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เอกสารแนบ 1:  
ข้อมูลการประเมินมูลค่าที่ดนิ ของบริษัท เดลต้า อเีลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) 

 
ในการประเมินมูลค่าที่ดิน เพื่อใช้อ้างอิงในวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach)  

บริษัทฯ ได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ 6 ราย ได้แก่ 1. บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซลัติง้ จ ากัด (ประเมิน
ท รัพ ย์สิน ในประ เทศไทย ) 2. Sanjeev Saxena (ประ เมิ นท รัพ ย์สิน ในประ เทศอิน เดี ย )  3.Kreishaus Soest 
Gutachterausschuss (ประเมินทรัพย์สนิในประเทศเยอรมนี) 4. Ing jan duris nam SV 5. Ing Pavol Rosival และ 6. Ing 
Dana Piatkova (ประเมินทรัพย์สินในประเทศสโลวาเกีย) รวมจ านวน 10 รายการ ซึ่งผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่ตัง้อยู่ใน
ประเทศไทยได้แก่ บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซลัติง้ จ ากดั เป็นผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจาก
สมาคมผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิแหง่ประเทศไทย (“VAT”) และเป็นบริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิในตลาดทนุและผู้ประเมนิ
หลกัที่ได้รับความเห็นชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต. ส่วนผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่ตัง้อยู่ต่างประเทศนัน้บริษัทฯ ได้ใช้ผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระที่ได้รับอนุญาตในประเทศนัน้ๆ โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระในต่างประเทศทุกราย
ยินยอมให้บริษัทฯ เปิดเผยข้อมลู และผลการประเมินเพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะ ทัง้นี ้สนิทรัพย์ที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน
อิสระท าการประเมินมี 10 รายการ ดงันี ้  
1) รายการที่ 1: ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (ประเมินมลูคา่เฉพาะที่ดิน) จ านวน 18 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 64-2-61.0 ไร่

หมู่ที่ 4 นิคมอุตสาหกรรมบางปู ถนนสขุุมวิท ต าบลแพรกษา อ าเภอเมืองสมทุรปราการ จังหวดัสมทุรปราการ 
ประเมินเมื่อวนัท่ี 11 พฤศจิกายน 2561 (จดัท าโดย บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส ์คอนซลัติง้ จ ากดั)  

2) รายการที่ 2: ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมลูค่าเฉพาะที่ดิน) จ านวน 2 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 60-2-60.0 ไร่
หมูท่ี่ 9 ซอยเวลโกรว์ 12 โครงการนิคมอตุสาหกรรมเวลโกรว์ ถนนเทพรัตน ต าบลบางววั อ าเภอบางปะกง จงัหวดั
ฉะเชิงเทรา ประเมินเมื่อวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2561 (จดัท าโดย บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซลัติง้ จ ากดั) 

3) รายการที่ 3: ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะที่ดิน) จ านวน 10 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 1-0-4.8 ไร่ 
หมู่ที่ 3 หมู่บ้านเมืองเอก บางปู ซอยเทศบาลบางปู ซอย 85 (หมู่บ้านเมืองเอก) ถนนสขุุมวิทสายเก่า (ทล.3) 
ต าบลบางปู อ าเภอเมืองสมทุรปราการ จังหวดัสมทุรปราการ ประเมินเมื่อวนัที่ 11 ธันวาคม 2561 (จัดท าโดย 
บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซลัติง้ จ ากดั)   

4) รายการที่ 4: ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมลูค่าเฉพาะที่ดิน) จ านวน 3 แปลง  เนือ้ที่ดินรวม 4-0-19.0 ไร่ 
เลขที่ 131 หมู่ที่ 3 (ไม่ติดเลขที่) โครงการเลคไซด์ วิลล่า 3 ต าบลท่าข้าม อ าเภอบางปะกง จังหวดัฉะเชิงเทรา 
ประเมินเมื่อวนัท่ี 12 ธนัวาคม 2561 (จดัท าโดย บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส ์คอนซลัติง้ จ ากดั) 

5) รายการที่  5: ที่ดิน จ านวน 3 แปลง เนือ้ที่รวม 19,590 ตารางเมตร ตัง้อยู่ที่ Bengaluru, Karnataka ประเทศ
อินเดีย ประเมินเมื่อวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2561 (จดัท าโดย Sanjeev Saxena (ประเมินทรัพย์สนิในประเทศอินเดีย))   

6) รายการที่  6: ที่ดินจ านวน  2 แปลง เนือ้ที่รวม 15,564.69 ตารางเมตร ตัง้อยู่ที่ Gurugram, Haryana ประเทศ
อินเดีย ประเมินวนัท่ี 1 มกราคม 2562 (จดัท าโดย Sanjeev Saxena (ประเมินทรัพย์สนิในประเทศอินเดีย))  

7) รายการที่  7: ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะที่ดิน) เนือ้ที่รวม 84.324  ตารางเมตร ที่อยู่ 
Coesterweg 41,45, 47, 59494 Soest ประเทศเยอรมนี ประเมินวนัท่ี 7 ธนัวาคม 2561  (จดัท าโดย Kreishaus 
Soest Gutachterausschuss (ประเมินทรัพย์สนิในประเทศเยอรมนี)) 

8) รายการที่  8: ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมลูค่าเฉพาะที่ดิน) เนือ้ที่รวม 333 ตารางเมตร ที่อยู่ Cadastral 
territory of Karlova Ves, municipality of Bratislava- borough of Karlova Ves, district of Bratislava IV. ประ
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เทศสโลวาเกีย ประเมินวนัที่ 3 ธันวาคม 2561 (จดัท าโดย Ing jan duris nam Sv  (ประเมินทรัพย์สินในประเทศ
สโลวาเกีย)) 

9) รายการที่  9: ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะที่ดิน) เนือ้ที่รวม 72,264 ตารางเมตร ที่อยู่ the 
Priemyselna’ ulica in the industrial zone of Dubnica nad Vahom ประเทศสโลวาเ กีย  ประ เมินวันที่  6 
ธนัวาคม 2561 (จดัท าโดย Ing jan duris nam Sv (ประเมินทรัพย์สนิในประเทศสโลวาเกีย)) 

10) รายการที่  10: ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะที่ดิน) เนือ้ที่รวม 10,575 ตารางเมตร ที่อยู่ 
cadastral area and municipality of Liptovský Hrádok ประเทศสโลวาเกีย ประเมินวนัที่ 29 มกราคม 2562 
(จดัท าโดย Ing Dana Piatková (ประเมินทรัพย์สนิในประเทศสโลวาเกีย)) 
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1. รายการที่ 1: ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะที่ดิน) จ านวน 18 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 64-2-
61.0 ไร่หมู่ที่  4 นิคมอุตสาหกรรมบางปู ถนนสุขุมวิท ต าบลแพรกษา อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัด
สมุทรปราการ ประเมินเมื่อวันที่  11 พฤศจิกายน 2561 (จัดท าโดย บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซัลติง้ 
จ ากัด)  

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมลูคา่เฉพาะที่ดิน) จ านวน 18 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 64-2-61 ไร่ 

ที่ตัง้สินทรัพย์ ทรัพย์สินกลุม่ที่ 1 หมูท่ี่ 4 ถนนเอ็ม-2 นิคมอตุสาหกรรมบางป ูถนนสขุมุวิท ต าบลแพรกษา อ าเภอเมือง 
สมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 
ทรัพย์สินกลุม่ที่ 2 หมูท่ี่ 4 ซอย อี 9 นิคมอตุสาหกรรมบางป ูถนนสขุมุวิท ต าบลแพรกษา อ าเภอเมืองสมทุรปราการ 
จงัหวดัสมทุรปราการ 
ทรัพย์สินกลุม่ที่ 3 หมูท่ี่ 4 ถนนโครงการนิคมอตุสาหกรรมบางป ูนิคมอตุสาหกรรมบางป ูถนนสขุมุวิท ต าบล 
แพรกษา อ าเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ที่ดิน ที่ดิน จ านวน 18 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 64-2-61 ไร่ (หรือ 25,861 ตารางวา) การประเมินมลูคา่นีแ้บง่ออกเป็น 3 กลุม่ 
ดงันี ้
ทรัพย์สินกลุม่ที่ 1 ที่ดินจ านวน 10 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 17-3-2ไร่ (7,102 ตารางวา) 
ทรัพย์สินกลุม่ที่ 2 ที่ดินจ านวน 5 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 5-2-77ไร่ (2,277 ตารางวา) 
ทรัพย์สินกลุม่ที่ 3 ที่ดินจ านวน 3 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 41-0-82 ไร่ (16,482 ตารางวา) 
หมายเหต ุ: จากการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิ พบทีดิ่นกลุ่มที ่2 มีคลองสีก่ัก๊กัน้แบ่งทีดิ่นเป็น 2 ส่วน วนัส ารวจพบว่า
คลองสีก่ัก๊ไม่มีสภาพคลอง ดงันัน้การประเมินมูลค่าครัง้นี ้พิจารณามูลค่าทีดิ่นกลุ่มที ่2 เฉลีย่เท่ากนัทกุแปลง 
เนือ่งจากมีการใช้ประโยชน์ต่อเนือ่งกนั 

เอกสารสิทธ์ที่ดิน ทรัพย์สินกลุม่ที่ 1 โฉนดที่ดิน 10 แปลง  

ล าดับ เลขที่ 
เนือ้ที่ดินประมาณ 

ไร่ งาน ตารางวา 
1 85372 1 2 71 
2 85373 1 3 20 
3 85374 1 3 20 
4 85375 1 3 20 
5 85376 1 3 20 
6 85377 1 2 71 
7 85378 1 3 20 
8 85379 1 3 20 
9 85380 1 3 20 

10 85381 1 3 20 
รวมเนือ้ที่ดินทรัพย์สินกลุ่มที่ 1 17 3 2 

 
ทรัพย์สินกลุม่ที่ 2 โฉนดที่ดิน 5 แปลง  

ล าดับ เลขที่ 
เนือ้ที่ดินประมาณ 

ไร่ งาน ตารางวา 
11 85341 0 1 30 
12 85342 0 0 11 
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13 85354 2 0 11 
14 85355 1 3 27 
15 85356 1 1 98 
รวมเนือ้ที่ดินทรัพย์สินกลุ่มที่ 2 5 2 77 

 
ทรัพย์สินกลุม่ที่3 โฉนดที่ดิน 3 แปลง  

ล าดับ เลขที่ 
เนือ้ที่ดินประมาณ 

ไร่ งาน ตารางวา 
16 266924 4 3 71 
17 266965 27 3 8 
18 266966 8 2 3 
รวมเนือ้ที่ดินทรัพย์สินกลุ่มที่ 3 41 0 82 

รวมเนือ้ที่ดินกลุ่มที่ 1-3  64 2 61  
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน ทรัพย์สินกลุม่ที่ 1 ตรวจสอบจากโฉนดที่ดิน คือ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

ทรัพย์สินกลุม่ที่ 2 ตรวจสอบจากโฉนดที่ดิน คือ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
ทรัพย์สินกลุม่ที่ 3 ตรวจสอบจากโฉนดที่ดิน คือ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

ภาระผูกพันที่ตรวจสอบได้ โฉนดที่ดินทกุแปลงไมมี่ภาระผกูพนัการจ านอง 

ข้อก าหนดผังเมือง ทรัพย์สินตัง้อยูใ่นเขตผงัเมืองรวมจงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2556 เขตข้อบงัคบัผงัเมือง พืน้ที่สีมว่ง (บล็อค 2-2) 
ประเภท อตุสาหกรรมและคลงัสินค้า มีวตัถปุระสงค์เพ่ือเป็นนิคมอตุสาหกรรมซึง่จดัตัง้ขึน้ ตามกฎหมายวา่ด้วยการ
นิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือเพ่ือนิคมอตุสาหกรรม การสาธารณปูโภค และ
สาธารณปูการเป็นสว่นใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการอ่ืน ให้ใช้ได้ไมเ่กินร้อยละสิบ ของที่ดินประเภท
นีใ้นแตล่ะบริเวณ 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง -  พระราชบญัญัติการผงัเมือง พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พระราชบญัญัติโรงงาน 
- ทรัพย์สินตัง้อยูใ่นเขตการปกครองการนิคมแหง่ประเทศไทย นิคมอตุสาหกรรมบางป ู การขออนญุาตปลกูสร้าง
ดดัแปลงรือ้ถอนอาคาร จะต้องยื่นขออนญุาตจากหนว่ยงานข้างต้น 
-  เทศบญัญัติเทศบาลต าบลแพรกษา พ.ศ. 2551 บริเวณที่ 1 

การใช้ประโยชน์สูงสุด จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ท าการประเมินมลูคา่ เชน่ ท าเลที่ตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ 
ศกัยภาพในการพฒันาที่ดิน สภาพการใช้ที่ดินในบริเวณข้างเคียง เง่ือนไขและข้อจ ากดัทางกฎหมาย ผู้ประเมินมี
ความเห็นวา่การใช้ประโยชน์ในที่ดินมีความเหมาะสมและให้ประโยชน์สงูสดุและดีทีส่ดุของทรัพย์สิน คือ 
อตุสาหกรรม ตามสภาพปัจจบุนัถือวา่เป็นการใช้ประโยชน์สงูสดุและดีที่สดุแล้ว 

วัตถุประสงค์การประเมิน เพ่ือทราบมลูคา่ตลาด ณ ปัจจบุนัของทรัพย์สิน น าไปประกอบการพิจารณากบับริษัท เดลต้า อิเลคโทรนิคส์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และน าไปใช้เพ่ือประกอบการซือ้ขายหรืออ้างอิงเพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะในตลาด
หลกัทรัพย์ 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

สรุปมูลค่าที่ประเมินมูลค่า 627,765,000 บาท ( -หกร้อยยี่สิบเจ็ดล้านเจ็ดแสนหกหมื่นห้าพนับาทถ้วน- ) 

มูลค่าบังคับขาย 376,660,000 บาท ( -สามร้อยเจ็ดสิบหกล้านหกแสนหกหมื่นบาทถ้วน- ) 

ผู้ประเมิน บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซลัติง้ จ ากดั 

วันที่ประเมิน 15 พฤศจิกายน 2561 
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แผนที่ตัง้ 

 
 

ผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกบัราคาตลาด(Market Comparison Approach) ตาม
เทคนิคการให้คะแนนถ่วงน า้หนกั (Weighted Quality Score หรือ WQS) เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า
กบัข้อมลูเปรียบเทียบด้วยระดบัคะแนน คณุภาพในด้านตา่งๆ โดยการแจกแจงความส าคญัของตวัแปรหรือปัจจยั (Factor) 
ที่มีผลตอ่มลูคา่ของทรัพย์สนิเพื่อวิเคราะห์หามลูคา่ของทรัพย์สนิ การให้คะแนนถ่วงน า้หนกัเป็นความเห็น ณ ช่วงเวลาที่ท า
การส ารวจ ซึ่งในอนาคตอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามปัจจยัที่ใช้ในการวิเคราะห์ทรัพย์สิน เช่น ท าเลที่ตัง้ การคมนาคม
และการเข้าถึง ลกัษณะทางกายภาพ ศกัยภาพในการพฒันา สภาพแวดล้อม สาธารณปูโภคสภาพอาคาร รูปแบบอาคาร 
และพืน้ที่ใช้สอย เป็นต้น โดยการก าหนดปัจจัยและน า้หนักของทรัพย์สินแต่ละประเภทแตกต่างกันออกไปตามล าดับ
ความส าคญั โดยมีคะแนนรวมของแต่ละปัจจัยเป็น 100% เกณฑ์ก าหนดค่าคะแนนถ่วงน า้หนกัตามแต่ละปัจจัย 0-10 
คะแนน (ด้อยมาก-ดีมาก) แล้วน ามาข้อมลูเหลา่นีม้าวิเคราะห์และปรับแก้โดยให้คะแนนความเหมือนตามความเหมาะสม
สรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้
 

การประเมินมูลค่าที่ดนิโดยวิธีเปรียบเทียบข้อมูลจากราคาตลาด (Market Comparison Approach) 
เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่กบัข้อมลูจากราคาตลาด ที่ได้จากการส ารวจที่มีลกัษณะคล้ายคลงึ

กนั โดยจะท าการเปรียบเทียบทัง้ ขนาด รูปร่าง ที่ตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมที่จะมีผลกระทบต่อราคา และราคาซือ้ 
ขาย ในช่วงที่ผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนี ไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจที่อาจจะมีผลกระทบต่อตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ด้วย แสดงรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
รายละเอียด ทรัพย์สินกลุ่มท่ี 1 (SP1) ทรัพย์สินกลุ่มท่ี 2 (SP2) ทรัพย์สินกลุ่มท่ี 3 (SP3) ข้อมูลท่ี  1 (CS1) ข้อมูลท่ี  2 (CS2) ข้อมูลท่ี  3 (CS3) ข้อมูลท่ี  4 (CS4) ข้อมูลท่ี  5 (CS5) 

ประเภททรัพย์สิน ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ท่ีดินเปลา่ ท่ีดินเปลา่ ท่ีดินเปลา่ ท่ีดินเปลา่ ท่ีดินเปลา่ 

การใช้ประโยชน์ โรงงานอตุสาหกรมม หยดุด าเนินกิจการ โรงงานอตุสาหกรรม ไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ ไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ ไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ ไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ ไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ 

ที่ตัง้ (ถนนหรือซอย) 
นิคมอตุสาหกรรมบางป ู

ถนน เอ็ม-2 
นิคมอต ุสาหกรรมบางป ู

ซอย อี -9 
ถนนนิคมอต ุสาหกรรมบาง

ป ู
นิคมอตุสาหกรรมบางป ู

ซอย 1 ซี 
ซอยบางปแูฟคตอร่ีแ ลนด์ ซอยบางปแูฟคตอร่ีแ ลนด์ 

ซอยนิคมอตุสาหกรรม บางปู
เหนือ 

ซอยนิคมอตุสาหกรรม บางปู
เหนือ 

ระยะการเข้าถึง (ม.) 
ห่างจากถนนสขุมุวทิ ~ 

3,975 ม. 
ห่างจากถนนสขุมุวิท ~ 

4,358 ม. 
ห่างจากถนนสขุมุวิท ~ 

4,255 ม. 
ห่างจากถนนสขุมุวิท ~ 

2,000 ม. 
ห่างจากถนนสขุมุวิท ~ 

1,300 ม. 
ห่างจากถนนสขุมุวิท ~ 

1,230 ม. 
ห่างจากถนนต าหรุ-บาง 

พลี ~ 1,070 ม. 
ห่างจากถนนต าหรุ-บางพลี ~ 

2,250 ม. 
ระยะห่างระหว่าง
ทรัพย์สินกับข้อมูล
เปรียบเทียบ 

   ประมาณ 4,000 เมตร ประมาณ 4,800 เมตร ประมาณ 4,700 เมตร ประมาณ 5,500 เมตร ประมาณ 3,400 เมตร 

ถนนผ่านหน้า/เขต(ม.) ลาดยาง 12/20 ลาดยาง 6/18 ค.ส.ล. 7/15 คสล. 8/24 คสล. 10/14 คสล. 10/14 คสล. 10/16 คสล. 10/16 

สาธารณูปโภคพืน้ฐาน ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์ 

ผังเมืองประเภท (สี) สีมว่ง สีมว่ง สีมว่ง สีมว่ง สีมว่ง สีมว่ง สีมว่ง สีมว่ง 
เนือ้ที่ดิน (ไร่-งาน-
ตร.ว.) 

17-3-2 5-2-77 41-0-82 11-2-29 4-1-41 3-0-00 2-1-00 16-0-00 

ระดับที่ดิน
โดยประมาณ (ม.) 

ถมสงูกวา่ถนน 0.20 ม. ถมสงูกวา่ถนน 0.20 ม. ถมสงูกวา่ถนน 0.20 ม. 
ยงัไมไ่ด้ถม ต ่ากวา่ถนน 

1.00 ม. 
ถมเสมอถนน ถมเสมอถนน ถมเสมอถนน 

ยงัไมไ่ด้ถม ต ่ากวา่ถนน 
1.00 ม. 

หน้ากว้างที่ดิน (ม.) 160 110 200 142 100 60 100 250 
รูปร่างท่ีดิน คล้ายสี่เหลี่ยมผ้า คล้ายสี่เหลี่ยมผ้า คล้ายสี่เหลี่ยมผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมคางหม ู หลายเหลี่ยม 
ราคาเสนอขาย/หน่วย 
(บาท/ตร.ว.) 

   30,000 40,000 32,000 30,000 33,478 

ราคาต่อรอง/หน่วย 
(บาท/ตร.ว.) 

   27,500 32,000 28,500 28,500 27,000 

วันที่เสนอขาย    15/11/2561 15/11/2561 15/11/2561 15/11/2561 15/11/2561 

โทรศัพท์อ้างอิง    02-119-7907 08-3294-6514 08-2499-5823 09-8256-6390 08-3964-9988 
ช่ือผู้ติดต่ออ้างอิง    คณุพงษ์พนัธ์ คณุอานนท์ คณุแตว ๋ คณุวิเชียร คณุหนึ่ง 

หมายเหต ุ
CS1 ท าเลท่ีตัง้ใกล้เคียง SP1 แตดี่กว่า SP2 และSP3 ลกัษณะทางกายภาพ ด้อยกว่า SP1 และ SP3 แตใ่กล้เคียง SP2 และสภาพแวดล้อมดีกว่า SP1 - SP3 
CS2 ท าเลท่ีตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ และสภาพแวดล้อมดีกว่า SP1 - SP3 
CS3 ท าเลท่ีตัง้ใกล้เคียง SP1 แตดี่กว่า SP2 และ SP3 ลกัษณะทางกายภาพ ใกล้เคียง SP1 และ SP3แตดี่กว่า SP2 และสภาพแวดล้อมดีกว่า SP1 - SP3 
CS4 ท าเลท่ีตัง้ด้อยกวา่ SP1 แตดี่กว่า SP2 และ SP3 ลกัษณะทางกายภาพ ดีกวา่ SP1 – SP3 และสภาพแวดล้อม ใกล้คียง SP1 - SP2 แตดี่กว่า SP3 
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CS5 ท าเลท่ีตัง้ใกล้เคียง SP1 แตดี่กว่า SP2 และ SP3 ลกัษณะทางกายภาพ ใกล้เคียง SP1 และ SP3 แตดี่กว่า SP2 และสภาพแวดล้อม ใกล้เคียง SP1 - SP2 แตดี่กวา่ SP3 
SP1 ทรัพย์สนิได้รับการพตันาเป็น โรงงานอตุสาหกรรม มีการสร้างอาคาร และสว่นควบพฒันาเพ่ือใช้ประโยชน์ในกิจการเตม็พืน้ท่ี 
SP2 ทรัพย์สนิได้รับการพตันาเป็น โรงงานอตุสาหกรรม มีการสร้างอาคาร และสว่นควบพฒันาเพ่ือใช้ประโยชน์ในกิจการ พืน้ท่ีบางสว่นอยู่ระหว่างก่อสร้างปรับปรุงพืน้ท่ี 
SP3 ทรัพย์สนิได้รับการพตันาเป็น โรงงานอตุสาหกรรม มีการสร้างอาคาร และสว่นควบพฒันาเพ่ือใช้ประโยชน์ในกิจการเตม็พืน้ท่ี 
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การประเมินมูลค่านีใ้ช้วิธีเปรียบเทียบระดับคะแนนคุณภาพ โดยเปรียบเทียบกับที่ดินเสนอขายในบริเวณ
ใกล้เคียง โดยที่ดินท่ีเสนอขายในบริเวณใกล้เคียง และที่อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมบางปมูีราคาเสนอขายอยูร่ะหวา่ง 30,000 
- 40,000 บาทตอ่ตารางวา ราคาเสนอขายสามารถตอ่รองได้ ส าหรับทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่มีลกัษณะใกล้เคียงกบัข้อมลู
ที่เสนอขาย การประเมินมลูคา่นีป้รับแก้ตามความเหมาะสม สรุปมลูคา่ที่ดินกลุม่ที่ 1 เฉลีย่มลูคา่ 27,000 บาทตอ่ตารางวา
, กลุม่ที่ 2 เฉลี่ยมลูค่า 25,000 บาทต่อตารางวา และกลุม่ที่ 3 เฉลี่ยมลูค่า 23,000 บาทต่อตารางวาเป็นต้น สามารถสรุป
เป็นตารางได้ดงันี ้ 

 
ตารางแสดงการเปรียบเทียบระดบัคะแนนคณุภาพท่ีดินทรัพย์สนิกลุม่ที่ 1 

รายการเปรียบเทียบ 
น า้หนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินท่ีประเมนิ

มูลค่า 1 2 3 4 5 
1) ท าเลท่ีตัง้ 25 7 8 7 7 6 7 

2) การคมนาคมและการเข้าถึง 20 7 8 8 8 7 7 
3) ขนาดเนือ้ท่ีดนิ 10 6 8 8 8 5 5 
4) ลกัษณะทางกายภาพ 15 6 8 7 8 7 7 
5) ศกัยภาพในการพฒันา 10 7 8 7 7 6 6 

6) สภาพแวดล้อม 10 8 8 8 7 7 7 
7) สาธารณปูโภค 10 7 8 8 8 8 8 

รวมคะแนน 100 685 800 750 755 655 680 
ข้อมลูเสนอขายหลงัปรับแก้ บาท/ตร.ว.          27,500           32,000           28,500           28,500           27,000                                -    

อตัราการปรับแก้   0.99 0.85 0.91 0.90 1.04 1.00 
มลูคา่หลงัปรับแก้            27,299           27,200           25,840           25,669           28,031                               -    
การให้น า้หนกั   0.725 0.030 0.052 0.048 0.145 1.00 
มลูคา่จากการเปรียบเทียบ            19,785                 821             1,338             1,240             4,064                      27,248  

ราคาปรับแก้ตอ่หน่วย (บาท)                     27,000  
ขนาดท่ีดนิ (ตร.ว.)                        7,102  

รวมมูลค่าท่ีดนิ (บาท)           191,754,000  

 
ตารางแสดงการเปรียบเทียบระดบัคะแนนคณุภาพท่ีดินทรัพย์สนิกลุม่ที่ 2 

รายการเปรียบเทียบ 
น า้หนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินท่ีประเมนิ

มูลค่า 1 2 3 4 5 
1) ท าเลท่ีตัง้ 25 7 8 7 7 6 5 
2) การคมนาคมและการเข้าถึง 20 7 8 8 8 7 7 
3) ขนาดเนือ้ท่ีดนิ 10 6 8 8 8 5 8 

4) ลกัษณะทางกายภาพ 15 6 8 7 8 7 6 
5) ศกัยภาพในการพฒันา 10 7 8 7 7 6 6 
6) สภาพแวดล้อม 10 8 8 8 7 7 7 
7) สาธารณปูโภค 10 7 8 8 8 8 6 

รวมคะแนน 100 685 800 750 755 655 625 
ข้อมลูเสนอขายหลงัปรับแก้ บาท/ตร.ว.          27,500           32,000           28,500           28,500           27,000                                -    
อตัราการปรับแก้   0.91 0.78 0.83 0.83 0.95 1.00 
มลูคา่หลงัปรับแก้            25,091           25,000           23,750           23,593           25,763                                -    

การให้น า้หนกั   0.233 0.080 0.112 0.108 0.467 1.00 
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รายการเปรียบเทียบ 
น า้หนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินท่ีประเมนิ

มูลค่า 1 2 3 4 5 
มลูคา่จากการเปรียบเทียบ              5,856             2,001             2,661             2,542           12,027                      25,086  

ราคาปรับแก้ตอ่หน่วย (บาท)                     25,000  
ขนาดท่ีดนิ (ตร.ว.)                        2,277  

รวมมูลค่าท่ีดนิ (บาท)             56,925,000  

 
ตารางแสดงการเปรียบเทียบระดบัคะแนนคณุภาพท่ีดินทรัพย์สนิกลุม่ที่ 3 

รายการเปรียบเทียบ 
น า้หนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินท่ีประเมนิ

มูลค่า 1 2 3 4 5 
1) ท าเลท่ีตัง้ 25 7 8 7 7 6 5 
2) การคมนาคมและการเข้าถึง 20 7 8 8 8 7 7 

3) ขนาดเนือ้ท่ีดนิ 10 6 8 8 8 5 2 
4) ลกัษณะทางกายภาพ 15 6 8 7 8 7 7 
5) ศกัยภาพในการพฒันา 10 7 8 7 7 6 6 
6) สภาพแวดล้อม 10 8 8 8 7 7 6 

7) สาธารณปูโภค 10 7 8 8 8 8 7 
รวมคะแนน 100 685 800 750 755 655 580 

ข้อมลูเสนอขายหลงัปรับแก้ บาท/ตร.ว.          27,500           32,000           28,500           28,500           27,000                                -    
อตัราการปรับแก้   0.85 0.73 0.77 0.77 0.89 1.00 

มลูคา่หลงัปรับแก้            23,285           23,200           22,040           21,894           23,908                                -    
การให้น า้หนกั   0.244 0.117 0.151 0.147 0.342 1.00 
มลูคา่จากการเปรียบเทียบ              5,686             2,704             3,324             3,208             8,174                      23,097  

ราคาปรับแก้ตอ่หน่วย (บาท)                     23,000  

ขนาดท่ีดนิ (ตร.ว.)                     16,482  
รวมมูลค่าท่ีดนิ (บาท)           379,086,000  

  
ตารางแสดงมลูคา่ที่ดินรายแปลง 

ทรัพย์สนิกลุม่ที่ 1  

ล าดับที่ 
โฉนด
เลขท่ี 

เนือ้ท่ีดนิ 
(ตร.ว.) 

ราคาประเมนิของราชการ
โดยเฉล่ีย(บาทต่อหน่วย) 

รวมราคาประเมนิของ 
ราชการ (บาท) 

ราคาตลาด 
(บาทต่อหน่วย) 

รวมมูลค่าตลาด 
(บาท) 

1 85372 671 20,000 13,420,000 27,000 18,117,000 
2 85373 720 20,000 14,400,000 27,000 19,440,000 

3 85374 720 20,000 14,400,000 27,000 19,440,000 
4 85375 720 20,000 14,400,000 27,000 19,440,000 
5 85376 720 20,000 14,400,000 27,000 19,440,000 
6 85377 671 20,000 13,420,000 27,000 18,117,000 

7 85378 720 20,000 14,400,000 27,000 19,440,000 
8 85379 720 20,000 14,400,000 27,000 19,440,000 
9 85380 720 20,000 14,400,000 27,000 19,440,000 

10 85381 720 20,000 14,400,000 27,000 19,440,000 
รวม/เฉล่ีย (บาท) 7,102 20,000 142,040,000 27,000 191,754,000 
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ทรัพย์สนิกลุม่ที่ 2 

ล าดับที่ โฉนดเลขที่ 
เนือ้ท่ีดนิ 
(ตร.ว.) 

ราคาประเมนิของราชการ
โดยเฉล่ีย(บาทต่อหน่วย) 

รวมราคาประเมนิของ 
ราชการ (บาท) 

ราคาตลาด 
(บาทต่อหน่วย) 

รวมมูลค่าตลาด 
(บาท) 

11 85341 130 20,000 2,600,000 25,000 3,250,000 
12 85342 11 20,000 220,000 25,000 275,000 

13 85354 811 20,000 16,220,000 25,000 20,275,000 
14 85355 727 20,000 14,540,000 25,000 18,175,000 
15 85356 598 20,000 11,960,000 25,000 14,950,000 
รวม/เฉล่ีย (บาท) 2,277 20,000 45,540,000 25,000 56,925,000 

 
ทรัพย์สนิกลุม่ที่ 3 

ล าดับที่ โฉนดเลขที่ 
เนือ้ท่ีดนิ 
(ตร.ว.) 

ราคาประเมนิของราชการ
โดยเฉล่ีย(บาทต่อหน่วย) 

รวมราคาประเมนิของ 
ราชการ (บาท) 

ราคาตลาด 
(บาทต่อหน่วย) 

รวมมูลค่าตลาด 
(บาท) 

16 266924 1,971 20,000 39,420,000 23,000 45,333,000 
17 266965 11,108 20,000 222,160,000 23,000 255,484,000 

18 266966 3,403 20,000 68,060,000 23,000 78,269,000 
รวม/เฉล่ีย (บาท) 16,482 20,000 329,640,000 23,000 379,086,000 

  
สรุปมลูคา่ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตามเอกสารสทิธิ จ านวน 18 แปลง ท่ีดินรวม 64 ไร่ 2 งาน 61 ตารางวา (หรือ 25,861 ตารางวา) 

รวมมลูคา่ที่ดิน กลุม่ที่ 1 7,102 ตารางวาๆละ 27,000 บาท 191,754,000 บาท 
รวมมลูคา่ที่ดิน กลุม่ที่ 2 2,277 ตารางวาๆละ 25,000 บาท 56,925,000 บาท 
รวมมลูคา่ที่ดิน กลุม่ที่ 3 16,482 ตารางวาๆละ 23,000 บาท 379,086,000 บาท 
มลูคา่ทรัพย์สินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด     627,765,000 บาท 
รวมมูลค่าทรัพย์สิน (ปัดเศษ) 
( -หกร้อยยี่สิบเจ็ดล้านเจ็ดแสนหกหมื่นห้าพันบาทถ้วน- ) 

  627,765,000 บาท 

มูลค่าบังคับขาย 60%            376,660,000  บาท 

( -สามร้อยเจ็ดสิบหกล้านหกแสนหกหมื่นบาทถ้วน- )      
 

ดงันัน้ เมื่อท าการวเิคราะห์ข้อมลูราคาตลาด ทรัพย์สนิท่ีประเมนิมลูคา่เป็นท่ีดินเปลา่ จ านวน 18 แปลง ตัง้ไม่
ติดกนั เนือ้ที่ดินรวมทัง้หมด 64-2-61 ไร่ (25,861 ตารางวา) การประเมินมลูคา่แบง่ทรัพย์สนิออกเป็น 3 กลุม่โดยพิจารณา
จากท าเลที่ตัง้ และความตอ่เนื่องของแปลงที่ดิน โดยทรัพย์สนิกลุม่ที่ 1 - 3 เป็นท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง โดยทรัพย์สนิกลุม่ที ่
1, 2 และ 3 สามารถน ามาปรับแก้เป็นมลูคา่ประเมินทรัพย์สนิคือ 27,000 บาท/ตารางวา, 25,000 บาท/ตารางวา, 23,000 

บาท/ตารางวา  ตามล าดับ ดงันัน้ จากการประเมินมลูคา่ที่ดินท่ีมีเนือ้ที่ 64 ไร่ 2 งาน 61 ตารางวา หรือ 25,861 ตารางวา 
ของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของที่ดิน เท่ากบั 627,765,000 บาท และมูลค่าบังคับขายคิดเป็น 60% 
ของมูลค่าของที่ดิน เท่ากับ 376,660,000 บาท 
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2. รายการที่ 2: ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะที่ดิน) จ านวน 2 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 60-2-60.0 
ไร่หมู่ที่  9 ซอยเวลโกรว์ 12 โครงการนิคมอุตสาหกรรมเวลโกรว์ ถนนเทพรัตน ต าบลบางวัว อ าเภอบางปะ
กง จังหวัดฉะเชิงเทรา ประเมินเมื่อวันที่ 16 พฤศจิกายน 2561 (จัดท าโดย บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอน
ซัลติง้ จ ากัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมลูคา่เฉพาะที่ดิน) จ านวน 2 แปลง  

ที่ตัง้สินทรัพย์ หมูท่ี่ 9 ซอยเวลโกรว์ 12 โครงการนิคมอตุสาหกรรมเวลโกรว์ถนนเทพรัตน ต าบลบางววั อ าเภอบางปะกง จงัหวดั
ฉะเชิงเทรา 

ที่ดิน ที่ดินจ านวน 2 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 60-2-60 ไร่ (24,260 ตารางวา) 

เอกสารสิทธ์ที่ดิน โฉนดที่ดิน 2 แปลง  ได้แก่ 

ล าดับ เลขที่ 
เนือ้ที่ดินประมาณ 

ไร่ งาน ตารางวา 
1 20293 29 3 83 
2 20294 30 2 77 

รวมเนือ้ที่ดิน 60 2 60 
 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน ตรวจสอบจากโฉนดที่ดิน คือ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

ภาระผูกพันที่ตรวจสอบได้ โฉนดที่ดินทกุแปลงไมมี่ภาระผกูพนัการจ านอง 

ข้อก าหนดผังเมือง ทรัพย์สินตัง้อยูใ่นเขตผงัเมืองรวมจงัหวดัฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2555 เขตข้อบงัคบัผงัเมือง พืน้ที่สีมว่ง (บล็อค 2-5) 
ประเภท อตุสาหกรรมและ ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือนิคมอตุสาหกรรม หรือเก่ียวข้องกบัอตุสาหกรรม 
คลงัสินค้า สถาบนัราชการ การสาธารณปูโภค และสาธารณปูการเป็นสว่นใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือ
กิจการอ่ืน ให้ใช้ได้ไมเ่กินร้อยละเจ็ดสิบของแปลงที่ดนิที่ยื่นของอนญุาต 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง - พระราชบญัญัติการผงัเมือง พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พระราชบญัญัติโรงงาน พระราชบญัญัติการ
นิคมอตุสาหกรรม แหง่ประเทศไทย 

- ทรัพย์สินตัง้อยูใ่นเขตการปกครองการนิคมแหง่ประเทศไทย นิคมอตุสาหกรรมเวลโกรว์ การขออนญุาตปลกู
สร้างดดัแปลงรือ้ถอนอาคาร จะต้องยื่นขออนญุาตจากหน่วยงานข้างต้น 

การใช้ประโยชน์สูงสุด จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ท าการประเมินมลูคา่ เชน่ ท าเลที่ตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ 
ศกัยภาพในการพฒันาที่ดิน สภาพการใช้ที่ดินในบริเวณข้างเคียง เง่ือนไขและข้อจ ากดัทางกฎหมาย ผู้ประเมินมี
ความเห็นวา่การใช้ประโยชน์ในที่ดินมีความเหมาะสมและให้ประโยชน์สงูสดุและดีทีส่ดุของทรัพย์สิน คือ 
อตุสาหกรรม ตามสภาพปัจจบุนัถือวา่เป็นการใช้ประโยชน์สงูสดุและดีที่สดุแล้ว 

วัตถุประสงค์การประเมิน เพ่ือทราบมลูคา่ตลาด ณ ปัจจบุนัของทรัพย์สิน น าไปประกอบการพิจารณากบับริษัท เดลต้า อเลค โทรนิคส์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และน าไปใช้เพ่ือประกอบการซือ้ขายหรืออ้างอิงเพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะในตลาด
หลกัทรัพย์ 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

สรุปมูลค่าที่ประเมินมูลค่า 436,680,000 บาท ( -สี่ร้อยสามสิบหกล้านหกแสนแปดหม่ืนบาทถ้วน- ) 

มูลค่าบังคับขาย 262,010,000 บาท ( -สองร้อยหกสิบสองล้านหนึ่งหม่ืนบาทถ้วน- ) 

ผู้ประเมิน บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซลัติง้ จ ากดั 

วันที่ประเมิน 16 พฤศจิกายน 2561 
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แผนที่ตัง้ 

 
 
ผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกบัราคาตลาด(Market Comparison Approach) ตาม

เทคนิคการให้คะแนนถ่วงน า้หนกั (Weighted Quality Score หรือ WQS) เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า
กบัข้อมลูเปรียบเทียบด้วยระดบัคะแนน คณุภาพในด้านตา่งๆ โดยการแจกแจงความส าคญัของตวัแปรหรือปัจจยั (Factor) 
ที่มีผลตอ่มลูคา่ของทรัพย์สนิเพื่อวิเคราะห์หามลูคา่ของทรัพย์สนิ การให้คะแนนถ่วงน า้หนกัเป็นความเห็น ณ ช่วงเวลาที่ท า
การส ารวจ ซึ่งในอนาคตอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามปัจจยัที่ใช้ในการวิเคราะห์ทรัพย์สิน เช่น ท าเลที่ตัง้ การคมนาคม
และการเข้าถึง ลกัษณะทางกายภาพ ศกัยภาพในการพฒันา สภาพแวดล้อม สาธารณปูโภคสภาพอาคาร รูปแบบอาคาร 
และพืน้ที่ใช้สอย เป็นต้น โดยการก าหนดปัจจัยและน า้หนักของทรัพย์สินแต่ละประเภทแตกต่างกันออกไปตามล าดับ
ความส าคญั โดยมีคะแนนรวมของแต่ละปัจจัยเป็น 100% เกณฑ์ก าหนดค่าคะแนนถ่วงน า้หนกัตามแต่ละปัจจัย 0-10 
คะแนน (ด้อยมาก-ดีมาก) แล้วน ามาข้อมลูเหลา่นีม้าวิเคราะห์และปรับแก้โดยให้คะแนนความเหมือนตามความเหมาะสม
สรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้
 

การประเมินมูลค่าที่ดนิโดยวิธีเปรียบเทียบข้อมูลจากราคาตลาด (Market Comparison Approach) 
เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่กบัข้อมลูจากราคาตลาด ที่ได้จากการส ารวจที่มีลกัษณะคล้ายคลงึ

กนั โดยจะท าการเปรียบเทียบทัง้ ขนาด รูปร่าง ที่ตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมที่จะมีผลกระทบต่อราคา และราคาซือ้ 
ขาย ในช่วงที่ผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจที่อาจจะมีผลกระทบต่อตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ด้วย แสดงรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

รายละเอียด ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า (SP) ข้อมูลท่ี 1 (CS1) ข้อมูลท่ี 2 (CS2) ข้อมูลท่ี 3 (CS3) ข้อมูลท่ี 4 (CS4) 

ประเภททรัพย์สิน 
ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกุสร้าง 
(ประเมินเฉพาะท่ีดิน) 

ท่ีดินเปลา่ ท่ีดินเปลา่ ท่ีดินเปลา่ ท่ีดินเปลา่ 

การใช้ประโยชน์ โรงงานอตุสาหกรรมม ไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ ไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ ไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ ไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ 

ที่ตัง้ (ถนนหรือซอย) 
นิคมอตุสาหกรรมเวลโกรว์ (ซอย

เวลโกรว์ 12) 
ซอยเมืองอตุสาห 
กรรมทองโกรว์ 

ซอยเมืองอตุสาห 
กรรมทองโกรว์ 

นิคมอตุสาหกรรมที 
เอฟดี 2 

นิคมอตุสาหกรรมเวล
โกรว์ (ซอยเวลโกรว์ 12) 

ระยะการเข้าถึง (ม.) 

ห่างถนนเทพรัตน์ ประมาณ 4,730 
เมตร 

ห่างจากถนนสขุมุวิท (ทล.
3) ประมาณ 1,000 เมตร 

ห่างจากถนนสขุมุวิท (ทล.
3) ประมาณ 50 เมตร 

ห่างจากถนนสิริโสธร 
(ทล.314) ประมาณ 2,500 

เมตร 

ห่างถนนเทพรัตน์ 
ประมาณ 4,930 เมตร 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
รายละเอียด ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า (SP) ข้อมูลท่ี 1 (CS1) ข้อมูลท่ี 2 (CS2) ข้อมูลท่ี 3 (CS3) ข้อมูลท่ี 4 (CS4) 

ระยะห่างระหว่าง
ทรัพย์สินกับข้อมูล
เปรียบเทียบ 

 ประมาณ 28 กิโลเมตร ประมาณ 27 กิโลเมตร ประมาณ 12 กิโลเมตร ประมาณ 200 เมตร 

ถนนผ่านหน้า/เขต(ม.) ลาดยาง 8/28 ค.ส.ล. 12/15 ค.ส.ล. 12/15 ค.ส.ล. 8/15 ลาดยาง 8/28 

สาธารณูปโภคพืน้ฐาน ไฟฟา้, ประปา,โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา,โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา,โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา,โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา,โทรศพัท์ 

ผังเมืองประเภท (สี) สีมว่ง สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีมว่ง 
เนือ้ที่ดิน (ไร่-งาน-
ตร.ว.) 

60-2-60 4-0-37 21-0-00 10-0-00 31-1-71 

ระดับที่ดิน
โดยประมาณ (ม.) 

ถมเสมอถนน ถมแลว้ สงูกวา่ถนน 
ประมาณ 0.20 ม. 

ถมแลว้ สงูกวา่ถนน 
ประมาณ 0.20 ม. 

ถมแลว้ สงูกวา่ถนน 
ประมาณ 0.20 ม. 

ถมเสมอถนน 

หน้ากว้างที่ดิน (ม.) 364 60 120 80 186 

รูปร่างท่ีดิน สี่เหลี่ยมคางหม ู สี่เหลี่ยมผืนผ้า หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผ้า คล้ายสี่เหลี่ยมคางหม ู
ราคาเสนอขาย/หน่วย 
(บาท/ตร.ว.) 

 17,500 25,000 22,500 18,750 

ราคาต่อรอง/หน่วย 
(บาท/ตร.ว.) 

 16,000 25,000 20,000 18,750 

วันที่เสนอขาย  16/11/2561 16/11/2561 16/11/2561 16/11/2561 

โทรศัพท์อ้างอิง  038-054-022 038-054-022 02-676-4031-5 080-592-3323 

ช่ือผู้ติดต่ออ้างอิง 
 ส านกังานเมือง

อตุสาหกรรมทองโกรว์ 
ส านกังานเมือง 

อตุสาหกรรมทองโกรว์ 
ส านกังานขาย คณุธนวตัน์ 

หมายเหต ุ
CS1 ท าเลท่ีตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ และสภาพแวดล้อมด้อยกวา่ SP 
CS2 ท าเลท่ีตัง้ใกล้เคียง SP ลกัษณะทางกายภาพด้อยกวา่ SP และสภาพแวดล้อมดีกวา่ SP ราคาซือ้-ขาย เมื่อกลางปี 2561 
CS3 ท าเลท่ีตัง้ใกล้เคียง SP ลกัษณะทางกายภาพ และสภาพแวดล้อมด้อยกวา่ SP 
CS4 ท าเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อมใกล้เคียง SP ลกัษณะทางกายภาพด้อยกวา่ SP ราคาซือ้-ขายแล้วเมื่อปี 2560 
SP ท าเลท่ีตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมเวลโกรว์ ณ วนัส ารวจมีการพฒันาใช้ประโยชน์เป็นโรงงานอตุสาหกรรม 
 

การประเมินมูลค่านีใ้ช้วิธีเปรียบเทียบระดับคะแนนคุณภาพ โดยเปรียบเทียบกับที่ดินเสนอขายในบริเวณ
ใกล้เคียง แต่เนื่องจากวนัที่ท าการส ารวจปรากฏวา่ที่ดินภายในนิคมอตุสาหกรรมเวลโกรว์ ไม่ค่อยมีการประกาศขาย และ
จากการสอบถามส านกังานนิคมอตุสาหกรรมเวลโกรว์ ไม่มีข้อมลูที่ดินที่ประกาศขาย หรือซือ้ขายในปัจจุบนั แต่มีการซือ้ -
ขายแล้วเมื่อปลายปี 2560 ราคา 18,750 บาทต่อตารางวา การประเมินมลูคา่นีจ้ึงน าข้อมลูตลาดเปรียบเทียบที่ดินที่เสนอ
ขายในนิคมอตุสาหกรรมบริเวณข้างเคียงทรัพย์สนิ คือ เมืองอตุสาหกรรมทองโกรว์ และนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี โดยที่ดิน
ที่เสนอขายมีราคาเสนอขาย 17,500 และ 22,500 บาทต่อตารางวา ทัง้นีร้าคาเสนอขายสามารถต่อรองได้ และในเมือง
อตุสาหกรรมทองโกรว์ มีราคาซือ้-ขาย 25,000 บาทตอ่ตารางวา โดยพิจารณาถึงปัจจยัตา่งๆ ที่มีผลตอ่มลูคา่ การประเมิน
มลูคา่นีป้รับแก้ตามข้อมลูจ าเพาะที่ดินทรัพย์สนิท่ีประเมินสรุปมลูคา่ที่ดินเฉลีย่ 18,000 บาทตอ่ตารางวา สามารถสรุปเป็น
ตารางได้ดงันี ้ 

 
ตารางแสดงการเปรียบเทียบระดบัคะแนนคณุภาพท่ีดิน 

รายการเปรียบเทียบ 
น า้หนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินท่ีประเมนิ

มูลค่า 1 2 3 4 
1) ท าเลท่ีตัง้ 25 6 7 7 7 7 
2) การคมนาคมและการเข้าถึง 20 5 9 5 5 5 
3) ขนาดเนือ้ท่ีดนิ 10 8 7 8 6 3 
4) ลกัษณะทางกายภาพ 15 5 6 5 6 7 
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รายการเปรียบเทียบ 
น า้หนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินท่ีประเมนิ

มูลค่า 1 2 3 4 
5) ศกัยภาพในการพฒันา 10 6 9 8 7 7 
6) สภาพแวดล้อม 10 6 9 6 7 7 
7) สาธารณปูโภค 10 8 8 8 7 7 

รวมคะแนน 100 605 775 650 635 620 

ข้อมลูเสนอขายหลงัปรับแก้ บาท/ตร.ว.          16,000           25,000           20,000           18,750                                -    
อตัราการปรับแก้   1.02 0.80 0.95 0.98 1.00 
มลูคา่หลงัปรับแก้            16,397           20,000           19,077           18,307                                -    
การให้น า้หนกั   0.385 0.037 0.193 0.385 1.00 

มลูคา่จากการเปรียบเทียบ              6,314                 745             3,673             7,051                      17,783  
ราคาปรับแก้ตอ่หน่วย (บาท)                     18,000  

ขนาดท่ีดนิ (ตร.ว.)                     24,260  
รวมมูลค่าท่ีดนิ (บาท)           436,680,000  

 
ตารางแสดงมลูคา่ที่ดินรายแปลง 

ล าดับที่ โฉนดเลขที่ 
เนือ้ท่ีดนิ 
(ตร.ว.) 

ราคาประเมนิของราชการ
โดยเฉล่ีย(บาทต่อหน่วย) 

รวมราคาประเมนิของ 
ราชการ (บาท) 

ราคาตลาด 
(บาทต่อหน่วย) 

รวมมูลค่าตลาด 
(บาท) 

1 20293 11983 11,250 134,808,750 18,000 215,694,000 
2 20294 12277 11,250 138,116,250 18,000 220,986,000 
รวม/เฉล่ีย (บาท) 24,260 11,250 272,925,000 18,000 436,680,000 

 
สรุปมลูคา่ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตามเอกสารสทิธิ จ านวน 2 แปลง ท่ีดินรวม 60 ไร่ 2 งาน 60 ตารางวา (หรือ 24,260 ตารางวา) 

รวมมลูคา่ที่ดิน  24,260 ตารางวาๆละ 18,000 บาท 436,680,000 บาท 
มลูคา่ทรัพย์สินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด     436,680,000 บาท 
รวมมูลค่าทรัพย์สิน (ปัดเศษ) 
( -ส่ีร้อยสามสิบหกล้านหกแสนแปดหม่ืนบาทถ้วน- ) 

  436,680,000 บาท 

มูลค่าบังคับขาย 60%            262,010,000 บาท 

( -สองร้อยหกสิบสองล้านหน่ึงหมื่นบาทถ้วน- )      

 
ดงันัน้ เมื่อท าการวเิคราะห์ข้อมลูราคาตลาด ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่เป็นท่ีดินเปลา่ จ านวน 2 แปลง เป็นท่ีดิน

พร้อมสิง่ปลกูสร้าง เนือ้ทีด่ินรวมทัง้หมด 60-2-60 ไร่ (24,260 ตารางวา) สามารถน ามาปรับแก้เป็นมลูคา่ประเมินทรัพย์สนิ
คือ 18,000 บาท/ตารางวา ดงันัน้ จากการประเมินมลูคา่ที่ดินท่ีมเีนือ้ที่ 60 ไร่ 2 งาน 60 ตารางวา หรือ 24,260 ตารางวา 
ของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของที่ดิน เท่ากบั 436,680,000 บาท และมูลค่าบังคับขายคิดเป็น 60% 
ของมูลค่าของที่ดิน เท่ากับ 262,010,000 บาท 
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3. รายการที่  3: ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะที่ดิน) จ านวน 10 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 1-0-4.8 
ไร่ หมู่ที่  3 หมู่บ้านเมืองเอก บางปู ซอยเทศบาลบางปู ซอย 85 (หมู่บ้านเมืองเอก) ถนนสุขุมวิทสายเก่า 
(ทล.3) ต าบลบางปู อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรปราการ ประเมินเมื่อวันที่  11 ธันวาคม 2561 
(จัดท าโดย บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซัลติง้ จ ากัด)   

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมลูคา่เฉพาะที่ดิน) จ านวน 10 แปลง  

ที่ตัง้สินทรัพย์ เลขที่ 369/298-299, 369/306-309 และ 369/312-315 หมูท่ี่ 3 หมูบ้่านเมืองเอก บางป ูซอยเทศบาลบางป ูซอย 85 
(หมูบ้่านเมืองเอก) ถนนสขุมุวิทสายเก่า (ทล.3) ต าบลบางป ูอ าเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ที่ดิน ที่ดินจ านวน 10 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 1-0-4.8 ไร่ (404.8 ตารางวา) 

เอกสารสิทธ์ที่ดิน โฉนดที่ดิน 10 แปลง คือ 105752,105753, 105760, 105761, 105762, 105763, 105766, 105767, 105768, 
105769 

  ไร่ งาน ตารางวา 
1 105752 - - 44.8 
2 105753 - - 40.0 
3 105760 - - 40.0 
4 105761 - - 40.0 
5 105762 - - 40.0 
6 105763 - - 40.0 
7 105766 - - 40.0 
8 105767 - - 40.0 
9 105768 - - 40.0 

10 105769 - - 4.0 
รวมเนือ้ที่ดินทรัพย์สิน 1 0 4.8  

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน ตรวจสอบจากโฉนดที่ดิน คือ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

ภาระผูกพันที่ตรวจสอบได้ โฉนดที่ดินทกุแปลงไมมี่ภาระผกูพนัการจ านอง 

ข้อก าหนดผังเมือง ทรัพย์สินตัง้อยูใ่นเขตผงัเมืองรวม สมทุรปราการ พ.ศ. 2556 เขตข้อบงัคบัผงัเมือง พืน้ที่สีเหลือง (บล็อค ย.3-14) 
ประเภท ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นปานน้อย ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือการอยูอ่าศยัประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด 
บ้านแถว ห้องแถว ตกึแถว สถาบนัราชการ การสาธารณปูโภคและสาธารณปูการเป็นสว่นใหญ่ส าหรับการใช้
ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการอ่ืนให้ใช้ได้ไมเ่กินร้อยละสิบของที่ดินประเภทนีใ้นแตล่ะบริเวณ ที่ดินประเภทนี ้ ห้ามใช้
ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการตามที่ก าหนด ดงัตอ่ไปนี ้
1). โรงงานทกุจ าพวกตามกฎหมายวา่ด้วยโรงงาน เว้นแตโ่รงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดให้

ด าเนินการได้ตามบญัชีท้ายกฎกระทรวงนี ้ที่ไมใ่ชอ่าคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่ 
2). คลงัน า้มนัเชือ้เพลิงและสถานทีท่ี่ใช้ในการเก็บรักษาน า้มนัเชือ้เพลิง ที่ไมใ่ชก๊่าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซ

ธรรมชาติ เพ่ือจ าหน่ายที่ต้องขออนญุาตตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง เว้นแตเ่ป็นสถานี
บริการน า้มนัเชือ้เพลิง 

3). สถานที่บรรจกุ๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจกุ๊าซ ส าหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลว ตามกฎหมายวา่ด้วยการ
ควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง แตไ่มห่มายความรวมถึงสถานีบริการ ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานที่ใช้ก๊าซ และสถานที่
จ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ 
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4). เลีย้งม้า โค กระบือ สกุร แพะ แกะ หา่น เป็ด ไก่ ง ูหรือสตัว์ป่าตามกฎหมาย วา่ด้วยการสงวนและคุ้มครองสตัว์
ป่า เพ่ือการค้า 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง - พระราชบญัญัติการผงัเมือง พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พระราชบญัญตัจิดัสรรที่ดิน 
- พระราชกฤษฎีกา ให้ใช้พระราชบญัญัติควบคมุ พ.ศ. 2522 บงัคบัในท้องที่บางแหง่ในต าบลราชาเทวะ 

ต าบลปรือ ต าบลบางโฉลง ต าบลบางพลีใหญ่ ต าบลบางแก้ว ต าบลศีรษะจรเข้ใหญ่ ต าบลบางเสาธง ต าบล
บางปลา อ าเภอบางพลี ต าบลเปร็ง ต าบลบางบอ่ ต าบลบ้านระกาด ต าบลบางพลีน้อย ต าบลบางเพรียง 
ต าบลคลองดา่น อ าเภอบางบอ่ และต าบลส าโรงเหนือ ต าบลบางเมืองใหม ่ ต าบลบางป ู อ าเภอเมือง
สมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

- เทศบญัญัติเทศบาลต าบลบางปเูร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลงใช้ หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบาง
ชนิด หรือบางประเภท ในท้องที่เทศบาลต าบลบางป ู อ าเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 
๒๕๕๒ 

- ทรัพย์สินตัง้อยูใ่นเขตการปกครองท้องถ่ินของเทศบาลต าบลบางปู การขออนญุาตปลกูสร้างดดัแปลงรือ้
ถอนอาคาร จะต้องยื่นขออนญุาตจากหน่วยงานข้างต้น 

การใช้ประโยชน์สูงสุด จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ท าการประเมินมลูคา่ เชน่ ท า เลที่ตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ 
ศกัยภาพในการพฒันาที่ดิน สภาพการใช้ที่ดินในบริเวณข้างเคียง เง่ือนไขและข้อจ ากดัทางกฎหมาย ผู้ประเมินมี
ความเห็นวา่การใช้ประโยชน์ในที่ดินมีความเหมาะสมและให้ประโยชน์สงูสดุและดีทีส่ดุของทรัพย์สิน คือ ที่อยู่
อาศยั ตามสภาพปัจจบุนัถือ วา่เป็นการใช้ประโยชน์สงูสดุและดีทีส่ดุแล้ว 

วัตถุประสงค์การประเมิน เพ่ือทราบมลูคา่ตลาด ณ ปัจจบุนัของทรัพย์สิน น าไปประกอบการพิจารณากบับริษัท เดลต้า อเลค โทรนิคส์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และน าไปใช้เพ่ือประกอบการซือ้ขายหรืออ้างอิงเพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะในตลาด
หลกัทรัพย์ 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

สรุปมูลค่าที่ประเมินมูลค่า 6,882,000 บาท (-หกล้านแปดแสนแปดหม่ืนสองพนับาทถ้วน-) 

มูลค่าบังคับขาย 4,130,000 บาท (-สี่ล้านหนึ่งแสนสามหม่ืนบาทถ้วน-) 

ผู้ประเมิน บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซลัติง้ จ ากดั 

วันที่ประเมิน 11 ธันวาคม 2561 

แผนที่ตัง้ 

 
 

ผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกบัราคาตลาด(Market Comparison Approach) ตาม
เทคนิคการให้คะแนนถ่วงน า้หนกั (Weighted Quality Score หรือ WQS) เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า
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กบัข้อมลูเปรียบเทียบด้วยระดบัคะแนน คณุภาพในด้านตา่งๆ โดยการแจกแจงความส าคญัของตวัแปรหรือปัจจยั (Factor) 
ที่มีผลตอ่มลูคา่ของทรัพย์สนิเพื่อวิเคราะห์หามลูคา่ของทรัพย์สนิ การให้คะแนนถ่วงน า้หนกัเป็นความเห็น ณ ช่วงเวลาที่ท า
การส ารวจ ซึ่งในอนาคตอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามปัจจยัที่ใช้ในการวิเคราะห์ทรัพย์สิน เช่น ท าเลที่ตัง้ การคมนาคม
และการเข้าถึง ลกัษณะทางกายภาพ ศกัยภาพในการพฒันา สภาพแวดล้อม สาธารณปูโภคสภาพอาคาร รูปแบบอาคาร 
และพืน้ที่ใช้สอย เป็นต้น โดยการก าหนดปัจจัยและน า้หนักของทรัพย์สินแต่ละประเภทแตกต่างกันออกไปตามล าดับ
ความส าคญั โดยมีคะแนนรวมของแต่ละปัจจัยเป็น 100% เกณฑ์ก าหนดค่าคะแนนถ่วงน า้หนกัตามแต่ละปัจจัย 0-10 
คะแนน (ด้อยมาก-ดีมาก) แล้วน ามาข้อมลูเหลา่นีม้าวิเคราะห์และปรับแก้โดยให้คะแนนความเหมือนตามความเหมาะสม
สรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้
 

การประเมินมูลค่าที่ดนิโดยวิธีเปรียบเทียบข้อมูลจากราคาตลาด (Market Comparison Approach) 
เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่กบัข้อมลูจากราคาตลาด ที่ได้จากการส ารวจที่มีลกัษณะคล้ายคลงึกนั โดย
จะท าการเปรียบเทียบทัง้ ขนาด รูปร่าง ที่ตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมที่จะมีผลกระทบต่อราคา และราคาซือ้ ขาย 
ในช่วงที่ผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจที่อาจจะมีผลกระทบต่อตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ด้วย แสดงรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

รายการเปรียบเทียบ 
ทรัพย์สินท่ี

ประเมนิมูลค่า(SP) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ(CS) 

1 2 3 4 5 
ประเภททรัพย์สิน ท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกู

สร้าง (ไมป่ระเมินสิง่
ปลกูสร้าง) 

ท่ีดนิเปลา่ ท่ีดนิเปลา่ ท่ีดนิเปลา่ ท่ีดนิเปลา่ ท่ีดนิเปลา่ 

การใช้ประโยชน์ ท่ีอยู่อาศยั ไม่ได้ใช้ประโยชน์ ไม่ได้ใช้ประโยชน์ ไม่ได้ใช้ประโยชน์ ไม่ได้ใช้ประโยชน์ ไม่ได้ใช้ประโยชน์ 
เลขท่ีบ้าน 369/315      
หมู่บ้าน/โครงการ หมู่บ้านเมืองเอก 

บางป ู
หมู่บ้านเมืองเอก 

บางป ู
หมู่บ้านเมืองเอก 

บางป ู
หมู่บ้านเมืองเอก 

บางป ู
หมู่บ้านซตีิ ้วิลเลจ หมู่บ้านซตีิ ้วิล

เลจ 
ท่ีตัง้ (ถนนหรือซอย) ถนนสขุมุวิทสายเก่า 

(ทล.3) 
ถนนสขุมุวิทสาย
เก่า (ทล.3) 

ถนนสขุมุวิทสาย
เก่า (ทล.3) 

ถนนสขุมุวิทสาย
เก่า (ทล.3) 

ถนนสขุมุวิทสาย
เก่า (ทล.3) 

ถนนสขุมุวิทสาย
เก่า (ทล.3) 

ระยะการเข้าถงึ (ม.) หา่งจากถนน 
ประมาณ 1,000 ม. 

หา่งจากถนน 
ประมาณ 1,700 

ม. 

หา่งจากถนน 
ประมาณ 1,300 

ม. 

หา่งจากถนน 
ประมาณ 1,200 

ม. 

หา่งจากถนน 
ประมาณ 1,500 

ม. 

หา่งจากถนน 
ประมาณ 1,700 

ม. 
ระยะห่างระหว่าง
ทรัพย์สินกับข้อมูล
ปรียบเทียบ (ม.) 

 ~800 ม. ~600 ม. ~300 ม. ~3,200 ม. ~3,400 ม. 

ถนนผ่านหน้า / เขต (ม.) ลาด 6/9 ม. ลาด 6/9 ม. ลาด 6/9 ม. ลาด 6/9 ม. ลาด 6/9 ม. ลาด 6/9 ม. 
สาธารณูปโภคพืน้ฐาน ไฟฟ้า, ประปา, 

โทรศพัท์, ไฟถนน 
ไฟฟ้า, ประปา,
โทรศพัท์, ไฟถนน 

ไฟฟ้า, ประปา, 
โทรศพัท์, ไฟถนน, 

ไฟฟ้า, ประปา, 
โทรศพัท์, ไฟถนน 

ไฟฟ้า, ประปา, 
โทรศพัท์, ไฟถนน 

ไฟฟ้า, ประปา, 
โทรศพัท์, ไฟถนน 

ผังเมืองประเภท (สี) สีเหลือง สีเหลือง สีเหลือง สีเหลือง สีเหลือง สีเหลือง 
เนือ้ท่ีดนิ (ไร่-งาน-ตร.ว.) 1-0-4.8 ไร่ 0-0-40.0 ไร่ 0-1-83.6 ไร่ 0-3-00.0 ไร่ 0-2-34.0 ไร่ 0-0-61.5 ไร่ 
ระดับท่ีดนิโดยประมาณ 
(ม.) 

ถมแล้ว สงูกว่าถนน 
0.20 ม. 

ถมเสมอถนน ถมเสมอถนน ถมเสมอถนน ถมแล้ว สงูกว่า
ถนน 0.20 ม. 

ถมเสมอถนน 

หน้ากว้างท่ีดนิ (ม.) 8.00 8.00 20.00 30.00 30.00 12.00 
รูปร่างท่ีดนิ สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า 
ราคาเสนอขาย/หน่วย 
(บาท/ตร.ว.) 

 19,750 16,830 12,000 17,000 17,886 
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รายการเปรียบเทียบ 
ทรัพย์สินท่ี

ประเมนิมูลค่า(SP) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ(CS) 

1 2 3 4 5 
ราคาต่อรอง/หน่วย 
(บาท/ตร.ว.) 

 16,000 15,000 12,000 17,000 16,000 

วันท่ีเสนอขาย  11/12/2561 11/12/2561 11/12/2561 11/12/2561 11/12/2561 
โทรศัพท์อ้างองิ  094-249-3393 02-047-4282 085-989-1184 082-688-6888 086-530-0658 
ช่ือผู้ตดิต่ออ้างองิ  คณุบอย รหสัทรัพย์ L-

9416 
คณุอรทยั คณุริน คณุเอ็ม 

หมายเหต ุ
CS1 ท าเลท่ีตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ และสภาพแวดลอ้ มด้อยกว่า SP 
CS2 ท าเลท่ีตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ และสภาพแวดล้อมด้อยกวา่ SP 
CS3 ท าเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อมใกล้เคียง SP ลกัษณะทางกายภาพด้อยกว่า SP ราคาซือ้-ขายแล้วปี 2561 
CS4 ท าเลท่ีตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ และสภาพแวดล้อมใกล้เคียง SP แปลงมมุตดิถนน 2 ด้าน ราคาซือ้-ขายแล้วปี 2560 
CS5 ท าเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อมใกล้เคียง SP ลกัษณะทางกายภาพด้อยกว่า SP 
SP ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ ถมสงูกว่าถนน 0.20 ม. แปลงกลางตดิถนน 1 ด้าน 

 

การประเมินมูลค่านีใ้ช้วิธีเปรียบเทียบระดับคะแนนคุณภาพ โดยเปรียบเทียบกับที่ดินเสนอขายในบริเวณ
ใกล้เคียง โดยที่ดินที่เสนอขายในบริเวณใกล้เคียงอยู่บนซอยแยกจากสขุมุวิทสายเก่า (ทล.3) มีราคาเสนอขายและซือ้ขาย
แล้ว อยูร่ะหวา่ง 12,000–19,750 บาทตอ่ตารางวา ราคาเสนอขายสามารถตอ่รองได้ ส าหรับทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูค่าเป็น
ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง มีการพฒันาแล้วเป็นบ้านพกัอาศยั ถมสงูกว่าถนน 0.20 เมตร การประเมินมูลค่าที่ดินเปล่านี ้
ปรับแก้ตามข้อมูลจ าเพาะที่ดินทรัพย์สินที่ประเมิน สรุปมูลค่าที่ดินเฉลี่ย 17,000 บาทต่อตารางวา แสดงรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี ้

 

ตารางแสดงการเปรียบเทียบระดบัคะแนนคณุภาพที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 105752 เนือ้ที่ดิน 0-0-44.8 ไร่ (แปลง
มมุติดถนน 2 ด้าน)  

รายการเปรียบเทยีบ 
น า้หนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทยีบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า 1 2 3 4 5 
1) ท าเลที่ตัง้ 25 5 5 7 7 7 8 
2) การคมนาคมและการเข้าถึง 20 5 5 7 7 7 7 
3) ขนาดเนือ้ที่ดิน 10 8 7 6 6 8 8 
4) ลกัษณะทางกายภาพ 15 7 7 7 8 7 8 
5) ศกัยภาพในการพฒันา 10 7 6 6 6 7 7 
6) สภาพแวดล้อม 10 6 6 7 7 7 7 
7) สาธารณปูโภค 10 7 7 7 7 7 7 

รวมคะแนน 100 610 590 680 695 710 750 
ข้อมลูเสนอขายหลงัปรับแก้ บาท/ตร.ว. 16,000 15,000 12,000 17,000 16,000 - 
อตัราการปรับแก้  1.23 1.27 1.10 1.08 1.06 1.00 
มลูคา่หลงัปรับแก้  19,672 19,068 13,235 18,345 16,901 - 
การให้น า้หนกั  0.101 0.088 0.202 0.256 0.353  1.00 
มลูคา่จากการเปรียบเทียบ  1,983 1,682 2,668 4,707 5,963 17,003 

ราคาปรับแก้ตอ่หน่วย (บาท) 17,000 
ขนาดทีด่ิน (ตร.ว.) 44.80 
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รายการเปรียบเทยีบ 
น า้หนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทยีบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า 1 2 3 4 5 
รวมมูลค่าที่ดิน (บาท) 761,600 

  
ตารางแสดงการเปรียบเทียบระดบัคะแนนคณุภาพทดีน โฉนดที่ดินเลขที่ 105753, 105760, 105761, 105762, 

105763, 105766, 105767, 105768 และ 105769 เนือ้ที่ดินรวม 0-3-60.0 ไร่ (แปลงกลางติดถนน 1 ด้าน) 

รายการเปรียบเทยีบ 
น า้หนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทยีบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า 1 2 3 4 5 
1) ท าเลที่ตัง้ 25 5 5 7 7 7 8 
2) การคมนาคมและการเข้าถึง 20 5 5 7 7 7 7 
3) ขนาดเนือ้ที่ดิน 10 8 7 6 6 8 8 
4) ลกัษณะทางกายภาพ 15 7 7 7 8 7 8 
5) ศกัยภาพในการพฒันา 10 7 6 6 6 7 7 
6) สภาพแวดล้อม 10 6 6 7 7 7 7 
7) สาธารณปูโภค 10 7 7 7 7 7 7 

รวมคะแนน 100 610 590 680 695 710 750 
ข้อมลูเสนอขายหลงัปรับแก้ บาท/ตร.ว. 16,000 15,000 12,000 17,000 16,000 - 
อตัราการปรับแก้  1.23 1.27 1.10 1.08 1.06 1.00 
มลูคา่หลงัปรับแก้  19,672 19,068 13,235 18,345 16,901 - 
การให้น า้หนกั  0.101 0.088 0.202 0.256 0.353 1.00 
มลูคา่จากการเปรียบเทียบ  1,983 1,682 2,668 4,707 5,963 17,003 

ราคาปรับแก้ตอ่หน่วย (บาท) 17,000 
ขนาดทีด่ิน (ตร.ว.) 40.00 

รวมมูลค่าที่ดิน (บาท) 680,000 
 

 
ตารางแสดงมลูคา่ทีด่ินรายแปลง 

ล าดับที่ โฉนดเลขที่ 
เนือ้ที่ดิน 
(ตร.ว.) 

ราคาประเมินของราชการ
โดยเฉลี่ย(บาทต่อหน่วย) 

รวมราคาประเมินของ 
ราชการ (บาท) 

ราคาตลาด 
(บาทต่อหน่วย) 

รวมมูลค่าตลาด 
(บาท) 

1 105752 44.80 14,000 627,200 17,000 761,600 
2 105753 40.00 14,000 560,000 17,000 680,000 
3 105760 40.00 14,000 560,000 17,000 680,000 
4 105761 40.00 14,000 560,000 17,000 680,000 
5 105762 40.00 14,000 560,000 17,000 680,000 
6 105763 40.00 14,000 560,000 17,000 680,000 
7 105766 40.00 14,000 560,000 17,000 680,000 
8 105767 40.00 14,000 560,000 17,000 680,000 
9 105768 40.00 14,000 560,000 17,000 680,000 
10 105769 40.00 14,000 560,000 17,000 680,000 
รวม/เฉล่ีย (บาท) 404.80 14,000 5,667,200 17,000 6,881,600 
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สรุปมลูคา่ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตามเอกสารสทิธิ จ านวน 10 แปลง ท่ีดินรวม 1-0-4.8 ไร่ (404.8 ตารางวา) 

รวมมลูคา่ที่ดิน  404.80 ตารางวาๆละ 17,000 บาท 6,881,600 บาท 
มลูคา่ทรัพย์สินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด     6,881,600 บาท 
รวมมูลค่าทรัพย์สิน (ปัดเศษ) 
(-หกล้านแปดแสนแปดหม่ืนสองพันบาทถ้วน-) 

  6,881,600 บาท 

มูลค่าบังคับขาย 60%    4,130,000 บาท 

( -ส่ีล้านหน่ึงแสนสามหมื่นบาทถ้วน- )      

 
ดงันัน้ เมื่อท าการวเิคราะห์ข้อมลูราคาตลาด ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่เป็นท่ีดินเปลา่ จ านวน 10 แปลง เป็นท่ีดิน

พร้อมสิง่ปลกูสร้าง เนือ้ที่ดินรวมทัง้หมด 1-0-4.8 ไร่ (404.8 ตารางวา) สามารถน ามาปรับแก้เป็นมลูคา่ประเมินทรัพย์สนิคือ 
17,000 บาท/ตารางวา ดงันัน้ จากการประเมินมลูคา่ทีด่ินที่มีเนือ้ที่ 1 ไร่ 0 งาน 4.80 ตารางวา หรือ 404.80 ตารางวา ของ
ผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของที่ดนิ เท่ากับ 6,881,600 บาท และมูลค่าบังคบัขายคิดเป็น 60% ของ
มูลค่าของที่ดิน เท่ากับ 4,130,000 บาท 
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4. รายการที่ 4: ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะที่ดิน) จ านวน 3 แปลง  เนือ้ที่ดินรวม 4-0-19.0 
ไร่ เลขที่  131 หมู่ที่  3 (ไม่ติดเลขที่ ) โครงการเลคไซด์ วิลล่า 3 ต าบลท่าข้าม อ าเภอบางปะกง จังหวัด
ฉะเชิงเทรา ประเมินเมื่อวันที่ 12  ธันวาคม 2561 (จัดท าโดย บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซัลติง้ จ ากัด) 

 

ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 
ประเภทสินทรัพย์ ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมลูคา่เฉพาะที่ดิน) จ านวน 3 แปลง  

ที่ตัง้สินทรัพย์ เลขที่ 131 หมูท่ี่ 3 (ไมต่ิดเลขที่) โครงการเลคไซด์ วิลลา่ 3 ต าบลทา่ข้าม อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

ที่ดิน ที่ดินจ านวน 3 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 4-0-19.0 ไร่ (1,619 ตารางวา) 

เอกสารสิทธ์ที่ดิน โฉนดที่ดิน 3 แปลง คือ 13893, 13894, 13895 

ล าดับ เลขที่ 
เนือ้ที่ดินประมาณ 

ไร่ งาน ตารางวา 
1 13893 1 1 74.0 
2 13894 1 1 17.0 
3 13895 1 1 28.0 

รวมเนือ้ที่ดินทรัพย์สิน 4 0 19.0 
 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน ตรวจสอบจากโฉนดที่ดิน คือ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

ภาระผูกพันที่ตรวจสอบได้ โฉนดที่ดินทกุแปลงไมมี่ภาระผกูพนัการจ านอง 

ข้อก าหนดผังเมือง ทรัพย์สินตัง้อยูใ่นเขตผงัเมืองรวม จงัหวดัฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2555 (ปัจจบุนัหมดอาย)ุ เขตข้อบงัคบัผงัเมือง พืน้ที่สี
ชมพ ู (บล็อค 1.13) ประเภทชมุชน ก าหนดการให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือการอยูอ่าศยั พาณิชยกรรม เกษตรกรรม 
สถาบนัการศกึษา สถาบนัศาสนา สถาบนัราชการ การสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ ส าหรับการใช้ประโยชน์
ที่ดินเพ่ือกิจการอ่ืน ให้มีที่วา่งไมน้่อยกวา่ร้อยละเจ็ดสบิของแปลงทีด่ินที่ยืน่ขออนญุาต ที่ดินประเภทนีห้้ามใช้
ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการตามที่ก าหนด ดงัตอ่ไปนี ้
1) โรงงานทกุจ าพวกตามกฎหมายวา่ด้วยโรงงาน เว้นแตโ่รงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดให้

ด าเนินการได้ตามบญัชีท้ายกฎกระทรวงนี ้ที่ไมใ่ชอ่าคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่ 
2) คลงัน า้มนัเชือ้เพลิงและสถานทีท่ี่ใช้ในการเก็บรักษาน า้ มนัเชือ้เพลิง ที่ไมใ่ชก๊่าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซ

ธรรมชาติ เพ่ือจ าหน่ายที่ต้องขออนญุาตตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง เว้นแตเ่ป็นสถานี
บริการน า้มนัเชือ้เพลิง 

3) สถานที่บรรจกุ๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจกุ๊าซ ส าหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลว ตามกฎหมายวา่ด้วยการ
ควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง แตไ่มห่มายความรวมถึงสถานีบริการ ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานที่ใช้ก๊าซ และสถานที่
จ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ 

4) เลีย้งม้า โค กระบือ สกุร แพะ แกะ หา่น เป็ด ไก่ ง ูหรือสตัว์ป่าตามกฎหมาย วา่ด้วยการสงวนและคุ้มครองสตัว์
ป่า เพ่ือการค้า 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง - พระราชบญัญัติการผงัเมือง พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร 
- ทรัพย์สินตัง้อยูใ่นเขตการปกครองท้องถ่ินของเทศบาลต าบลทา่ข้าม การขออนญุาตปลกู สร้างดดัแปลงรือ้

ถอนอาคาร จะต้องยื่นขออนญุาตจากหน่วยงานข้างต้น 
- ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด หรือบางประเภท ในพืน้ทีบ่างสว่นใน

ท้องที่ต าบลพิมพา ต าบลหนองจอก ต าบลบางววั ต าบลบางสมคัร ต าบลหอมศิล ต าบลทา่สะอ้าน ต าบลบาง
เกลือ ต าบลเขาดิน ต าบลบางผึง้ ต าบลสองคลอง ต าบลบางปะกง และต าบลทา่ข้าม อ าเภอบางปะกง และ
ต าบลคลองประเวศ ต าบลลาดขวาง และต าบลแสนภดูาษ อ าเภอบ้านโพธ์ิ จงัหวดัฉะเชิงเทรา พ.ศ.2547 
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การใช้ประโยชน์สูงสุด จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ท าการประเมินมลูคา่ เชน่ ท าเลที่ตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ 
ศกัยภาพในการพฒันาที่ดิน สภาพการใช้ที่ดินในบริเวณข้างเคียง เง่ือนไขและข้อจ ากดัทางกฎหมาย ผู้ประเมินมี
ความเห็นวา่การใช้ประโยชน์ในที่ดินมีความเหมาะสมและให้ประโยชน์สงูสดุและดีทีส่ดุของทรัพย์สิน คือ ที่อยู่
อาศยั ตามสภาพปัจจบุนัถือ วา่เป็นการใช้ประโยชน์สงูสดุและดีทีส่ดุแล้ว 

วัตถุประสงค์การประเมิน เพ่ือทราบมลูคา่ตลาด ณ ปัจจบุนัของทรัพย์สิน น าไปประกอบการพิจารณากบับริษัท เดลต้า อิเลคโทรนิคส์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และน าไปใช้เพ่ือประกอบการซือ้ขายหรืออ้างอิงเพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะในตลาด
หลกัทรัพย์ 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

สรุปมูลค่าที่ประเมินมูลค่า 33,999,000 บาท ( -สามสิบสามล้านเก้าแสนเก้าหม่ืนเก้าพนับาทถ้วน- ) 

มูลค่าบังคับขาย 20,400,000 บาท ( -ยี่สิบล้านสี่แสนบาทถ้วน- ) 

ผู้ประเมิน บริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซลัติง้ จ ากดั 

วันที่ประเมิน 12 ธันวาคม 2561 

แผนที่ตัง้ 

 
 

ผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกบัราคาตลาด(Market Comparison Approach) ตาม
เทคนิคการให้คะแนนถ่วงน า้หนกั (Weighted Quality Score หรือ WQS) เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า
กบัข้อมลูเปรียบเทียบด้วยระดบัคะแนน คณุภาพในด้านตา่งๆ โดยการแจกแจงความส าคญัของตวัแปรหรือปัจจยั (Factor) 
ที่มีผลตอ่มลูคา่ของทรัพย์สนิเพื่อวิเคราะห์หามลูคา่ของทรัพย์สนิ การให้คะแนนถ่วงน า้หนกัเป็นความเห็น ณ ช่วงเวลาที่ท า
การส ารวจ ซึ่งในอนาคตอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามปัจจยัที่ใช้ในการวิเคราะห์ทรัพย์สิน เช่น ท าเลที่ตัง้ การคมนาคม
และการเข้าถึง ลกัษณะทางกายภาพ ศกัยภาพในการพฒันา สภาพแวดล้อม สาธารณปูโภคสภาพอาคาร รูปแบบอาคาร 
และพืน้ที่ใช้สอย เป็นต้น โดยการก าหนดปัจจัยและน า้หนักของทรัพย์สินแต่ละประเภทแตกต่างกันออกไปตามล าดับ
ความส าคญั โดยมีคะแนนรวมของแต่ละปัจจัยเป็น 100% เกณฑ์ก าหนดค่าคะแนนถ่วงน า้หนกัตามแต่ละปัจจัย 0-10 
คะแนน (ด้อยมาก-ดีมาก) แล้วน ามาข้อมลูเหลา่นีม้าวิเคราะห์และปรับแก้โดยให้คะแนนความเหมือนตามความเหมาะสม
สรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้
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การประเมินมูลค่าที่ดนิโดยวิธีเปรียบเทียบข้อมูลจากราคาตลาด (Market Comparison Approach) 
เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่กบัข้อมลูจากราคาตลาด ที่ได้จากการส ารวจที่มีลกัษณะคล้ายคลงึ

กนั โดยจะท าการเปรียบเทียบทัง้ ขนาด รูปร่าง ที่ตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมที่จะมีผลกระทบต่อราคา และราคาซือ้ 
ขาย ในช่วงที่ผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจที่อาจจะมีผลกระทบต่อตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ด้วย แสดงรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

รายการเปรียบเทียบ 
ทรัพย์สินท่ี

ประเมนิมูลค่า(SP) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ(CS) 

1 2 3 4 5 
ประเภททรัพย์สิน ท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกู

สร้าง (ไมป่ระเมินสิง่
ปลกูสร้าง) 

ท่ีดนิเปลา่ ท่ีดนิเปลา่ ท่ีดนิเปลา่ ท่ีดนิเปลา่ ท่ีดนิเปลา่ 

การใช้ประโยชน์ ท่ีอยู่อาศยั ไม่ได้ใช้ประโยชน์ ไม่ได้ใช้ประโยชน์ ไม่ได้ใช้ประโยชน์ ไม่ได้ใช้ประโยชน์ ไม่ได้ใช้ประโยชน์ 
เลขท่ีบ้าน 313 หมู่ท่ี 3 (ไม่ตดิ 

เลขท่ี) 
     

หมู่บ้าน/โครงการ เลคไซด์ วิลลา่ 3 เลคไซด์ วิลลา่ 3 เลคไซด์ วิลลา่ 3 เลคไซด์ วิลลา่ 3 เลคไซด์ วิลลา่ 3 เลคไซด์ วิลลา่ 3 
ท่ีตัง้ (ถนนหรือซอย) ถนนสขุมุวิทสายเก่า  ถนนสขุมุวิทสายเก่า  ถนนสขุมุวิทสายเก่า  ถนนสขุมุวิทสายเก่า  ถนนสขุมุวิทสายเก่า  ถนนสขุมุวิทสายเก่า  
ระยะการเข้าถงึ (ม.) หา่งจากถนน 

ประมาณ 1,800 ม. 
หา่งจากถนน 

ประมาณ 500 ม. 
หา่งจากถนน 

ประมาณ 900 ม. 
หา่งจากถนน 

ประมาณ 2,000 ม. 
หา่งจากถนน 

ประมาณ 2,500 ม. 
หา่งจากถนน 

ประมาณ 2,800 ม. 
ระยะห่างระหว่างรัพย์
สินกับข้อมูลปรียบเทียบ 
(ม.) 

 1,300 ม. ~600 ม. ~300 ม. ~3,200 ม. ~3,400 ม. 

ถนนผ่านหน้า / เขต (ม.) ลาดยาง 9/16  ม. ลาดยาง 9/16  ม. ลาดยาง 9/16  ม. ลาดยาง 9/16  ม. ลาดยาง 9/16  ม. ลาดยาง 9/16  ม. 
สาธารณูปโภคพืน้ฐาน ไฟฟ้า, ประปา, 

โทรศพัท์, ไฟถนน 
ไฟฟ้า, ประปา,
โทรศพัท์, ไฟถนน 

ไฟฟ้า, ประปา, 
โทรศพัท์, ไฟถนน, 

ไฟฟ้า, ประปา, 
โทรศพัท์, ไฟถนน 

ไฟฟ้า, ประปา, 
โทรศพัท์, ไฟถนน 

ไฟฟ้า, ประปา, 
โทรศพัท์, ไฟถนน 

ผังเมืองประเภท (สี) ชมพ ู(หมดอาย)ุ ชมพ ู(หมดอาย)ุ ชมพ ู(หมดอาย)ุ ชมพ ู(หมดอาย)ุ ชมพ ู(หมดอาย)ุ ชมพ ู(หมดอาย)ุ 
เนือ้ท่ีดนิ (ไร่-งาน-ตร.ว.) 4-0-19.0 ไร่ 0-3-98.0 ไร่ 1-0-00.0 ไร่ 1-0-89.0 ไร่ 1-0-05.0 ไร่ 1-0-00.0 ไร่ 
ระดับท่ีดนิโดยประมาณ 
(ม.) 

ถมแล้ว สงูกว่าถนน 
0.50 ม. 

ถมแล้ว สงูกว่าถนน 
0.10 ม. 

ถมแล้ว สงูกว่าถนน 
0.10 ม. 

ถมแล้ว สงูกว่าถนน 
0.10 ม. 

ถมแล้ว สงูกว่าถนน 
0.10 ม. 

ถมแล้ว สงูกว่าถนน 
0.10 ม. 

หน้ากว้างท่ีดนิ (ม.) 110.00 25.00 30.00 30.00 22.00 30.00 
รูปร่างท่ีดนิ คล้ายสี่เหลี่ยมคาง

หม ู
คล้ายสี่เหลี่ยมผืนผ้า คล้ายสี่เหลี่ยมผืนผ้า คล้ายสี่เหลี่ยมผืนผ้า คล้ายสี่เหลี่ยมผืนผ้า คล้ายสี่เหลี่ยมผืนผ้า 

ราคาเสนอขาย/หน่วย 
(บาท/ตร.ว.) 

 25,000 25,000 23,000 20,000 21,250 

ราคาต่อรอง/หน่วย 
(บาท/ตร.ว.) 

 22,500 22,500 21,000 19,000 20,000 

วันท่ีเสนอขาย  12/12/2561 12/12/2561 12/12/2561 12/12/2561 12/12/2561 
โทรศัพท์อ้างองิ  081-828-1106 094-891-5155 089-920-2004 084-732-5427 084-641-4421 
ช่ือผู้ตดิต่ออ้างองิ  คณุสพุตัรา - คณุย ู รหสัทรัพย์ NSMGL 

0108 
คณุศศธิร 

หมายเหต ุ
CS1 ท าเลท่ีตัง้ดีกว่า SP ลกัษณะทางกายภาพด้อยกว่า SP สภาพแวดล้อมใกล้เคียง SP ววิทะเลสาบในโครงการฯ 
CS2 ท าเลท่ีตัง้ดีกว่า SP ลกัษณะทางกายภาพด้อยกว่า SP สภาพแวดล้อมใกล้เคียง SP ววิทะเลสาบในโครงการฯ 
CS3 ท าเลท่ีตัง้และสภาพแวดล้อมใกล้เคียง SP ลกัษณะทางกายภาพด้อยกว่า SP วิวแม่น า้บางปะกง 
CS4 ท าเลท่ีตัง้และลกัษณะทางกายภาพด้อยกว่า SP สภาพแวดล้อมใกล้เคียง SP วิวทะเลสาบในโครงการฯ 
CS5 ท าเลท่ีตัง้และลกัษณะทางกายภาพด้อยกว่า SP สภาพแวดล้อมใกล้เคียง SP วิวแม่น า้บางปะกง 
SP ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ถมสงูกวา่ถนนผ่านหน้า 0.50 ม. วิวทะเลสาบในโครงการฯ 
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การประเมินมลูคา่นีใ้ช้วิธีเปรียบเทียบระดบัคะแนนคณุภาพ โดยเปรียบเทียบกบัท่ีดนิเสนอขายในบริเวณ
ใกล้เคยีง โดยที่ดินท่ีเสนอขายในบริเวณใกล้เคยีงอยูใ่นโครงการเลคไซด์ วิลลา่ 3 มีราคาเสนอขายอยูร่ะหวา่ง 20,000 - 
25,000 บาทตอ่ตารางวา ราคาเสนอขายสามารถตอ่รองได้ (ที่ดอนบางแปลงเสนอขายผา่นนายหน้า) ส าหรับทรัพย์สนิท่ี
ประเมินมลูคา่มีการพฒันาเป็นบ้านพกัอาศยัถมที่ดินสงูกวา่ถนนผา่นหน้าประมาณ 0.50 เมตร การประเมินมลูคา่นีป้รับแก้
ตามข้อมลูจ าเพาะที่ดินทรัพย์สนิที่ประเมิน สรุปมลูคา่ที่ดินเฉลีย่ 21,000 บาทตอ่ตารางวา 

 
ตารางแสดงการเปรียบเทยีบระดบัคะแนนคณุภาพท่ีดิน โฉนดที่ดนิเลขท่ี 13893, 13894 และ 13895 เนือ้ที่ดิน

รวม 4-0-19.00 ไร่ 

รายการเปรียบเทยีบ 
น า้หนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทยีบ ทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่า 1 2 3 4 5 
1) ท าเลที่ตัง้ 25 8  8 7  8  7 8 
2) การคมนาคมและการเข้าถึง 20 8 8 8 8 8 8 
3) ขนาดเนือ้ที่ดิน 10 8 8 8 8 8 7 
4) ลกัษณะทางกายภาพ 15 6 6 6 6 6 7 
5) ศกัยภาพในการพฒันา 10 7 7 7 7 7 7 
6) สภาพแวดล้อม 10 7 7 7 7 7 7 
7) สาธารณปูโภค 10 7 7 7 7 7 7 

รวมคะแนน 100 740 740 715 740 715 745 
ข้อมลูเสนอขายหลงัปรับแก้ บาท/ตร.ว. 22,500 22,500 21,000 19,000 20,000 - 
อตัราการปรับแก้   1.01 1.01 1.04 1.01 1.04 1.00 
มลูคา่หลงัปรับแก้  22,652 22,652 21,881 19,128 20,839 - 
การให้น า้หนกั  0.300 0.300 0.050 0.300 0.050 1.00 
มลูคา่จากการเปรียบเทียบ  6,796 6,796 1,094 5,739 1,042 21,467 

ราคาปรับแก้ตอ่หน่วย (บาท) 21,000 
ขนาดทีด่ิน (ตร.ว.) 1,619.00 

รวมมูลค่าที่ดิน (บาท) 33,999,000 
 

ตารางแสดงมลูคา่ทีด่ินรายแปลง 

ล าดับที่  โฉนดเลขที่  
เนือ้ที่ดิน 
(ตร.ว.) 

ราคาประเมินของราชการ
โดยเฉลี่ย(บาทต่อหน่วย) 

รวมราคาประเมินของ 
ราชการ (บาท) 

ราคาตลาด 
(บาทต่อหน่วย) 

รวมมูลค่าตลาด 
(บาท) 

1 13893 574.00 12,000 6,888,000 21,000 12,054,000 
2 13894 517.00 12,000 6,204,000 21,000 10,857,000 
3 13895 528.00 12,000 6,336,000 21,000 11,088,000 
รวม/เฉล่ีย (บาท) 1,619.00 12,000 19,428,000 21,000 33,999,000 

 

สรุปมลูคา่ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตามเอกสารสทิธิ จ านวน 3 แปลง ท่ีดินรวม 4-0-19.0 ไร่ (1,619.00 ตารางวา) 

รวมมลูคา่ที่ดิน  1,619.00 ตารางวาๆละ 21,000 บาท 33,999,000 บาท 
มลูคา่ทรัพย์สินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด     33,999,000 บาท 
รวมมูลค่าทรัพย์สิน (ปัดเศษ)   33,999,000 บาท 
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( -สามสิบสามล้านเก้าแสนเก้าหมื่นเก้าพันบาทถ้วน- ) 
มูลค่าบังคับขาย 60%    20,400,000 บาท 

( -ยี่สิบล้านส่ีแสนบาทถ้วน- )      

 
ดงันัน้ เมื่อท าการวเิคราะห์ข้อมลูราคาตลาด ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่เป็นท่ีดินเปลา่ จ านวน 3 แปลง เป็นท่ีดิน

พร้อมสิง่ปลกูสร้าง เนือ้ทีด่ินรวมทัง้หมด 4-0-19.0 ไร่ (1,619.00 ตารางวา) สามารถน ามาปรับแก้เป็นมลูคา่ประเมิน
ทรัพย์สนิคือ 21,000 บาท/ตารางวา ดงันัน้ จากการประเมินมลูคา่ที่ดินท่ีมเีนือ้ที่ 4 ไร่ 0 งาน 19.0 ตารางวา หรือ 1,619
ตารางวา ของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของที่ดนิ เท่ากับ 33,999,000 บาท และมูลค่าบังคับขายคดิ
เป็น 60% ของมูลค่าของที่ดนิ เท่ากับ 20,400,000 บาท 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



เอกสารแนบ 1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 26/ 40  
   

5. รายการที่ 5: ที่ดิน จ านวน 3 แปลง เนือ้ที่รวม 19,590 ตารางเมตร ตัง้อยู่ที่  Bengaluru, Karnataka ประเทศ
อินเดีย รายงานลงวันที่  1 ธันวาคม 2561 (จัดท าโดย Sanjeev Saxena (ประเมินทรัพย์สินในประเทศ
อินเดีย))   

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง  

ที่ตัง้สินทรัพย์ Plot No. 69-B, 69-C and 69-D, Bommasandra Industrial Area, Hebbagodi, Attibele Hobli.Anekal Taluk. 
Bengaluru. Karnataka - 562 158 

ที่ดิน พืน้ที่ 20,101 ตารางเมตร หกัสว่นเวนคืน 511 ตารางเมตร พืน้ที่ทัง้หมด 19,590 ตารางเมตร 

เอกสารสิทธ์ที่ดิน Plot No. 69-B, 69-C and 69-D 

ล าดับ เลขที่ 
เนือ้ที่ดินประมาณ 

ตารางเมตร 
1 Plot No. 69-B 4,043.00 
2  Plot No. 69-C 3,959.00 
3 Plot No. 69-D 12,099.00 

รวมเนือ้ที่ดินทรัพย์สิน 20,101.00  
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน Delta Electronics India Pvt. Limited 

วัตถุประสงค์การประเมิน เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

วิธีการประเมินมูลค่า Land and Builing Method 

สรุปมูลค่าที่ประเมินมูลค่า 323,346,789.00 บาท ( -สามร้อยยี่สิบสามล้านสามแสนสี่หม่ืนหกพนัเจ็ดร้อยแปดสบิเก้าบาทถ้วน- ) 

ผู้ประเมิน Sanjeev Saxena (ประเมินทรัพย์สินในประเทศอินเดีย) 

วันที่ประเมิน 1 ธันวาคม 2561 

แผนที่ตัง้ 

 
 
5.1 การประเมินมูลค่าที่ดนิโดยวิธี Land and Building Method 
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ผู้ประเมินราคาอิสระได้พิจารณาเลอืกใช้วิธี Land and Building Method โดยเป็นหนึง่ในวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด (Market Comparison Approach) ซึง่เป็นวิธีสากลที่ใช้กนัอยา่งแพร่หลายและเป็นวธีิเดียวกนักบัท่ีผู้ประเมิน
สนิทรัพย์อิสระในประเทศไทยใช้ประเมินมลูคา่ที่ดินของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยวิธีการประเมินมลูคา่
ที่ดินดงักลา่วจะ ประเมินโดยการใช้วธีิเปรียบเทียบราคาซือ้ขาย ส ารวจราคาตลาดของที่ดินบริเวณใกล้เคียงโดยรอบของ
ที่ตัง้สนิทรัพย์ที่ประกาศขายโดยเจ้าของที่ดินหรือตวัแทนจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ และน าราคาขายดงักลา่วมาปรับปรุง
ด้วยปัจจยัสิง่แวดล้อมตา่ง ๆ ที่เหมือน หรือตา่งกนักบัสนิทรัพย์ เช่น  รูปร่าง ขนาด สถานท่ี และ ลกัษณะการใช้งานท่ีดิน 
ของอสงัหาริมทรัพย์ที่คล้ายกนั เป็นต้น ซึง่ทางผู้ประเมินพิจารณาใช้วธีิเปรียบเทียบราคาที่ดนิตอ่หนว่ย (รูปีอินเดียตอ่
ตารางเมตร) ณ วนัท่ีประเมินมลูคา่ ได้ดงันี ้

  

 รายการ 
พืน้ที่ 
(ตร.ม) 

ราคา/
ตร.ม) 

มูลค่า
โดยประมาณ 

หมายเหตุ 

  ที่ดิน         

1 
9 มี.ค. 2559 -Plot 69-D; มีการขายโฉนดที่ดินระหวา่ง 
Kamataka Plascom Enaineers Pvt. Limited และ DEIPL 

12,099.00 
 

  พืน้ที่ที่ได้ระบ ุ130,232.55 ตร.ฟตุ 

 พืน้ที่ดิน (แปลงหน่วย 10.7584 ตอ่ ตร.ม.) 130,165.88 3,150.00 410,022,527 Circle rate Rs. 1,162 per Sft 

2 
7 เม.ย. 2559- Plot 69-C (ทิศใต้);  มีการขายโฉนดที่ดิน
ระหวา่ง M. Mansoor Ali และ B.A.R. Mohammad Ali และ 
DEIPL 

1,950.06     

  
 พืน้ที่ดิน (แปลงหน่วย 10.7584 ตอ่ ตร.ม.) 20,979.53 3,150.00 66,085,505  

3 
7 เม.ย. 2559- Plot 69-C (ทิศเหนือ);  มีการขายโฉนดทีด่ิน
ระหวา่ง Mr. Vishal P Bohra และ Mr. Mahaveer PBohra 
และ DEIPL 

     2,008.94      

  
  พืน้ที่ดิน (แปลงหน่วย 10.7584 ตอ่ ตร.ม.) 21,612.98 3,150.00 68,080,887   

4 
10 ส.ค. 2559-Plot 69-B; การขายโฉนดที่ดินระหวา่ง M/s 
Raffles - Stamford Press India Pvt. Limited และ DEIPL 

4,043.00 
      

  พืน้ที่ดิน (แปลงหน่วย 10.7584 ตอ่ ตร.ม.) 43,496.21 3,150.00 137,013,065  

5 หกั พืน้ที่ที่โดนเวนคืน (ตร.ม.) (511.00)   
 

  พืน้ที่ดิน (แปลงหน่วย 10.7584 ตอ่ ตร.ม.) (5,497.54) 3,150.00 (1,609,650) 
 

6 บวก ได้รับเงินชดเชย (ของพืน้ที่ 511 ตร.ม.)   19,106,029 
 

  
 

   
 

  มลูคา่ทรัพย์สิน = A   698,698,364 รูปีอินเดีย 
  มลูคา่ทรัพย์สิน (ปัดเศษ)   698,700,0001/ รูปีอินเดีย 
 มลูคา่ทรัพย์สิน (ปัดเศษ)       323,346,789  บาท 

หมายเหต ุ1/ อตัราแลกเปล่ียน 1 รูปีอินเดีย ตอ่ 0.4628 บาท เฉล่ียเดือนธนัวาคม 2561 อ้างอิงจากอตัราแลกเปล่ียนท่ีบริษัทฯใช้ในการจดัท างบการเงิน  
 

ดงันัน้ เมื่อผู้ประเมินราคาอิสระท าการประเมินมลูค่าที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง(ประเมินเฉพาะที่ดิน) จะได้มลูค่า 
เท่ากับ 698,700,000.00 รูปีอินเดีย หรือเท่ากับ 323,346,789.00 บาท 
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6. รายการที่ 6: ที่ดินจ านวน  2 แปลง เนือ้ที่รวม 15,564.69 ตารางเมตร ตัง้อยู่ที่ Gurugram, Haryana ประเทศ
อินเดีย ประเมินวนัที่ 1 มกราคม 2562 (จัดท าโดย Sanjeev Saxena (ประเมินทรัพย์สนิในประเทศอนิเดีย))  

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ที่ดิน  

ที่ตัง้สินทรัพย์ Plot No.42&43 Sector 35, Industrial Estate, Gurugram, Haryana, INDIA 

ที่ดิน Plot No.42&43 ขนาดที่ดิน 15,564.69 ตารางเมตร 

เอกสารสิทธ์ที่ดิน Plot No.42&43 Sector 35, Industrial Estate, Gurugram, Haryana -122001 

ล าดับ เลขที่ 
เนือ้ที่ดินประมาณ 

ตารางเมตร 
1 Plot No.42 9,504.69 
2 Plot No.43 6,060.00 

รวมเนือ้ที่ดินทรัพย์สิน 15,565.20 
 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน Delta Electronics India Pvt. Limited 

วัตถุประสงค์การประเมิน เพ่ือทราบมลูคา่ตลาด ณ ปัจจบุนัของทรัพย์สิน น าไปประกอบการพิจารณากบั Delta Electronics India Pvt. Ltd. 
และเพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

วิธีการประเมินมูลค่า Land and Builing Method 

สรุปมูลค่าที่ประเมินมูลค่า 230,498,585.00 บาท ( -สองร้อยสามสิบล้านสีแ่สนเก้าหม่ืนแปดพนัห้าร้อยแปดสิบห้าบาทถ้วน- ) 

ผู้ประเมิน Sanjeev Saxena (ประเมินทรัพย์สินในประเทศอินเดีย) 

วันที่ประเมิน 1 มกราคม 2562 

แผนที่ตัง้ 

 
 
6.1 การประเมินมูลค่าที่ดนิโดยวิธี Land and Building Method 

ผู้ประเมินราคาอิสระได้พิจารณาเลอืกใช้วิธี Land and Building Method โดยเป็นหนึง่ในวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด (Market Comparison Approach) ซึง่เป็นวิธีสากลที่ใช้กนัอยา่งแพร่หลายและเป็นวธีิเดียวกนักบัท่ีผู้ประเมิน
สนิทรัพย์อิสระในประเทศไทยใช้ประเมินมลูคา่ที่ดินของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยวิธีการประเมินมลูคา่
ที่ดินดงักลา่วจะ ประเมินโดยการใช้วธีิเปรียบเทียบราคาซือ้ขาย ส ารวจราคาตลาดของที่ดินบริเวณใกล้เคียงโดยรอบของ



เอกสารแนบ 1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
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ที่ตัง้สนิทรัพย์ที่ประกาศขายโดยเจ้าของที่ดินหรือตวัแทนจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ และน าราคาขายดงักลา่วมาปรับปรุง
ด้วยปัจจยัสิง่แวดล้อมตา่ง ๆ ที่เหมือน หรือตา่งกนักบัสนิทรัพย์ เช่น  รูปร่าง ขนาด สถานท่ี และ ลกัษณะการใช้งานท่ีดิน 
ของอสงัหาริมทรัพย์ที่คล้ายกนั เป็นต้น ซึง่ทางผู้ประเมินพิจารณาใช้วธีิเปรียบเทียบราคาที่ดนิตอ่หนว่ย (รูปีอินเดียตอ่
ตารางเมตร) ณ วนัท่ีประเมินมลูคา่ ได้ดงันี ้

 

 
รายการ พืน้ที่ ราคา/หน่วย 

มูลค่ายุติธรรม 
(รูปีอินดีย) 

หมายเหตุ 

1 ที่ดิน พืน้ที่รวม 15,564.69 32,000 498,070,080 HSIIDC เรทที่จดัสรรในปี 2560-2561 

 สรุปราคาประเมินที่ดิน(ปัด)   498,070,000 รูปีอินเดีย 
 สรุปราคาประเมินที่ดิน(ปัด)   230,498,585.002/ บาท 
หมายเหต ุ1/Plot No.42พบว่า มีขนาดประมาณ 9,504.69 ตารางเมตรในการวดัทางกายภาพ ณ วนัท่ีครอบครอง วนัท่ี 11 ตลุาคม 2553   ซึง่ถกูบนัทกึไว้ (พืน้ท่ี

ท่ีถกูต้องคือ 9,505.20 ตารางเมตร) 
2/ อตัราแลกเปล่ียน 1 รูปีอินเดีย ตอ่ 0.4628 บาท เฉล่ียเดือนธนัวาคม 2561 อ้างอิงจากอตัราแลกเปล่ียนท่ีบริษัทฯใช้ในการจดัท างบการเงิน  

 

ดงันัน้ เมื่อผู้ประเมินราคาอิสระท าการประเมินมูลค่าที่ดิน จะได้มูลค่า เท่ากับ 498,070,000.00 รูปีอินเดีย 
หรือเท่ากับ 230,498,585.00 บาท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



เอกสารแนบ 1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 30/ 40  
   

7. รายการที่ 7: ที่ดนิพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะที่ดนิ) เนือ้ที่รวม 84.324  ตารางเมตร ที่อยู่ 
Coesterweg 41,45, 47, 59494 Soest ประเทศเยอรมนี ประเมินวนัที่ 7 ธันวาคม 2561  (จดัท าโดย 
Kreishaus Soest Gutachterausschuss (ประเมินทรัพย์สนิในประเทศเยอรมนี)) 

 

ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 
ประเภทสินทรัพย์ ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมลูคา่เฉพาะที่ดิน)  

ที่ตัง้สินทรัพย์ Coesterweg 41,45, 47, 59494 Soest ประเทศเยอรมนี 

ส่ิงปลูกสร้าง อาคารส านกังาน คลงัสินค้า ศนูย์เทคโนโลยี และอพาร์ทเม้นท์ 

ที่ดิน พืน้ที่ทัง้หมด 84.324 ตารางเมตร 

เอกสารสิทธ์ที่ดิน ที่ดินเลขที่  241,245, 296, 344, 345, 346, 381,382, 410 และ 459 of the district Soest, field 10th of the real 
estate Delta Energy Property (Germany) GmbH, Soest (Land Registry of Soest, sheet 17926) 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน Delta Energy Property (Germany) 

ภาระผูกพันที่ตรวจสอบได้ โฉนดที่ดินทกุแปลงไมมี่ภาระผกูพนัการจ านอง 

วัตถุประสงค์การประเมิน เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

วิธีการประเมินมูลค่า อ้างอิงจากราคาของกรมที่ดินของประเทศเยอรมนี ซึง่สะท้อนถึงมลูคา่ปัจจบุนัของที่ดินที่ท าการประเมิน 

แนวทางการประเมินมูลค่า แนวทางการประเมินราคาที่ดินในประเทศเยอรมนี ในการประเมินราคาที่ดินในประเทศเยอรมนีนัน้จะมี
กระบวนการทีแ่ตกตา่งจากการประเมินราคาที่ดินในประเทศไทยที่จะใช้ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระที่ได้รับความ
เห็นชอบจากสมาคมผู้ประเมินราคาทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย (“VAT”) และเป็นบริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สินใน
ตลาดทนุและผู้ประเมินหลกัที่ได้รับความเห็นชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต. ท าการประเมินราคาทีด่ินนัน้ๆ ที่บริษัทฯ 
ถือกรรมสิทธ์ิ แตส่ าหรับการประเมินมลูคา่ที่ดินในประเทศเยอรมนีนัน้ รัฐบาลกลางจะก าหนดให้คณะกรรมการ
ท้องถ่ินในแตล่ะเขตท าการประเมินราคาที่ดินทกุๆ ปี และจะใช้ราคาดงักลา่วอ้างอิงเป็นราคาตลาดส าหรับใช้ในการ
ซือ้ขายเป็นหลกั ซึง่จะสามารถสะท้อนราคาตลาดของที่ดิน ณ ปีนัน้ๆ ได้ 

สรุปมูลค่าที่ประเมินมูลค่า1/ 156,523,025.44 บาท (-หนึ่งร้อยห้าสิบหกล้านห้าแสนสองหมืนสามพนัยี่สิบห้าบาทสี่สบิสีส่ตางค์-) 

ผู้ประเมิน Kreishaus Soest Gutachterausschuss (ประเมินทรัพย์สินในประเทศเยอรมนี) 

วันที่ประเมิน 7 ธันวาคม 2561 

แผนที่ตัง้ 

 
หมายเหต ุ1/ / อตัราแลกเปล่ียน 1 ยโูรเทา่กบั 37.1242 บาท เฉล่ียเดือนธนัวาคม 2561 อ้างอิงจากอตัราแลกเปล่ียนท่ีบริษัทฯใช้ในการจดัท างบการเงิน 

 



เอกสารแนบ 1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 31/ 40  
   

8. รายการที่  8: ที่ดินพร้อมสิ่ งปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะที่ดิน) เนือ้ที่ รวม 333 ตารางเมตร ที่อยู่  
Cadastral territory of Karlova Ves, municipality of Bratislava- borough of Karlova Ves, district of Bratislava 
IV. ประเทศสโลวาเกีย ประเมินวันที่ 3 ธันวาคม 2561 (จัดท าโดย Ing jan duris nam Sv  (ประเมินทรัพย์สนิ
ในประเทศสโลวาเกีย)) 

 

ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 
ประเภทสินทรัพย์ ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมลูคา่เฉพาะที่ดิน)  

ที่ตัง้สินทรัพย์ the Capital City of Bratislava - borough of Karlova Ves, cadastral territory of Karlova Ves. ประเทศสโลวา
เกีย 

ที่ดิน พืน้ที่ทัง้หมด 333 ตารางเมตร 

ส่ิงปลูกสร้าง อาคารส านกังาน land register No. 5, parcel number 3117/2 

เอกสารสิทธ์ที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 2254 parcel No. 3117/2 and 3117/3. 

ล าดับ เลขที่ 
เนือ้ที่ดินประมาณ 

ตารางเมตร 
1 parcel No. 3117/2. 257.00 
2 parcel No. 3117/3. 76.00 

รวมเนือ้ที่ดินทรัพย์สิน 333.00  
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน Delta Electronics (Slovakia), s.r.o., Trencianska 19, Nova Dubnica, Postcode 01851, Slovak Republic 

วัตถุประสงค์การประเมิน เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

วิธีการประเมินมูลค่า The positional differentiation method. 

สรุปมูลค่าที่ประเมินมูลค่า 2,821,438.72 บาท ( -สองล้านแปดแสนสองหม่ืนหนึ่งพนัสี่ร้อยสามสิบแปดบาทเจ็ดสบิสองสตางค์- ) 

ผู้ประเมิน Ing jan duris nam Sv  (ประเมินทรัพย์สินในประเทศสโลวาเกีย) 

วันที่ประเมิน 3 ธันวาคม 2561 

แผนที่ตัง้ 

 
 

ในการประเมินราคาที่ดินในประเทศสโลวาเกียนัน้ ผู้ประเมินทรัพย์สนิอิสระมีแนวทางการประเมินมลูคา่ที่ดิน 
3 วิธี ได้แก่ 1.) Market Comparison Approach เป็นวิธีที่เปรียบเทียบราคาที่ดินจากราคาตลาด ซึ่งเป็นวิธีสากลที่ใช้กัน
อย่างแพร่หลายและเป็นวิธีเดียวกนักบัที่ผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระในประเทศไทยใช้ทัว่ไป 2.) Yield Method เป็นวิธีที่



เอกสารแนบ 1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 32/ 40  
   

ประเมินราคาที่ดินจากความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดจากที่ดิน เช่น การให้ เช่าที่ดิน เป็นต้น ซึ่งจะมีลกัษณะ
คล้ายคลึงกับวิ ธี  Income Approach ที่ผู้ ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระในประเทศไทยใช้ในการประเมินมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และ 3.) Position Differentiation Method เป็นวิธีประเมินราคาที่ดินโดยอ้างอิงจากราคา
ที่ดินเร่ิมต้นต่อตารางเมตรท่ีก าหนดโดยเทศบาลนัน้ๆ และปรับปรุงด้วยสมัประสิทธ์ิต่างๆ ของท่ีดินท่ีถูกประเมิน เช่น 
ลกัษณะการใช้งาน การคมนาคม สาธารณปูโภค และ ความหนาแนน่ของพืน้ที่ เป็นต้น จนสะท้อนมลูคา่ที่ดินที่เหมาะสม 
ทัง้นีใ้นการประเมินราคาที่ดินที่ประเทศสโลวาเกียนัน้ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระเลือกใช้วิธีที่ 3.) Position Differentiation 
Method ในการประเมินราคาที่ดิน เนื่องจาก ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระไม่มีข้อมลูที่ดินบริเวณรอบๆ ที่มีลกัษณะใกล้เคียง
กบัที่ดินที่ถกูประเมินอย่างเพียงพอ นอกจากนี ้ที่ดินที่ถกูประเมินนัน้เป็นที่ดินที่ตัง้โรงงาน ไม่ได้ถกูน าไปให้เช่าเพื่อสร้าง
กระแสเงินโดยตรง ดงันัน้ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระจึงเห็นวา่หากประเมินราคาที่ดินด้วย วิธีที่ 1) และ 2) นัน้จะไม่สามารถ
สะท้อนราคาที่ดินได้อยา่งถกูต้องได้ 

 

8.1 การประเมินมูลค่าที่ดนิโดยวิธี The positional differentiation method 
ท าการวิเคราะห์ต าแนง่ของทรัพย์สนิเลขท่ี 3117/2 และ 3117/3 บนโฉนดเลขที่ 2254, BA- borough of Karlova 

Ves, cadastral territory of Karlova Ves ดงันี ้

เลขที่ดิน  ประเภทของที่ดิน Formula 
 พืน้ที่ทัง้หมด  
(ตารางเมตร)  

ผู้ถือ
กรรมสิทธ์ิ1/ 

พืน้ที่  
(ตารางเมตร) 

3117/2 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 257 257.00 1/1 257.00 
3117/3 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 76 76.00 1/1 76.00 

พืน้ที่ทัง้หมด 333.00 
หมายเหต ุ1/ ผู้ ถือกรรมสิทธิทางกฎหมาย คือ 1. Delta Electronics (Slovakia) s.r.o.ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

 
มลูคา่ทัว่ไปของที่ดิน (General value of the land plot) 

ช่ือ การค านวณ มูลค่า 

Positional differentiation coefficient kPD= 1.50*1.05*1.00*1.20*1.40*1.30*1.00 3.4398 

มลูคา่ที่ดินตอ่ตารางเมตร GVMU =IVMU * kPD = 66.39 ยโูร/ตร.ม.* 3.4398 228.37 ยโูร/ตร.ม. 
มลูคา่ทัว่ไปของที่ดิน GVLP = M*GVMU = 333.00 ตร.ม.*228.37 ยโูร/ตร.ม. 76,047.21 ยูโร 

 
แบง่เป็นรายละเอียดแตล่ะเลขทีด่ิน 

ช่ือ การค านวณ มูลค่าโดยทั่วไปของที่ดินทัง้หมด (ยูโร) 
parcel No.3117/2 257.00 ตร.ม. * 228.37 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                58,691.09  
parcel No.3117/3 76.00 ตร.ม.* 228.37 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                17,356.12  

ทัง้หมด                                76,047.21  

 
สรุปมูลค่าของที่ดิน 

ช่ือ General Value  หน่วย 
ที่ดิน   
พืน้ที่ที่สร้างอาคารและสนามหญ้า parcel No.3117/2 (257 ตร.ม.) 58,691.09 ยโูร 
พืน้ที่ที่สร้างอาคารและสนามหญ้า parcel No.3117/2 (76 ตร.ม.) 17,356.12 ยโูร 
รวมมูลค่าที่ดิน (330 ตร.ม.) 76,047.21 ยโูร 
รวม general value 76,047.21 ยูโร 



เอกสารแนบ 1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 33/ 40  
   

ช่ือ General Value  หน่วย 
General value (ปัดเศษ) 76,000.00 ยูโร 
General value (ปัดเศษ)            2,821,438.721/ บาท 

หมายเหต ุ1/ อตัราแลกเปล่ียน 1 ยโูรเทา่กบั 37.1242 บาท เฉล่ียเดือนธนัวาคม 2561 อ้างอิงจากอตัราแลกเปล่ียนท่ีบริษัทฯใช้ในการจดัท างบการเงิน 
 

ดงันัน้ เมื่อท าการวิเคราะห์ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่เป็นท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง เนือ้ที่ดินรวมทัง้หมด 333.00 
ตารางเมตร  ดงันัน้ จากการประเมินมลูคา่ที่ดินท่ี ของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของที่ดิน เท่ากับ 
76,000.00 ยโูร หรือ เท่ากับ 2,821,438.72 บาท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



เอกสารแนบ 1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 34/ 40  
   

9. รายการที่  9: ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะที่ดิน) เนือ้ที่รวม 72,264 ตารางเมตร ที่อยู่  the 
Priemyselna’ ulica in the industrial zone of Dubnica nad Vahom ประเทศสโลวาเกีย  ประเมินวันที่  6 
ธันวาคม 2561 (จัดท าโดย Ing jan duris nam Sv (ประเมินทรัพย์สินในประเทศสโลวาเกีย)) 

 

ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 
ประเภทสินทรัพย์ ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมลูคา่เฉพาะที่ดิน)  

ที่ตัง้สินทรัพย์ The Priemyselna’ ulica in the industrial zone of Dubnica nad Vahom.ประเทศสโลวาเกีย 

ที่ดิน ที่ดินพืน้ที่ 72,264 ตารางเมตร 

ส่ิงปลูกสร้าง อาคารโรงงาน บนเลขที่ดิน  4479/12 - 4479/18, 4479/27, 4479/38, 4479/39, 4-479/42, 4479/44 - 4479/48  

เอกสารสิทธ์ที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 5666  plots of the "C" Register of the Land Register No. 4479/12 ถึง 4479/18, 4479/27, 
4479/38, 4479/39, 4479/42, 4479/44 ถึง 4479/48  

ล าดับ เลขที่ 
เนือ้ที่ดินประมาณ 

ตารางเมตร 
1 Plot No. 4479/12 504.00 
2 Plot No. 4479/13 27,855.00 
3 Plot No. 4479/14 421.00 
4 Plot No. 4479/15 14,505.00 
5 Plot No. 4479/16 41.00 
6 Plot No. 4479/17 123.00 
7 Plot No. 4479/18 12,564.00 
8 Plot No. 4479/27 250.00 
9 Plot No. 4479/38 410.00 

10 Plot No. 4479/39 1,774.00 
11 Plot No. 4479/42 17.00 
12 Plot No. 4479/44 11,484.00 
13 Plot No. 4479/45 1,757.00 
14 Plot No. 4479/46 542.00 
15 Plot No. 4479/47 9.00 
16 Plot No. 4479/48 8.00 

รวมเนือ้ที่ดินทรัพย์สิน 72,264.00  
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน Delta Electronics (Slovakia), s.r.o.,  

วัตถุประสงค์การประเมิน เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

วิธีการประเมินมูลค่า The positional differentiation method. 

สรุปมูลค่าที่ประเมินมูลค่า 72,020,935.76 บาท ( -เจ็ดสิบสองล้านสองหม่ืนเก้าร้อยสามสิบห้าบาทเจ็ดสิบหกสตางค์- ) 

ผู้ประเมิน Ing Pavol Rosival (ประเมินทรัพย์สินในประเทศสโลวาเกีย) 

วันที่ประเมิน 6 ธันวาคม 2561 



เอกสารแนบ 1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 35/ 40  
   

แผนที่ตัง้ 

 
 

ในการประเมินราคาที่ดินในประเทศสโลวาเกียนัน้ ผู้ประเมินทรัพย์สนิอิสระมีแนวทางการประเมินมลูคา่ที่ดิน 
3 วิธี ได้แก่ 1.) Market Comparison Approach เป็นวิธีที่เปรียบเทียบราคาที่ดินจากราคาตลาด ซึ่งเป็นวิธีสากลที่ใช้กัน
อย่างแพร่หลายและเป็นวิธีเดียวกนักบัที่ผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระในประเทศไทยใช้ทัว่ไป 2.) Yield Method เป็นวิธีที่
ประเมินราคาที่ดินจากความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดจากที่ดิน เช่น การให้เช่าที่ดิน เป็นต้น ซึ่งจะมีลกัษณะ
คล้ายคลึงกับวิ ธี  Income Approach ที่ผู้ ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระในประเทศไทยใช้ในการประเมินมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และ 3.) Position Differentiation Method เป็นวิธีประเมินราคาที่ดินโดยอ้างอิงจากราคา
ท่ีดินเร่ิมต้นต่อตารางเมตรท่ีก าหนดโดยเทศบาลนัน้ๆ และปรับปรุงด้วยสมัประสิทธ์ิต่างๆ ของท่ีดินท่ีถูกประเมิน เช่น 
ลกัษณะการใช้งาน การคมนาคม สาธารณปูโภค และ ความหนาแนน่ของพืน้ที่ เป็นต้น จนสะท้อนมลูคา่ที่ดินที่เหมาะสม 
ทัง้นีใ้นการประเมินราคาที่ดินที่ประเทศสโลวาเกียนัน้ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระเลือกใช้วิธีที่ 3.) Position Differentiation 
Method ในการประเมินราคาที่ดิน เนื่องจาก ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระไม่มีข้อมลูที่ดินบริเวณรอบๆ ที่มีลกัษณะใกล้เคียง
กบัที่ดินที่ถกูประเมินอย่างเพียงพอ นอกจากนี ้ที่ดินที่ถกูประเมินนัน้เป็นที่ดินที่ตัง้โรงงาน ไม่ได้ถกูน าไปให้เช่าเพื่อสร้าง
กระแสเงินโดยตรง ดงันัน้ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระจึงเห็นวา่หากประเมินราคาที่ดินด้วย วิธีที่ 1) และ 2) นัน้จะไม่สามารถ
สะท้อนราคาที่ดินได้อยา่งถกูต้องได้ 

 

9.1  การประเมินมูลค่าที่ดนิโดยวธีิ The positional differentiation method. 
ท าการวิเคราะห์ต าแนง่ของทรัพย์สนิแปลง C Register of the Land Register No. 4479/12 to 4479/18, 

4479/27, 4479/38, 4479/39, 4-479/42, 4479/44 to 4479/48 มีรายละเอยีดดงันี ้

เลขที่ ประเภทของที่ดิน Formula 
 พืน้ที่ทัง้หมด  
(ตารางเมตร)  

จ านวนผู้ถือ
กรรมสิทธ์ิ2/ 

พืน้ที่  
(ตารางเมตร) 

4479/12 พืน้ที่อื่นๆ1/ 504 504.00 1/1 504.00 
4479/13 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 27,855 27,855.00 1/1 27,855.00 
4479/14 พืน้ที่อื่นๆ1/ 421 421.00 1/1 421.00 
4479/15 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 14,505 14,505.00 1/1 14,505.00 
4479/16 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 41 41.00 1/1 41.00 
4479/17 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 123 123.00 1/1 123.00 
4479/18 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 12,564 12,564.00 1/1 12,564.00 



เอกสารแนบ 1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 36/ 40  
   

เลขที่ ประเภทของที่ดิน Formula 
 พืน้ที่ทัง้หมด  
(ตารางเมตร)  

จ านวนผู้ถือ
กรรมสิทธ์ิ2/ 

พืน้ที่  
(ตารางเมตร) 

4479/27 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 250 250.00 1/1 250.00 
4479/38 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 410 410.00 1/1 410.00 
4479/39 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 1,774 1,774.00 1/1 1,774.00 
4479/42 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 17 17.00 1/1 17.00 
4479/44 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 11,484 11,484.00 1/1 11,484.00 
4479/45 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 1,757 1,757.00 1/1 1,757.00 
4479/46 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 542 542.00 1/1 542.00 
4479/47 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 9 9.00 1/1 9.00 
4479/48 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 8 8.00 1/1 8.00 

พืน้ที่ทัง้หมด 72,264.00 
หมายเหต ุ1/ สวนไม้ประดบั ถนน ท่ีจอดรถ และพืน้ท่ีใช้สอยสีเขียว  

2/ ผู้ ถือกรรมสิทธิทางกฎหมาย คือ 1. Delta Electronics (Slovakia) s.r.o.ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
 

มลูคา่ทัว่ไปของที่ดิน (General value of the land plot) 
รายการ การค านวณ มูลค่า 

Positional differentiation coefficient kPD= 1.00*1.05*1.00*1.10*1.40*2.50*1.00 4.0425 
มลูคา่ที่ดินตอ่ตารางเมตร VŠHMJ =VHMJ * kPD = 6.64 ยโูร/ตร.ม.* 4.0425 26.84 ยโูร/ตร.ม. 
มลูคา่ทัว่ไปของที่ดิน VŠHPOZ= M* VŠHMJ = 72,264.00 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม. 1,939,565.76 ยูโร 

 
แบง่เป็นรายละเอียดแตล่ะเลขทีด่ิน 

ช่ือ การค านวณ มูลค่าโดยทั่วไปของที่ดินทัง้หมด (ยูโร) 
Plot No.4479/12 504 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                13,527.36  
Plot No.4479/13 27,855 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม. *1/1                              747,628.20  
Plot No.4479/14 421 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                11,299.64  
Plot No.4479/15 14,505 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                              389,314.20  
Plot No.4479/16 41 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                  1,100.44  
Plot No.4479/17 123 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                  3,301.32  
Plot No.4479/18 12,564 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                              337,217.76  
Plot No.4479/27 250 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                  6,710.00  
Plot No.4479/38 410 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                11,004.40  
Plot No.4479/39 1,774 ตร.ม.* 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                47,614.16  
Plot No.4479/42 17 ตร.ม.* 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                      456.28  
Plot No.4479/44 11,484 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม. *1/1                              308,230.56  
Plot No.4479/45 1,757 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                47,157.88  
Plot No.4479/46 542 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                14,547.28  
Plot No.4479/47 9 ตร.ม. * 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                      241.56  
Plot No.4479/48 8 ตร.ม.* 26.84 ยโูร/ตร.ม.*1/1                                      214.72  

รวม                          1,939,565.76  
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สรุปมูลค่าของที่ดิน 
ช่ือ General Value หน่วย 

ที่ดิน   
Plot No.4479/12 13,527.36 ยโูร 
Plot No.4479/13 747,628.20 ยโูร 
Plot No.4479/14 11,299.64 ยโูร 
Plot No.4479/15 389,314.20 ยโูร 
Plot No.4479/16 1,100.44 ยโูร 
Plot No.4479/17 3,301.32 ยโูร 
Plot No.4479/18 337,217.76 ยโูร 
Plot No.4479/27 6,710.00 ยโูร 
Plot No.4479/38 11,004.40 ยโูร 
Plot No.4479/39 47,614.16 ยโูร 
Plot No.4479/42 456.28 ยโูร 
Plot No.4479/44 308,230.56 ยโูร 
Plot No.4479/45 47,157.88 ยโูร 
Plot No.4479/46 14,547.28 ยโูร 
Plot No.4479/47 241.56 ยโูร 
Plot No.4479/48 214.72 ยโูร 
รวมมูลค่าที่ดินทัง้หมด (72,264.00 m2) 1,939,565.76 ยูโร 
รวม general value 1,939,565.76 ยูโร 
General value (ปัดเศษ) 1,940,000.00 ยูโร 
General value  72,020,935.761/ บาท 

หมายเหต ุ1/ อตัราแลกเปล่ียน 1 ยโูรเทา่กบั 37.1242 บาท เฉล่ียเดือนธนัวาคม 2561 อ้างอิงจากอตัราแลกเปล่ียนท่ีบริษัทฯใช้ในการจดัท างบการเงิน 
 

ดงันัน้เมื่อท าการวเิคราะห์ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ เป็นท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง เนือ้ที่ดินรวมทัง้หมด 
72,264.00 ตารางเมตร  ดงันัน้ จากการประเมินมลูคา่ที่ดินท่ี ของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของที่ดิน 
เท่ากบั 1,940,000.00 ยโูร หรือ เท่ากับ 72,020,935.76 บาท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



เอกสารแนบ 1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท เดลต้า อีเลคโทรนิคส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 38/ 40  
   

10. รายการที่  10: ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะที่ดิน) เนือ้ที่รวม 10,575 ตารางเมตร ที่อยู่  
cadastral area and municipality of Liptovský Hrádok ประเทศสโลวาเกีย ประเมินวันที่  29 มกราคม 2562 
(จัดท าโดย Ing Dana Piatková (ประเมินทรัพย์สินในประเทศสโลวาเกีย)) 

 

ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 
ประเภทสินทรัพย์ ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ประเมินมลูคา่เฉพาะที่ดิน)  

ที่ตัง้สินทรัพย์ Cadastral area and municipality of Liptovský Hrádok ประเทศสโลวาเกีย 

ที่ดิน ที่ดินพืน้ที่ 10,575 ตารางเมตร 

ส่ิงปลูกสร้าง อาคารโรงงาน บนเลขที่ดิน 1121/15 
สนาม/ลาน บนเลขทีด่ิน 1121/1 และ 1121/31 
ศนูย์จา่ยพลงังาน บนเลขที่ดิน 1121/60 
ทางเข้าและลานจอดรถ บนเลขที่ดนิ 1126/6, 1126/8 และ 1126/10 

เอกสารสิทธ์ที่ดิน ที่ดินเลขที่ 1472 ส าหรับ cadastral area and municipality of Liptovský Hrádok ประกอบด้วย Parcels of “C” 
Registry recoded no. 1121/1, 1121/15, 1121/31, 1121/60, 1126/6, 1126/8 และ 1126/10 

ล าดับ เลขที่ 
เนือ้ที่ดินประมาณ 

ตารางเมตร 
1 Parcle No. 1121/1 4,994.00 
2 Parcle No. 1121/15 2,598.00 
3 Parcle No. 1121/31 272.00 
4 Parcle No. 1121/60 16.00 
5 Parcle No. 1126/6 1,833.00 
6 Parcle No. 1126/8 846.00 
7 Parcle No. 1126/10 16.00 

รวมเนือ้ที่ดินทรัพย์สิน 10,575.00  
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน ELTEK, s.r.o.,  

วัตถุประสงค์การประเมิน เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

วิธีการประเมินมูลค่า The positional differentiation method. 

สรุปมูลค่าที่ประเมินมูลค่า 8,130,198.42 บาท ( -แปดล้านหนึ่งแสนสามหม่ืนหนึ่งร้อยเก้าสิบแปดบาทสี่สิบสองสตางค์- ) 

ผู้ประเมิน Ing Dana Piatková (ประเมินทรัพย์สินในประเทศสโลวาเกีย) 

วันที่ประเมิน 29 มกราคม 2562 
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แผนที่ตัง้ 

 
 

ในการประเมินราคาที่ดินในประเทศสโลวาเกียนัน้ ผู้ประเมินทรัพย์สนิอิสระมีแนวทางการประเมินมลูคา่ที่ดิน 
3 วิธี ได้แก่ 1.) Market Comparison Approach เป็นวิธีที่เปรียบเทียบราคาที่ดินจากราคาตลาด ซึ่งเป็นวิธีสากลที่ใช้กัน
อย่างแพร่หลายและเป็นวิธีเดียวกนักบัที่ผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระในประเทศไทยใช้ทัว่ไป 2.) Yield Method เป็นวิธีที่
ประเมินราคาที่ดินจากความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดจากที่ดิน เช่น การให้เช่าที่ดิน เป็นต้น ซึ่งจะมีลกัษณะ
คล้ายคลึงกับวิ ธี  Income Approach ที่ผู้ ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระในประเทศไทยใช้ในการประเมินมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และ 3.) Position Differentiation Method เป็นวิธีประเมินราคาที่ดินโดยอ้างอิงจากราคา
ท่ีดินเร่ิมต้นต่อตารางเมตรท่ีก าหนดโดยเทศบาลนัน้ๆ และปรับปรุงด้วยสมัประสิทธ์ิต่างๆ ของท่ีดินท่ีถูกประเมิน เช่น 
ลกัษณะการใช้งาน การคมนาคม สาธารณปูโภค และ ความหนาแนน่ของพืน้ที่ เป็นต้น จนสะท้อนมลูคา่ที่ดินที่เหมาะสม 
ทัง้นีใ้นการประเมินราคาที่ดินที่ประเทศสโลวาเกียนัน้ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระเลือกใช้วิธีที่ 3.) Position Differentiation 
Method ในการประเมินราคาที่ดิน เนื่องจาก ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระไม่มีข้อมลูที่ดินบริเวณรอบๆ ที่มีลกัษณะใกล้เคียง
กบัที่ดินที่ถกูประเมินอย่างเพียงพอ นอกจากนี ้ที่ดินที่ถกูประเมินนัน้เป็นที่ดินที่ตัง้โรงงาน ไม่ได้ถกูน าไปให้เช่าเพื่อสร้าง
กระแสเงินโดยตรง ดงันัน้ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระจึงเห็นวา่หากประเมินราคาที่ดินด้วย วิธีที่ 1) และ 2) นัน้จะไม่สามารถ
สะท้อนราคาที่ดินได้อยา่งถกูต้องได้ 

 
10.1 การประเมินมูลค่าที่ดนิโดยวิธี The positional differentiation method. 

ท าการวิเคราะห์ต าแนง่ของทรัพย์สนิแปลง “C” Registry recoded no. 1121/1, 1121/15, 1121/31, 1121/60, 
1126/6, 1126/8 และ 1126/10 มีรายละเอยีดดงันี ้

เลขที่ ประเภทของที่ดิน Formula 
 พืน้ที่ทัง้หมด  
(ตารางเมตร)  

จ านวนผู้ถือ
กรรมสิทธ์ิ2/ 

พืน้ที่  
(ตารางเมตร) 

1121/1 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 4,994 4,994.00 1/1 4,994.00 
1121/15 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 2,598 2,598.00 1/1 2,598.00 
1121/31 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 272 272.00 1/1 272.00 
1121/60 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 16 16.00 1/1 16.00 
1126/6 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 1,833 1,833.00 1/1 1,833.00 
1126/8 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 846 846.00 1/1 846.00 
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เลขที่ ประเภทของที่ดิน Formula 
 พืน้ที่ทัง้หมด  
(ตารางเมตร)  

จ านวนผู้ถือ
กรรมสิทธ์ิ2/ 

พืน้ที่  
(ตารางเมตร) 

1126/10 อาคารและพืน้ที่โดยรอบ 16 16.00 1/1 16.00 
พืน้ที่ทัง้หมด 10,575.00 

 

มลูคา่ทัว่ไปของที่ดิน (General value of the land plot) 
รายการ การค านวณ มูลค่า 

Positional differentiation coefficient kPD= 1.00*1.05*0.90*1.10*1.50*1.00*1.00 1.5593 
มลูคา่ที่ดินตอ่ตารางเมตร VŠHMJ =VHMJ * kPD = 13.28 ยโูร/ตร.ม.* 1.5593 20.71 ยโูร/ตร.ม. 
มลูคา่ทัว่ไปของที่ดิน VŠHPOZ= M* VŠHMJ = 10,575.00 ตร.ม. *20.71 ยโูร/ตร.ม. 219,008.25 ยูโร 

 
แบง่เป็นรายละเอียดแตล่ะเลขทีด่ิน 

ช่ือ การค านวณ มูลค่าโดยทั่วไปของที่ดินทัง้หมด (ยูโร) 
Parcel No.1121/1 4,994 ตร.ม. * 20.71 ยโูร/ตร.ม.*1/1 103,425.74 
Parcel No.1121/15 2,598 ตร.ม. * 20.71 ยโูร/ตร.ม. *1/1 53,804.58 
Parcel No.1121/31 272 ตร.ม. * 20.71 ยโูร/ตร.ม.*1/1 5,633.12 
Parcel No.1121/60 16 ตร.ม. * 20.71 ยโูร/ตร.ม.*1/1 331.36 
Parcel No.1126/6 1,833 ตร.ม. * 20.71 ยโูร/ตร.ม.*1/1 37,961.43 
Parcel No.1126/8 846 ตร.ม. * 20.71 ยโูร/ตร.ม.*1/1 17,520.66 
Parcel No.1126/10 16 ตร.ม. * 20.71 ยโูร/ตร.ม.*1/1 331.36 

รวม 219,008.25 

 
สรุปมูลค่าของที่ดิน 

ช่ือ General Value หน่วย 
ที่ดิน   
Parcel No.1121/1 103,425.74 ยโูร 
Parcel No.1121/15 53,804.58 ยโูร 
Parcel No.1121/31 5,633.12 ยโูร 
Parcel No.1121/60 331.36 ยโูร 
Parcel No.1126/6 37,961.43 ยโูร 
Parcel No.1126/8 17,520.66 ยโูร 
Parcel No.1126/10 331.36 ยโูร 
รวมมูลค่าที่ดินทัง้หมด (10,575.00 m2) 219,008.25 ยูโร 
รวม general value 219,008.25 ยูโร 
General value (ปัดเศษ) 219,000.00 ยูโร 
General value  8,130,198.421/ บาท 

หมายเหต ุ1/ อตัราแลกเปล่ียน 1 ยโูรเทา่กบั 37.1242 บาท เฉล่ียเดือนธนัวาคม 2561 อ้างอิงจากอตัราแลกเปล่ียนท่ีบริษัทฯใช้ในการจดัท างบการเงิน 
 

ดงันัน้เมื่อท าการวเิคราะห์ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ เป็นท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง เนือ้ที่ดินรวมทัง้หมด 10,575.00 
ตารางเมตร  ดงันัน้ จากการประเมินมลูคา่ที่ดินท่ี ของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของที่ดิน เท่ากับ 
219,000.00 ยโูร หรือ เท่ากับ 8,130,198.42 บาท 
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