
ติดถนนทัพพระยา ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี

พร้อมอาคารพาณิชย์ 4 ชั�น จํานวน 3 คูหา

รายงานผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ลูกค้าราย  :  บริษัท เอพลัส พร้อพ จํากัด

โฉนดที�ดินเลขที� 3521 ,112738 และ 112739

ที�ดิน  จํานวน 3  แปลง เนื�อที�รวม  0 – 0 – 42 ไร่  หรือ 42 ตารางวา

เสนอ

บริษัท เอพลัส พร้อพ จํากัด



วันที� มิถุนายน 2569

เรื�อง แจ้งผลการตรวจสอบและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

เรียน บริษัท เอพลัส พร้อพ จํากัด

มูลค่าตลาดยุติธรรม (Fair Market Value) ของทรัพย์สินที�ประเมินมูลค่าจะประกอบด้วยรายละเอียดโดยสรุปดังนี�

เอกสารสิทธิ�

ภาระผูกพัน

บาท

บาท

ผู้ประเมินขอรับรองว่าไม่มีผลประโยชน์ใดๆ เกี�ยวข้องกับทรัพย์สินที�ได้ประเมินมูลค่า และได้

ปฏิบัติหน้าที�ในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยความระมัดระวังตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเคร่งครัด  อีกทั�ง

ขอขอบคุณเป็นอย่างสูงที�ให้ความไว้วางใจใช้บริการและหวังเป็นอย่างยิ�งว่าจะมีโอกาสให้บริการท่านในโอกาสต่อไป

ขอแสดงความนับถือ

(นายประชุม เครือครัด

ผู้ประเมินหลัก

ที�ดิน  จํานวน 3  แปลง เนื�อที�รวม  0 – 0 – 42 ไร่  หรือ 42 ตารางวา

8  มิถุนายน  2569

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด   (  Market  Approach  )

ไม่สามารถตรวจสอบได้

วันที�ประเมินมูลค่า

ประเภททรัพย์สิน

วิธีการประเมินมูลค่า

( - สามสิบเอ็ดล้านห้าแสนบาทถ้วน - )

( - สี�สิบห้าล้านบาทถ้วน - )มูลค่าทรัพย์สิน 45,000,000.00

มูลค่าบังคับขาย 31,500,000.00

บริษัท เอพลัส พร้อพ จํากัดชื�อลูกค้า

8

พร้อมอาคารพาณิชย์ 4 ชั�น จํานวน 3 คูหา

โฉนดที�ดินเลขที� 3521 ,112738 และ 112739

ที�ตั�งทรัพย์สิน

ติดถนนทัพพระยา ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี



สารบัญ

หน้า

รายงานการสํารวจหลักทรัพย์ 1

แผนที�หลักทรัพย์ 2

รายละเอียดหลักทรัพย์ 3

ตารางการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สินในส่วนของสิ�งปลูกสร้าง 11

เอกสารแนบท้าย

แผนที�แสดงที�ตั�งทรัพย์สิน

แผนที�ภาพถ่ายทางอากาศ

แผนที�สังเขปแสดงที�ตั�งทรัพย์สิน

ผังรูปที�ดิน

ผังแสดงที�ตั�งสิ�งปลูกสร้าง

แบบแปลนอาคาร

ภาพถ่ายทรัพย์สิน

สําเนาหนังสือเอกสารสิทธิ�ที�ดิน



ชื�อลูกค้า

ที�ดิน โฉนดที�ดิน / น.ส. 3 ก. / น.ส. 3 / กรรมสิทธิ�ห้องชุด  เลขที� ระวาง

หน้าสํารวจ ตําบล

อําเภอ จังหวัด เนื�อที�

ชื�อผู้ถือกรรมสิทธิ� ได้มาโดย

ที�อยู่ เกี�ยวข้องกับผู้ขอกู้

สิ�งปลูกสร้าง ชื�อผู้ถือกรรมสิทธิ�

ที�ตั�ง

16.0 ตร.ว.

13.0 ตร.ว.

13.0 ตร.ว.

42.0 ตร.ว.

ราคาประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด

 - ที�ดินพร้อม 3 คูหา 42.0 ตร.ว.

 

หมายเหตุ

หนองปรือ

ตกสํารวจ

ตกสํารวจ

ราคาประเมินที�ดินราชการโฉนดที�ดินเลขที� 112738

ราคาประเมินที�ดินราชการโฉนดที�ดินเลขที� 112739

รวมราคาประเมินมูลค่าตลาด

ราคานี�ประเมินเมื�อ 8  มิถุนายน  2569

45,000,000.00                            

( - สี�สิบห้าล้านบาทถ้วน - )    

45,000,000.00                            

อาคารพาณิชย์ 4 ชั�น

รายละเอียดการประเมินราคา

0 - 0 - 42 ไร่ชลบุรี

รายการ ตร.ว. / ตร.ม. ละ ( บาท )

โฉนดที�ดินเลขที� 3521 ,112738 - 39 

อาคารพาณิชย์ 4 ชั�น จํานวน 3 คูหา

รวมราคาประเมินที�ดินราชการ

ตกสํารวจ

บริษัท เอพลัส พร้อพ จํากัด

1472 ,57230 ,5723182 ,278 ,279

5134 I 0228-53521 ,112738 และ 112739

เลขที�ดิน

ราคาประเมินที�ดินราชการโฉนดที�ดินเลขที� 3521

หรือ 42  ตารางวาบางละมุง

จํานวนเงิน ( บาท )เนื�อที�  ( ตร.ว. / ตร.ม. )

ติดถนนทัพพระยา ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี



1.    หนังสือกรรมสิทธิ�  ที�ดิน / ห้องชุด

1.1 โฉนดที�ดิน / น.ส. 3 ก. / น.ส. 3 / หนังสือกรรมสิทธิ�ห้องชุด  เลขที�

ระวาง เลขที�ดิน หน้าสํารวจ

ตําบล อําเภอ

จังหวัด เนื�อที� ตารางวา

1.2 ระยะกว้างยาวโดยประมาณและเขตติดต่อ

ทิศเหนือ ยาว เมตร ติดต่อกับ

ทิศใต้ ยาว เมตร ติดต่อกับ

ทิศตะวันออก ยาว เมตร ติดต่อกับ

ทิศตะวันตก ยาว เมตร ติดต่อกับ

หลักเขตและหมายเลข ถูกต้อง คลาดเคลื�อน ไม่พบ

อ่านไม่ออก หมายเลขที�พบ

1.3 สภาพที�ดิน ระดับ  ลุ่ม ถมแล้ว ที�นา ที�สวน ที�ไร่

อื�น ๆ

1.4 ทําเล ย่านการค้า ที�อยู่อาศัย ย่านการค้าและที�อยู่อาศัย

ย่านอุตสาหกรรม ห่างไกลชุมชน อื�น ๆ

1.5 ความสะดวกในการอยู่อาศัยและใช้ประโยชน์

ก. สภาพที� มีทางเข้า-ออก มีภาระจํายอม ติดแม่นํ�า / คลอง / ลําราง

ข. ติด ถนน ซอย ทางเท้า

จัดสรร สาธารณะ ส่วนบุคคล

ค. ชื�อ สภาพ

ง. ไฟฟ้า , ประปา มี ไม่มี มีเฉพาะไฟฟ้า ใช้นํ�าบาดาล

ท่อระบายนํ�า มี โทรศัพท์ มี ไฟฟ้าส่องริมทาง

1.6 การใช้ประโยชน์ ที�อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม

เกษตรกรรม อื�น ๆ

1.7 ภาระผูกพัน ไม่มี ติดจํานอง

ให้เช่า ติดขายฝาก

1.8 เงื�อนไขและข้อจํากัดทางกฏหมาย

ตามกฏกระทรวง

ทรัพย์สินที�สํารวจและประเมินมูลค่าตั�งอยู่ในเขตผังเมืองรวมเขตพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกจังหวัดชลบุรี

กําหนดอยู่ในเขตพื�นที� 

อยู่นอกเขตบังคับการใช้ประโยชน์ตาม

1.9 ราคาอาคารพาณิชย์เสนอขาย    ราคาซื�อขายและเสนอคูหาละ  บาท

1.10 ภาระและสิทธิอื�น ๆ เหนือที�ดิน  ( ถ้ามี )

หมายเหตุ

1

รายละเอียดหลักทรัพย์

หนองปรือ บางละมุง

1472 ,57230 ,57231

4,500,000 - 11,000,000.00

14.50

21.50

14.50

5134 I 0228-5

-

ไม่ได้เข้าสํารวจ

ถนนทัพพระยา ค.ส.ล.

ศุนย์ราชการ

82 ,278 ,279

3521 ,112738 และ 112739

ที�ดินส่วนบุคคล21.50

ชลบุรี 42.0          

ถนนทัพพระยา

ที�ดินส่วนบุคคล

หรือ

ศูนย์กลางพทณิชยกรรมสีแดง ประเภท

0 - 0 - 42 ไร่

ที�ดินส่วนบุคคล

 

 

 

 

 

      

 

   

   

   

   

   

    

   

   

  

  

  

 

 

 

  

 



ข้อมูลที� 1 ข้อมูลที� 2 ข้อมูลที� 3

อาคารพาณิชย์ 4.5 ชั�น อาคารพาณิชย์ 4 ชั�น 2 คูหา อาคารพาณิชย์ 3 ชั�น 2 คูหา

ถนนเทพประสิทธิ� ถนนจอมเทียนสาย 2 ถนนชัยพฤกษ์

0 - 0 - 16 ไร่ 0 - 0 - 28 ไร่ 0 - 0 - 38 ไร่ 

( 16 ตร.ว.) ( 28 ตร.ว.) (38 ตร.ว.)

หน้ากว้าง 4.00  เมตร หน้ากว้าง 8.00  เมตร หน้ากว้าง 8.00  เมตร

สูงกว่าถนนประมาณ 0.20 เมตร ตํ�ากว่าถนนประมาณ 0.20 เมตร ตํ�ากว่าถนนประมาณ 0.20 เมตร

1 ด้าน 1 ด้าน 2 ด้าน

คสล. ค.ส.ล. คสล.

6.00 / 8.00  เมตร 6.00 / 8.00  เมตร 6.00 / 8.00  เมตร

ไฟฟ้า นํ�าประปา  โทรศัพท์ ไฟฟ้า นํ�าประปา  โทรศัพท์ ไฟฟ้า นํ�าประปา  โทรศัพท์

สเขยวทดนประเภทชนบทและเกษตรกรรม สเขยวทดนประเภทชนบทและเกษตรกรรม สเขยวทดนประเภทชนบทและเกษตรกรรม
ข้อกฏหมายอื�น ๆ ไม่มี ไม่มี ไม่มี

ที�อยู่อาศัย ที�อยู่อาศัย ที�อยู่อาศัย

ปานกลาง ดี ปานกลาง
58 000 000 00 40 000 000 00 58 000 000 00

4,500,000 6,450,000 11,000,000

เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย

8 มิถุนายน 2569 8 มิถุนายน 2569 8 มิถุนายน 2569

https://propertyhub.in.th/ ดีดีพร็อพเพอร์ตี� ดีดีพร็อพเพอร์ตี�

เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน

สถานที�ติดต่อ/โทรศัพท์

ลักษณะทรัพย์สิน

ที�ตั�ง

ราคาขาย คูหาละ (บาท/คูหา)

เนื�อที�(ตร.ว.)

ขนาดที�ดิน ( เมตร )

สภาพที�ดิน

ผู้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล

ศักยภาพการพัฒนา

จํานวนด้านติดถนน

ลักษณะถนน ( ผิวจราจร )

ความกว้าง / เขตทาง ( เมตร )

สาธารณูปโภค

รายละเอียด

การใช้ประโยชน์สูงสุด

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

เงื�อนไข

วัน / เดือน / ปี

https://propertyhub.in.th/


ตารางแสดงวิธีการเปรียบเทียบให้คะแนนคุณภาพถ่วงนํ�าหนัก (WQS.)

          จากการสํารวจและเก็บข้อมูลการเสนอขาย ที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพย์สินที�ประเมินมูลค่า ในบริเวณใกล้เคียงกัน มีข้อมูลที�เสนอขาย

เพียงพอที�สามารถนํามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับทรัพย์สินได้ โดยมีรายละเอียดการวิเคราะห์เปรียบเทียบการให้นํ�าหนักตามระดับคะแนน

คุณภาพ (Weighted Quality Score)  ดังนี�

ตารางวิเคราะห์มูลค่าตลาด ประเภทอาคารพักอาศัย (Residential)

ทรัพย์สินเป็นที�ดินพร้อมอาคารพาณิชย์ 4 ชั�น จํานวน 3 คูหา

ติดถนนทัพพระยา ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี

ปัจจัย (Factor) นํ�าหนัก (Weight) ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 4 ทรัพย์สิน (SP)

เนื�อที�ดิน  (%) ( 16 ตร.ว.) 14 ตร.ว. 14 ตร.ว. 42 ตร.ว.

สภาพแวดล้อม (Environment) 15 4 5 6 9

ทําเลที�ตั�ง (Location) 10 4 5 6 9

เนื�อที�ดิน (Area) 15 4 5 5 10

การเข้าถึง/ความกว้างของถนน (Access) 10 5 5 6 7

สิ�งอํานวยความสะดวก (Facility) 10 6 6 6 7

รูปแบบอาคาร (Building Design) 10 4 4 5 9

พื�นที�ใช้สอย (Building Area) 10 6 7 8 9

สภาพอาคาร  (Building Condition) 10 4 5 6 8

ความต้องการของตลาด  (Market Demand) 10 5 6 7 9

รวม (Sum) 100 460 530 605 865

ราคาเสนอขาย (Offer Price) 4,500,000 6,450,000 11,000,000

การปรับแก้ราคาเสนอขาย (Adjust Price) 1% 1% 1%

ราคาขายสุทธิหลังปรับ (Net Price) 4,455,000 6,385,500 10,890,000

ผลรวมของระดับคะแนน (WQS.) 460 530 605 865

อัตราส่วนของการปรับแก้ (Adjust Ratio) 1.88 1.63 1.43

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 8,377,337 10,421,618 15,570,000

ระดับค่าความแตกต่าง เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 405.00 335.00 260.00 1,000.00

เปอร์เซ็นต์ความแตกต่าง 0.41 0.34 0.26 1.00

ระดับค่าความเหมือน เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 2.47 2.99 3.85 9.30

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรียบเทียบ (Comparability) 0.05 0.05 0.90 1.00

มูลค่าที�ได้จากการเปรียบเทียบ (Comparable Value) 418,867 521,081 14,013,000 14,952,948

สรุปมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน (Total Market Value) (ปัดเศษ) 15,000,000

45,000,000

ตารางแสดงการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาด กับ ทรัพย์สินที�ทําการปะเมินฯ 

ความแตกต่างตามปัจจัย ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 4

สภาพแวดล้อม (Environment) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า

ทําเลที�ตั�ง (Location) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า

เนื�อที�ดิน (Area) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า

การเข้าถึง/ความกว้างของถนน (Access) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า

สิ�งอํานวยความสะดวก (Facility) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า

รูปแบบอาคาร (Building Design) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า

พื�นที�ใช้สอย (Building Area) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า

สภาพอาคาร  (Building Condition) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า

ความต้องการของตลาด  (Market Demand) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า

        จากตารางแสดงการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาด กับทรัพย์สินที�ประเมิน นําไปวิเคราะห์

และให้คะแนนคุณภาพถ่วงนํ�าหนัก (WQS.)  ในตารางแสดงวิธีการเปรียบเทียบให้คะแนนคุณภาพถ่วงนํ�าหนัก (WQS.)

ด้านบนนี�

รวม 3 คูหา
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