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แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลกูสร้าง 

ทำเลท่ีตั้ง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด) 

ขนาดท่ีดิน: 13-1-38 ไร่ (5,338 ตร.ว.) 

46.8 ล้านบาท/ไร่   

จัดทำโดย: คุณโดม รัชดา I โทร/แอดไลน์: 065-586-9872 

ราคาแจ้งขาย 

117,000 บาท/ตร.ว. 
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เรียน: ผู้บริหารบริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) 

เร่ือง: นำเสนอขายที่ดินให้กับบริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) 

วันที่นำเสนอ: 13 กันยายน 2566 

1.) สรุปรายละเอียดอสังหาฯ 

ประเภทอสังหาฯ   ที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง (อาคาร 3 ช้ันคร่ึง, ขนาด 15*10 ม., พ.ท. 525 ตร.ม.) เหมาะสำหรับพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 

ทำเลที่ตั้ง   ถนนติวานนท์ ปากเกร็ด นนทบุรี  

Weblink Location   http://bitly.ws/PqKE 

ขนาดที่ดิน   13-1-38 ไร่ (5,338 ตร.ว.)  

รูปร่างที่ดิน    รูปทรงอิสระ 

ด้านหน้า   ประมาณ 122 เมตร (ติดถนนใหญ่) 

ด้านลึก (ยาว)   ประมาณ 200 เมตร  

ผังเมือง    สีส้ม ย.5-5 (ที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง), FAR 4.5 / OSR 8 

ราคาเสนอขายที่ดิน  624,546,000 บาท (117,000 บาท/ตร.ว. หรือ 46,800,000 บาท/ไร่) 

ภาษี & ค่าโอนกรรมสิทธ์ิ  ค่าใช้จ่ายในเร่ืองของค่าภาษี, ค่าโอนกรรมสิทธ์ิ และอ่ืน ๆ (50:50) 

กรุณานัดหมายเพ่ือเข้าชม คุณโดม รัชดา 

M/B Number: 065-586-9872 

Line ID: 0655869872 

e-Mail: domehomeandland@gmail.com 

http://bitly.ws/PqKE
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รายละเอียด: ขายที่ดิน ถนนติวานนท ์ปากเกร็ด นนทบุรี เนื้อที่ดิน 13 ไร่ 1 งาน 38 ตารางวา หน้ากว้าง 122 เมตร ที่ดินตั้งอยู่ใกล้สถานที่สำคัญ อาทิเช่น  

1) ร.ร.สวนกุหลาบวิทยาลัย นนทบุรี: 5 Km. (10 mins.) 

2) ห้าแยกปากเกร็ด: 5.5 Km. (12 mins.)  

3) ทางข้ึนสะพานพระราม 4 (ถ.ชัยพฤกษ์): 8.4 Km. (16 mins.) 

4) ท่าเรือเกาะเกร็ด: 8.5 Km. (17 mins.) 

5) เซ็นทรัล แจ้งวัฒนะ: 7 Km. (13 mins.) 

6) ร.ร.อัมพรไพศาล: 2 Km. (3 mins.) 

7) โลตัส ติวานนท์ (ปากเกร็ด): 2.2 Km. (5 Mins.) 

แผนที่สังเขป: 
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2.) หนังสือสัญญาแต่งตัง้นายหน้าขายอสังหาริมทรัพย์ (Exclusive Contract) แปลงที่ 1 (5-3-50 ไร่) 
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2.) หนังสือสัญญาแต่งตัง้นายหน้าขายอสังหาริมทรัพย์ (Exclusive Contract), แปลงที่ 2 (7-1-88 ไร่) 
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3.) ตารางสรุปเอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดิน:  

แปลงที่ 1: 5-3-50 ไร่ (2,350 ตร.ว.) 

ตารางสรุปเอกสารสิทธิ์โฉนดท่ีดิน: แปลงที่ 1 (5-3-50 ไร่) 

ลำดับที่ โฉนดที่ดินเลขที่ หน้าสำรวจ เลขที่ดิน 
เนื้อที่ดิน  เนื้อที่ดินรวม 

ไร่ งาน ตร.ว. ตร.ว. 

1 xxxx96 xxxx48 xxxx16 5 3 50.0 2,350 
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แปลงที่ 2: 7-1-88 ไร่ (2,988 ตร.ว.) 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางสรุปเอกสารสิทธิ์โฉนดท่ีดิน: แปลงที่ 2 (7-1-88 ไร่) 

ลำดับที่ โฉนดที่ดินเลขที่ หน้าสำรวจ เลขที่ดิน 
เนื้อที่ดิน  เนื้อที่ดินรวม 

ไร่ งาน ตร.ว. ตร.ว. 

1 xxxx99 xxxx81 xxxx17 1 2 54 654 

2 xxxx29 xxxx23 xxxx18 0 3 82 382 

3 xxxx30 xxxx24 xxxx19 0 3 13 313 

4 xxxx31 xxxx25 xxxx20 0 3 13 313 

5 xxxx27 xxxx21 xxxx22 0 3 94 394 

6 xxxx26 xxxx20 xxxx23 0 3 70 370 

7 xxxx61 xxxx74 xxxx33 0 1 0 100 

8 xxxx62 xxxx75 xxxx32 0 1 0 100 

9 xxxx63 xxxx76 xxxx31 0 2 0 200 

10 xxxx65 xxxx94 xxxx34 0 1 62 162 

รวม 7 1 88 2,988 
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4.) สำเนาโฉนดท่ีดิน:  

แปลงที่ 1 (5-3-50 ไร่) 
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แปลงที่ 2 (7-1-88 ไร่) 
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5.) แผนทีแ่สดงตำแหน่งทีด่ิน 

Google Map: http://bitly.ws/PqKE 

ค่าพิกัด: 13.918472, 100.518278 

     

                

แปลงทีด่ิน: ปากเกร็ด 

(13-1-38 ไร่) 

ตำแหน่งแปลงทีด่ิน 
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6.) ตารางข้อมูลเปรียบเทียบราคาตลาด 

 

ช่ือโครงการ: ปากเกร็ด (อยู่ในเขตสีส้ม ย.5-5)

ล าดับ ราคา ประเภททรัพย์ ท าเล Owner/Agent พ้ืนท่ี (ไร่-งาน-ตร.ว.) พ้ืนท่ี (ตร.ว.) พ้ืนท่ี (ตร.ม.) ราคา/ตร.ว. Weblink
ราคาประเมิน 

(ราชการ)
หมายเหตุ

*** 274,950,000฿    ท่ีดินสีส้ม ย.5-5 ถนนติวานนท์ Owner 5-3-50 2,350        9,400       117,000฿      http://bitly.ws/PqKE 258,500,000฿      ราคาประเมิน: 90,000-120,000 บาท/ตร.ว.

1 44,000,000฿     ผังเมืองสีส้ม ย.5-6 ถนนราชพฤกษ์ Agent 4-0-0 1,600        6,400       27,500฿       http://bitly.ws/KWPo

2 80,000,000฿     ท่ีดิน+ส่ิงปลูกสร้าง ซ.ติวานนท์-ปากเกร็ด 27 Agent 3-2-48.3 1,448        5,793        55,237฿        http://bitly.ws/KWQP

3 547,860,000฿    ท่ีดิน ถนนชัยพฤกษ์ Agent 22-3-62 9,162        36,648      59,797฿        http://bitly.ws/KWQY

4 200,000,000฿   ท่ีดิน ซอยท่าอิฐ Agent 9-0-0 3,600       14,400      55,556฿        http://bitly.ws/KWS5

5 51,000,000฿     ผังเมืองสีน้ าตาล (ย.7-1) ซอยปากเกร็ด-แจ้งวัฒนะ 13 Agent 1-0-25 425          1,700        120,000฿      http://bitly.ws/KWSY

6 1,614,000,000฿  ท่ีดินติดสถานีศรีรัช 60 เมตร ถนนแจ้งวัฒนะ Agent 10-0-34 4,034       16,136       400,099฿     http://bitly.ws/KWTE

7 405,000,000฿   ท่ีดินห่างถนนราชพฤกษ์เพียง 1 กม. ถนนราชพฤกษ์ Agent 35-0-94 14,094      56,376       28,736฿        http://bitly.ws/KWV4

8 63,800,000฿     ผังเมืองสีส้ม (ย.5-10) ถ. เล่ียงเมืองปากเกร็ด Agent 2-0-38 838          3,352        76,134฿        http://bitly.ws/KWVD

9 546,420,000฿    ท่ีดินติดถนนติวานนท์ ถนนติวานนท์ Owner 9-0-42.8 3,643        14,571       150,000฿      http://bitly.ws/KWWD

10 45,000,000฿     ท่ิดิน เลียบคลองประปา Agent 0-3-0 300         1,200        150,000฿      http://bitly.ws/Pujw

11 112,000,000฿    ท่ีดิน ถ.สะพานนนทบุร-ีบางบัวทอง Agent 6-3-98 2,798        11,192        40,029฿       http://bitly.ws/KWXM

12 269,760,000฿    ท่ีดิน ใกล้สะพานนวลฉวี Agent 8-1-72 3,372        13,488       80,000฿       http://bitly.ws/KWZa
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7.) แผนที่แสดงตำแหน่งประกาศขายที่ดินบริเวณโดยรอบ 
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8.) แผนที่แสดงตำแหน่งคอนโดรอบที่ดินแปลงที่ขาย 

 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

30 

9.) ตารางสรุประยะทางจาก "แปลงที่ดินที่ขาย" ถึง "คอนโด" โดยรอบพ้ืนที ่ 

 

 

 

ล าดับท่ี ต้นทาง ปลายทาง ระยะทาง (กม.) หมายเหตุ

1 แปลงท่ีดินท่ีขาย ฌองเซลิเซ่ อเวนิว 0.70

2 แปลงท่ีดินท่ีขาย นิชไอดี@ปากเกร็ด สเตช่ัน 2.70

3 แปลงท่ีดินท่ีขาย ศุภาลัย วิสต้า ห้าแยกปากเกร็ด 2.10

4 แปลงท่ีดินท่ีขาย ลุมพินี วิลล์ แจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 3.80

5 แปลงท่ีดินท่ีขาย The Forest Condo Chaengwattana 3.90

6 แปลงท่ีดินท่ีขาย คอนโด ดิเออร์บาน่า นนทบุรี 4.00

7 แปลงท่ีดินท่ีขาย พายน์ คอนโด แจ้งวัฒนะ 4.00

8 แปลงท่ีดินท่ีขาย Riviera คอนโด 3.30

9 แปลงท่ีดินท่ีขาย บีลีฟ คอนโด 3.10

10 แปลงท่ีดินท่ีขาย The Kith คอนโด 4.40

11 แปลงท่ีดินท่ีขาย ลุมพินี วิลล์ แจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด สเตช่ัน 4.20

12 แปลงท่ีดินท่ีขาย ซัมเมอร์ การ์เด้นท์ 4.60

13 แปลงท่ีดินท่ีขาย Proud คอนโด 4.70

14 แปลงท่ีดินท่ีขาย เอ็ม โซไซต้ี คอนโด 3.60

ตารางสรุประยะทางจาก "แปลงท่ีดินท่ีขาย" ถึง "คอนโด" โดยรอบพ้ืนท่ี



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

31 

10.) ราคาประเมินที่ดินพ้ืนที่สำนักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี 

 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

32 

11.) ผังเมืองปัจจุบันบริวณที่ตั้งที่ดินที่เสนอขาย, 1/2 

 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

33 

11.) ผังเมืองปัจจุบันบริวณที่ตั้งที่ดินที่เสนอขาย (ตั้งอยู่ในพ้ืนที่สสี้ม: ย.5-5 = ที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง) 

 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

34 

12.) สรุปข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมนนทบุรี พ.ศ.2566 - ประเภทการจัดสรร 

 

 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

35 

13.) สรุปข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมนนทบุรี พ.ศ.2566 – ประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม หรืออาคารชุด 

 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

36 

14.) สรุปข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมนนทบุรี พ.ศ.2566 – ประเภทพาณิชยกรรม 

 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

37 

15.) สรุปข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมนนทบุรี พ.ศ.2566 – ประเภทสำนักงาน 

 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

38 

16.) รายละเอียดข้อกำหนด และการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองนนทบุรี พ.ศ.2566 (เฉพาะที่ดินประเภท ย.5), 1/2 

สีส้ม ย.5-5 (ที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง), FAR 4.5 / OSR 8 

    



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

39 

16.) รายละเอียดข้อกำหนด และการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองนนทบุรี พ.ศ.2566 (เฉพาะที่ดินประเภท ย.5), 2/2 

    



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 
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17.) ตารางวิเคราะห์มูลค่าที่ดิน: ปากเกร็ด (13-1-38 ไร่) 

 

 

 

ตารางวิเคราะหมู์ลค่าท่ีดิน: ปากเกร็ด (13-1-38 ไร่)

ล าดับ

1 ราคาซ้ือขายท่ีดินแปลงน้ี 117,000       บาท/ตารางวา

เน้ือท่ีดินโครงการ 5,338          ตารางวา รวมเป็นเงิน 625              ล้านบาท

2 ผังเมือง พ.ศ. 2566: สีส้ม ย.5-5 (ท่ีดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง), FAR 4.5 / OSR 8

2.1 สัดส่วนการก่อสร้างต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) 4.5             เท่า 96,084          ตร.ม.

2.2 ประมาณการพ้ืนท่ีขาย 55% ของพ้ืนท่ีก่อสร้าง 52,846          ตร.ม. 

3 ต้นทุนโครงการ

3.1 ค่าท่ีดิน 40% (ต้นทุนท่ีดินประมาณ 15%- 50%) 625              ล้านบาท

3.2 ค่าก่อสร้าง+ค่าด าเนินการ (ขายพร้อมตกแต่ง) 60% 937              ล้านบาท

3.3 รวมต้นทุนท้ังหมด 100% 1,561            ล้านบาท

4 บวกก าไรของโครงการ (คอนโดมิเนียม) 30% (ก าไรประมาณ 15%-35%) 468              ล้านบาท

มูลค่าโครงการรวม 2,030           ล้านบาท

5 ถ้าจะท าคอนโดมิเนียมขาย ควรมีราคาขายเฉล่ีย 40,000        บาท/ตารางเมตร

รายละเอียด



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

41 

18.) ภาพถ่ายพ้ืนที่จริง 

 

ภาพที่ 1-ป้ายแนะนำทรัพย์หน้าพ้ืนที ่



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

42 

 

ภาพที ่2-พ้ืนที่ด้านในที่ดินโซนด้านหน้าเป็นพ้ืนคอนกรีตหนา 0.20 ม. 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

43 

 

ภาพที ่3-พ้ืนทีเ่ดิมเป็นสถานีบริการน้ำมัน 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

44 

 

ภาพที่ 4-พ้ืนที่ด้านข้างติดกับโรงเลื่อยไม้ (ปัจจุบันไม่ได้ดำเนินกิจการแล้ว) 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

45 

 

ภาพที ่5-พ้ืนที่ด้านข้างมีร้ัวคอนกรีตโดยรอบพ้ืนที่ 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

46 

 

 

ภาพที ่6-พ้ืนที่โซนด้านหลังเป็นพ้ืนทีลุ่่มมีป่าหญ้าปกคลุม 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

47 

 

ภาพที ่7-พ้ืนทีบ่ริเวณที่ดิน+สิ่งปลูกสร้างแปลงที่ 2 (7-1-88 ไร่) 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

48 

 

ภาพที ่8-สิ่งปลูกสร้างแปลงที่ 2 (7-1-88 ไร่) 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

49 

 

ภาพที ่9-ถนน 6 เลน (ด้านหน้าโครงการ) 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

50 

 

ภาพที ่10-พ้ืนที่ให้เช่าบริเวณด้านหน้าแปลงที่ดิน (แปลงที่ 2) 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

51 

 

ภาพที ่11-ถนนทางเข้าทีด่ินแปลงที่ดิน (แปลงที่ 2) 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

52 

 

ภาพที ่12-บริเวณโรงไม้เดิม (แปลงที่ 2) 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 
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ภาพที ่13-ที่ดินด้านในมีการจัดสวน-ปลูกต้นไม้ (แปลงที่ 2) 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

54 

 

ภาพที ่14-ที่ดินด้านในมีการจัดสวน-ปลูกต้นไม้ (แปลงที่ 2) 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 
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ภาพที ่15-ที่ดินด้านหลังเป็นป่าหญ้า และบางส่วนก็มีการปลูกต้นไม้ไว้ (แปลงที่ 2) 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 

56 

19.) เก่ียวกับผู้จัดทำ และนำเสนอ 

อธิสันต์ พิทูรพัฒนกิตติ์ (โดม รัชดา)  

โทร/แอดไลน์: 065-586-9872 

e-Mail: domehomeandland@gmail.com 

 

พ้ืนฐานเป็นวิศวกรโยธา มีประสบการณ์ด้านวิศวกรรมการบริหารงานก่อสร้าง (Construction Engineering & Management) มากกว่า 

30 ปี และมีประสบการณ์ด้านการสอนภาษาอังกฤษเพ่ือใช้ในการเตรียมตัวสอบ เช่น TOEIC, TOEFL ITP & ALCPT มากกว่า 10 ปี 

ปัจจุบันทำงานเป็นนายหน้าซ้ือ-ขาย & ประเมินอสังหาริมทรัพย์อิสระ (Winner Estate Education) 

 

“จงซ้ือท่ีดินไว้...เพราะมันไม่สามารถผลิตเพ่ิมได้อีก” 

- Mark Twain 

 



 

 

02-แฟ้มนำเสนอขายที่ดิน+สิ่งปลูกสร้าง: ถนนติวานนท์ (ปากเกร็ด), 13-1-38 ไร่ 
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The End 


