป็นทรพัยสิ์นท่ีมีมลูค่ำตลำดที่สำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
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31.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ขำเขำ้ ระหว่ำง กม.ที่ 91 – 92 ต ำบลหว้ยทรำย, หนองไข่น ำ้ และโคกแย ้อ ำเภอ 
หนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (จ ำนวน 3 กลุ่ม รวม 16 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์

กลุ่มที่  1 : แปลงขำย (ติดถนนคอนกรีตภำยในโครงกำร) ประกอบดว้ย โฉนดเลขที่ 30652, 53047, 54804, 54805, 54799, 54800 และ 
54801 (รวม 7 โฉนด) 
กลุ่มที่  2 : แปลงขำย (ติดถนน) ประกอบดว้ย โฉนดเลขที่ 48671 และ 39891 (รวม 2 โฉนด) 
กลุ่ม 3 : แปลงถนนและส่วนกลำงภำยในโครงกำร ประกอบดว้ย โฉนดเลขที่ 57181, 57182, 61217, 61225, 61226, 61227 และ 54797 
(รวม 7 โฉนด) 

เนือ้ที่ดิน 

กลุ่ม 
เนือ้ท่ีดินรวม รวม 

ไร่ งาน ตารางวา (ตารางวา) 

กลุ่มที่ 1  : แปลงขำย (ติดถนนคอนกรีตภำยในโครงกำร) 40 0 5.2 16,005.2 

กลุ่มที่ 2  : แปลงขำย (ติดถนนดิน) 18 1 81.9 7,381.9 
กลุ่มที่ 3  : แปลงถนนและส่วนกลำงภำยในโครงกำร 3 0 4.6 1,204.6 

รวมเนือ้ท่ีดิน 61 1 91.7 24,591.7  
ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

กลุ่มที่ 1 

 
กลุ่มที่ 2 

 
กลุ่มที่ 3 

 
 
31.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 32-1-21.0 ไร ่  
หรือ 12,921.0  ตำรำงวำ 

18-1-22.5 ไร ่  
หรือ 7,322.5  ตำรำงวำ 

26-2-41.2 ไร ่ 
หรือ 10,641.2  ตำรำงวำ 

32-2-68.0 ไร ่  
หรือ 13,068.0  ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 75/106   

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 
 ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 
ต ำแหน่งพิกดั GPS  14.381953, 100.893323 14.394166, 100.895288 14.388324, 100.907174 14.384074, 100.895010 

สภำพแวดลอ้ม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ค.ส.ล.กวำ้ง 10 เมตร ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน ใกลเ้คียงรูปสี่เหลียมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 20 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 400 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 280 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ู(1.15) ประเภทชมุชน สีชมพ ู(1.15) ประเภทชมุชน สีชมพ ู(1.15) ประเภทชมุชน สีชมพ ู(1.15) ประเภทชมุชน 
กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

รำคำเสนอขำย -  -  -  - 

รำคำซือ้ - ขำย 3,600,000 บำท/ไร่  3,292,421 บำท/ไร ่  3,600,000 บำท/ไร ่  4,000,000 บำท/ไร ่

วนัที่ซือ้ - ขำย 9 พฤษภำคม 2566  30 พฤษภำคม 2560  26 มกรำคม 2566  28 กนัยำยน 2564 

เดือน/ปี กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ ฐำนขอ้มลูภำยใน FS ฐำนขอ้มลูภำยใน FS ฐำนขอ้มลูภำยใน FS ฐำนขอ้มลูภำยใน FS 

หมำยเหต ุ รำคำซือ้-ขำยรวม 
116,289,000.00 บำท/ทัง้หมด 

รำคำซือ้-ขำยรวม 
60,271,822.50 บำท/ทัง้หมด 

รำคำซือ้-ขำยรวม  
95,770,800 บำท/ทัง้หมด 

รำคำซือ้-ขำยรวม 
130,680,000 บำท/ทัง้หมด 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5    

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ    

เนือ้ที่ดิน 6-0-0.0 ไร ่  
หรือ 2,400.0  ตำรำงวำ 

   

ท ำเลที่ตัง้ ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค    
 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92    
 ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี    

ต ำแหน่งพิกดั GPS  14.395855, 100.894866    

สภำพแวดลอ้ม อตุสำหกรรม    

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

   

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร    
รูปรำ่งที่ดิน รูปสี่เหลียมผืนผำ้    

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 120 เมตร    

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร    

ผงัเมือง สีชมพ ู(1.15) ประเภทชมุชน    

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม    

รำคำเสนอขำย -    

รำคำซือ้ - ขำย 4,200,000 บำท/ไร่    

วนัที่ซือ้ - ขำย 22 มีนำคม 2566    

เดือน/ปี กนัยำยน 2566    
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5    

สถำนที่ติดต่อ ฐำนขอ้มลูภำยใน FS    
หมำยเหต ุ รำคำซือ้-ขำยรวม 

25,200,000 บำท/ทัง้หมด 
   

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 

   

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำขอ้มูลที่ 1 3 4 และ 5 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรพัยสิ์น โดย

รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 9,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  32-1-23.0  26-2-41.2  32-2-68.0 6-0-0.0 14-0-0.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 12,921.0 10,641.2 13,068.0 2,400.0 5,600.0 

3 รูปแปลง 
 ใกลเ้คียงรูปสี่

เหลียมผืนผำ้ 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปสี่เหลียมผืน
ผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 400.00 280.00 120.00 160.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย - - - -  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย - - - -  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 3,600,000 3,600,000 4,000,000 4,200,000  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย 
ว/ด/ป 9 พฤษภำคม 

2566 
26 มกรำคม 

2566 
28 กนัยำยน 

2564 
22 มีนำคม 

2566 
 

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 3,600,000 3,600,000 4,000,000 4,200,000  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 300,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 3,600,000 3,600,000 4,000,000 4,200,000   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 7 8 7 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 7 7 7 7 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 7 7 7 7 7 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 7 6 7 8 6 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 7 6 7 7 6 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 700 660 720 720 660 
หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.94 1.00 0.92 0.92  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 3,394,286 3,600,000 3,666,667 3,850,000  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

WQS %  25% 35% 20% 20% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 848,571 1,260,000 733,333 770,000 3,611,905 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / ไร่ )     3,600,000 
หรือเท่ากับ ( บาท / ตารางวา)     9,000 

 

กลุ่ม
ท่ี 

ล าดับ
ท่ี 

โฉนด
ท่ีดิน เลขท่ี

ดิน 
หน้า
ส ารวจ 

ระวาง ต าบล 
เนือ้ท่ีดิน รวมเนือ้ท่ีดิน 

การใช้ประโยชน ์และ 
สภาพท่ีดิน 

มูลค่าตลาด 

เลขท่ี ไร่ งาน ตร.วา (ตารางวา) 
(บาท/

ตารางวา) 
(บาท) 

1 

1 30652 233 1013 5137 I 0490 หนองไข่น ำ้ 3 3 75 1,575.00 
แปลงขำย  

(ติดถนนคอนกรีต) 
9,000.00 14,175,000.00 

2 53047 556 5516 5137 I 0490 โคกแย ้ 13 1 87.6 5,387.60 
 แปลงขำย  

(ติดถนนคอนกรีต)  
9,000.00 48,488,400.00 

3 54804 494 4729 5137 I 0492 หว้ยทรำย 1 1 36.3 536.3 
 แปลงขำย  

(ติดถนนคอนกรีต)  
9,000.00 4,826,700.00 

4 54805 495 4730 
5137 I 0490,  

0492 
หว้ยทรำย 14 0 0 5,600.00 

 แปลงขำย  
(ติดถนนคอนกรีต)  

9,000.00 50,400,000.00 

5 54799 489 4724 5137 I 0492 หว้ยทรำย 2 1 85.2 985.2 
แปลงขำย  

(ติดถนนคอนกรีต) 
9,000.00 8,866,800.00 

6 54800 490 4725 5137 I 0492 หว้ยทรำย 3 1 69.9 1,369.90 
แปลงขำย  

(ติดถนนคอนกรีต) 
9,000.00 12,329,100.00 

7 54801 491 4726 5137 I 0492 หว้ยทรำย 1 1 51.2 551.2 
แปลงขำย  

(ติดถนนคอนกรีต) 
9,000.00 4,960,800.00 

2 
8 48671 505 1731 5137 I 0490 โคกแย ้ 10 3 32.8 4,332.80  แปลงขำย (ติดถนนดิน)  7,200.00 31,196,160.00 

9 39891 315 4138 5137 I 0490 โคกแย ้ 7 2 49.1 3,049.10  แปลงขำย (ติดถนนดิน)  7,200.00 21,953,520.00 

3 

10 57181 613 4913 5137 I 0490 หว้ยทรำย 1 0 37.6 437.6 
 ถนนภำยในโครงกำร 

(ถนนดิน)  
 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

11 57182 612 4912 5137 I 0490 หว้ยทรำย 0 0 50.2 50.2 
 ถนนภำยในโครงกำร 

(ถนนดิน)  
 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

12 61217 644 3396 5137 I 0490 หนองไข่น ำ้ 0 0 1.9 1.9 
 ถนนภำยในโครงกำร 

(ถนนคอนกรีต)  
 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

13 61225 645 3398 5137 I 0490 หนองไข่น ำ้ 0 3 47.6 347.6 
 ถนนภำยในโครงกำร 

(ถนนคอนกรีต)  
 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

14 61226 646 3399 5137 I 0490 หนองไข่น ำ้ 0 0 26.4 26.4 
 ถนนภำยในโครงกำร 

(ถนนคอนกรีต)  
 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

15 61227 647 3400 5137 I 0490 หนองไข่น ำ้ 0 2 25.7 225.7 
 ถนนภำยในโครงกำร 

(ถนนคอนกรีต)  
 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

16 54797 582 4722 
5137 I 0492,  

0490 
หว้ยทรำย 0 1 15.2 115.2 

 ส่วนกลำง  
(ที่วำงตูค้วบคมุ)   

 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

 รวมเป็นเงิน  197,196,480.00 
คิดเป็น 197,200,000.00 

 
31.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

กลุ่มที่  1 : แปลงขำย (ติดถนนคอนกรีตภำยในโครงกำร) ประกอบดว้ย 
โฉนดเลขที่ 30652, 53047, 54804, 54805, 54798, 54799 และ 54801 
(รวม 7 โฉนด) 

16,005.2 ตร.ว. 9,000.00 144,046,800.00 
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รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

กลุ่มที่  2 : แปลงขำย (ติดถนน) ประกอบดว้ย โฉนดเลขที่ 48671 และ 
39891 (รวม 2 โฉนด) 

7,381.9 ตร.ว. 7,200.00 53,149,680.00 

กลุ่ม 3 : แปลงถนนและส่วนกลำงภำยในโครงกำร ประกอบดว้ย โฉนด
เลขที่ 57181, 57182, 61217, 61225, 61226, 61227 และ 54797 (รวม 
7 โฉนด) 

1,204.6 ตร.ว. ไม่ก ำหนดมลูค่ำ - 

รวมมูลค่าท่ีดิน 197,196,480.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 197,200,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 197,200,000.00 บาท (หน่ึงร้อยเก้าสิบเจ็ดล้านสองแสนบาทถ้วน) 
 
32. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ 7 กลุ่ม รอบนิคมฯ (66-FSCR-SCG-073) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น เนื่องจำกทรพัยสิ์นท่ีประเมินค่ำ เป็นทรพัยสิ์นท่ีมีมลูค่ำตลำดที่สำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
32.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน กลุ่มที่  1 ซอยสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) ไม่มีสภำพ ถนนภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดั

สระบรุี 
กลุ่มที่  2 ถนนภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
กลุ่มที่  3 ซอยสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) ถนนหนองผกัชี – หนองจระเข ้ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
กลุ่มที่  4 ไม่มีทำงเขำ้ - ออก ถนนภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
กลุ่มที่  5 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต ำบลหว้ยทรำย อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
กลุ่มที่  6 ซอยสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต ำบลหว้ยทรำย อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
กลุ่มที่  7 ไม่มีทำงเขำ้ – ออก ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต ำบลหว้ยทรำย อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ จ ำนวน 7 กลุ่ม 

เอกสำรสิทธิ ์ กลุ่มที่ 1 โฉนดเลขที่ 3603, 52027, 3840, 3842, 11192, 52028, 3863, 18821, 36303 เนือ้ที่ดิน 117 ไร ่ 
กลุ่มที่  2 โฉนดเลขที่ 3601 เนือ้ที่ดิน 5 ไร ่36.0 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่  3 โฉนดเลขที่ 35353, 3587, 3588, 35346, 3582, 21740,  21739, 3581, 3579, 3589, 3910, 21742, 11279, 21741, 
21743, 21744, 21745 เนือ้ที่ดิน 148 ไร ่3 งำน 3.0 ตำรำงวำ  
กลุ่มที่  4 โฉนดเลขที่ 36005 เนือ้ที่ดิน 2 ไร ่2 งำน 0.0 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่  5 โฉนดเลขที่ 2712, 9724, 4254, 14387, 2076, 36603, 36602, 36601, 2067, 2066 เนือ้ที่ดิน 74 ไร ่1 งำน 55.0 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่  6 โฉนดเลขที่ 25470 เนือ้ที่ดิน 8 ไร ่
กลุ่มที่  7 โฉนดเลขที่ 10889 เนือ้ที่ดิน 18 ไร ่1 งำน 70.0 ตำรำงวำ 

เนือ้ที่ดิน เนือ้ที่ดินรวมทัง้ 7 กลุ่ม เท่ำกบั 374-0-64.0 ไร่ หรือ 149,664.0 ตำรำงวำ 
ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน กลุ่มที่ 1 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 79/106   

 
กลุ่มที่ 2 

 
กลุ่มที่ 3 

 
กลุ่มที่ 4 

 
กลุ่มที่ 5 

 
กลุ่มที่ 6 

 
กลุ่มที่ 7 

 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 80/106   

32.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เนือ้ที่ดิน 3-0-07.0 ไร ่หรือ 1,207.0 ตำรำงวำ 1-0-00.0 ไร ่หรือ 400.0 ตำรำงวำ 3-1-70.0 ไร ่หรือ 1,370.0 ตำรำงวำ 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ซอยสำธำรณประโยชน(์ไม่มีชื่อ) ซอยหมู่บำ้นหนองชะโด     
 

ถนนเทศบำล ซอย 34 
ถนนสำยทำงพหลโยธิน-บำ้นหนอง

ขำ้มป้อม 
ถนนสำยทำงพหลโยธิน-บำ้นหนอง

ขำ้มป้อม 
ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ

น ำ้เค็ม 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.393093 °N   
Long 100.899938 °E 

Lat 14.372776 °N   
Long 100.883540 °E 

Lat 14.370721 °N   
Long 100.887714 °E 

Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั อตุสำหกรรม พกัอำศยั อตุสำหกรรม พกัอำศยั อตุสำหกรรม พกัอำศยั อตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร ลำดยำง 4 เมตร ลำดยำง 5 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 20.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 30.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 68.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -0.50 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 
กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

รำคำเสนอขำย ขำยเหมำ 6,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 4,971 บำท 

ไรล่ะ 3,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 7,500 บำท 

ขำยเหมำ 15,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 10,949 บำท 

ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 
สถำนที่ติดต่อ 

093-441-5691 คุณเกริก 
065-679-6656,  080-252-2828  

คณุกฤต 
063-951-5465,  064-989-6594 081-845-2261 คุณตน้ 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    

 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 
ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เนือ้ที่ดิน 1-0-00.0 ไร ่หรือ 400.0 ตำรำงวำ 21-3-17.0 ไร ่หรือ 8,717.0 ตำรำงวำ 21-3-24.0 ไร ่หรือ 8,724.0 ตำรำงวำ 38-3-84.0 ไร ่หรือ 15,584.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ติดถนนพหลโยธิน(ทล.1) ติดถนนพหลโยธิน(ทล.1) ติดถนนพหลโยธิน(ทล.1) ติดถนนพหลโยธิน(ทล.1) 
 กม.87-88 กม.88-89 กม.87-88 กม.84-85 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.351440 °N  
 Long 100.870306 °E 

Lat 14.358534 °N  
 Long 100.876900 °E 

Lat 14.354448 °N   
Long 100.874412 °E 

Lat 14.333459 °N   
Long 100.850940 °E 

สภำพแวดลอ้ม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร 

รูปรำ่งที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 19.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 125.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 79.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 80.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร 
ผงัเมือง สีเหลือง ที่อำศยัหนำแน่นนอ้ย สีม่วงอ่อน อตุสำหกรรมเฉพำะกิจ สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พำณิชยกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 81/106   

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 

รำคำเสนอขำย ขำยเหมำ 12,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 30,000 บำท 

ไรล่ะ 3,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 8,750 บำท 

ขำยเหมำ 4,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 10,000 บำท 

ไรล่ะ 2,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 5,000 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 
วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 096-296-8795 คุณแอ๊ว 089-810-1282 คุณภำนมุำศ 081-910-7588 คุณไก่ 081-994-4599 คุณโอ๋ 
หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 8 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์นกลุ่มที่ 1 – 7 อยู่ที่ 2,100 บำท/ตำรำงวำ 2,500 บำท/ตำรำงวำ 2,900 บำท/ตำรำงวำ 2,300 บำท/ตำรำง
วำ 6,500 บำท/ตำรำงวำ 4,300 บำท/ตำรำงวำ และ 2,100 บำท/ตำรำงวำ ตำมล ำดบั ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนน
ตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

 
32.2.1. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่1 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 117-0-00.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,307.0 9,732.0 46,800.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 95.00 
5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4.971 7,500 10,949 3,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 4 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 15 6 7 7 5 4 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 2 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 82/106   

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 2 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 2 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 5 7 7 3 2 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 610 700 715 475 270 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.44 0.39 0.38 0.57  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,959 2,526 3,417 1,592  

WQS %  20% 15% 15% 50% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 392 379 513 796 2,079 

มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,100 
 

32.2.2. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่2 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 5-0-36.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 2,036.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 45.00 

5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.50 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -750 -1,125 -1,125 -375 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,050 6,175 8,675 2,425  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 3 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 6 7 7 5 3 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 3 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 3 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 5 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 7 7 3 5 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 615 700 715 485 360 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.59 0.51 0.50 0.74  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,371 3,176 4,368 1,800  

WQS %  20% 15% 15% 50% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 474 476 655 900 2,506 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,500 

 
32.2.3. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่3 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 148-3-03.0 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 59,503.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 233.00 

5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 - 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 5 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 6 7 7 5 5 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 3 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 5 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 2 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 7 7 3 2 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 615 700 715 485 380 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.62 0.54 0.53 0.78  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,734 3,556 4,810 2,194  

WQS %  20% 15% 15% 50% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 547 533 721 1,097 2,899 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,900 
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32.2.4. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่4 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 2-2-00.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 1,000.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 0.00 

5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 - 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 3 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 6 7 7 5 3 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 2 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 2 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 4 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 7 7 3 4 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 615 700 715 485 300 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.49 0.43 0.42 0.62  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,159 2,807 3,797 1,732  
WQS %  20% 15% 15% 50% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 432 421 570 866 2,288 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,300 

 
32.2.5. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่5 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 5  ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 1-0-00.0 21-3-17.0 21-3-24.0 38-3-84.0 74-1-55.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 400.0 8,717.0 8,724.0 15,584.0 29,755.0 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 5  ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 

3 รูปแปลง 
 

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 19.00 125.00 79.00 80.00 40.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 -0.50 -0.50 -0.50 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 30,000 8,750 10,000 5,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 25,000 7,500 8,750 4,250  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -750 -375 -375 -375 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 24,250 6,825 8,375 3,875  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 5  ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 

1 ท ำเลที่ตัง้ 25 8 7 7 6 8 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 8 7 7 6 9 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 0 10 10 10 10 10 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 8 8 8 8 8 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 25 10 7 7 5 2 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 25 10 7 7 6 3 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 8 8 8 8 8 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 900 700 700 575 550 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.61 0.79 0.79 096  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 14,819 5,363 6,580 3,707  

WQS %  15% 25% 25% 35% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 2,223 1,341 1,645 1,297 6,506 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     6,500 

 
32.2.6. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่6 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 8-0-00.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 3,200.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 67.00 
5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 - 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 5 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 6 7 7 5 5 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 5 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 5 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 7 7 3 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 600 700 720 440 500 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.83 0.71 0.69 1.14  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 3,688 4,679 6,285 3,182  

WQS %  30% 20% 20% 30% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 1,106 936 1,257 955 4,253 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     4,300 

 
32.2.7. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่7 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 18-1-70.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 7,370.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 0.00 

5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 - 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

ราคาปรับแก้เบือ้งต้น บาท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ขอ้มลูที่ 1  ขอ้มลูที่ 2 ขอ้มลูที่ 3 ขอ้มลูที่ 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 3 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 6 7 7 5 3 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 2 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 2 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 3 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 7 7 3 3 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 615 700 715 485 270 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.44 0.39 0.38 0.56  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,943 2,526 3,417 1,559  

WQS %  20% 15% 15% 50% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 389 379 513 779 2,060 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,100 

 
32.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

กลุ่มที่ 1 โฉนดเลขที่ 3603, 52027, 3840, 3842, 11192, 52028, 3863, 
18821, 36303 เนือ้ที่ดิน 117 ไร ่ 

46,800 ตร.ว. 2,100.00 98,280,000.00 

กลุ่มที่  2 โฉนดเลขที่ 3601 เนือ้ที่ดิน 5 ไร ่36.0 ตำรำงวำ 2,036.0 ตร.ว. 2,500.00 5,090,000.00 

กลุ่มที่  3 โฉนดเลขที่ 35353, 3587, 3588, 35346, 3582, 21740, 
21739, 3581, 3579, 3589, 3910, 21742, 11279, 21741, 21743, 
21744, 21745 เนือ้ที่ดิน 148 ไร ่3 งำน 3.0 ตำรำงวำ 

59,503.0 ตร.ว. 2.900.00 172,558,700.00 

กลุ่มที่  4 โฉนดเลขที่ 36005 เนือ้ที่ดิน 2 ไร ่2 งำน 0.0 ตำรำงวำ 1,000 ตร.ว. 2,300.00 2,300,000.00 

กลุ่มที่  5 โฉนดเลขที่ 2712, 9724, 4254, 14387, 2076, 36603, 36602, 
36601, 2067, 2066 เนือ้ที่ดิน 74 ไร ่1 งำน 55.0 ตำรำงวำ 

29,755.0 ตร.ว. 6,500.00 193,407,500.00 

กลุ่มที่  6 โฉนดเลขที่ 25470 เนือ้ที่ดิน 8 ไร ่ 3,200.0 ตร.ว. 4,300.00 13,760,000.00 

กลุ่มที่  7 โฉนดเลขที่ 10889 เนือ้ที่ดิน 18 ไร ่1 งำน 70.0 ตำรำงวำ 7,370.0 ตร.ว. 2,100.00 15,477,000.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน 500,873,200.00 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 500,870,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 88/106   

โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 500,870,000.00 บาท (ห้าร้อยล้านแปดแสนเจ็ดหม่ืนบาทถ้วน) 
 
33. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.โคกแย้ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-074) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
33.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ทำงสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีสภำพ) ถนนสำยนิคมอตุสำหกรรมหรองแค-บำ้นหนองบวัใต ้ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (จ ำนวน 16 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์
โฉนดที่ดินเลขที่ 3638, 3640, 3641, 3639, 9992, 3677, 25072, 25073, 25074, 14991, 31513, 14992, 31514, 14993, 35625, 
3678 เนือ้ที่ดิน 122 ไร ่1 งำน 27.0 ตำรำงวำ 

เนือ้ที่ดิน 122-1-27.0 หรือ 48,927.0 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
33.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 15-0-55.0 ไร ่หรือ 6,055.0 ตำรำงวำ 16-1-44.0 ไร ่หรือ 6,544.0 ตำรำงวำ 10-0-11.0 ไร ่หรือ 4,011.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยริมคลองหนองแร ่ ถนนสำยริมคลองหนองแร ่

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

Lat 14.369780 °N  
 Long 100.901683 °E 

Lat 14.380812 °N   
Long 100.931213 °E 

Lat 14.381224 °N  
 Long 100.930905 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไม่มี ไม่มี 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 5 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 
รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 120.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 750,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,875 บำท 

ไรล่ะ 700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,750 บำท 

ไรล่ะ 600,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 
เดือน/ปี 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 8 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 081-845-2261 คุณตน้ 081-864-2345 คูณสมเกียรติ 081-585-8713 ทนำยพนัแสน 089-805-8670 คุณเพชร 

หมำยเหต ุ - - - - 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ

ประเมินทรพัยสิ์น อยู่ที่ 1,650 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 122-1-27.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 48,927.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 200.00 
5 ระดบัดิน เมตร -1.00 -1.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 2,500 1,500 1,500 1,400  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 2,500 1,500 1,500 1,400   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 25 7 5 5 5 6 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 7 5 5 5 6 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 5 5 4 4 3 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 6 3 3 3 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 5 6 6 6 5 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 5 5 6 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 620 540 485 485 525 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.85 0.97 1.08 1.08  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,117 1,458 1,624 1,515  

WQS %  20% 30% 25% 25% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 423 438 406 379 1,646 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,650 

 
33.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 3638, 3640, 3641, 3639, 9992, 3677, 25072, 
25073, 25074, 14991, 31513, 14992, 31514, 14993, 35625, 3678 
เนือ้ที่ดิน 122 ไร ่1 งำน 27.0 ตำรำงวำ 

48,927 ตร.ว. 1,650.00 80,729,550.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 80,729,550.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 80,730,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 80,730,000.00 บาท (แปดสิบล้านเจ็ดแสนสามหม่ืนบาทถ้วน) 
 
34. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ-โรงงาน (66-FSCR-SCG-075) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน (Depreciated Replacement 
Cost Approach) ส ำหรบัอำคำรและส่ิงพฒันำควบคู่ และ วิธีเปรียบเทียบขอ้มลูตลำด (Market Comparison Approach) 
ส ำหรบัท่ีดิน รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
34.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
เลขที่ 33/2 หมู่ 2 ถนนส่วนบคุคล (มีกำรจ ำยอม) แยกจำกถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ (สบ. 1045) กม.ที่ 5 ต ำบลหนองปลิง, 
อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 
เอกสำรสิทธิ ์ ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 15 ฉบบั ต ำบลหนองปลิง, ต ำบลหนองปลิง (หนองแขม) อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 114-1-81.0 ไร ่หรือ 45,781.0 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั 
รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง และสิ่งพฒันำควบคู่ (จ ำนวน 12 รำยกำร) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

34.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 22-2-33.0 ไร ่หรือ 9,033.0 ตำรำงวำ 55-2-00.0 ไร ่หรือ 22,200.0 ตำรำงวำ 2-1-00.0 ไร ่หรือ 900.0 ตำรำงวำ 9-1-00.0 ไร ่หรือ 3,700.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังซำ้ย 
(สบ.1044)  

ถนนเลียบคลองซอยแยก 8 แยกขวำ
(สบ.1023) 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.391551 °N   
Long 100.796561 °E 

Lat 14.378279 °N  
 Long 100.808645 °E 

Lat 14.385546 °N   
Long 100.802956 °E 

Lat 14.362855 °N  
Long 100.809971 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 
ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 65.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 230.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 40.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -2.00 เมตร -2.00 เมตร -2.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 900,000 บำท 
ตำรำงวำละ 2,250 บำท 

ไรล่ะ 1,700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 4,250 บำท 

ไรล่ะ 1,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,750 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 7 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 062-250-3789 คุณธนภณ 081-845-2261 คุณตน้ 086-397-4194 061-165-5955 

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ

ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 3,600 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 22-2-33.0 55-2-00.0 2-1-00.0 9-1-00.0 114-1-81.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,033.0 22,200.0 900.0 3,700.0 45,781.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 65.00 230.00 100.00 40.00 400.00 

5 ระดบัดิน เมตร -2.00 -2.00 -2.00 -1.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 2,250 4,250 3,750  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 2,800 2,000 3,700 3,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 1,500 1,500 1,500 750 
ค่ำถมหน่วยละ 

750 บำท 
รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,300 3,500 5,200 3,750  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 7 7 6 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 7 7 6 7 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 7 7 7 6 6 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 6 4 8 7 3 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 6 4 8 7 6 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 6 6 6 6 6 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 660 580 740 640 580 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.88 1.00 0.78 0.91  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 3,779 3,500 4,076 3,398  
WQS %  25% 35% 15% 25% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 945 1,225 611 850 3,631 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     3,600 

 
34.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์ จ านวนรายการ อายุอาคาร (ปี) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 
ค่าเสื่อมราคาสะสม 

(ร้อยละ) 
รวมราคาประเมิน 

(บาท) 

อำคำรและสิ่งปลกูสรำ้งอื่นๆ 12 15 - 30 797,555,560.00 45.00 – 80.00 271,794,579.40 
รวมมูลค่าอาคารและสิ่งปลุกสร้างอ่ืนๆ 271,794,579.40 

 
34.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 15 ฉบบั ต ำบลหนองปลิง, ต ำบล
หนองปลิง (หนองแขม) อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

45,781.0 ตร.ว. 3,600.00 164,811,600.00 

อาคารและสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ : อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง และสิ่งพฒันำ
ควบคู่ (จ ำนวน 12 รำยกำร) 

12 รำยกำร - 271,794,579.40 

รวมมูลค่าท่ีดิน+ อาคารและสิ่งปลุกสร้างอ่ืนๆ 436,606,179.40 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 436,610,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีคิดจากต้นทุน
ทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) ส ำหรบัอำคำรและส่ิงพฒันำควบคู่ เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีลกัษณะ
เฉพำะตวัและถือครองเพื่อใชป้ระโยชนเ์อง และ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) ส ำหรบั
ที่ดิน เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินค่ำเป็นทรพัยสิ์นที่มีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมิน
ทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที ่16 ตุลาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 
436,610,000.00 บาท (สี่ร้อยสามสิบหกล้านหกแสนหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน) 
 
35. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.คชสิทธิ์ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-076) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธี เปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้โดยตรง 
รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
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35.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ (สบ. 1045) กม.ที่ 7+200 ต ำบลคชสิทธิ์ อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 8534, 15132, 6725, 17166 ต ำบลคชสิทธิ์ อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

เนือ้ที่ดิน 17-1-45.1 ไร ่หรือ 6,945.1 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน บริษัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
35.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 22-2-33.0 ไร ่หรือ 9,033.0 ตำรำงวำ 55-2-00.0 ไร ่หรือ 22,200.0 ตำรำงวำ 2-1-00.0 ไร ่หรือ 900.0 ตำรำงวำ 9-1-00.0 ไร ่หรือ 3,700.0 ตำรำงวำ 
ท ำเลที่ตัง้ ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 

(สบ.1045)  
ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 

(สบ.1045)  
ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังซำ้ย 

(สบ.1044)  
ถนนเลียบคลองซอยแยก 8 แยกขวำ

(สบ.1023) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.391551 °N   
Long 100.796561 °E 

Lat 14.378279 °N   
Long 100.808645 °E 

Lat 14.385546 °N   
Long 100.802956 °E 

Lat 14.362855 °N   
Long 100.809971 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์
ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 65.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 230.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 40.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -2.00 เมตร -2.00 เมตร -2.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 900,000 บำท 
ตำรำงวำละ 2,250 บำท 

ไรล่ะ 1,700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 4,250 บำท 

ไรล่ะ 1,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,750 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 11 กนัยำยน 2566 11 กนัยำยน 2566 11 กนัยำยน 2566 11 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 062-250-3789 คุณธนภณ 081-845-2261 คุณตน้ 086-397-4194 061-165-5955 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น อยู่ที่ 2,600 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 22-2-33.0 55-2-00.0 2-1-00.0 9-1-00.0 25-2-20.0 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,033.0 22,200.0 900.0 3,700.0 6,945.1 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 65.00 230.00 100.00 40.00 20.00 

5 ระดบัดิน เมตร -2.00 -2.00 -2.00 -1.00 -2.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 2,250 4,250 3,750  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 2,800 2,000 3,700 3,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0 0 0 0  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 -750 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 2,800 2,000 3,700 2,250   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 7 7 6 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 7 7 6 7 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 7 7 7 6 6 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 6 3 8 7 6 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 6 3 8 7 6 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 6 6 6 6 6 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 660 540 740 640 640 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.97 1.19 0.86 1.00  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,715 2,370 3,200 2,250  

WQS %  30% 15% 20% 35% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 815 356 640 788 2,598 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,600 

 
35.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 8534, 15132, 0725, 17166 ต ำบลคชสิทธิ์ อ ำเภอหนอง
แค จงัหวดัสระบรุี 

6,945.1 ตร.ว. 2,600 18,057,260.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 18,057,260.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 18,060,000.00 
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โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี
เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได้
โดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 18,060,000.00 บาท (สิบแปดล้านหกหม่ืนบาทถ้วน) 
 
36. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน คอนโด รังสิต (66-FSCR-SCG-077) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธี เปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Market Comparison 
Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นที่ประเมินค่ำ เป็นทรัพยสิ์นที่ครอบครองเพื่อใช้
ประโยชนเ์องและมีลกัษณะเฉพำะตวั รำยละเอียดกำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
36.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
หอ้งชดุเลขที่ 92/16 ชัน้ที่ 1 อำคำรชดุธัญญะคอนโดทำวน ์ ซอยรงัสิต-นครนำยก 17 ถนนรงัสิต-นครนำยก  
ต ำบลประชำธิปัตย ์อ ำเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธำนี 

ประเภททรพัยส์ิน หอ้งชดุพกัอำศยั จ ำนวน 1 ยนูิต 

หนงัสือกรรมสิทธิ์หอ้งชดุ 
หอ้งชดุเลขที่ 92/16 ชัน้ที่ 1 อำคำรเลขที่ 5/2535 อำคำรชดุธัญญะคอนโดทำวน ์ทะเบียนอำคำรชดุเลขที่ 5/2535 
ต ำบลประชำธิปัตย ์(คลองรงัสิตฝ่ังเหนือ) อ ำเภอธัญบรุี (กลำงเมือง) จงัหวดัปทมุธำนี (ธัญบรุี) 

เนือ้ที ่ รวม 32.00 ตำรำงเมตร เนือ้ที่ภำยใน 32.00 ตำรำงเมตร พืน้ที่ระเบียง 0.00 ตำรำงเมตร พืน้ที่วำงแอร ์0.00 ตำรำงเมตร 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
หมำยเหต:ุ  1/ จำกกำรตรวจสอบทรพัยส์ินที่ประเมินมียอดคำ้งค่ำส่วนกลำงเป็นจ ำนวนเงิน 180,000 บำท (ตัง้แต่ปัจจบุนั 2557-2566 ปีละ 15,000 บำท คำ้งเกิน 6 เดือน, 

ดอกเบีย้รอ้ยละ 12 ต่อปี คำ้งเกิน 12 เดือน ดอกเบีย้รอ้ยละ 20 ต่อปี) 
2/ ปัจจบุนัหอ้งชดุเลขที่ 92/16 ไดม้ีกำรเปลี่ยนเลขที่ใหม่เป็น 94/16 (อำ้งอิงจำกส ำเนำทะเบียนบำ้นที่ไดร้บัจำกผูว้่ำจำ้ง) 
3/ จำกกำรสอบถำมทำงนิติบคุคล แจง้ว่ำทรพัยส์ินที่ประเมินค่ำมีผูบ้กุรุกเขำ้ไปใชป้ระโยชน ์และทรพัยส์ินบำงส่วนถกูท ำลำย และ ช ำรุด 

 
36.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน หอ้งชดุพกัอำศยั หอ้งชดุพกัอำศยั หอ้งชดุพกัอำศยั หอ้งชดุพกัอำศยั 

ชื่อโครงกำร ธัญญะคอนโดทำวน ์อำคำร บี ทวีลำภเรสซเิดนซ ์ ทวีลำภเรสซเิดนซ ์ เอือ้อำทร รงัสิต คลอง 1 ตึก 29 

จ ำนวนขัน้อำคำรชดุ 5 ชัน้ 5 ชัน้ 5 ชัน้ 5 ชัน้ 

หอ้งชดุเลขที ่ 92/179 111/111 - 29/31 

ท ำเลที่ตัง้  ชัน้ที่  2  ชัน้ที่  2  ชัน้ที่  3  ชัน้ที่  4 
 ซอยรงัสิต-นครนำยก 17 ถนนรงัสิต-

นครนำยก 
ซอยรงัสิต-นครนำยก 17 ถนนรงัสิต-

นครนำยก 
ซอยรงัสิต-นครนำยก 17 ถนนรงัสิต-

นครนำยก 
ถนนเลียบคลองรงัสิต 

พืน้ที่ใชส้อย 32.00 31.69 31.69 33.51 

รูปแบบหอ้งชดุ Studio Studio Studio Studio 

จ ำนวน (นอน/น ำ้) 0/1 0/1 0/1 0/1 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก กลอ้งวงจรปิด คียก์ำรด์, กลอ้งวงจรปิด คียก์ำรด์, กลอ้งวงจรปิด คียก์ำรด์, กลอ้งวงจรปิด 

สภำพหอ้งชดุ สภำพใหม่ สภำพใหม่ สภำพปำนกลำง สภำพปำนกลำง 

รำคำเสนอขำย เป็นเงิน 282,000.- บำท 
เฉลี่ยตรม. ละ 8,813.- บำท 

เป็นเงิน 460,000.- บำท 
เฉลี่ยตรม. ละ 14,516.- บำท 

เป็นเงิน 460,000.- บำท 
เฉลี่ยตรม. ละ 14,516.- บำท 

เป็นเงิน 490,000.- บำท 
เฉลี่ยตรม. ละ 14,623.- บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 
วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 4 กนัยำยน 2566 4 กนัยำยน 2566 4 กนัยำยน 2566 4 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 
02-296-4949 

ทรพัยธ์นำคำรกรุงศรีอยธุยำ 
รหสัทรพัย ์ABZ0852 

086-363-5954 
คณุต๋อย 

097-364-6691 
คณุพิมพ ์

082-562-8896 
(นำยหนำ้) 

หมำยเหต ุ - - ปรบัปรุง ตกแต่งทำสีใหม่ - ปรบัปรุง ตกแต่งทำสีใหม่ 
- หอ้งริม 

- ปรบัปรุง ตกแต่งทำสีใหม่ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด FS น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 10,000 บำท/ตำรำงเมตร ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 โครงกำร 
 ธัญญะคอนโด

ทำวน ์อำคำร 
บี 

ทวีลำภเรสซิ
เดนซ ์

ทวีลำภเรสซิ
เดนซ ์

เอือ้อำทร 
รงัสิต คลอง 1 

ตึก 29 

ธัญญะคอนโด
ทำวน ์อำคำร 

เอ 
2 จ ำนวนชัน้อำคำรชดุ  5 5 5 5 5 

3 ชัน้ที่ / ท ำเลหอ้งชดุ  2 2 3 4 1 

4 เนือ้ที ่ ตรม. 32.00 31.69 31.69 33.51 32.00 

5 รูปแบบหอ้งชดุ  Studio Studio Studio Studio Studio 
6 จ ำนวน (นอน / น ำ้)  0/1 0/1 0/1 0/1 0/1 

7 รำคำเสนอขำย บำท/ตรม. 8,813 14,375 14,516 14,623  

8 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/ตรม. 8,500 11,000 11,200 13,500  

9 รำคำซือ้/ขำย บำท/ตรม. - - - -  

10 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  

11 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  
12 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/ตรม. - - - -  

13 ชัน้เพิ่มขึน้ 1 ชัน้ รำคำ 500 บำท/ตรม. -200 -200 -400 -600  

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/ตรม. 8,300 10,800 10,800 12,900  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้โครงกำร 0.00% 7 7 7 7 7 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20.00% 7 7 7 8 7 

3 
ควำมสะดวกในกำรเดินทำง / ถนนผ่ำน
หนำ้โครงกำร 

10.00% 7 7 7 8 7 

4 รูปแบบอำคำร / สภำพอำคำรชดุ 20.00% 7 7 7 8 7 

5 สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกในโครงกำร 10.00% 6 7 7 7 6 

6 ท ำเลที่ตัง้หอ้งชดุ 15.00% 7 7 7 8 9 

7 
รูปแบบหอ้งชดุ , สภำพหอ้งชดุ และกำร
ตกแต่ง 15.00% 6 8 8 7 6 

8 
ชื่อเสียงผูป้ระกอบกำร / นิติบคุคล
อำคำรชดุ 10.00% 7 7 7 8 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100.00% 675 715 715 775 705 
หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.04 0.99 0.99 0.91  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 8,669 10,649 10,649 11,735  
WQS %  20% 30% 30% 20% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 1,734 3,195 3,195 2,347 10,470 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     10,000 

 
36.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

หอ้งชดุเลขที่ 92/16 ชัน้ที่ 1 อำคำรเลขที่ 5/2535 อำคำรชดุธัญญะคอนโด
ทำวน ์ทะเบียนอำคำรชดุเลขที่ 5/2535 ต ำบลประชำธิปัตย ์(คลองรงัสิต
ฝ่ังเหนือ) อ ำเภอธัญบรุี (กลำงเมือง) จงัหวดัปทมุธำนี (ธัญบรุี) 

32.00 ตร.ม. 10,000.00 320,000.00 

รวมมูลค่าทรัพยส์ิน 320,000.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 320,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี

เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรัพยสิ์นที่ประเมินค่ำเป็นทรัพยสิ์นที่มีข้อมูล
ตลำดสำมำรถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดังนั้น จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ  ณ วันประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน วันที ่16 ตุลาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 320,000.00 บาท (สามแสนสองหม่ืนบาทถ้วน) 

 
37. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทาวนเ์ฮ้าส ์นครปฐม (66-FSCR-SCG-078) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทียบ
ขอ้มลูตลำด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์น มีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได ้โดยรำยละเอียด
กำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 

37.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 47/36 หมู่ที่ 3 ซอยส่วนบคุคล (ไม่มีชื่อ) แยกจำกซอยทำงหลวง 3094 ซอย 2 ถนนทำงหลวงสำยเพชรเกษม-นครชยัศรี (ทล.3094) 

ต ำบลบำงกระเบำ อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม 
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ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดินเลขที่ 53841 ต ำบลบำงกระเบำ อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั 

สิทธิกำรใชท้ำงเขำ้ - ออก ไม่มีปัญหำ เนื่องจำกเป็นถนนที่กนัไวใ้ชเ้ป็นทำงเขำ้-ออกสู่ถนนสำธำรณะ มำนำนอย่ำงเปิดเผยเกิน 10 ปี 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 

37.2. วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 
ประเภททรพัยส์ิน ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้  

จ ำนวน 1 ยนูิต 
ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้  
จ ำนวน 1 ยนูิต 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้  
จ ำนวน 1 ยนูิต 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้  
จ ำนวน 1 ยนูิต 

ชื่อโครงกำร  -  -  - กฤษดำนคร 26 
เนือ้ที่ดิน 21.0 ตำรำงวำ/คหูำ 20.0 ตำรำงวำ/คหูำ 20.0 ตำรำงวำ/คหูำ 23.0 ตำรำงวำ/คหูำ 

ท ำเลที่ตัง้  - เลขที่ 99/58  - เลขที่ 150/351 
 ถนนทำงหลวงสำยนครชยัศรี-ดอนตมู 

(ทล.3233) 
ถนนทำงหลวงสำยนครชยัศรี-ดอนตมู 

(ทล.3233) 
ถนนทำงหลวงสำยนครชยัศรี-ดอนตมู 

(ทล.3233) 
ซอยวำสนำ 6 ถนนวำสนำ 

ต ำแหน่งพิกดั GPS LAT :  13.802148 °N   
LONG  100.181353 °E 

LAT :  13.802226 °N   
LONG  100.181957 °E 

LAT :  13.802308 °N   
LONG  100.182535 °E 

LAT  13.771379 °N   
LONG  100.194628 °E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ท่อระบำย
น ำ้ 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน คอนกรีต 8 เมตร คอนกรีต 8 เมตร คอนกรีต 8 เมตร คอนกรีต 6 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 
ขนำดของอำคำร 4.00 x 12.00 เมตร/คหูำ 4.00 x 12.00 เมตร/คหูำ 4.00 x 12.00 เมตร/คหูำ 4.00 x 12.00 เมตร/คหูำ 

รำยละเอียดอำคำร 3 หอ้งนอน 2 หอ้งน ำ้ 1 จอดรถ 3 หอ้งนอน 2 หอ้งน ำ้ 1 จอดรถ 3 หอ้งนอน 2 หอ้งน ำ้ 1 จอดรถ 3 หอ้งนอน 2 หอ้งน ำ้ 1 จอดรถ 

พืน้ที่ใชส้อยอำคำรหลกั ประมำณ 110.00 ตรม./คหูำ ประมำณ 110.00 ตรม./คหูำ ประมำณ 110.00 ตรม./คหูำ ประมำณ 110.00 ตรม./คหูำ 
พืน้ที่ใชส้อยส่วนต่อเติม ประมำณ .00 ตรม./คหูำ ประมำณ .00 ตรม./คหูำ ประมำณ .00 ตรม./คหูำ ประมำณ .00 ตรม./คหูำ 

สภำพอำคำร สภำพปำนกลำง สภำพปำนกลำง สภำพใหม่ สภำพใหม่ 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 
รำคำเสนอขำย (บำท/คหูำ) 1,200,000 1,600,000 1,400,000 1,480,000 

รำคำซือ้ - ขำย (บำท/คหูำ) - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย         

เดือน/ปี วนัที่ 4 กนัยำยน 2566 วนัที่ 4 กนัยำยน 2566 วนัที่ 4 กนัยำยน 2566 วนัที่ 4 กนัยำยน 2566 

สถำนที่ติดต่อ 081-804-1984 คุณเกด 081-541-3274 คุณโจ 084-361-5149 
034-257-920 ต่อ 122-126 ธ.อำคำร

สงเครำะห ์

หมำยเหต ุ  -  -   รหสัทรพัย ์7303103421 

รูปภำพทรพัยส์ิน 
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เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด FS น ำขอ้มลูที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น โดยมลูค่ำ
ตลำดทรพัยสิ์นอยู่ที่ 1,500,000 บำท/หน่วย ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

  ลกัษณะทรพัยส์ิน  
ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้ 
ยนูิตกลำง 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้ 
ยนูิตกลำง 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้ 
ยนูิตกลำง 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้ 
ยนูิตกลำง 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์3  ชัน้ 
ยนูิตริม 

  โครงกำร   -  -  - กฤษดำนคร 26  - 

  บำ้นเลขที ่   - เลขที่ 99/58  - เลขที่ 150/351 เลขที่ 47/36 

1 ขนำดที่ดิน ตรว. 21 20 20 23 16.6 

2 รำคำเสนอขำย บำท 1,200,000.00 1,600,000.00 1,400,000.00 1,480,000.00 - 

รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,120,000.00 1,100,000.00 1,200,000.00 1,150,000.00 - 
3 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย - - - - - 

4 วนัที่มีกำรซือ้ขำย  ว/ด/ป         - 

5 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0.00 0.00 0.00 0.00 - 
6 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ   - - - - - 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้  บำท/หน่วย 1,120,000.00 1,100,000.00 1,200,000.00 1,150,000.00 - 

7 เนือ้ที่ดินส่วนที่แตกต่ำงกนั ตรว. -4.4 -3.4 -3.4 -6.4 - 
8 คิดรำคำที่ดนิ  ตำรำงวำละ บำท 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 - 

มลูค่ำที่ดินส่วนที่แตกต่ำงกนั บำท -88,000.00 -68,000.00 -68,000.00 -128,000.00 - 

9 พืน้ที่ใชส้อยอำคำรหลกั ตรม. 110 110 110 110 159.14 
10 พืน้ที่ใชส้อยส่วนขำด/เกิน ตรม. 49.14 49.14 49.14 49.14 - 

11 คิดรำคำค่ำก่อสรำ้ง  ตำรำงเมตรละ บำท 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 - 

มลูค่ำสิ่งปลกูสรำ้งส่วนที่แตกต่ำงกนั บำท 491,400.00 491,400.00 491,400.00 491,400.00 - 

12 พืน้ที่ใชส้อยอำคำรส่วนต่อเติม ตรม. 0% 0% 0% 0% 0% 
13 พืน้ที่ใชส้อยอำคำรส่วนขำด/เกิน ตรม. 0% 0% 0% 0% - 

14 คิดรำคำค่ำก่อสรำ้ง  ตำรำงเมตรละ บำท 0% 0% 0% 0% - 

มลูค่ำสิ่งปลกูสรำ้งส่วนทีต่่ำงกนั บำท 0% 0% 0% 0% - 
รำคำปรบัแกค้รัง้ที่ 2 บำท/หน่วย 1,523,400.00 1,523,400.00 1,623,400.00 1,513,400.00 - 

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 15 7 7 7 7 8 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 15 8 8 8 7 8 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 8 8 8 7 8 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 8 8 8 8 8 

5 
รูปแบบโครงกำร / สิ่งอ ำนวยควำม
สะดวกในโครงกำร 

15 7 7 7 8 6 

6 รูปแบบและหนำ้กวำ้งอำคำร 20 7 7 7 7 8 

7 สภำพ / อำยอุำคำร / กำรตกแต่ง 20 7 7 8 7 6 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 730 730 750 715 730 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.00 1.00 0.97 1.02  
รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,523,400 1,523,400 1,580,109 1,545,150  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

WQS %  30% 30% 25% 15% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 457,020 457,020 395,027 231,772 1,540,840 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,500,000 

 
37.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

อาคารและสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ : ทำวนเ์ฮำ้ส ์3 ชัน้ จ ำนวน 1 ยนูิต 1 รำยกำร - 1,500,000.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน+ อาคารและสิ่งปลุกสร้างอ่ืนๆ 1,500,000.00 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 1,500,000.00 

 

โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี
เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์น มีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได ้
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 1,500,000.00 บาท (หน่ึงล้านห้าแสนบาทบาทถ้วน) 
 
38. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ Choc เชียงใหม่ (66-FSCR-SCG-086) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้FS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทียบ
ขอ้มลูตลำด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์น มีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได ้โดยรำยละเอียด
กำรประเมินของ FS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 

38.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 179/15-17 โครงกำร Choc เชียงใหม่ ถนนมหิดล ต ำบลหำยยำ อ ำเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง (อำคำรพำณิชย ์4 ชัน้ จ ำนวน 3 คหูำ) 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดินเลขที่ 125480,125481,125482 ต ำบลหำยยำ อ ำเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัท เอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 
สิทธิกำรใชท้ำงเขำ้ - ออก ไม่มีปัญหำเรื่องทำงเขำ้-ออก เนื่องจำกเป็นถนนภำยในโครงกำรจดัสรรที่ดิน 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 
38.2. วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน อำคำรพำณิชย ์4 ชัน้  
จ ำนวน 3 คหูำ (เจำะทะลถุึงกนั) 

อำคำรพำณิชย ์4 ชัน้  
จ ำนวน 2 คหูำ (เจำะทะลถุึงกนั) 

อำคำรพำณิชย ์4 ชัน้  
จ ำนวน 1 คหูำ 

อำคำรพำณิชย ์3.75 ชัน้  
จ ำนวน 1 คหูำ 

ท ำเลที่ตัง้ - - - - 
 โครงกำร Choc (ช็อค) เชียงใหม่ ถนน 

มหิดล 
โครงกำร Choc (ช็อค) เชียงใหม่ ถนน 

มหิดล 
โครงกำร Choc (ช็อค) เชียงใหม่ ถนน 

มหิดล 
โครงกำรสตำรเ์อวีนิว 3 ถนนมหิดล 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ต ำแหน่งพิกดั GPS LAT :  18.774689  
LONG :  98.977174  

LAT :  18.774408    
LONG : 98.977501  

LAT :  13.668040    
LONG : 100.410517  

LAT :  18.766147    
LONG : 98.991978  

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยัและพำณิชยกรรม พกัอำศยัและพำณิชยกรรม พกัอำศยัและพำณิชยกรรม พกัอำศยัและพำณิชยกรรม 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ท่อระบำย

น ำ้ 
ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ท่อระบำย

น ำ้ 
ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ท่อระบำย

น ำ้ 
ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ท่อระบำย

น ำ้ 
ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน คอนกรีต 6 เมตร คอนกรีต 6 เมตร คอนกรีต 6 เมตร คอนกรีต 8 เมตร 

เนือ้ที่ดิน 21.2 ตำรำงวำ/คหูำ 41.1 ตำรำงวำ/คหูำ 21.2 ตำรำงวำ/คหูำ 17.2 ตำรำงวำ/คหูำ 

รูปรำ่งที่ดิน รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

ขนำดของอำคำร 5.00 x 11.00 เมตร/คหูำ 5.00 x 11.00 เมตร/คหูำ 5.00 x 11.00 เมตร/คหูำ 4.00 x 12.00 เมตร/คหูำ 

รำยละเอียดอำคำร หอ้งโถง หอ้งน ำ้ หอ้งนอน หอ้งโถง หอ้งน ำ้ หอ้งโถง หอ้งน ำ้ หอ้งโถง หอ้งน ำ้ 

พืน้ที่ใชส้อยอำคำรหลกั ประมำณ 214.60.00 ตรม. ประมำณ 214.60.00 ตรม. ประมำณ 214.60.00 ตรม. ประมำณ 200.00 ตรม. 

พืน้ที่ใชส้อยส่วนต่อเติม ประมำณ 0.00 ตรม. ประมำณ 0.00 ตรม. ประมำณ 0.00 ตรม. ประมำณ 0.00 ตรม. 

สภำพอำคำร ใหม่ ใหม่ ใหม่ สภำพปำนกลำง 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พำณิชยกรรม พำณิชยกรรม พำณิชยกรรม พำณิชยกรรม 

รำคำเสนอขำย (บำท/คหูำ) 15,900,000 บำท/คหูำ 17,700,000 บำท/คหูำ - 7,900,000 บำท/คหูำ 
รำคำซือ้ - ขำย (บำท/คหูำ) - - 14,500,000 บำท/คหูำ - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - -  กมุภำพนัธุ ์2566 - 

เดือน/ปี กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 กนัยำยน 2566 
สถำนที่ติดต่อ 094-445-5954 เจำ้ของอำคำร 085-036-2224 ฝ่ำยขำยโครงกำร 085-036-2224 ฝ่ำยขำยโครงกำร 094-880-8111 ตวัแทน 

หมำยเหต ุ
ขำยรวม 2 คหูำ เป็นเงิน 31,800,000 

บำท 
เนือ้ที่ส่วนเกิน 20.0 ตำรำงวำ 
ตำรำงวำละ 140,000.00 บำท 

- - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด FS น ำขอ้มลูที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น โดยมลูค่ำ

ตลำดทรพัยสิ์นอยู่ที่ 13,840,000 บำท/หน่วย ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

  ลกัษณะทรพัยส์ิน  
อำคำรพำณิชย ์4 

ชัน้ 
อำคำรพำณิชย ์4 

ชัน้  
อำคำรพำณิชย ์4 

ชัน้ 
อำคำรพำณิชย ์

3.75 ชัน้  
อำคำรพำณิชย ์4 

ชัน้  

  โครงกำร  
โครงกำร Choc 
(ช็อค) เชียงใหม่ 

โครงกำร Choc 
(ช็อค) เชียงใหม่ 

โครงกำร Choc 
(ช็อค) เชียงใหม่ 

โครงกำรสตำรเ์อ
วีนิว 3 

โครงกำร Choc 
(ช็อค) เชียงใหม่ 

  บำ้นเลขที ่   -  -  -  - เลขที่ 179/16 

1 ขนำดที่ดิน ตรว. 21.2 41.1 21.2 17.2 21.2 
2 รำคำเสนอขำย บำท 15,900,000 17,700,000 - 7,900,000 - 

รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 14,500,000 16,000,000 - 7,000,000 - 

3 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย - - 14,500,000 - - 

4 วนัที่มีกำรซือ้ขำย  ว/ด/ป     กมุภำพนัธุ ์2566    - 
5 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0.00 0.00 0.00 0.00 - 

6 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ   - - 14,500,000 - - 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้  บำท/หน่วย 14,500,000 16,000,000 14,500,000 7,000,000 - 
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ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

7 เนือ้ที่ดินส่วนที่แตกต่ำงกนั ตรว. 0.0 -19.9 0.0 4.0 - 

8 คิดรำคำที่ดนิ  ตำรำงวำละ บำท 140,000 140,000 140,000 140,000 - 

มลูค่ำที่ดินส่วนที่แตกต่ำงกนั บำท 0 -2,786,000 0 560,000 - 

9 พืน้ที่ใชส้อยอำคำรหลกั ตรม. 214.60 214.60 214.60 200.00 224.50 

10 พืน้ที่ใชส้อยส่วนขำด/เกิน ตรม. 10.00 10.00 10.00 24.60 - 

11 คิดรำคำค่ำก่อสรำ้ง  ตำรำงเมตรละ บำท 11,500 11,500 11,500 11,500 - 
มลูค่ำสิ่งปลกูสรำ้งส่วนที่แตกต่ำงกนั บำท 115,000 115,000 115,000 282,900 - 

12 พืน้ที่ใชส้อยอำคำรส่วนต่อเติม ตรม. 0.00 0.00 0.00 0.00 - 

13 พืน้ที่ใชส้อยอำคำรส่วนขำด/เกิน ตรม. 23.00 23.00 23.00 23.00 23.00 

14 คิดรำคำค่ำก่อสรำ้ง  ตำรำงเมตรละ บำท 7,300 7,300 7,300 7,300 - 

มลูค่ำสิ่งปลกูสรำ้งส่วนทีต่่ำงกนั บำท 167,900 167,900 167,900 167,900 - 

รำคำปรบัแกค้รัง้ที่ 2 บำท/หน่วย 14,782,900 13,496,900 14,782,900 8,010,800 - 

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 30 8 8 8 7 8 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 0 8 8 8 8 8 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 0 9 9 9 9 9 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 9 9 9 9 9 

5 
รูปแบบโครงกำร / สิ่งอ ำนวยควำม
สะดวกในโครงกำร 

20 10 10 10 8 10 

6 รูปแบบและหนำ้กวำ้งอำคำร 25 9 9 9 8 9 
7 สภำพ / อำยอุำคำร / กำรตกแต่ง 25 9 9 9 8 9 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 890 890 890 770 890 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.0000 1.0000 1.0000 1.1558  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 14,782,900 13,496,900 14,782,900 9,259,236  
WQS %  30% 30% 30% 10% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 4,434,870 4,049,070 4,434,870 925,924 13,844,734 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     13,840,000 

 

38.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 
 

ล าดับ ประเภท บ้านเลขท่ี เนือ้ท่ีดิน (ตร.ว.) 
พืน้ท่ีใช้สอยหลัก 

(ตร.ม.) 
พืน้ท่ีส่วนเติม 

(ตร.ม.) 
ราคาประเมิน (บาท/ยูนิต) 

1. อำคำรพำณิชย ์4 ชัน้ เลขที่ 179/15 58.7 224.60 98.50 19,640,000 

2. อำคำรพำณิชย ์4 ชัน้ เลขที่ 179/16 21.2 224.60 23.00 13,840,000 

3. อำคำรพำณิชย ์4 ชัน้ เลขที่ 179/17 21.2 224.60 25.00 13,850,000 
รวมเป็นเงิน (บาท) 101.1 673.80 146.50 47,330,000 

ลิฟทโ์ดยสำร ขนำด 4 ชัน้จอด 680,000 

ปรบัลดค่ำก่อผนงั, หอ้งน ำ้ และบนัได เป็นเงิน 520,000 
สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน เป็นเงิน (ปัดเศษ/บาท) 47,500,000 
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โดยในกำรประเมินครั้งนี ้ FS เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่ เหมำะสมกับลักษณะของทรัพย์สิน คือ วิธี
เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์น มีขอ้มลูตลำดสำมำรถเปรียบเทียบได ้
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 47,500,000.00 บาท (สี่สิบเจ็ดล้านห้าแสนบาทบาทถ้วน) 

 
39. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ซอยหมู่บ้านบวัลอยกลางนา (TSGEN-66-09-929) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้TS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีวิเครำะหม์ูลค่ำจำกตน้ทุน (Cost Approach) ส ำหรบั
ส่ิงก่อสรำ้ง และ วิธีเปรียบเทียบขอ้มลูตลำด (Market Comparison Approach) ส ำหรบัท่ีดิน รำยละเอียดกำรประเมินของ
TS สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
39.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 34 หมุ่ 1 หมู่บำ้น บวัลอยกลำงนำ ต ำบล บวัลอย อ ำเภอ หนองแค จงัหวดั สระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉลดที่ดินเลขที่ 45438 (จ ำนวน 1 ฉบบั) 

เนือ้ที่ดิน 150-0-23.8 ไร ่(60,023.8 ตำรำงวำ) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง จ ำนวน 21 รำยกำร 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

   
 
39.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ลกัษณะทรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (ที่ดนิจดัสรร) ที่ดินว่ำงเปล่ำ (ที่ดนิจดัสรร ถนนเมน) ที่ดินว่ำงเปล่ำ (ที่นำนอกโครงกำร) ที่ดินว่ำงเปล่ำ (ที่นำนอกโครงกำร) 

ที่ตัง้ ซอยหมู่บำ้นบวัลอยกลำงนำ ซอยหมู่บำ้นบวัลอยกลำงนำ ซอยหมู่บำ้นบวัลอยกลำงนำ ซอยหมู่บำ้นบวัลอยกลำงนำ 
ค่ำพิกดัทำงภมูิศำสตร ์ 14.390382, 100.833792 14.362275, 100.843917 14.368906, 100.828161 14.388175, 100.857800 

เนือ้ที่ (ไร-่งำน-ตร.ว.) 10-3-03.0 ไร่ 
(4,303.0 ตำรำงวำ) 

54-2-33.0 ไร่ 
(21,833.0 ตำรำงวำ) 

21-3-34.00 ไร่ 
(8,734.0 ตำรำงวำ) 

47-0-89.0 ไร่ 
(18,889.0 ตำรำงวำ) 

รูปแปลงที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผำ้ สี่เหลี่ยมผืนผำ้ คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม 

หนำ้กวำ้ง 100.00 เมตร 230.00 เมตร 180.00 เมตร 200.00 เมตร 

ระดบัดิน เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน ต ่ำกว่ำระดบัถนน 0.20 เมตร ต ่ำกว่ำระดบัถนน 1.00 เมตร 
จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 

ลกัษณะผิวจรำจร คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก ลำดยำง ลำดยำง 

ควำมกวำ้ง 12.00 เมตร 16.00 เมตร 6.00 เมตร 5.00 เมตร 
สภำพแวดลอ้ม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม ที่อยู่อำศยั ที่อยู่อำศยั 

สำธำรณูปโภคที่มี ไฟฟ้ำ / ประปำ / โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ / ประปำ / โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ / ประปำ / โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ / ประปำ / โทรศพัท ์

ผงัเมือง พืน้ที่สีม่วง พืน้ที่สีม่วง พืน้ที่สีขำวมีกรอบและเสน้ทแยงสีเขียว พืน้ที่สีขำวมีกรอบและเสน้ทแยงสีเขียว 
ลกัษณะกำรใชป้ระโยชนปั์จจบุนั ปล่อยว่ำง ปล่อยว่ำง ปล่อยว่ำง ท ำนำ 

ประโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั/อตุสำหกรรม พกัอำศยั/อตุสำหกรรม พกัอำศยั พกัอำศยั 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ศกัยภำพกำรพัฒนำ ด ี ด ี ปำนกลำง ปำนกลำง 

รำคำ (ตำรำงวำละ) 10,000.00 บำท 10,000.00 บำท 7,500.00 บำท 7,500.00 บำท 

เงื่อนไข เสนอขำย ซือ้-ขำย ปี 65 เสนอขำย เสนอขำย 

วนั/เดือน/ปี 14 กนัยำยน 2566 14 กนัยำยน 2566 14 กนัยำยน 2566 14 กนัยำยน 2566 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู บริษัทไนทแ์ฟรงค ์ บริษัท CBRE คณุโรจน ์ คณุอ๊อด 

สถำนที่ติดต่อ/โทรศพัท ์ 02-643-8223 02-119-1500 081-857-4500 062-995-9242 
หมำยเหต ุ รหสั THIND00431 รหสั N130 - - 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด TS น ำขอ้มลูที่ 1 2 และ 3 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำ

ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 9,000.00 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

1 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 4,303.0 21,833.0 8,734.0 60,023.8 

2 รำคำเสนอขำย / รำคำซือ้ขำย  
บำท/ 

ตำรำงวำ 
10,000 10,000 7,500  

3 
รำคำที่ไดต้อ่รอง / ปรบัระยะเวลำดำ้นกำรซือ้
ขำย 

บำท หรือ 
% 

-11% 0% -5%  

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 8,900 10,000 7,125  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

1 ท ำเลที่ตัง้ทั่วไป 20.00% 7 9 5 7 

2 สภำพแวดลอ้มทั่วไป 20.00% 7 9 5 7 

3 ขนำดที่ดิน 5.00% 9 5 8 2 

4 หนำ้กวำ้ง 10.00% 4 6 5 9 

5 ระดบัที่ดิน 10.00% 7 7 5 7 

6 รูปแปลงที่ดิน 5.00% 8 8 7 5 

7 ถนนผ่ำนหนำ้ที่  10.00% 8 9 6 9 

8 สำธำรณูปโภค 10.00% 7 7 6 7 

9 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย 5.00% 7 7 6 7 

10 กำรใชป้ระโยชน/์ศกัยภำพกำรพฒันำ 5.00% 7 7 6 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100.00% 6.95 7.85 5.55 7.05 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.0144 0.8981 1.2703  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 9,028 8,981 9,051  

WQS %  47.92% 33.33% 18.75% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 4,326 2,994 1,697 9,017 

มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )    9,000 

 
39.3. วิธีวิเคราะหมู์ลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์ จ านวนรายการ 
อายุอาคาร 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

ค่าเสื่อมราคา
ทางด้าน
เศรษฐกิจ 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

สิ่งก่อสรำ้ง 21 4 - 6 320,940,400.00 24.00 – 36.00 15.00 157,404,796.00  
รวมมูลค่าสิ่งก่อสร้าง 157,404,796.00  

ยอดสุทธิ 157,400,000.00 

 
39.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : โฉลดที่ดินเลขที่ 45438 เนือ้ที่ 150-0-23.8 ไร ่(60,023.8 ตำรำงวำ) 60,023.8 ตร.ว. 9,000.00 540,214,200.00 
สิ่งปลูกสร้าง : รวมจ ำนวน 21 รำยกำร 21 รำยกำร - 157,400,000.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน+สิ่งก่อสร้าง 697,614,200.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 697,600,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้TS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกบัลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีวิเคราะห์

มูลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) ส ำหรบัส่ิงก่อสรำ้ง เนื่องจำกทรพัยสิ์นเป็นอำคำรส่ิงปลกูสรำ้งจ ำนวน 21 รำยกำร ซึ่ง
กำรก่อสรำ้งเป็นกำรออกแบบโดยเฉพำะ ไม่เลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มลูตลำด เนื่องจำก ไม่สำมำรถหำขอ้มลูตลำดที่มี
ลกัษณะเดียวกนัที่เพียงพอส ำหรบักำรเปรียบเทียบ และ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) 

ส ำหรบั ที่ดิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 
2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 697,600,000.00 บาท (หกร้อยเก้าสิบเจ็ดล้านหกแสนบาทถ้วน) 

 
40. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน เคร่ืองจักรพร้อมอปุกรณ ์ซอยหมู่บ้านบัวลอยกลางนา (TSGEN-66-

09-930) 
ในกำรประเมินครั้งนี ้ TS เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีต้นทุน (Cost Approach) เนื่องจำกทรัพย์สิน เป็น

เครื่องจักรอุตสำหกรรม จึงใชป้ระมำณกำรตน้ทุนของเครื่องจกัรใหม่ที่จะน ำมำเพื่อทดแทนขึน้ใหม่ แลว้หักดว้ยค่ำเส่ือม
รำคำทำงกำยภำพ (Physical Deterioration) ค่ำเส่ือมทำงกำรใชป้ระโยชน์ (Functional Obsolescence) และค่ำเส่ือม
ทำงรำคำทำงเศรษฐกิจ หรือปัจจยัภำยนอก (Economic Obsolescence) รำยละเอียดกำรประเมินของ TS สำมำรถสรุป
โดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
40.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 34 หมุ่ 1 หมู่บำ้น บวัลอยกลำงนำ ต ำบลบวัลอย อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องจกัรพรอ้มอปุกรณใ์ชง้ำน 
ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน เครื่องจกัรพรอ้มอปุกรณใ์ชง้ำนในกำรผลิตกระเบือ้งเซรำมิค จ ำนวน 1,175 รำยกำร 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 106/106   

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

40.2. วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

ช่ือสินทรัพย ์ จ านวนรายการ 
อายุการใช้งาน 

(ปี) 
อายุผ่านการใช้

งาน (ปี) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 
รวมราคาประเมิน 

(บาท) 

หมวดเครื่องจกัรและอปุกรณ-์ใชเ้พื่อ
กำรผลิต 

864 10 - 20 1.70 – 32.66 1,292,516,000.00 126,061,347.00 

หมวดอปุกรณใ์ชใ้นกำรขนส่ง 10 5 - 12 4.21 – 18.76 2,791,000.00 211,156.00 

หมวดเครื่องใชส้  ำนกังำนและเครื่อง
ตกแต่ง 

253 5 2.79 – 32.06 31,341,500.00 1,586,974.00 

หมวดสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอื่น 29 5 5.13 – 8.23 3,606,000.00 180,300.00 

หมวดลิขสิทธิ์โปรแกรมคอมพิวเตอร ์ 4 2 - 10 1.46 – 12.27 1,020,000.00 51,000.00 

หมวดทรพัยส์ินทำงปัญญำ-พฒันำขึน้
เอง 

15 5 3.21 – 5.13 37,134,000.00 1,865,373.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร และอุปกรณ ์ 129,956,150.00 

 
40.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองจักรและอุปกรณ:์ เครื่องจกัรพรอ้มอปุกรณใ์ชง้ำนในกำรผลิต
กระเบือ้งเซรำมิค จ ำนวน 1,175 รำยกำร 

1,175 รำยกำร 1,368,408,500.00 129,956,150.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักรและอุปกรณ ์ 129,956,150.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 129,956,150.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้TS เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีต้นทุน 

(Cost Approach) เนื่องจำกเป็นเครื่องจักรอุตสำหกรรม จึงใช้ประมำณกำรตน้ทุนของเครื่องจักรใหม่ที่จะน ำมำเพื่อ
ทดแทนขึ ้นใหม่  แล้วหักด้วยค่ำเส่ือมรำคำทำงกำยภำพ (Physical Deterioration) ค่ำเส่ือมทำงกำรใช้ประโยชน์ 
(Functional Obsolescence) และค่ำเส่ือมทำงรำคำทำงเศรษฐกิจ หรือปัจจัยภำยนอก (Economic Obsolescence) 
ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 16 ตุลาคม 2566 มูลค่า
ตลาดของทรัพยส์ิน คือ 129,956,150.00 บาท (หน่ึงร้อยย่ีสิบเก้าล้านเก้าแสนห้าหม่ืนหกพันหน่ึงร้อยห้าสิบบาท
ถ้วน) 


