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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ประเภทของทรัพย์สิน : ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ การโอนสิทธิรายได้สุทธิโครงการโรงไฟฟ้า

พลังแสงอาทิตย์ 
   

ชื่อลูกค้า : กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานโรงไฟฟ้า ซุปเปอร ์เอนเนอร์ยี (SUPEREIF) 
   

วัตถุประสงค์ : เพื ่อต้องการทราบมูลค่าตลาด (Market Value) การโอนสิทธิรายได้สุทธิ 
ของทรัพย์สิน เพื่อใช้สำหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ และมูลค่าประกันภัย 
(Insurable Value) 

   

รายละเอียดของทรัพย์สิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย สิทธิการเช่าที่ดิน อาคาร สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 
เครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าแสงอาทิตย์ มีรายละเอียดดังนี้ 
 

 ที่ดิน จำนวน 1 แปลง จดทะเบียนสัญญาเช่าที่ดิน มีกำหนดระยะเวลา 26 ปี 
เนื้อที่ดินตามสัญญาเช่าประมาณ 83-2-90 ไร่ (83.725 ไร่) 

 

 อาคาร และสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ จำนวนรวม 17 รายการ ได้แก่ 
อาคาร : 
1. อาคารควบคุมระบบ 
2. อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 1) 
3. อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 2) 
4. อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 3) 
5. อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 4) 
6. อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 5) 
7. อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 6) 
8. อาคารเก็บอุปกรณ์ 
9. อาคารห้องน้ำ 
10. อาคารรักษาความปลอดภัย 

 

สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ : 
- ส่วนโล่งหลังคาคลุม (ปั้มน้ำสุขาภิบาล) 
- ถนนทางเข้า - ออกในโครงการ 
- รางระบายน้ำ 
- ประตูรั้ว แบบที่ 1 
- ประตูรั้ว แบบที่ 2 
- รั้ว แบบที่ 1 
- รั้ว แบบที่ 2 
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รายละเอียดของทรัพย์สิน 
(ต่อ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 เครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ ได้แก่ เครื่องจักร
ผลิตกระแสไฟฟ้าจากพลังแสงอาทิตย์ เพื ่อใช้ในการดำเนินกิจการ
โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ของบริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด (โครงการ
หนองแวง) มีกำลังการผลิตไฟฟ้าที ่ระบุรวมประมาณ 6.0 เมกะวัตต์ 
จำนวนรวมตามทะเบ ียนทร ัพย ์ส ินท ั ้ งหมดประมาณ 32 รายการ 
ประกอบด้วย แผงโซล่าร์เซลล์ Canadian Solar 310W, Inverter ยี ่ห้อ 
ABB ร ุ ่น  PVS800-57-1000kW-C, Junction Box ย ี ่ห ้อ  ABB Junction 
Box รุ่น AB24M3, หม้อแปลงน้ำมัน ขนาด 1250 KVA, หม้อแปลงขนาด 
50 KVA, 22kV Switch Gear,  22kV Overhead line จำนวน 1 ชุด (เสาไฟ 
22KV=25 ต ้น ) , Metering yard + RCS, Revenue Meter, Clamps for 
Hanging, สายไฟฟ้ากระแสตรง ขนาด 4 sq.mm., สายไฟฟ้ากระแสตรง 
ขนาด 95 sq.mm. , สายไฟฟ้ากระแสสลับ AC แรงต่ำ, ท่อร้อยสายไฟฟ้า, 
โครงสร้างรองรับแผงเซลล์แสงอาทิตย์, เข็มเหล็กรองรับโครงสร้างรองรับ
แผงเซลล์แสงอาทิตย,์ ระบบกราวน์, เสาล่อฟ้าพร้อมอุปกรณ์ เป็นต้น 

   

ทำเลที่ตั้ง : ตั้งอยู่เลขที่ 76 หมู่ที ่ 9 ถนนสายโรงไฟฟ้า แยกจากถนนธนะวิถี (ทล.348) 
ตำบลหนองแวง อำเภอโคกสูง จังหวัดสระแก้ว 

   

พิกัด GPS : LAT 13°51'54" N 102°38'36" E 
   

ทางเข้า - ออก : ถนนสายโรงไฟฟ้า เปน็ทางสาธารณประโยชน ์
   

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า น้ำประปา และโทรศัพท ์
   

เอกสารสิทธ ิ : ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย  
 

ที่ดิน : หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จำนวนรวม 4 แปลง เลขที่ 
409, 1056, 1674 และ 1675 
 

อาคารสิ่งปลูกสร้าง : หนังสือรับรองสิ่งปลูกสร้าง อ้างอิงตามข้อมูลที่ได้รับ
จากกองทุนรวมฯ 
 

เครื ่องจ ักรอุปกรณ์  : หนังส ือสำคัญแสดงการจดทะเบียนเครื ่องจักร 
จำนวน 6 หมายเลขทะเบียน ได้แก่ หมายเลขทะเบียนเครื่องจักร 60 327 701 
0021 - 0025 และหมายเลข 60 327 701 0026  
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ผู้ถือกรรมสิทธิ : ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า มีผู้ถือกรรมสิทธิ์ประกอบด้วย  
 

ที่ดิน : บริษัท ซุปเปอร์ เอนเนอร์ยี กรุ๊ป จำกัด  
 

อาคารสิ่งปลูกสร้าง : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด  
 

เครื่องจักรอุปกรณ์ : หนังสือสำคัญแสดงการจดทะเบียนเครื่องจักรจำนวน  
6 หมายเลขทะเบียน ได้แก่ หมายเลขทะเบียนเครื่องจักร 60 327 701 0021 - 0025 และ
หมายเลข 60 327 701 0026 ปัจจุบันถือกรรมสิทธิ์โดย บริษัท อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด 

ภาระผูกพันที่จดทะเบียน : ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย  
 

ที่ดิน :  
- จดจำนองกับกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานโรงไฟฟ้า ซุปเปอร์ เอนเนอร์ยี 
- มีภาระผูกพันจดทะเบียนการเช่าที่ดิน มีกำหนดระยะเวลา 26 ปี รวม 4 แปลง 
 

อาคาร : จดจำนองกับกองทุนรวมโครงสร้างพื ้นฐานโรงไฟฟ้า ซุปเปอร์  
เอนเนอร์ยี 

 

เครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้า : จดจำนองกับกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน
โรงไฟฟ้า ซุปเปอร์ เอนเนอร์ยี 

   

ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน
ของทางราชการ 

: หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) เลขที่ 409, 1056, 1674 และ 1675 
จำนวนรวม 4 แปลง ตกสำรวจ 

   

สิทธิการครอบครอง (ผู้ให้เช่า) : ถือกรรมสิทธิ์ผูใ้ห้เช่า (Lease Fee Estate) 
   

สิทธิการครอบครอง (ผู้เช่า) : ถือสิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 
   

ข้อกำหนดทางผังเมือง และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

: ข้อกำหนดของผังเมือง 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามกฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดสระแก้ว พ.ศ.2556 ซึ่งกำหนดให้
เป็นที่ดินประเภทประเภทชุมชน (พื้นที่สีชมพู / บริเวณหมายเลข 1.4) และ
ที่ดินประเภทชนบท และเกษตรกรรม (พื้นที่สีเขียว / บริเวณหมายเลข 4.7) 
 

กฎหมายควบคุมอาคาร 
 

ทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่า ตั ้งอยู ่ในเขตการปกครองขององค์การบริหาร 
ส่วนตำบลหนองแวง การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร 
จะต้องขออนุญาตจากหน่วยงานที่รับผิดชอบ 
 

กฎหมายอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
 

ไม่ม ี
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รายละเอียดสัญญาเช่า 
   

ผู้ให้เช่า : บริษัท ซุปเปอร์ เอนเนอร์ยี กรุ๊ป จำกัด 
   

ผู้เช่า : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด 
   

ที่ดินเช่า : ผู ้ให้เช่าตกลงให้เช่า และผู้เช่าตกลงเช่าที่ดินว่างเปล่า จำนวน 83-2-90 ไร่  
ตามหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) เลขที่ 409, 1056, 1674 และ
1675 เลขท ี ่ด ิน 82, 163, 194 และ 195 ตำบลหนองแวง อำเภอโคกสูง  
จังหวัดสระแก้ว 

   

อายุสัญญาเช่า : มีกำหนดระยะเวลา 26 ปี 
   

วันเริ่มต้นสัญญาเช่า : 27 เมษายน 2558 
   

วันสิ้นสุดสัญญาเช่า : 26 เมษายน 2584 
   

ระยะเวลาเช่าคงเหลือตาม
สัญญาเช่า 

: ประมาณ 16 ปี 9 เดือน 26 วัน  

   

อัตราค่าเช่าตามสัญญา : เป็นรายปีๆ ละ 167,450 บาท 
   

การชำระค่าเช่า :    เริ่มจ่ายค่าเช่ารายปีครั้งแรกในวันที่ 27 เมษายน 2559 และชำระค่าเช่าภายใน
วันที่ 27 เมษายนของทุกปี จนครบกำหนดอายุสัญญาเช่านี้ 

   

สัญญาซื้อขายไฟฟ้าโดยสรุป 
   

สัญญาซื้อขายไฟฟ้าเลขที ่ : PVF1-PEA-069/2558  
และข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาซื้อขายไฟฟ้า PVF1-PEA-069/2558 ครั้งที่ 1 

   

ผู้ซื้อไฟฟ้า : การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 
   

ผู้ผลิตไฟฟ้า : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด 
   

อายุสัญญา : 25 ปี 
   

วันจ่ายไฟฟ้าเข้าระบบ 
เชิงพาณิชย์จริง 

: 29 เมษายน 2559 

   

วันสิ้นสุดการจ่ายไฟฟ้า 
เข้าระบบเชิงพาณิชย์  

: 30 ธนัวาคม 2583 

   

ปริมาณพลังไฟฟ้ารับซื้อสูงสุด  6.0 เมกะวัตต ์
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การใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน : โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย ์
   

วันที่ประเมินมูลค่า : ณ สิ้นวันที่ 30 มิถุนายน 2567 
   

มูลค่าตลาดการโอนสิทธิ
รายได้สุทธิ 

: 358,000,000 บาท  
(สามร้อยห้าสิบแปดล้านบาทถ้วน) 

   

มูลค่าประกันภัย  
(Insurable Value) 

: 254,400,000 บาท 
(สองร้อยห้าสิบสีล่้านสี่แสนบาทถ้วน) 
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1.  บทนำ 
 

1.1  วัตถุประสงค์ 
 

บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้รับการมอบหมายให้ทำการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยมีวัตถุประสงค์ 
การประเมินมูลค่าในครั้งนี้ เพื่อต้องการทราบความเห็นของทางบริษัทฯ เกี่ยวกับมูลค่าตลาด (Market Value) 
ของทรัพย์สินดังกล่าว ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2567 
 

 บริษัทฯ เข้าใจว่ารายงานการประเมินมูลค่า และผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ จะนำไปเพื่อใช้
สำหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ และมูลค่าประกันภัย (Insurable Value) 

 
1.2 วันที่ทำการสำรวจทรัพย์สิน 
 

บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด ได้ดำเนินการสำรวจสภาพทรัพย์สินส่วนที่ดินพร้อมอาคาร และสิ่งปลูกสร้าง
เครื่องจักร และอุปกรณ์โรงไฟฟ้าแสงอาทิตย์ วันที่ 14 พฤษภาคม 2567 

 
1.3 วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

 บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จำกดั  ได้ดำเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ ณ สิน้วันที่ 30 มิถุนายน 2567 
 
1.4 นิยามของมูลค่าทรัพย์สิน 
 

 นิยามของมูลค่าตลาด (Market Value) 
 

“มูลค่าตลาด’’ หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สินที่ใช้ตกลงซื้อขายกันได้
ระหว่างผู ้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื ้อ ณ วันที ่ประเมินภายใต้เงื ่อนไขการซื ้อขายปกติที ่ผู ้ซ ื ้อผู ้ขายไม่มี
ผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทั้งสองฝ่ายได้ 
ตกลงซื้อขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบ และปราศจากภาวะกดดัน ทั้งนี้ให้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธิ 
ตามกฎหมายในทรัพย์สินได้โดยทั่วไป 

 

 นิยามมูลค่าสิทธิการเช่า (Leasehold Value) 
 

“มูลค่าสิทธิการเช่า’’ หมายถึง มูลค่าอันเกิดจากความเป็นเจ้าของของสิทธิในการครอบครอง และใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินซึ่งได้รับจากเงื่อนไขตามสัญญาเช่า อันเป็นไปตามข้อตกลงในสัญญา และมีระยะเวลา
สิ้นสุดที่แน่นอน โดยแลกเปลี่ยนกับการชำระค่าเช่าล่วงหน้า หรือค่าเช่าตามระยะเวลา มูลค่าสิทธิการเช่าจะมี
ค่าเป็นบวกเมื่อค่าเช่าตลาดสูงกว่าค่าเช่าตามสัญญา และในกรณีที่ค่าเช่าตามสัญญาสูงกว่าค่าเช่าตลาด
มูลค่าสิทธิการเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบ หรือศูนย์  
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 นิยามของต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) 
 

“ต้นทุนทดแทนใหม่” ในที่นี ้มีคำจำกัดความว่าเป็นราคาของทรัพย์สินซึ่งมีลักษณะ และคุณประโยชน์ 
ที ่คล้ายคลึงกันที ่สามารถนำมาทดแทนใหม่ได้ในสถานะการณ์ปัจจุบัน โดยคำนึงถึงราคาตลาดของ 
วัสดุ ค่าแรงงาน ค่าโสหุ้ย ผลกำไร และค่าธรรมเนียมต่างๆ ด้วย 
 

 นิยามของมูลค่าประกันภัย (Insurable Value) 
 

“มูลค่าประกันภัย” ในที่นี้มีคำจำกัดความว่าเป็นมูลค่าของทรัพย์สินตามนิยามที่กำหนดในกรมธรรม ์
 
1.5  เงื่อนไข และข้อจำกัด 
 

 รายงานการประเมินมูลค่าฉบบันี้จัดทำขึ้นภายใต้สมมติฐาน และเงื่อนไขข้อจำกัดดังต่อไปนี ้
 

1. บริษัทฯ จะตรวจสอบประเด็นต่าง ๆ ทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า อย่างไรก็ดี
บริษัทฯ มีข้อสมมติฐานว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าวมีความถูกต้องตามเอกสารหลักฐานของ 
ผู้ว่าจ้าง ทรัพย์สินดังกล่าวสามารถเสนอซื้อ และเสนอขายได้ในตลาด และปราศจากข้อผูกพันใดๆ 
ในทางกฎหมายทั้งในด้านสิทธิยึดหน่วง ภาระจำยอม และสิทธิเรียกร้องต่างๆ 

2. ข้อมูลต่างๆ ที่ใช้ในการประเมินมูลค่าในรายงานฉบับนี้เป็นข้อมูลที่ได้รับโดยตรงจากผู้ว่าจ้าง รวมทั้ง
บุคคลที่ผู้ว่าจ้างมอบหมายจึงถือเป็นข้อมูลที่เชื ่อถือได้ อย่างไรก็ดีข้อมูลบางส่วนที่ใช้ประกอบการ
วิเคราะห์ในรายงานฉบับนี้ บริษัทฯ จะสอบทานกับข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินต่างๆ จากเอกสาร
หลักฐานของผู้ว่าจ้างรวมทั้งจะสอบทานจากหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

3. รายงานการประเมินมูลค่าฉบับนี้เป็นเอกสารปกปิด และใช้เฉพาะตามวัตถุประสงค์ที่อ้างถึงเท่านั้น  

4. บริษัทฯ หรือบุคคลใดที่ลงลายมือชื่อในรายงานการประเมินมูลค่านี้ ไม่มีความผูกพันที่จะต้องให้
คำปรึกษาเพิ่มเติมเกี่ยวกับรายงานนี้แต่ประการใด เว้นแต่เป็นการให้การต่อศาล หรือที่เกี ่ยวกับ 
การดำเนินการทางศาลในกรณีที่บริษัทฯ หรือบุคคลที่เกี่ยวเนื่องกับรายงานฉบับนี้ถูกอ้างอิงเพื่อเป็น
พยานต่อศาล บริษัทฯ ยินดีให้ความร่วมมือก็ต่อเมื่อได้รับการแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ทราบก่อน
ล่วงหน้า ทั้งนี้บริษัทฯ จะขอคิดค่าใช้จ่ายสำหรับการให้คำปรึกษา และเป็นพยานศาลตามเวลา และ
ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นตามจริง 

5. บริษัทฯ ขอสงวนสิทธิ ์ต่อความรับผิดชอบใดๆ อันเนื ่องมาจากการเปลี ่ยนแปลงของสถานการณ์ 
ด้านตลาด บริษัทฯ ไม่มีภาระผูกพันที่จะต้องแก้ไขรายงานฉบับนี้ต่อเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นภายหลงัจากวันที่
ที่ได้ลงไว้ในรายงานการประเมินมูลค่าดังกล่าว 

6. วันที่ที่บริษัทฯ ได้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะถูกระบุไว้ในหนังสือนำส่งในส่วนแรกของรายงานฉบับนี้ 
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7. พื้นที ่และขนาดของทรัพย์สินรวมทั้งเอกสารสิทธิต่างๆ บริษัทฯ ได้รับมาจากทางผู้ว่าจ้าง รวมทั้งบุคคลที่
ผู้ว่าจ้างมอบหมาย โดยทางบริษัทฯ ได้ดำเนินการตรวจสอบตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ส่วนแผนที่ และภาพถ่ายต่างๆ ในรายงานฉบับนี้จัดทำขึ้น 
เพียงเพื ่อช่วยให้ผู ้ใช้รายงานฉบับนี้ได้เห็นภาพของทรัพย์สินต่างๆ ชัดเจนขึ ้น บริษัทฯ ไม่รับรอง 
ในความถูกต้องของมาตราส่วนในแผนที่ และภาพถ่ายนั้นๆ เนื่องจากบริษัทฯ ไม่ได้ใช้บุคคลภายนอก
เข้ามาทำการสำรวจเป็นการเฉพาะ 

8. ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้ ตั้งอยู่บนสมมติฐานว่า สภาพการใช้งานของทรัพย์สินที่มีผลต่อมูลค่า
ของทรัพย์สินนั้นๆ เช่น ชั้นดิน โครงสร้าง เป็นต้น ได้รับการเปิดเผยอย่างไม่มีการปิดบัง  ทางบริษัทฯ  
ไม่มีส่วนรับผิดชอบเกี่ยวกับสภาพของทรัพย์สินดังกล่าว หรือการจัดให้มีการสำรวจทรัพย์สินเหล่านั้น 
ในเชิงวิศวกรรม 

9. บริษัทฯ ขอจำกัดความรับผิดชอบต่อค่าเสียหายที่เกิดขึ้นอันเป็นผลจากการปฏิบัติงาน ตามหนังสือเสนอ
บริการ ไม่ว่าจะด้วยความประมาทเลินเล่อ หรือด้วยสาเหตุอื่นก็ตาม โดยยินดีจะชดใช้ค่าเสียหายให้ 
ผู้ว่าจ้างไม่เกินจำนวนค่าธรรมเนียมบริการที่บริษัทฯ ได้รับเนื่องจากการให้บริการนั้น  

10. ข้อสมมติฐานทางการเงินเพื่อประมาณการในงบกระแสเงินสด และการคิดส่วนลดตามวิธีส่วนลดกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow) ทางผู้ประเมินได้เก็บข้อมูลจากตลาด และข้อมูลบางส่วนจากผู้ว่าจ้าง 
ดังนั้นการประมาณการนี้ไม่ใช่การคาดการณ์ในอนาคต แต่เป็นการคาดคะเนสภาพตลาดปัจจุบันที่มี
ผลกระทบต่อรายได ้และรายจ่ายของทรัพย์สินที่น่าจะเป็นไปได้ โดยอาศัยข้อสมมติฐานที่สมเหตุสมผล 
อย่างไรก็ดีเนื่องจากการวิเคราะห์ดังกล่าวตั้งอยู่บนสมมติฐาน หรือสภาวะต่างๆ ที่ยังไม่เกิดขึ้น ซึ่งในทาง
ปฏิบัติผลของการดำเนินการอาจคลาดเคลื่อนไปจากที่ประมาณการไว้ ถ้าหากข้อสมมติฐาน หรือ
สภาวะเปลี่ยนแปลงไป 
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2. ทำเลที่ตั้งทรัพย์สิน 
 
2.1 ที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

ทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่า ตั ้งอยู ่เลขที ่ 76 หมู ่ที ่ 9 ติดถนนสายโรงไฟฟ้า แยกจากถนนธนะวิถี (ทล.348)  
บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 26 เข้ามาทางทิศตะวันตกประมาณ 1.5 กิโลเมตร ภายในตำบลหนองแวง อำเภอโคกสูง 
จังหวัดสระแก้ว (ดูแผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สินในเอกสารประกอบ) 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั ้งอยู่ห่างจากองค์การบริหารส่วนตำบลหนองแวง ไปทางทิศเหนือ ประมาณ  
1.8 กิโลเมตร  
 

ค่าพิกัด GPS 
 

LAT 13°51'52" N 102°38'32" E 
 

2.2 การใช้ประโยชน์ที่ดิน และสภาพแวดล้อม 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย การใช้ประโยชน์
ที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม เพื่อการอยู่อาศัย โดยการใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรกรรม จะอยู่ในรูปแบบของ
การทำนาข้าว ไร่ไม้ยูคาลิปตัส และสวนยางพารา โดยทั่วไปจะตั้งอยู่บริเวณริมถนนธนะวิถี (ทล.348)  
และตามแยกซอยต่างๆ การใช้ประโยชน์ที ่ดินเพื่อการอยู่อาศัย จะอยู่ในรูปแบบของสังคมชนบทดั่งเดิม 
โดยทั่วไปจะตั้งอยู่บริเวณริมถนนธนะวิถี (ทล.348) และตามแยกซอยต่างๆ โดยมีสถานที่สำคัญในบริเวณ
ใกล้เคียง ได้แก่ องค์การบริหารส่วนตำบลหนองแวง วัดหนองแวง โรงเรียนบ้านหนองแวง วัดสุขสำราญ 
โรงเรียนทัพพระยาพิทยา สถานีตำรวจภูธรโคกสูง องค์การบริหารส่วนตำบลโคกสูง เป็นต้น  
 

2.3 สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
 

ระบบสาธารณูปโภคที่ให้บริการในพื้นที่บริเวณที่ตั ้งของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย ไฟฟ้า  
น้ำประปา และโทรศัพท ์
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2.4 สภาพทางเข้า - ออกทรัพย์สิน 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า สามารถเข้า - ออก โดยถนนสายโรงไฟฟ้า ซึ่งผ่านด้านหน้าทรัพย์สิน มีสภาพเป็น
ทางสาธารณประโยชน์ โดยมีผิวจราจรลูกรัง ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 6 เมตร เขตทางกว้าง
ประมาณ 8 เมตร 
 

ถนนสายหลักบริเวณใกล้เคียง ได้แก่ ถนนธนะวิถี (ทล.348) มีสภาพเป็นทางสาธารณประโยชน์ ผิวจราจรลาดยาง 
ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 6 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 20 เมตร 

 

การเดินทางเข้า - ออก ทรัพย์สิน ณ วันที่ประเมินมูลค่าบริเวณถนนสายโรงไฟฟ้า และถนนธนะวิถี (ทล.348) 
สามารถเข้า - ออกได้โดย รถส่วนบุคคล และรถรับจ้าง 
 

2.5 สถานที่สำคัญบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

ทรัพย์สนิที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ห่างจากสถานที่สำคัญในบริเวณใกล้เคียง ดังนี้ 
 

สถานที่ราชการ/รัฐวิสาหกิจ สถานศึกษา ศาสนสถาน และสถานที่สำคัญอ่ืนๆ  
 

- วัดหนองแวง ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 1.0 กิโลเมตร 
- โรงเรียนบ้านหนองแวง ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศใต ้ ประมาณ 1.5 กิโลเมตร 
- องค์การบริหารส่วนตำบลหนองแวง ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศใต้ ประมาณ 1.7 กิโลเมตร 
- วัดสุขสำราญ ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศใต ้ ประมาณ 1.8 กิโลเมตร 
- โรงเรียนทัพพระยาพิทยา ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 3.9 กิโลเมตร 
- องค์การบริหารส่วนตำบลโคกสูง ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 4.2 กิโลเมตร 
- โรงพยาบาลโคกสูง ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต ้ ประมาณ 4.7 กิโลเมตร 
- สถานีตำรวจภูธรโคกสูง ห่างจากทรัพย์สินไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ประมาณ 4.8 กิโลเมตร 
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3. รายละเอียดของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
  

3.1 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย สิทธิการเช่าที่ดิน อาคาร สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ เครื ่องจักรอุปกรณ์
โรงไฟฟ้าแสงอาทิตย์ ซึ่งประกอบกิจการโรงไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์ ดำเนินการโดยบริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง 
จำกัด มีขนาดความสามารถผลิตกระแสไฟฟ้า 5.99912 เมกะวัตต์ (อ้างอิงตามหนังสือสำคัญการจดทะเบียน
เครื่องจักร เลขที่ 600531)  ซึ ่งบริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัดดังกล่าว ทำการผลิตไฟฟ้าเชิงพาณิชย์ 
ขายให้กับการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค ซึ่งได้ทำสัญญาซื้อขายไฟฟ้า PVF1-PEA-069/2558 และข้อตกลงแก้ไข
เพิ่มเติมสัญญาซื้อขายไฟฟ้า PVF1-PEA-069/2558 ครั้งที ่ 1 ขายพลังไฟฟ้าในปริมาณพลังไฟฟ้า สูงสุด  
6.0 เมกะวัตต์ ขนาดระบบแรงดันเชื่อมโยงที่ 22,000 โวลท์ โดยมีระยะเวลา 25 ปี ซึ่งอายุสัญญาซื้อขายไฟฟ้า
สิ้นสุดในวันที่ 30 ธันวาคม 2583 โดยตั้งอยู่บนเนื้อที่ดินประมาณ 83-2-90 ไร่ (83.725 ไร่) ได้จดทะเบียน
สัญญาเช่าที่ดิน มีกำหนดระยะเวลาเช่า 26 ปี และได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงงาน (ทะเบียนโรงงาน
เลขที่ 3-88 (1) -3/59 สก) ประกอบกิจการผลิตพลังงานไฟฟ้าจากเซลล์แสงอาทิตย์ กำลังการผลิต 6.0 เมกะวัตต์ 
เมื่อวันที่ 12 เมษายน 2559 โดยมีรายละเอียดของสิทธิการเช่าที่ดิน อาคาร สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ เครื่องจักร
อุปกรณ์โรงไฟฟ้าแสงอาทิตย์ดังนี ้
 

 ที่ดิน 
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ประกอบด้วย ที่ดินเช่า จำนวน 1 แปลง มีเนื ้อที่ดินรวมประมาณ 83-2-90 ไร่ (83.725 ไร่) โดยมีลักษณะ 
ร ูปแปลงที ่ด ินเป็นร ูปหลายเหลี ่ยม มีความกว้างด้านหน้าที ่ด ิน (ด ้านทิศตะวันตก และทิศเหนือ)  
ติดถนนสายโรงไฟฟ้า ยาวรวมประมาณ 720 เมตร และมีความลึกสูงสุดเฉลี่ยจากด้านหน้าแปลงที ่ดิน  
(ด้านทิศตะวันตก) ไปจนสุดเขตด้านหลังแปลงที ่ด ิน (ด้านทิศตะวันออก) ยาวประมาณ 245 เมตร  
(ดูรายละเอียดผังแสดงรูปแปลงที่ดินในเอกสารประกอบ) สภาพที่ดินปัจจุบันเป็นที่สูงต่ำตามภูมิประเทศ 
สภาพปัจจุบันมีการใช้ประโยชน์เป็นที่ตั้งโรงไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์ ดำเนินการโดยบริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง 
จำกัด  
 

ที่ดินที่ประเมินมูลค่ามีอาณาเขตที่ดินติดต่อดังนี้ 
 

ทิศเหนือ  : ติดถนนสายโรงไฟฟ้า ยาวประมาณ 430 เมตร 
ทิศใต้  : ติดที่ดินว่างเปล่า ยาวประมาณ 245 เมตร 
ทิศตะวันออก  : ติดที่ดินว่างเปล่า ยาวประมาณ 565 เมตร 
ทิศตะวันตก  : ติดถนนสายโรงไฟฟ้า ยาวประมาณ 290 เมตร 
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 อาคาร และสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 
 

บริษัทฯ ได้ทำการสำรวจอาคาร และสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ พบว่ามีจำนวน 17 รายการ โดยมีรายละเอียดของ
อาคาร และสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ มีรายละเอียดดังนี้ 
 
1. อาคารควบคุมระบบ 

 

รายละเอียดท่ัวไปของอาคาร 
 

รายละเอียดอาคาร : อาคารโครงเหล็กบนโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก (ใต้ถุงสูงประมาณ 
0.8 เมตร) 

ขนาดอาคาร : ประมาณ 5.47 x 7.85 เมตร พืน้ที่อาคารรวม ประมาณ 35 ตารางเมตร 
(แบ่งออกเป็นพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร ประมาณ 22 ตารางเมตร และ
พื้นที่ระเบียง 13 ตารางเมตร) 

อายุของอาคาร : ประมาณ 8.18 ปี 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคารปัจจบุัน : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด 
สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาสภาพปานกลาง 
การใช้ประโยชนป์ัจจุบนั : ใช้ประโยชน์เป็นอาคารควบคุมระบบไฟฟ้า และสำนักงาน 

 

ลักษณะโครงสร้าง และวัสดุตกแต่งอาคาร 
 

โครงสร้างทั่วไป : คอนกรีตเสริมเหล็ก และโครงเหล็ก 
หลังคา : โครงเหล็ก มุงด้วยหลังคาเมทัลชีท 
ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี
พื้น : แผ่นคอนกรีตสำเร็จรูป ปูด้วยกระเบื้องยาง 
ผนัง : โครงเหล็ก มุงด้วยแผ่นฉนวนสําเร็จรูป (Sandwich - panel) 
หน้าต่าง : บานเลื่อนกระจก กรอบอลูมิเนียม 
ประต ู : บานเปิดไม้กรุกระจก และบานเปิดแผ่นฉนวนสําเร็จรูป (Sandwich - 

panel) 
 

งานระบบภายในอาคาร 
 

งานระบบภายในอาคาร ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า โทรศัพท์ ระบบปรับอากาศ  
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2. -  7. อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 1 - 6) 
 

รายละเอียดท่ัวไปของอาคาร 
 

รายละเอียดอาคาร : อาคารโครงเหล็กบนโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก (ใต้ถุงสูงประมาณ 
1.3 เมตร) 

ขนาดอาคาร : ประมาณ 3.75 x 8.6 เมตร พื้นที่อาคาร ประมาณ 28 ตารางเมตร 
อายุของอาคาร : ประมาณ 8.18 ปี 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคารปัจจบุัน : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด 
สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาสภาพปานกลาง 
การใช้ประโยชนป์ัจจุบนั : ใช ้ประโยชน์เป ็นอาคารตั ้งต ู ้อ ินเวอร ์ เตอร ์ เพ ื ่อใช ้ในการแปลง

กระแสไฟฟ้าจากกระแสตรง (DC) เป็นกระแสสลับ (AC) และตู้ควบคุม
ไฟฟ้า (MDB) เป็นต้น 

 

ลักษณะโครงสร้าง และวัสดุตกแต่งอาคาร 
 

โครงสร้างทั่วไป : คอนกรีตเสริมเหล็ก และโครงเหล็ก 
หลังคา : โครงเหล็ก มุงด้วยหลังคาเมทัลชีท 
ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี
พื้น : คอนกรีตเสริมเหล็กขัดหยาบ 
ผนัง : โครงเหล็ก มุงด้วยแผ่นฉนวนสําเร็จรูป (Sandwich - panel) 
หน้าต่าง : บานปิดตาย มีช่องระบายลม กรอบอลูมิเนียม 
ประต ู : บานเปิดแผ่นฉนวนสําเร็จรูป (Sandwich - panel) 

 

งานระบบภายในอาคาร 
 

งานระบบภายในอาคาร ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า และระบบระบายอากาศ  
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8. อาคารเก็บอุปกรณ์ 
 

รายละเอียดท่ัวไปของอาคาร 
 

รายละเอียดอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 1 ชัน้ 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 6 x 8 เมตร พื้นที่อาคาร ประมาณ 48 ตารางเมตร 
อายุของอาคาร : ประมาณ 8.18 ปี 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคารปัจจบุัน : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด 
สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาสภาพปานกลาง 
การใช้ประโยชนป์ัจจุบนั : ใช ้ประโยชน ์เป ็นอาคารเก ็บอ ุปกรณ์ระบบผลิตไฟฟ้าพล ังงาน

แสงอาทิตย์ 
 

ลักษณะโครงสร้าง และวัสดตุกแต่งอาคาร 
 

โครงสร้างทั่วไป : โครงเหล็ก 
หลังคา : โครงเหล็ก มุงด้วยหลังคาเมทัลชีท 
ฝ้าเพดาน : ไม่ม ี
พื้น : คอนกรีตเสริมเหล็กขัดหยาบ 
ผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนทาสี 
หน้าต่าง : ไม่ม ี
ประต ู : บานม้วนเหล็ก 

 

งานระบบภายในอาคาร 
 

งานระบบภายในอาคาร ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า 
  



J20/67049 (7/19) หน้า 16 - 16 - 

9. อาคารห้องน้ำ 
 

รายละเอียดท่ัวไปของอาคาร 
 

รายละเอียดอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 1 ชัน้ 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 3 x 6 เมตร พื้นที่อาคาร ประมาณ 13 ตารางเมตร 
อายุของอาคาร : ประมาณ 8.18 ปี 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคารปัจจบุัน : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด 
สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาสภาพปานกลาง 
การใช้ประโยชนป์ัจจุบนั : ใช้ประโยชน์เป็นอาคารห้องน้ำพนักงาน 
 

ลักษณะโครงสร้าง และวัสดตุกแต่งอาคาร 
 

โครงสร้างทั่วไป : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
หลังคา : โครงเหล็ก มุงด้วยหลังคากระเบื้องลอนคู่ 
ฝ้าเพดาน : โครงเหล็กซีลายมุงด้วยแผ่นยิปซั่มบอร์ดฉาบเรียบทาส ี
พื้น : คอนกรีตเสริมเหล็กปูด้วยกระเบื้องเคลือบ 
ผนัง : ก่ออิฐฉาบปูนทาสี 
หน้าต่าง : ไม่ม ี
ประต ู : บานเปิดพีวีซี 

 

งานระบบภายในอาคาร 
 

งานระบบภายในอาคาร ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น้ำประปา 
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10. อาคารรักษาความปลอดภัย 
 

รายละเอียดท่ัวไปของอาคาร 
 

รายละเอียดอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 1 ชัน้ 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 3 x 3.5 เมตร พื้นที่อาคาร ประมาณ 10 ตารางเมตร 
อายุของอาคาร : ประมาณ 8.18 ปี 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคารปัจจบุัน : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด 
สภาพอาคาร : ได้รับการดูแลรักษาสภาพปานกลาง 
การใช้ประโยชนป์ัจจุบนั : ใช้ประโยชน์เป็นจุดตรวจของพนักงานรักษาความปลอดภัย 
 

ลักษณะโครงสร้าง และวัสดตุกแต่งอาคาร 
 

โครงสร้างทั่วไป : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
หลังคา : โครงเหล็ก มุงด้วยหลังคากระเบื้องลอนคู่ 
ฝ้าเพดาน : โครงเหล็กซีลายมุงด้วยแผ่นยิปซั่มบอร์ดฉาบเรียบทาส ี
พื้น : ห้องทำงาน : คอนกรีตเสริมเหล็กขัดมัน 
  ห้องน้ำ : คอนกรีตเสริมเหล็กปูด้วยกระเบื้องเคลือบ 
ผนัง : ห้องทำงาน : ก่ออิฐฉาบปูนทาส ี
  ห้องน้ำ : ก่ออิฐฉาบปูนปูด้วยกระเบื้องเคลือบ 
หน้าต่าง : บานเลื่อนกระจกกรอบอลูมิเนยีม 
ประต ู : ห้องทำงาน : บานเปิดไม้เนื้อแข็ง 
  ห้องน้ำ : บานเปิดพีวีซี 

 

งานระบบภายในอาคาร 
 

งานระบบภายในอาคาร ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น้ำประปา 
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สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 
 

ส่วนโล่งหลังคาคลุม  
(ปั้มน้ำสุขาภิบาล) 

: ส่วนโล่งหลังคาคลุม โครงสร้างเหล็กพร้อมผนังเหล็กถัก โครงหลังคา
เหล็กมุงหลังคาเมทัลชีท พื้น ค.ส.ล.ขัดหยาบ ขนาดประมาณ 4 x 7.5 เมตร 
พื้นที่ประมาณ 30 ตารางเมตร อายุประมาณ 8.18 ปี ได้รับการดูแล
รักษาอยู่ในระดับดี 

   

ถนนทางเข้า - ออกในโครงการ : พ ื ้นผ ิวคอนกร ีตเสร ิมเหล ็ก พ ื ้นท ี ่ประมาณ 3,970 ตารางเมตร  
อายุประมาณ 8.18 ปี ได้รับการดูแลรักษาอยู่ในระดับดี 

   

รางระบายน้ำ : พื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ลักษณะรางวี ยาวรวมประมาณ 445 เมตร  
อายุประมาณ 8.18 ปี ได้รับการดูแลรักษาอยู่ในระดับดี 

   

ประตูรั้ว : ประตูแบบที่ 1 : บานเลื ่อนรางคู ่ เฟรมประตูเหล็กกล่อง ระแนง
เหล็กกล่อง อายุประมาณ 8.18 ปี ขนาดประมาณ 
2 x 6 เมตร  

  ประตูแบบที่ 2 : บานเปิดคู ่ เฟรมประตูเหล็กถัก  อายุประมาณ 
8.18 ปี ขนาดประมาณ 2 x 12 เมตร  

   

รั้ว : รั้วแบบที่ 1 : ม ีล ักษณะเป ็นร ั ้วโครงเหล ็กด ัด บนโครงสร ้าง
คอนกรีตเสริมเหล็ก สูงประมาณ 2 เมตร มีความยาว
รวมประมาณ 24 เมตร อายุประมาณ 8.18 ปี ได้รับ
การดูแลรักษาอยู่ในระดับดี  

  รั้วแบบที่ 2 : มีลักษณะเป็นรั้วโครงเหล็กถัก สูงประมาณ 2 เมตร  
มีความยาวรวมประมาณ 1,400 เมตร อายุประมาณ 
8.18 ปี ได้รับการดูแลรักษาอยู่ในระดับดี 
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รายละเอียดใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร (อ.1) 
 

ณ ว ันที ่ทำการก่อสร้างอาคาร บร ิเวณพื ้นที ่ต ั ้งโครงการยังไม่มีประกาศให้เป็นเขตควบคุมอาคาร 
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จึงยังไม่มีการควบคุมการก่อสร้างอาคาร 

 
รายละเอียดหนังสือรับรองสิ่งปลูกสร้าง 

 

หนังสือรับรองสิ่งปลูกสร้าง จำนวน 1 ฉบับ ประกอบด้วย 
 

หนังสือรับรองสิ่งปลูกสร้างที ่ : สก. 76203/524 
ผู้ออกหนังสือรับรอง : องค์การบริหารส่วนตำบลหนองแวง 
รับคำร้องจาก : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด 
ขอใบรับรองสิ่งปลูกสร้าง : โครงการโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ 
บนที่ดิน : หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) เลขที่ 409, 1056, 1674, 1675 
ในพื้นที ่ : ตำบลหนองแวง อำเภอโคกสูง จังหวัดสระแก้ว 
รายการอาคาร : 1. อาคารควบคุมไฟฟ้า 1 หลัง 42.94 ตารางเมตร 

2. อาคารผลิตไฟฟ้า 6 หลัง 358.66 ตารางเมตร 
3. อาคารป้อมยาม 1 หลัง 16 ตารางเมตร 
4. อาคารห้องน้ำ 1 หลัง 13.75 ตารางเมตร 
5. อาคารปั๊มน้ำ 1 หลัง 40 ตารางเมตร 
6. อาคารเก็บของ 1 หลัง 75 ตารางเมตร 
7. โต๊ะตั้งแผงเซลล์แสงอาทิตย์ 37,110 ตารางเมตร 
8. ถนนคอนกรีตโครงการ 6 เมตร ยาวรวม 566 เมตร 3,396 ตารางเมตร 
9. ระบบระบายน้ำโครงการ 1,132 ตารางเมตร 
10. รั้วโครงการ และประตูรั้ว 1,447 ตารางเมตร 

ให้ไว้ ณ วันที ่ : 18 มิถุนายน 2562 
 

หมายเหตุ : 
1. ทางบริษัทฯ พิจารณาอายุอาคารโดยอ้างอิงจากวันที่มีการซื้อ-ขายไฟฟ้าเชิงพาณิชย์ (COD) ซึ่งเป็นวันที่

โรงไฟฟ้าเริ่มดำเนินงาน 
2. ทางบริษัทฯ อ้างอิงผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคารตามหนังสือสัญญาซื้อ-ขายทรัพย์สิน วันที่ 12 มีนาคม 2558  

(ดูรายละเอียดหนังสือสัญญาซื้อ-ขายทรัพย์สินในเอกสารประกอบ) 
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 เครื่องจักรอุปกรณ ์
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ เครื่องจักรอุปกรณ์ มีกำลังการผลิตไฟฟ้าที่ระบุรวมประมาณ 6.0 เมกะวัตต์
จำนวนทรัพย์สินตามทะเบียนทรัพย์สินรวมทั้งหมดประมาณ 32 รายการ อย่างไรก็ตามเครื่องจักรทั้งหมดได้
จดทะเบียนเครื่องจักรแบบเป็นชุด จำนวน 6 ชุด ประกอบด้วยจำนวน 6 หมายเลขทะเบียน มีรายละเอียด
ดังนี ้
 

เครื่องจักรอุปกรณ์ตามหนังสือแสดงการจดทะเบียนเครื่องจักร จำนวน 6 หมายเลขทะเบียน ได้แก่ หมายเลข
ทะเบียนเครื่องจักร 60 327 701 0021 – 0025 และหมายเลข 60 327 701 0026 

 

เครื่องจักรอุปกรณ์ตามหนังสือจดทะเบียนเครื่องจักร จำนวนทั้งหมดประมาณ 6 ชุด เป็นเครื่องจักรอุปกรณ์
ระบบชุดผลิตไฟฟ้าจากพลังแสงอาทิตย์ และจดทะเบียนเครื่องจักรในปี 2560 ทั้งหมด มีอายุผ่านการใช้งาน
ประมาณ 8.18 ปี มีการบำรุงรักษาด ีโดยมีรายละเอียดของทรัพย์สินดังต่อไปนี้ 

 

เครื่องจักรลำดับที่  : 1 - 5 
   
ชื่อสถานที่ตั้งเครื่องจักร : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด (โครงการหนองแวง โซล่าร์ฟาร์ม) 
เลขทะเบียนเครื่องจักร : 60-327-701-0021 ถึง 0025 (5 เครื่อง) 
ชื่อเครื่องจักร : ชุดผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์ (PV Solar Power System) 
แบบ : Solar Farm รุ่น : - 
หมายเลขเครื่อง : - 
ขนาดเครื่อง : -ม. X -ม. พลังงานที่ใช ้ : แสงอาทิตย์ 
ใช้ในการ : ผลิตกระแสไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์ 
ขนาดความสามารถ : ขนาดผลิตกระแสไฟฟ้ารวม 4.991 เมกะวัตต ์
ผู้ผลิต : ประกอบในประเทศไทย 

 

เครื่องจักรประกอบด้วย 

1. แผงเซลล์แสงอาทิตย์ (Solar Cell : CANADIAN SOLAR) รุ่น CS6X-310P 
ผลิตที่ : CHINA ขนาด 310 วัตต์ ขนาดแผง 1.95 ม. x 1.00 ม. x 0.05 ม. จำนวน 16,100 ชุด  

2. เครื่องแปลงกระแสไฟฟ้า (Inverter : ABB) รุ่น PVS800-57 ผลิตที่ : FINLAND 
ขนาด 1,000 กิโลวัตต์ ขนาดเครื่อง 3.65 ม.x 2.15 ม. X 0.80 ม. 

3. หม้อแปลงไฟฟ้า (Transformer : QTC) ขนาดเครื่อง 1,250 KVA. 3 Phase, Dy11, 400-22000 V 
       ขนาดเครื่อง 1.20 ม. 1.50 ม. X 1.00 ม. 

 

หมายเหตุ : อุปกรณ์ที่ใช้ร่วมกัน 
4. ชุดควบคุมและตรวจสอบกระแสไฟฟ้า (Switchgear : KPN) ขนาด 1.40 ม. 2.50 ม. X 2.00 ม. 
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เครื่องจักรลำดับที่  : 6 
   
ชื่อสถานที่ตั้งเครื่องจักร : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด (โครงการหนองแวง โซล่าร์ฟาร์ม) 
เลขทะเบียนเครื่องจักร : 60-327-701-0026 
ชื่อเครื่องจักร : ชุดผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์ (PV Solar Power System) 
แบบ : Solar Farm รุ่น : - 
หมายเลขเครื่อง : - 
ขนาดเครื่อง : -ม. X -ม. พลังงานที่ใช ้ : แสงอาทิตย์ 
ใช้ในการ : ผลิตกระแสไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์ 
ขนาดความสามารถ : ขนาดผลิตกระแสไฟฟ้ารวม 1.00812 เมกะวัตต ์
ผู้ผลิต : ประกอบในประเทศไทย 

 

เครื่องจักรประกอบด้วย 

1. แผงเซลล์แสงอาทิตย์ (Solar Cell : CANADIAN SOLAR) รุ่น CS6X-310P 
ผลิตที่ : CHINA ขนาด 310 วัตต์ ขนาดแผง 1.95 ม. x 1.00 ม. x 0.05 ม. จำนวน 3,252 ชุด  

2. เครื่องแปลงกระแสไฟฟ้า (Inverter : ABB) รุ่น PVS800-57 ผลิตที่ : FINLAND 
ขนาด 1,000 กิโลวัตต์ ขนาดเครื่อง 3.65 ม.x 2.15 ม. X 0.80 ม. 

3. หม้อแปลงไฟฟ้า (Transformer : QTC) ขนาด 1,250 KVA. 3 Phase, Dy11, 400-22000 V 
       ขนาดเครื่อง 1.20 ม. 1.50 ม. X 1.00 ม. 

 

หมายเหตุ : อุปกรณ์ที่ใช้ร่วมกัน 
4. ชุดควบคุมและตรวจสอบกระแสไฟฟ้า (Switchgear : KPN) ขนาด 1.40 ม. 2.50 ม. X 2.00 ม. 

 
เครื่องจักรและอุปกรณ์ที่ประเมินมูลค่า จากทะเบียนทรัพย์สินมีจำนวนรวมทั้งหมด 32 รายการ เพื่อใช้ในการ
ดำเนินกิจการโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ของบริษัท 17 อัญญวีร ์ โฮลดิ ้ง จำกัด (โครงการหนองแวง)  
มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ลำดับ ประเภท รายละเอียด รายการ 
1 
 

 

เครื่องจักรและ
อุปกรณ ์

เครื่องจักรและอุปกรณ์ ประกอบด้วย แผงโซล่าร์เซลล์ Canadian 
Solar 310W (จำนวนประมาณ 19,352 แผง), Inverter ย ี ่ห้อ 
ABB ร ุ ่น PVS800-57-1000kW-C (จำนวนประมาณ 6 ช ุด), 
Junction Box ยี ่ห้อ ABB Junction Box รุ ่น AB24M3 (จำนวน
ประมาณ 42 ชุด), หม้อแปลงน้ำมัน ขนาด 1250 KVA (จำนวน
ประมาณ 6 ชุด), หม้อแปลงขนาด 50 KVA, 22kV Switch Gear,  
22kV Overheadl line จำนวน 1 set (เสาไฟ 22KV=25 ต ้น), 
Metering yard + RCS, Revenue Meter, Clamps for 

32 
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ลำดับ ประเภท รายละเอียด รายการ 
Hanging, สายไฟฟ้ากระแสตรง ขนาด 4 sq.mm., สายไฟฟ้า
กระแสตรง ขนาด 95 sq.mm. , สายไฟฟ้ากระแสสลับ AC  
แรงต ่ำ , ท ่อร ้อยสายไฟฟ ้า , โครงสร ้างรองร ับแผงเซลล์
แสงอาทิตย์ , เข ็มเหล็กรองร ับโครงสร้างรองร ับแผงเซลล์
แสงอาทิตย,์ ระบบกราวน์, เสาล่อฟ้าพร้อมอุปกรณ,์ Sensor for 
Enviroment Monitoring, Power Monitoring system including 
cable conduit work from each stations, Communication 
networking เป็นต้น 

รวม 32 
 

หมายเหตุ  :  
1. ปัจจุบันทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าได้มีการแจ้งขอเปลี่ยนแปลงรายการอุปกรณ์ที่ใช้ในระบบผลิตไฟฟ้า

ตามใบอนุญาตให้ผลิตพลังงานควบคุม (พค.2) ซึ่งเดิมทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าได้มีการแจ้งจำนวนแผง
เซลล์แสงอาทิตย์ที ่จำนวนรวม 19,352 แผง กำลังการผลิตรวม 5.99912 เมกะวัตต์ โดยมีการขอ
เปลี่ยนแปลงจำนวนแผงเซลล์แสงอาทิตย์ รวม 19,340 แผง ลดลง 12 แผง กำลังการผลิตรวม 5.9954 
เมกะวัตต์ (ดูรายละเอียดใบอนุญาตให้ผลิตพลังงานควบคุม (พค.2)และหนังสือแจ้งขอเปลี่ยนแปลงใน
เอกสารประกอบ) 

2. ณ วันที่สำรวจทรัพย์สิน บริษัทฯ ทำการตรวจสอบทรัพย์สินภาคสนามโดยอ้างอิงจากทะเบียนทรพัย์สิน 
อย่างไรก็ตามทรัพย์สินที่มีจำนวนมากซึ่งได้แก่ แผงโซล่าร์เซลล์ บริษัทฯ ทำการสุ่มตรวจสอบจำนวน
ทรัพย์สินในภาคสนามโดยพบว่าจำนวนแผงโซล่าร์เซลล์ในภาคสนาม และจำนวนแผงโซล่าร์เซลล์ตาม
ทะเบียนทรัพย์สินมีจำนวนไม่แตกต่างกันมากอย่างมีนัยสำคัญ บริษัทฯ พิจารณาว่าจำนวนที่แตกต่าง
ดังกล่าวไม่มีนัยสำคัญต่อกำลังการผลิตไฟฟ้าโดยรวมของโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ 
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3.2 รายละเอียดเอกสารสิทธ ิ
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วย สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารสิ่งปลูกสร้าง เครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้า
แสงอาทิตย์ ซึ ่งจากการตรวจสอบพบว่า เอกสารสิทธิที ่เกี ่ยวข้องกับทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่า โดยมี
รายละเอียดดังนี ้
 

 ที่ดิน 
 

จากการตรวจสอบรายละเอียดเอกสารสิทธิ จากสำนักงานที่ดินจังหวัดสระแก้ว สาขาอรัญประเทศ ณ วันที่ 
14 พฤษภาคม 2567 ปรากฏว่าเอกสารสิทธิประกอบด้วย หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จำนวนรวม  
4 ฉบับ เนื้อที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิประมาณ 83-2-90 ไร่ (83.725 ไร่) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

ลำดับ 
ที ่

น.ส.3 ก. 
เลขที ่ เล่ม/หน้า เลขทีด่นิ 

เนื้อที่ดนิตามเอกสารสิทธ ิ
ผู้ถือกรรมสิทธิ์  ภาระผูกพัน 

จดจำนอง ไร ่ งาน ตร.ว. 
1 409 5 ก./9 82 43 2 56 

บริษัท ซุปเปอร์  
เอนเนอร์ยี กรุ๊ป  

จำกดั 

กองทุนรวมโครงสร้าง
พื้นฐานโรงไฟฟ้า 

ซุปเปอร์ เอนเนอร์ย ี

2 1056 11 ข./6 163 10 0 28 
3 1674 17 ข./24 194 15 0 02 
4 1675 17 ข./25 195 15 0 04 

รวมเนื้อที่ดนิ 83 2 90 
 

ตำแหน่งที่ตั้งทรัพย์สิน  
 

ระวางรูปถ่ายทางอากาศชื่อ : บ้านหนองแวง หมายเลข : 5536 IV แผ่นที่ 99 
ตำบล :  หนองแวง  กิ่งอำเภอ : โคกสูง 
จังหวัด :  สระแก้ว 

 

สิทธิการครอบครอง  
(เจ้าของที่ดิน) 

: ถือกรรมสิทธิ์ผู้ให้เช่า (Lease Fee Estate) 

สิทธิการครอบครอง  
(ผู้เช่า) 

: ถือสิทธิการเช่า (Leasehold Interest) 

ภาระผูกพันที่จดทะเบียน    : จดทะเบียนสัญญาเช่าที่ดิน มีกำหนดระยะเวลา 26 ปี รวมสี่แปลง ให้กับ
บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด 
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รายละเอียดสัญญาเช่า 
   

ผู้ให้เช่า : บริษัท ซุปเปอร์ เอนเนอร์ยี กรุ๊ป จำกัด 
ผู้เช่า : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด 
ที่ดินเช่า : ผู้ให้เช่าตกลงให้เช่า และผู้เช่าตกลงเช่าที่ดินว่างเปล่า จำนวน 83-2-90 ไร่ 

ตามหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) เลขที่ 409, 1056, 1674 
และ 1675 เลขที่ดิน 82, 163, 194 และ 195 ตำบลหนองแวง กิ่งอำเภอ
โคกสูง จังหวัดสระแก้ว 

อายุสัญญาเช่า : มีกำหนดระยะเวลา 26 ปี 
วันเริ่มสัญญาเช่า : 27 เมษายน 2558 
วันสิ้นสุดสัญญาเช่า : 26 เมษายน 2584 
ระยะเวลาคงเหลือตาม
สัญญาเช่า 

: ประมาณ 16 ปี 9 เดือน 26 วัน 

อัตราค่าเช่าตามสัญญา : เป็นรายปีๆละ 167,450 บาท 
การชำระค่าเช่า : เริ่มจ่ายค่าเช่ารายปีครั้งแรกในวันที่ 27 เมษายน 2559 และชำระค่าเช่า

ภายในวันที่ 27 เมษายนของทุกปี จนครบกำหนดอายุสัญญาเช่านี้ 
 
 อาคาร และสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 
 

ตามข้อมูลที่ได้รับจากกองทุนรวมฯ ได้แก่ หนังสือรับรองสิ่งปลูกสร้าง บริษัทฯ ตั้งสมมติฐานว่าเอกสาร
ดังกล่าวถูกต้อง โดยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินเป็นไปตามหนังสือรับรองสิ่งปลูกสร้าง 
 

 เครื่องจักรอุปกรณ ์
 

ตามข้อมูลที่ได้รับจากกองทุนรวมฯ ได้แก่ ทะเบียนทรัพย์สิน และหนังสือการจดทะเบียนเครื่องจักร (โครงการ
หนองแวง) บริษัทฯ ตั้งสมมติฐานว่าเอกสารดังกล่าวถูกต้อง โดยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินเป็นไปตามหนังสือจด
ทะเบียนเครื่องจักร และมภีาระผูกพันจดจำนองกับ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน โรงไฟฟ้าซุปเปอร์ เอนเนอร์ยี 
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3.3 ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของทางราชการ 
 

จากการตรวจสอบบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที ่ดิน ที ่ใช้ในการเก็บภาษี และค่าธรรมเนียม 
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และภาษีการขายอสังหาริมทรัพย์จากระบบเผยแพร่ราคาประเมิน 
กรมธนารักษ ์ปรากฏว่าที่ดินที่ประเมินมูลค่ามรีาคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของทางราชการ โดยมีรายละเอียด
ดังนี ้
 

ลำดับ
ที ่

หนังสือรับรองการทำ
ประโยชน์ (น.ส.3 ก.) 

เนื้อที่ดนิ 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินทีด่ินราชการ 
(บาทต่อตารางวา) รวม (บาท) 

1 409 17,456 ตกสำรวจ - 
2 1056 4,028 ตกสำรวจ - 
3 1674 6,002 ตกสำรวจ - 
4 1675 6,004 ตกสำรวจ - 

 

ราคาประเมินดังกล่าวข้างต้นทางบริษัทฯ ได้รับจากระบบเผยแพร่ราคาประเมิน กรมธนารักษ์ อย่างไรก็ดี 
ทางบริษัทฯ ขอแนะนำให้ผู้ที่ใช้รายงานหรือผู้เกี่ยวข้อง ตรวจสอบกับทางสำนักงานที่ดิน เพื่อความถูกต้อง 
ในส่วนของราคาประเมินที่ดินก่อนการทำนิติกรรมใดๆ  
 

3.4 การตรวจสอบความถูกต้องของที่ตั้งทรัพย์สิน 
 

 ที่ดิน 
 

จากการตรวจสอบที ่ตั ้งของทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่า ขนาด เนื ้อที่ดิน รูปแปลงที่ดิน ทิศทางของที่ดิน 
 และสภาพโดยรวมทางกายภาพ รวมทั ้งการตรวจสอบจากระวางที ่ดิน สำนักงานที ่ดินจังหวัดสระแก้ว  
สาขาอรัญประเทศ ทางบริษัทฯ มีความเห็นว่าที่ตั้งของที่ดินที่ประเมินมูลค่าดังกล่าวมีความถูกต้อง 

 

 เครื่องจักร และอุปกรณ์  
 

จากการตรวจสอบความถูกต้องของทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่าโดยการตรวจสอบทรัพย์สินภาคสนาม  
พบว่าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในที่ตั้งของโครงการโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ของ บริษัท 17 อัญญวีร์  
โฮลดิ้ง จำกัด (โครงการหนองแวง) ตั้งอยู่เลขที่ 76 หมู่ที่ 9 ถนนสายโรงไฟฟ้า แยกจากถนนธนะวิถี (ทล.348) 
ตำบลหนองแวง อำเภอโคกสูง จังหวัดสระแก้ว 
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4. ผังเมือง และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 
4.1 ผังเมือง 
 

ผังเมืองรวมจังหวัดสระแก้ว พ.ศ. 2556 
 

  
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ที่กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฏกระทรวงให้ใช้บังคับ 
ผังเมืองรวมจังหวัดสระแก้ว พ.ศ.2556 ซึ่งจากการตรวจสอบแผนที่ท้ายกฎกระทรวงพบว่า ทรัพย์สินที่ประเมิน
มูลค่าตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 2 ประเภท ได้แก่ ที่ดินประเภทชุมชน (พื้นที่สีชมพู / 
บริเวณหมายเลข 1.4) และที ่ดินประเภทชนบท และเกษตรกรรม (พื ้นที่สีเขียว / บริเวณหมายเลข 4.7)  
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

ที่ดินประเภทชุมชน ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย พาณิชยกรรม เกษตรกรรม สถาบันการศึกษา 
สถาบันศาสนา สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ สำหรับการใช้ประโยชน์ที ่ดิน 
เพื่อกิจการอื่นให้เป็นไปตามที่กำหนด ดังต่อไปนี ้
 

(1) ให้ดำเนินการ หรือประกอบกิจการได้ในอาคารที่ไม่ใช่อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่ 
(2)  ให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละหกสิบของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต 
 

ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่กำหนด ดังต่อไปนี้ 
 

(1)  โรงงานทุกจำพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจำพวกที่กำหนดให้
ดำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี ้และโรงงานบำบัดน้ำเสียรวมของชุมชน 

(2)  คลังน้ำมัน และสถานที่เก็บรักษาน้ำมัน ลักษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง 
เพื่อการจำหน่าย 

(3)  คลังก ๊าซปิโตรเล ียมเหลว สถานที ่บรรจุก ๊าซปิโตรเล ียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที ่บรรจุ 
ก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ และสถานที่เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ 
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง 

ที่ตั้งทรัพยสินฯ

ท่ีดินประเภทชุมชน
(พื้นที่สีชมพู / บริเวณหมายเลข 1.4)

ท่ีดินประเภทชนบท และเกษตรกรรม
(พื้นที่สีเขียว / บริเวณหมายเลข 4.7)
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(4)  เลี้ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข ้หรือสัตว์ป่าตามกฎหมายว่าด้วยการสงวน และ
คุ้มครองสัตว์ป่า เพื่อการค้า 

(5)  จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
(6)  ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
(7)  กำจัดมูลฝอย เว้นแต่เป็นกิจการที่อยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของราชการส่วนท้องถิ่น หรือได้รับอนุญาต

ให้ดำเนินการจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข 
 

ที่ดินประเภทนี้ในเขตปฏิรูปที่ดิน ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดิน 
เพื่อเกษตรกรรม การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น 
 

การใช้ประโยชน์ที ่ด ินริมฝั ่งแม่น้ำ ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะ ให้มีท ี ่ว ่างตามแนวขนานริมฝั่ง 
ตามสภาพธรรมชาติของแม่น้ำ ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้าง
เพื่อการคมนาคมทางน้ำ หรือการสาธารณูปโภค 
 

ที่ดินประเภทชนบท และเกษตรกรรม ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม หรือเกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม 
สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ สำหรับการใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่นให้เป็นไปตามที่กำหนด ดังต่อไปนี ้
 

(1) ให้ดำเนินการ หรือประกอบกิจการได้ในอาคารที่ไม่ใช่อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่ 
(2)  ให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต เว้นแต่การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ 

การอยู่อาศัยที่มีแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตไม่เกิน 800 ตารางเมตร ให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบ
ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต 

 

ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่กำหนด ดังต่อไปนี้ 
 

(1)  โรงงานทุกจำพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจำพวกที่กำหนดให้
ดำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี ้และโรงงานบำบัดน้ำเสียรวมของชุมชน 

(2)  คลังน้ำมัน และสถานที่เก็บรักษาน้ำมัน ลักษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง 
เพื่อการจำหน่าย 

(3)  คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที ่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที ่บรรจุก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ และสถานที ่เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ 
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง 

(4)  จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
(5)  จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรม 
(6)  จัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย 
(7)  การอยู่อาศัย หรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ่ 
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ที่ดินประเภทนี้ในเขตปฏิรูปที่ดิน ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น 
 

ที่ดินประเภทนี้ในเขตป่าสงวนแห่งชาติ เขตรักษาพันธุ์สัตว์ป่า และเขตอุทยานแห่งชาติให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพื่อการสงวน และคุ้มครองดูแลรักษา หรือบำรุงป่าไม้ สัตว์ป่า ต้นน้ำ ลำธาร และทรัพยากรธรรมชาติอื่นๆ 
ตามมติคณะรัฐมนตรี และกฎหมายเกี่ยวกับการป่าไม้ การสงวน และคุ้มครองสัตว์ป่า และการส่งเสริม และ
รักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาต ิ
 

การใช้ประโยชน์ที ่ด ินริมฝั ่งแม่น้ำ ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะ ให้มีที ่ว่างตามแนวขนานริมฝั่ง 
ตามสภาพธรรมชาติของแม่น้ำ ลำคลอง หรือแหล่งน้ำสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้าง
เพื่อการคมนาคมทางน้ำ หรือการสาธารณูปโภค 

 
4.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 
 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ตั้งอยู่ในเขตการปกครองขององค์การบริหารส่วนตำบลหนองแวง การขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร จะต้องขออนุญาตจากหน่วยงานที่รับผิดชอบ 

 
4.3 กฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 
 

ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ไม่มีข้อกำหนด และกฎหมายอ่ืนๆ ที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน 
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5.  การตรวจสอบการเวนคืน และโครงการพัฒนาของรัฐ 
 
5.1 การตรวจสอบการเวนคืน 

 

จากการตรวจสอบบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า และตรวจสอบส่วนงานราชการที่เกี่ยวข้องปรากฎว่า 
ไม่มีแนวเวนคืนบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

5.2 โครงการพัฒนาของรัฐ 
 

จากการตรวจสอบบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ไม่มีโครงการพัฒนาของรัฐผ่านบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน    
ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 

 
6. การใช้ประโยชน์สูงสุด และดีที่สุดของทรัพย์สิน 
 

การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดหมายถึง การใช้ประโยชน์ในที่ดินว่างเปล่า หรือทรัพย์สินที่มีการพัฒนาแล้ว
อย่างเหมาะสมและถูกต้องตามกฎหมาย ซึ่งการใช้ประโยชน์จะต้องมีความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ 
มีความคุ้มค่าที่จะลงทุน และให้ผลตอบแทนที่ดีที่สุดแก่ผู้ลงทุน 
 

ปัจจุบันทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ามีการใช้ประโยชน์ในที่ดินในลักษณะเป็นโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์  
จากการสำรวจ และวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน บริษัทฯ มีความเห็นในการใช้ประโยชน์สูงสุด และ
ดีที ่สุดของทรัพย์สินที ่ประเมินมูลค่าเพื ่ออุตสาหกรรมตามสภาพปัจจุบัน เป็นการใช้ประโยชน์สูงสุด  
และดีที่สุดสำหรับทรัพย์สิน ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 



J20/67049 (7/19) หน้า 30 - 30 - 

7. ภาพรวมอุตสาหกรรมโรงไฟฟ้า 
 

 แหล่งที่มาของการผลิตไฟฟ้าภายในประเทศไทย 
 

ผู้ผลิตไฟฟ้าหลักของประเทศไทย ได้แก่ การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย (EGAT) ซึ่งอยู่ภายใต้การกำกับ
ดูแลโดยกระทรวงพลังงาน และกระทรวงการคลัง โดยมีหน้าที่หลักในการผลิตและจัดหาไฟฟ้า เพื่อจำหน่าย
ให้กับการไฟฟ้านครหลวง (MEA) การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค (PEA) ผู้ใช้ไฟฟ้าตามกฎหมาย และจำหน่ายให้กับ
ประเทศใกล้เคียง จากข้อมูล ณ เดือนธันวาคม 2566 กฟผ.มีโรงไฟฟ้าสำหรับการผลิตไฟฟ้ารวม 53 แห่ง  
มีกำลังการผลิตรวม 16,237 เมกะวัตต์ แบ่งออกเป็น โรงไฟฟ้าพลังความร้อน 3 แห่ง โรงไฟฟ้าพลังความร้อน
ร่วม 6 แห่ง โรงไฟฟ้าพลังหมุนเวียน (พลังน้ำ) 30 แห่ง โรงไฟฟ้าพลังงานหมุนเวียน 9 แห่ง และโรงไฟฟ้าอื่นๆ 
1 แห่ง นอกจากโรงไฟฟ้าที่กฟผ.ดำเนินการผลิตเองแล้วกฟผ. ได้มีการรับซื้อไฟฟ้าจากผู้ผลิตเอกชนอีก 
จำนวน 4 กลุ่ม ประกอบไปด้วย ผู้ผลิตไฟฟ้าอิสระ (Independent Power Producer : IPP) หรือผู้ผลิตไฟฟ้า
รายใหญ่ จำนวน 12 ราย รวมกำลังการผลิต 17,649 เมกะวัตต์ ผู ้ผลิตไฟฟ้ารายเล็ก (Small Power 
Producer : SPP) และผู้ผลิตไฟฟ้าขนาดเล็กมาก (Very Small Power Producer : SPP) รวมกำลังการผลิต
ทั้ง 2 กลุ่ม 9,483 เมกะวัตต์ รวมไปถึงการรับซื้อไฟฟ้าจากต่างประเทศ รวมกำลังการผลิต ประมาณ 6,235 
เมกะวัตต ์
 

รูปภาพที ่1 : สัดส่วนการผลิตไฟฟ้าภายในประเทศไทย ณ ธนัวาคม 2566 

 
ที�มา : การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย (EGAT) ข้อมูล ณ เดือนธนัวาคม 2566 

  

33%

36%

19%

12%
กฟผ.

ผูผลิตไฟฟารายใหญ (IPP)

ผูผลิตไฟฟารายเล็ก (SPP) และผูผลิตไฟฟารายเล็กมาก (VSPP)

รับซื้อไฟฟาจากตางประเทศ
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 การรับซื้อไฟฟ้าจากผู้ผลิตไฟฟ้าเอกชน 
 

คณะกรรมการนโยบายพลังงานแห่งชาติ (กพช.) ได้มีนโยบายให้เอกชนมีบทบาทเกี่ยวกับกิจการไฟฟ้า 
ในประเทศไทย โดยการจัดให้รัฐมีการรับซื้อไฟฟ้าที่มีการผลิตจากภาคเอกชน เพื่อการลดภาระต้นทุนในการ
ก่อสร้างโรงไฟฟ้า และเพิ่มการแข่งขันในกิจการพลังงาน ซึ่งได้มีการจัดแบ่งกลุ่มผู้ผลิตไฟฟ้าจากเอกชน
ออกเป็น 3 กลุ่ม ตามปริมาณการรับซื้อไฟฟ้า โดยมีเงื่อนไขและรายละเอียด ดังนี้ 
 
1. ผู้ผลิตไฟฟ้าอิสระ (Independent Power Producer: IPP) หรือผู้ผลิตไฟฟ้ารายใหญ ่
 

ผู้ผลิตไฟฟ้าอิสระหรือผู้ผลิตไฟฟ้ารายใหญ่ หมายถึง ผู้ผลิตไฟฟ้าที่มีขนาดกำลังการผลิตเกิน 90 เมกะวัตต์ 
สำหร ับการขายไฟฟ้าให้แก่การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย (EGAT) เท ่าน ั ้น จากข้อมูลล่าสุด  
ณ เดือนเมษายน 2567 ได้มีการลงนามในสัญญาซื้อ-ขายไฟฟ้าจาก IPP แล้วจำนวน 13 ราย รวมปริมาณ
ไฟฟ้าที ่ขายให้กฟผ. 18,973.50 เมกะวัตต์ โดยกฟผ.จะเป็นผู ้สั ่งให้เอกชนเดินเครื ่องเพื ่อผลิตไฟฟ้า  
และในส่วนของเงื่อนไขในการรับซื้อไฟฟ้าจาก IPP ได้มีการกำหนดโครงสร้างอัตราค่าไฟฟ้า ออกเป็น 2 ส่วน 
โดยส่วนที่ 1 จะกำหนดจากต้นทุนของการก่อสร้างโรงไฟฟ้า และต้นทุนคงที่ (Fixed Cost) ต่างๆ ของเอกชน 
ซึ่งจะเรียกว่า ค่าความพร้อมจ่าย (Availability Payment: AP) และส่วนที่ 2 จะถูกกำหนดจากค่าเชื้อเพลิง
และค่าใช้จ่ายผันแปรต่างๆ ที่เกิดขึ้นจากการผลิตไฟฟ้า ซึ่งจะเรียกว่า ค่าพลังงานไฟฟ้า (Energy Payment: EP) 
ดังนั้น ผลกระทบจากการลดปริมาณการรับซื้อตามภาวการณ์ไฟฟ้าใช้ของกฟผ. ซึ่งจะมีผลต่อกระแสเงนิสด
ของผู้ประกอบการ เนื่องจากรายได้ในส่วนของค่าพลังงานไฟฟ้า (Energy Payment: EP) ซึ่งเป็นรายได้ที่แปรผัน
ตามปริมาณการขายไฟจะลดลง แต่ผู ้ผลิตที่จ่ายไฟเข้าระบบอยู่แล้วจะยังมีการรับรู ้รายได้ในส่วนของ 
ค่าความพร้อมจ่าย (Availability Payment: AP) ขั้นต่ำตามสัญญา แม้จะไม่มีการผลิตและจ่ายไฟให้กฟผ. 
 

2. ผู้ผลิตไฟฟ้ารายเล็ก (Small Power Producer: SPP) 
 

ผู้ผลิตไฟฟ้ารายเล็ก (SPP) หมายถึง โครงการผลิตไฟฟ้าโดยใช้ระบบการผลิตพลังงานความร้อน และไฟฟ้าร่วมกัน 
(Cogeneration) หรือการผลิตไฟฟ้า โดยใช้พลังงานนอกรูปแบบ กากหรือเศษวัสดุเหลือใช้เป็นเชื ้อเพลิง โดย 
จะสามารถขายไฟฟ้าให้แก่กฟผ. ได้ในปริมาณตั้งแต่ 10 เมกะวัตต ์แต่ไม่เกิน 90 เมกะวัตต์ นอกเหนือจากนี้ผู้ผลิต
ไฟฟ้ารายเล็ก (SPP) ยังสามารถขายไฟฟ้าให้แก่ผู ้บริโภคในบริเวณใกล้เคียงได้ด้วย เช่น กลุ่มอุตสาหกรรม 
ผู้ใช้ไฟฟ้า ดังนั้น ความรุนแรงของผลกระทบขึ้นอยู่กับสัดส่วนการขายไฟให้กับกลุ่มอุตสาหกรรมผู้ใช้ไฟฟ้า  
โดย SPP ที่มีสัญญาซื้อขายไฟฟ้ากับกฟผ. ระยะยาว 20-25 ปี หรือแบบสัญญา Firm จะได้รับผลกระทบไม่มาก
เช่นเดียวกับผู้ผลิตไฟฟ้า IPP โดยจะได้รับผลกระทบเฉพาะค่าพลังงานไฟฟ้าที่ลดลงตามการจ่ายไฟจริง แต่จะยัง
ได้รับรายได้ค่าพลังไฟฟ้า (Capacity Payment: CP) ตามสัญญาแม้จะไม่ได้เดินเครื่อง อีกทั้งยังได้ค่าประหยัด
เชื้อเพลิงในการผลิตไฟฟ้า (Fuel Saving) เพิ่มเติมตามประเภทของเชื้อเพลิง ส่วน SPP ที่มีสัญญาซื้อขายไฟ 5 ปี
และต่อเน ื ่อง หร ือประเภท Non-Firm และ SPP ท ี ่ขายไฟฟ้าให้ก ับภาคอุตสาหกรรมและธ ุรก ิจโดยตรง  
แม้คาดว่ากฟผ. จะไม่ปฏิเสธการรับซื้อไฟ เนื่องจากมีขนาดการขายไฟเข้าระบบไม่มาก ประกอบกับส่วนใหญ่ 
เป็นการผลิตไฟฟ้าจากพลงังานหมุนเวียน แต่คาดว่าจะได้รับผลกระทบรุนแรงกว่าเนื่องจากรายได้ขึ้นอยู่กับปรมิาณ
การขายไฟโดยตรง ซึ่งผลกระทบของแต่ละรายจะไม่เท่ากันขึ้นอยู่กับกลุ่มลูกค้าธุรกิจหรืออุตสาหกรรมที่ซื้อไฟฟ้า 
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3. ผู้ผลิตไฟฟ้าขนาดเล็กมาก (Very Small Power Producer: VSPP) 
 

ผู้ผลิตไฟฟ้าขนาดเล็กมาก หมายถึง ผู้ผลิตไฟฟ้าจากพลังงานหมุนเวียนทั้งภาครัฐ รัฐวิสาหกิจ ภาคเอกชน  
รวมไปถึงประชาชนทั่วไปที ่มีการผลิตไฟฟ้าให้แก่การไฟฟ้าฝ่ายจำหน่ายในปริมาณไม่เกิน 10 เมกะวัตต์  
ส่วนใหญ่เป็นการผลิตไฟฟ้าจากพลังงานหมุนเวียนและขายไฟให้กับการไฟฟ้านครหลวง (MEA) และการไฟฟ้า
ส่วนภูมิภาค (PEA) ความเสี่ยงต่อสถานการณ์ผันผวนของการใช้ไฟฟ้าจึงต่ำ เนื่องจากทางการรับซื้อทั้งหมด 
และรัฐบาลมีนโยบายให้การสนับสนุนการผลิตกระแสไฟฟ้าจากพลังงานหมุนเวียน โดยการให้ส่วนเพิ่มราคา 
รับซื้อไฟฟ้า (adder) แตกต่างกันตามประเภทเชื้อเพลิง และยังได้รับประโยชน์จากการขายเป็น carbon credit 
อีกด้วย แต่ปัจจุบันผู้ผลิตไฟฟ้าเอกชนขนาดเล็กมาก หรือ VSPP มีมากขึ้น การให้ส่วนเพิ่มรับซื้อไฟฟ้า (adder) 
จึงลดน้อยลงหรือเป็นระบบอัตรารับซื้อไฟฟ้าระบบ Feed-in Tariff (FiT) ตลอดอายุโครงการ 
 
 กำลังการผลิต ความต้องการไฟฟ้าสูงสุด และความต้องการพลังงานไฟฟ้าสุทธิของกฟผ. (EGAT) 
 

ปี 2566 กำลังการผลิตไฟฟ้าของกฟผ.(EGAT) ตามสัญญารวม อยู่ที ่ประมาณ 49,604 เมกะวัตต์ เพิ่มขึ้น 
จากปีก่อน 505 เมกะวัตต์ หรือเติบโตประมาณ 1% ส่วนความต้องการไฟฟ้าสูงสุดของปี 2566 เกิดขึ้นในวนัที่ 
6 พฤษภาคม ณ เวลา 21.41 น. อยู่ที่ประมาณ 34,131 เมกะวัตต์ มากกว่าปี 2565 ประมาณ 1,876 เมกะวัตต์ 
เพิ่มขึ้นประมาณ 5.8% ส่วนพลังงานไฟฟ้าที่กฟผ. (EGAT) ผลิตและรับซื้อของปี 2566 อยู่ที่ประมาณ 208,106 
ล้านกิโลวัตต-์ชั่วโมง เพิ่มขึ้น 7,035 ล้านกิโลวัตต-์ชั่วโมง คิดเป็นการเติบโตประมาณ 3.7% 
 

รูปภาพที ่2 : สดัส่วนกำลงัการผลิต ความต้องการไฟฟ้าสูงสุดและความต้องการพลังงานไฟฟ้าสทุธิของกฟผ.
ย้อนหลัง 2560 – 2566 

 

 
ที�มา : การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย (EGAT) 
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กําลังการผลิต ความตองการไฟฟาสูงสุด ความตองการพลังงานไฟฟาสุทธิของกฟผ.
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 สัดส่วนการผลิตไฟฟ้าจากโรงไฟฟ้าพลังงานทดแทน 
 

จากข้อมูลปี 2566 กำลังการผลิตไฟฟ้าจากโรงไฟฟ้าพลังงานทดแทน มีปริมาณรวม 12,905 เมกะวัตต์ เพิ่มขึ้น 
จากปี 2565 ประมาณ 1.9% เมื่อพิจารณาแยกกำลังการผลิตไฟฟ้าตามเชื้อเพลิง พบว่าโรงไฟฟ้าพลังงานชีวมวล 
คิดเป็นสัดส่วนกำลังการผลิตสูงสุดประมาณ 30% รองลงมาได้แก่ พลังงานแสงอาทิตย์ ประมาณ 25.2% 
พลังงานน้ำขนาดใหญ่ ประมาณ 22.6% และ ตามลำดับ หากพิจารณาในแง่ของการเพิ่มจำนวนของโรงไฟฟ้า 
แยกตามชนิดของเชื้อเพลิงพบว่าโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์และโรงไฟฟ้าชีวมวลยังคงมีอัตราการเพิ่มขึ้นของ
โรงไฟฟ้าอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2566 โรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ มีปริมาณเพิ่มขึ้นประมาณ 117 เมกะวัตต์ 
เพิ่มขึ้น 3.7% จากปี 2565 ส่วนโรงไฟฟ้าชวีมวล มีปริมาณเพิ่มขึ้นประมาณ 113 เมกะวัตต์ เพิ่มขึ้น 3% จากปี 2565 
 

รูปภาพที่ 3 : สัดส่วนกำลังการผลิตไฟฟ้าจากโรงไฟฟ้าพลังงานทดแทน ณ ปี 2566 

 
 

 
รูปภาพที่ 4 : กำลังการผลิตไฟฟ้าจากโรงไฟฟ้าพลังงานทดแทน 

 
ที�มา : กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรุักษ์พลงังาน 

หมายเหตุ : ข้อมูลกําลงัการผลิตไฟฟ้าจากโรงไฟฟ้าพลงังานทดแทน กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรุักษ์พลงังาน ไม่มีการบนัทึก

ข้อมูลในปี 2564 
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 กำลังการผลิตโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ในประเทศไทย 
 

จากข้อมูลล่าสุดในช่วงต้นปี 2567 พบว่าภายในประเทศไทยมีจำนวนโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ที่มีการ
จำหน่ายไฟฟ้าเข้าในระบบเชิงพาณิชย์ (COD) รวมจำนวน 590 โรง คิดเป็นกำลังการผลิตติดตั้ง 2,989.4  
เมกะวัตต์ และคิดเป็นกำลังการผลิตที่ขายให้กับการไฟฟ้าฝ่ายผลิต ประมาณ 2,737.2 เมกะวัตต์ โดยภาค 
ที่มกีำลังการผลิตติดตั้งมากที่สุด 3 ลำดับแรก ประกอบด้วย ภาคกลางเป็นภาคที่มีจำนวนโรงไฟฟ้าที่มีกำลัง
การผลิตติดตั้งมากที่สุด ประมาณ 1,341.95 เมกะวัตต์ มีจำนวนโรงไฟฟ้า จำนวน 229 โครงการ รองลงมา 
ได้แก่ ภาคตะวันออก มีกำลังการผลิตติดตั้ง ประมาณ 510.76 เมกะวัตต์ มีจำนวนโรงไฟฟ้า ประมาณ  
96 โครงการ และภาคตะวันตก มีกำลังการผลิตติดตั ้ง ประมาณ 454.79 เมกะวัตต์ มีจำนวนโรงไฟฟ้า 
ประมาณ 97 โครงการ เป็นต้น ในส่วนของจังหวัดที ่มีกำลังการผลิตติดตั ้งสูงสุด 3 ลำดับแรก ได้แก่  
จังหวัดสระแก้ว มกีำลังการผลิตติดตั้ง ประมาณ 336.67 เมกะวัตต ์มีจำนวนโรงไฟฟ้า ประมาณ 52 โครงการ 
รองลงมา ได้แก่ จังหวัดลพบุรี มีกำลังการผลิตติดตั้ง ประมาณ 243.594 เมกะวัตต์ มีจำนวนโรงไฟฟ้า 
ประมาณ 25 โครงการ และจังหวัดเพชรบุรี มีกำลังการผลิตติดตั้ง ประมาณ 206.139 เมกะวัตต์ มีจำนวน
โรงไฟฟ้า ประมาณ 46 โครงการ 
 

รูปภาพที ่5 : จำนวนโรงไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ภายในประเทศไทย ปี 2567 
 

 
ที�มา : คณะกรรมการกํากบักิจการพลงังาน (กกพ.) 
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 ศักยภาพพลังงานแสงอาทิตย์ของประเทศไทยจากข้อมูลดาวเทียม 
 

กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงานได้ดำเนินการจัดทำแผนที่ศักยภาพพลังงานแสงอาทิตย์ของ
ประเทศไทยจากข้อมูลดาวเทียมซึ่งครอบคลุมพื้นที่ทั ่วประเทศไทย โดยมีการกำหนดตำแหน่งละติจูด 
ลองจิจูด ซึ่งครอบคลุมในระดับตำบลทั่วทั้งประเทศไทย ข้อมูลดังกล่าวทางกรมพัฒนาพลังงานทดแทนและ
อนุรักษ์พลังงานได้ดำเนินการวัดศักยภาพพลังงานแสงอาทิตย์ทุกๆ 5 ปี จากข้อมูลดังกล่าวล่าสุดในปี 2565
พบว่าภาคกลางมศีักยภาพพลังงานแสงอาทิตย์สูงสุดอยู่ที่ 18.27 เมกะจูล/ตารางเมตร/วัน แปลงค่าได้เท่ากับ 
5.07 ชั่วโมงต่อ/ตารางเมตร/วัน รองลงมา ได้แก่ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือที่มีศักยภาพพลังงานแสงอาทิตย์
อยู่ที่ประมาณ 18.05 เมกะจูล/ตารางเมตร/วัน แปลงค่าได้เท่ากับ 5.01 ชั่วโมงต่อ/ตารางเมตร/วัน ส่วนภาค 
ที่มีค่าเฉลี่ยศักยภาพพลังงานแสงอาทิตย์ต่ำที่สุด ได้แก่ ภาคเหนือ ซึ่งมีศักยภาพพลังงานแสงอาทิตย์อยู่ที่
ประมาณ 17.07 เมกะจูล/ตารางเมตร/วัน แปลงค่าได้เท่ากับ 4.74 ชั่วโมงต่อ/ตารางเมตร/วัน จากค่าเฉลี่ย
ศักยภาพพลังงานแสงอาทิตย์ดังกล่าวซึ่งมีค่าสูงสุดอยู่ที่ภาคกลางซึ่งสอดคล้องกับขนาดกำลังการผลิตติดตั้ง
ของโรงไฟฟ้าแสงอาทิตย์ในปัจจุบันทีโ่ดยส่วนใหญ่จะมีทำเลที่ตั้งอยู่ที่ภาคกลางเป็นหลัก 
 

รูปภาพที ่6 : ศักยภาพพลังงานแสงอาทติย์ของประเทศไทยจากขอ้มูลดาวเทียม ป ี2565 

 
ที�มา : กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรุักษ์พลงังาน 
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8. วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

บริษัทฯ ได้พิจารณาแนวทางการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามวิธีการที่เป็นที่ยอมรับกันโดยทั่วไป โดยมี
รายละเอียดดังนี ้
 

“วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด” (Market Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยการวิเคราะห์
เปรียบเทียบราคาที่มีการตกลงซื้อ-ขายกันในช่วงที่ผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบันของทรัพย์สิน    
ที่มีลักษณะ และคุณประโยชน์คล้ายคลึงกับทรัพย์สินที่จะประเมินมูลค่าโดยอาจใช้ปัจจัยต่างๆ เช่น ทำเลที่ตั้ง 
ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการชำระเงินตลอดจนรูปร่างลักษณะของทรัพย์สินนั้น เป็นตัวปรับ
ราคาในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกันด้วย สำหรับเครื่องจักร อุปกรณ์ ก็อาจพิจารณาปัจจัย 
ที่เกี่ยวข้อง เช่น กำลังผลิต คุณสมบัติเฉพาะสำหรับเครื่องจักร ปีที่ผลิต เป็นต้น มาเป็นข้อมูลเปรียบเทียบ 
 

“วิธีต้นทุน” (Cost Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุน 
การทดแทนด้วยทรัพย์สินที่มีลักษณะ และคุณประโยชน์คล้ายคลึงกัน แล้วหักด้วยค่าเสื ่อมราคาสะสม  
เพื่อสะท้อนให้เห็นความเสื่อมทางกายภาพ ความเสื่อมตามลักษณะการใช้งาน และความเสื่อมอันเนื่องจาก
ความล้าสมัยของทรัพย์สินนั้นๆ 
 

“วิธีพิจารณาจากรายได้” (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาความสามารถ
ของทรัพย์ส ินที ่ก ่อให้เก ิดรายได้ โดยอาจพิจารณาใช้ว ิธ ีคำนวณจากอัตราผลตอบแทนการลงทุน  
(Direct Capitalization) หรือวิธีการคำนวณจากมูลค่าปัจจุบันสุทธิจากประมาณการรายได้กระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ จะมีค่าเท่ากับมูลค่าปัจจุบันสุทธิ
ของกระแสรายได้รวมที่คาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินนั้นในอนาคต 
 

“วิธีหามูลค่าส่วนที ่เหลือ” (Residual Technique) เป็นวิธีประมาณการสมมติฐานในการพัฒนาที ่ดิน 
ที ่มีความเป็นไปได้ตามข้อกำหนดกฎหมาย ศักยภาพทางกายภาพของทรัพย์สิน และความเหมาะสม 
ทางการเงิน โดยการประมาณการรายได้จากการพัฒนาโครงการ  และหักออกด้วยต้นทุนค่าใช้จ่ายในการ
พัฒนาโครงการทั้งทางตรง และทางอ้อม รวมทั้งคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการ และดอกเบี้ย
จ่าย รายได้หลังหักค่าใช้จ่ายทั้งหมดคือมูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน 
 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ บริษัทฯ ได้พิจารณาวิธีการประเมินมูลค่าดังกล่าวข้างต้น เพื่อคำนวณหา
มูลค่าของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า โดยทางบริษัทฯ พิจารณาจากสภาพของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ทำเล
ที่ตั้ง ข้อกำหนดทางกฎหมาย ลักษณะของทรัพย์สิน และศักยภาพในการพัฒนาของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า  
 

สรุปได้ว่าทางบริษัทฯ จะใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยวิธีการคำนวณมูลค่า
ปัจจุบันของกระแสรายรับสุทธิ (Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าการโอน
สิทธิรายได้สุทธิตามสัญญาโอนสิทธิรายได้สุทธิของทรัพย์สิน และใช้วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
โดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) ในการประเมินมูลค่าประกันภัย (Insurable Value) สำหรับอาคาร  
สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ เคร่ืองจักร และอุปกรณ์ของโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ 
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9. การวิเคราะห ์และประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
9.1 วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 

 

การประเมินมูลค่า โดยพิจารณาจากวิธ ีรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน            
โดยพิจารณาความสามารถของทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ โดยวิธีการคำนวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิจาก
ประมาณการรายได้กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าของทรัพย์สินใดๆ   
จะมีมูลค่าเท่ากับมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสรายได้รวมที่คาดหวังว่าจะได้รับจากทรัพย์สินในอนาคต  
 
 ข้อมูลพื้นฐานของกองทุนฯ 
 

ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ในครั้งนี้เป็นการพิจารณาถึง
การโอนสิทธิรายได้สุทธิของโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ที่ประเมินมูลค่าตามสาระสำคัญที่ระบุใน “สัญญา
โอนสิทธิรายได้สุทธิ” ลงวันที่ 7 สิงหาคม 2562 ที่บริษัทฯ ได้รับจากกองทุนรวมฯ โดยมีรายละเอียดของ
สัญญาดังกล่าวโดยสรุป ดังนี ้
 

สัญญาโอนสิทธิรายได้สุทธิ เกี่ยวกับการประกอบกิจการโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์แบบติดตั้ง
บนพื้นท่ีจำนวน 19 โครงการ ลงวันที่ 7 สิงหาคม 2562 
 

กองทุนฯ : กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานโรงไฟฟ้า ซุปเปอร์ เอนเนอร์ยี โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุนรวม บัวหลวง จำกัด ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน
โรงไฟฟ้า ซุปเปอร์ เอนเนอร์ย ี

ผู้โอนรายได ้ : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด “17 AYH “ และ 
บริษัท เฮลท์ แพลนเน็ท เมเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำกัด “HPM” 
 

โดยที่ผู้โอนรายได้ประกอบกิจการโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์แบบติดตั้งบนพื้นดินขนาด
เล็กมาก (VSPP) เพื ่อผลิตและจำหน่ายไฟฟ้าให้แก่การไฟฟ้า (กฟภ.และกฟน.) ตาม
โครงการผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์แบบติดตั้งบนพื้นดินสำหรับผู้ที่ยื ่นขอขาย
ไฟฟ้าไว้ในระบบส่วนเพิ่มราคารับซื้อไฟฟ้า (Adder) เดิม และ/หรือ โครงการผลิตไฟฟ้าจาก
พลังงานแสงอาทิตย์แบบติดตั ้งบนพื้นดินสาหรับหน่วยงานราชการและสหกรณ์ภาค
การเกษตร 

การโอนและการรับโอน
รายได้สุทธิ 

: ผู้โอนรายได้แต่ละรายตกลงโอนรายได้สุทธิ เป็นสิทธิขาดให้แก่กองทุนฯ และกองทุนฯ ตกลง
รับโอนรายได้สุทธิดังกล่าว นับตั้งแต่ (และรวมถึง) วันที่กองทุนฯ เข้าลงทุนสำเร็จ จนถึง
และรวมถึงวันสุดท้ายของระยะเวลาการโอนสิทธ ิ

ระยะเวลาการโอนสิทธ ิ : ผู้โอนรายได้ตกลงโอนรายได้สุทธิ โดยมีกำหนดระยะเวลาตั้งแต่และรวมถึงวันที่กองทุนฯ 
เข้าลงทุนสำเร็จ จนถึงและรวมถึงวันสิ้นสุดอายุสัญญาซื้อขายไฟฟ้าของแต่ละโครงการ 

ราคาค่าโอนสิทธ ิ : หมายถึง มูลค่ารายได้สุทธิ ที่กองทุนฯ ตกลงจะชำระให้แก่ผู ้โอนรายได้แต่ละรายเป็น
จำนวนเงินรวมทั้งสิ้นเท่ากับ 7,928,000,000 บาท เพื่อตอบแทนการโอนรายได้สุทธิ โดย
แบ่งเป็น 
- ราคาค่าโอนสิทธิสาหรับรายได้สุทธิของ 17 AYH 5,240,149,494 บาท และ 
- ราคาค่าโอนสิทธิสาหรับรายได้สุทธิของ HPM 2,687,850,506 บาท 
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 สมมติฐานและข้อจำกัดในการประเมินมูลค่า 
 

ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ในครั้งนี้เป็นการพิจารณาถึง
การโอนสิทธิรายได้สุทธิของโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ ดังนั้น เพื่อให้ทราบถึงรายได้สุทธิของโรงไฟฟ้า 
ที่ประเมินมูลค่านั้น ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาประมาณการรายได้ของโรงไฟฟ้าที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต 
และค่าใช้จ่ายต่างๆ ตามสัญญาที่มีผลผูกพันกับโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ในปัจจุบัน เพื่อให้ทราบถึง
รายได้สุทธิของโรงไฟฟ้าที่ทำการประเมินมูลค่า  

 

ในการประมาณการเพื่อให้ทราบถึงรายได้สุทธิดังกล่าว บริษัทฯ จะพิจารณาจากข้อมูลย้อนหลังที่เกิดขึ้นจริง
ในอดีต อาทิเช่น จำนวนหน่วยกระแสไฟที่ผลิตได้จริง อัตราการเปลี่ยนแปลงของหน่วยกระแสไฟที่ผลิตได้จริง 
และสถิติการเปลี่ยนแปลงของความเข้มแสงอาทิตย์ (Solar Radiation) ซึ่งมีผลต่อจำนวนหน่วยกระแสไฟฟ้า
ที่ผลิตได้ เป็นต้น โดยมีสมมติฐานบางส่วนบริษัทฯ จะพิจารณาอ้างอิงจากรายงานที่ปรึกษาอิสระทางเทคนิค 
(Technical Due Diligence) ที่ได้รับจากกองทุนรวมฯ ได้แก่ อัตราการเสื่อมของแผงโซล่าร์เซลล์ นอกเหนือจากนี้
ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาศึกษาข้อมูลอุตสาหกรรมโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์เพื่อเป็นแนวทางในการ
กำหนดสมมติฐานร่วมกัน โดยคาดหมายว่าอุปกรณ์ที่ใช้ในการผลิตไฟฟ้าในกรณีนี้ สามารถให้บริการตาม
อายุการใช้งานดังรายงานของที่ปรึกษาอิสระทางเทคนิคดังกล่าวได้ 
 

 ระยะเวลาในการประมาณการ 
 

ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาประมาณการกระแสเงินสดสุทธิตามระยะเวลาคงเหลือของสัญญาซื้อขายไฟฟ้า
(ตามที่ระบุในสัญญาโอนสิทธิรายได้สุทธิ) โดยโครงการหนองแวง จะมีระยะเวลาตามสัญญาซื้อขายไฟฟ้า
สิ้นสุดในวันที่ 30 ธันวาคม 2583 คงเหลือ ประมาณ 16 ปี 5 เดือน 30 วัน โดยเริ่มจากวันที่ประเมินมูลค่า  
ณ สิ้นวันที ่30 มิถุนายน 2567 
 

 สมมติฐานในการประมาณการรายได ้
 

การประมาณการรายได้ในการผลิตกระแสไฟฟ้าของโรงไฟฟ้าที่ทำการประเมินมูลค่า บริษัทฯ จะพิจารณา
สัญญาซื้อขายไฟฟ้าของโครงการในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียดโดยสรุป ดังนี้ 
 

โครงการหนองแวง 
 

สัญญาซื้อขายไฟฟ้าเลขที ่ : PVF1-PEA-069/2558  
และข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาซื้อขายไฟฟ้า PVF1-PEA-069/2558 ครั้งที่ 1 

ผู้ซื้อไฟฟ้า : การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค “กฟภ.” 
ผู้ผลิตไฟฟ้า : บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด “17 AYH “ (ผู้โอนรายได้) 
อายุสัญญา : 25 ปี  
วันจ่ายไฟฟ้าเข้าระบบ 
เชิงพาณิชย์จริง 

: 27 เมษายน 2559  
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วันสิ้นสุดการจ่ายไฟฟ้า 
เข้าระบบเชิงพาณิชย ์

: 30 ธันวาคม 2583 

ปริมาณพลังไฟฟ้ารับซื้อสูงสุด : 6.0 เมกะวัตต ์
การคำนวณการรับซื้อไฟฟ้าและ
การชำระเงิน 

: การคำนวณปริมาณพลังไฟฟ้าในส่วนที่ไม่เกิน Capacity Factor จะได้รับอัตรา 
รับซื้อไฟฟ้า (FiT) ที่ 5.66 บาทต่อหน่วย 
 

สำหรับปริมาณพลังงานไฟฟ้าในส่วนที่เกิน Capacity Factor ร้อยละ 16 จะได้รับ
อัตรารับซื้อไฟฟ้าเท่ากับอัตราค่าไฟฟ้าขายส่งเฉลี่ย ณ ระดับแรงดัน 11-33 กิโลโวลต์ 
(อัตราขายส่งเฉลี่ยในระยะเวลา 12 เดือน) ที่การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย
ขายให้ กฟภ. รวมกับค่าไฟฟ้าตามสูตรการปรับอัตราค่าไฟฟ้าโดยอัตโนมัติ 
รายส่งเฉลี่ย (Ft ขายส่งเฉลี่ยในระยะเวลา 12 เดือน) แต่ทั้งนี้ อัตรารับซื้อไฟฟ้า
ดังกล่าวจะต้องไม่เกินอัตรารับซื้อไฟฟ้า (FiT) ที่ 5.66 บาท ทั้งนี้ สำหรับปริมาณ
ไฟฟ้าที ่ร ับซื ้อในปีแรกและปีสุดท้ายของสัญญาซื้อขายไฟฟ้า ในกรณีไม่ครบ 
ปีปฎิทินให้ใช้อ ัตรารับซื ้อไฟฟ้า (FiT) ที ่ 5.66 บาทต่อหน่วย โดยไม่ต้องนำ 
Capacity Factor มาบังคับใช ้
 

หมายเหตุ : Capacity Factor ในที่นี ้หมายถึงอัตราส่วนร้อยละของปริมาณ
พลังงานไฟฟ้าที่ผลิตจริงในรอบ 1 ปี เปรียบเทียบกับผลคูณของขนาดกำลังการ
ผลิตติดตั้งและจำนวนชั่วโมงทั้งหมดในหนึ่งปีหรือคิดเป็นปริมาณพลังงานไฟฟ้า 
1,401,600 หน่วยต่อเมกะวัตต์ต่อปี ในกรณีที่ปีน้ันมี 365 วัน หรือคิดเป็นปริมาณ
พลังงานไฟฟ้า 1,405,440 หน่วยต่อเมกะวัตต์ต่อปี ในกรณีที ่ปีนั ้นมี 366 วัน 
(อ้างอิงระเบียบคณะกรรมการกำกับกิจการพลังงานว่าด้วยการรับซื้อไฟฟ้าจาก
โครงการผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์แบบติดตั้งบนพื้นดินสำหรับผู้ที่ยื่นขอ
ขายไฟฟ้าไว้ในระบบส่วนเพิ่มราคารับซื้อไฟฟ้า (Adder) เดิม พ.ศ.2557) 

 

หมายเหตุ :   
Feed-in Tariff (FiT) สัญญาขายไฟฟ้ารูปแบบอัตรารับซื้อไฟฟ้าคงที่ตลอดอายุโครงการ ซึ่งเป็นอัตรารับซื้อ 
ไม่เปลี่ยนตามค่าไฟฐาน และค่าไฟฟ้า Ft ทำให้มีราคาที่ชัดเจนและเกิดความเป็นธรรม 
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จากรายละเอียดสัญญาซื้อขายไฟของโครงการข้างต้น ซึ ่งได้กำหนดอายุสัญญาของการซื้อขายไฟ วันที่
เริ่มต้นและสิ้นสุดการจ่ายไฟเข้าระบบเชิงพาณิชย์ (SCOD) รวมไปถึงมีการกำหนดอัตราค่าไฟฟ้าตามปริมาณ
พลังงานไฟฟ้าในส่วนที ่เกิน Capacity Factor และส่วนที ่ไม่เกิน Capacity Factor ดังนั ้น ทางบริษัทฯ  
จึงพิจารณากำหนดสมมติฐานเพื่อใช้ในการประมาณการปริมาณพลังงานไฟฟ้าเพื่อให้ทราบถึงรายได้สุทธิ
ของโรงไฟฟ้าที่ประเมินมูลค่า โดยมีรายละเอียด ดังนี ้
 

1. การประมาณการปริมาณพลังงานไฟฟ้า 
 

บริษัทฯ ได้พิจารณาปริมาณพลังงานไฟฟ้าที ่ผลิตได้จริงย้อนหลังตามที ่ได้ร ับข้อมูลจากกองทุนรวมฯ 
ระยะเวลาประมาณ 12 เดือนล่าสุดนับตั้งแต่เดือนมิถุนายน 2566 ถึงเดือนพฤษภาคม 2567 เพื่อใช้เป็นฐาน
ในการกำหนดปริมาณพลังงานไฟฟ้า ณ วันที่ประเมินมูลค่า ซึ่งจากข้อมูลล่าสุดมีพลังงานไฟฟ้าที่ผลิตได้
ประมาณ 9,246,720 หน่วยต่อปี (KWh/Year) โดยข้อมูลดังกล่าวจะถูกปรับด้วยสมมติฐานต่างๆที่เกี่ยวข้อง
เพื่อกำหนดปริมาณพลังงานไฟฟ้าในปีแรกของประมาณการ ซึ่งจะได้กล่าวถึงในหัวข้อถัดไป 
 

2. อัตราการเปลี่ยนแปลงปริมาณพลังงานไฟฟ้า 
 

บริษัทฯ ได้พิจารณาปริมาณพลังงานไฟฟ้าทีผ่ลิตได้จริงย้อนหลังของโรงไฟฟ้าที่กองทุนรวมฯ เข้าลงทุนรวม 
19 แห่งตามที่ได้รับข้อมูลจากกองทุนรวมฯ นับตั้งแต่มิถุนายน 2565 จนถึงในปัจจุบัน ประมาณเดือน
พฤษภาคม 2567 เพื่อทำการหาค่าเฉลี่ยของข้อมูลในอดีตและทำการเปรียบเทียบกับข้อมูลปริมาณพลังงาน
ไฟฟ้าของ 12 เดือนล่าสุดของโรงไฟฟ้าที่กองทุนฯ เข้าลงทุนรวม 19 แห่ง นับตั้งแต่เดือนมิถุนายน 2566  
ถึงเดือนพฤษภาคม 2567 เพื่อหาอัตราการเปลี่ยนแปลงของปริมาณพลังงานไฟฟ้าของ 12 เดือนล่าสุด 
เมื่อเทียบกับค่าเฉลี่ยของข้อมูลในอดีต จากนั้นจะพิจารณาปรับข้อมูลปริมาณพลังงานไฟฟ้าของ 12 เดือน
ล่าสุด ด้วยอัตราการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวเพื่อให้สอดคล้องกับค่าเฉลี่ยของข้อมูลปริมาณพลังงานไฟฟ้าใน
อดีตนับตั้งแต่วันที่กองทุนฯ เข้าลงทุน โดยมีรายละเอียด ดังนี ้
 

ช่วงระยะเวลา ปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ผลิตได้จริง  
ของโรงไฟฟ้า 19 แห่ง (หน่วย : KWh) 

มิถุนายน 2565 - พฤษภาคม 2566 173,800,540 
กรกฎาคม 2565 - มิถุนายน 2566 172,617,832 
สิงหาคม 2565 - กรกฎาคม 2566 172,449,837 
กันยายน 2565 - สิงหาคม 2566 173,233,352 
ตุลาคม 2565 - กันยายน 2566 173,602,443 
พฤศจิกายน 2565 - ตุลาคม 2566 173,036,996 
ธันวาคม 2565 - พฤศจิกายน 2566 173,828,972 
มกราคม 2565 - ธันวาคม 2566 173,429,886 
กุมภาพันธ์ 2566 - มกราคม 2567 172,716,646 
มีนาคม 2566 - กุมภาพันธ์ 2567 173,036,046 
เมษายน 2566 - มีนาคม 2567 172,077,036 
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ช่วงระยะเวลา 
ปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ผลิตได้จริง  

ของโรงไฟฟ้า 19 แห่ง (หน่วย : KWh) 
พฤษภาคม 2566 - เมษายน 2567 173,547,516 
มิถุนายน 2566 - พฤษภาคม 2567 172,105,596 
ค่าเฉลี่ยปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ผลิตได้จริงนับตั้งแต่กองทุนฯเข้าลงทุน 173,037,131 
ปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ผลิตได้จริง12 เดือนล่าสุด 172,105,596 
อัตราการเปลี่ยนแปลงปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ผลิตได้จริง 12 เดือนล่าสุด 
เปรียบเทียบกับค่าเฉลี่ยของข้อมูลในอดีต -0.54% 

สมมติฐานในการปรับอัตราการเปลี่ยนแปลงปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ผลิต
ได้จริง 12 เดือนล่าสุด เพื่อให้สอดคล้องกับค่าเฉลี่ยข้อมูลในอดีต  
(ใช้ในการปรับปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ผลิตได้จริง 12 เดือนล่าสุด  
เพื่อกำหนดปริมาณพลังงานไฟฟ้าในปีแรกของประมาณการ) 

0.54% 

 

หมายเหตุ :  
ปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ผลิตได้จริง ของโรงไฟฟ้า 19 แห่ง นอกเหนือจากข้อมูลในอดีตที่เกิดขึ้นจริงนั้น  
ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาประมาณการหน่วยไฟฟ้าที่คาดว่าจะสูญเสียไปอันเนื่องมาจากเหตุปัจจัยภายนอก เช่น 
กฟภ. สั่งหยุดการผลิตไฟฟ้า เป็นต้น เพื่อนำมาคำนวณรวมกับหน่วยไฟที่ผลิตได้จริง 
 

3. อัตราการเสื่อมของแผงโซล่าร์เซลล์ (ต่อปี) 
 

สำหรับแผงรับแสงอาทิตย์นั้นจะมีการเสื่อมของประสิทธิภาพในการผลิตกระแสไฟฟ้าตามระยะเวลาที่เพิ่ม
มากขึ้น ดังนั้น ในการพิจารณาอัตราการเสื่อมของแผงโซล่าร์เซลล์ของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่านั้น บริษัทฯ  
ได้พิจารณาอัตราการเสื่อมของแผงโซล่าร์เซลล์โดยอ้างอิงจากรายงานที่ปรึกษาอิสระทางเทคนิค (Technical Due 
Diligence) ที่ได้รับจากกองทุนรวมฯ ซึ่งมีอัตราการเสื่อมของแผงโซล่าร์เซลล์โดยเฉลี่ยสำหรับโครงการหนองแวง 
ประมาณ 0.71%ต่อปี เพื่อกำหนดปริมาณพลังงานไฟฟ้าในปีแรกของประมาณการและตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 
 

หมายเหตุ :  
ในการประมาณการปริมาณพลังงานไฟฟ้าในปีที ่ 1 ซึ ่งเป็นปีฐานในการประมาณการปีอื ่นๆนั้น บริษัทฯ  
ได้พิจารณาใช้ข้อมูลในอดีตของเดือนมิถุนายน 2566 - พฤษภาคม 2567 เป็นฐานในการประมาณการ
ปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต โดยบริษัทฯ ได้พิจารณาปรับอัตราการเสื่อมของแผงโซ
ล่าร์เซลล์ เพื่มอีก 1 เดือน เนื่องจากวันที่กำหนดมูลค่าทรัพย์สินเป็น ณ สิ้นวันที่ 30 มิถุนายน 2567 เพื่อให้
ปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ใช้เป็นฐานในการประมาณการสอดคล้องกับวันที่กำหนดมูลค่าทรัพย์สิน 
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4. อัตราการเปลี่ยนแปลงของความเข้มแสงอาทิตย์ (Solar Radiation) 
 

ในการพิจารณาความเข้มแสงจากรังสีดวงอาทิตย์ซึ่งมีความเข้มต่างกันในแต่ละช่วงระยะเวลาในแต่ละปี และ
ในแต่ละพื้นที่ ซึ ่งถือว่าเป็นปัจจัยหนึ่งที่มีผลกระทบโดยตรงกับปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ผลิตได้ สำหรับ
โรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ โดยทางบริษัทฯ ได้พิจารณาค่าความเข้มแสงอาทิตย์เฉลี่ยย้อนหลังในอดีต
ตามข้อมูลที่ได้รับจากกรมพัฒนาพลังงานทดแทน และอนุรักษ์พลังงาน กระทรวงพลังงาน เพื่อใช้สำหรับการ
วิเคราะห์หาอัตราการเปลี่ยนแปลงของความเข้มแสง โดยมีรายละเอียดความเข้มแสงย้อนหลังในอดีต ดังนี้ 
 

สถิติค่าความเข้มแสง จังหวัดสระแก้ว 
 

ป ี ค่าความเข้มแสงอาทติย์ 
(หน่วย : เมกะจูล/ตร.ม.วัน) 

2553 18.000 
2554 18.000 
2555 16.200 
2556 16.900 
2557 16.300 
2558 18.200 
2559 17.800 
2560 17.400 
2561 18.200 
2562 18.200 
2563 18.200 
2564 18.500 
2565 18.300 
เฉลี่ย 17.708 

ค่าเฉลี่ยความเข้มแสงอาทติย ์12 เดอืนล่าสุด 
(มิถุนายน 2566 – พฤษภาคม 2567) 18.490 

อัตราการเปลี่ยนแปลงค่าเฉลีย่ความเข้มแสงอาทติย์ 12 เดอืนล่าสดุ 
เปรียบเทียบกบัค่าเฉลี่ยของขอ้มูลในอดตี 4.42% 

สมมติฐานในการปรับอัตราการเปลี่ยนแปลงค่าเฉลี่ยความเข้ม
แสงอาทิตย์ 12 เดือนล่าสุด เพื่อให้สอดคล้องกับค่าเฉลี่ยของข้อมูลในอดีต 

(ใช้ในการปรับปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ผลิตได้จริง 12 เดือนล่าสุด  
เพื่อกำหนดปริมาณพลังงานไฟฟ้าในปีแรกของประมาณการ) 

-4.42% 

ที�มา : กรมพฒันาพลงังานทดแทน และอนรุักษ์พลงังาน กระทรวงพลงังาน 
 

หมายเหตุ :  
ค่าความเข้มแสงอาทิตย์ 12 เดือนล่าสุด (มิถุนายน 2566 – พฤษภาคม 2567) ประมาณ 18.490 เมกะจูล/ตร.ม.วัน 
เป็นค่าการประมาณการโดยอ้างอิงจากข้อมูลในอดีตตั้งแต่ปี 2553 - ปี 2565 เนื่องจากกรมพัฒนาพลังงาน
ทดแทน และอนุรักษ์พลังงาน กระทรวงพลังงาน ซึ่งเป็นหน่วยงานที่จัดเก็บข้อมูลดังกล่าว ซึ่งจัดทำข้อมูลล่าสุด
ถึงเพียงปี 2565 
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5. รายได้จากการจำหน่ายไฟฟ้า  
 

บริษัทฯ พิจารณารายได้จากการจำหน่ายไฟฟ้าตามที่ระบุในสัญญาซื้อขายไฟฟ้า โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 

ปริมาณพลังไฟฟ้าในส่วนที่ไม่เกิน Capacity Factor : 
 

จะได้รับอัตรารับซื้อไฟฟ้า (FiT) ที่ 5.66 บาทต่อหน่วย 
 

ปริมาณพลังงานไฟฟ้าในส่วนที่เกิน Capacity Factor ร้อยละ 16 : 
 

จะได้รับอัตรารับซื้อไฟฟ้าเท่ากับอัตราค่าไฟฟ้าขายส่งเฉลี่ย ณ ระดับแรงดัน 11-33 กิโลโวลต์ (อัตราขายส่ง
เฉลี่ยในระยะเวลา 12 เดือน) ที่การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทยขายให้ กฟภ. รวมกับค่าไฟฟ้าตามสูตร
การปรับอัตราค่าไฟฟ้าโดยอัตโนมัติรายส่งเฉลี่ย (Ft ขายส่งเฉลี่ยในระยะเวลา 12 เดือน) แต่ทั้งนี้ อัตรารับซื้อ
ไฟฟ้าดังกล่าวจะต้องไม่เกินอัตรารับซื้อไฟฟ้า (FiT) ที่ 5.66 บาท โดยมีรายละเอียดค่าไฟฟ้าขายส่งย้อนหลัง
ในอดีตตามข้อมูลที่ได้รับจากกองทุนรวมฯ ดังนี ้

หน่วย : บาทต่อกิโลวัตต์ชัว่โมง 

ปี ค่าไฟฟ้าขายส่งเฉลี่ยระดับ
แรงดันไฟฟ้า 11-33 กิโลโวลต ์ ค่า Ft ขายส่งเฉลี่ย ค่าไฟฟ้าขายส่ง 

2559 3.1144 -0.3203 2.7941 
2560 3.1251 -0.3725 2.7526 
2561 3.1221 -0.3014 2.8207 
2562 3.1032 -0.1991 2.9041 
2563 3.0941 -0.2633 2.8308 
2564 3.0951 -0.3513 2.7438 
2565 3.0889 0.2431 3.332 
2566 3.0964 0.2489 3.3453 
เฉลี่ย 3.1049 -0.1645 2.9404 

 

หมายเหตุ :  
ค่าไฟฟ้าขายส่งในส่วนที ่เกิน Capacity Factor ดังกล่าวเป็นอัตราที ่กำหนดโดยการไฟฟ้าฝ่ายผลิต 
แห่งประเทศไทย : กฟผ. (EGAT) กับคู่สัญญาเท่านั้น ดังนั้น ในแต่ละปี กฟผ.จะมีการแจ้งอัตราค่าไฟฟ้าขาย
ส่งให้คู ่สัญญาทราบโดยตรงโดยไม่ได้มีการจัดทำเป็นประกาศในลักษณะแบบเปิดเผย ดังนั้น บริษัทฯ  
จึงพิจารณาค่าไฟฟ้าขายส่งในส่วนที่เกิน Capacity Factor ตามข้อมูลที่ได้รับจากกองทุนรวมฯ เป็นเกณฑ์ใน
การตั้งสมมติฐาน 
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 สมมติฐานในการประมาณการค่าใช้จ่าย 
 

ประกอบไปด้วย ค่าใช้จ่ายตามสัญญาบริหารจัดการและบำรุงรักษาโรงไฟฟ้า ค่าใช้จ่ายการล้างแผงเพิ่มเติม
ค่าใช้จ่ายตามสัญญาจัดหาอะไหล่และอุปกรณ์ ค่าใช้จ่ายตามสัญญารับประกันเครื่องแปลงกระแสไฟฟ้า 
(Inverter) ค่าใช้จ่ายตามสัญญาจ้างบริหารและจัดการทั ่วไป ค่าใช้จ่ายตามสัญญาจ้างงานโยธาและ 
ซ่อมบำรุงทั่วไป ค่าใช้จ่ายแบบเหมา ค่าใช้จ่ายเงินสมทบ สกพ. กองทุนพัฒนาไฟฟ้า ค่าเบี้ยประกันภัย และ 
ค่าเช่าที่ดิน (Ground Lease) โดยมีรายละเอียด ดังนี ้
 

ประมาณการค่าใช้จ่าย 
ค่าใช้จา่ยตามสัญญาบริหารจดัการและ
บำรุงรักษาโรงไฟฟ้า 

ปีที่ 1 
ปีที่ 2-5 
ปีที่ 6 
ปีที่ 7-10 
ปีที่ 11 
ปีที่ 12-15 
ปีที่ 16 
ปีที่ 17-19 
ปีที่ 20 

: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 

1,461,000 บาท 
2,922,000 บาทต่อป ี
3,019,400 บาทต่อป ี
3,068,100 บาทต่อป ี
3,170,372 บาทต่อป ี
3,221,508 บาทต่อป ี
3,328,892 บาทต่อป ี
3,382,584 บาทต่อป ี
3,373,342 บาท 

ค่าใช้จา่ยการล้างแผงเพิม่เติม ตามสัญญา
บริหารจัดการและบำรงุรักษาโรงไฟฟ้า 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ตามรายละเอียดในสัญญาบริหารจัดการและบำรุงรักษาโรงไฟฟ้า  
ในเอกสารประกอบ 2 ข้อ 1 หน้าที ่และความรับผิดชอบ Item 6.3  
ซึ ่งผู ้รับจ้างต้องทำการล้างแผงโฟโตโวลเทอิก จำนวน 4 ครั ้งต่อปี 
ต่อโครงการ อย่างไรก็ตาม จดหมายของบริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุนรวม บัวหลวง จำกัด ที ่ 1306 / 2565 เรื ่อง การล้างแผงเกิน  
4 ครั้งต่อปีต่อโครงการ ซึ่งผู้ว่าจ้างและผู้รับจ้างได้มีการตกลงทำการ
ล้างแผงโฟโตโวลเทอิก เพิ ่มเติมอีกจำนวน 3 ครั ้งต่อปีต่อโครงการ  
รวมจำนวนในการล้างแผงตลอดทั ้งปี 7 ครั ้งต่อโครงการ โดยมี
รายละเอียดโดยสรุปของจดหมายฉบับดังกล่าวที ่ส่งผลกระทบต่อ 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ดังนี ้

1. การล้างแผง 7 ครั้งต่อปีต่อโครงการ โดยผู้ว่าจ้างกำหนดให้ล้างใน
เด ือนมกราคม ก ุมภาพ ันธ ์  ม ีนาคม พฤษภาคม ส ิงหาคม 
พฤศจิกายน และธันวาคม 

2. โครงการบ้านลำ 2 ที่มีปัญหาแผงเสื่อมสภาพเร็วผิดปกติบางส่วน 
รวมประมาณ 1 เมกะวัตต์ ให้คงการล้างแผงที่ 4 ครั้งต่อปี และเมื่อ
มีการเปลี่ยนแผงแล้วเสร็จ สามารถล้างแผงที่ 7 ครั้งต่อปีเหมือน
โครงการอื่น 
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ประมาณการค่าใช้จ่าย 
ค่าใช้จา่ยการล้างแผงเพิม่เติม ตามสัญญา
บริหารจัดการและบำรงุรักษาโรงไฟฟ้า 
(ต่อ) 

อย่างไรก็ตามบริษัทฯ ได้ทำการตรวจสอบสัญญาบริหารจัดการและ
บำรุงรักษาโรงไฟฟ้า ข้อ 2.3 เรื ่องการเปลี ่ยนแปลงหรือเพิ ่มเติม
ขอบเขตของงาน ซึ ่งในข้อ 2.3.2 ได้มีการกำหนดค่าบริการและ
ค่าใช้จ่ายในการล้างแผงเพิ่มเติม มีรายละเอียด ดังนี ้
 

(ก) ในช่วงระยะเวลาการจ้างที่ 1 12,000 บาทต่อเมกะวัตต์ ต่อครั้ง 
(ข) ในช่วงระยะเวลาการจ้างที่ 2 14,000 บาทต่อเมกะวัตต์ ต่อครั้ง 
(ค) ในช่วงระยะเวลาการจ้างที่ 3 16,000 บาทต่อเมกะวัตต์ ต่อครั้ง 
(ง) ในช่วงระยะเวลาการจ้างที่ 4 18,000 บาทต่อเมกะวัตต์ ต่อครั้ง 
 

โดยช ่วงระยะเวลาการจ ้างน ั ้นตามสัญญาบร ิหารจ ัดการและ
บำรุงรักษาโรงไฟฟ้า ข้อ 2.1.2 ได้มีการกำหนดไว้ ดังนี ้
 

(ก) ตั้งแต่วันที่กองทุนฯ เข้าลงทุนสำเร็จ ถึงวันที่ครบกำหนด 10 ปี
นับตั้งแต่วันเริ่มจ่ายไฟฟ้าเข้าระบบเชิงพาณิชยข์องแตล่ะโครงการ
(“ช่วงระยะเวลาการจ้างที่ 1”) 

(ข) ตั้งแต่วันถัดจากวันสุดท้ายของช่วงระยะเวลาการจ้างที่ 1 ถึงวันที่
ครบกำหนด 15 ปี นับตั้งแต่ วันเริ่มจ่ายไฟฟ้าเข้าระบบเชิงพาณชิย์
ของแต่ละโครงการ (“ช่วงระยะเวลาการจ้างที่ 2”) 

(ค) ตั้งแต่วันถัดจากวันสุดท้ายของช่วงระยะเวลาการจ้างที่ 2 ถึงวันที่
ครบกำหนด 20 ปี นับตั้งแต่ วันเริ่มจ่ายไฟฟ้าเข้าระบบเชิงพาณชิย์
ของแต่ละโครงการ (“ช่วงระยะเวลาการจ้างที่ 3”) 

(ง) ตั้งแต่วันถัดจากวันสุดท้ายของช่วงระยะเวลาการจ้างที่ 3 ถึงวันที่
สัญญาซื้อขายไฟฟ้าของแต่ละโครงการสิ้นสุดลง (“ช่วงระยะเวลา
การจ้างที่ 4”) 

 

ดังนั้นในการพิจารณาค่าใช้จ่ายการล้างแผงเพิ่มเติมนั้น ทางบริษัทฯ 
จะพิจารณาอ้างอิงตามจดหมายของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน
รวม บัวหลวง จำกัด ที่ 1306 / 2565 เรื่อง การล้างแผงเกิน 4 ครั้งต่อปี
ต่อโครงการ และสัญญาบริหารจัดการและบำรุงร ักษาโรงไฟฟ้า 
เป็นเกณฑ์ในการประมาณการค่าใช้จ่ายดังกล่าว 
 

ดูรายละเอียดจดหมายบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง 
จำก ัด ท ี ่  1306 / 2565 เร ื ่อง การล ้างแผงเก ิน 4 คร ั ้ งต ่อป ีและ
รายละเอียดสัญญาบริหารจัดการและบำรุงรักษาโรงไฟฟ้าในเอกสาร
ประกอบ 
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ประมาณการค่าใช้จ่าย 
ค่าใช้จา่ยตามสัญญาจดัหาอะไหล่และ
อุปกรณ ์

ปีที่ 1 
ปีที่ 2-5 
ปีที่ 6 
ปีที่ 7-10 
ปีที่ 11 
ปีที่ 12-15 
ปีที่ 16 
ปีที่ 17-19 
ปีที่ 20 

: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 

311,540 บาท 
618,000 บาทต่อป ี
638,600 บาทต่อป ี
648,900 บาทต่อป ี
670,531 บาทต่อป ี
681,346 บาทต่อป ี
704,056 บาทต่อป ี
715,412 บาทต่อป ี
713,457 บาท 

ค่าใช้จา่ยตามสัญญารับประกันเครื่อง
แปลงกระแสไฟฟ้า (Inverter) 

ปีที่ 1 
ปีที่ 2-5 
ปีที่ 6 
ปีที่ 7-10 
ปีที่ 11 
ปีที่ 12-15 
ปีที่ 16 
ปีที่ 17-19 
ปีที่ 20 

: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 

209,710 บาท 
624,000 บาทต่อป ี
644,800 บาทต่อป ี
655,200 บาทต่อป ี
677,040 บาทต่อป ี
687,960 บาทต่อป ี
710,892 บาทต่อป ี
722,358 บาทต่อป ี
720,384 บาท 

ค่าใช้จา่ยตามสัญญาจา้งบริหารและ
จัดการทั่วไป 

ปีที่ 1 
ปีที่ 2 
ปีที่ 3 
ปีที่ 4 
ปีที่ 5  
ปีที่ 6 
ปีที่ 7 
ปีที่ 8 
ปีที่ 9 
ปีที่ 10 

: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 

162,861 บาท  
331,144 บาท 
339,423 บาท 
347,908 บาท 
356,606 บาท 
365,521 บาท 
374,658 บาท 
384,025 บาท 
393,626 บาท 
403,467 บาท 

ปีที่ 11 
ปีที่ 12 
ปีที่ 13 
ปีที่ 14 
ปีที่ 15 
ปีที่ 16 
ปีที่ 17 
ปีที่ 18 
ปีที่ 19 
ปีที่ 20 

: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 

413,553 บาท 
423,892 บาท 
434,490 บาท 
445,351 บาท 
456,486 บาท 
467,898 บาท 
479,595 บาท 
491,585 บาท 
503,874 บาท 
515,061 บาท 

ค่าใช้จา่ยตามสัญญาจา้งงานโยธาและ
ซ่อมบำรงุทั่วไป 

ปีที่ 1 
ปีที่ 2 
ปีที่ 3 
ปีที่ 4 
ปีที่ 5  
ปีที่ 6 
ปีที่ 7 
ปีที่ 8 
ปีที่ 9 
ปีที่ 10 

: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 

244,289 บาท  
496,716 บาท 
509,136 บาท 
521,868 บาท 
534,912 บาท 
548,280 บาท 
561,984 บาท 
576,036 บาท 
590,436 บาท 
605,196 บาท 

ปีที่ 11 
ปีที่ 12 
ปีที่ 13 
ปีที่ 14 
ปีที่ 15 
ปีที่ 16 
ปีที่ 17 
ปีที่ 18 
ปีที่ 19 
ปีที่ 20 

: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 

620,328 บาท 
635,844 บาท 
651,732 บาท 
668,028 บาท 
684,732 บาท 
701,844 บาท 
719,388 บาท 
737,376 บาท 
755,808 บาท 
772,591 บาท 
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ประมาณการค่าใช้จ่าย 
ค่าใช้จา่ยแบบเหมา ปีที่ 1 

ปีที่ 2 
ปีที่ 3 
ปีที่ 4 
ปีที่ 5  
ปีที่ 6 
ปีที่ 7 
ปีที่ 8 
ปีที่ 9 
ปีที่ 10 

: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 

470,834 บาท  
957,341 บาท 
981,278 บาท 
1,005,807 บาท 
1,030,956 บาท 
1,056,731 บาท 
1,083,149 บาท 
1,110,227 บาท 
1,137,983 บาท 
1,166,433 บาท 

ปีที่ 11 
ปีที่ 12 
ปีที่ 13 
ปีที่ 14 
ปีที่ 15 
ปีที่ 16 
ปีที่ 17 
ปีที่ 18 
ปีที่ 19 
ปีที่ 20 

: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 
: 

1,195,597 บาท 
1,225,479 บาท 
1,256,122 บาท 
1,287,519 บาท 
1,319,714 บาท 
1,352,699 บาท 
1,386,519 บาท 
1,421,179 บาท 
1,456,710 บาท 
1,491,798 บาท 

ค่าใช้จา่ยเงินสมทบ สกพ. กองทนุพัฒนา
ไฟฟ้า 

ตามประกาศคณะกรรมการกำกับกิจการพลังงาน ผู้ผลิตไฟฟ้า จะต้อง
นำส่งเงินเข้ากองทุนพัฒนาไฟฟ้าตามปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ผลิตได้ใน
แต่ละเดือน ในอัตรา 0.01 บาทต่อจำนวนหน่วยกระแสไฟฟ้าที่ผลิตได้ 

ค่าเบีย้ประกันภัย ประมาณ 0.16% ของมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) ตลอดอายุการ
ประมาณการ โดยมีม ูลค่าต ้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) ประมาณ 
254,400,000 บาท 

 

หมายเหตุ : บริษัทฯ อ้างอิงค่าเบี้ยประกันตามข้อเสนออัตราค่าเบี้ย
ประกันฉบับใหม่ของกองทุนฯรวม ซึ่งจะมีความคุ้มครองระหว่างวันที่ 
30 มิถุนายน 2567 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2568 ตามข้อมูลที่ได้รับจาก
กองทุนรวมฯ 

ค่าเช่าทีด่ิน (Ground Lease) ปีที่ 1 
ปีที่ 2-19 
ปีที่ 20 

: 
: 
: 

84,413 บาท 
167,450 บาทต่อป ี
166,992 บาทต่อป ี

 

หมายเหตุ :  
1. การประมาณการค่าใช้จ่ายในปีที่ 1 คำนวณที่ 184 วัน และในปีที่ 17 คำนวณที่ 365 วัน (ระยะเวลา

คงเหลือในปีที่สิ้นสุดตามสัญญาซื้อขายไฟฟ้า) 
2. ค่าใช้จ่ายแบบเหมา ประกอบไปด้วย ค่าใช้จ่ายแบบคงที่และค่าใช้จ่ายแบบผันแปร (ดูรายละเอียด

ค่าใช้จ่ายแบบเหมาในสัญญาโอนสิทธิรายได้สุทธิ เกี ่ยวกับการประกอบกิจการโรงไฟฟ้าพลังงาน
แสงอาทิตย์แบบติดตั้งบนพื้นที่จำนวน 19 โครงการ ลงวันที่ 7 สิงหาคม 2562 ในเอกสารประกอบ) 

3. ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ถูกคำนวณรวมอยู่ในค่าใช้จ่ายแบบเหมา 
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หมายเหตุ : (ต่อ) 
4. ทางบริษัทฯ ไม่ได้ทำการพิจารณาต้นทุนค่ารื้อถอนอาคารของโครงการโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์เมื่อ

โครงการสิ้นสุดสัญญาเช่าที่ดิน เนื่องจากโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์นั้นโดยส่วนใหญ่มีอาคารเพียงไม่กี่
อาคาร อาคารต่างๆไม่ได้มีการก่อสร้างในลักษณะที่เป็นแนวอาคารสูงที่มีความยากต่อการรื้อถอน 
ประกอบกับขนาดอาคารต่อหลังไม่ใหญ่มากนัก โดยทรัพย์สินส่วนใหญ่จะเป็นงานโครงสร้างรองรับแผง
เซลล์แสงอาทิตย์ ซึ่งมีวัสดุเป็นเหล็ก เมื่อโครงการสิ้นสุดสัญญาเช่าที่ดิน โครงการสามารถรื้อถอนอาคาร 
และโครงสร้างรองรับแผงดังกล่าวไปจำหน่ายต่อได้ ซึ ่งทางบริษัทฯ มีความเห็นว่ารายได้จากการ
จำหน่ายเศษวัสดุที่เกิดจากอาคารและโครงสร้างรองรับแผงเซลล์แสงอาทิตย์ระบบสายส่งต่างๆนั้น จะมี
มูลค่าสูงกว่าค่าใช้จ่ายในการจ้างผู้เชี่ยวชาญในการรื้อถอนอาคารสิ่งปลูกสร้าง และบรรดาเครื่องจักร
อุปกรณ์โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์เพื่อคืนสู่สภาพที่ดินเดิม ดังนั้น ทางบริษัทฯ มีความเห็นว่ามูลค่าซาก
ของเศษวัสดุต่างๆ เพียงพอที่ใช้ทดแทนกับค่าใช้จ่ายในการจ้างผู้เชี่ยวชาญในการรื้อถอน ซึ่งโดยทั่วไปก็
เป็นแนวปฎิบัติของการรื้อถอนอาคารสิ่งปลูกสร้างประเภทไม่ใช้อาคารสูง ซึ่งมักจะให้ผู้รับเหมารื้อถอน
อาคารสิ ่งปลูกสร้างออกไปโดยไม่มีการจ่ายค่ารื ้อถอนแต่ยกเศษวัสดุทั ้งหมดให้แทนค่าใช ้จ ่าย 
รื้อถอนดังกล่าว 

 

 สมมติฐานการคำนวณภาษีเงินได้นิติบุคคล (Corporate Income Tax) 
 

ในช่วงระยะเวลา 8 ปีแรก (นับจากวันที่เริ่มจ่ายไฟฟ้าเข้าระบบเชิงพาณิชย์จริง) โรงไฟฟ้าที่ประเมินมูลค่า 
(โครงการหนองแวง) จะได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีตามบัตรส่งเสริมคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน และ
เมื่อครบระยะเวลาการได้สิทธิประโยชน์ทางภาษีดังกล่าวในวันที่ 26 เมษายน 2567 ทางบริษัทฯ ได้ประมาณ
การภาษีเงินได้นิติบุคคล อยู่ที่ร้อยละ 10.00 ของกำไรหลังหักค่าเสื่อมและต้นทุนทางการเงิน ระยะเวลา 5 ปี 
ตามที่กำหนดในบัตรส่งเสริมคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน จากนั้นบริษัทฯ ประมาณการภาษีเงินได้ 
นิติบุคคลที่ ร้อยละ 20.00 ของกำไรหลังหักค่าเสื่อมและต้นทนุทางการเงินตลอดระยะเวลาการประมาณการ 
โดยสมมติฐานการคำนวณค่าเสื่อมราคาและต้นทุนทางการเงินมีรายละเอียดดังนี้ 
 

สมมติฐานด้านการคำนวณค่าเสื่อมราคา 
 

บริษัทฯ พิจารณาค่าเสื่อมราคารายปีของโรงไฟฟ้า โดยพิจารณาใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิทางบัญชีตามที่ระบุ
ในทะเบียนทรัพย์สิน ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2567 และพิจารณาค่าเสื่อมรายปีในลักษณะแบบเส้นตรง 
(Straight - Line) ตามระยะเวลาคงเหลือของการประมาณการ ซึ่งในที่นี้พิจารณาตามอายุสัญญาขายไฟ
คงเหลือ ณ ปัจจุบัน 
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สมมติฐานต้นทุนทางการเงินของผู้โอนรายได้ 
 

ณ วันที่ก่อตั้งกองทุนฯ มูลค่ารายได้สุทธิที่กองทุนฯ ซื้อขายจริงกับผู้ขายทรัพย์สินอยู่ที่ 7,928,000,000 บาท 
โดยเป็นส่วนที ่นำไปชำระหนี ้เงินกู ้ธนาคารของบริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ ้ง จำกัด “17 AYH “  จำนวน 
2,785,414,554 บาท คิดเป็นร้อยละ 35.13 ของมูลค่ารายได้สุทธิ และเป็นส่วนที่นำไปชำระหนี้เงินกู้ธนาคาร
ของบริษัท เฮลท์ แพลนเน็ท เมเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำกัด “HPM” จำนวน 1,383,797,851 บาท คิดเป็น
ร้อยละ 17.45 ของมูลค่ารายได้สุทธิ 
 

จากข้อมูลที่ได้รับ ดอกเบี้ยของเงินส่วนที่นำไปชำระหนี้เงินกู้ธนาคาร สามารถนำมาลดหย่อนภาษีได้ โดย 
คิดอัตราดอกเบี้ยที่ร้อยละ 7.20 ต่อปี ของเงินต้นที่คงเหลือในแต่ละปี โดยอัตราดอกเบี้ยอ้างอิงจากอัตรา
ผลตอบแทนภายใน (IRR) ของกองทุนฯ (คิดที่ Asset Level) และจะต้องทยอยชำระเงินต้นคืนจนครบจำนวน 
ณ วันสิ้นสุดระยะเวลาประมาณการ โดยบริษัทฯ ได้พิจารณาประมาณการให้โรงไฟฟ้าแต่ละโครงการมีต้นทนุ
ทางการเงินตามสัดส่วนกำลังการผลิตไฟฟ้าที ่ระบุและติดตั ้ง (Installed Capacity) ของโรงไฟฟ้าใน 
แต่ละโครงการ 
 

 สมมติฐานอัตราคิดลด (Discount Rate) 
 

ในการประเมินมูลค่าการโอนสิทธิรายได้สุทธิของโรงไฟฟ้าแสงอาทิตย์ ของกองทุนรวมฯ นั้น บริษัทฯ ได้มีการ
ตั้งสมมติฐานอัตราคิดลด (Discount Rate) พื้นฐานมาจาก Weighted Average Cost of Capital (WACC) 
ซึ่งคำนวณค่าเฉลี่ยถ่วงน้ำหนักระหว่างต้นทุนเงินกู้ยืมกับต้นทุนเงินผู้ถือหุ้น ซึ่งมีรายละเอียดสมมติฐาน และ
การคำนวณ ดังนี ้
 

WACC = WdKd(1-T) + WeKe 
 

โดยที่ Wd = สัดส่วนหนี้สินต่อสินทรัพย์  
  Kd = ต้นทุนเงินกู้ยืม 
  T = อัตราภาษีนิติบุคคล  
  We = สัดส่วนผู้ถือหุ้นต่อสินทรัพย์  
  Ke = ต้นทุนเงินผู้ถือหุ้น 
 

ในส่วนของการคำนวนต้นทุนเงินผู้ถือหุ้น (Ke) ที่ปรึกษาฯ ได้พิจารณาเลือกใช้แบบจำลองการกำหนดราคา
หลักทรัพย์ (Capital Asset Pricing Model : CAPM) เพื่อประมาณการต้นทุนเงินผู้ถือหุ้น โดยมีวิธีการดังนี้ 
 
 

ต้นทุนเงินผู้ถือหุ้น (Ke)  =  Rf + β* (Rm-Rf) + ส่วนชดเชย ความเสี่ยงอื่น (ถ้าม)ี  
 

โดยที ่ Rf   = อัตราผลตอบแทนของสินทรัพย์ที่ไม่มีความเสี่ยง 
β  = ความเสี่ยงที่เกิดจากการลงทุนในหลักทรัพย ์
(Rm-Rf)  = ส่วนชดเชยความเสี่ยงจากการลงทุน 
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โดยในการวิเคราะห์ความเสี่ยงที่เกิดจากการลงทุนในหลักทรัพย์ (β) ทางบริษัทฯได้อ้างอิงถึงบริษัทกิจการ
โรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ในลักษณะเดียวกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ซึ่งประกอบด้วย ดังนี ้

 

 บริษัท ซุปเปอร์ เอนเนอร์ยี คอร์เปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) : SUPER 
 บริษัท เสริมสร้าง พาวเวอร์ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) : SSP 
 บริษัท เอสพีซีจี จำกัด (มหาชน) : SPCG 

 

โดยมีวิธีการคำนวณค่าความเสี่ยงที่เกิดจากการลงทุนในหลักทรัพย์ (β) ดังนี ้
 

การคำนวณค่าความเสี่ยงที่เกิดจากการลงทุนในหลักทรัพย์ (β) 
 

บริษัท Beta1 สัดส่วนหนีส้ินต่อมูลค่าตลาด2 Unlevered Beta 
SUPER 0.90 6.42 0.15 
SSP 1.00 1.84 0.40 
SPCG 0.40 0.17 0.35 

ค่าเฉลี่ย Unlevered Beta 0.30 
สัดส่วนหนี้สินต่อมูลค่าตลาดของกองทุนฯ3 0.63 

ภาษีเงินได้นิติบุคคล4 - 
ค่า Beta สำหรับกองทนุรวมฯ 0.49 

หมายเหตุ :  

1. ค่า Beta เป็นข้อมูลจากตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ณ วนัที� 28 มิถนุายน ���7 ซึ�งเป็นค่าเฉลี�ยย้อนหลงั 1 ปี 

2. สดัส่วนหนี�สินต่อมูลค่าตลาด โดยพิจารณาหนี�สินตามงบการเงินของแต่ละบริษัทฯ ณ วนัที� 31 มีนาคม 2567 และพิจารณามูลค่า

ของส่วนของผูถื้อหุ้นตามราคาตลาด ณ วนัที� 28 มิถนุายน 2567 

3. อตัราส่วนหนี�สินต่อมูลค่าตลาดของกองทุนฯ พิจารณาตามรายละเอียดที�ได้รับจากกองทุนรวมฯ ณ วนัที� 28 มิถุนายน ���7 

โดยมีหนี�สิน (Debt) ประมาณ 1,906.2 ล้านบาท และมีส่วนของผูถื้อหุ้นตามราคาตลาด ประมาณ 3,012.75 ล้านบาท 

4. บริษัทฯ ได้รับแจ้งจากกองทนุรวมฯ ว่ากองทนุรวมฯ ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบคุคล 
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โดยการคำนวณต้นทุนถัวเฉลี่ยถ่วงน้ำหนักระหว่างต้นทุนเงินกู้ยืมกับต้นทุนเงินของกองทุนรวมฯ (WACC) 
ดังกล่าว มีรายละเอียดสมมติฐาน ดังนี ้

 

รายละเอียด อัตรา หมายเหตุ 
สัดส่วนหนี้สินต่อสินทรัพย์ (Wd) 

38.75% 
อ้างอิงข้อมูลที ่ได้รับจากองทุนรวมฯ ณ วันที ่ 30 มิถุนายน 
2567 

ต้นทุนของหนี้สิน (Kd) 5.35% อัตราดอกเบี้ยเงินให้สินเชื่อ -1.75% ของธนาคารกรุงเทพ 
จำกัด (มหาชน) จากธนาคารแห่งประเทศไทย ณ วันที่   
28 มิถุนายน 2567 

สัดส่วนของผู้ถือหุ้นต่อสินทรัพย์ (We) 
61.25% 

อ้างอิงข้อมูลที ่ได้รับจากองทุนรวมฯ ณ วันที ่ 28 มิถุนายน 
2567 

ต้นทุนส่วนผู้ถือหุ้น (Ke) 6.09% คำนวณมาจากวิธี CAPM 
-  อัตราผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยง (Rf) 2.68% คำนวนจากอัตราผลตอบแทนของพันธบัตรรัฐบาล อายุ 10 ปี 

จากธนาคารแห่งประเทศไทย ณ วันที่ 28 มิถุนายน 2567 
- ส่วนชดเชยความเสี่ยงจากการลงทุน (Rm-Rf) 6.94% อ ้ า ง อ ิ ง จา ก ร า ย ง า น ข อ ง  Prof. Aswath Damodaran  

ณ เดือนมกราคม 2567 
-  ความเสี่ยงที่เกิดจากการลงทุนในหลักทรัพย ์(β) 0.49 ดูรายละเอียดการคำนวณค่าความเสี่ยงที่เกิดจากการลงทุน

ในหลักทรัพย์ในตารางข้างต้นที่ได้กล่าวมาแล้ว 
อัตราภาษีเงินได้นิติบุคคล - กองทุนรวมฯ ได้รับการยกเว้น 
WACC 5.80%  
External Risk (premium to WACC) 1.00% พิจารณาความเสี ่ยงส่วนพิ ่มจากลักษณะการถือครอง

ทรัพย์สินรูปแบบสิทธิการเช่า 
อัตราคิดลด (Discount Rate) 6.80%  

 

ผลลัพธ์จากวิธีการคำนวณต้นทุนถัวเฉลี่ยถ่วงน้ำหนักของเงินทุน (WACC) อยู่ที่ประมาณร้อยละ 5.80 ซึ่งเป็น
อัตราคิดลดพื้นฐานสำหรับกองทุนรวมฯ อย่างไรก็ดี จากการพิจารณาลักษณะกรรมสิทธิ์ในการครอบครอง
ของทรัพย์สินซึ่งมีลักษณะเป็นสิทธิการเช่า (Leasehold) เมื่อเวลาผ่านไปมูลค่าของทรัพย์สินในรูปแบบสทิธิ
การเช่าจะลดลงเรื่อยๆ อันเนื่องมาจากระยะเวลาในการครอบครองทรัพย์สินเหลือน้อยลง จากการวิเคราะห์
ของบริษัทฯ พิจารณาเห็นว่าความเสี ่ยงที ่เก ิดจากการครอบครองทรัพย์สินในรูปแบบสิทธิการเช่า  
ควรที่จะเพิ่มอัตราความเสี่ยงในปัจจัยดังกล่าวเพิ่มเติมจากต้นทุนถั่วเฉลี่ยน้ำหนักของเงินทุนอีกประมาณ
ร้อยละ 1.00 ในที่นี้ บริษัทฯ วิเคราะห์แล้วมีความเห็นว่าอัตราคิดลดที่นำมาใช้กับการประมาณการ
ทางการเงินนี้อยู่ที่ประมาณร้อยละ 6.80
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 ตารางประมาณการกระแสเงินสดโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์โครงการหนองแวง 
 

 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 

ประมาณการความสามารถในการผลิตไฟฟ้า                  

  กำลังการผลิตสูงสุด (MW) 6.0                 

  ประมาณการจำนวนกระแสไฟต่อปี (หน่วย : KWh) 9,246,720                 

  อัตราการเปลี่ยนแปลงของจำนวนกระแสไฟ (Moving Average) 0.54%                 

  อัตราการเสื่อมของแผงโซ่ลาร์เซลล์ (ต่อปี) -0.36% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% -0.71% 
  อัตราการเปลี่ยนแปลงของความเข้มแสง -4.42%                 

  จำนวนกระแสไฟที่ผลิตได้จริง (หน่วย : KWh) 4,448,638 8,786,095 8,723,713 8,661,775 8,623,839 8,539,215 8,478,586 8,418,388 8,381,518 8,299,271 8,240,347 8,181,840 8,146,006 8,066,070 8,008,801 7,951,939 7,895,634 

  จำนวนกระแสไฟส่วนที่ไม่เกิน Capacity Factor (หน่วย : KWh) 4,239,360 8,409,600 8,409,600 8,409,600 8,432,640 8,409,600 8,409,600 8,409,600 8,432,640 8,409,600 8,409,600 8,409,600 8,432,640 8,409,600 8,409,600 8,409,600 8,409,600 

  จำนวนกระแสไฟส่วนที่เกิน Capacity Factor (หน่วย : KWh) 209,278 376,495 314,113 252,175 191,199 129,615 68,986 8,788 - - - - - - - - - 

รายได้จากการจำหน่ายไฟฟ้า (หน่วย : KWh)                  

  อัตรารับซื้อไฟฟ้า (FIT)  - ส่วนที่ไม่เกิน Capacity Factor 5.6600 บาท/หน่วย                

  อัตรารับซื้อไฟฟ้าขายส่งเฉลี่ย - ส่วนที่เกิน Capacity Factor 2.9404 บาท/หน่วย                

  รายได้จากการจำหน่ายไฟฟ้าส่วนที่ไม่เกิน Capacity Factor (บาท) 23,994,778 47,598,336 47,598,336 47,598,336 47,728,742 47,598,336 47,598,336 47,598,336 47,439,391 46,973,876 46,640,362 46,309,215 46,106,393 45,653,959 45,329,816 45,007,974 44,689,290 
  รายได้จากการจำหน่ายไฟฟ้าส่วนที่เกิน Capacity Factor (บาท) 615,367 1,107,055 923,627 741,502 562,206 381,122 202,848 25,841 - - - - - - - - - 
รวมรายได้จากการขายไฟฟ้า (บาท) 24,610,145 48,705,391 48,521,963 48,339,838 48,290,948 47,979,458 47,801,184 47,624,177 47,439,391 46,973,876 46,640,362 46,309,215 46,106,393 45,653,959 45,329,816 45,007,974 44,689,290 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (Operating Expenses)                  

  ค่าใช้จ่ายตามสัญญาบริหารจัดการและบำรุงรักษาโรงไฟฟ้า (บาท) 1,461,000 2,922,000 3,019,400 3,068,100 3,068,100 3,068,100 3,068,100 3,170,372 3,221,508 3,221,508 3,221,508 3,221,508 3,328,892 3,382,584 3,382,584 3,382,584 3,373,342 
  ค่าใช้จ่ายการล้างแผงเพิ่มเติม ตามสัญญาบริหารจัดการฯ (บาท) 216,000 216,000 252,000 252,000 252,000 252,000 252,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 324,000 324,000 324,000 324,000 324,000 
  ค่าใช้จ่ายตามสัญญาจัดหาอะไหล่และอุปกรณ์ (บาท) 310,689 618,000 638,600 648,900 648,900 648,900 648,900 670,531 681,346 681,346 681,346 681,346 704,056 715,412 715,412 715,412 713,457 
  ค่าใช้จ่ายตามสัญญารับประกันเครื่องแปลงกระแสไฟฟ้า (Inverter) (บาท) 313,705 624,000 644,800 655,200 655,200 655,200 655,200 677,040 687,960 687,960 687,960 687,960 710,892 722,358 722,358 722,358 720,384 
  ค่าใช้จ่ายตามสัญญาจ้างบริหารและจัดการทั่วไป (บาท) 173,954 356,606 365,521 374,658 384,025 393,626 403,467 413,553 423,892 434,490 445,351 456,486 467,898 479,595 491,585 503,874 515,061 
  ค่าใช้จ่ายตามสัญญาจ้างงานโยธาและซ่อมบำรุงทั่วไป (บาท) 260,934 534,912 548,280 561,984 576,036 590,436 605,196 620,328 635,844 651,732 668,028 684,732 701,844 719,388 737,376 755,808 772,591 
  ค่าใช้จ่ายแบบเหมา (บาท) 502,903 1,030,956 1,056,731 1,083,149 1,110,227 1,137,983 1,166,433 1,195,597 1,225,479 1,256,122 1,287,519 1,319,714 1,352,699 1,386,519 1,421,179 1,456,710 1,489,054 
  ค่าตอบแทนในการใช้สิทธิขายไฟฟ้าสำหรับโครงการสหกรณ์ (บาท) - - - - - - - - - - - - - - - - - 
  ค่าใช้จ่ายเงินสมทบ สกพ.กองทุนพัฒนาไฟฟ้า (บาท) 44,486 87,861 87,237 86,618 86,238 85,392 84,786 84,184 83,815 82,993 82,403 81,818 81,460 80,661 80,088 79,519 78,956 
  ค่าเบี้ยประกันภัย (บาท) 203,775 405,335 405,335 405,335 405,335 405,335 405,335 405,335 405,335 405,335 405,335 405,335 405,335 405,335 405,335 405,335 404,228 
  ค่าเช่าที่ดนิ (Ground Lease) (บาท) 84,183 167,450 167,450 167,450 167,450 167,450 167,450 167,450 167,450 167,450 167,450 167,450 167,450 167,450 167,450 167,450 166,992 
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร  (บาท) 3,571,629 6,963,120 7,185,354 7,303,394 7,353,511 7,404,422 7,456,867 7,692,390 7,820,629 7,876,935 7,934,901 7,994,349 8,244,526 8,383,301 8,447,367 8,513,051 8,558,066 

รายได้สุทธิจากการดำเนินงาน (Net Operating Income)  (บาท) 21,038,517 41,742,271 41,336,609 41,036,444 40,937,437 40,575,036 40,344,318 39,931,787 39,618,763 39,096,941 38,705,461 38,314,866 37,861,868 37,270,657 36,882,448 36,494,923 36,131,225 

ภาษีเงินได้นิติบุคคล (Corporate Income Tax) (บาท) 822,734 1,656,279 1,669,061 1,694,669 1,739,607 2,975,057 3,619,054 3,670,817 3,746,291 3,801,115 3,881,002 3,967,827 4,043,112 4,112,910 4,224,328 4,345,611 4,481,571 

รายได้สุทธิจากการดำเนินงานหลังหักภาษีเงินได้นิติบุคคล  (บาท) 20,215,782 40,085,991 39,667,548 39,341,775 39,197,830 37,599,978 36,725,264 36,260,970 35,872,471 35,295,826 34,824,459 34,347,040 33,818,755 33,157,747 32,658,121 32,149,312 31,649,654 

มูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สิน (Net Present Value) 358,484,234 บาท                

หรือประมาณ (Rounded) 358,000,000 บาท                
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9.2 การประเมินมูลค่าประกันภัย (Insurable Value) โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย ์
 

ตามความประสงค์ของกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานโรงไฟฟ้า ซุปเปอร์ เอนเนอร์ยี ในครั้งนี้ ซึ่งต้องการทราบ
มูลค่าประกันภัยของโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์นั้น ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาประเมินมูลค่าโดยใช้วิธีคิดต้นทุน 
(Cost Approach) โดยการคำนวณต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) สำหรับอาคารสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 
เครื่องจักรและอุปกรณ์ เพื่อใช้ในการกำหนดมูลค่าประกันภัย (Insurable Value) โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี ้
 
 การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างนั้น ทางบริษัทได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) โดยเริ่มจากการ
คำนวณต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ซึ่งได้จากข้อมูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐาน (Standard 
Cost) ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย อย่างไรก็ดี ทางบริษัทฯ ได้สอบทานจากแบบก่อสร้าง 
ที่ได้รับจากลูกค้า และข้อมูลปัจจุบันจากผู้รับเหมาก่อสร้างเพื่อประกอบการพิจารณาร่วมกัน จากการวิเคราะห์
ข้อมูลตามรายละเอียดข้างต้น บริษัทฯ จึงได้ทำการสรุปมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New)
ของอาคารและสิ่งปลูกสร้างดังนี ้
 

อาคารและสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ โครงการหนองแวง 
 

ลำดับ 
ที ่ รายการ พื้นที ่ 

(ตร.ม.) 
มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) 

บาท/ตร.ม. รวม (บาท) 
1 อาคารควบคุมระบบ       
  พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 22.00 14,000 308,000 
  พื้นที่ระเบียง 13.00 5,000 65,000 

รวมมูลค่า 373,000 
2 อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 1)      

  พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 28.00 14,000 392,000 
รวมมูลค่า 392,000 

3 อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 2)      

  พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 28.00 14,000 392,000 
รวมมูลค่า 392,000 

4 อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 3)      

  พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 28.00 14,000 392,000 
รวมมูลค่า 392,000 

5 อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 4)      

  พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 28.00 14,000 392,000 
รวมมูลค่า 392,000 

6 อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 5)      

  พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 28.00 14,000 392,000 
รวมมูลค่า 392,000 

7 อาคารระบบไฟฟ้า (Power House No. 6)      

  พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 28.00 14,000 392,000 
รวมมูลค่า 392,000 
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ลำดับ 
ที ่ รายการ 

พื้นที ่ 
(ตร.ม.) 

มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) 
บาท/ตร.ม. รวม (บาท) 

8 อาคารเก็บอุปกรณ์      

  พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 48.00 8,000 384,000 
รวมมูลค่า 384,000 

9 อาคารห้องน้ำ      

  พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 13.00 16,000 208,000 
รวมมูลค่า 208,000 

10 อาคารรักษาความปลอดภัย      

  พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 10.00 14,000 140,000 
รวมมูลค่า 140,000 

  รวมมูลค่าอาคาร 3,457,000 
สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 

   - ส่วนโล่งหลังคาคลุม (ปั้มน้ำสุขาภบิาล) 30.00 3,000 90,000 
   - ถนนทางเข้า-ออกในโครงการ 3,970.00 1,200 4,764,000 
   - รางระบายน้ำ (ความยาว - เมตร) 445.00 2,500 1,112,500 
   - ประตูรั้ว แบบที่ 1 (ความยาว - เมตร) 6.00 8,000 48,000 
   - ประตูรั้ว แบบที่ 2 (ความยาว - เมตร) 12.00 3,000 36,000 
   - รั้ว แบบที่ 1 (ความยาว - เมตร) 24.00 4,000 96,000 
   - รั้ว แบบที่ 2 (ความยาว - เมตร) 1,423.00 2,500 3,557,500 
  รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 9,704,000 

รวมมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN)          13,161,000  
หรือประมาณ          13,200,000  

 
 การประเมินมูลค่าเครื่องจักรและอุปกรณ ์ 
  
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั้งนี้ ทางบริษัทฯ พิจารณาใช้การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยใช้วิธีต้นทุน 
(Cost Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

การกำหนดต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New (RCN) 
 

ต้นทุนทดแทนใหม่ได้จากการหาข้อมูลราคาสร้างใหม่ของทรัพย์สินชนิดนั้นกับผู้ผลิต ตัวแทนจำหน่าย หรือ
ข้อมูลเผยแพร่อื่นๆ นอกจากนี้บริษัทฯ ยังได้พิจารณาจากข้อมูลต้นทุนของทรัพย์สินในอดีต และราคาของ
ทรัพย์สินที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน ปัจจัยค่าใช้จ่ายต่างๆที่เกี่ยวกับตัวทรัพย์สินและถูกนำมาพิจารณาด้วย 
ได้แก่ ค่าขนส่งทางบกและทางทะเล ภาษีอากร ค่าติดตั้ง อัตราแลกเปลี่ยนเงินตราระหว่างประเทศ และค่า
นายหน้า เป็นต้น อนึ่งหากไม่สามารถหาข้อมูลต้นทุนทดแทนใหม่จากวิธีดังกล่าวข้างต้นได้ บริษัทฯจะ
พิจารณาใช้วิธีหาดัชนีราคา (Price Index) ของทรัพย์สินที่เหมาะสมตามประสิทธิภาพของทรัพย์สิน โดยรวม 
ด้วยการใช้ฐานข้อมูลจากข้อมูลที่บันทึกไว้จากข้อมูลทางบัญชีที่เป็นต้นทุนที่ได้มา (Original Cost) ปรับค่า
จากดัชนีอุตสาหกรรมที่เหมาะสม ตามปีที่ได้มาเพื่อปรับค่าให้เป็นต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost 
New) หรือต้นทุนสร้างใหม่ (Reproduction Cost New) 
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บริษัทฯ สืบค้นข้อมูลตลาดของเครื่องจักรและอุปกรณ์ ในโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ ทั้งในประเทศไทย และ
ต่างประเทศ โดยจากข้อมูลตลาดซึ่งนำเสนอโดยผู้ผลิตเครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ จาก
สาธารณรัฐประชาชนจีน ซึ่งเป็นแหล่งผู้ผลิตเครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ ที่มีปริมาณการผลิต
ขนาดใหญ่เพื่อส่งออกทั่วโลก โดยบริษัทฯ สืบค้นจากเว็บท่า (Portal Site) ที่มีขนาดใหญ่ มีชื่อเสียง ได้รับ
ความนิยมในการค้นหาสินค้าในระดับสากล ได้แก่ https://www.alibaba.com และเชื่อมโยงไปยังผู้จำหน่าย
สินค้าซึ ่งลงทะเบียนไว้ในเว็บไซต์ เพื ่อสอบถามข้อมูลตลาดและยังได้ส ืบค้นจากเว็บไซต์อื ่นๆ อาทิ 
https://www.thaisolarsystem.com/, www.repconexsolar.com เป็นต้น เพื่อสอบถามข้อมูลตลาดเพิ่มเติม
ด้วย โดยจากข้อมูลที่ได้รับด้านต้นทุนเครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าแสงอาทิตย์ มีรายละเอียดโดยสรุปดังนี้ 

 

ข้อมูลต้นทุนเครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าแสงอาทิตย์ 
 

ลำดับ รายการ   เงินลงทุนโครงการ 
1 Xuzhou Hengda Electronic Co., Ltd. 

ลักษณะธุรกิจ การผลิตโมดูลพลังงานแสงอาทิตย์การก่อสร้างการดำเนินการและการ
บำรุงรักษาสถานีพลังงานแสงอาทิตย ์

  

 
ผลิตภัณฑ์หลัก : แผงโซลาร์เซลล์ , ระบบโซลาร์เซลล์, อินเวอร์เตอร์    

 ชนิดแผงโซลาร์เซลล ์ Polycrystalline 
 ราคาค่าก่อสรา้ง (เฉพาะ แผงโซลาร์, อนิเวอร์เตอร,์ ขาตั้งแผง )  0.45USD/Watts 
 สถานที่ตั้ง  ประเทศจีน 
 รายชื่อผู้ติดต่อ   Amanda Zhang 
  แหล่งข้อมูล : https://thai.alibaba.com/product-detail/HD-Solar-Power-Plant-1MW-Solar-60812578152.html 
2 Rosen Solar Energy Co., Ltd. 

ลักษณะธุรกิจ การผลิตโมดูลพลังงานแสงอาทิตย์การก่อสร้างการดำเนินการและการ
บำรุงรักษาสถานีพลังงานแสงอาทิตย ์

  

 ผลิตภัณฑ์หลัก : แผงโซลาร์เซลล์ , ระบบโซลาร์เซลล ์  
  ชนิดแผงโซลาร์เซลล ์ Polycrystalline  
 ราคาค่าก่อสรา้ง 0.40 USD/watts 
  สถานที่ตั้ง ประเทศจีน 
  รายชื่อผู้ติดต่อ    Carlor Wu 

  แหล่งข้อมูล : https://thai.alibaba.com/p-detail/Solar-
1600988044589.html?spm=a2700.shop_plgr.41413.39.262e49cdAqBh3z 

3 บริษัท ไทยโซล่าซิสเต็ม จำกัด 
ลักษณะธุรกิจ เป็นธุรกิจผลิตและจำหน่ายแผ่นโซลา่เซลลแ์ละติดตั้ง 

  

 ผลิตภัณฑ์หลัก : แผงโซลาร์เซลล์ , ระบบโซลาร์เซลล์, อินเวอร์เตอร์  
 ชนิดแผงโซลาร์เซลล ์  Polycrystalline 
 ราคาค่าก่อสรา้ง   30 บาท/ วัตต์ 
 สถานที่ตั้ง  ประเทศไทย 
 รายชื่อผู้ติดต่อ   คุณ บอล 
  แหล่งข้อมูล : https://www.thaisolarsystem.com/ 
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การวิเคราะห์ต้นทุนค่าก่อสร้างโรงไฟฟ้า (โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์) 
 

แนวทางในการวิเคราะห์ข้อมูลตลาดในการประเมินมูลค่าครั ้งนี ้ จากข้อมูลตลาดซึ่งนำเสนอโดยผู้ผลิต
เครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ จากสาธารณรัฐประชาชนจีน ซึ่งเป็นแหล่งผู้ผลิตเครื่องจักร
อุปกรณ์โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ ที่มีปริมาณการผลิตขนาดใหญ่เพื่อส่งออกทั่วโลก โดยข้อมูลการเสนอขาย
เครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ ดังกล่าวมักเป็นในเงื่อนไขส่งสินค้า ณ ท่าเรือของผู้ผลิต Free on 
Board (FOB) โดยไม่รวมต้นทุนต่างๆ อาทิ ภาษีนำเข้า ค่าขนส่ง การประกันภัยต่างๆ เป็นต้น ในการส่งสินค้า
ถึงที่ตั้งเครื่องจักรอุปกรณ์ ในประเทศผู้สั่งสินค้า ซึ่งสินค้าที่นำส่งจะประกอบด้วย เครื่องจักรอุปกรณ์ พร้อม
อุปกรณ์ประกอบ และระบบต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการกำเนิดไฟฟ้า อาทิ แผง อุปกรณ์แปลงไฟฟ้า ขาตั้งแผง 
และระบบสายไฟฟ้าต่างๆ (ไม่รวม เครื่องจักรอุปกรณ์บางส่วนที่ต้องติดตั้งเพื่อให้เป็นไปตามสถานที่ตั้งแต่ละ
โรงไฟฟา้ อาทิ ระบบสาธารณูปโภคโครงการที่เชื่อมต่อยังระบบจำหน่าย อาทิ ระบบสายส่งแรงสูง หม้อแปลง
ไฟฟ้าแรงดันสูง ตู้ระบบไฟฟ้า ตู้ระบบควบคุมต่างๆ ระบบการสื่อสารต่างๆ) ดังนั้นแนวทางในการกำหนด
ต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) จากข้อมูลตลาดดังกล่าวจะเป็นการปรับเพิ่มต้นทุนการเสนอ
ขายเครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ ด้วยต้นทุนที่เกี่ยวข้องทั้งหมด เพื่อให้เป็นต้นทุนสินค้า 
ที่นำส่งถึง ณ ที่ตั ้งโรงไฟฟ้าและปรับเพิ่มต้นทุนดังกล่าวด้วยสัดส่วนของต้นทุนในการดำเนินการต่างๆ  
Soft cost ได ้แก ่  งานว ิศวกรรม (Engineering) งานออกแบบ (Design) ค ่าขออนุญาต (Permit) และ
ค่าแรงงาน (Labor) เป็นต้น มีสัดส่วนประมาณ 22% อ้างอิงจากฐานข้อมูล *Solar Power System Cost 
Breakdown ระบุสัดส่วนต้นทุนของโครงการโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ ดังตารางด้านล่าง ดังนี้ 
 
ตารางต้นทุนของเครื่องจักรอุปกรณ์ และระบบโรงไฟฟ้าแสงอาทิตย์ แบ่งสัดส่วนตามต้นทุนแต่ละ
หมวดงาน (JOB COST BREAKDOWN) 
 

ลำดับ หมวดงาน  สัดส่วน (%) 
1 แผงรับแสงอาทิตย์ (Solar Panels) 35% 
2 เครื่องแปลงกระแสไฟฟ้า (Inverters) 20% 

3 ขาตั้งแผงรับแสงอาทิตย์  อุปกรณ์เบ็ดเตล็ดประกอบแผงรับแสงอาทิตย์   และ
อุปกรณ์ระบบไฟฟ้า (Racking, Misc PV, Electrical Equipment) 23% 

4 งานวศิวกรรม งานออกแบบ (Engineering/Design) 4% 
5 ค่าแรงติดตัง้ คา่เดินทาง (Labour/Travel) 16% 
6 ค่าขออนุญาต  (Permitting) 2% 

รวมทุกหมวดงาน 100% 
*ที่มา Solar Power System Cost Breakdown, https://kubyenergy.ca/blog/the-cost-of-solar-panels  

 

สำหรับข้อมูลตลาดที่นำมาพิจารณาในการประเมินมูลค่าครั้งนี้ บริษัทฯ พิจารณาจากข้อมูลตลาด ที่สามารถ
เปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าได้โดยตรง ซึ่งมีลักษณะการออกแบบ คุณสมบัติ ประเภท ลักษณะ
การติดตั้ง การใช้งาน และความสามารถในการผลิตไฟฟ้าที่คล้ายคลึงกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า บริษัทฯ 
พิจารณาว่าข้อมูลตลาด 1 และข้อมูลตลาดที่ 3 มีลักษณะการออกแบบ คุณสมบัติ ประเภท ลักษณะการ
ติดตั้ง การใช้งาน และความสามารถในการผลิตไฟฟ้า ที่สามารถเปรียบเทียบได้โดยตรงกับทรัพย์สิน 
ที่ประเมินมูลค่า 
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ข้อมูลตลาด 1 :  
ประเภทโรงฟ้า : เครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ ชนิดตั้งบนพื้นดนิ แบบ Fixed องศาแผง 
กำลังการผลิต : ประมาณ 5.0 เมกะวัตต์ 
ต้นทุนเครื ่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้า : ประมาณ 2,250,000 USD แบบ FOB Term ซึ ่งไม่รวมค่าขนส่ง 
ประกันภัย ภาษี  ค่าออกแบบ ค่าก่อสร้าง ค่าแรงงาน อุปกรณ์ระบบเชื่อมต่อกับระบบจำหน่าย ค่าทดสอบ
เดินเครื่อง และอื่นๆ ปรับค่าเงินจากอัตราแลกเปลี่ยน ณ วันที่ 15 พฤษภาคม 2567 มีอัตราแลกเปลี่ยน
ประมาณ 36.7184 บาทต่อ USD ดังนั้นในเบื้องต้นจะมีต้นทุนค่าเครื่องจักรอุปกรณ์ประมาณ 82,616,400 บาท 
 

ในการประมาณการต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New)  บริษัทฯ พิจารณานำข้อมูลที่ 1 ดังกล่าว
มาปรับเทียบกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า โดยนำต้นทุนเครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าที่ 82,616,400 บาท  
มาเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า พบว่ามาจากแหล่งผลิตเดียวกัน แต่ในด้านของ ยี่ห้อ ชื่อเสียง 
ความนิยม ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเป็นที่นิยมในอุตสาหกรรมมากกว่าข้อมูลตลาดที่นำมาเปรียบเทียบ โดย
เชิงประจักษ์จึงพิจารณาปรับเพิ่มจากต้นทุนเครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าประมาณ 10% คิดเป็นต้นทุน
เครื่องจักรอุปกรณ์ประมาณ 90,878,040 บาท และนำมาพิจารณาถึงต้นทุนต่างอาทิ ภาษีนำเข้า ค่าขนส่ง 
การประกันภัยต่างๆ เป็นต้น ที่จะต้องปรับเพิ่มจากต้นทุนของเครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้า จากข้อมูลด้านการ
นำเข้าเครื่องจักรโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ พิจารณาปรับเพิ่มประมาณ 50% เพื่อให้เป็นต้นทุนเครื่องจักร
อุปกรณ์เมื่อขนส่งมายังที่ตั ้ง คิดเป็นต้นทุนประมาณ 136,317,060 บาท และพิจารณาเพิ่มเติมถึงระบบ
สาธารณูปโภคโครงการที่เชื่อมต่อยังระบบจำหน่าย อาทิ ระบบสายส่งแรงสูง หม้อแปลงไฟฟ้าแรงดันสูง  
ตู้ระบบไฟฟ้า ตู้ระบบควบคุมต่างๆ ระบบการสื่อสารต่างๆ โดยข้อมูลเชิงประจักษ์จากรายละเอียดต้นทุนค่า
ก่อสร้างโรงไฟฟ้าแสงอาทิตย์ในอดีตที่ผ่านมาของการศึกษาความเป็นไปได้ในการสร้างโรงงานไฟฟ้าจาก
พลังงานแสงอาทิตย์* พบว่าควรปรับขึ้นอีกประมาณ 15%-20% จึงพิจารณาปรับเพิ่มประมาณ 15% ของ
ต้นทุนเครื่องจักรอุปกรณ์เมื่อขนส่งมายังที่ตั้ง โดยพิจารณาจากต้นทุนค่าก่อสร้างในปัจจุบันที่ลดลงจากอดีต 
คิดเป็นต้นทุนประมาณ 156,764,619 บาท และพิจารณาถึงต้นทุนในการดำเนินการต่างๆ (Soft Cost) 
เพื่อให้สามารถดำเนินการผลิตไฟฟ้าได้ตามสภาพของทรัพย์สิน ณ ที่ตั ้ง อาทิ ค่าออกแบบ ค่าก่อสร้าง
โครงสร้างต่างๆ ค่าติดตั้ง ค่าขออนุญาตต่างๆ เป็นต้น พิจารณาปรับเพิ่มจากต้นทุนค่าก่อสร้างโดยคิดเป็น
สัดส่วนประมาณ 22%ของต้นทุนค่าก่อสร้างรวมทั้งหมด (อ้างอิงจากฐานข้อมูล *Solar Power System Cost 
Breakdown ระบุต้นทุนในการดำเนินการต่างๆ Soft cost ได้แก่  Engineering Design Permit และ Labor 
มีส ัดส่วนประมาณ 22% ของสัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้างโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ Solar Job Cost 
Breakdown) ดังนั้นสัดส่วนของเครื่องจักรหลักและงานระบบทั้งหมดประมาณ 78% โดยเมื่อพิจารณาจาก
สัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้างรวมทั้งหมดของโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ จะปรับเพิ่มต้นทุนค่าต้นทุนในการ
ดำเนินการต่างๆ Soft cost ประมาณ 44,215,662 บาท คิดเป็นต้นทุนค่าก่อสร้างทั ้งหมดประมาณ 
200,980,280 บาท หรือประมาณ 201,000,000 บาท ของโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ขนาด 5.0 เมกะวัตต์ 
หรือประมาณ 40,200,000 บาทต่อเมกะวัตต ์

 

หมายเหตุ :  
*แหล่งข้อมูลจากวิศวกรรมสารเกษมบัณฑิต ปีที่ 4 ฉบับที่ 1 มกราคม - มิถุนายน 2557 
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ข้อมูลตลาด 3 :  
ประเภทโรงฟ้า : เครื ่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ ชนิดตั้งบนพื้นดิน แบบ Fixed องศาแผง  
เป็นผู้ผลิตแผงโซล่าเซลล์ภายในประเทศไทย 
กำลังการผลิต : ประมาณ 1.0 เมกะวัตต ์
 

ต้นทุนเครื่องจักรอุปกรณ์โรงไฟฟ้าในประเทศไทย : อ้างอิงจากฐานข้อมูลค่าก่อสร้างในประเทศในปัจจุบัน
พบว่ามูลค่าการลงทุนก่อสร้างโรงไฟฟ้าพลังานแสงอาทิตย์ มีมูลค่าการลงทุนต่อกำลังการผลิตไฟฟ้า
ประมาณ 1.0 เมกะวัตต์ ที่ประมาณ 30,000,000 บาท เมื่อพิจารณาถึงต้นทุนเครื่องจักรหลักจะมีสัดส่วน
ประมาณ 78% ของมูลค่าการลงทุน จึงพิจารณาต้นทุนค่าก่อสร้างเฉพาะเครื่องจักรหลักได้ประมาณ 
23,400,000 บาท มาเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า พบว่ามาจากทรัพย์สินมากจากแหล่งผลิต
ต่างกัน และในด้านของ ยี่ห้อ ชื ่อเสียง ความนิยม ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเป็นที่นิยมในอุตสาหกรรม
มากกว่าข้อมูลตลาดที่นำมาเปรียบเทียบ โดยเชิงประจักษ์จึงพิจารณาปรับเพิ่มจากต้นทุนเครื่องจักรอุปกรณ์
โรงไฟฟ้าประมาณ 20% คิดเป็นต้นทุนเครื่องจักรอุปกรณ์ประมาณ 28,080,000 บาท และพิจารณาเพิ่มเติม
ถึงระบบสาธารณูปโภคโครงการที่เชื่อมต่อยังระบบจำหน่าย อาทิ ระบบสายส่งแรงสูง หม้อแปลงไฟฟ้า
แรงดันสูง ตู้ระบบไฟฟ้า ตู้ระบบควบคุมต่างๆ ระบบการสื่อสารต่างๆ โดยข้อมูลเชิงประจักษจ์ากรายละเอียด
ต้นทุนค่าก่อสร้างโรงไฟฟ้าแสงอาทิตย์ในอดีตที่ผ่านมาของการศึกษาความเป็นไปได้ในการสร้างโรงงาน
ไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์* พบว่าควรปรับขึ้นอีกประมาณ 15%-20% จึงพิจารณาปรับเพิ่มประมาณ 
15% ของต้นทุนเครื ่องจักรอุปกรณ์เมื่อขนส่งมายังที่ตั้ง โดยพิจารณาจากต้นทุนค่าก่อสร้างในปัจจุบัน 
ที่ลดลงจากอดีต คิดเป็นต้นทุนประมาณ 32,292,000 บาท และพิจารณาถึงต้นทุนในการดำเนินการต่างๆ 
(Soft Cost) เพื่อให้สามารถดำเนินการผลิตไฟฟ้าได้ตามสภาพของทรัพย์สิน ณ ที่ตั ้ง อาทิ ค่าออกแบบ  
ค่าก่อสร้างโครงสร้างต่างๆ ค่าติดตั้ง ค่าขออนุญาตต่างๆ เป็นต้น พิจารณาปรับเพิ่มจากต้นทุนค่าก่อสร้าง
โดยคิดเป็นสัดส่วนประมาณ 22% ของต้นทุนค่าก่อสร้างรวมทั้งหมด (อ้างอิงจากฐานข้อมูล *Solar Power 
System Cost Breakdown ระบุต ้นทุนในการดำเนินการต่างๆ Soft cost ได้แก่  Engineering Design 
Permit และ Labor มีสัดส่วนประมาณ 22% ของสัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้างโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ Solar 
Job Cost Breakdown) ดังนั้นสัดส่วนของเครื่องจักรหลักและงานระบบทั้งหมดประมาณ 78% โดยเมื่อ
พิจารณาจากสัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้างรวมทั้งหมดของโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ จะปรับเพิ่มต้นทุนค่าต้นทุน
ในการดำเนินการต่างๆ Soft cost ประมาณ 9,108,000 บาท คิดเป็นต้นทุนค่าก่อสร้างทั้งหมดประมาณ 
41,400,000 บาท ของโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ขนาด 1.0 เมกะวัตต์ หรือประมาณ 41,400,000 บาทต่อเมกะวัตต ์
 

หมายเหตุ : 
 *แหล่งข้อมูลจากวิศวกรรมสารเกษมบัณฑิต ปีที่ 4 ฉบับที่ 1 มกราคม - มิถุนายน 2557 
 

  



J20/67049 (7/19) หน้า 59 

สรุปผลการวิเคราะห์ต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ของโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ 
 

จากข้อมูลตลาดข้างต้น พบว่าต้นทุนรวมทั้งหมดของค่าก่อสร้าง ณ ที่ตั้งโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ มีต้นทุน
ประมาณ 40,200,000 บาทต่อเมกะวัตต์ (ข้อมูลโรงไฟฟ้าขนาด 5 เมกะวัตต์) – 41,400,000 บาทต่อเมกะวัตต์ 
(ข้อมูลโรงไฟฟ้าขนาด 1 เมกะวัตต์) อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาถึงทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าในครั้งนี ้ในทุก
โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ มีขนาดไม่น้อยกว่า 3 เมกะวัตต์ บริษัทฯ จึงพิจารณาต้นทุนค่าก่อสร้างที่เหมาะสม
ประมาณ 40,200,000 บาทต่อเมกะวัตต์ โดยอ้างอิงจากข้อมูลโรงไฟฟ้าขนาด 5 เมกะวัตต์ เป็นหลักในการ
ประเมินมูลค่าครั้งนี้ สำหรับในกรณีที่กำลังผลิตไฟฟ้าขนาดใหญ่คาดว่าจะมีต้นทุนค่าก่อสร้างลดลงจากการ
ประหยัดต่อขนาด (Economy of Scale) ซึ่งทางบริษัทฯ พิจารณาประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างที่ลดลง 
ที่ประมาณ 5% ในกรณีก่อสร้างโรงไฟฟ้าขนาดใหญ่ คิดเป็นต้นทุนค่าก่อสร้างประมาณ 38,190,000 บาทต่อ
เมกะวัตต์ หรือประมาณ 38,200,000 บาทต่อเมกะวัตต ์
 

ดังนั้นทางบริษัทฯ สรุปต้นทุนค่าก่อสร้าง ณ ที่ตั้งโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ สำหรับโรงไฟฟ้ากำลังการผลิต  
3 – 6 เมกะวัตต์ ต้นทุนค่าก่อสร้างประมาณ 40,200,000 บาทต่อเมกะวัตต์  และโรงไฟฟ้ากำลังการผลิต  
8 เมกะวัตต์ ต้นทุนค่าก่อสร้างประมาณ 38,200,000 บาทต่อเมกะวัตต์ โดยนำต้นทุนค่าก่อสร้างต่อเมกะวัตต์
ดังกล่าว มาพิจารณาเป็นต้นทุนค่าก่อสร้างรวมพิจารณาตามกำลังการผลิตไฟฟ้าในแต่ละโรงไฟฟ้า
แสงอาทิตย์ และสามารถสรุปเป็นต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ของแต่ละโรงไฟฟ้าอาทิตย์ 
โดยมีรายละเอียดดังนี้  
 

โดยสรุปโรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ (โครงการหนองแวง) ขนาดกำลังการผลิต 6.0 เมกะวัตต์ ต้นทุนต่อหน่วย
กำลังการผลิต (Cost per Capacity) ประมาณ 40,200,000 บาทต่อเมกะวัตต์ คิดเป็นต้นทุนทดแทนใหม่ 
(Replacement Cost New) รวมทั้งหมดประมาณ 241,200,000 บาท และพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
โดยคำนึงถึงปัจจัยต่างๆดังหัวข้อถัดไป 
 
บริษัท 17 อัญญวีร์ โฮลดิ้ง จำกัด 
การประเมินมูลค่าเคร่ืองจักรอุปกรณ์ โครงการหนองแวง กำลังผลิตไฟฟ้า 6.0 เมกะวัตต ์

 

ลำดับ รายละเอียด รุ่น/ขีดความสามารถ จำนวน 
(ตามทะเบียนทรัพย์สิน) 

ต้นทุนทดแทนใหม ่
(บาท) 

1 งานติดตั้งแผงโซล่าร์เซลล ์จำนวน 1 งาน   1 
 

2 Inverter ABB PVS800-57-1000kW-C  Inverter ABB PVS800-
57-1000kW-C 6 

3 งานติดตั้ง Inverter จำนวน 1 งาน   1 
4 หม้อแปลงไฟฟ้า ขนาด 1250KVA 400V/22kV 1250KVA 400V/22kV 6 
5 หม้อแปลงไฟฟ้า ขนาด 50KVA 400V/22kV 50KVA 400V/22kV 1 

6 
22kV Switch Gear (Switch Gear Incoming, 
Switch Gear Out Going) SN:141125-
9601.10 จำนวน 1 set 

  
1 

7 22kV Overheadl line จำนวน 1 set (เสาไฟ 
22KV=25 ต้น) 

  1 
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ลำดับ รายละเอียด รุ่น/ขีดวามสามารถ จำนวน 
(ตามทะเบียนทรัพย์สิน) 

ต้นทุนทดแทนใหม ่
(บาท) 

8 Metering yard + RCS จำนวน 1 set   1 

241,200,000 

9 Revemue Meter จำนวน 1 set   1 
10 งานติดตั้งระบบ 22kV จำนวน 1 งาน   1 
11 งานเชื่อมโยงและขนานการกำเนดิไฟฟ้า จำนวน 1 งาน   1 
12 Clamps for Hanging จำนวน 42 กล่อง   1 

13 
งานติดตั้ง DC Junction Box พร้อมอุปกรณ์ จำนวน 
42 กล่อง 

  
1 

14 สายไฟฟ้ากระแสตรง ขนาด 4sq.mm. จำนวน 1 งาน   1 

15 อุปกรณ์เชื่อมต่อสายไฟฟ้ากระแสตรง ขนาด 
4sq.mm. จำนวน 1 งาน 

  1 

16 สายไฟฟา้กระแสตรง ขนาด 95sq.mm. จำนวน 1 งาน   1 

17 อุปกรณ์เชื่อมต่อสายไฟฟ้ากระแสตรง ขนาด 95 
sq.mm. จำนวน 1 งาน 

  1 

18 ปลั๊กเชื่อมต่อสายไฟฟ้า จำนวน 1 งาน   1 
19 สายไฟฟ้ากระแสสลับ AC แรงต่ำ จำนวน 1 งาน   1 

20 อุปกรณ์เชื่อมต่อสายไฟฟ้ากระแสสลับ AC แรงต่ำ 
จำนวน 1 งาน 

  1 

21 ท่อร้อยสายไฟฟ้า จำนวน 1 งาน   1 
22 โครงสร้างรองรับแผงเซลลแ์สงอาทิตย์ จำนวน 1 งาน   1 

23 เข็มเหล็กรองรับโครงสร้างรองรับแผงเซลล์
แสงอาทิตย์ จำนวน 1 งาน 

  1 

24 ระบบกราวน์ จำนวน 1 งาน   1 
25 เสาล่อฟ้าพร้อมอุปกรณ์ จำนวน 7 ชุด   1 

26 Power Monitoring system including cable 
conduit work from each stations จำนวน 1 ชุด 

  1 

27 Sensor for Wnviroment Monitoring จำนวน 1 ชุด   1 
28 Communication networking จำนวน 1 ชุด   1 

29 Junction Box : AB24M3 Junction Box : 
AB24M3 42 

30 แผงโซล่าร์เซลล ์Canadian Solar 310W  แผงโซล่าร์เซลล ์
Canadian Solar 310W 19,352 

31 CCTV System (IP camera fixed = 35 set)   1 
32 Fire Alarm จำนวน 1 set   1 

รวม 19,434 241,200,000 
 

หมายเหตุ :  
1. จำนวนแผงในทะเบียนทรัพย์สินยังไม่ได้ถูกปรับปรุงให้สอดคล้องกับจำนวนแผงในใบ พค.2 
2. จากการวิเคราะห์ และสืบค้นข้อมูลเท ียบเคียงจากแหล่งอื ่น บริษัท มีความเห็นว่า มูลค่างาน 

ฐานรากของทรัพย์สินคิดเป็นสัดส่วนประมาณ 4.5% ของต้นทุนทดแทนใหม่ทั้งหมด 
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จากการวิเคราะห์ข้างต้นในการประเมินในครั้งนี้ โดยใช้วิธีพิจารณาจากวิธีต้นทุน (Cost Approach) ตาม
สมมติฐานและข้อจำกัดต่างๆ ที่กล่าวมาแล้วข้างต้น ณ สิ้นวันที่ 30 มิถุนายน 2567 มีรายละเอียดสรุปได้
ดังต่อไปนี ้
 
สรุปมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) โรงไฟฟ้าพลังแสงอาทิตย์ โครงการ
หนองแวง กำลังการผลิตไฟฟ้าที่ระบุและติดตั้ง (Installed Capacity) ประมาณ 6.0 เมกะวัตต ์

 

รายละเอียด มูลค่าทรัพย์สนิ (บาท) 
 อาคารและส่ิงปลูกสร้างอื่นๆ 13,200,000 
 เครื่องจักรและอุปกรณ ์ 241,200,000 

รวม 254,400,000 
มูลค่าประกันภัย (Insurable Value) 254,400,000 

 

หมายเหตุ : 
มูลค่าประกันภัย (Insurable Value) อ้างอิงตามนิยามในกรมธรรม์ประกันภัยซึ่งได้เคยจัดทำประกันภัย
ทรัพย์สินไว้ ตามที่ได้รับจากกองทุนรวมฯ ดังนิยามที่ระบุในกรมธรรม์ประกันภัย “ทรัพย์สินที่ประกันภัย” 
หมายถึง สิ่งปลูกสร้างอาคารทุกหลัง (รวมฐานราก) รวมส่วนต่อเติมปรับปรุงอาคาร เฟอร์นิเจอร์ เครื่อง
ตกแต่งติดตั้งตรึงตรา รวมถึงระบบสายไฟฟ้าใต้ดิน รั้วลวดหนาม ประตูและกำแพงโดยรอบโครงการ เครื่องใช้
และอุปกรณ์สำนักงานต่างๆ และคอมพิวเตอร์ พร้อมอุปกรณ์ส่วนควบต่างๆ จานรับแสงอาทิตย์ และ
คอมพิวเตอร์ และอุปกรณ์ ควบคุมการทำงาน หม้อแปลงไฟฟ้า และระบบสาธารณูปโภค ระบบดับเพลิง 
ระบบไฟฟ้า-ระบบประปา รวมถึงอุปกรณ์ต่างๆที่เกี ่ยวข้องกับการผลิต และการบริหาร จัดการโครงการ
ทั้งหมด 

 
 
 






















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































